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TRATADO 

DE 

L O S R E T R A C T O S 

ARTÍCULO PRELIMINAR 

El tratado de los retractos es una consecuencia y 
un apéndice del tratado del contrato de venta, puesto 
que el contrato de venta es el que origina el re-
tracto. 

1- El derecho de retracto no es otra cosa qng 
derecho de hacerse suya la compra de otro y de cons-
tituirse comprador en su lugar. 

retracto no tiende nunca á rescindir n i á d e s -
truir el contrato, sinó á subrogar en todos los de-
rechos resultantes deT mismo la personalteT r e c a -
yente á l aHeTcomprador sobre quien el retracto 
se ejerce. " 

Hay tres especies principales de retractos: el gen-
tilicio, el señorial ó feudal y el convencional. En la 
primera parte de este tratado nos ocuparemos prin-
cipalmente del gentilicio; y en la segunda diremos 
algo sobre los dos restantes. 

2. Existen algunas otras especies de retractos, 
tal como el que conceden algunas costumbres á los 



copropietarios de una cosa pro indiviso, cuando uno 
de ellos vende su parte correspondiente á un ex-
traño. 

Esta especie de retracto ha tenido lugar entre los 
romanos durante algún tiempo, según se desprende 
de la ley 14, Cod. de cont. empt., que la revocó (1). 

Creemos excusado tratar aquí del objeto que nos 
hemos propuesto en nuestros tratados, toda vez que 
éste se limita á exponer el derecho común y sobre 
todo el que se observa en las costumbres de Paris 
y de Orleans. 

(1) Esta ley ( t i t . 38, libro i ) dice «que en otro t iempo, cuando se 
t ra taba de una compra , los que habían dividido una cosa en t re si 
eran preferidos á los ex t r años , lo que impedia á veces vender cosas de 
que su dueño quer ía desprenderse ; pero es te d e b e r , bien que velado 
con el manto de una vana honestidad, no de jaba de ser harto oneroso, 
en cuanto ponía t r a b a s á la l ibre disposición de los b i enes ; abolimos, 
pues , aquella ant igua ley y permit imos el que se venda l ib remente A 
quien se quiera , á ménos que la ley impida á c ier tas personas hacerlo». 

PRIMERA PARTE 

DEL RETRACTO GENTILICIO 

3. El derecho de retracto gentilicio es el dere-
cho que la ley concede á los parientes del vendedor 
de una finca, cuando ésta ha sido vendida á un ex--
traño, .para constituirse compradores en lugar de 
éste y obligarle en consecuencia á que la ponga á 
su disposición, á condicion de que se le reembolse 
é indemnice del precio y de cualquier otro gasto 
que dicha adquisición le hubiese ocasionado. 

Llámase retracto gentilicio ó de consanguinidad 
porque la ley lo concede á los consanguíneos, es 
decir, á los parientes de la línea ó "familia cuya finca 
pasó á poder del vendedor. 

Distribuiremos esta materia en trece capítulos. En 
el primero trataremos de las leyes que establecie-
ron el derecho de retracto gentilicio; de la natura-
leza de este derecho y del'respeto que le han tenido 
las leyes para preservarle de cualquier ataque. En 
el segundo hablaremos de la naturaleza de la acción 
que nace del derecho de retracto gentilicio; en el 
tercero de las cosas que son ó no susceptibles de 
esté retracto; en el cuarto de los contratos y demás 
actos que dan ó no origen al mismo, examinando 
ademas desde cuándo puede intentarse este retrac-
to; en el quinto veremos á qué personas alcanza 
este derecho, por quién y sobre quién puede ejer-
cerse; en el sexto cómo debe ejercerse, y si puede 
serlo en parte de lo que la venta comprende; en el 
séptimo veremos en qué tiempo debe ejercerse el 
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retraclo. Trataremos en el octavo de la forma con 
que debe ejercerse; en el noveno de las obligacio-
nes del retravente, cuando el retracto ha sido reco-
nocido y adjudicado; en el décimo de las obligacio-
nes del adquirente que ha reconocido el retracto, ó 
sobre quien haya sido adjudicado; en el onceno del 
efecto del retracto gentilicio ya realizado; en el duo-
décimo de las maneras cómo se extingue el derecho 
de retracto gentilicio; y en el décimo tercio del re-
tracto de la mitad de las sumas empleadas en la 
mejora de la herencia de uno de los conjuntos por 
casamiento á expensas de todos. 

C A P Í T U L O P R I M E R O 

De las leyes que establecieron el derecho de retracto gen-
tilicio, de la naturaleza de este derecho,y del cuidado 
con que las leyes han sabido preservarle de todo 
ataque. 

§ I. De las leyes que establecieron el derecho de re-
tracto gentilicio 

4. El retracto gentilicio no nos ha derivado del 
% derecho romano. Verdad es que en tiempo del Im-

perio fué establecido por una constitución cuyo au-
tor se ignora, y que Jaime Godofredo, ad. I. 6, Cod. 
Theod. de contr. empt., la atribuye á Constantino ó 
á alguno de sus hijos; pero esta constitución se 
derogó por otra de los emperadores Valentiniano y 
Tecdosio, inserta en la ley 6, arriba citada, del có-
digo de Teodosio, y en la ley 14, dict. til. del có -
digo de Justiniano (1). 

( I ) El retracto gen t i l i c ioes de ant iquís imo origen, según se echa 
de ver en el Levítico, cap. XXV, versículo 25, por estas pa labras : Si 

— 9 — 
El retracto gentilicio es, pues, de puro derecho 

francés. Casi todas nuestras costumbres tratan de 
este derecho: se halla igualmente establecido por 
algunas costumbres particulares de las provincias 
regidas por el derecho escrito, tales como las de 
Burdeos, etc., etc. La costumbre local de la caste-
llanía de Isoudun y otro corto número de otras cos-
tumbres locales lo han rechazado. 

5. Enrique III dispuso por un edicto del mes 
de Noviembre de 1581 que el derecho de retractó 
gentilicio estuviese en vigor en todo el reino, inclu-
sos los países regidos por derecho escrito, y que el 
año convenido para plantearlo no corriese sinó desde 
el día de la notificación del contrato hecha por es-
cribano competente, á cuyo efecto, y por una de-
claración del mes siguiente, creó varias escribanías 
en cada audiencia del reino. Parece que este edicto 
lió llegó á ser ley, ni aun en la jurisdicción del par-
lamento de París, donde fué registrado, porque Au-
tomnio, ad. I. 14,Cod. de contr. empt., cita un de-
creto, confirmando una sentencia de la Audiencia 
de Monl-Brison de fecha 16 Enero de 1609, por el 
que se resuelve que el retracto gentilicio no tenía 
lugar en los países regidos por el derecho escrito. 
Bretonier, al hablar de los Enriques, t. I, p. 168, 
atestigua igualmente que el retracto gentilicio no 
estaba en uso en el Liones, Forez y Baujolois, pero 
sí en el Maconnois y en la parle de la Auverña que 
se rige por el derecho escrito. Este edicto ha pasado 
por un edicto bursátil dado para facilitar la venta 
de las escribanías llamadas de las notificaciones. 

atlenuatus frater tuus vendiderit possessium cutum suam, el voluerit 
propinquus ejus potesl reddimere quod Ule vendiderat. Se introdujo el 
retracto | ara que permaneciesen en las familias sus bienes patrimonia-
les; pero como es contrario á los buenos principios económicos, ha 
desaparecido en los códigos modernos . 



6. El derecho de relraclo gentilicio tiene su fun-
damento en la afición que tenían nuestros mayores 
á los bienes procedentes de sus antepasados. Esta 
afición es la que ha hecho nacer muchas de nues-
tras leyes consuetudinarias, cuyo fin principal es la 
conservación de los bienes en las familias; tales son 
las que restringen la facultad de disponer de sus 
bienes por testamento, y á u n , e n determinadas pro-
vincias, por medio de donaciones entre vivos; las 
que atribuyen la sucesión á los parientes de la fa-
milia de donde los bienes procedieron, con exclu-
sión de los parientes más próximos del difunto que 
no perteneciesen á dicha familia. 

Estas leyes consuetudinarias que han establecido 
el retracto gentilicio, considerando como objeto de 
su disposición la sujeción al retracto gentilicio de 
las fincas ú otros inmuebles cuando han sido ven-
didos á un extraño, pertenecerán, por consiguien-
te, á la clase de las llamadas estatutos reales. Es de 
la naturaleza de estos estatutos reales que no ejer-
zan su imperio más que sobre las fincas ú otros in -
muebles situados ó reputados situados en la ex -
tensión de su territorio, y que lo ejerzan con relación 
á cualesquiera personas, aunque fueran domicilia-
das fuera del territorio. Introducción general á la 
costumbre de Orleans, n.° 22. 

De esto se colige: 1.° que tan sólo las fincas ú 
otros inmuebles que estén situados ó reputados si-
tuados en una provincia donde las leyes admiten el 
retracto gentilicio vienen sujetos al retracto en cues-
tión, áun en el. caso que el vendedor y adquirente 
tuviesen su domicilio en alguna de las provincias 
regidas por el derecho escrito, el cual no admite el 
retracto. Tiraqueau. 

2.° Que la costumbre donde la finca está situada 

es la que debe regular todo lo concerniente al r e -
tracto gentilicio de esta finca, esto es, cuáles son 
las personas llamadas á ejercerlo; en qué órden; 
cuáles son los títulos que se requieren para hacer 
uso de este derecho; en qué tiempo y bajo qué con-
diciones debe ejercerse, etc. 

§ II. De la naturaleza del retracto gentilicio y de la 
obligación de respetarlo 

8. El derecho de retracto gentilicio ha sido otor-
gado á los parientes consanguíneos del vendedor por 
pura gracia y por un simple beneficio de la ley mu-
nicipal en atención al deseo que se tiene de per-
petuar los bienes en las familias. Difiere en este 
punto del retracto feudal y del convencional, que 
derivan de un derecho retenido en la cosa cuando 
ha sido dada en feudo ó enajenada bajo esta carga 
tácita ó expresa. Nacen de esta diferencia algunas 
otras de que nos ocuparemos en el decurso de este 
tratado. 

9. Siendo el retracto gentilicio una pura gracia 
que la ley concede á los parientes del vendedor al 
único objeto de conservar el inmueble dentro del 
seno de la familia, se sigue de esto que estos parien-
tes no podrán cederla á un extraño. 

10. Siendo el retracto un derecho cuyo único 
origen es la ley que lo concede á la familia del ven-
dedor, no puede ésta verse despojada del mismo por 
ninguna cláusula del contrato de venta. Por esto 
mismo, caso que constase en la escritura que el 
vendedor vende tal finca á condicion de que no pueda 
ser reclamada por su familia, prohibiéndola hacer uso 
del relraclo, como queriendo derogar la ley que lo es-



tablece, claro eslá que lal cláusula sería nula, 110 pu-
diendo el vendedor privar á su familia de un dere-
cho que él no le ha concedido, sinó que le viene de 
la misma ley. 

11. Por idénlica razón, si por el contrato decla-
rase el comprador que entiende que la finca por él 
adquirida, cualquiera que sea el tiempo que per-
manezca en su familia , no debe estar sujeta al de-
recho de retracto gentilicio cuando á aquel de sus 
descendientes que la tenga en su poder le convenga 
enajenarla á un extraño, tal declaración sería de 
nulo efecto; es el caso de la siguiente regla de de -
recho: Privalorim convenlio juri publico non dero-
gat; l. 45, § 1, D. de R. J. 

12. No solamente son nulas aquellas cláusulas 
que rechazan directa y expresamente el derecho de 
retracto, sí que también lo son las que lo atacan 
indirectamente y sin más objeto que eludirlo. 

Se pregunta á este respecto si sería válida la 
cláusula de un contrato de venta por la que se h u -
biese convenido la nulidad de la venta en caso de 
retracto. Tiraqueau y Grimaudet opinan que es vá-
lida, siempre que no haya fraude, es decir, con tal 
que la intención de las partes haya sido que el ven-
dedor, llegado el caso de enlabiarse demanda de re-
tracto, vuelva á posesionarse de la finca al objeto 

• de retenerla por s í , y no con el deseo de devolverla 
con el tiempo al adquirente; pero Mateo, de afflic-
tis, opina por el contrario que tal cláusula es nula, 
por no tener otro objeto que eludir el derecho de.re-
tracto y oponerse á la ley que lo concede. Esta ú l -
tima opinion, adoptada por Dussaut sobre los usos 
de Saintes, y por Vaslin sobre la costumbre de la 
Rochela, nos parece razonable bajo todos con-

13. Algunos autores llevan tan léjos la regla 
que hacen imposible todo ataque al derecho de re-
tracto, considerando como nula la cláusula por la 
cual prometiese el véndedor al comprador que su 
familia no ejercerá el retracto y se sometiese á una 
pena caso de intentarse. Esta es la opinion de los 
anotadores de Duplessis, quienes la apoyan en un 
decreto que Charondas cita. Pero nosotros no vemos 
por qué ha de ser nula esta cláusula. Esta cláusula 
ni ataca el derecho de retracto ni á los parientes del 
vendedor, porque en nada les impide que ejerzan el 
retracto. Aunque el vendedor, con prometer que su 
familia no ejercerá el retracto, promete una cosa que 
no eslá en su poder, no deja por esto de contraer 
una obligación válida, como válida es la obligación 
que contrae un vendedor asegurando que el propie-
tario de la cosa consentirá en la venta. Para que 
una obligación sea válida basla que el hecho que 
constituye el objeto sea un hecho posible en sí, 
aunque no esté en poder del que ha contraído la 
obligación. Véase nuestro Tratado de las obligacio-
nes, n.° 136. 

No sólo son nulas las cláusulas que tienden á 
atacar el retracto gentilicio, sinó que las costum-
bres, para garantizar más este derecho á las fami-
lias, han puesto todo su cuidado en investigar los 
fraudes que han podido concertarse entre vende-
dor y comprador para eludir el retracto ó para h a -
cerlo más oneroso á los parientes de lo que corres-
ponde, señalando al efecto penas contra los autores 
de los mismos. 

Estos dolos consisten,ó en disfrazar el contrato de 
venta que las parles han querido otorgar bajo la 
falsa apariencia de otro contrato, ó en ocultar el 
contrato durante el tiempo concedido para ejercer el 



retracto, ó en fingir el precio y demás condiciones 
de la venta más onerosos de lo que sean en realidad, 
al objeto de disuadir á los parientes de intentar el 
retracto. 

El articulo 386 de nuestra costumbre de Orleans 
nos ofrece un ejemplo del modo como las costum-
bres descubrían estos engaños ó artificios. 

Muchas son las costumbres que han señalado se-
veras penas contra estos fraudes; la de Tours, ar t í -
culos 173 y 174, castiga con una fuerte multa eldolo 
que el adquirente haya cometido negando falsa-, 
mente la adquisición; disponiendo ademas que se le 
considere decaído de todo derecho á la restitución 
del precio en beneficio del pariente. Castiga igual-
mente por medio de multa el fraude del comprador 
que ha declarado haber realizado la compra median-
te un precio más crecido del que era en realidad, 
viniendo ademas condenado á rest i tuir«l relrayente 
el doble del exceso que del mismo recibió por causa 
del fraude. La de Lodunois , título de los Retractos, 
art . 16, contiene la misma disposición ; castiga 
igualmente con la restitución del doble de la canti-
dad indebidamente recibida el fraude del adquirente 
que ha fingido un precio más elevado del convenido: 
la de Chateauneuf castiga todos los fraudes con la 
confiscación del precio en beneficio del señor en 
cuya jurisdicción ha sido-descubierto el fraude, etc. 

Los parientes t ienen derecho á la prueba, aunque 
sea testimonial, de estos dolos, pudiendo igualmente 
denunciar el juramento hecho por el adquirente so-
bre la sinceridad del contrato. 

15. Todo esto ha contribuido á resolver la cues-
tión ántes tan agitada entre los antiguos doctores, 
encaminada á saber si el derecho de retracto genti-
licio es un derecho favorable ú odioso. Este de-

recho es favorable. Su fin, que no es otro que 
conservar las fincas en las familias, es un fin esen-
cialmente favorable, según nuestras antiguas cos-
tumbres. El cuidado que las leyes han tenido para 
inquirir y castigar los fraudes* ó artificios que se 
ponen en juego para destruir este derecho, es to-
davía una prueba del favor que este derecho en-
traña; pero, auncjue favorable, es al propio tiem-
po riguroso, porque dificultando la libertad natural 
de vender y de comprar, la ley sólo lo concede bajo 
ciertas condiciones cuya observancia exige con todo 
rigor; mas, una vez cumplidas éstas por parte de 
los parientes, la ley les dispensa toda su protec-
ción para hacerles gozar de su derecho. 

16. La infracción de la ley que establece el re-
tracto gentilicio, no sólo está condenada en el fuero 
exterior, sí que también en el fuero de la concien-
cia vendedor y comprador se hacen culpables de 
una injusticia cuando realizan alguno de los enga-
ños arriba indicados: porque siendo el derecho de 
retracto gentilicio un derecho muy legítimo que se 
ha concedido á la familia del vendedor por dispo-
sición de la ley, no se la puede privar del mismo 
sin infingir el primer precepto de la ley natural, 
que ordena dar á cada uno lo que le pertenece: Ju-
ris -pr acepta sutil hac...suum cuique tribu ere.—Ins-
ta., tit. de justitiaet jur. 

Consistiendo esta injusticia en privar á los pa -
rientes de ejercer el retracto en virtud de la ven-
ta que les ha sido disfrazada ó callada mediante 
el engaño ó artificio puesto en juego, claro está que 
su reparación debe consistir en la restitución de 
este poder violado. Puede hacer el comprador esta 
restitución con hacer sabedores á los parientes 
del fraude y ofreciendo el traspaso de la finca ad-



quirida á favor de aquel de los parientes que, den-
tro del año de haber sido avisado, se presentase 
el primero con intención de comprarla bajo las 
mismas condiciones y precio á que hubiese tenido 
derecho al ejercer el retracto, caso que 110 se h u -
biese disfrazado ú ocultado el contra lo. Puede el 
comprador darles este aviso, ya de palabra, ya por 
medio de algún acto público por el que toda la fa-
milia pueda venir en su conocimiento. Hay que 
advertir que debiendo la venta que el comprador 
ha de hacer á uno de los parientes dar lugar á una 
nueva ganancia y á gastos considerados legítimos, 
á los cuales no hubiese el pariente venido obligado 
si, á causa del engaño hecho por el comprador, no 
se hubiera visto privado de intentar el retracto, 
este pariente debe en cambio estar dispensado de 
la obligación de restituir al comprador el beneficio 
debido por la primera venta, y de los gastos legí-
timos que se hayan hecho. 

C A P Í T U L O I I 

De la naturaleza de la acción de retracto gentilicio 

17. Del derecho de retracto gentilicio, cuando 
hay verdaderamente lugar á este derecho, nace la 
acción de retracto gentilicio. Esta acción es perso-
nal real. Es personal, porque nace de la obligación 
que el comprador extraño contrae, al adquirir, de 
poner la linca que se le vende á disposición de aquel 
de la familia del vendedor que quiera aceptar la 
venta bajo las condiciones marcadas por la cos-
tumbre. 

La ley municipal es la que crea esta obligación 

en la persona del comprador; por esto esta ac-
ción pertenece al número de las llamadas conditio 
ex lege. 

Es personal real, porque la ley, al crear esta obli-
gación en la persona de un comprador extraño, 
afecta al mismo tiempo la finca por él adquirida, lle-
gado el momento de cumplirla. La propiedad en esta 
finca no le ha sido transmitida sino bajo la carga 
del retracto, y no puede, por consiguiente, t raspa-
sarla á su vez á otros sinó bajo el mismo gravamen, 
según la regla: Nemo plus jurisin alium Iransfierre 
potest quam ipse liaberel; 1. 5 1 , 1 ) . de R. J. Por esto 
los parientes pueden intentar esta acción, mién-
tras no espire el tiempo del retracto, no sólo contra 
el primer comprador, sí que también contra aque-
llos que la hubiesen adquirido con posterioridad en 
cuyo poder se encontrase. 

18. La acción de retracto gentilicio, sobre todo 
dentro de las costumbres que, como la de Paris y de 
Orleans, conceden el retracto gentilicio al indivi-
duo de la familia más diligente, participa de la na-
turaleza de las que llaman los romanos populares 
actiones. Esta acción no es que pertenezca, ántes 
de intentarse, á una persona determinada de la fa-
milia del vendedor, sinó á la familia indetermina-
damente; sólo, al intentarla, se la apropia aquel de 
la familia que se haya mostrado más diligente; jure 
quodam oecupationis. 

19. La acción de retracto gentilicio no es trans-
misible á los herederos del pariente ántes de éste 
intentarla, porque el derecho de retracto gentilicio 
se concede por la calidad de parentesco, que es una 
circunstancia personal. Debe esto, sobre todo, te-
ner lugar en las costumbres de Paris y de Orleans, 
que conceden el retracto ántes á la familia conside-
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rada de un modo indeterminado que á ninguno de 
la familia determinadamente, porque, según este 
principio, la acción de retracto no está todavía in 
bonis de ningún.part icular de la misma hasta que 
se la ha apropiado con intentarla y con ant ic i-
parse á los demás parientes; y por consiguiente, 
no puede transmitirla. 

20. Pero tan pronto el pariente ha entablado 
demanda, la acción toma el carácter de transmisi-
ble á favor de sus herederos, los cuales pueden, en 
tal calidad, asumir la instancia de retracto gent i -
licio, según la regla de derecho, omnes actiones qua 
raorle sunt aul lempore pereunt, semel inclusa judi-
cio, scilva permanent; 1. 139, D. de R. J. 

21. En una sucesión esta acción pasa del pa -
riente que la intentó á los herederos en bienes li-
bres de la línea de donde la finca procede, según el 
sentido que resulta del artículo 139 de la costum-
bre de Paris, y según se desprende también del 
artículo 385 de la de Orleans: porque le fué adqui-
rida jure hujus familia. 

Si no se encontrase ningún pariente de esta línea 
que aceptase la sucesión libre del difunto, fallecido 
despues de haber intentado la acción de retracto 
gentilicio, esta acción pertenecería á sus herederos 
en bienes adquiridos, aunque extraños de esta línea, 
quienes en esta calidad podrían asumirla de los he-
r e d e r o s de dicho pariente, porque esta acción, en 
virtud de la demanda que el difunto formuló, viene 
á ser comprendida in bonis de este pariente, á cuya 
sucesión ha pasado.-

Es verdad que pa-sa á formar parte de la misma 
como un derecho propio ó libre; pero, según el de-
recho común, á falta de herederos de la línea que 
quieran aceptar la sucesión á los bienes propios, el 

heredero á los adquiridos, aunque extraño, sucede 
en los libres ó propios como en todos los demás 
bienes del difunto. 

No sucedería otro tanto, si la sucesión á los bie-
nes libres hubiese sido aceptada por herederos de 
ja línea, aunque estos herederos rehusasen asumir 
la acción de retracto: desechándola éstos, el here-
dero ó sucesor á los bienes adquiridos no tendría 
derecho á asumirla, porque en este caso no es el lie-' 
redero en los bienes adquiridos el que ha sucedido 
á la misma, sinó los herederos en bienes libres 
quienes son dueños de dejar de usar de su derecho. 

Se nos ha hecho la siguiente objecion : aunque 
haya un heredero de bienes libres, á su repudia-
ción, el heredero de los bienes adquiridos sucede 
en la finca retraída, si este heredero en los bienes 
libres no le reintegra, dentro del año, del precio que 
el difunto tuvo que entregar; luego el heredero 
debe, por idéntica razón, suceder en la acción de 
retracto gentilicio intentada por el difunto cuando 
haya quien herede los bienes libres y cuando el he-
redero en estos bienes rehusa ejercer esta acción. 
Contestamos' á esta objecion que existe una dife-
rencia muy marcada entre estos dos casos. La finca 
retraída 110 es más que una adquisición del difunto 
que ejerció el retracto, aunque también participa en 
algo de la calidad de propia: pertenecía al difuuto 
á título de compra en virtud del retracto ejercido 
que le colocó en lugar del comprador: la -venta de 
esta finca es, pues, su título, así como la causa pró-
xima é inmediata de su adquisición; el derecho de 
retracto gentilicio, que únicamente le dió la prefe-
rencia sobre el comprador extraño,-sólo constituye 
la causa remota. Por esta razón el heredero de los 
bienes adquiridos es el heredero natural y el que 



d e b e suceder en la acción, cuando el heredero de 
los bienes libres ó propios 110 llena la condición 
b a i o la cual le fué conferida la sucesión. No s u -
cede lo mismo con la acción de retracto gentilicio 
que el difunto intentó: esta acción es un derecho 
propio del difunto que en nada participa del carác-
ter de una adquisición; el difunto era dueño de la 
misma nec pretiofnec mérito, nec dono fortuna, sin ó 
s o l o jure sanguinis et familia : la sucesión a esta 
acción se confirió absoluta é incondicionalmeute al 
heredero en los bienes propios de la línea origen de 
esta acción. Por esta razón cuando existe un here -
dero de esta línea que haya aceptado la sucesión, el 
heredero en los bienes adquiridos en ningún modo 
puede ser llamado á la misma. 

22. Guando la acción de retracto gentilicio 
viene á ser in ionis del retrayente en virtud de la 
demanda que formula éste, no puede, sin embargo, 
ni aun despues de la misma, cederla á un extraño. 
Se funda esto en que se supone que 110 lia adquir i -
do esta acción, porque habiéndose concedido el re-
tracto á los parientes del vendedor con el solo ob-
jeto de conservar la finca eif el patrimouio de la 
'familia, no puede concederse al pariente la acción 
de retracto en virtud de la demanda entablada, sinó 
en tanto la formule según el modo de ver de la cos-
tumbre para conservar la finca en el patrimonio de 
la famil ia; y esto no se logra sinó formulando la 
demanda por cuenta propia ó para alguno de la fa-
milia ; pero si despues de haber intentado la de-
manda cede su derecho á un extraño, se presume 
que 110 ha querido hacer otra cosa que cometer 
fraude á la costumbre con prestar su nombre al ex-
traño, y que, por consiguiente, al entablarla, 110 
ha podido en manera alguna adquirir el derecho de 
retracto. 

