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tregase y le diese el goce de ella. El solo consentimien-
to hacia perfecta la venta, en el sentido de que produ-
cia una liga de derecho, una obligacion personal, pero
no permitia al vendedor perseguir la cosa con una accion
real como propietario de ella. Por eso se comprenderd
que entonces no se estimaba tan perjudicial la incerti-
dumbre de la propiedad. En el sistema de la legislacion
moderna sucede lo contrario, y precisamente por eso el
primer efecto de la compra—venta y la principal obli-
gacion del vendedor, son, la traslacion del dominio, que
se verifica por el simple consentimiento.

8.—Respecto de los bienes muebles, la resolucion de
la venta tendr4 lugar de pleno derecho cuando el com-
prador, antes de vencerse el término fijado para la en-
trega de la cosa, no se ha presentado 4 recibirla, 6 ha-
biéndose presentado no haya ofrecido al mismo tiempo
el precio, 4 no ser que para el pago de este se hubiere
pactado mayor dilacion.' Los perjuicios muy graves
que en la venta de cosas muebles se siguen al vendedor
de no sacar la cosa en el plazo convenido, y las disputas
que por falta de constancias escritas pueden originarse,
necesitaban una determinacion que conciliase los inte-
reses de las partes contratantes, y este parece ser uno
de los fundamentos principales de la disposicion que
consigna la ley.

1 Art. 3034.

DE 1A RETROVENTA.

CAPITULO IX.

DPDE LA RETROVENTA.

RESUMEN.

1. Definicion de retroventa. Diversos nombres con que se la designa.—32. En qué
elase de ventas tiene lugar la retroventa. Eximen de la limifacion que se advierte en
1a Iey.—3. Término por el que puede pactarse la retroventa.—4. Facultad de redimir
la cosa dentro de €l. Resolucion de la venta pasado el término.—5. Obligaciones del
vendedor que ejercita el derecho de retracto. Ligero exiimen de las razones que fun-
dan esta disposicion.—6. Derecho concedido al comprador de una parte indivisa de
una fines cuando obtiene la totalidad de ella en subasta 6 licitacion.—T. Responsabili-
dad del comprador por culpa 6 negligencia en el cuidado de 1a cosa. Su liberacion cuan-
do el dafio 6 deterioro no depende de estas cansas.—8. Efectos del easo fortuito 6 fuer-
za mayor en esta materia.—9. Facultad del vendedor para sacar la cosa del poder de
un tercero. Universalidad de esta doctrina.—10. Derechos del comprador durante la
retroventa.—11. Condicion con que pueden los acreedores del vendedor hacer uso del
retracto.—12. Cémo se puede verificar la retroventa de una finca vendida por muchos.
Ignal prescripeion pars el caso de que el vendedor deje muchos herederos.—13. Facul-
tad concedida 4 este respecto al comprador, y obligacion impuesta & los vendedores.—
14. Circunstancia esencial para que el comprador pueda gozar de tal concesion.—15.
Con qué requisito puede ejercitarse la accion de refracto contra los herederos del com-
prador.—16. Contra quién debe ejercitarse la accion en caso de adjudicacion de la cosa.
Obligacion impuesta al vendedor de respetar los arriendos que de buena fé y conforme
4 In costumbre haya hecho el comprador.—17. Explicacion de diversos articulos que
parecen contradecirse.— 18. Reglas para la percepeion de frutos al fin de la retroventa.

1.—La retroventa, llamada tambien retracto conven-
cional, existié en la Jurisprudencia romana y en nues-
tra legislacion anterior, siendo la primera la que di6
origen 4 este contrato. Este convenio, que consiste en
una reserva que hace el vendedor para recobrar la co-
sa vendida, mediante la devolucion del precio, ha soli-
do denominarse venta al quitar, 6 d carta de gracia, por