23. En aquellos países cuyas costumbres con-
ceden el derecho de retracto á "los parientes del ven-
dedor según el órden del grado de parentesco que 
les une, el más próximo pariente 110 puede, en per-
juicio de los del grado siguiente, ceder su derecho 
á un pariente más lejano, de modo que si los de 
grado inmediato quieren ejercer el retracto deben 
ser preferidos al cesionario. Grimaudet, 1, 6. 

24. Estas decisiones 110 tienen lugar tratándose 
de sucesores universales; por esto opinamos que si 
el pariente ha fallecido durante la sustanciacion 
de la demanda de retracto su legatario universal, 
aunque extraño, puede asumir la demanda, salvo 
las reservas consuetudinarias del heredero que ad -
quirió los bienes libres. Algunos autores, sin em-
bargo, han pretendido que esta accioii, aunque 
intentada, no pasa á un heredero testamentario ex-
traño, ni, por idéntica razón, á un legatario uni-
versal extraño, por más que pase á un heredero, ab 
intestato extraño también. Se fundan en la dispo-
sición de una ley que dice que aquel á cuyo favor 
se ha legado una finca con la condicion expresa de 
no poderla enajenar fuera de la familia, puede 
transmitirla con su sucesión á un heredero ab in-
testato aunque sea extraño, 1. 77, § 28, de leg. 2, 
pero d é ningún modo á un heredero testamentario 
extraño. Negamos la consecuencia. La razón de di-
ferencia consiste en que tan pronto el pariente ha 
ejercido de buena fe y por su cuenta el derecho de 
retracto no hay ninguna ley que le prohiba enaje-
nar la finca fuera de la familia. La ley quiere tan 
sólo que los parientes ejerzan el retracto por su 
cuenta y que no sirva de testa férrea á extraños 
para ejercerlo. Hay lugar á la presunción de que 
un pariente es un testa férrea y que 110 tenía inten-



cion de ejercer la acción por su cuenta , cuando 
despues ele haberla intentado la cede á un extraño 
á título singular; pero no se concibe ni resulta 
ninguna presunción de fraude por el mero hecho 
de que esta acción haya pasado á un extraño junto 
con la sucesión testamentaria, ó por medio de un 
legado universal. 

25. La acción de retracto gentilicio es divi-
sible, porque divisible es la finca vendida que 
constituye su objeto, divisible en parles reales, ó 
divisible cuando ménos en parles intelectuales. 
Tratado de ¡as obligaciones, u.° 288. 

Por esto, si varias personas han comprado jun tas 
una heredad, cada una de ellas responde única-
mente de esta acción por la parte divisa ó indivisa 
que tenga en la misma. Tiene e6to lugar áun cuan-
do hubiesen comprado la cosa solidariamente. 

Pero en este caso el retrayente, para indemnizar 
á aquel de los compradores contra quien ejerce el 
retracto, debe entregarle carta de pago del vendedor 
de todo el precio á que este comprador está obliga-
do, salvo al retrayente el derecho de reclamar de 
los demás compradores, sobre quienes no juzga 
oportuno ejercer el retracto, la pa r t e de precio á 
ellos correspondiente. 

Igualmente, cuando el comprador ha dejado mu-
chos herederos, cada uno de éstos responde tan sólo 
de la acción correspondiente á la porcion de la cosa 
que haya heredado. 

26. Con todo, como la acción de retracto g e n -
tilicio no es simplemente personal, sinó personal 
real, é in rem scripla, y sigue ademas al posesor, 
si uno de los compradores ó coherederos poseyera 
el total de la finca, respondería de toda la acción 
de retracto.-

— 23 — 
Vi ce-versa, si el pariente, despues de intentada 

la acción, fallece y deja muchos herederos, ningu-
no de estos herederos sucede en la acción, ni tiene 
derecho, en su calidad de heredero, á asumir la de-
manda sinó por la parte de que es heredero: pero 
el adquirente puede, si quiere, obligarle á que se 
quede con el todo, porque se conceptúa que de otro 
modo este adquirente ni sería indemnizado, ni hu-
biese querido comprar la cosa no pudiéndola tener 
completa. 

Por lo demás, no hay duda que si este heredero 
fuese de la misma familia, y que no hubiese espi-
rado todavía el año concedido para ejercer el r e -
tracto, podría en vez de asumir, en su calidad de 
heredero, la demanda entablada por el difunto, la 
cual sólo puede asumir en la parte á él correspon-
diente, formular contra su principal nueva deman-
da por el total. Pero si los coherederos quisieran 
asumir la demanda presentada por el difunto, como 
que ésta tiene propiedad sobre la otra, sería la úni-
ca admitida. 

C A P Í T U L O I I I 

De las cosas que están sujetas al retracto gentilicio 

27. La mayor parte de las costumbres, al con-
ceder el retracto á la familia del vendedor, se ex-
presan en estos términos: Cuando alguno ka ven-
dido su finca. Estas palabras las hemos sacado de 
la costumbre de Paris, artículo 129 ; de la de Or-
leaus, artículo 369, etc. Por consiguiente, atenién-
donos al derecho común, tan sólo los inmuebles pro-
pios son los que vienen sujetos al retracto gentilicio. 
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En el presente capítulo veremos, pues, 1." cuáles 
son las cosas consideradas, ó 110, heredades, para los 
efectos del retracto; 2." cuáles son las heredades ó 
fincas que en la presente materia son consideradas 
propias; 3.° si las cosas no sujetas en sí al retracto 
vienen á serlo cuando han sido vendidas j un t a -
mente con otras que lo están. 

ARTICULO PRIMERO 

Cuáles son las cosas que son, ó no, consideradas 
heredades para los efectos del retracto 

28. La palabra heredad, no sólo comprende las 
tierras y casas, tanto si están en poblado como en 
despoblado, sí que también los derechos reales en 
ellas comprendidos. Por este motivo 110 sólo vienen 
sujetas al retracto todas las heredades ó fincas cuyo 
pleno dominio nos pertenece, sinó también aque-
llas de las cuales sólo conservamos una especie de 
dominio útil, porque no se puede negar que este 
deminio útil 110 sea cuando ménos un derecho real 
que en las mismas tenemos (1). 

Tiene esto lugar áun en el caso que este domi-
nio no hubiese sido concedido sinó temporalmente 
y que, cumplido dicho plazo, debiese reunirse de 
nuevo al dominio directo. No deja tampoco de estar 
sujeto al retracto siempre y cuando haya sido ven-

(1) Recae el de recho de retracto sobre los bienes raices , no los 
muebles , que estuvieron en el pat r imonio de los abuelos ó padres 
comunes del que los vende y del que los r ed ime , y que pasaron á poder 
de aquél po r ti tulo universal <5 s ingula r , esto es, por he renc ia , logado, 
donac ion , dote, mejora , e t c . , con tal que no haya salido del patr imonio 
de la f ami l i a , haciéndose d e l i b r e ena jenac ión . Matienzo v Acevedo, 
en la lev 7, t i t . 11, l ib. 5.» Recopi lación. 

dido por el enfiteula ó señor útil á quien este dere-
cho corresponde y que le haya venido de su fa-
milia. 

En vano se dirá que no siendo la mira de las 
costumbres, al conceder el retracto, otra que perpe-
tuar las fincas en las familias, no es posible apli-
carla á esta especie de derecho, que por su na tura-
leza no puede siempre permanecer en la familia del 
enfiteula. A esto se contesta que la mira de las 
costumbres es conservar los bienes en las familias, 
si no para siempre, para todo el tiempo que sea po-
sible. Justifica nuestra opinion el artículo 149 de 
la costumbre de Paris, cuyo título dice: Concesio-
nes de nótenla y nueve años, ó de largo tiempo; es 
es decir, los derechos del dominio útil resultantes 
de dichas concesiones vienen sujetos á retracto cuan-
do han sido vendidos por los enfiteutas á quienes 
pertenecen. 

Estas palabras de la costumbre, de noventa y 
nueve años, deben interpretarse nonrestrictive, sinó 
exempli causa, que por esto añade de largos años. 
Por consiguiente, cuando la concesiou eníitéulica 
está hecha por un tiempo determinado, tanto si 
éste es largo como si no llega á los noventa y nueve 
años, con tal que sea bastante largo para que pue-
da decirse que e s c a r a largos años, el derecho de 
dominio útil que resulta de esta concesion viene 
sujeto al retracto cuando ha sido vendido por el 
enfiteuta. 

¿Qué tiempo se necesita para que una concesion 
sea considerada de largos años y para que el dere-
cho resultante de la misma esté sujeto al retracto? 
La costumbre de Normandía, art. 488, exige que 
sea hecha por más de treinta años; la de Bretaña, 
título 16, arl. 313, sólo exige que exceda de nueve 



años. ¿Cuál, pues, debe seguirse en los países cu -
yas costumbres nada dicen sobre el particular? 
Abogando en pro de la primera puede decirse que la 
idea de una concesion de largo tiempo entraña ó 
supone un tiempo que exceda al ménos de una ge-
neración, y por consiguiente, del tiempo de treinta 
años. Puede decirse, por el contrario, en pro de la 
de Bretaña, que en cuestión de derecho aecennium 
esl longuvi tempus. La prescripción de buena fe que 
resultaba de la posesion de una finca durante diez 
años se llamaba prascriptio LONGI TEMPORIS ; y en 
nuestras costumbres consideramos como bienes de 
largo tiempo todos aquellos que exceden de nueve 
años. 

29. La costumbre de Bretaña establece una li-
mitación muy equitativa tocante al derecho de re-
tracto de los dominios útiles reversibles: quiere que, 
para que estos derechos puedan retraerse, deba el 
retrayente conservarlos por lo ménos seis años, por-
que el Ínteres que puede tener una familia en con-
servar una heredad por tan poco tiempo como son 
cuatro ó cinco años es muy mezquino para que 
pueda dar lugar á retracto y para entorpecer los in-
tereses del adquirente. 

M. de Lamoignon en sus Arretésdes retraits, ar-
tículo 19, quiere que el tiempo que falle á correr 
exceda de diez años. 

Viene igualmente sujeto al retracto el derecho de 
los que gozan de la posesion de una cosa á título de 
empeño. La costumbre de Paris, art . 148, contiene 
una disposición que dice: las casillas, tiendas de 
géneros, tabancos, plazas piiblieos compradas al rey 
y formando parte de la sucesión, vienen sujetos al 
retracto cuando han sido vendidos por el prestamis-
ta. Sobre este punto existe la misma duda que res-

pecio á los dominios útiles reversibles. El que po-
see á título de empeño, ya sea del rey, de la Iglesia 
ó de un particular, cualquiera heredad de las ar r i -
ba mencionadas, no es que sea su propietario. El 
rey, la Iglesia ú otro que las haya empeñado por 
cierta cantidad que se le entregó, siempre conserva 
la propiedad de las mismas: al prestamista sólo se 
le concede una especie de señorío útil parecido al 
que resulta de una concesion de largos años; por 
ésta se concede la cosa por cierto tiempo limitado, 
al paso que la cosa que se concede al prestamista 
es por un tiempo ilimitado, ó sea hasta que se le re-
embolse de la suma por la que se empeñó la finca. 
Por esta razón cuando el prestamista vende la finca 
que posee á título de empeño, no es la finca lo que 
propiamente vende, sinó únicamente el derecho de 
dominio útil. La razón que debe alegarse, al igual 
que en la cuestión precedente, es que este derecho 
señorial que vende es un derecho real de la finca. 
Es así que los derechos reales en una finca estáu 
comprendidos bajo la palabra heredad; luego esta-
rán sujetos al retracto gentilicio cuando han sido 
vendidos por uno que los adquirió de la familia ó 
abolengo. 

31. Por idéntica razón vienen sujetos al retracto 
gentilicio los derechos de feudo, de censo, de gabi-
llas, y hasta los simples derechos de renta en bie-
nes raíces, cuando han sido vendidos por su verda-
dero propietario, el cual los hubiese adquirido como 
patrimoniales ó abolengos: porque aunque estos 
derechos en rigor sean cosas incorporales, vienen 
sin-embargo comprendidos bajo la palabra heredad, 
porque son derechos en las fincas. Las costumbres 
de Paris y de Orleans, para desvanecer toda espe-
cie de duda que sobre el particular pudiera presen-



tarse, se expresan del siguiente modo: Cuando al-
guno ha vendido su finca á renta en bienes raices, etc.; 
art. 129 de Paris y 303 de Orleans. 

32. Aunque el derecho de usufructo que una per-
sona tiene en una finca de otro sea un derecho en 
bienes raíces, jus in re, ó sea un derecho en la 
cosa, sin embargo cuando un usufructuario vende 
su derecho de usufructo á un tercero, no hay lugar 
al retracto gentilicio, áun en aquellos países donde 
la venta de las adquisiciones hechas da lugar al 
mismo. La razón es que el derecho de usufructo, 
siendo un derecho de servidumbre personal, un de-
recho que es inherente á la persona del usuf ruc-
tuario, de la que no puede apartarse, resulta que 
cuando un usufructuario vende su derecho de usu-
fructo no es el mismo derecho lo que vende, sinó el 
emolumento de este derecho: concede el derecho de 
que uno pueda recoger en su lugar los frutos que 
por sí ó por medio de otro tiene derecho á percibir, 
en virtud del derecho de usufructo que tiene; pero 
este derecho de usufructo no puede ménos de rete-
nerlo, como inherente que es á su persona ( In s t . de 
usur., § 4); y por consiguiente no sale de su familia. 

33. Tampoco hay lugar al retracto gentilicio 
cuando es el propietario el que ha vendido á alguno 
un derecho de usufructo correspondiente á alguna 
de sus fincas. La costumbre de Paris, art . 147, con-
tiene una disposición terminante sobre el part icu-
lar, cuyo artículo, como que forma jurisprudencia v 
está comprendido en la nueva recopilación, consti-
tuye derecho común y.como tal debe tener lugar 
en los países cuyas costumbres nada han legislado 
sobre este punto. Es porque las costumbres no con-
ceden el retracto á la familia del vendedor, sinó 
cuando éste enajena su finca fuera de la familia; 

por cuyo motivo no cabe aquí decir que coloca su 
finca fuera de la familia en virtud de la venta y 
constitución que hace del derecho de usufructo, 
puesto que permanece verdadero propietario de la 
misma. 

Nótese sin embargo que si alguno, despues de 
haber vendido el usufructo de una finca suya, vol-
viese á vender en seguida la propiedad de la* misma 
cosa á dicha persona, habría lugar al retracto gen-
tilicio sobre ambas ventas. Algunas costumbres, 
como las de Melun y Bourbonnois, contienen algu-
nas disposiciones referentes al caso en cuestión. La 
razón es que se presume que no fué otra la inten- ' 
cion de las partes que efectuar una sola venta de 
todo, y que el hacer constar dos ventas constituye 
un fraude hecho á los parientes del vendedor. Es 
necesario establecer esta presunción, porque sin ella 
se abriría camino á todo género de engaños, en per-
juicio evidente de los parientes. 

Hay lugar á la misma presunción cuando des-
pues de haber vendido nuestra finca con reserva del 
usufructo, lo vendiéramos á la misma persona; por 
consiguiente habrá lugar al retracto sobre ambas 
ventas. 

Hay lugar á esta presunción de fraude, no sola-
mente cuando vendemos la propiedad á la misma 
persona á quien ántes vendimos el usufructo ó vice-
versa, sí que también cuando la venta se hace á fa-
vor de otras personas sobre quienes haya fundadas 
sospechas de haber interpuesto su mediación por 
encargo de la persona á quien anteriormente se 
vendió la propiedad ó el usufructo; por ejemplo, si 
la segunda venta se hiciese á sus hijos ó á sus pa-
dres; ésta es la opinion de Vaslin. 

34. Para que exista esta presunción de fraude 



es necesario que no medie un intervalo de tiempo 
demasiado largo entre la venta de la propiedad y la 
del usufructo hecho á favor de la misma persona. 
Unos autores opinan que para que el fraude pueda 
presumirse la segunda venta debe efectuarse dentro 
del año de realizada la primera: otros estiman que es 
suficiente se realice la venta dentro de los tres años 
siguientes! Nosotros nos inclinamos por la primera 
opinipn, fundándonos para ello en el art. 386 de la 
costumbre de Ürleans. No creemos, sin embargo, 
que deba uno aceptarla sin escrúpulo ninguno, sínó 
que somos de parecer que debiera presumirse el 
fraude hasta unos cuantos días despues de haber es-
pirado el año, porque podría suceder y presumirse 
a su vez que se ha dejado espirar el año sólo para 
encubrir el fraude. 

Es evidente que no puede presumirse fraude 
cuando el legatario de la nuda propiedad ha com-
prado el usufructo al heredero. 

35. Un derecho de justicia, aunque derecho in-
corporal, está sujeto, sin embargo, al retracto gen-
tilicio por la relación que guarda con el territorio 
como sujeto que es del mismo y en este concepto 
comprendido bajo la palabra heredad. 

Por idéntica razón vienen comprendidos bajo la 
palabra heredad, ios diezmos enajenados por la 
Iglesia y poseídos por legos, porque son derechos 
que se ejercen sobre las fincas; y son, en conse-
cuencia, susceptibles de la calidad de cosa propia y 
sujetos al retracto cuando han sido vendidos á un 
extraño. 

La m&yor parle de los autores exceptúan sin em-
bargo el caso en .que hubiesen sido vendidos á la 
Iglesia. Véase el 24.° Plaidoyer de fen M. le chan-
celier Daguesseau, t . I I . 

36. Los derechos personales, es decir, los crédi-
tos que leñemos contra una persona que se ha 
obligado á darnos una cosa, cuando esta cosa que 
forma el objeto de dichos crédilos es una finca, 
vienen igualmente comprendidos bajo la palabra 
heredad, y sujetos, por consiguiente, al retracto 
gentilicio. Si nuestro padre, por ejemplo, ha com-. 
prado una finca, y ha fallecido ántes de hacerle en -
trega de la misma, el crédito que tenemos contra el 
vendedor para ¡hacernos entregar la finca estará 
sujeto al retracto gentilicio si la vendemos á un ex-
traño; porque áun cuando este crédito no sea en 
sí otra cosa que un derecho incorporal que tenemos 
contra la persona del vendedor, se le considera 
como si anticipadamente fuese ya la misma finca 
en que debe extinguirse: Actio judicalur secundum 
qv.alilatem-rei adquam competit. Moliu., in Cons. 
París, § 20, gl. 3, n. 8. Lo mismo sucede con la 
acción de pacto de retrovendendo. 

37. Si se ha hecho donacion á un tercero de 
una acción de pacto de retro, como que esta dona-
cion no se convierte en enajenación al contado, sino 
con ejercer la acción por la que se obligue al cesio-
nario á pagar el precio, en tal caso, tan sólo el ejer-
cicio de la acción puede dar márgen al retracto. 
Esto mismo nos indica muy sabiamente Valin, 
d. loco. 

38. Las rentas constituidas no están sujetas al 
retracto gentilicio, según el derecho común, áun en 
los países cuyas costumbres las consideran inmue-
bles. Nuestra costumbre deOrleans, que las reputa 
tales, artículos 191 y 351, dice en el art. 399: «Las 
rentas constituidas especial ó generalmente no vienen 
sujetas al retracto.» La razón es que el retracto 
sólo ha sido establecido con respecto á las fincas: 



luego una renta constituida bajo ningún aspecto es 
considerada .finca, no siendo ni un derecho en la 
finca ni un derecho á la linca. La hipoteca de que 
una renta viene acompañada es un verdadero de -
recho en las heredades sujetas á la hipoteca; pero 
la hipoteca no es más que el accesario de la renta, 
que en sí no es otra cosa que un derecho contra la 
persona, que sólo tiende á la consecución de dinero 
y no á adquirir finca alguna. Verdades que las rentas 
son tenidas como fincas inmuebles; pero esto s u -
cede únicamente en virtud de una ficción que en 
manera alguna tiene lugaf en materia de retracto, 
que es de estricto derecho. 

39. Existen, sin embargo, algunas costumbres 
que parecen sujetar al retracto gentilicio las rentas 
constituidas; tal es la de Sens, art. 32, que dice que 
hay lugar al retracto cuando alomo tiene fincas pro-
pias y cosas inmuebles, ó consideradas como tales 
y las vende, etc. 

40. • Siendo los empleos (offices) considerados 
cosas inmuebles, ¿estarán sujetos al retracto en 
aquellas costumbres que, como la de Sens, sujetan 
expresamente al retracto las cosas consideradas in-
muebles? Loyseau, «Traité des offices», aboga por la 
afirmativa; cuya opinion ha sido confirmada por un 
decreto de 22 de Febrero de 1676, tomo 4." del dia-
rio. Pero, fuera de estas costumbres, los empleos, 
inclusos los señoriales, no están sujetos al r e -
tracto. Decreto citado por los anotadores de Duplessis 
sobre una escribanía. En las costumbres donde están 
sujetos al retracto sólo puede ser en tanto el cargo 
no ha sido todavía discernido al comprador del e m -
pleo. Proveído ya en la persona del comprador, 
deja de estar sujeto al retracto. Si el empleo se 
tiene del rey, toma el carácter de inamovible, cuyo 

•despacho ó mandamiento realizado con su corres-
pondiente sello purga todos los derechos que un 
tercero puede tener sobre el mismo. 

41. Tampoco están sujetos al retracto los cré-
ditos en efectivo por más que se hayan convertido 
en inmuebles en virtud de estipulaciones conteni-
das en capitulaciones matrimoniales á favor de uno 
de los futuros contrayentes y demás parientes de la 
línea; porque las ficciones resultantes de las con-
venciones, no surtiendo efecto sinó para el caso para 
que han sido hechas, la prueba de estas estipula-
ciones no puede hacer pasar estos créditos como 
inmuebles y como propios para el caso de retracto 
gentilicio, no siendo éste para el que fueron hechas. 

42. Los muebles, por preciosos que sean, nunca 
vienen sujetos al retracto gentilicio. Ordenanza de 
marina, tomo 10, art. l .° 

43. Aunque una universalidad de muebles par-
ticipe algo de la naturaleza de los inmuebles, según 
esta regla: universitas mobilium sapitquid immobile: 
s in embargo de los derechos sucesivos, cuando toda 
la sucesión es mueble, no estarán sujetos al retracto 
si llegan á venderse. La costumbre de Sedan, que 
los sujeta al mismo, se separa sobre el particular 
del derecho común. 

Pero si en la sucesión existiesen fincas cuyos de-
rechos se hubiesen vendido á un extraño, es'tas fin-
cas estarían sujetas al retracto. Grimaudet. IV. 21, 
pretende más aún , y es que las fincas atraen en 
este caso los muebles y que unas y otros vienen 
sujetos al retracto; de cuya opinion no participamos 
nosotros. 

La costumbre de Auvergne dice, por el contrario, 
indistintamente que no cabe retracto en la venta 
•de una sucesión. El art. 23 del título 23 se expresa 

TOMO VIII. o 



de este modo: En dioses meubles, nms, dettes el ac-
tions, retewe n' a point lien, neaussi en vendilion 
de succession universelle. 

Estando sujeta al retracto la venta de los dere-
chos sucesivos por razón de los inmuebles de la su-
cesión, cuando uno de los herederos ha vendido á 
un extraño sus derechos sucesivos, el retracto se 
ejeróe, ó antes de la división, ó despues. Guando se 
ejerce despues de la división, el retracto comprende 
los inmuebles que recaidos en suerte, hayan pa-
sado á dicho extraño á condicion de reembolsarle 
del precio de la cesión y de las vueltas correspon-
dientes á los inmuebles comprendidos en la porcion 
retraida, porque la tasación debe ser practicada del 
precio de dichos muebles sujetos al retracto y del 
correspondiente á los comprendidos en dicha por-
cion no sujetos al retracto. Guando el retracto se 
ejerce antes dé la partición, debe suspenderse toda 
demanda Ínterin ésta se practica, pa ra la cual debe 
ser citado el retrayente. 

44. Aunque los frutos adheridos al árbol y los 
árboles por cortar formen parte de una de nuestras 
fincas sujetas á retracto, eso con todo, la venta 
que hagamos de estos árboles á un comerciante 
para derribarlos, lo propio que la de los frutos ad-
heridos al árbol, nunca puede tomarse por una venta 
de la heredad que pueda dar lugar al retracto gen-
tilicio, porque no pudiendo el comprador llegar á 
ser por esta venta propietario délos árboles y frutos 
que le hemos vendido sino despues de haberlos se-
parado de la tierra y reducídoles á la condicion de 
muebles, resulta que sólo es una venta de muebles 
que no puede dar lugar al retracto. La costumbre 
de Sens contiene una disposición sobre el particular 
en su art . 6o. La de Normandía se ha separado de 

estos principios y sujeta al retracto la venta de á r -
boles para construcción, aunque vendidos para ser 
corlados, con tal que estén en pié al tiempo de la 
demanda de retracto; pero esta disposición no 
debe tener lugar fuera del territorio por no mili-
tar dentro los principios generales. Por la misma 
razón se debe rechazar laopinion deLlioste, quieu 
pretende en su comentario sobre la costumbre de 
Montargis que los herederos presuntos del vende-
dor deben ser admitidos al retracto de una venta 
de árboles para construcción con obligarse á no de-
rribarlos; porque ó éstos árboles son considerados 
como debiendo ser derribados, en cuyo caso no viene 
á ser otra cosa que lavenla de un mueble que no da 
lugar al retracto, ó se los considera como debiendo 
quedar en pié, en cuyo caso no es lo que se ha ven-
dido, puesto que la cosa que ha sido vendida sólo 
es la corla que debía hacerse; por otra parte este 
retracto contiene una especie de aplazamiento de la 
sucesión del vendedor, que es contrario á las buenas 
costumbres. 

45. En este caso hay lugar á las mismas pre-
sunciones de fraude que en el caso del núm. 33 su-
pra. Por esto, si despues de la venta de la corta de 
árboles en pié ó de los frutos pendientes, se vendie-
se, ántes de haberlos separado, la finca á la misma 
persona ú á otra que se sospechase ha mediado por, 
ella, las dos ventas se considerarían como una sola 
y habría lugar al retracto tanto con respecto á la 
finca como con relación á los frutos. 



ARTÍCULO II 

Que cpndicion hail de tener las fincas para estar sujetas 
al retracto gentilicio. 

46. La mayor parle de las costumbres dan ante-
cedentes sobre la calidad de propias que lian de te-
ner las fincas cuyo retracto se concede á la familia 
del vendedor: áes te número pertenecen las de Paris 
y Orleans. 

Algunas costumbres, como la de Normandía» 
hasta llegan á conceder el retracto de las adquisi-
ciones á la familia del vendedor en. términos expre-
sos, y como consecuencia de esto, agítase la cues-
tión entre las costumbres que nada dicen sobre el 
particular, de si la finca debe ser propia, ó si tam-
bién tiene lugar el retracto con respecto á los bienes 
adquiridos: ¿las adquisiciones vienen, pues, suje-
tas al retracto? Negativamente, puede decirse que 
la mayor parte de las costumbres que sólo conceden 
el retracto para los bienes propios, parece como si 
formasen un derecho común que debe tener obser-
vancia en aquellas que nada lian legislado sobre el 
caso. De otro lado, ó sea afirmativamente, puede de-
cirse que nada debe suplirse en las costumbres, y 
por consiguiente, que no se debe exigir sean pro-
pias las fincas, cuyo retractóse concede cuando no 
se desprenda del texto de la costumbre que ha que-
rido que tuviesen esta calidad: esta es la opinion de 
Grimaudet. Sobre estas cuestiones lo mejor es infor-
marse del uso que se observa en la provincia. Opti-
ma legum inlerpres consuetudo. 

47. En materia de retracto gentilicio la paia-

bra propio tiene una significación mucho más lata 
que en las demás materias. En éstas entiéndese or-
dinariamente por fincas propias las que nos han 
venido por sucesión directa ó colateral, ó por dona-

. cion de alguno de nuestros ascendientes. Gomo se 
supone que estas donaciones provienen de la suce-
sión, los bienes que poseemos á título de donaciou 
ó de legado provenientes de personas extrañas, y 
aunque sea de los mismos ascendientes, pero á título 
de venta, son adquisiciones nuestras, por más que 
hubiesen sido propias de aquel que nos las vendió 
ó dió; podremos disponer de las mismas como de 
toda otra adquisición y corresponderán por suce-
sión á nuestro heredero en los bienes adquiridos. 
Pero no sucede lo propio en materia de retracto gen-
tilicio. Desde el momento que una finca acaba de 
formar tronco en una familia, sigue siendo conside-
rada como una finca propia y sujeta al retracto 
cuando la volvemos á vender, miéntras no haya sa-
lido de la familia, tanto si ha pasado á una peVsona 
de la familia á título de adquisición como cuando 
la hemos comprado á uno de nuestros parientes. La 
costumbre de Paris contiene sobre el particular una 
disposición terminante; dice: «Si algwna persona 
adquiere una finca propia de su pariente, de la linea 
de que es pariente, y la rende, tal finca esta sujeta 
al retracto.» La razón es que habiendo la finca he-
cho tronco en la familia y habiendo sido afectada 
de un derecho de retracto gentilicio para con la fa-
milia, aunque saliese de la misma por venta, n in -
guno de la familia puede, con adquirirla, despojarla 
de este derecho de retracto gentilicio que adquirió. 
Por esto permanece siempre sujeta al derecho de 
retracto gentilicio con respecto á ia familia, por más 
que él ó los sucesores de la familia lleguen á ven-
derla. 



48. Nada implica bajo qué título hayamos a d -
quirido una finca propia de nuestro pariente. Tanto 
si nos ha sido dada ó legada, lo mismo que cuando 
la hemos comprado, siempre vendrá sujeta al r e -
tracto si la vendemos. La palabra adquiere que em- . 
plea la costumbre de París en el artículo arriba c i -
tado, es un término general que comprende todos 
los títulos de adquisición, lo mismo la donacion y 
los legados como la compra. La costumbre de Meaux 
confirma esta interpretación, la cual, despues de de-
cir en el art. 150, el retraclo abraza tan sólo las 
fincas propias, y no las adquisiciones, añade : siem-
pre que el padre n otro pariente DA, CEDE Ó VENDE 
su propia finca á un pariente, y que despues del do-
nativo ó reivindicación lo venda a un extraño> esta 
sujeta á retracto por más que sea una adquisición. 
Este punto, sin embargo, ha suscitado dificultades. 
Los anotadores de Duplessis pretenden, por el con-
trario, que el art . 133 de la costumbre de París 
sólo tiene aplicación cuando un pariente vuelve á 
vender la finca que compró á uno de la familia, y 
no cuando vende una finca que adquirió de un p a -
riente, s í , pero á título que no estaba sujeto á r e -
tracto, á título de donacion por ejemplo; y citan á 
este respecto un decreto de 1633 que así lo dispo-
ne, de cuyo decreto hace mención Brodeau sobre 
Louet, cap. II, núm. 10. Héaqu í las razones en que 
funda esta distinción: Cuando un pariente vende 
una finca propia de la familia á su pariente, cons-
tituye un título que da márgen al retracto, en cuyo 
caso no puede impedirse éste sino en virtud de la 
condicion de pariente que tiene el adquirente: qui-
tado este impedimento, debe renacer el derecho de 
retracto. Pero cuando un pariente ha adquirido de 
otro pariente suyo una finca propia á título de do-

nación, lo que impide el retracto no es la calidad 
de la persona del adquirente, sino la naturaleza del 
título; y por consiguiente la familia pierde para 
siempre todo derecho de retracto. Este argumento 
no vale nada. No es verdad que la venta hecha á 
un pariente haya dado lugar al retracto, que sólo 
haya sido impedido por la condicion de la persona 
del adquirente, y que deba renacer cuando este obs-
táculo haya desaparecido en virtud de la reventa 
que este comprador hace de la misma fuera de la 
familia; porque cuando la revende, no es que el 
derecho de retracto tenga lugar sobre la venta pr i -
mera, sino sobre la segunda. La clase de título es, 
por consiguiente, indiferente, puesto que no es d i -
cho título, sino la segunda venta la que da márgen 
al retracto. Por estas razones hay que decidir in -
distintamente, á pesar del parecer de los anotadores 
y del decreto por ellos citado, que habrá lugar al 
retracto siempre que alguno haya vendido una finca 
antigua de su familia, cualquiera que sea el título 
bajo el cual la haya adquirido. Posteriormente al 
decreto citado se publicó también otro de 21 de 
Marzo de 1713, inserto en el tomo 6." del Diario de 
las Audiencias, resolviendo que hay lugar al r e -
tracto de una finca que fué dada al vendedor por su 
pariente colateral; hay que atenerse, pues, á esta 
última jurisprudencia. 

49. Esta disposición de la costumbre de Paris 
que conserva esta calidad á la finca que ha tomado 
la condicion de propia de una familia y sujeta al 
retracto, en tanto permanezca en la misma y aun -
que se haya trasferido á alguno de dicha familia á 
título de adquisición, se encuentra igualmente en 
algunas otras costumbres, tales como en la de Pe-
ronne, art. 253 y 254; Seulis, Melun, etc. 



La jurisprudencia la ha extendido á las costum-
bres que nada han legislado sobre el particular. 
Por una sentencia de 1738, citada en nuestras no-
tas sobre el art. 379 de nuestra costumbre de Or-
leans, se resolvió que tenía lugar en nuestra cos-
tumbre de Orleans aunque ésta sólo trate del caso 
en que la (inca se hubiese trasferido á un pariente 
en virtud de haber ejercido retracto, y que nada 
diga del caso en que la hubiese comprado directa-
mente de su pariente. 

50. Una tinca adquirida durante la continua-
ción de comunidad entre un padre y sus hijos, es, 
por parte de éstos, una adquisición en la persona 
de sus hijos. 

51. Lúa finca que era una verdadera adquisi-
ción en la persona del difunto, degenera en propia 
en la persona de su heredero, áun cuando no fuese 
heredero más que á beneficio de inventario. Por 
esto la venta que haga de la misma será de una 
tinca propia que dará lugar al retracto. 

52. Si no se hubiese cedido la sucesión, la venta 
de esta cosa adquirida, hecha por el curador, de la 
sucesión vacante, no daría lugar al retracto (Paris, 
artículo 152); porque esta venta no es otra cosa que 
la venta de una cosa adquirida; no teniendo la con-
dición de heredero la persona que ha trasferido la 
linca, no ha podido volverse propia. 

Pero si esta finca tenía ya la calidad de propia 
en la persona del difunto, la venta hecha por el cu-
rador de la sucesión vacante será de una cosa pro-
pia que dará lugar al retracto, del mismo ni.,do 
como si el mismo difunto la hubiese vendido en 
vida, porque estando representado por su sucesión 
vacante, según esta regla, hereditas jacens ticem 
persona defuncti sustinet, se presume haberla ena-

jenado por medio de la venta que de la misma lia 
hecho el curador de su sucesión. 

53. Así como una adquisición del difunto toma 
el carácter de propia en la persona de su heredero, 
así también una finca adquirida, dada ó legada á un 
hijo se hace propia en la persona de este hijo, por 
considerarse que las donaciones y los legados he-
chos á los hijos proceden de la sucesión. 

No sucede lo mismo cuando la donacion ó el le-
gado resulta hecho á un colateral. La finca no cons-
tituye más que una adquisición del donatario, la 
cual no está sujeta al retracto. Pero si la finca era 
propia del donante, conservaría, por lo que respecta 
á la materia del retracto gentilicio, su calidad de 
propia, por más que se hubiese trasferido al dona-
tario á título de adquisición, como hemos visto más 
arriba. 

54. Las fincas comprendidas en una sustitución 
que tuviesen la condicion de adquisiciones en la 
persona del autor de la sustitución, vienen á ser 
propias en la persona del sustituido que ha reco-
gido la sustitución, cualquiera que haya sido la 
persona gravada por conducto de la cual le hayan 
pertenecido, cuando este sustituido es uno de los 
descendientes del autor de la sustitución; porque 
dicho sustituido tiene los bienes, no del gravado, 
sino del autor de la sustitución; su título es una 
donacion en línea directa que nace de la sucesión. 

Pero si los sustituidos no son más que colatera-
les del autor de la sustitución, áun cuando el g r a -
vado, por conducto del cual lian recogido la susti-
titucion, fuese su padre, las adquisiciones del autor 
de la sustitución no resultarían propias con res-
pecto á la persona de los sustituidos, porque la 
sustitución no es, para ellos, más que una donacion 
en línea colateral. 
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jVfa que uo hay lugar en este caso al be-

neficio de redención, como lo hemos demostrado en 
nuestra Introduction au titre des fiefs de la coutume 
d'Orleans. La razón de diferencia es, que no es pre-
cisamente el título lo que da lugar al beneficio de 
redención, sino tan sólo el hecho de la mudanza de 
dueño; al paso que lo que regula la calidad de pro-
pio ó adquirido es la naturaleza del título. 

55. Una finca nos es propia y está sujeta al re-
tracto gentilicio, no sólo cuando nos ha correspon-
dido en virtud de la sucesión de nuestro pariente, 
sino también en el caso q u e sólo hayamos sucedido 
al derecho que tenía dicho nuestro pariente de ha-
cérsela dar, y en virtud de cuyo título hayamos lle-
gado á ser dueños de la mi sma , porque se considera 
que hemos sucedido á la finca con suceder á este 
derecho, el cual, por el mero hecho de haber muerto 
despues con la finca, debía anticipadamente ser te-
nido por tal finca, según la regla, qvÁ actionem ha-
bet, ipsarn rem habere tidetur. 

56. Todo lo que forma parte de una finca en 
virtud de una unión real e s propio y está sujeto al 
retracto, lo mismo que la tinca á que está unida. 
Tales son los edificios construidos sobre solar pro-
pio ; porque no siendo estos edificios otra cosa que 
accesorios del terreno sobre el cual han sido levan-
tados, y no pudiendo subsis t i r separadamente, no 
tienen ninguna condicion de adquisición que les 
sea peculiar, sino que, por el contrario, participan 
de las mismas calidades que la cosa principal de 
que forman parte. Lo mismo sucede con el acrecen-
tamiento por aluvión que nuestra finca haya podido 
experimentar. 

Otra cosa sucede cuando la unión es una unión 
civil . Por ejemplo, si hemos adquirido un cortijo 
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dependiente de nuestro feudo propio, aunque á 
causa de la adquisición se consiga una reunión de 
feudo, y que este cortijo no forme más que un solo 
y mismo feudo con el nuestro de quien dependía, 
será, sin embargo, una adquisición y 110 estará su-
jeta al retracto gentilicio, porque 110 tiene lugar 
más unión que la del feudo, porque las fincas 110 
por eso dejan de ser cuerpos ménos distintos y se-
parados de los cuales somos propietarios á títulos 
diferentes, que pueden, por consiguiente, tener 
también calidades diferentes. 

Igual sucede con la unión para un fin determi-
nado. Así, por ejemplo, cuando compramos un pe-
dazo de tierra enclavado en uno de nuestros cortijos 
propios para que forme parle del mismo, esta por-
cionde tierra no dejará de ser una adquisición, por-
que queda igualmente distinguida y separada de 
las restantes tierras de nuestro cortijo como lo es-
taba ántes de adquirirla, y porque la poseemos bajo 
otro título. 

57. Lo que queda de una heredad propia con-
serva su condicion de tal siempre que no pierda la 
calidad de inmueble. Por ejemplo: si una de nues-
tras casas ha sido incendiada siendo propia, no 
sólo retendrá el solar su calidad de propio sino que, 
esta misma condicion alcanza á todos los materia-
les desprendidos de dicha casa miéntras conserven 
la calidad de inmuebles para ser nuevamente des-
tinados á la reconstrucción déla misma. Así, pues, 
si con los materiales vendemos también el solar, 
unos y otro vendrán sujetos al retracto; pero si los 
vendiésemos sin él, 110 habría lugar al retracto, 
porque no siendo destinados para la reconstruc-
ción de la casa, pierden ia calidad de inmuebles y , 
por consiguiente, la de propios. 



58. Todos los derechos que hayamos retenido 
en una linca propia en virtud de la enajenación 
que de la misma liemos hecho, son también pro-
pios y de la misma naturaleza que lo era la finca, 
y, por lo tanto, igualmente sujetos al retracto gen-
tilicio. Por ejemplo: si hemos enajenado una tinca 
propia concediéndola á censo, á derecho de gavi-
llas, ó ó renta en bienes raíces, cualquiera de estos 
derechos que nos hayamos retenido en la linca, será 
propio y estará sujeto al retracto gentilicio del 
mismo modo que lo estaba la heredad. 

Por idénticas razones serán propios y vendrán 
sujetos al retracto gentilicio, al igual que lo esta-
ba la linca, todos los derechos que hayamos reteni-
do ó conservado con relación á nuestra linca pro-
pia, tales como los derechos rescisorios, el derecho 
de venta con pacto de retro, etc. 

59. Por último, las heredades que han susti-
tuido á otra heredad propia que liemos enajenado, 
tienen, en virtud de la ficción déla subrogación, la 
misma calidad de propias que tenía la heredad ena-
jenada á la que han reemplazado, y están sujetos 
al retracto gentilicio. Esta subrogación tiene lugar 
cuando hemos adquirido la finca en cuestión inme-
diatamente, por y en lugar de nuestra tinca propia, 
como cuando la hemos adquirido en cambio de 
nuestra heredad propia. Pero si hubiésemos vendi-
do nuestra heredad propia por cierta cantidad de 
dinero, á condiciou de emplearla en la adquisición 
de otra finca ; aunque hayamos declarado por la 
adquisición de dicha linca, que la suma mediante 
la cual la hemos adquirido, es la misma suma que 
proviene del precio de la finca propia que hemos 
vendido, y que entendemos adquirir ésta para reem-
plazar la vendida, dicha finca no dejaría por esto de 

constituir una adquisición que no estaría sujeta al 
retracto gentilicio, porque ésta no suple inmedia-
tamente la finca propia vendida, sino el precio por 
que se vendió. Véase nuestra Introducción general á 
la costumbre-de Orleans, núm. 85 y siguientes. 

60. Cuando hemos adquirido una heredad á 
cambio de una renta propia, aunque esta heredad 
adquiera por subrogación la calidad de propia de 
sucesión de la linea de donde dicha renta nos de-
rivó, no tendrá la calidad de propia de retracto, ni 
estará sujeta al mismo, en razón á que tampoco lo 
estaba la renta que se subroga, siendo así que una 
cosa no puede adquirir por subrogación otras cal i-
dades que las que tenía la cosa á la que ha susti-
tuido. Esta es la opinion de Lamière sobre el ar-
tículo 143 de París. Por igual razón, cuando esta 
heredad habrá pasado en sucesión á nuestro here-
dero, vendrá sujeta al retracto gentilicio; pero para 
el retracto sólo será considerada como propia na-
ciente. 

Vice-tersa, cuando adquirimos una renta en cam-
bio de una heredad propia, esta renta no estará su-
jeta al retracto, porque no puede adquirir por sub-
rogación una calidad de que no es susceptible. 

61. Cuando una heredad propia lia perdido la 
calidad de tal con salir de la familia por haberla 
nosotros enajenado á un extraño, aunque la pose-
yésemos de nuevo en virtud de un nuevo título de 
adquisición, v. gr . , por habérnosla dado ó vuelto á 
vender aquél á quien la habíamos vendido, no re-
cobra por eso su antigua calidad de propia, sino 
que constituirá una adquisición, y por consiguien-
te, no sujeta al retracto.—Bovquier, l. II., n. 8. 
— Igualmente, si despues de haber enajenado una 
heredad propia paterna volvemos á ser propietarios 



de la misma á título de sucesión de un pariente ma-
terno á quien se hab ía transferido, no recobra tam-
poco la calidad de propia paterna que tenía cuando 
se enajenó, sino que se queda propia materna y su-
jeta, por tauto, al re t rac to gentilicio en favor de la 
familia materna solamente. 

6*2. Pero cuando volvemos á ser propietarios de 
la finca propia que habíamos enajenado, no en vir-
tud de ningún nuevo título, sinó en virtud de la 
rescisión de la enajenación hecha, ó únicamente 
por la nulidad y cesación de dicha enajenación, 
esta finca recobra su primitivo estado con todas las 
calidades que tenía cuando la enajenamos, y , por 
lo mismo, la de ser propia y sujeta al retracto, si es 
que tenía esta condiciou.—Introducción á la costum-
bre de Orleans, n ú m . 72.—Por ejemplo: si volvemos 
á poseer una finca q u e habíamos vendido en virtud 
de rescisión obtenida contra dicha venta, ó en vi r -
tud de pacto de re t ro que el contrato contenía; ó 
cuando habiendo hecho donacion de una finca la 
reivindicamos por nacimiento de un hijo, en todos 
estos casos y otros parecidos que podríamos citar, 
la finca en cuestión vuelve á lomar la calidad de 
propia que tenía y estará sujeta al retracto si la 
volvemos á vender. 

63. Cuando la anulación del título de enajena-
ción se hace ex nova causa et voluntaria, el caso 
parece reviste mayor dificultad. Por ejemplo: si 
despues de haber vendido una finca y haber puesto 
en posesion al comprador, la adquirimos de nuevo 
•por convención, en cuya virtud el comprador (que 
no había pagado todavía el precio) se obliga á de-
sistir de la compra perfeccionada, esta nueva con-
vención puede parecer un nuevo título de adquisi-
ción que diese á la finca la calidad de lal ; pero no 

es así, sino que se decide, por el contrario, que esta 
convención no es una nueva venta hecha á nuestro 
favor por el que nos vendió la heredad, y sí una 
simple anulación y extinción de la que nosotros le 
habíamos hecho. Esto mismo es lo que se desprende 
del art. 112 de Orleans, que dispone que esta con-
vención no da lugar á un nuevo lucro, lo cual su-
pone que no encierra ninguna nueva venta, sino la 
simple nulidad de la que habíamos hecho; de donde 
se colige que volvemos á ser propietarios de la finca 
bajo el mismo título con que lo éramos al enaje-
narla, debiendo por lo mismo recobrar la misma 
calidad de propia que tenía. 

64. Si era un padre el que vendió y enajenó 
esta finca, y que nosotros, como hijos herederos del 
mismo, hubiésemos entrado en la posesion de dicha 
finca en virtud de convención hecha con el compra-
dor en ocasion que éste no hubiese pagado todavía 
el precio, mediante la cual hubiese renunciado á la 
compra, la venta hecha por nuestro padre de esta 
finca queda nula en virtud de esta convención; la 
heredad recobra la calidad que tenía de adquisición 
de nuestro padre, y viene á ser en nuestra persona 
propia paterna y sujeta al retracto, porque las ad -
quisiciones del difunto son propias en la persona 
de sus herederos. Se objetará tal vez que, no ha-
biéndose encontrado esta finca en la sucesión de 
nuestro padre, quien la había enajenado ántes de 
morir, no puede admitirse que la hayamos adqui-
rido de la sucesión del mismo, A esto se contesta 
que si no hemos encontrado la finca en la sucesión,' 
en cambio hemos hallado en ella la acción ex ten-
dito, la cual, de acción mueble que era en un prin-
cipio ad pretium consequendum, se ha convertido, 
en virtud de la convención que hemos hecho con el 



comprador, en una acción para entrar en posesion 
de la misma, lo cual basta para que se presuma 
que nos ha venido de la sucesión de nuestro padre; 
svpra, núm. 55. No puede negarse, por otra parte, 
que no nos ha procedido de la sucesión de nuestro 
padre una tinca en la cual no hemos.entrado sino 
en calidad de herederos del mismo. 

65. Cuando entramos en posesion de una finca 
propia en virtud de sentencia que declara revocada 
la donacion que de la misma habíamos hecho por 
causa de ingratitud del donatario, se entiende igual-
mente que recobra la calidad de propia y sujeta al 
retracto, porque más que adquirir se presume que 
se nos repone en su posesion. 

66. No sucederá lo propio si hemos vendido la 
heredad con reserva del derecho de denegación para 
el caso de volverse á vender, de cuyo derecho hu-
biésemos usado sobre un comprador á quien se 
vendió, porque, en tal caso, no es que volvamos á 
entrar en posesion de la linca á causa de la anula-
ción que se ha hecho de la venta, sino en virtud 
de un nuevo título de adquisición, esto es, por la 
venta hecha á favor de aquel sobre quien liemos 
ejercido el derecho de rehusar, cuyo derecho liemos 
subrogado. 

Consúltense varias otras cuestiones planteadas 
sobre el particular en nuestra Instrucción general 
sobre la, costumbre de Orleans. 

C A P Í T U L O I I I 

De st vienen sujetos ni retracto las cosas que por si 
mismas no lo estén, en el caso que se hayan vendido 

junto con una sujeta al mismo y vendidas por un 
mismo acto. 

67. Si nos atenemos al derecho común, las co-
sas que en sí mismas no están sujetas al retracto 
gentilicio no pueden estarlo por el mero hecho de 
haber sido vendidas por un mismo acto con una 
finca sugeta al mismo. Por esta razón, si se e m -
plaza en retracto al adquirente, sólo estará obli-
gado á entregar al retrayenle la finca de su patri-
monio ó abolengo, quedando en libertad de retener, 
si así lo juzga oportuno, las restantes cosas por 
más que formen parte de la misma venta. Muchas 
son las costumbres que contienen disposiciones 
sobre el particular, entre ellas, la de Meaux. 104: 
Melun, 140; Nantes, 87; Peronne, 246: Touraine, 
174, y otras varias. Este derecho se extiende á 
todas las demás costumbres que ninguna disposi-
ción contienen sobre este punto, no sólo porque 
así está autorizado por la mayor parle de las cos-
tumbres, sinó también porque se funda sobre una 
razón muy evidente, esto es, que el pariente sólo 
tiene el derecho de retracto sobre las tincas de su 
línea ó patrimonio por concedérselo así la lev, v no 
sobre aquellas cosas que la lev le prohibe expresa-
mente. 

68. M. Guyol, Tratado de los Feudos, excep-
túa de este principio los muebles destinados á la 
explotación de un cortijo, como son los cubos, los 
animales y los instrumentos para la agricultura, y 
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quiere que al ser vendidos con el cortijo pueda el 
pariente retenerlo todo aunque á ello se oponga el 
adquirente. Esta opinion adoptada por el comenda-
dor de la Rochelle es m u y digna de aplauso. Existe 
una especie de interés público en que estos mue-
bles sigan la suerte del cortijo para cuya explota-
ción se utilizan, en atención á ser la separación 
perjudicial al cultivo d e las tierras. Esta razón de 
interés público parece haber servido de fundamento 
á la Ordenanza de ¡as substituciones, § 1, art . 6, y 
tiene perfecta apl icación al caso que nos ocupa. 
Añádase á esto que e l adquirente, quitándole el 
cortijo, no tiene por regla general interés ninguno 
en conservar estos mueb les , por cuya razón el re-
chazar el retracto sólo obedecería á una temeridad 
inexplicable. 

69. En cuanto á l a s demás clases de muebles, 
aunque el pariente no pueda obligar al comprador 
á que se los entregue c o n la finca sugeta al retracto 
si éste no está á ello dispuesto, el adquirente ¿pue-
de obligar al re t rayente . por vía de indemnización, 
á quedarse con el todo ó nada de la compra"? Esta 
cuestión nos reservamos tratarla en el capítulo 
quinto. 

70. Nuestra cos tumbre de Orleans, art . 395. 
difiere del derecho c o m ú n . Da derecho al pariente 
para que retire todo lo que haya sido vendido con 
la finca abolenga, por u n mismo acto v por un solo 
precio; siendo el re t rac to gentilicio un derecho de 
que goza el pariente para apropiarse la finca patri-
monial vendida á un extraño, dicha costumbre ha 
sacado la consecuencia que, vendidos los muebles 
juntamente con la finca abolenga, el pariente tiene 
derecho á retraer el todo de la venta tal cual esta 
sea. Véase dicho ar t . 395, y nuestras notas sobre el 
mismo. 

71. Si una heredad de nuestro patrimonio, sita 
en Orleans, ha sido vendida con otra finca no pa-
trimonial mediante un sólo precio, perteneciente 
esta última á otra costumbre que carece de la mis-
ma disposición de ley, ¿podemos con ejercer el re-
tracto de la finca patrimonial ó abolenga, retraer 
igualmente la finca que el adquirente quiere con-
servar? No; porque no teniendo imperio las costum-
bres más que sobre las heredades situadas dentro 
de su territorio, la disposición de nuestra costum-
bre de Orleans no ha podido sugetar al retracto una 
finca que, por corresponder á otra costumbre, está 
fuera de su alcance. 