considerarse que era realmente una gracia la que hacia
el vendedor en no redimir la cosa que vendi6 durante el
tiempo sefialado. Su cumplimiento por parte del ven-
dedor, se llama redencion 6 rescate, y de parte del com-
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prador, retroventa. Abolido ya por el no uso el retracto
gentilicio, pues han dejado de existir las razones poli-
ticas por las que se introdujo, solo se ha reglamenta-
do el convencional, cuyos inconvenientes, en cuanto es
posible, se ha procurado disminuir. La ley define la
retroventa diciendo que: es la venta hecha con la con-
dicion de que dentro de un plazo determinado se pue-
da rescindir el contrato, devolviéndose respectivamente
el precio y la cosa.' De esta definicion puede inferirse
que el retracto no es una nueva venta, sino una disolu-
cion de la que se habia hecho, de manera que las expre-
siones de pacto de retrovendendo, como era conocida en
nuestra legislacion anterior, carece de exactitud, porque
no hay una nueva venta, sino una rescision del contra-
to de venta del que ha formado parte, poniéndose 4 ma-
nera de condicion. De la misma definicion se deduce
tambien, que el ejercicio del retracto puede tener lugar
no solamente al vencerse el plazo determinado, sino du-
rante todo el tiempo que média desde la celebracion de
la venta hasta que espire el plazo fijado, es decir, den-
tro de €I, como dice la misma ley.

2.—El pacto de retroventa, en cuya virtud el vende-
dor se reserva adquirir la cosa devolviendo al compra-
dor el precio, solo puede tener lugar en bienes rafces.?

En teorfa 6 en abstracto no hay una repugnancia intrin-
seca para que pudiera tener lugar en la venta de bienes
muebles. Al poner esta limitacion Ia ley, sin duda tuvo
presente que la retroventa, tratdndose de bienes mue-
bles, tiene mis bien el caricter de un contrato de pren-
da disfrazado, al que no deben ser aplicables las re-
glas establecidas para el de venta; y como los bienes

1 Art. 3035.=2 Art. 3036.
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muebles, 6 se consumen 6 se deterioran més facilmente
con el trascurso del tiempo, supuesta la obligacion que
tendria el comprador de devolver la cosa en el mismo
estado en que la recibié, frecuentemente no podria cum-
plir con ella, lo cual daria mérgen 4 dificultades y dispu-
tas en razon del demérito que sufrieran, principalmente
si se trata de cosas natural y civilmente fungibles. Por
otra parte, se abriria la puerta 4 ciertos abusos, como
por ejemplo, si uno vende 4 otro una cantidad de semi-
llas con la condicion de recobrarla dentro de un perfo-
do fijado sin aumento ¢ diminucion de precio, pues en
tal caso, esa circunstancia seria el mévil que le haria
hacer 6 no hacer uso del retracto, y esto traeria graves
inconvenientes, pudiendo aun decirse que es inmoral
porque quedaria & arbitrio del vendedor el fijar la época
en que tuvieran mayor precio los cereales para exigir la
resolucion del contrato con perjuicio del comprador.
3.—La retroventa no puede estipularse por més tiem-
po que el de cinco afios, contados desde la fecha del con-
trato." Al reducir 4 cinco afios el tiempo dentro del cual
debe hacerse uso del derecho de retracto, se ha tenido
en cuenta que el comprador queda constituido en una
condicion bastante precaria, no pudiendo enajenar y te-
niendo numerosas restricciones en el uso del dominio, y
porque la incertidumbre sobre la propiedad la priva de
movimiento. El bien piiblico no consiente que se pro-
longue demasiado esa incertidumbre, que necesariamen-
te ha de perjudicar 4 los intereses de la agricultura y
del comercio. Asf pues, se ha procurado hacer que la
propiedad no esté gravada ni estancada sino el menor
tiempo posible, porque es bien sabido que la libertad de

1 Art. 3037.
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hacer circular los eapitales inmuebles favorece muy po--

derosamente el comercio, la agricultura y el crédito,
fuentes de la riqueza nacional. El tiempo, pues, de cin-
co afios, es mis que suficiente para que el vendedor se
procure los fondos necesarios, 4 fin de recobrar su pa-
trimonio, temporalmente enajenado.