Por una razón parecida , si un pariente nuestro 
parisién ha vendido una finca de nuestra línea ó 
abolenga, situada en Orleans, juntamente con varios 
efectos muebles y mediante una misma venta, tam-
poco podremos retraer estos últimos, caso de que-
rerlos retener el comprador; porque la costumbre 
de Orleans no puede hacer retraibles más que las 
cosas sobre las cuales ejerce imperio, ó respecto á 
ellas mismas cuando tienen situación, ó respecto á 
las personas á quienes pertenecen cuando son cosas 
muebles, las cuales, por carácter de situación, se 
rigen por la ley que rige la persona á quien perte-
nezcan ; de donde se desprende que la costumbre 
de Orleans no ha podido convertir en retraibles di-
chos muebles vendidos por un parisién que no está 
sometido á su imperio. 

72. Y si, vice-versa, fuese un pariente orleanés 
el que ha vendido una finca de nuestra línea ó abo-
lenga, situada en Paris, juntamente con muebles y 
otros bienes adquiridos situados en Orleans; ¿po-
dremos, con ejercer el retracto de nuestra (inca 
abolenga, retraer igualmente todas las restantes 



cosas? No; porque la costumbre de Orleans no ad-
mite el retracto de dichas cosas principaliler y por 
ellas mismas, sino en tanto están comprendidas en 
una misma venta con una finca cuyo retracto admita. 
Luego, en el presente caso, no es la costumbre de 
Orleans la que nos concede el retrato de la finca de 
nuestra línea que está fuera de su territorio: y por 
consiguiente, tampoco puede concedernos el re-
tracto de lo restante. 

CAPÍTULO I V 

De ¡os contratos y actos qué dan lugar al retracto gen-
tilicio y desde cuándo. 

73. Los contratos que dan margen al retracto son 
los de venta y demás actos equivalentes á la venta 
y también aquellos en que predomina la naturaleza 
de dicho contrato. 

A R T Í C U L O P R I M E R O 

Del contrato de venta. 

i l i 

74. La. venia de una heredad da lugar al re-
tracto tanto si el vendedor es propietario de la finca 
como si tan sólo consintiese la venta hecha por 
otro, porque aun cuando vender y consentir sim-
plemente una venta son cosas diferentes, seguu la 
regla aliud est vendere, aliud venditioni consentire, 
en cuanto la obligación de garantía sólo ha sido 
contraída por el vendedor v no por el que no ha 
hecho otra cosa que consentir la venta, para el caso 

de retracto gentilicio, vender y consentir son, sin 
embargo, la misma cosa, porque el que consiente que 
otro venda su finca á un extraño, no la enagena 
menos colocándola igualmente fuera de la familia 

, por medio de la venta que consiente, como si él 
mismo la vendiese. 

75. Las ventas forzadas son causa de retracto 
lo mismo que las que son voluntarias. 

Por ejemplo; si una persona ordenase en su tes-
tamento á su heredero que venda á Pedro una he-
redad determinada, la venta que dicho heredero 
hará á Pedro de la linca en cuestión es causa de re-
tracto gentilicio por mas que no sea voluntaria, 
puesto que el heredero se ha visto obligado á ello 
por una disposición del testador. 

Tiene sobre lodo lugar esta decisión cuando la 
finca cuya venta ordenó el difunto le era propia; 
porque no habiendoel mismo podido vender esta finca 
sin dar lugar al retracto, tampoco ha podido privar á 
su familia del retracto con hacerla vender por su 
heredero. 

Lo propio hay que decidir en el caso que la finca 
hubiese sido una adquisición del difunto; porque 
aún cuando el difunto hubiese podido venderla sin 
dar lugar al retracto, habiendo venido á ser propia 
en la persona de su heredero, la venta que éste hará 
de la misma, será de una cosa propia que dá lugar 
al retracto. Para impedir el retracto hubiese sido 
necesario que el testador, en vez de ordenar la 
venta de la heredad, la hubiese legado directamente 
al legatario, obligándole en cambio á dar cierta 
cantidad á su heredero. 

76. Hase dudado si la venta decretada por sen-
tencia sobre embargo de bienes está ó no su-
jeta al retracto: la costumbre de París, art." 150, está 



cosas? No; porque la costumbre de Orlenns no ad-
mite el retracto de dichas cosas principaliler y por 
ellas mismas, sino en tanto están comprendidas en 
una misma venta con una finca cuyo retracto admita. 
Luego, en el presente caso, no es la costumbre de 
Orleans la que nos concede el retrato de la finca de 
nuestra línea que está fuera de su territorio: y por 
consiguiente, tampoco puede concedernos el re-
tracto de lo restante. 

CAPÍTULO I V 

De ¡os contratos y actos qué dan lugar al retracto gen-
tilicio y desde cuándo. 

73. Los contratos que dan margen al retracto son 
los de venta y demás actos equivalentes á la venta 
y también aquellos en que predomina la naturaleza 
de dicho contrato. 

A R T Í C U L O P R I M E R O 

Del contrato de venta. 

i l i 

74. La. venia de una heredad da lugar al re-
tracto tanto si el vendedor es propietario de la finca 
como si tan sólo consintiese la venta hecha por 
otro, porque aun cuando vender y consentir sim-
plemente una venta son cosas diferentes, según la 
regla aliud est vendere, aliud venditioni consentire, 
en cuanto la obligación de garantía sólo ha sido 
contraída por el vendedor v no por el que no ha 
hecho otra cosa que consentir la venta, para el caso 

de retracto gentilicio, vender y consentir son, sin 
embargo, la misma cosa, porque el que consiente que 
otro venda su finca á un extraño, no la enagena 
menos colocándola igualmente fuera de la familia 

, por medio de la venta que consiente, como si él 
mismo la vendiese. 

75. Las ventas forzadas son causa de retracto 
lo mismo que las que son voluntarias. 

Por ejemplo; si una persona ordenase en su tes-
tamento á su heredero que venda á Pedro una he-
redad determinada, la venta que dicho heredero 
hará á Pedro de la linca en cuestión es causa de re-
tracto gentilicio por mas que no sea voluntaria, 
puesto que el heredero se ha visto obligado á ello 
por una disposición del testador. 

Tiene sobre lodo lugar esta decisión cuando la 
tinca cuya venia ordenó el difunto le era propia; 
porque no habiendoel mismo podido vender esta finca 
sin dar lugar al retraclo, tampoco ha podido privar á 
su familia del retracto con hacerla vender por su 
heredero. 

Lo propio hay que decidir en el caso que la finca 
hubiese sido una adquisición del difunto; porque 
aún cuando el difunto hubiese podido venderla sin 
dar lugar al retracto, habiendo venido á ser propia 
en la persona de su heredero, la venta que éste hará 
de la misma, será de una cosa propia que dá lugar 
al retracto. Para impedir el retracto hubiese sido 
necesario que el testador, en vez de ordenar la 
venta de la heredad, la hubiese legado directamente 
al legatario, obligándole en cambio á dar cierta 
cantidad á su heredero. 

76. Hase dudado si la venta decretada por sen-
tencia sobre embargo de bienes eslá ó no su-
jeta al retracto: la costumbre de París, art." 150, está 



por la afirmativa y con ella una infinidad de cos-
tumbres más, entre las que recordamos la de Meaux, 
Melun ,Sens , Auxerre , Etampes,Dourdan,Montfort , 
Nantes , Troves, L a o n , R e i m s , Ducado de Borgoña, 
Nivernois, Berry, Auvergne, la Marche, Poitou, 
Bourbonnois y o t ras varias que seria prolijo enu-
merar . 

Esta decisión debe extenderse igualmente á todas 
las costumbres q u e no contienen disposición nin-
guna sobre el par t icu lar . La razón es, que una venta 
aunque hecha en vi r tud de sentencia, es siempre 
una verdadera ven t a por la que el deudor embar-
gado enajena al adjudicatar io su heredad propia. 
Verdades que esta venta no es voluntaria; pero la 
ley que autoriza el retracto, habiéndolo concedido 
indis t in tamente ,comprende en su disposicióná todas 
las ventas, lo m i s m o las forzadas como las volun-
tarias: Ubi lex non distinguit, nec nos distinguere 
debemus. Por otra par te , el número crecido de cos-
tumbres que es tablecen el retracto en este caso, 
forman derecho c o m ú n , cuya aplicación debe exten-
derse á las que n a d a disponen sobre el punto que 
se cuestiona. 

Pocas son las cos tumbres que se han separado 
del derecho c o m ú n y que exceptúen de la ley del 
retracto las ventas hechas en virtud de sentencia: 
nuestra cos tumbre , art.° 400, es una de ellas. La de 
Tours, art.0 180, cont iene igual disposición; y D u -
moulino, en su nota sobre este ar t . 'd ice que sefunda 
sobre razones de conmiseración á favor del deudor 
embargado para q u e la finca se venda con más ven-
taja. 

Esta disposición no debe limitarse al solo decreto 
solemne, sino que se exceptúa también del retracto 
la venta hecha de b ienes de un deudor mediante un 

pregón y tres publicaciones: la jurisprudencia no 
ofrece disparidad en nuestra costumbre sobre este 
punto. El autor de las notas de 1711 sobre nuestra 
costumbre de Orleans cita varias sentencias que lo 
confirman. Pero esta excepción no se extiende á las 
adjudicaciones hechas judicialmente á favor del 
mayor postor, ni á todas las demás ventas forzadas: 
tal es la de que nos hemos ocupado en el número 
precedente. 

77. En las costumbres que disponen que no esta 
sujeta al retracto la finca vendida en virtud de de-
creto, si un comprador hace sobre sí un decreto 
voluntario ultimado antes de expirar el tiempo del 
retracto al que ha dado ¡lugar la venta que le fué 
hecha; esta finca, aunque adjudicada á favor mismo 
del comprador en virtud de tal decreto voluntario, 
no deja de estar sujeta al retracto por el tiempo que 
falte á expirar; porque en estas costumbres, aun-
que el decreto por sí mismo no dé en rigor lugar 
al retracto, tampoco impide hacer una venta volun-
taria de la cual sólo viene á ser la confirmación; 
Orleans, a r t . ' 4 0 1 . 

78. Las ventas hechas por causa de utilidad 
pública no están sujetas al retracto gentilicio; 
como que el interés de la familia en el retracto no 
es más que un interés de particulares, debe pos-
ponerse á un interés público. 



A R T Í C U L O II 

Cuáles son los contratos que se consideran como equiva-
lentes á la venta 

§ I. Del contrato de renta vitalicia. 

79. No hay iluda que el contrato en virtud del 
cual se vende una finca por una renta vitalicia, es 
un contrato equivalente á la venta y hasta un ver-
dadero contrato de venta, siempre que la renta vita-
licia, que en este contrato constituye el precio, 
consista en una cantidad de dinero. 

Tiene lugar esta decisión aun cuando el contrato 
fuese calificado de donacion cuando la renta vitalicia 
excede en mucho al producto de la heredad, porque 
la renta en este caso es el precio. Pero si la renta 
iguala aproximadamente en valor al rédito ó p ro-
duelo de la finca, podría entonces considerársela 
como el precio del goce de la heredad, que el do-
nante tiene derecho á retener con preferencia al 
precio de la misma finca; y por consiguiente, el 
acto podrá pasar por una donacion no sujeta al re-
tracto. 

Con respecto á la cuestión de si el retracto puede 
ó no ejercerse sobre un contrato de renta vitalicia 
despues de la muerte de aquel sobre quien la renta 
se creó, véase nuestra introducción al título de los 
feudos, n.* 246. 

§ II. De la permuta en cosas muebles. 

80. La permuta de una heredad con cosas mue-
bles es considerada como contrato equivalente á la 

venta: y Dumoulino iii Cons. Paris, § 20, gl. 5 nú-
mero 49 decide que da lugar al retracto. Existp en 
favor de esta decisión una razón muy evidente y 
es que tales cosas de un comercio diario, convir-
tiéndose con facilidad en dinero, permutarlas con 
una finca viene á ser casi lo mismo como si ésta 
se entregase por una cantidad de dinero y por lo 
mismo como si se vendiese. Sin este alcance los 
compradores podriau muy bien eludir la ley del re-
tracto siempre que bien les pareciese, no habiendo 
nada tan fácil como entregar géneros al vendedor 
en vez de metálico, los cuales convertiría muy pronto 
en dinero con revenderlos. 

Dumoulino, ibid., exceptúa de esta decisión los 
muebles raros y preciosos, porque no pudiéndose 
éstos convertir con facilidad en dinero, desaparece 
el fundamento de la decisión. Pero como pueden 
existir otras razones en que la jurisprudencia se 
haya fundado para sujetar al retracto la permuta 
de una heredad con muebles, resulta de ahí que la 
opinion de Dumoulino ofrece dificultad, 
i «v . 

§ III. De la insolutiindacion. 

81. La insolutundacion es un acto equivalente 
á la venta: Daré in solulum est tendere; L. 4, 
Cod. de evici. Por esto, hay lugar al retracto cuan-
do un deudor da á su acreedor una heredad en 
pago de una cantidad de dinero ó de otras cosas 
muebles que le debe. Así lo dispone nuestra cos-
tumbre de Orleans en su art. 397. 

82. Lo mismo sucede cuando damos una he re -
dad á nuestro acreedor para la redención de una 
renta constituida y también para extinguir una 
renta en bienes raíces irredimible; porque en ambos 



casos es una verdadera insolutundacion hecha en 
pago de la cantidad de dinero que estamos en 
deber; Guyot, 'Tratado de los feudos, til. del re-
tracto seü. cap. 4 , n.° 2. 

83. Por favorable que sea la causa de la dote 
ou pago de la cual ha sido dada una linca, la inso-
lutundacion siempre da lugar al retracto. Por esto 
Grimaudet, n.° 1 , 7 , decide que hay lugar al r e -
tracto eu favor de la familia del marido cuando se 
ha dado á la mujer una heredad propia de éste eu 
pago de su dote consistente en dinero, auu cuando 
fuese en vir tud de una cláusula comprendida en las 
capitulaciones matrimoniales que hiciese constar 
que la tal l inca le seria dada en pago de su dicha 
dote. 

Otra cosa seria si el marido hubiese hecho mue-
ble y puesto en comunidad una de sus heredades 
propias, y q u e despues de la disolución de la socie-
dad conyugal , la mujer la tomase en pago de la 
dote; porque el acto en virtud del cual la mujer 
toma esa linca en pago, no constituye propiamente 
un título de adquisición. Por este acto, el derecho 
de la mujer en los bienes de la comunidad, que 
ella conserva no obstante su renuncia hasta habér-
sele hecho entrega del completo de todos los bienes 
que por dicho concepto le corresponden, sólo hace 
referencia á la linca que forma parle de dichos 
bienes, y no se considera como una adquisición; 
por cuya razón el acto en cuestión no puede dar 
lugar á n ingún lucro propio de las ventas. Véase 
nuestra introducción al tút. de los feudos, n.» 153. 

Pero la conversión en mueble que el marido ha 
hecho de la heredad propia y que en el presente 
caso consti tuye el título de la mujer , ¿debe dar 
lugar al retracto? Esla es una materia que exami-
naremos más adelante. 

84. La insolutundacion sólo da lugar al re t rac-
to cuando la cosa debida en pago de la cual se da 
la heredad, es una cantidad de dinero ó una cosa 
mueble. Otra cosa seria si la linca se diese en pago 
de otra linca debida; este acto tendría más de per-
muta que de venta y no daria lugar al retracto. 

§ IV. De las donaciones remuneratorias ú onerosas. 

85. La donacion de una heredad hecha en re-
compensa de servicios prestados cuando estos se r -
vicios pueden apreciarse eu una cantidad de dinero 
que produzca acción á favor del donatario para r e -
clamarla judicialmente, es igualmente un acto 
equivalente á venta y que por lo mismo da lugar al 
retracto, porque tal donacion mejor que donacion 
es una insolutundacion. 

Este caso tiene sobre todo lugar cuando la canti-
dad de dinero en que tales servicios se han apre-
ciado iguala al valor de la heredad dada en recom-
pensa, porque en este caso, hay que convenir que 
este acto no es otra cosa que una insolutundacion 
y que no tiene de donacion más que el nombre: no 
debe depender de las partes el sustraerla del re-
tracto á que está naturalmente sujeta con dar á 
este acto el nombre de donacion. 

Para el caso en que no haya igualdad entre el 
importe de los servicios y el valor de la finca, véa-
se infra, art . siguiente. 

86. Lo mismo sucede con las donaciones one-
rosas, cuando las cargas impuestas al donatario 
pueden apreciarse en una cantidad de dinero, má-
xime si esta cantidad equivale al valor de la he-
redad. 

Para que la donacion pueda reputarse onerosa y 



equivalente á la venta, se requiere además que las 
cargas impuestas al donatario sean extrínsecas á la 
cosa dada. 

Por esto la donacion hecha de una finca á condi-
ción de satisfacer una crecida renta en bienes raí-
ces de que estuviese gravada, aúu cuando la carga 
de esta renta absorbiese el precio de la heredad, no 
por esto será reputada como donacion onerosa, por-
2ue esta carga no es propiamente una carga de la 

onacion, sinó una carga de la cosa, que sigue á 
ésta y á la que vendría obligado el donatario aun 
cuando ninguna mención se hubiese hecho de la 
misma en la donacion. 

§ V. Del arrendamiento á renta redimible. 

El arrendamiento á renta redimible se considera 
también como un contrato equivalente á la venta y 
que, por consiguiente, da lugar al retracto: París, 
art . 137; Orleans, 397, y varias otras costumbres 
contienen varias disposiciones sobre el particular. 

Parece á primera vista que este contrato no de-
bería dar lugar al retracto sinó al tiempo de la re-
dención, porque sólo entonces llega á ser equiva-
lente á la venta, ya que sólo por la redención viene 
á ser una enagenacion por un precio consistente 
en dinero. Las costumbres han querido, sin em-
bargo, que diese margen al mismo al tiempo del 
arrendamiento, porque de otro modo, haciéndose 
ordinariamente la redención á instancias de los pa-
rientes tendríamos que éstos se verían siempre pr i -
vados de sus derechos. Se puede alegar por otra 
parte que estos arrendamientos son en cierto modo, 
al inénos entre contratantes, enagenaciones por un 
precio consistente en dinero, toda vez que la inten-

cion del adquirenle es adquirir la heredad por la 
misma cantidad convenida para la redención de la 
renta, y en atención también á que el arrendador 
no ha retenido la renta en bienes raíces sinó duran-
te el tiempo que el adquirenle tardó en pagar dicha 
suma. Esta razón, con lodo, podría no ser suficiente 
á no venir acompañada de la primera de que hemos 
hecho mérito. 

88. Livoniere ha pretendido que los arrenda-
mientos á renta no eran verdaderos arrendamientos 
á renta redimible, y sujetos por consiguiente al re-
tracto, sinó cuando esta facultad había sido estipu-
lada en el arrendamiento, y no en el caso que el 
tomador tiene esta facultad por disposición de la 
ley, como cuando se trata de arrendamientos á 
renta sobre casas. Esta opinion no ha sido admi-
tida. Estos arrendamientos no son ménos arrenda-
mientos á renta redimible y sujetos al retracto que 
aquellos en que la facultad de redimir ha sido ex-
presamente estipulada: hasta podríamos decir que 
lo son en virtud de un título más firme, puesto que 
la facultad de redimir, que tan sólo nace de la 
convención, está sujeta á prescripción. Para fundar 
su aserto nos dice Livoniere que, no considerándose 
el arrendamiento á renta redimible equivalente á 
venta sinó porque, en la intención de las parles, es 
una enagenacion por un precio consistente en dinero. 
en virtud de la redención de la renta que el toma-
dor se propone hacer un dia. es necesario que esta 
intención se exprese en el arrendamiento. La con-
testación es que si en los arrendamientos en los 
cuales la ley concede al tomador la facultad de re-
dimir la renta no se halla expresamente estipulada 
esta facultad, es porque se considera inútil estipu-
lar lo que la ley concede, pero no se presume mé-



nos de que el tomador ha tenido la intención de 
redimir la finca cuando así le conviniere y quisiere 
libertar con esto su heredad de una carga cuando 
le es buenamente posible, siendo esta una inten-
ción muy natural . 

ARTÍCULO III 

De los contratos y actos que no son equivalentes á venta, 
ni están por consiguiente sujetos al retracto. 

§ I. De la permuta de tina finca con otro inmueble. 

89. Es un principio incontestable que la per-
muta de una finca con otra 110 da lugar al retracto: 
así lo disponen var ias costumbres; París, art. 145 y 
Orleans, 384. 

90. Se ha agi tado la cuestión si la permuta de 
una finca con u n a renta constituida daba lugar al 
retracto. Sobre esta cuestión hay que distinguir 
dos casos. El pr imer caso es cuando el que recibe 
en cambio de su linca una renta constituida viene 
sometido á una costumbre que tiene por muebles 
las rentas const i tuidas y la renta es de aquellas 
que no tienen situación y se rigen por la ley á que 
está sometida la persona á quien dichas rentas per-
tenecen. En este caso, la renta que percibe en 
cambio de su t inca , siendo en su persona un bien 
mueble, la permuta que ha hecho de su finca con 
esta renta es una permuta con un mueble que se 
considera contrato equivalente á venta, y da, por 
consiguiente, l u g a r al retracto. 

El segundo caso es el de la permuta de una lie-

redad con una renta regida por una costumbre que 
considera inmuebles las rentas creadas; lo cual 
acontece cuando el que la percibe en cambio de su 
linca está sometido en virtud de su domicilio á una 
de esas costumbres, ó cuando la renta tiene si tua-
ción en una de ellas. En este caso la opinion co-
mún que ha prevalecido en el uso quiere que se 
considere esta permuta como hecha con un inmue-
ble que no debe dar lugar al retracto. Las razones 
sobre las cuales se funda esta opinion son las s i -
guientes: 1.a El derecho de retracto gentilicio es 
un derecho rigoroso que no debe tener lugar sinó 
cuando la ley lo concede, sin que pueda extenderse 
á otros casos. La ley lo concede en caso de venta: 
no debe por lo mismo extenderse al caso de per-
muta siendo así que esta constituye un contrato 
diferente del de la venta. Verdad es que la juris-
prudencia ha extendido el retracto á la permuta de 
una finca con muebles, considerándola como un 
contrato análogo al de la venta conforme lo hemos 
visto supra, n." 80; pero esta jurisprudencia esta-
blecida contra rationem juris no es susceptible de 
extensión por más que parezca fundarse en razones 
atendibles: y sin extensión no puede aplicarse á la 
permuta de una finca con uua renta constituida 
considerada inmueble porque no cabe aquí decir 
que sea una permuta con un mueble. 2. ' Existe 
una diferencia muy marcada entre la permuta con 
una renta considerada inmueble y la permuta he-
cha con muebles. Esta última despoja á la familia 
de todo derecho, toda vez que los muebles que el 
pariente recibe en cambio de la finca propia que 
enagena no son en modo alguno susceptibles de la 
condicion de propia que tenia esta finca. Por el 
contrario, la permuta con una renta reputada in-



mueble , en nada desposee á la familia, porque la 
renta que percibe el pariente en cambio de su linca 
está subrogada á la calidad de propia que ésta tenia 
para el caso de sucesión y para el de testamento y 
donacion. 

Los que participan de la opinion contraria la 
fundan en las razones siguieutes: Dicen que estas 
reutas, aún tratando de las costumbres que tienen 
una disposición expresa como la de París y la de 
Orleans, en virtud de la cual considerau inmuebles 
las rentas constituidas, se consideran inmuebles en 
toda otra materia que no sea retracto, pero no en 
materia de retracto, p u e s t o q u e las mismas costum-
bres declaran que si llegan a venderse no están su-
jetas al retracto: de lo que se desprende que en 
materia de retracto la permuta de una tinca con 
una renta 110 puede pasar por una permuta con un 
inmueble, pero sí por una permuta con un mueble, 
la cual da lugar al retracto. A esto añaden que si 
la permuta con otra heredad se considera como un 
contrato del todo diferente de la venta y no da 
márgen al retracto es porque habiendo sido sub-
rogada la heredad recibida en cambio á la que se 
enagenó, tenemos que todos los derechos de la 
familia se conservan 110 solamente en caso de su-
cesión y de testamento sinó hasta en caso de enaje-
nación por venta: lo que 110 sucede cuando la per-
muta se hace con una renta constituida por el mero 
hecho de 110 estar esta renta sujeta al retracto 
cuando llegue á venderse. Dicen, por último, que 
el excluir el retracto en el caso presente es abrir la 
puerta á los fraudes, puesto que nada hay más 
fácil que el crear una renta por medio de una per-
sona de confianza, la cual el comprador parecerá 
dar en cambio de la finca que quiere comprar, pero 

que será reembolsada al vendedor inmediatamente 
despues del contracto. Estas son las razones que 
aduce M. Vaslin en su comentario sobre el arl. 29 
de la Costumbre de la Rochelle. 

No obstante estas razones, muy poderosas por 
cierto, fué confirmada la primera opinion por un 
decreto de 1725 inserto en la Compilación de los 
decretos de la cuarta información. Se puede c o n -
testar al primer argumento de los que sostienen la 
opinion contraria que si las rentas no están sujetas 
al retracto no se puede colegir de esto que en 'ma-
teria de retracto se las considere muebles, v que la 
permuta con una renta, es una permuta 'con un 
mueble. De ello sólo puede deducirse que la cos-
tumbre 110 vuelve sujetos al retracto todos los in-
muebles sinó solamente los inmuebles reales que 
únicamente vienen comprendidos bajo la palabra 
heredad, y no los inmuebles ficticios, tales como 
las rentas. Se contesta al segundo, que no es nece-
sario para que una especie de enajenación esté 
exenta de retracto que la familia del que enajena 
la finca pueda conservar en lo que recibe en cam-
bio todos los mismos derechos que tenia en la que 
le ha sido enajenada. En caso de donacion la fami-
lia queda completamente despojada; esta especie 
de enajenación no es ménos exenta de retracto. El 
tercer argumento se contesta diciendo que el temor 

de los fraudes no es una razón suficiente para que 
los jueces sujeten al retracto un género de enaje-
nación que las leyes no han sujetado al mismo, 
siempre que el dolo no haya sido probado. 

Por lo demás, hay que decidir que si la renta re-
cibida en cambio fuese una renta que hubiese sido 
constituida á favor del que la ha dado en cambio 
pocos días antes del contrato y que fuese redimida 
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por el deudor pocos d ias despues, ó aun dentro del 
año, hay que suponer fraudulento el contrato y ad-
mitir el retracto desde el dia que el reembolso de la 
renta hubiese descubierto el fraude. 

No dando lugar al retracto la permuta de una 
linca propia hecha con una renta constituida, la 
hecha con un oficio tampoco debe dar lugar al 
mismo. Siendo los oficios, como las rentas consti-
tuidas, inmuebles ficticios, existe entre ambas per-
mutas completa par idad de razones. Asi lo hemos 
juzgado en la bailía d e Orleans el 30 de Marzo 
de 176.") á favor del señor Couret, impresor. 

91. La permuta no da lugar al retracto cuando 
ha sido hecha sin ven ta ja ni de una parte ni de 
otra, y sin mediar n i n g u n a vuelta en dinero ó en 
otras cosas muebles; pero existe variedad en las 
diferentes costumbres relativamente á las permutas 
en que median vuel tas consistentes en dinero ú 
otras cosas muebles. 

Las costumbres de Pa r í s , de Orleans y otras mu-
chas eximen del re t rac to la permuta aunque hecha 
con saldo, es decir, c o n vuelta en dinero ó en otras 
cosas muebles, á m é n o s que el saldo excediese de 
la mitad del valor de la finca enajenada por el con-
trato de permuta, ó , como se expresan las costum-
bres dichas y con ellas otras varias, á ménos que el 
saldo excediese de la finca entregada juntamente con 
él en virtud de permuta, lo que viene á ser lo mis-
mo, porque efectivamente el saldo que excede del 
valor de la finca recibida con él por un pariente en 
permuta de la heredad que ha enagenado. excede 
de la mitad del valor de esta misma heredad que 
enagenó. 

Hay otras costumbres , bastantes en número, que 
no exigen que el saldo vuelta, ya sea en dinero ó 

en otros muebles, exceda de la mitad del valor de 
la finca para que la permuta dé lugar al retracto: y 
se contentan que este saldo iguale á la mitad, ó lo 
que es lo mismo, que sea igual al valor de la finca 
recibida con él en contra-permuta. Disposición de 
la costumbre de Melun, art . 142; de Chermont. 
tit . 2, art. 19, y de varias otras. 

La costumbre de Bretaña, art. 316, admite el re-
tracto en caso de permuta cuando la vuelta en di-
nero excede del tercio del valor de la linca. 

La de Burdeos, por el contrario, art. 32, quiere 
que la vuelta en dinero valga dos veces más que la 
tinca recibida en permuta con dicha vuelta, es de-
cir, que valga más de dos tercios relativamente al 
valor de la finca cuyo retracto admite. 

La de Normandía, art. 464, admite el retracto en 
caso de permuta hecha mediante un saldo consis-
tente en dinero, por insignificante que éste sea. 

La de Montargis, tít. 16, art. 9, lo admite igual-
mente en caso de permuta siempre que haya vuelta 
pecuniaria, ú otras cosas muebles dadas' en con-
cepto de vuelta, á ménos que se diesen como re-
fresco ó alboroque por la venta convenida. 

Otro tanto sucede en las costumbres que dicen 
indistintamente, cuando hay vuelta en dinero ó en 
muebles, hay lugar al retracto en proporcion á la 
vuelta, sin explicarse sobre la cantidad de esta 
vuelta. En estas costumbres, no habiendo hecho la 
ley distinción entre la vuelta de importancia y la 
módica, forzoso es admitir el retracto en proporcion 
á la vuelta, cualquiera que ésta sea, sin distinguir 
si es igual ó no á la mitad del valor de la finca y 
tanto si es considerable como módica, según la re-
gla: ubi lex non distinguit, nec nos distinguere de-
be-mus. Esta es la opinion de Dupineu, al tratar so-



bre la costumbre de Anjou, arl. 353, y también la 
de su anotador. 

Costumbres hay también que se expresau en tér-
minos negativos, diciendo indistintamente que no 
hay lugar al retracto en caso de permuta hecha sin 
ventaja de una parle ni de otra y sin vuelta, de-
jando además de indicar la cantidad del saldo ó 
"vuelta: tal es la costumbre de Seulis, art . 224. De 
estas costumbres parece deducirse que en el caso 
contrario, ó sea cuando hay vuelta pecuniaria, hay 
lugar al retracto indistintamente cualquiera que sea 
aquella , según la regla, ezclusiounim, est admissio 
alterius. Esto con todo, Ricard, en su Comentario 
sobre este artículo, opina que no debe sacarse esta 
consecuencia; porque no habiéndose explicado la 
costumbre sinó sobre el caso en que el retracto no 
puede tener lugar en caso de permuta, y haber ca-
llado sobre aquellos en que debería tener lugar, es 
como si dejase la decisión del caso á lo que resuel-
van las costumbres circunvecinas, tal como la de 
Clermont, según la cual , art. 19, es preciso que la 
vuelta exceda ó iguale al ménos á la mitad del va-
lor de la finca, para que el contrato pueda pasar 
por equivalente á una venta, y dar lugar al r e -
tracto. 

En las costumbres que nada han dicho de la 
permuta, se admite el retracto en caso de permuta, 
tan sólo de conformidad al derecho común, es decir, 
cuando existe una diferencia que excede de la mi -
tad del valor de la finca. M. Vaslin. en su Comen-
tario sobre la costumbre de la Rochelle, que es de 
este número, dice que esto ha venido á ser má-
xima. 

Olra variedad existe todavía en las costumbres 
en materia de retracto encaso de permuta. Gostum-

bres hay, entre las cuales se cuenta la de París, 
que sólo admiten el retracto á prorata ó á propor-
cion del saldo. Por ejemplo, yo he permutado mi 
finca propia, de valor 12,000 libras, con otra de 
valor 4,000 libras percibiendo, por consiguiente, 
un saldo ó diferencia de 8,000 libras; ascendiendo 
en este caso el saldo á dos tercios del valor de la 
finca en cuestión, mi familia 110 tendrá derecho al 
retracto, sino por los dos tercios de la misma, la cual 
deberá dividirse entre el adquirente, quien podrá 
retener el tercio, y el retrayente á quien se hará en-
trega de los dos tercios restantes. Las razones en 
que descansan estas costumbres son las siguientes: 
1.* No siendo el contrato completamente un contra-
to-de venta, tampoco debe dar lugar por completo 
al retracto, sino tan sólo á proporcion de lo que el 
contrato participa del de venta, y . por lo mismo, á 
proporcion del saldo pecuniario. 2 / Como que la 
linca que me ha sido entregada en cambio viene á 
ser, en virtud de subrogación, propia, de la misma 
calidad y de la misma línea que la que yo he ena-
jenado y colocado fuera de mi familia, ésta resulta 
indemnizada en parte de la enagenacion que he he-
cho; tan sólo, pues, le compete el derecho de re-
tracto por el exceso. 3." El adquirente que me ha 
dado un fundo juntamente con la vuelta consisten-
te en dinero en cambio de la finca que le he cedido 
debe tener una parte en el fondo que le he cedido, 
que le compense el que él me ha cedido á mí; sin 
esto, y si estuviese obligado á recibir una cantidad 
de dinero por el fundo que me ha dado, no quedaría 
enteramente indemnizado y no sería colocado en el 
mismo estado que tenía antes del contrato. No se 
le debe obligar á recibir á pesar suyo una cantidad 
de dinero por un fundo que no ha querido vender, 



y cuya enajeuacion no ha consentido sino en tanto 
se le dé otro fundo en su lugar; esto seria hacerle 
vender su finca á pesar suyo: nemo rm suarn invitus 
tendere coy i tur. 

La opinion contraria, á saber, que hay lugar al 
retracto por el total cuando el saldo pecuniario ex-
cede de la mitad del valor de la finca, ha sido se-
guida por muchas otras costumbres, en mayor nú-
mero aún, de las que forma parte la nuestra de 
Orleans, art. 384. Las razones sobre que se han 
fundado son de que la naturaleza de los contratos 
debe regularse por lo que hay en ella de predomi-
nante. La finca ha sido enajenada principalmente 
por una suma de dinero, y , por consiguiente, esta 
especie de enagenacion es de las hechas por un pre-
cio consistente en dinero, y una venta: la otra finca 
dada juntamente con la cantidad de dinero sólo vie-
ne á ser un accesorio del precio, que consiste prin-
cipalmente en una cantidad de dinero, lo que no 
obsta para que el contrato sea completa y verda-
deramente un contrato de venta; arg. 1. 6 , § 1, de 
act. empt. 

En cuanto á la objecion sacada de la máxima 
nern invitus tendere cogitar, en cuya virtud, aquel 
sobre quien se ejerce el retracto no debe á pesar 
suyo recibir una cantidad de dinero por su finca 
que no ha querido vender, y que no ha querido ena-
jenar sino en tanto tenga otra finca en su lugar, es 
más aparente que sólida. El comprador lia debido 
saber que el contrato por el que ha adquirido esta-
ba sujeto al retracto toda vez que es un contrato 
en que predomina la naturaleza de la venta. Se ha, 
pues, sometida á suf r i r el retracto. Ha debido saber 
igualmente y podido prever al hacer la adquisición, 
que en caso de retracto, no podría el retrayente de-

volverle la finca que entregó en lugar de la que se 
le retira, y que no viniendo obligado un retrayente 
á indemnizar al adquirente sino de la manera que 
le sea buenamente posible, el retrayente no estaría 
obligado en caso de retracto á devolverle la misma 
finca, sino tan sólo el precio correspondiente; toda 
vez que, al hacer la adquisición, se sujeta á sufrir 
el retracto está también sujeto á la ejecución del 
retracto, y por consiguiente, á recibir el precio de 
su finca que le dará el requirente. No cabe, pues, 
decir que vende su finca á pesar suyo y que también 
á pesar suyo recibe el precio de la misma, puesto 
que se sujetó á esto en el acto de hacer la adqui-
sición. 

Se puede todavía añadir en favor de esta opinion, 
que ella evita las discusiones y las dificultades de 
la partición que queda por hacer, según la primera 
opinion, entre el retrayente y el adquirente, y zan-
ja las cuestiones á que la misma primera opinion 
podría á menudo dar lugar. 

Esta última opinion que admite el retracto por 
el total, en caso de saldo que exceda de la mitad 
del valor de la finca, me parece preferibleá la abra-
zada por la costumbre de París, que sólo la admite 
á proporcion del saldo; y creo por consiguiente 
debe ser seguida en las costumbres que nada lian 
dicho sobre el particular. Este es el parecer de M. 
Le Camus, en sus Observaciones sobre el Tratado 
de los Retractos, quien opinaba que la costumbre 
de París tenia á este respecto necesidad de ser re-
formada. M. de Lamoignon, art . 18 de sus Resolu-
ciones, piensa lo mismo. Esto con lodo, hay que 
confesar que la cuestión tiene sus dificultades. 

93. En las costumbres que sólo admiten el re-
tracto á prorata del saldo, no cabe duda que única-



mente la láinilia del que lia enagenado la finca por 
la que ha recibido, un saldo, tiene derecho al retrac-
to, y que carece de este derecho la familia del otro 
contratante con respecto á la linca que ha enagena-
do, toda vez que 110 ha recibido ninguna suma 
por esta finca, sino que por el contrario la ha en-
tregado. 

En las costumbres que consideran el contrato 
como siendo enteramente contrato de venta, y que 
admiten al retracto por el todo á la familia del que 
ha recibido el saldo, es más difícil resolver la cues-
tión de saber, si la familia del otro contratante debe 
ser igualmente admitida al retracto de la suya. Con-
quil le, sostiene la negativa en el art . 40 del título 
de los Feudos de la costumbre del Niveruois.Desu 
parecer participa el nuevo comentador de la Cos-
tumbre de la Rochelle. La costumbre de Poitou, 
ar t . 355, parece haber seguido esta opinion, por-
que dice: Dicho contrato será considerado contrato 
de venta, y el pariente del que ha recibido el dinero 
admitido al retracto. Con conceder el retracto á la 
familia del que ha recibido el dinero, parece que lo 
niega tácitamente á la familia del otro contratante, 
según las máximas: qui dicil de uno, negat de altero; 
inclusio unius estexclusio altenus. La razón en que 
se funda esta opinion es que no habiendo este con-
tratante ,'recibido ninguna cantidad de dinero, no 
puede decirse que el contrato sea en frente de él 
un contrato de euagenacion por un precio consitente 
en dinero, ni por consiguiente, un contrato de venta 
que pueda dar lugar al retracto. 

Nuestra costumbre de Orleans ha abrazado la 
opinion contraria. Decide en su art. 384 que en 
caso de permuta hecha mediante una vuelta con-
sistente en dinero que exceda de la mitad del va-

lor de una de las fincas, una y otra están sujetas al 
retracto. Por ejemplo, si yo he permutado con vos 
mi linca de valor 12,000 libras con otra de vuestra 
propiedad de valor 3,000 libras mediante una vuelta 
de 9,000 libras en metálico, dicha costumbre quie-
re que vuestra familia tenga el derecho de retracto 
sobre mi finca de 3,0001ibras, con devolverme 3,000 
libras y los gastos legítimos ó legales; de la misma 
manera que la mia tiene derecho á retiraros la finca 
de 12,000 libras con devolveros 12,000 libras. La 
razón en que se funda es que un solo y mismo 
contrato 110 debe tener sino una sola y misma natu-
raleza que se. regula por lo que en ella predomina. 
Repugna que sea contrato de venta con respecto á 
uno de los contratantes, y contrato de permuta con 
respecto al otro. Cuando'la vuelta en metálico ex-
cede de la mitad del valor de una de las fincas, 
como en el caso arriba supuesto, el contrato debe 
ser considerado contrato ae venta, según lo que en 
él predomine. Debe presumirse que la intención de 
las partes ha sido, de mi parte, el devolveros la 
finca de 12,000 libras, y de la vuestra, el comprar-
la; y que me habéis dado la vuestra en pago de la 
suma de 3,000 libras que os faltaba para completar 
el pago, del precio de la linca que os he vendido. 
Debe, por consiguiente, estar sujeta al retracto 
porque todos convienen en que lo que ha sido dado 
en pago está sujeto al mismo. Esto responde al a r -
gumento empleado arriba en favor de la primera 
opinion, que se reduce á decir, que no habiendo 
recibido ninguna cantidad por vuestra finca de 
3,000 libras, la euagenacion que habéis hecho de 
la misma 110 es una enagenacion por 1111 precio 
consistente en dinero, y no puede, por lo mismo, 
pasar por una venta ni estar sujeta al retracto, por-



que la contestación es, que habéis recibido por el 
precio de vuestra linca de 3,000 libras el descargo 
de igual suma de 3,000 libras que os faltaba á pa-
gar por el precio de la venta que os he hecho de mi 
tinca de 12,000 l ibras, cuya exoneración viene á 
ser una cosa equivalente á uua cantidad de dinero. 
Esta opinion que ha abrazado nuestra costumbre, 
me parece preferible á la primera, y más conse-
cuente con el principio de las costumbres que con-
sideran contrato de venta en un todo al contrato de 
permuta en que, el saldo consistente en una canti-
dad de dinero ó en cosas muebles, excede del valor 
de la mitad de una de las fincas. 

94. Cuando las partes contratantes han disfra-
zado un contrato de venta bajo la falsa apariencia 
de un contrato de permuta, el contrato da lugar al 
retracto, siempre que se descubra el fraude. 

Por esto si los parientes justificasen que se ha 
convenido que el que ha adquirido la finca propia 
de su pariente recobre por cierta suma la que le ha 
dado en permuta, siendo el contrato, en este caso, 
menos permuta que un contrato disfrazado bajo la 
falsa apariencia de permuta, daria lugar al retracto. 
Esta convención puede justificarse no sólo por la 
relación de la contra-escritura que la contiene, si 
que también por medio de testigos, porque es un 
engaño hecho á los parientes, á los cuales no ha 
sido posible procurarse una prueba por escrito. 
Tratado de las obligaciones, Núm. 811. 

Los consanguíneos pueden igualmente hacer 
prestar juramento a l adquirente sobre el hecho de 
esta convención que pretenden estar intervenida, y 
cuya prueba no t ienen. Muchas costumbres, como 
la de Borgoña, Nivernois, etc., contienen varias 
pisposiciones sobre el particular. 

Un caso hay en que no hay necesidad de just i -
ficar este fraude, y en que se presume: este caso 
es cuando la finca dada por el adquirente en per-
muta le ha sido revendida dentro el año del con-
trato. Orleans, art. 38(5, y varias otras costumbres 
contienen sobre el caso varias disposiciones, que 
fundadas en abundancia de razones, deben exten-
derse á las que nada han dicho sobre la materia. 

95. Es también una presunción de fraude cuan-
do el que ha adquirido en virtud de permuta la 
finca, ha quedado en posesion de la que habiadado 
en contra-permuta. Así opina Tiraqueau, de La-
lande, etc. Bourbonnois, ar t . 459, contiene una 
disposición que dice: «el contrato de permuta se 
»presume simulado, si el permutante, ocupa, posee 
»y detiene la cosa dada en permuta, dentro del año 
»que sigue á la celebración de dicho contrato.» 

96. La permuta debe pasar por fraudulenta y 
por una venta simulada, tanto si estáis obligado á 
recobrar por cierta suma de dinero la finca ó renta 
que me habéis dado en permuta, como si os habéis 
obligado á recobrarlas por medio de otras personas. 
La costumbre de Anjou, art . 354, contiene una 
disposición sobre el caso. Dicha costumbre expresa 
que existe fraude si el comprador promete comprar 
^ hacer comprar la cosa dada en permuta, de m a -
nera que por medio de esta promesa la cosa per-
mutada no quedase en manos de aquel á quien se 
vendió. Lalande cita, sin embargo, un decreto que 
decide que la finca permutada en cambio de una 
renta no daba lugar al retracto, aunque el adqui -
rente de la finca se hubiese obligado en virtud del 
contrato á hacer redimir la renta por medio de una 
tercera persona. La decisión de este decreto no me 
parece digna de aprobación, siendo evidente que el 
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que permuta con este pacto, tiene en verdad inten-
ción de vender, y no de permutar, habiendo bus-
cado este rodeo sólo para disfrazar el contrato de 
venta. 

97. El contrato de permuta de una finca con 
una renta es igualmente un verdadero contrato de 
permuta, y no da lugar al retracto, aunque el com-
prador de la finca se obligue á constituir y hacer 
valer la renta que da á su vez en permuta. 

98. Guando permuto mi finca con otra de vues-
tra propiedad, bajo la condicion que podréis reco-
brar la vuestra por una cantidad determinada de 
dinero, ¿hay lugar al retracto de mi finca que os he 
permutado bajo esta cláusula*/ ¿Se puede sacar el 
argumento del arrendamiento que da lugar al re-
tracto. cuando en virtud del arrendamiento se con-
cede al adquirente la facultad de redimir la renta? 
Se presentan tres casos distintos. Guando arriendo 
mi finca, nada recibo en su lugar, sino que me re-
servo un derecho de pensión. El arrendamiento y 
ia redención de la renta hecha en virtud de una 
cláusula del mismo, son dos actos que forman en 
junto la enagenacion de mi finca por la cant i -
dad de dinero que recibo por la redención de la 
renta. Al contrario, cuando permuto mi finca con 
la vuestra, bajo la condicion de que podréis reco-
brar la vuestra, yo en a gen o, en virtud de esta per-
muta , todo el derecho que tenia en mi finca, y la 
enageno, no por un precio consistente en dinero, 
sino por la finca que recibo de vos en permuta. La 
cantidad de dinero que recibo despues al tiempo 
del rescate de vuestra finca, no es que la reciba 
por la finca que os he permutado, puesto que no 
me habia retenido en ella ningún derecho, sino que 
la recibo por el recobro de la vuestra. Hay quecon-

veuir, sin embargo, que no falla alguna razón para 
sostener que puede haber lugar al retracto de mi 
heredad, no al tiempo del contrato de permuta, 
sino al tiempo del recobro que me hacéis de vues-
tra (inca en cumplimiento de la cláusula del con-
trato. Esta razón consiste en que el recobro que 
hacéis de vuestra finca , verificándose en cumpli-
miento de una cláusula del contrato de permuta, 
os posesionáis de nuevo de vuestra finca antes que 
volverla adquirir. El recobro que hacéis de la mis-
ma no es un nuevo título de adquisición, sino la 
rescisión de la enagenacion por vos hecha y de la 
permuta de vuestra finca con la mía. Esta suma 
que me dais por dicho recobro es una suma dada 
en lugar de vuestra finca por el precio de la mia: 
la permuta que he hecho de mi finca con la vuestra 
se convierte, pues, en virtud del recobro que ha-
céis de la vuestra en cumplimiento de nuestro con-
trato, en una verdadera enagenacion por un precio 
consistente en dinero que debe dar lugar al re t rac-
to dentro del año á contar desde el dia de haberse 
registrado el acto del recobro que ha operado esta 
conversión de la permuta en una enagenacion hecha 
por un precio consistente en dinero. No me atrevo, 
con todo, á asegurar esta decisión, no siendo yo 
autoridad, ni acordarme haber visto tratada esta 
cuestión en ninguna parte. 

§ Del arrendamiento á renta irredimible. 

99. El arrendamiento á renta irredimible es 
igualmente un contrato que no es equivalente á 
venta. 

Difiere en un todo de la misma. El precio con-
sistente en dinero que un comprador se obliga á 



pagar es lo que caracteriza el contrato de venta; er> 
el arrendamiento á renta, por el contrario, no hay 
propiamente precio: la renta que el arrendatario se 
obliga á pagar por la finca, es un derecho que el 
arrendador se retiene en la linca; es una carga de 
la finca, más bien que una deuda de la persona del 
arrendatario. Por estas razones deciden la mayor 
parte de las costumbres que el arrendamiento* á 
renta irredimible 110 da lugar al retracto. 

Nuestra costumbre de Orleans contiene una dis-
posición sobre el part icular en su artículo 188. La 
de París con declarar en el art . 137 el arrenda-
miento á renta redimible sugeto al retracto, da á 
entender bastante c laro que no está sugeto al mismo 
el arrendamiento hecho sin esta facultad. 

100. No estando exento del retracto el arrenda-
miento á renta sino á condicion de que esta sea ir-
redimible; aunque el arrendamiento no exprese nin-
guna facultad de redimir, si los parientes pueden 
justificar ó por escrito ó por medio de testigos, que 
esta facultad ha sido concedida por una cláusula 
secreta, el arrendamiento dará lugar al retracto; 
pueden igualmente hacer prestar juramento al ad-
quirente sobre la verdad de este hecho. 

101. Guando la redención de la renta se ha ve-
rificado dentro del a ñ o del arrendamiento, éste e s 
considerado fraudulento, y en su consecuencia da 
lugar al retracto.» 

La costumbre de Sedan, art . 227, contiene sobre 
el particular la s iguiente disposición: «Son redimi-
»bles las fincas arrendadas , si la renta se redime 
»dentro del año, porque en este caso se consideran 
»arrendadas á renta redimible, aunque así no cons-
»te en el contrato.» 

Otras costumbres dicen también que en este caso 

debe haber lugar al retracto de la finca y de la 
renta. Yo opino que estas decisiones, como muy 
equitativas que son, han de ser seguidas en nuestra 
costumbre de Orleans, sacando argumento de lo 
que ha decidido en el art. 386 sobre el caso de la 
permuta. 

102. Varias costumbres exigen igualmente para 
que el arrendamiento á renta irredimible no dé lu -
gar al retracto, que no se haya vaciado la bolsa por 
el arrendamiento, ni se haya entregado dinero, ó 
prometido entregar: Melun, Sens, Cháteauneuf, etc. 
Nuestra costumbre, art. 389, decide también lo 
mismo de que hay lugar al retracto, «si en el arren-
damiento ha mediado alguna cantidad de dinero, 
entregada ó prometido entregar.» 

En nuestras observaciones sobre este artículo 
hemos establecido, que se requería para esto, al 
ménos en nuestra costumbre, que esta suma exceda 
de la mitad del valor de la finca. 

§ III. Del contrato de sociedad, y de la conversión de 
los bienes raices en muebles. 

103. El contrato de sociedad es un contrato que 
no es ni equivalente, ni parecido al contrato de 
venta. Por esto, si en una sociedad que he formado 
con un extraño, he interesado en la misma con una 
finca propia, y que despues, en virtud de la repar-
tición que se hace de los bienes de la sociedad, co-
rresponde á mi asociado, aunque este contrato de 
sociedad y la división que ha seguido al mismo, en-
cierran de mi parte una enagenacion que fuera de 
mi familia he hecho de mi finca propia, no habrá 
lugar al retracto gentilicio, porque el contrato de 



sociedad que es el lílulo de esla enagenacion, no 
es un contrato equivalente á venta. 

Según este principio, me parece que procede de-
cidir que cuando uno de los conjuntos por matri-
monio ha convertido en muebles sus fincas pro-
pias, sus parientes no pueden ejercer el retracto 
gentilicio sobre el otro cónyuge á quien dichas fin-
cas hubiesen correspondido por suerte al verificar-
se la partición de la comunidad. En vano se opone 
que la finca hecha mueble por uno de los cónyuges 
conserva siempre su calidad de propia, 110 obstante 
dicha conversión. Yo contesto: esto es cierto hasta 
que la finca haya pasado al otro cónyuge en virtud 
de la partición, pero en este caso pierde su calidad 
de propia: el título en cuya virtud el otro cónyuge 
viene á ser propietario de dicha finca, es el conve-
nio de conversión, convención que forma parte del 
contrato de sociedad, y no puede dar márgen al re-
tracto, porque el contrato de sociedad no es un 
contrato parecido ni equivalente al contrato de 
venta. 

§ IV. De la donacion. 

104. Es evidente que la donacion no es un acto 
equivalente á venta, por el mero hecho de no exis-
tir ningún contrato tan opuesto á ella: así es que 
no da lugar al retracto. Pero no es esla la única ra-
zón. Siendo el retracto el derecho de apropiarse la 
venta de otro, la donacion que no es ninguna venta, 
no puede ser susceptible de la misma, por otra 
parte la libertad natural que cada uno debe tener 
de disponer como mejor le parezca de sus cosas, 
recibiría un terrible golpe si se concediese el re-
tracto en virtud de donacion, siendo así que el do-

nante ha podido querer trasmitir su cosa á la per-
sona del donatario por una consideración personal, 
al paso que en el contrato de venta se presume que 
e l vendedor 110 ha tenido otra intención que perci-
bir el precio que se ha propuesto tener; para la per-
sona del comprador no cabe aquí ninguna conside-
ración personal: con tal que el vendedor perciba el 
precio, nada le importa que su finca pase á ser pro-
piedad del comprador como del pariente; y aun más 
contento ha de ser de que pase á ser propiedad del 
pariente, que así queda en la familia. 