4 —Los contratantes no pueden, por lo que acabamos
de exponer, fijar para el uso del retracto tiempo mayor
que el de cinco afios, que es de rigor, en virtud de la ley;
perd sf pueden estipular que serd ejercitado en un tiem-
po menor, porque esta convencion se considera como
favorable 4 la ley, cuya tendencia es dar libertad 4 la
propiedad; y por esto indicamos que 4 falta de pacto
expreso, por las palabras con que se expresa el legisla-
dor, el comprador puede usar de ese derecho dentro del
plazo que le fué concedido. Por esto mismo dispuso que
si el vendedor no hace uso del derecho de retracto en el
término convenido, y 4 falta de este en el de los cinco
afios, la venta queda irrevocablemente consumada;' es-
to es, caduca por tal hecho la facultad de ejercitar el re-
tracto sin que sea necesaria una decision que declare la
caducidad. Si asf no fuera, trascurriria més tiempo, to-
do el que fuese necesario, para que se pronunciara la
decision contra lo convenido y contra el texto terminan-
te de la ley, cuyos fundamentos acabamos de exponer.
En cuanto 4 la forma que debe emplear el vendedor pa-
ra hacer uso del retracto, es claro que siendo consensual
el contrato de que dimana, y conteniendo una cldusula
resolutoria que depende de la voluntad, basta que el ven-
dedor manifieste la de que las cosas vuelvan al estado
que guardaban antes de 1a venta. Por el consentimiento

1 Art. 3038.
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enajend la cosa, y por un consentimiento contrario ma-
nifestado judicialmente en tiempo til, la recobra.

5—Queda la ejecucion, la realizacion del-contrato,
por medio de la toma de posesion, que para que pueda
verificarse, estd subordinado 4 obligaciones importantes
de parte del vendedor que quiere efectuar la retroventa,
el cual deberd reembolsar al comprador:

I. Del precio recibido:

II. De los gastos del contrato:

ITI. De los gastos necesarios y ttiles hechos en la
cosa vendida.

Estos deberes se fundan en la justicia, en el consen-
timiento que se di6 en ese sentido y en la naturaleza de
la retroventa; de suerte que solo haremos algunas lige-
ras explicaciones. Primeramente, al decir la ley que de-
be devolverse el precio recibido, indica claramente que
aunque la cosa haya aumentado 6 disminuido de valor,
teniendo al tiempo de la retroventa un precio distinto,
no es ese el de que se trata ni el que se ha de devolver,
sino el mismo que desembols6 el comprador. Tampoco
debe devolver los intereses del dinero, aunque en gene-
ral hacen parte del precio, porque en compensacion el
comprador ha estado gozando los productos de la pro-
piedad enajenada, como rentas, frutos, ete. En segundo
lugar, debe pagar los gastos del contrato, que si los hizo
el comprador fué para adquirir una cosa que al fin no
adquiere: entre estos se comprenden los que importa la
escritura, los derechos de registro, y en general todos

los que fueren indispensables para la celebracion y eje-
cucion del contrato. Por dltimo, debe reembolsar los
gastos necesarios, porque sin ellos la cosa no habria po-
dido subsistir, 6 se habria demeritado notablemente, y
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no seria justo que al recobrar la cosa se aprovechase el
vendedor de esas reparaciones con detrimento de la otra
parte. La misma razon hay para que devuelva los gas-
tos ttiles, que indudablemente han hecho subir el valor
de la finca. Sin embargo, pueden hacerse mejoras, aun-
que utiles, excesivas, que tal vez el vendedor, por el es-
tado de su fortuna, esté en imposibilidad absoluta de
satisfacer, por ser tambien excesivos los gastos que re-
quirieron, y en tal supuesto no parece justo obligarlo 4
ellos. Lo contrario, seria quizé favorecer la mala fé de
un comprador interesado, 4 quien le bastaba, para hacer
ilusorio el derecho del retrayente, hacer en la finca gas-
tos que superasen las facultades de este dltimo.

6.— Satisfechas las obligaciones expuestas, el retrac-
to se verifica, y vuelve el vendedor 4 tomar posesion de
la finca que habia enajenado. Pero aun hay otra obliga-
cion, que por referirse & un caso especial, la trataremos
separadamente. Si el comprador con pacto de retroven-
ta de una parte indivisa de alguna finca, ha obtenido la
totalidad de ella en una licitacion 6 subasta contra ¢l
provocada, puede obligar al vendedor 4 redimir el todo
si este quiere hacer uso del derecho de retracto.! Para
poder presentar con claridad la razon de este ordena-
miento, nos valdremos de una hipétesis. Pedro es pro-
pietario, juntamente con otros, de una cosa, y vende 4
Juan su parte con la condicion de poder retraerla den-
tro de un plazo que no exceda de cinco afios. Durante
este tiempo los copropietarios promueven la division;
para llegar 4 ella sacan 4 subasta la finea, y compra Juan
la porcion de cada uno de los copropietarios, hacién-
dose por este hecho adjudicatario de la totalidad: llega

1 Art. 3046,
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el plazo fijado para la retroventa, y Pedro declara que
quiere aprovecharse de ella; pues bien, entonces tiene
obligacion de redimir el todo si quiere hacer uso del de-
recho de retracto, y si asi no lo hace no tendra lugar,
porque verificindose solo por la parte vendida, volveria
4 aumentar la indivision, ¢ seria necesaria una nueva
particion.

Para obviar los inconvenientes que podria traer con-
sigo 6 una comunidad de bienes, fuente de disputas las
més veces, 6 divisiones reiteradas que acasionarian gas-
tos, la ley ha dado al comprador el derecho de compe-
ler al retrayente 4 tomar la totalidad del inmueble. En
esto no causa perjuicio 4 este ltimo, porque la afeccion
que tenga 4 la parte de la cosa que retrae es una presun-
cion que, en caso de licitacion, haria lo que hizo el com-
prador al hacerse la subasta provocada contra él. Ksta
tltima circunstancia es esencial hasta tal punto, que si
él la hubiera provocado, no tendria la misma obligacion
el vendedor que quiere retraer su parte, y tal preven-
cion descansa en que, en el primer evento se considera
que el comprador se ha visto compelido por una fuerza
mayor, por decitlo asi, lo que no sucede cuando €l pro-
voca la licitacion 6 subasta.

7.— Pasemos 4 las obligaciones del comprador. Este
responde de los danos y deterioros que la cosa haya su-

frido por su culpa 6 negligencia.! La disposicion de la

ley evita uno.de los inconvenientes que se han alegado

en contra de la utilidad de la retroventa. Se decia que

la situacion del comprador era tan insegura, que ella le

inducia 4 sacar de la finca todo el partido posibleysin

cuidar de mejorarla ni conservarla. Este mal desapare-
1 Art. 3040,
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ce con la prevencion anterior que hace que el compra-
dor se vea obligado 4 usar de la cosa con la diligencia de
un buen padre de familias, por la eventualidad en que
consintié de tener que restituirla al que se la vendid.
Todos son responsables por su culpa; pero aquf tambien
hiay la responsabilidad en caso de negligencia, de ma-
nera que el adquirente debe hacer los gastos indispen-
sables para que no perezca la cosa 6 se deteriore. Fuera
de esto, debe devolver la cosa en el estado en que se en-
cuentre, de suerte que el deterioro causado por el efec-
to del tiempo 6 por el uso necesario de la cosa, no dan
accion al vendedor para exigir indemnizacion 6 dimi-
nucion en el precio. Tampoco tendra accion para recla-
mar, si la cosa perece por caso fortuito 6 fuerza mayor
dentro del plazo fijado para la retroventa, pues uno y
otro serdn de cuenta del vendedor,' quien tendrd que
recibirla tal como esté, sin reclamar diminucion en el
precio. La suma que debe pagar no representa el valor

de la cosa al tiempo del retracto, sino la misma que re-
cibid. ,

8.— La retroventa produce la resolucion de la venta,
y las cosas deben ponerse en el estado en que estaban
antes de haberse contiatado. jCuéndo han de ser de
cuenta del vendedor la fuerza mayor y el caso fortuito?