105. Para que la donacion no dé lugar al re-
tracto necesita reunir iguales requisitos que la per-
muta y el arrendamiento, eslo es. que el acto de la 
donacion no tenga tal mezcla de venta, que la na -
turaleza de esta venta predomine en ella, lo cual 
acontece cuando la donacion está hecha en recom-
pensa de servicios prestados, y que estos servicios 
son apreciables en una cantidad de dinero que ex -
ceda de la mitad del valor de la finca objeto de la 
•donacion. En este sentido se expresa nuestra cos -
tumbre de Orleans en su art . 387 que dice: tratán-
dose de una donacion pura y simple no hay retracto. 

106. Sólo existen estas donaciones que la cos-
tumbre entiende excluir de su disposición por me-
dio de las palabras, pura y simple. Una donacion 
aunque hecha en recompensa de servicios prestados 
no está por esto sugeta á retracto cuando los ser-
vicios no son apreciables en una cantidad de dine-
nero, ó cuando la suma en que se apreciaron no 
excede de la mitad del valor de la finca. 

107. Una donacion mutua de fincas hecha á fa-
vor del sobreviviente de los dos donantes no está 
tampoco sugeta al retracto. 

Pero si de su [«irte el donatario hace donacion al 
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mismo tiempo á favor de l donante de una cantidad 
de dinero, ó de cosas muebles que excedan de la 
mitad del valor de la linca donada, se presume que 
estas dos donaciones se han hecho para simular la 
venta de la tinca por d icha suma de dinero ó por 
dichas cosas muebles: as i es que en este caso ha -
brá lugar al retracto. * 

108. Nótese que la regla que liemos establecido 
de que en los contratos mixtos, debe uno atenerse 
para juzgar de la na tu raleza del acto, más á lo que 
en él predomina que a l nombre que se ha querido 
dar al acto, es una regla que tiene lugar cuando se 
ha dado al acto el nombre de un contrato no suge-
to al retracto, como la permuta, el arrendamiento 
á renta, ó la donacion. Esta regla es necesaria en 
estos casos para impedir los fraudes que pueden 
cometerse contra el derecho de los parientes con 
disfrazar un contrato d e venta bajo el nombre de 
dichos contratos. Pero esta regla 110 tiene lugar eu 
el caso contrario, ó sea cuando se ha vendido una 
linca por cierta cantidad de dinero y se ha hecho 
condonacion al comprador por el mismo contrato 
de la mayor parte de es ta cantidad; aunque la na-
turaleza de la donacion parezca predominar en es -
te contrato, debe uno atenerse al nombre que se ha 
dado al acto, y hay l u g a r al retracto. La razón de 
la diferencia es que en este caso 110 hay que temer 
ningún fraude; cabe a q u i creer que el que ha dis-
puesto de esta manera lia querido disponer por me-
dio de venta, con objeto de conservar el derecho de 
retracto gentilicio á su familia, en lo que no come-
te ningún fraude, s iendo como es dueño de hacer 
el traspaso á favor del adquirente de. la manera y 
con las condiciones q u e mejor le parezcan. 
• Sobre la cuestión d e si el retrayente debe en este 

caso pagar al comprador lodo el precio, aun el co-
rrespondiente á la parte condonada, véase infra 
cap. y. 

109. Si el contrato calificado de contrato de 
venta encerrase una remisión completa del precio, 
en tal caso seria evidente que el contrato seria una 
verdadera donacion, y en nada seria contrato de 
venta; porque es de esencia de la venta que haya 
un precio que el comprador se obligue á pagar; pol-
oste motivo 110 podria el acto dar lugar al re-
Iracto. 

Otra cosa seria si la remisión del precio se h u -
biese hecho, no por el acto mismo, sino ex Ínter-
tallo. Esto no impediría el retracto, porque para 
que haya habido contrato de venta y se tenga de-
recho al retracto, basta que haya existido una obli-
gación de pagar el precio, aunque luego haya que-
dado extinguida por la remisión que el vendedor 
ha tenido á bien hacer del mismo. 

§ V. De la transacción. 

110. Hase preguntado si la transacción en cuya 
virtud una de las partes que se disputaban la pro-
piedad de una finca la deja á la otra, mediante una 
cierta cantidad que de esta recibe, es un acto equi-
valente á venta que dé lugar al retracto gentilicio. 
Es opinion de algunos jurisconsultos que la t ran-
sacción no dá lugar al retracto cuando la tinca se 
la queda el que estaba ya en su posesion, pero que 
hay lugar al mismo cuando el posesor de la finca la 
cede á la otra parle en virtud de la transacción 
mediante cierta cantidad de dinero que por ella re-
cibe. La costumbre de Anjou, art. 361, participa 
de este sentido. Algunas otras, como la de Maine, 



arl. 370, Clermonl, ar t . 29, han abrazado la opi-
nion contraria que me parece preferible; decidiendo 
indistintamente que la transacción no dá lugar al 
retracto siempre que no haya fraude. 

La razón es que siendo la transacción por su na-
turaleza de re lacerta et dnbia. no se sabe de cierto 
si la parle que deja la linca á la otra en virtud de 
la transacción mediante una cantidad de dinero, 
era la verdadera propietaria, y no la parte en cuyo 
poder la dejó; y por consiguiente es incierto si esta 
transacción encierra una enajenación que pueda 
dar lugar al retracto. Este es el razonamiento que 
emplea Duinouliu. in Cons. Par. § 33 gl . 1, n." 64 
y 67, sobre la cuestión de saber si la transacción 
da lugar á los derechos señoriales, cuestión que 
tiene puntos de con tado con la que nos ocupa. 

111. Las costumbres que dicen que la transac-
ción no da lugar al retracto, añaden las palabras, 
si no hay fraude, esto es, si no se ha simulado una 
contestación sobre la propiedad de la finca entre 
las parles y una transacción sobre dicha contesta-
ción al objeto de disfrazar una venta que quería 
hacer el propietario de la finca. Este fraude se 
presume cuanto la parte que se queda cou la finca 
en virtud del acto calificado de transacción, hace 
entrega de una cantidad casi equivalente al valor 
de la finca. La costumbre de Maine contiene una 
disposición sobre la materia en el art . arriba ex-
presado. 

§ VI. De la licitación entre los copropietarios. 

112. Cuaudo una finca corresponde en común, 
y en virlud de un Ululo común también, á dos pro-
pietarios de diferente familia, como cuando una 

finca adquirida durante la comunidad del marido y 
de la mujer es común entre el heredero del marido 
y el de la mujer , la licitación en cuya virlud uno 
de ellos se vuelve adjudicatario del total no dá lu-
gar al retracto gentilicio de la porcion de su co-
propietario. La razón es. que un acto lal equivale 
á la división que estaba por hacer entre los copro-
pietarios, y por consiguiente, no es una venta, y 
se considera que el licitador adjudicalario no ad -
quiere la cosa de su copropietario. 

Habiendo decidido la jurisprudencia que la ven-
la hecha de su porcion por uno de los copropieta-
rios á favor del otro copropietario, no pasa por una 
verdadera venta, sino que se considera como un 
acto equivalente á la partición lo propio que la l i-
citación, y que por lo mismo no dá lugar á los de-
rechos señoriales, es una consecuencia que tampo-
co debe dar lugar al retracto. 

El principio que acabamos de establecer, de 
que las licitaciones no dan lugar al retracto cuan-
do uno de los l idiadores es adjudicalario, tiene 
también lugar en la costumbre de París, aunque 
parezca decidir lo contrario de una manera formal 
el artículo 154. en que se dice: Porcion de finca ven-
dida en virtud de licitación, etc., esta sugeta al re-
tracto. M. Le Camus, en sus observaciones sobre 
este artículo, ha opinado que se debió deslizar un 
error en el texto, y que debía de haber un no es en 
lugar del es. Saca argumento de que en la costum-
bre de Calais, copiada cuasi al pié de la letra de la 
de París, este artículo se encuentra en el 163 con 
la negación de que hemos hecho mérito. Los co-
mentadores de la costumbre de París han dado al 
mismo diferentes interpretaciones. La que parece 
más aceptable es la de Guerin. adoptada por Le-



maistre. Opina que en el caso de este artículo de-
ben suponerse admitidas las pujas extrañas, hecha 
la adjudicación á favor de una tercera persona ex-
traña, y que tan sólo es propia la porcion de uno 
de los licitadores. Dudóse también si los parientes 
de este licitador podian ser admitidos al retracto 
de esta porcion contra el adjudicatario. La razón 
para denegarles esto derecho, consistía en que con-
cediéndoselo, se daba lugar á una nueva licitación; 
que había tanta razón para evitar este inconvenien-
te y para excluirlos, q u e debían imputarse no ha-
ber pujado. No obstante estas razones, decide el 
artículo que hay lugar al retracto. Cualquiera que 
sea el sentido de este art ículo, lodos convienen en 
que no se debe lomar en el sentido de que pueda 
dar lugar al retracto cuando uno de los licitadores 
es adjudicatario, $ c i t an en su apoyo una senten-
cia de 1(554 que resuelve el caso en la costumbre 
de París. 

113. Tiene lugar esta decisión cuando la lici-
tación se hace entre parles que son copropietarias 
en virtud de un titulo común. ¿Tiene igualmente 
lugar cuando se hace con una tercera persona que 
ha adquirido la parle de uno de los copropietarios 
y que este tercer adquirenle sea adjudicatario? 
Para dar á entender bien esta cuestión hagamos dos 
suposiciones. Supongamos primero que un marido 
y una mujer hayan adquir ido en comunidad una 
linca; que después del fallecimiento de entrambos 
se haya licitado esta finca entre los herederos del 
marido y los de la m u j e r , y que uno de los herede-
ros de ésta sea adjudicatar io . Salta ó la vista que 
esta adjudicación no d á á la familia del marido el 
derecho de retracto de la porcion del marido en es-
ta linca. Supongamos en segundo lugar, que la 1L-

citación tiene lugar entre los herederos del marido 
v un tercero que ha adquirido á título singular los 
derechos sucesivos de uno de los herederos de la mu-
jer, y que este tercero se vuelva adjudicatario de 
"toda la fmca. ¿Podrá la familia del marido, mejor 
apoyada que en el casp precedente, pretender el 
derecho de retracto gentilicio? La razón de duda es 
que parece que este segundo caso es diferente del 
primero. Decídese en este segundo caso que la ad-
judicación da lugar al beneficio de lotes y ventas, 
aunque no suceda lo propio en el caso citado en 
primer lugar: parece colegirse de esto que en este 
caso la adjudicación debería dar lugar al retracto 
gentilicio aunque suceda lo contrario en el prece-
dente. Hay que decidir, sin embargo, que ni en uno 
ni en otro* hay lugar al retracto gentilicio en favor 
de la familia del maridy. La razón es que en nin-
guno de los dos puede pasar la licitación por una 
verdadera venta que los herederos del marido ha-
cen de su porcion. Si en el segundo caso supuesto 
hay lugar al beneficio de lotes y ventas por las por-
ciones que el tercero adquiere en virtud de la l ici-
tación, 110 es que adquiera estas partes de los he -
rederos del marido, y que la licitación sea un ver-
dadero titulo de adquisición, sino que es por una 
razón particular, esto es, por la razón de que la 
parte que el tercero há adquirido de uno de los here-
deros de la mujer, la cual, hasta verificarse la li-
citación no era otra cosa que una parle indetermi-
nada de la finca, está determinada en virtud de la 
licitación hecha del total de la finca: y por consi-
guiente, la venta de está parte que antes de la lici-
tación consistía tan sólo en la venta de una parte 
indeterminada, y tan sólo daba lugar al beneficio 
por una parte, viene á ser en virtud déla licitación 



la venia (le luda la linca, y debe por lo lanío dar 
lugar á uu beneficio íntegro debido al señor, bajo 
la deducción de lo que haya ya recibido al tiempo 
de la venia de dicha parle" 

§ VII. De los actos que contienen la rescisión de una 
venta, antes que una nucí a venta. 

114. Ix>s aclos que contienen la rescisión de una 
venia primero que una nueva venia, tampoco de-
ben dar lugar al retracto por la misma razón de que 
no dan lugar ú los derechos señoriales. Por ejem-
plo, si habiendo fallecido mi padre antes de pagar 
el precio de una finca que había comprado, conven-
go con el vendedor en que vuelva á incorporarse 
de la finca ó me releve del pago del precio, mis pa-
rientes no podrán pretender el derecho de retracto 
gentilicio contra el vendedor, no siendo este acto 
una nueva venta que de la misma le he hecho, sino 
una simple rescicion de la que había hecho á uu 
padre. Véase el artículo 102 de la costumbre de Or-
leans, y la explicación que hemos dado en nuestra 
introducción al tratado de los feudos, núin. 131 y 
siguientes. 

115. Por la misma razón, si mi padre hubiese 
comprado una finca con pació de retro comprendi-
do en el mismo contrato de venta, la facultad de re-
dimir que se ejercería sobre mí no daría á mis pa-
rientes el derecho de retracto gentilicio contra el 
vendedor, si otro que estuviera en posesion de sus 
derechos y ejercies? el pacto de retro, porque la re-
iroventa que sufro noes una nueva venia que hago 
de la misma finca, sino el cumplimiento de una 
cláusula resolutoria contenida en el contrato de la 

venta hecha á mi favor. Véase el artículo 12 de la 
costumbre de Orleans, y nuestras anotaciones. 

No sucedería lo mismo si habiéndoos comprado 
mi padre pura y simplemente la finca que me ha 
tocado en sucesión, os hubiese concedido el dere-
cho de redimir la finca en virtud de una convención 
que hemos estipulado juntos. Esta facultad que os 
he concedido y el ejercicio que de la misma hacéis, 
no pueden pasar por una simple auulaciou de la 
venta que habéis hecho á mi padre: es una verda-
dera venta que os hago de una finca propria, la 
cual dá lugar al retracto. 

Más difícil seria la resolución del caso si fuese 
mi padre el que en virtud de una convención pos-
terior al contrato os hubiese concedido la facultad 
de redimir y que se ejerciese sobre mí, nombrado 
su heredero. Parece que podríais en este caso opo-
ner contra el retracto ejercido por mis parientes, 
que el derecho de redimir os ha sido concedido en 
un tiempo en que la finca era una adquisición de 
mi padre y no estaba todavía sujeta al retracto; que 
mi padre ha podido, en consecuencia, concederos 
la facultad de redimir esta finca que no estuviese 
sugela al retracto, y que no habiéndose trasmitido 
la finca con esta carga, podéis ejercer contra mí el 
derecho de redimir sin sugecion al retracto. Hay 
que decidir, no obstante las razones expuestas, que 
estáis sugelo al retracto. El derecho de redimir que 
os ha sido concedido por la convención habida e n -
tre mi padre y vos con posterioridad al contrato, 110 
era todavía la venta de la finca; sólo era una pr<>-
mesa de vendérosla caso de conveniros su compra: 
la venta sólo se ha realizado al tiempo de ejercerse 
la redención y en un tiempo en que la finca se h a -
bía convertido en propia paternal; la calidad de pro-
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pía que tenia al tiempo de la venia la vuelve suje-
la al retracto. Vos no podéis pretender que la linca 
110 me ha sido trasmitida sino pasando sobre la 
misma el derecho de redimir, porque no ha sido 
nunca afecta á esta carga. Lo hubiese sido sin du-
da si se hubiera concedido la facultad en el con-
trato de venta porque en tal caso hubiera sido una 
condfctou de la enagenacion; pero concedida por 
una convención posterior á la enagenacion, sólo 
puede producir una simple acción personal, porque 
no se puede adquirir por medio de simples con-
venciones. nudis conrentionibus. ningún derecho de 
afectación, ni ningún derecho en una cosa. 

116. Cuando una renta en bienes raices creada 
con facultad de redención, ha sido redimida por el 
deudor en virtud de la reserva de dicho derecho, 
esta redención es una rescisión y extinción de di -
cha renta, hecha en cumplimiento de una clausula 
bajo la cual se creó la renta , la que por lo mismo 
no dá lugar al retracto gentilicio. 

Más espinoso es el caso cuando el acreedor de 
una renta en bienes raices irredimible admite vo-
luntariamente del deudor la redención déla misma. 
Parece que aun en este caso no ha de haber lugar 
al retracto. 1 / Este acto t iene más de liberación de 
1a finca gravada con dicha renta, que de adquisi-
ción de la misma. 2." La renta queda extinguida en 
virtud de esta redención, y no es posible ejercer el 
retracto de lo que ya dejó ele existir. Esto con lodo. 
Dumoulin, § 20, gl. 5. q . 15, núm. ó8, deeideque 
hay lugar al retracto feudal , y milita la misma ra-
zón para decirlo en materia de retracto gentilicio. 
La razón es que no siendo la renta redimible, la re-
dención que el acreedor permite hacer al deudor es 
una,verdadera venta voluntaria que le hace de esta 
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renta , parecida á la que haria á un tercero, y que 
debe dar lugar á la redención. En cuanto á las ob-
jeciones se opone que la redención es una liberación 
y no una adquisición. Yo contesto, negando el 
principio: el deudor adquiere verdaderamente la 
renta en virtud de la redención que le consiente 
hacer el acreedor. Adquiere en la finca un derecho 
mucho más grande que el que tenia, puesto que só-
lo era propietario de la misma, hecha deducción de 
la renta de que la finca estaba gravada, y adquiere 
lo que faltaba para que su propiedad resulte plena. 

La liberaciou de la finca y la extinción de la ren-
ta sólo son efectos de la compra y adquisición que 
el deudor ha hecho de la renta, si compra y adqui-
sición subsistiesen perpétuamente en su persona: 
pero no siendo esta compra y esta adquisición más 
que momentáneas en fuerza del retracto, ya sea 
feudal, ya gentilicio, que hace pasar la compra de 
la renta en cuestión á la persona del relrayeute. 
claro está que no pueden operar una exoneración y 
una extinción perpétua d é l a renta, toda vez que 
una causa momentánea sólo produce un efecto tam-
bién momentáneo. La finca no queda, pues, libre 
en fuerza de la redención de la renta sino en tanto 
que la compra de la renta subsiste en la persona 
del deudor propietario de la tinca que la redimió, 
es decir, hasta el tiempo del retracto: la renta hasta 
este tiempo queda suspendida pero no extinguida: 
con esto liemos contestado á la segunda objecion. 

Se me ha objetado además: la redención volun-
taria de la renta en bienes raices que el propietario 
•de la misma ha consentido que se le hiciese, extin-
gue eu fuerza de la extinción de la renta que dicha 
redención opera, las hipotecas de los acreedores del 
propietario dé la renta: luego debe extinguir igual-



mente el derecho de retracto de sus parientes. Con-
testo á e s t o q u e no milita la misma razón. El dere-
cho de retracto consiste, como lo hemos dicho ya , 
en hacer pasar á la persona del retrayente la com-
pra de la adquisición de la renta que habia hecho 
el deudor , lo cual impide la extinción de la renta. 
No sucede lo propio con respecto al derecho de hi-
poteca de los acreedores: este derecho no impide 
que la compra que un tercero ha hecho de una co-
sa hipotecada subsista en su persona: el único de-
recho que compete á los acreedores es el de ejercer 
sus h ipotecas sobre dicha cosa mientras esta sub-
sista; pero cuando la cosa que les ha sido hipoteca-
da es una renta redimida por el deudor, habiendo 
sido ext inguida esta en virtud de la compra que de 
la misma hizo el deudor, y que subsiste en su per-
sona, los acreedores dejan de tener una hipoteca 
sobre una cosa que ya uo existe. 

Si la renta redimida por el deudor le hubiese sido 
retirada en virtud de retracto gentilicio, no subsis-
tiendo en este caso la compra de dicha renta en la 
persona del deudor, y no habiéndose hecho por con-
siguiente , ninguna confusion ni extinción de la 
renta, las hipotecas subsistirían y podrían ejercerse 
contra el pariente que ha ejercido el retracto. 

§ VIII. De las ventas nulas y de las ventas 
simuladas. 

117. Los jurisconsultos han agitado iniUilmen" 
te la cuestión desi las ventas nulasy las ventas simu-
ladas daban lugar al lugar al retracto. Es evidente 
que en tanto se consideren estas ventas como nulas 
ó como simuladas no pueden dar lugar al retracto 
por la razón sencilla de que no son verdaderas ven-

tas ; pero no pudiendo el comprador oponer por sí 
mismo la nulidad ó la simulación de su título de 
adquisición, uo puede evitar el que tenga que aban-
donar la finca en virtud de la demanda de retracto 
entablada por los parientestes del vendedor. Estos 
parientes aceptarán la venta tal cual sea. Si es una 
venta nula ó simulada que no diese al comprador 
sobre quien han ejercido el retracto ningún derecho 
on la finca, no adquirirán con el retracto más dere-
cho del que tenia el comprador sobre quien lo ejer-
cieron. y estarán sugetos á las mismas acciones á 
que hubiera estado sugelo el comprador al objeto de 
obtener la nulidad ó la simulación del contrato. 

Nótese que para que el vendedor pueda justificar 
contra el pariente la simulación del contrato es ne-
cesario que presente una contra-escritura autorizada 
por notario público de la misma fecha que el con-
trato ó de fecha anterior. Una contra-escritura he -
cha privadamente no basta, porque pudiendo seres-
tos actos de fecha adelantada,, no hacen fé contra 
tercero. Véase nuestro Tratado de las obligaciones. 
núrn. 750. 

119. El retrayente mayor de edad que ha e je r -
cido el retracto en virtud de una venta nula y su-
geta á rescisión, no tiene ningún recurso contra el 
comprador sobre quien ejerció el retracto, habién-
dole despojado el vendedor de la finca que retiró. 
Debe suponerse que quiso lomar por su cuenta la 
venta. Esto con lodo si hubiese sido engañado por 
el comprador ocultándole el vicio dé la compra de 
que éste tenia conocimiento, tendrá derecho á ha -
cerse reiulegrar ex causa doli del retracto que 
ejerció, y en consecuencia hacer condenar á este 
comprador á devolverle todo lo que le pagó por 
•causa de dicho retracto, hecha deducción de lo que 



hubiese recibido del vendedor por quien fué des-
jiójudo. 

Por la misma razón, cuando la venta es simulada 
«4 retrayente mayor de edad tiene derecho á ser 
reintegrado ex causa doli del retracto que ejerció 
contra el comprador, quien dejó de advertirle la si-
mulación que no podía ignorar. 

120. Puede igualmente el retrayente por la sola 
causa de su menor edad hacerse indemnizar del re-
tracto que ejerció, aunque no haya mediado ningún 
dolo de parte del comprador sobre quien lo ejerció. 
Tiraqueau, adfinem, t i t .nUjl^ÍTrimaudel IV,34, 35. 

ARTÍCULO IV 

¿Desde cuándo los contratos que están sugetos al 
retracto dan lugar al mismo? 

121. Es cuestionable si la venta hecha a un ex-
traño da-lugar al retracto gentilicio tan pronto que 
se ha perfeccionado con el consentimiento de las 
partes, aunque no se haya consumado por la tradi-
ción. Dumouliu, iu Cons. Par. $'20, gl. 3, núm. 10 
sostiene la afirmativa. La razón es, que, siendo el 
derecho de retracto gentilicio un derecho de prefe-
rencia concedido á los parientes con respecto á los 
extraños, y de hacer suya la compra cuando se ha 
vendido una tinca de la familia, basta que haya una 
venta perfecta y acabada para que se dé apertura 
al derecho de retracto. Si no hay posibilidad de lo-
mar del comprador la linca antes de haber sido 
Íiueslo en su posesion por medio de la lradicion.se 
e puede retirar la acción ex empto que tiene para 

hacérsela entregar . El comprador ningún interés 
tiene, en oponer á la demanda del pariente la falla 

de tradición de la finca, por serie completamente 
indiferente, porque todo su interés estriba en ser 
indemnizado. En cuanto á la objecion que se hace, 
de que la tinca, aunque vendida n un extraño, no 
puede dar lugar al retracto, toda vez que hasta ve-
rificarse la tradición, permanece a u n e n la familia, 
y el retraclo no se estableció sino para rest i tuirá la 
misma las tincas que de ella habían salido, se con-
testa que esta objecion supone lo que se cuestiona. 
El retraclo gentilicio lióse establecido para la con-
servación de las lincas en las familias y se obtiene 
esto, ya ejerciéndolodespues de la tradición, con ha-
cer entrar de nuevo en la familia la tiuca que el 
cumplimiento de la venta hecha á un extraño se la 
había arrebatado, ya ejerciéndolo antes de la tradi-
ción, con impedir que esta venta la haga salir de la 
misma. 

Se puede aún sacar argumento contra la decisión 
de Dumouliu de las palabras del artículo 129 de la 
costumbre de París, cuando alguno ha tendidoy 
traspasado, para sostener que no basta que la linca 
haya sido vendida, sino que es necesario que se 
haya verificado la tradición. Dumoulin contesta á 
esta objecion diciendo que 110 hay que restringir 
demasiado las palabras de las costumbres: que las 
palabras y traspasado deben interpretarse de una 
manera enuncialive y no reslrictive, porque ordina-
riamente la venta es conocida y dá lugar al re-
tracto por medio de la tradición que transfiere la 
linca al comprador extraño. La cuestión es de difí-
cil resolución. 

122. Cuando la venta ha sido contraída bajo 
esta condicion suspensiva, ¿hay lugar al retracto 
antes del cumplimiento de la condicion? Podría tal 
vez decirse que basta que haya habido una compra-



•cuta aunque hecha bajo condicion, para que el 
parienle pueda lomarla por su cuenta tal cual es, y 
con la condicion con que se contrajo. Opino sin 
embargo que se debe decir no haber lugar al re-
tracto hasta el cumplimiento de la condicion, por-
que todavía no hay venta y esta es la que produce 
el retracto. 

Guando la condicion sólo es resolutoria, siendo 
en este caso la venta perfecta, no cabe duda que da 
lugar al retracto. 

123. Cuando la venta no ha sido hecha por el 
propietario sino por otra persona, sólo desde el dia 
del consentimiento dado á la venta por el propieta-
rio, hay lugar al retracto aunque la tradición esté 
intervenida, porque se considera que sólo se ha 
vendido y puesto la finca fuera de la familia por este 
consentimiento. 

Otra cosa sucede cuando se ha vendido la linca 
de alguno en virtud de poderes, aunque se hubiese 
ofrecido para mayor seguridad une ratificación; el 
contrato abre la acción de retracto sin que haya 
necesidad de esperar la ratificación, que es supér-
tlua. 