Y si no hace uso
del retracto, jde cuenta de quién son? ;Tendr4 el com-
prador la absurda pretension de obligar al vendedor 4
ejercitar el retracto que depende de su voluntad y no
de la del otro? Tal es la cuestion: porque si la cosa pe-
recd por las causas mencionadas, dentro del plazo, es de-
cir, que estando en poder del comprador perece para el

1 Art. 3041
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vendedor, solo podria tener algunos visos de justicia si
se dijera que la cosa perece para su duefio, y por lo mis-
mo, siendo el vendedor todavia el duefio mientras no
abandone 6 preseriba su derecho de retraer, 4 €l corres-
ponder la pérdida. Efectivamente, podria decirse que
el comprador tiene una propiedad, un dominio interino
y revocable mientras la venta no se consolide por el
vencimiento del plazo; sin embargo, el propietario, du-
rante este tiempo, no es ni puede ser otro que el com-
prador.

9.—El vendedor puede demandar la cosa aunque se
halle en poder de tercero, salvo el derecho de este con-
tra el que se la vendié.' El vendedor tiene un derecho
suspenso por una condicion; estd investido del dere-
cho de recobrar la cosa, y este derecho estd impreso,
adherido, por decirlo asf, 4 la cosa misma, y la sigue
en cualesquiera manos en que se encuentre. Ese dere-
cho puede convertirse, si la condicion se realiza, en de-
recho pleno de propiedad. Desde el momento en que
quiere hacer uso del retracto puede considerarse de nue-
vo como dueno el vendedor, y entonces, como todo el
que tiene titulo de dominio, puede con esa accion real
perseguir la cosa contra cualquier poseedor. Y esto se
verifica, ya sea que el que adquirié del comprador haya
sabido la condicion, ya sea que la ignore, por no ha-
berse hecho mencion de ella en el segundo contrato.*
La tinica diferencia consistird en que, si ha sido engaiia-
do por habérsele ocultado el pacto, teniendo como tie-
ne su derecho 4 salvo, podré exigir de la otra parte que
le vendid, no solo el precio que di6, sino tambien la in-
demnizacion de dafios y perjuicios; mientras que si sa-

1 Art, 3042,=2 Art. 3043.
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bia que la cosa que se le vendié podia ser retraida, solo
podré exigir el precio y lo que sea conforme 4 la buena
fé, pues en cuanto 4 lo demas, ya de antemano habia
aceptado las consecuencias,

10.—Veamos cuél es la posicion del comprador mien-
tras estd pendiente la condicion de rescindir el contra-
to. La ley dice que tiene sobre la cosa, mientras no se
realiza la retroventa, todos los derechos del vendedor,
excepto los que importen perjuicio al derecho de retrac-
to.! El comprador, aunque con un dominio revocable,
es propietario, y como tal tiene los mismos derechos que
todo propietario, con excepcion de los que impidieran
la resolucion por la retroventa, porque su derecho estd
afectado tnicamente de una condicion resolutoria, y las
condiciones de este género, aunque pueden aniquilar el
contrato, si el hecho previsto se realiza, no pueden sus-
pender sus efectos; de manera que entretanto disfruta
de la cosa, percibe los frutos, paga los impuestos, sopor-
ta las cargas y aun puede vender ¢ hipotecar, segun ve-
remos adelante. La tinica restriccion que resulta en una
venta 6 hipoteca de esta especie, es que los derechos con-
cedidos se desvanecen si el suyo se resuelve. Ya volve-
remos sobre este punto, que parece ofrecer alouna difi-
cultad.

11.—Los acreedores del vendedor no podran ejercitar
el derecho de retracto contra el comprador, sino despues

de hacer excusion en todos los bienes del primero.? Es-

to se-funda en que la obligacion puede decirse que es
personal, y que solo se ha obligado 4 admitir el retrac-
to si lo ejercita el vendedor y no sus acreedores. Sin
embargo, més que en esa razon, debe fundarse en el in-

1 Art. 3044.—2 Art. 3045.
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teres mismo de los acreedores, pues mejor les conviene
hacerse pagar con cualesquiera otros bienes, que con
aquellos por los cuales tienen que devolver el precio y
los gastos, y hacer todo aquello 4 que estd obligado su
causante. El comprador se hace desde luego propieta-
rio de la cosa, y puede llegar 4 serlo irrevocablemente;
en consecuencia, la equidad y la justicia dictan que los
acreedores del vendedor no puedan hacer uso del de-
recho de retracto sin previa excusion en los bienes del
mismo; para ellos debe ser indiferente el modo de pago,
6 mds bien, son interesados en la previa excusion, por-
que los excusa de restituir el precio, como tendrian que
hacerlo en el caso de retracto.