124. Igualmente cuando un menor ha vendido 
su tinca propia, v ratifica la venta al llegar á la ma-
yor edad, el retracto queda abierto desde el dia del 
contrato de venta porque la nulidad de la enage-
nacion de los herederos de los menores no es una 
nulidad absoluta sino relativa, y tan sólo en favor 
del menor. El acto es únicamente nulo en el caso 
que el menor ó los que le hayan sucedido en sus 
derechos, tuvieran por conveniente quejarse del 
mismo é iutentar la rescisión. El acto por medio del 
cual ratifica el contrato al llegar á la mayor edad, 
e s un acto por el que renuncia al beneficio de que-

j a ; pero no es por medio de este acto que él ha sa-
cado la finca fuera de la familia, sino por medio de 
la venta que de la misma hizo, siendo precisamen-
te esta venta la que da apertura al retracto, y no la 
ratificación. 

125. Me parece que no lia de suceder lo propio 
con una venta que hubiese hecho una mujer sin 
autorización de su marido estando bajo el poder de 
éste, y que la hubiese ratificado en estado de viu-
dez; el acto que ha hecho bajo el poder del marido 
es un acto absolutamente nulo; la ratificación que 
ha hecho del mismo en estado de viudez no es pro-
piamente una ratificación, puesto loque es nulo no 
admite confirmación; es un verdadero contrato de 
venta que ha hecho de nuevo, en cuya virtud ha 
puesto su finca propia fuera de la familia. La venta 
que habia hecho cuando estaba sometida al poder 
de su marido no ha podido hacerla salir de la mis-
ma, puesto que siendo esta venta un acto absoluta-
mente nulo, no podía tener ningún efecto. 

126. Existen ciertas causas que suspenden la 
apertura del derecho de retracto, tales son, 1.°, la 
comunidad de bienes en la que el adquirente extra-
ño es conjunto por matrimonio con una persona pa-
riente mientras dure la comunidad; 2.* los hijos pa-
rientes del adquirente extraño, mientras haya espe-
ranza de que les corresponda la finca por sucesión. 
Véase el capítulo siguiente, art. 3, sobre estas dos 
causas que suspenden la apertura del retracto. 

TOM. Vlll. 7 



C A P Í T U L O V 

¿A quién se concede el retracto gentilicio? ¿Por quién 
y sobre quién puede ejercerse? 

A R T Í C U L O P R I M E R O 

¡A quién se concede el retracto gentilicio? 

127. El retracto gentilicio se concede por las 
costumbres á la familia del vendedor. De esto se si-
guen dos cuestiones. 1 / ¿Quién se reputa en esta 
materia vendedor, á cuya familia se concede el de-
recho de retracto gentilicio? 2. ' ¿Cuál es la familia 
del vendedor á quien se concede este derecho.? 

§ I. ¿ Quién es reputado vendedor, á cuya familia se 
concede el retracto gentilicio? 

128. El vendedor es en esta materia el que ena-
gena su finca á título de venta, ó á cualquier otro 
título equivalente á venta, tanto si la ha vendido 
por sí mismo, como si tan sólo ha consentido la 
venta, o que haya sido forzado de consentir la que 
otro ha hecho. 

Según este principio, cuando es el marido el que 
ha vendido en su nombre la finca propia de su mu-
jer , y que la m u j e r ha únicamente consentido la 
venta, en materia de retracto gentilicio, ésta es la 
que se considera como vendedora, abriéndose el re-
tracto gentilicio á favor de la familia de la mujer, 
porque la muje r ha enagenado la finca y la ha 

colocado fuera déla familia en fuerza de su consen-
timiento dado á la venta. 

129. En las costumbres que extienden el retrac-
to á las adquisiciones hechas, cuando un marido 
vende una finca que forme parte de los bienes g a -
nanciales, ¿tiene derecho al retracto gentilicio la 
familia de la mujer? ó ¿este derecho coresponde en 
un todo á la del marido? Puede decirse en pro de la 
familia de la mujer, que el marido no es señor y 
propietario de los bienes gananciales sino en su. ca-
lidad de jefe de la comunidad: sólo en esta calidad 
los vende; de donde parece inferirse que la mujer 
los vende conjuntamente con él, ejv.s organo, y por 
la parte que á ella le toca al menos habilu; y en con-
secuencia, que el derecho de retracto ha de quedar 
abierto en favor de su familia por la referida parle. 

Sin embargo de lo expuesto, Tiraqueau, art. 32, 
n." 100, decide que el derecho de retracto correspon-
de por el total de la finca á la familia del marido, 
y que la de la mujer ninguna pretensión puede te-
ner al mismo. La razones que duran le la comuni-
dad, el marido, según nuestro derecho consueduti-
nario, él solo es señor fonnaliler de las adquisicio-
nes hechas durante el matrimonio; el derecho que 
á la? mismas tiene la mujer es un derecho in speet 
in habilu que se limita á tomar parte en los bienes 
resultantes al tiempo de la disolución de la socie-
dad conyugal. La condicion de donde nace todo el 
derecho que á los mismos puede pretender viniendo 
á desaparecer por la misma enagenacion, no puede 
ser considerada como teniendo una verdadera parte 
en los bienes gananciales que su marido vende du-
rante la sociedad conyugal, v en consecuencia su 
familia no puede tener derecho al retracto. 

Tiraqueau exceptúa de su decisión el caso en que 



la mujer haya vendido la finca ganancial juntamen-
te con su marido, en cuyo caso la familia de; la mu-
jer tendrá derecho al retracto por mitad. Grimau-
det participa de la misma opinion IV, II. Yo soy de 
parecer que aun en este caso no tiene la familia de 
la mujer ningún derecho al retracto por militar las 
mismas razones. La finca vendida es igualmente 
una finca en que la mujer no tenia todavía un de-
recho formado; si ella ha intervenido como vende-
dora ha sido para dar mayor seguridad al compra-
dor: la mujer en este caso ha sido parte en la ven-
ta. del mismo modo que hubiera podido serlo un 
extraño. 

130. Guando el marido vende solo una finca 
propia de su mujer que ella ha convertido en mue-
ble, ¿corresponde á la familia de la mujer el derecho 
de retracto? La razón de duda es que si la venta de 
la finca propia de la mujer, no hecha mueble, da lu-
gar al retracto, es porque la mujer en fuerza del 
consentimiento dado áes ta venta, enagena la finca 
de que habia quedado la verdadera propietaria, al 
paso que en la venta que el marido hace de una 
linca propia de su mujer convertida en mueble, el 
consentimiento de la mujer en nada interviene, ni 
es ni poco ni mucho necesario para su enagenacion; 
por el mero hecho de haberse convertido en mueble 
ha cesado de pertenecer á la mujer y pasa á ser pro-
piedad del marido, quien durante el matrimonio es 
el único señor de los bienes de la sociedad conyu-
gal , de cuyos bienes gananciales forman parte los 
propios de la mujer , convertidos en muebles. La 
mujer 110 puede, pues, ser considerada como la ven-
dedora de la finca en cuestión, y la venta que de la 
misma se ha hecho tampoco puede, por consiguien-
te, dar apertura al retracto en favor de su familia. 

No obstante estas razones, hay que decidir que la 
venta de la finca propia de la mujer , convertida en 
mueble, aunque hecha sólo por el marido da lugar 
al retracto gentilicio en favor de la familia de la 
mujer. El por qué es que la conversión en mueble 
de la finca es una ficción que redunda sólo en inte-
rés del marido y de sus herederos para que puedan 
repartirla con la mujer y sus herederos, de la mis-
ma manera que si fuese verdaderamente una finca 
de la sociedad conyugal, y para que el marido ten-
ga el derecho de disponer de la misma como lo ha -
ce con los bienes de la comunidad. Pero según la 
máxima de que las ficciones carecen de efecto fuera 
de los casos para que fueron establecidas, fictio 
non operalur ultra casum ficlionis, en todos aque-
llos en que no es cuestión de interés del marido, el 
inmueble propio de la mujer convertido en mueble 
conserva la calidad de propia que tenia antes del 
matrimonio. En consecuencia de este principio es 
que las propias hechas muebles están sujetas á las 
reservas de fuero contenidas en el testamento de la 
mujer , y que la sucesión pertenezca á los herederos 
de las propias de la mujer , sin perjuicio de la parte 
que en ellas debe tener el marido. Según el mismo 
principio, hay que decidir que la venta que el marido 
hace de las propias de la mujer, hechas muebles, 
es verdaderamente la venta de una finca propia de 
la mujer , que ha de dar lugar al retracto en benefi-
cio de la familia de la mujer. La conversión en 
mueble de una finca encierra un consentimiento 
con respecto á la venta que quiere hacer el mari-
do de dicha finca cuyo consentimiento hace á la 
mujer vendedora de la misma: no le ha desposeído 
todavía de la misma, ni puede serlo sino vendiéndola 
el marido ó disponiendo de ella de otra manera, ó en 



virtud de una división de los bienes gananciales, 
por medio de la cual la finca hecha mueble tocase 
por suerte al marido ó á sus herederos, cuya parti-
ción es el cumplimiento real y la consumación de 
la conversión en mueble. Esto es loque enseña Du-
moulin in Cons., § 78. gl. 1, n.° 104. Simantusin 
vim dicta- clausula totam dornum tendal. tota cadit 
in jus retractas proximitatis cognatis filia non 
obstante dicta clausula contractus matrimonii, qua 
non concernit nisi interesse mariti tantum. 

En otra parte el mismo Dumoulin, in not. posth. 
ad § 184, n.° 6, parece halla dificultad en sujetar 
al retracto en favor dé la familia de la mujer la par-
le del marido habida en la finca propia de la mujer 
hecha mueble: acaba sin embargo por decir que es 
favorable á que se la sujete al mismo por el total. 
Yo opino que hay que decidirlo así por las razones 
poco ha expuestas: este es el parecer de los anota-
dores de Duplessis, sobre el cap. 6. 

131. Según nuestro principio, cuando la finca 
propia de un deudor ha sido vendida y adjudicada 
por sentencia en virtud del embargo trabado sobre 
ella por sus acreedores, el deudor embargado es el 
que es reputado vendedor, habiendo en consecuen-
cia lugar al retracto gentilicio en favor de su fami-
lia, porque él es quien enage.na, y el reputado por 
vendedor á causa de verse forzado á consentir la 
venta y la adjudicación hecha. 

Lo mismo sucedería si el embargo y la venta de 
la finca se dirigiese contra el curador de su suce-
sión vacante, porque se halla representado por la 
misma, según la regla de derecho, hareditas per-
sona defuncti vicem sustinet. 

132. Pero sí, en virtud de la demanda - hipote-
caria entablada por un acreedor de aquel de quien 

sni padre hubiese adquirido la finca que me ha tras-
mitido con su sucesión, he abandonado dicha finca 
v que haya sido embargada y vendida por senten-
cia contra un curador al hacer el abandono, no ha-
brá lugar al retracto gentilicio: Paris, art . 153, 
porque no cabe decir en este caso que se considera 
ser yo el que la ha vendido y enagenado por medio 
de la venta que se ha hecho ai tiempo del abandono 
contra el curador, puesto que 110 se ha vendido en 
mi contra, habiéndola renunciado en fuerza del 
abandono que de la misma hice. 

Otra cosa seria si, en virtud de esta acción, me 
hubiese dejado condenar al pago de la suma en ga-
rantía déla cual se habia hipotecado la finca, y que 
la hubiese dejado embargar estando en mi poder. 

133. Cuando un deudor ha hecho una cesiunde 
sus bienes á sus acreedores y éstos los venden en 
consecuencia, los parientes del deudor tienen dere-
cho al retracto, porque él es el que pasa por vende-
dor por ministerio de sus acreedores, puesto que la 
cesión que ha hecho no encierra sino un poder que 
da á sus acreedores de vender sus bienes y de pe r -
cibir su precio y los frutos hasta el momento de la 
venta en pago de sus créditos; sentencia en Mont-
liolon, 123; Lepreslre, 11, 34 y otras. 

134. Resulta de lodo lo arriba expuesto, que 
cuando no es en mi nombre y como cosa á mí per -
teneciente que yo vendo la finca de otro, sino en 
nombre del que es su propietario quien consiente la 
venta, ó está obligado á cousentirla, este propieta-
rio es el vendedor y la ley confiere el derecho de re-
tracto gentilicio á su familia. Mas si estando en po-
sesión de la finca de otro la vendo en mi nombre y 
como cosa de mi propiedad, el vendedor soy yo, y 
únicamente puede esta venta dar apertura al dere-



cho de retracto en beneficio de mi familia, y no pue-
de darla en beneficio de la del verdadero propieta-
rio, porque no habiendo éste ni vendido, ni consen-
tido la venta, mal puede decirse que sea el vende-
dor. Por otra parle, aunque sea efectivamente el 
propietario, no se considera lo es, sino que se presu-
me haberlo sido yo puesto que poseía la finca cuan-
do la vendí; porque es un principio, que todo po-
sesor es considerado propietario de la cosa que 
posee, en tanto no es ésta reclamada, ni se le haya 
despojado de la misma. 

Si despues de esla venta, mediase un acto entre • 
el verdadero propietario y el comprador por el que 
el propietario ratificase la venta, siendo esla ratifi-
cación un acto por el que el propietario pone fuera 
de su familia la finca cuya venta ratifica, ¿daríalu-
gar al retracto? Distingamos. Si este acto fuese una 
transacción por la que el propietario, mediante una 
cantidad de dinero, desistiese de sus pretensiones 
con respecto á la finca, y ratificase en lo que fuera 
menester la venta que de la misma se hizo, siendo 
este acto una transacción de re dubia et incerla, no 
establecería que el propietario con quien el compra-
dor ha transigido, lo sea efectivamente, ni daria, 
por consiguiente, lugar al retracto en favor de la 
familia. Pero si por este acto el comprador justifi-
case y reconociese el derecho de este propietario, y 
que sin embargo éste consintiese que la tinca que-
dase en poder del comprador en virtud de una nue-
va venta que le hiciese por medio de dicho acto, yo 
opino que en este caso el acto en cuestión daria lu-
gar al retracto en favor de su familia. 

§ II. Cuál es la familia del vendedor á quien se concede 
el derecho de retracto gentilicio. 

135. Según la costumbre de Paris y el derecho 
más común, el derecho de retracto gentilicio se con-
fiere á la familia del vendedor del lado de donde 
procede la finca propia que ha sido vendida. 

El derecho de retracto gentilicio se confiere, pues, 
no indistintamente á toda la familia del vendedor, 
sinoá aquella de cuyo lado procede la finca propia 
vendida, es decir, á aquellos parientes que lo son 
al menos colateralmente con el que púsola finca en 
la familia. Por ejemplo, si la finca propia que he 
vendido hubiese sido puesta en mi familia por mi 
bisabuelo paterno que la había adquirido, el dere-
cho de retracto gentilicio sólo corresponderá á aque-
llos de mis parientes que lo son por la parle de di-
cho bisabuelo, al menos colateralmente. No corres-
ponderá á ninguno de mis parientes maternos, ni 
á aquellos de mis parientes paternos que sólo lo fue-
sen por parle de mi abuela ó bisabuela y no por par-
te de dicho bisabuelo (1). 

136. Cuando una finca hace tanto tiempo que 

(1) Sólo los par ientes dent ro del cuar to g rado , y en caso de c o m -
petencia el mas próximo, son los que t ienen el de recho de retracto. 
Entre el hermano y el hijo del vendedor es prefer ido el h i jo . (Le-
yes 1 y 7, til. 13, hb. 10, de la Novísima Recopilación.) 

Si la cosa vendida fuese censual , ó de dos ó m a s en común y con-
curren al retracto los par ien tes y condueños , son prefer idos éstos. 
(Ley 8 id.) 

Pero no basta ser par iente del vendedor ; es además absolutamente 
necesario que los b ienes vendidos sean ra ices y patr imoniales ó de 
abolengo, ó sea del l ina je del vendedor y del r e t rayente , pues los que 
el vendedor haya de un l ina je no pueden se r re t ra ídos por los pa r i en -
tes del otro, ni los qne procedan de compra ú otro t í tulo. (Ley 3, id.) 



está en la familia que no hay medio de conocer al 
que la ha puesto en ella, en este caso se presume 
que la finca propia procede del más anciano de la 
familia conocido como posesor pretérito de la mis -
ma. Por ejemplo, si la finca que nos ocupa está 
comprendida en la partición de mi tatarabuelo pa -
terno. sin que aparezca si la habia adquirido el 
mismo tatarabuelo, ó si ya la tenia heredada de su 
padre ó de su madre, ó de algunos otros de sus pa-
rientes, no hallando otros títulos mas antiguos que 
la partición dicha, se considerará en este caso que la 
finca propia procede de dicho tatarabuelo sin re -
montarse más alto, y el derecho de retracto gent i l i -
cio corresponderá á aquellos de mi familia que al 
menos sean parientes colaterales del referido tata-
rabuelo. 

137. El derecho de retracto gentilicio es toda-
vía mas restingido en las costumbres llamadas abo-
lengas (soucheres). 

Estos fueros sólo lo admiten despues del falleci-
miento del que ha puesto la finca en la familia, 
así como tampoco afectan la sucesión sino despues 
del mismo. 

Aunque nuestro fuero ó costumbre de Orleans al 
reformarse haya dejado de ser abolengo en materia 
de sucesiones, y que afecte la sucesión de las fin-
cas propias en favor de los parientes del difunto 
que lo sean al menos colateralmente con respecto al 
que ha puesto la finca en la familia, ha continuado 
sin embargo de ser abolenga en materia de re t rac-
to gentilicio, y confiere el derecho de retracto tan 
sólo á los descendientes del que colocó la finca en 
la familia. Así se desprende de las palabras del ar-
tículo 363, que dice, al pariente del vendedor des-
cendiente de la linea; tronco y ramas de donde proce-

de dicha finca, como también del art. 380, en que 
se expresa que cuando alguno vende alguna finca 
que le vino de la sucesión de su padre quien la ha-
bia adquirido, están llamados al retracto sus her -
manos, hermanas é hijos, pero no los tios y primos. 

138. Todo lo que restringen el retracto los fue-
ros abolengos, lo extiende, por el contrario el de 
Borgoña, porque lo confiere á toda la familia del 
vendedor, aun á la extraña de aquel de quien la 
finca procede, tít. 10, art . 4, dando sin embargo la 
preferencia á los parientes del lado de donde 
procede. 

139. La mayor parte de las costumbres ó fue-
ros confieren el derecho de retracto gentilicio á la 
familia del vendedor sin limitar los grados. Por esto 
el que puede justificar ser al ménos pariente cola-
teral del que ha puesto la finca en la familia, ó que 
ha descendido de la misma, tiene derecho al retrac-
to, por más que no fuese pariente del vendedor sinó 
en el vigésimo ó trigésimo grado. 

Algunas costumbres, sin embargo, han limitado 
los grados. Por ejemplo, la de Nivernois, cap. 31, 
art . 1, concede el retracto hasta el sexto grado in-
clusive de consanguinidad, y no más; entendiéndose 
según la computación del derecho civil, como lo 
hace notar Coquille sobre dicho art ículo; es decir, 
que el retracto se concede sólo hasta el grado in-
clusive de primos segundos. 

Los fueros de Normandía y de Bretaña son tam-
bién del número de aquellas que han limitado el 
grado, dentro el cual pueden los parientes tener 
derecho ai retracto; la última lo concede hasta el 
noveno grado y la primera hasta el séptimo. 



A R T Í C U L O II 

¿ Por quién puede ser ejercido el retracto t 

§ I. Cuáles son las personas que pueden ó no ser admi-
tidas al retracto gentilicio, y qué causas pueden ó no 
excluirlas del mismo. 

140. Cualquiera que sea de la familia del ven-
dedor á la que la costumbre conceda el derecho de 
retracto gentilicio, puede ser admitido al retracto. 
No importa á qué grado, cuando la costumbre no 
lo ha determinado. 

141. Para que uno pueda pretender ser de esta 
familia, es necesario que el parentesco que tenga 
con el vendedor, sea un parentesco legítimo. Véase 
nuestra introducción al título de las sucesiones de 
la costumbre de Orleans, núm. 13. De ahí la si-
guiente máx ima: Quien no es hábil para suceder, no 
es hábil para retraer. 

142. No hay que deducir, sin embargo, de esta 
máxima que en las costumbres que, en defecto de 
hijos, l laman á la sucesión de los bienes propios á 
los colaterales y no á los ascendientes, los ascen-
dientes de la línea no sean hábiles para el retracto, 
porque lo que estas costumbres han querido es que 
los colaterales sean preferidos á los ascendientes en 
la sucesión de las fincas propias, pero de ninguna 
manera h a n querido inhabilitarles completamente 
para la sucesión de dichos bienes, á la que pueden 
venir en defecto de los colaterales. No son, pues, 
inhábiles para suceder, ni por consiguiente, para 
retraer. Así opina Tiraqueau, 93, ad fin. tít. 

143. Los que han perdido el estado civil, ya 
por haber profesado religiosamente, ya sea por h a -
ber sufrido una condena capital, no son de la fami-
lia, toda vez que los derechos de. familia forman 
parte del estado civil que perdieron. 

144. Un novicio conserva su estado civil en 
tanto no haya hecho profesion. Por esto no es du-
doso que puede hasta la misma vigilia de profesar, 
entablar válidamente una demanda de retracto gen-
tilicio y trasmitir por este medio su acción á sus 
herederos, que tendrán derecho á asumir la deman-
da; Grimaudet, 11 y 17. 

145. No pudiendo los extrangeros no naturali-
zados suceder á sus parientes franceses , tampoco 
deben tener derecho al retracto de sus fincas, se-
gún la máxima, quien no es hábil para suceder no es 
liúbil para retraer. 

146. Un pariente de la familia con derecho al 
retracto, podrá ejercerlo, aunque todavía no estuvie-
se ni nacido, ni aun concebido al tiempo del con-
trato de venta que dió apertura al retracto; Reims. 
ar t . 194, y varias otras. Igualmente será admitido 
al mismo un legitimado por subsiguiente matrimo-
nio, aunque el matrimonio que le legitimó haya te-
nido lugar despues de la apertura del retracto. La 
razón es que la costumbre concede el retracto gen-
tilicio á la familia en general, y no á favor de una 
persona determinada de la misma. Los particulares 
de esta familia sólo adquieren este derecho con 
apropiárselo, jure quodam occupationis, en virtud 
de la demanda de retracto gentilicio que intentan; 
por esto basta que existan al tiempo de entablarla. 

147. Puédese entablar esta demanda en nombre 
de un pariente que ni tan sólo ha sido aun conce-
bido, con nombrar al efecto un curador al póstumo. 



lo cual guarda conformidad con la regla de derecho, 
qui in útero esl, pro jam nato habetur, quoties de 
commodo ejus agilur; 1. 232, ff. de ver. sig. Pero 
esta demanda sólo surle efecto en tanto este hijo, 
en cuyo nombre se ha entablado, nazca vivo y en 
tiempo legítimo. 

148. La desheredación no excluye al deshere-
dado del retracto gentilicio con respecto á las tincas 
de la sucesión de su padre ó de su madre, por quie-
nes fué desheredado, cuando sus hermanos y her-
manas las vendan, porque la desheredación sólo le 
priva del derecho de suceder, y no de los demás 
derechos de la familia de que forma parte el del re-
tracto gentilicio. Lo mismo debe decirse de las hi-
jas que ciertas costumbres excluyen de la sucesión 
cuando se han casado y han sido dotadas. 

149. Es evidente que el vendedor no puede por 
sí ejercer el retracto gentilicio; porque además que 
las costumbres no conceden el retracto al vendedor, 
sino á los parientes del mismo, repugna que aquél 
lo ejerza. Siendo el retracto gentilicio el derecho de 
hacer suya la compra de una persona extraña, y de 
volverse comprador en su lugar, es evidente que 
repugna el que la mismo persona sea á la vez ven-
dedor y comprador con respecto á una misma 
cosa. 

150. El vendedor no puede en verdad ejercer el 
retracto sobre la misma venta que ha hecho á fa -
vor de un extraño; pero nada impide que aquel que 
ha vendido su finca á su pariente pueda retirarla 
en virtud de la venta que de la misma haya hecho 
despues este pariente en favor de un extraño, por-
que en este caso no lo ejerce sobre la suya. 

151. Cuando dos propietarios de porciones indi-
visas, ó aun divididas, üe una finca la han vendi-

do conjuntamente indefinile el sub specie unilatis, 
se presume que cada uno de ellos es vendedor de 
toda la finca, y por consiguiente no pueden sepa-
radamente ejercer el retracto gentilicio de la por-
cion de su copropietario. Tiene lugar esta decisión 
aunque no hayan vendido solidariamente, porque 
la falta de solidaridad no tiene otro efecto que di-
vidir entre ellos la obligación de garantía en caso 
de eviccion; pero no impide que se presuma haber 
cada uno vendido la finca entera al comprador que 
quiso comprar una finca completa y no porciones 
de la misma; Molinin Cons. Par., §'2Q,gl. 1, 
núms. 13, 14 y 15. 

Tiene lugar esta decisión siempre que el acto 
empieza por una venta de la finca que varios hacen 
juntos, auuque á consecencia del a d o s e determi-
nen las proporciones indivisas, ó aun las divididas 
que cada vendedor tiene en la finca, y que se haya 
señalado el precio por la porcion que cada vende-
dor tiene en la misma, como por ejemplo, si se di-
jese que tres hermanos, Pedro, Jaime y Juan, han 
vendido á Roberto tal finca,- de la cual la mitad 
pertenece á dicho Pedro, primogénito, y un cuarto 
a cada uno de los segundos Jaime y Juan; que los 
expresados Pedro, Jaime y Juan han prometido, 
cada uno por la parte que tienen en la finca, ga-
rantizar á dicho Roberto cuya venta se hizo por 

el precio de 6,000 lib, en cuanto á la mitad corres-
pondiente á Pedro, y por el precio de 3.000 corres-
pondiente al de cada una de las demás porciones 
pertenecientes á cada vendedor Jaime y Juan. Cada 
uno de los vendedores en el presente caso, es ven-
dedor de la finca por entero, y no puede, por con-
siguiente, ser admitido al retracto de las parles de 
sus copropietarios. 