12.—Si muchos conjuntamente y en un solo contrato
venden una finca indivisa con pacto de retroventa, nin-
guno de ellos puede ejercitar este derecho més que por
su parte respectiva.’ Lo mismo se observara si el que
ha vendido por sf solo una finca ha dejado muchos he-
rederos: en este caso cada uno de estos solo puede redi-
mir la parte que hubiere adquirido.? Estas dispesicio-
nes de la ley dan 4 conocer que la accion para ejercitar
el retracto es divisible, y desde lnego se comprende que
solo porla parte que 4 cada uno corresponde puede ejer-
citarla, porque nace el retracto del dominio que se ha
tenido, y ninguno de los vendedores separadamente lo
ha tenido antes sobre la totalidad de la cosa para que
pudiera retraerla toda; le faltaria titulo por una parte;
v por otra no podria alegar que su accion nacia del con-
trato, porque al celebrarlo, ni vendié ni pudo vender
mds que la parte que le correspondia: En el caso de los
herederos, como uno solo de ellos no adquiere la tota-

1 Art. 5047.=2 Art. 3042
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lidad de la cosa, sino parte de ella, su derecho de pro-
piedad se limité y quedé reducido 4 esa parte, por lo
cual solo esta puede redimir.

13.—Hay més todavia: en ambos casos puede el com-
prador exigir de todos los vendedores ¢ coherederos,
que se pongan de acuerdo sobre la redencion de la to-
talidad de la cosa vendida, y si asf no lo hicieren, no
puede ser obligado 4 consentir el retracto parcial.' Por
manera que la obligacion que tiene el comprador, cor-
relativa del derecho de los vendedores 6 coherederos,
de retraer su parte, es, por decirlo ast, potestativa, es
decir, estd en su arbitrio cumplirla 6 no; aunque sf la
deberd cumplir inexcusablemente, si en virtud de acuer-
do se la retraen toda y entre todos. La razon es ente-
ramente justa: puede no convenirle al comprador y no
estar en sus intereses, retener porciones indivisas de una
herencia 6 de una cosa que no habia comprado sino pa-
ra ser el inico duenio. Ahora bien: el retrayente, como
hemos visto, debe indemmizar por completo al compra-
dor y colocarlo en el mismo estado en que se hallaba
antes del contrato; y jeémo podria hacer esto el que
solo retrajese una parte? No verificindose el retracto
por el todo, el comprador no estar4 indemne, pues que
quedaré, obligado 4 sufrir los menoscabos que siempre
resultan de la desmembracion de una propiedad, y ade-

més, las incomodidades de una comunidad contraria al

pensamiento primitivo de su contrato, cuyo objeto era
tener una cosa sin participacion con nadie. Se ve que
no quedaria colocado en el mismo estado en que se en-
contraba antes de la adquisicion.

14— Para que el comprador goce de estos beneficios

1 Art. 3049.
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es indispensable que exista la circunstancia de haber
comprado la parte de todos en un acto solo, es decir,
por medio de un solo contrato, pues si cada uno de los
copropietarios de una finca indivisa ha vendido sepa-
radamente su parte, puede ejercitar con la misma se-
paracion el derecho de retracto por su porcion respec-
tiva, y el comprador no puede obligarle 4 redimir la
totalidad de la finca.! jPor qué? porque cesa la razon
que se tuvo presente antes. Si compré separadamente,
ya sabia que estaba expuesto & las consecuencias de la
retroventa parcial, y no puede decirse que su édnimo de
evitar la comunidad haya formado parte del contrato y
que solo por eso presté su consentimiento. Habra sido
uno de los motivos determinantes, pero no la esencia de
¢l, tanto mds, cuanto que se entiende que celebré, no
uno, sino tantos contratos de venta cuantos fueron los
copropietarios 4 quienes compré 6 las partes compra-
das: los vendedores no estin, en el caso supuesto, uni-
dos por una liga solidaria, y el comprador no puede de-
cir que adquirié la cosa como un todo homogéneo. La
verdad es que compré por fracciones y sabiendo que
quedaba sujeto 4 la eventualidad de encontrarse con las
diversas voluntades de aquellos 4 quienes prometi6 re-
trovender.

15.—Tales son las doctrinas de la divisibilidad de la
accion respecto del vendedor; veamos cudles son las
que se aplican, considerada con relacion 4 los herede-
ros del comprador. La ley dispone que si el comprador
hubiere dejado muchos herederos y la cosa estuviere
indivisa, la accion de retracto se ejercitard contra todos
ellos,” porque ellos representan al difunto, forman una

1 Art, 3050.=2 Azt. 3051.
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sola persona moral y le suceden en todos sus derechos
y obligaciones, en cuyo concepto era obligaeion suya
devolver la cosa. en su totalidad. Si bien la accion que
nace del retracto es divisible, no lo es la obligacion
que contrajo el comprador siendo uno solo, y no seria
Justo que se sujetase al vendedor 4 las molestias que
traeria consigo el hecho de ir exigiendo separadamente
de cada uno de los herederos, la retroventa de la parte
que le hubiera tocado. Eso era envolverlo en una se-
rie de demandas igual al ntimero de herederos, siendo
asi que cuando contraté no tuvo sin duda voluntad
més que para promover una sola en caso de hacer uso
de su derecho. Asf pues, debe entenderse que puede
ejercitar su accion contra todos los herederos, pero con-
juntivamente y en un solo acto, en una sola reclama-
cion.

"16.—5i la herencia se hubiere dividido, la accion se
ejercitard contra el heredero 6 herederos 4 quienes la
cosa haya sido adjudicada.! La accion sigue 4 la cosa,
y hay ademés el mismo motivo que da derecho al ven-
dedor para demandar la cosa si se halla en poder de un
tercero, del cual ya nos ocupamos. El heredero 6 here-
deros que se han quedado con la cosa, hacen las veces

del tercero que la hubiera adquirido por compra, y ng
solo hacen sus veces, sino que constituyen efectivamen-
te un tercero. El vendedor que recobra la cosa vendi-
da, la adquiere libre de toda carga 6 hipoteca impuesta
por el comprador; pero est4 obligado 4 pasar por los ar-
riendos que este haga de buena fé y segun la costumbre

del lugar.* Esta prevencion se funda en lo que tantas .

veces hemos repetido; que la retroventa coloca 4 las

1 Art. 3052.=2 Art, 3053.
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partes en el mismo estado en que se encontraban antes
de la celebracion del contrato, y como antes del con-
trato la cosa no tenia la carga 6 hipoteca que se le im-
puso despues, es claro que sin ellas debe recibirla. En
cuanto 4 los arrendamientos hechos de buena fé, ellos
son una consecuencia del derecho de gozar la cosa, que
fué una de las condiciones de la adquisicion. Sino pu-
diera arrendar el comprador, no podria sacar ningun
fruto muchas veces, pues que hay cosas que no tienen
otros productos que las rentas. Pues bien, ;cémo po-
dria encontrar quienes le tomasen en arrendamiento una
finca, si los locatarios estaban expuestos 4 ser expulsa-
dos por el capricho del propietario, que volvia de nue-
vo al goce de su cosa? Por otra parte, se ha tenido en
cuenta en esta disposicion lo que es més favorable 4 la
agricultura, al bien publico y al comercio. Pero si tal
facultad se concede al comprador, ella no se extiende
hasta obligar al vendedor 4 respetar el arrendamiento
que aquel haya hecho por un tiempo que exceda al se-
fialado para el ejercicio del retracto, el cual quedaré res-
cindido de pleno derecho luego que el retracto tenga
lugar, porque desde el momento en que el comprador
arrendd por més tiempo, sabiendo que no tenia dere-
cho, ya no se le puede suponer buena fé, que es lo que
est4 obligado 4 respetar el retrayente, 4 menos que la
naturaleza de la cosa arrendada 6 la costumbre lo hu-
bieren autorizado para hacerlo.

17.—Hemos dicho antes que el que tiene una cosa
con pacto de retroventa puede hipotecarla, y para ase-
gurarlo asf nos fundamos en la misma ley que previe-
ne que recobre la cosa el vendedor libre de toda carga
6 hipoteca impuesta por el comprador, lo cual necesa-
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riamente deja suponer que pudo constituirse legalmen-
te alguna hipoteca. Esto parece que pugna con otra
prevencion de que ya nos hemos ocupado (pag. 311 y
312 del Tom. 2? de las Instituciones, sobre la frac. 62
del art. 1951), que dice: que no podrén hipotecarse los
bienes vendidos con pacto de retroventa, mientras la
venta no quede irrevocablemente consumada 6 resuel-
ta. La antinémia no es més que aparente, pues lo que
aquella disposicion significa es, que la hipoteca asf cons-
titnida no producir4 los mismos efectos y seguridades
para el acreedor hipotecario que los que producen ge-
neralmente las hipotecas. En otros términos, creemos
que no impide de una manera absoluta la constitucion
de tal hipoteca, siempre que su existencia se extienda
solamente al tiempo que la finca permanezca en poder
del comprador, y una vez verificada la retroventa, con-
sistird la garantia en el valor de la finca que se devuel-
va, el cual podra fincarse 4 beneficio del acreedor, 6 en-
tregarle el capital desde luego, de la manera que los
contrayentes juzgaren conveniente. Bien puede suce-
der que algun acreedor poco exigente se conforme con
la garantfa precaria y temporal que se tendria tratdn-
dose de un inmueble que podia volver 4 poder de su
duefio primitivo en virtud de la retroventa, lo cual no
repugna ni 4 la esencia del contrato hipotecario ni con-
trarfa ninguno de los principios en que est4 basada la
Jurisprudencia. El acreedor es igualmente libre para

conformarse con una garantfa temporal, con la esperan-
za de hacerla mis eficaz en el evento de que la propie-
dad se consolide en su deudor; como lo es para renun-
ciar § toda seguridad. Tampoco podria objetarse que la
ley, en este caso, habl6 de las hipotecas ilegales, porque
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estas por esencia y por la forma son nulas, y la ley no
podria decir que la hipoteca dejaba de pesar sobre el
inmueble cuando lo recobrase el vendedor, por la razon
de que siendo nula, nunca habia pesado sobre la finca.

18.—Si al celebrarse la venta hubiere en la finca fru-
tos manifiestos 6 nacidos, no se hard abono ni prorateo
de los que haya al tiempo de la retroventa.' Los prime-
ros quedan compensados con los segundos, y se evitan
las dificultades que pudieran suscitarse sobre la mayor
6 menor cantidad, la mejor 6 peor calidad de los unos
respecto de los otros. Se necesita que los frutos estén
manifiestos 6 nacidos, porque solo entonces son separa-
bles de la finca y corresponden al que tenga derecho de
usufructuarla: ademds, la agricultura y las relaciones
sociales lo exigen asf, como més conveniente 4 los inte-
reses generales y particulares. Sino hubo frutos mani-
fiestos 6 nacidos al tiempo de la venta, y los hay al del
retracto, se proratearan entre el retrayente y el compra-
dor, dindose 4 este la parte correspondiente al tiempo
que posey® la finca en el dltimo afio, el cual se comen-
zard 4 contar desde el plazo fijado para la retroventa.®
Esta regla es equitativa, pues si el vendedor ha gozado
del precio durante el Gltimo afio, el comprador debia
tener en recompensa el goce de parte de los frutos pro-
ducidos en ese tiempo.

1 Art. 3054.=2 Art, 3055,