152. No sucedería lo propio si el aclo contu-
viese no una sola venta de la tinca sino varias ven-
tas que cada propietario hubiese hecho dé su por-
cion por un precio separado, como si se dijese: 
Han comparecido Pedro, Ja ime y Juan, los cuales 
han vendido á Roberto: á saber, Pedro la mitad de 
una determinada finca por el precio de 6,000 lib.; 
Jaime y Juan el cuar to que corresponde á cada uno 
de ellos en la referida finca por la suma de 3,000 lib. 
que Roberto pagará á cada uno de ellos en pa-
go del precio de dicho cuarto. Este aclo encierra 
tres venias separadas que cada propietario hace so-
lamente de su porcion y no siendo, por consiguien-
te, vendedor de las porciones de sus copropietarios, 
lio debe ser excluido del retracto de dichas porcio-
nes; Molin., ibid., n ú m . 15. 

Vaslin parece ser de opinion contraria. Las razo-
nes que aduce en su apoyo no me parecen muy só-
lidas. Dice en primer lugar que el vendedor que ha 
enagenado su porcion no puede pretender que tie-
ne una afección justa por las demás porciones, ni 
por consiguiente un fundamento para el retracto de 
dichas porciones, toda vez que el derecho de re-
tracto sólo se concede por razón de afección. A es-
to se contesta que una persona ha podido vender 
su porcion en una finca, forzado por la necesidad de 
sus negocios part iculares á pesar de la afección que 
tenia por dicha finca; esta venta no impide pues, el 
que pueda pretender tener afección por las porcio-
nes restantes. Dice en segundo lugar, que cuando 
la venta es hecha en virtud de sentencia entre dos 
herederos beneficiarios, el uno no puede retraerla 
porcion del otro. A esto se contesta, que si no lo 
puede, es porque la finca habrá sido vendida sub 
specie mitatis. 

153. Aunque el vendedor no pueda en la cal i -
dad de tal ejercer el retracto genti l icio, podrá ejer-
cerlo bajo otra calidad, ejem. como tutor de un me-
nor pariente suyo, ó en la calidad de padre y legí-
timo administrador de los derechos de sus hijos 
menores; porque, en este caso, no es propiamente 
él el que ejerce el retracto, es el menor , son los h i -
jos, á quienes no hace más que prestarles su minis-
terio. aunque si los hijos rehusasen rat i f icar la venta 
al llegar á la mayor edad, la finca retraída queda-
ría del padre ó del tutor. 

154. Igualmente, si el vendedor ha venido á 
ser heredero de su pariente quien hubiese entabla-
do demanda de retracto, nada priva que pueda en 
en esta calidad de heredero y de jefe de sus parien-
tes de quienes era heredero asumir la demanda y 
ejercer el retracto: porque 110 le «juila este derecho 
ni su calidad de vendedor ni la obligación que ha 
contraído para con el comprador de garantir le de 
todas las evicciones, ya que esta obligación de g a -
rantía no se extiende al retracto gentil icio bajo cuya 
carga se considera siempre haber el comprador ad-
quirido la finca. 

Con esto se contesta á las objeciones que se p o -
drían hacer. Se opone en primer lugar que el mismo 
hombre no puede ser á la vez vendedor y compra -
dor, ni por consiguiente retrayente de una misma 
cosa. Yo coutesto que es verdad que el mismo hom-
bre no puede ser bajo una misma calidad vendedor y 
comprador: ni por consiguiente el retrayente de una 
misma cosa; pero nada impide que pueda serlo ba-
jo diferentes calidades, porque en tal casa duarv.ni 
personarum ticem sustinet. Por esto nada impide que 
siendo por sí y expropria persona vendedor de una 
finca, pueda en otra calidad, esto es, en la calidad 
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de heredero de su pariente que la ha retraido, a d -
mitírsele á proseguir la demanda entablada por d i -
cho pariente, v á ser en esta calidad el retrásente 
de esta heredad. Si el comprador, contra quien se 
ha ejercido el retracto, hubiese diferido como debia 
la demanda, el heredero del retrayente habría ad-
quirido la finca de la sucesión de su pariente, cosa 
que no le puede impedir su calidad de vendedor de 
la misma: tampoco debe impedirle por idéntica ra -
zón la adquisición del derecho que resulta de la de-
manda que su pariente entabló para hacérsela po-
ner á su disposición. El comprador no debe apro-
vecharse de la demora injusta en que ha estado de 
abandonar dicha finca para retenerla, y dispensar-
se de entregarla al heredero del demandante en re-
tracto. Se opone en segundo lugar, que la calidad 
de vendedor que tiene por sí el heredero del deman-
dante en retracto, se opone á la continuación de la 
demanda en retracto, porque esto seria ir contra uno 
mismo. Yo contesto á esto, que ir contra uno mis-
mo es ir coutra alguna obligación que se ha con-
traído: no habiendo el vendedor contraído la obli-
gación de impedir á los parientes el derecho de 
retracto, sino que por el contrario ha vendido la he-
redad, bajo la condicion de este retracto, no va 
contra sí mismo con asumir en la calidad de here-
dero de un pariente la demanda en retracto entabla-
da por este pariente. 

155. Debe igualmente decidirse que un parien-
te gentilicio del vendedor, aunque nombrado here-
dero del vendedor, no tiene m e n o s derecho á ejercer 
el retracto. Paris, art . 142, Orleans, art . 402, en-
cierran ciertas disposiciones sobre el particular. 

Esta decisión tiene lugar aun cuando al final del 
contrato de venta constase la siguiente clásula: pro-

metiendo dicho tendedor no mpedir, ni por si, ni 
por medio de sus herederos, el completo cumplimien-
to del presente contrato, porque esta cláusula es de 
pura rutina que no contiene otra cosa que la pro-
mesa que hace el vendedor de cumplir y hacer 
cumplir á sus herederos las obligaciones que con-
trajo, pero no habiendo el vendedor respondido al 
comprador del retracto gentilicio, esta cláusula no 
podrá impedir á su heredero de ejercer el derecho 
de retracto que le corresponde. 

La cláusula por la que el vendedor hubiese pro-
metido defender al comprador de cualquier clase 
de eviccion no encierra tampoco la garantía del re-
tracto gentilicio, porque esta cláusula sólo abraza 
las evicciones que al tiempo del contrato reconoz-
can alguna causa extraña al contrato, y no la 
que puede llegar en virtud del retracto gentilicio, 
puesto que es el mismo contrato y por consiguien-
te el hecho del mismo comprador quien da lugar 
al mismo. Así lo decide Tiraqueau, quast. 22, ad 
fin. tit. 

156. Si existiese una cláusula precisa en cuya 
virtud hubiese el vendedor respondido expresamen-
te al comprador del retracto gentilicio, los herede-
ros del vendedor no quedarían en tal caso exclui-
dos del retracto en opinion de algunos autores que 
han expresado ser esta cláusula nula. Pero noso-
tros hemos rechazado esta opinion supra n . ' 13; y 
suponiendo válida la cláusula, no hay duda que 
los herederos del vendedor que se ha sujetado á tal 
cláusula, quedan excluidos de ejercer por sí el re-
tracto, obligados en su calidad de herederos á res-
ponder al comprador del mismo. Este es el caso de 
la famosa regla, quem de evictione tenet actio, eum 
agentemrepellit exceptio, la cual hemos explicado 



en nuestro tratado del contrato de venta. Leinaitre, 
sobre la costumbre de Paris, aun cuando conviene 
en la validez de la cláusula que nos ocupa, opina, 
sin embargo, que los herederos no dejan de ser ad-
mitidos al retracto, y que tan sólo vienen obligados 
en virtud de la misma, á indemnizar al comprador 
de los daños y p e r j u i c i o s resultantes de la eviccion, 
pero esta opinioñ es abiertamente contraria á los 

pnncipios.^ ^ ^ ^ kgcko c a u c i o n del vendedor, 
no queda por esto excluido del derecho de retracto 
gentilicio, porque esta lianza 110 le hace vendedor; 
sólo contrae una obligación de garantía que no se 
extiende al retracto. 

158. Un pariente que, en virtud de poderes, 
haya vendido á un ext rañóla finca de su pariente, 
podrá retraerla de su principal . Lo mismo sucede 
con respecto á un tutor que haya tomado parte en 
una licitación en su calidad de tutor, y que en di-
cha calidad haya vendido la finca en que el me-
nor tenia participación á un extraño vuelto ad-
judicatario, porque los vendedores no son el tutor 
y el mandatario, sino que lo son el menor y el po-
derdante por su ministerio. 

Por idéntica razón, si yo he sido nombrado cura-
dor de la sucesión vacante de mi pariente , podré 
retraer fincas de esta sucesión que hayan sido ven-
didas á un extraño, porque el vendedor no es el cu-
rador, sinó el difunto representado por la sucesión. 

159. ¿Sucede lo propio con r e s p e c t o á un he-
redero beneficiario que vende en esta calidad una 
finca de esta sucesión? La razón de duda es que 
no se obliga personalmente en virtud del contrato, 
y que tan sólo obliga á la sucesión; de donde pa-
rece deducirse que el vendedor no es él sinó la su-

cesión, y consecuentemente que no debe ser exclui-
do del retracto. Se ha resuelto, sin embargo, por 
dos decretos de que nos hace mención Bouguier, y 
(rae Lebrun cita en el Tratado de las obligaciones, 
núms. 1, 3, cap. 4.°, n . ' 24, que no son admitidos al 
mismo. La razón es, que no es por una pura ficción 
el que la sucesión beneficiaría se dist inga de la per-
sona del vendedor, y el que esta ficción no tenga 
lugar sinó enfrente de los acreedores de la sucesión 
v al exclusivo efecto de que el heredero beneficiario 
no tenga que responder de deudas de esta sucesión 
con bienes que ha adquirido de otra par te ; pero 
bajo el punto de vista de la r e a l i d a d el heredero 
beneficiario es el verdadero propietario de los bie-
nes de la sucesión beneficiaría cuando los vende, 
aunque sea en calidad de heredero beneficiario, él 
es el vendedor, y consecuentemente no podra r e -
traerlos. , . . . 

Lebrun, ibid. n . ' 7 2 , exceptúa inoportunamente 
el caso en que este heredero beneficiario hubiese 
con posterioridad renunciado á la sucesión porque 
esta renuncia no es otra cosa que un simple aban-
dono de los bienes que no impide que sea heredero, 
ni por consiguiente el verdadero vendedor. 

160 El único verdadero vendedor es aquel cuya 
es la finca vendida por decreto, porque él es quien, 
en virtud de la adjudicación decretada, la enajena 
v coloca fuera de su familia; el ejecutor y los opo-
sitores aunque hayan perseguido la venta y perci-
bido el precio, no son por esto vendedores, y no es-
tán excluidos, siempre que sean parientes del deu-
dor, de ejercer el retracto en los fueros en que las 
ventas por decreto están sujetas al mismo. 

Háse agitado la cuestión si al juez que ha hecho 
la adjudicación debería admitírsele al retracto. La 



razón de dudar es que puede haber motivo para te-
mer que si un juez puede ejercer el retracto, uno 
que se propusiese ejercerlo á consecuencia de la 
adjudicación que pronunciase, déjase de dar á esta 
el curso correspondiente, privando de hacerla subir 
al alto precio á que podría ascender, al objeto de 
aprovecharse de las ventajas de la adquisición. Los 
autores que han abordado esta cuestión, Brodeau y 
Lemaitre, deciden sin embargo que el juez debe ser 
admitido, para que no se ponga en tela de juicio la 
probidad de los jueces, ni que se sospeche de que 
tales adjudicaciones son públicas. 

16*2. El convenio que un pariente ha hecho con 
el comprador, ya antes , ya despues del contrato de 
venta, de no ejercer el retracto, hace que no sea 
admisible al retracto, porque está permitido á cual-
quiera renunciar un derecho establecido en su 
favor. 

Lemaitre, refiriéndose á la costumbre de París, 
cita un decreto del parlamento de Rouen, del 13 de 
Febrero de 1673, en virtud del que pretende haberse 
decidido que este convenio podía ser opuesto aun á 
los herederos consaguíneos del pariente; pero esto 
no debe acontecer sino cuando ejercen el retracto 
como habiendo proseguido la demanda en su cali-
dad de herederos. Pero si por el contrario lo ejer-
cen por sí, no les excluirá del mismo la calidad de 
herederos del que consintió tal acuerdo, porque el 
que en virtud del mismo se ha comprometido á no 
ejercer el retracto, sólo se ha obligado por él , sin 
que esta promesa se haya extendido á garantizar al 
adquirente de las demandas en retracto que por 
otros puedan ser entabladas. El caso que mentamos 
se diferencia en esto del expresado en el n.° 156 en 
que se excluye a l demandante como sucesor de las 

obligaciones de un difunto que no solamente se ha-
bía obligado á no retraer por sí, si que también a 
salir garante al comprador de las resultas de cual-
quier otra demanda en retracto. 

163. Si el convenio, en cuya virtud el pariente 
ha prometido no ejercer el retracto, no ha mediado 
con el comprador, sinó con el vendedor antes del 
contrato de venta, ¿será en tal caso válido? So-
bre esta cuestión puédense distinguir dos casos: bi 
el vendedor se hubiese en consecuencia obligado 
para con el comprador mediante una cláusula ex-
presa á responderle del retracto, no puede caber 
duda que el pacto es válido, excluyendo al pariente 
del retracto, porque salta á la vista que el vende-
dor no tiene en este caso interés en que no se ejerza 
el retracto. Mas si el vendedor no se ha obligado a 
responder al comprador del retracto, el caso tam-
poco ofrece dif icultad: no teniendo ningún interés 
el vendedor en este caso en que el retracto se ejer-
za ó deje de ejercerse, el pacto que ha estipulado 
con su pariente para que en modo alguno lo inten-
te, parece ha de ser nulo, según los principios de 
derecho consignados en el título de las Insht. de 
inútil. slipnl.'$ 20 y 21, que dicen que alten stipu-
lari tierno votest,nisi iysius / « / e m / . Tiraqueau, 
« I , gl. 9, n. 12«, y Grimaudel, 11, 28, deciden 
sin embargo que este pacto es válido y que puede 
ser opuesto por el comprador contra el pariente del 
vendedor al objeto de hacerle declarar no admisible 
al retracto. La razón es que cuando el ?pacto en 
cuestión ha mediado antes de la venta entre yo que 
me proponía vender y mi pariente, no cabe decir 
que no tenia interés ninguno en estipular que mi 
pariente no ejerciese el retracto: la prueba de que 
lo tenía está en que la obligación de no ejercer et 



retracto contraída por el pariente de quien podía 
temer lo ejerciese, me facilitaba la venta de la fin-
ca. El pacto que nos ocupa es, pues, válido; y ha-
biendo adquirido un derecho con haber despues 
vendido mi finca, se considera haber vendido al 
comprador con la misma el derecho resultante de 
este pacto, porque existe otro principio de derecho 
que dice, que el que enajena una finca se considera 
transfiere los derechos y acciones que tiene con 
respecto á la misma. La ley 17, § 5, ff. de pací. 
decide en consecuencia de esto, que el que ha s u -
cedido en una cosa á alguno, aunque sea á título 
singular, hereda los derechos resultantes de los pac-
tos que su autor ha estipulado con terceras perso-
nas relativamente á esta cosa. Véase lo que sobre 
el particular hemos dicho en nuestro Tratado de las 
obligaciones, n.° 68. 

En las costumbres que dau preferencia para ejer-
cer el retracto al más próximo pariente , si un pa -
riente más lejano que no hubiese estipulado pacto 
semejante, hubiera entablado demanda de retracto, 
el más próximo podría ejercerlo no obstante el 
pacto estipulado de no ejercerlo, ya con el vende-
dor, ya con el comprador; puesto que en este caso 
ni vendedor ni comprador tienen interés en impedir 
de ejercerlo, á ménos que el comprador sostuviese 
que la primera demanda es nula , y que efectiva-
mente lo fuese. 

164. El consentimiento que un pariente ó un 
señor feudal hayan dado á la venta de una finca, 
¿puede excluirles del retracto? Dumoulin, in Cons. 
Par. § 20, gl. 1, n.° 8 y siguientes, sostiene la ne -
gativa. Alega en apoyo de su opinion, que ese con-
sentimiento dado á la venta no encierra ninguna 
renuncia al derecho de retracto, porque lejos de ser 

esta venta, la cual consienten, una cosa opuesta á 
su derecho de retracto, es por el contrario la que lo 
produce y da lugar al mismo: de donde concluye 
que patronus consenliendo vendilioni sibi non pra-
judicat in hoc jure (retractus), sed potius tiam sibi 
ad illud aperit. Nec obstat, dice, qv.od ille consen-
sus nihil operabitur, quia id tolerabilius est, quam 
quod ultra intentionem consentientis operetur. 

Tiraqueau, quien suscita la misma cuestión, § 1, 
gl. 9, n.° 134 y siguientes , rechaza el parecer de 
Dumoulin y decide que los parientes del vendedor 
que se les hace intervenir en el contrato para de-
clarar que consienten la venta, deben ser conside-
rados haber renunciado por este medio al derecho 
del retracto. 

Esta presunción me parece ha de tener lugar 
sobre todo cuando el pariente no tenga ni pueda 
tener en consecuencia otro derecho en la finca que 
el retracto, porque en este caso, siendo su renuncia 
al retracto el único y exclusivo objeto que se ha 
podido tener para hacerle intervenir en el contrato 
y consentir la venta, se presume que ha intervenido 
bajo este punto de vista y para renunciar al retrac-
to, puesto que seria contra toda razón y verosimili-
tud el suponer que habría intervenido por nada y 
sin objeto que lo motivase. 

Si el pariente que ha intervenido en el contrato 
de venta, 'para declarar que la consiente, tuviese ó 
debiese tener ciertos derechos sobre esta finca por 
un solo día ; si se ha hecho mención en el contrato 
de ciertos derechos los cuales entendiese renun-
ciar con intervenir en la venta y consentirla, no se 
podrá inferir de esto, que ha entendido renunciar 
igualmente á su derecho de retracto, como si, por 
ejemplo, constase en el contrato: habiendo interne-



nido don Fulano de tal, quien ha consentido la pre-
sente venta, y renunciando á todos los derechos de 
hipoteca que pueda tener sobre la finca, etc. Pero si 
el contrato no contiene sino un simple consenti-
miento referente á la venta de la linca, sin expresar 
cuáles son los derechos que este pariente ha enten-
dido renunciar, se puede sostener deberse presumir 
que lia entendido renunciar en virtud de dicho con-
sentimiento lo mismo á su derecho de retracto gen-
tilicio que á los demás derechos que puedan compe-
lerle, puesto que siendo indefinida la renuncia que 
encierra su consentimiento, lo abarca todo. 

165. Tiraqueau, art. 26, gl. 2, n.° 5 y siguien-
tes, y Grimaudet , 1, 7, opinan que un pariente ha 
de ser excluido del retracto cuando mediase cierto 
acto en cuya virtud el pariente hubiese cedido á un 
extraño su derecho de retracto; veamos la razón 
que aducen en apoyo de su decisión. Aunque esta 
cesión sea nula como cesión, puesto que el derecho 
de retracto gentilicio no es cesible, encierra, sin 
embargo, según opinion de dichos autores, una ab-
dicación y repudiación que el pariente hace de su 
derecho de retracto, la cual le vuelve inadmisible 
para ejercerlo. Se fundan principalmente en la 
ley 66, D. de jur. dot., en la que se dice que cuan-
do un usufructuario cede su derecho á un extraño, 
no es válida esta cesión al efecto de despojar al 
usufructuario de su derecho y unirlo á la propie-
dad. Este argumento que los autores indicados 
sacan de la ley de que acabamos de hacer mérito, 
no me parece en modo alguno concluyen le , por-
que la cesión á que hace referencia esla ley, debe 
tomarse por la cesión solemne in jure que es la 
civilis modus transferendi dominii, en cuya vi r -
tud el cedente se desprende solemnemente de la 

cosa 6 del derecho-cedido. Pero entre nosotros la 
cesión que uno hace de su derecho á favor de otro 
por medio de un acto autorizado por nolario públ i -
co, sólo liene el efecto de una simule convención; y 
en manera alguna desposee al cedente del derecho 
que cede; permanece siempre propietario del mismo, 
hasta que el cesionario se encuentra en una especie 
de cuasi-posesion, con notificar al deudor el traspaso 
hecho á su favor, conforme hemos visto en nuestro 
Tratado del contrato de venta, núm. 555. Por esto es 
que no puede decirse que la cesión que un pariente 
ha hecho de su derecho de retracto, encierra una 
abdicación hecha de dicho derecho que le vuelva 
iuadmisible para ejercerlo, en atención á que este 
derecho, sólo compete todavía á la familia indeter-
minadamente, y no á él, que no ha podido apropiár-
selo sino despues de haber entablado la demanda de 
retracto. Otra razón mejor podría alegarse en apoyo 
de la decisión de Tiraqueau y de Grimaudet, y es 
que esta convención ó pacto hace presumir fraude, 
v que el pariente no ejerce el retracto por su cuen-
ta. Esto con todo, Grimaudet, X, 20, cita una sen-
tencia por la que se dispone que el caso de un pacto 
por el que un pariente hubiese convenido con un 
extraño cederle la finca despues de haberla retraído, 
no basta para excluir al pariente del retracto, con 
tal que declare ó afirme, si á ello se le requiere, 
que no piensa cumplir dicho pacto y que la recobra 
por su cuenta, salva á favor del adquirente la a c -
ción correspondiente, si luego despues dicho p a -
riente cediese la finca á la indicada persona. Me 
parece que la disposición de esla sentencia tiene 
sus dificultades. 

166. Guando un pariente del vendedor viene a 
ser comprador conjuntamente con un extraño, no 



se considera haber por esto renunciado al derecho 
de retraer la porcion que su coadquirente extra-
ño tiene en la cosa adquirida. 

167. Guando un marido ha intervenido en el 
contrato para autorizar á su mujer para vender a l -
guna de sus inmuebles propios, y que el marido 
sea pariente consanguíneo de su mujer , dicha au-
torización no le impedirá ejercer el retracto. Esta 
autorización no entraña ninguna renuncia del ma-
rido á sus bienes, teniendo por exclusivo objeto 
habilitar á su mujer para otorgar el acto para el 
cual le ha autorizado su marido. 

Se me ha objetado que esto puede dar lugar á al-
gún fraude; que podría por tal medio, de común 
acuerdo con mi mujer de la que soy pariente, en-
riquecerme á sus expensas, con vender por un ín-
timo precio su finca propia á un comprador supues-
to y retraérsela despues. A esto contesto que el 
temor de un fraude no es una razón suficiente para 
excluirme del derecho de retracto que me compele 
sobre la misma. 

Si el marido no se hubiese limitado á autorizar á 
su mujer , sino que hubiese vendido con ella, no 
cabe duda alguna que su condicion de vendedor le 
excluiría del retracto. 

168. Tampoco queda excluido un pariente del 
derecho de ejercer el retracto de una finca vendida 
por su pariente por el mero hecho de haber autori-
zado como notario el contrato de venta, ó haber 
asistido al acto en clase de testigo; Tiraqueau, ibi. 

169. Esto con todo, si el contrato de venta con-
tuviese una cláusula por la que el vendedor hubie-
se asegurado al comprador no tener ningún parien-
te que se encontrase en condicion de poder ejercer 
el retracto, el notario pariente del vendedor, quien 

debe presumirse naturalmente ha tenido conoci-
miento del parentesco que le une al vendedor, debe 
ser excluido del retracto en virtud de la excepción de 
dolo, por haber concurrido á engañar al comprador 
con autorizar el acto en que estaba contenida dicha 
cláusula. Esta decisión no debe extenderse al pa-
riente que hubiese firmado el acto como notario en 
segundo lugar (1): no cabe decir que este ultimo 
contribuya á engañar al comprador, porque es sa -
bido que los notarios que firman en segundo lugar 
no asisten al acto, ni tienen conocimiento dé lo que 
el mismo encierra, de manera que esta costumbre, 
por irregular que sea, se tolera y practica por los 
notarios más probos. 

En cuanto á los testigos instrumentales, no p u -
diendo una persona que de honrada se precie, h r -
mar en esta calidad salvo pudore, un acto, si no ha 
estado en él presente; un pariente que hubiese firma-
do en esta calidad me parece que no se le debería dar 
lugar á decir que ignoraba el contenido del contrato; 
cum nenio possilpropriam allegare turpitudinem. He 
conocido sin embargo á ciertos jurisconsultos que 
opinabau por la afirmativa. 

170. Aunque la venta que de mi finca propia 
he hecho á un extraño haya sido hecha a conse-
cuencia de haberse denegado á aceptarla un parien-
te á quien se la había propuesto, no por esto este 
pariente queda excluido del retracto, en razón a 
que podía no convenirle la c o m p r a cuando se e 
propuso la venta, y sí más tarde. Puesto que la 
costumbre concede á los parientes el término de un 

(1) Por n o t a r i o s e n s e g u n d o luga r s u p o n e m o s e n t c n d e r á aqui los 
q u e a u t o r i z a n t r a s u n t o s ó t e s t imon ios p o r c o n c u e r d a , l lamados t a m -
b i é n t r a s l ados . (N. T . ) 



ano a contar desde la celebración del contrato de 
venta, justo es que dispongan de todo este tiempo 
para decidirse, y no pueden por lo mismo ser com-
pelidos á ello antes de expirar el tiempo señalado. 

I II. De la preferencia establecida entre varios pa-
rientes en diferentes grados que quieren ejercer el 
retracto. 

171. Cuando varios parientes quieren ejercer 
el retracto, algunas costumbres prefieren el parien-
te mas próximo del vendedor al más lejano aunque 
haya entablado la demanda primero. 

172. Esta proximidad en materia de retracto, 
lo propio que en materia de sucesión, se considera 
entenderse con la persona del vendedor, y no con 
el que puso la finca en la familia. Asi, no puede 
ser dudoso que, según dichas costumbres el sobrino 
del vendor es preferido para el retracto al hermano 
del abuelo del vendedor, aunque este último sea 
mas próximo pariente del que puso la finca en la 
familia. Esta es la opinion de Tiraqueau bien de-
mostrada por cierto, por más que algunos antiguos 
doctores que el mismo nos ci ta hayan sido de opi-
nion contraria en materia de retracto. 

178. Estas costumbres difieren entre sí sobre 
la preferencia que nos ocupa: unas la conceden al 
mas próximo pariente aun en el caso en que el re-
tracto hubiese tenido lugar en favor de un par ien-
te mas lejano, siempre que el pariente más pró-
ximo reclame la preferencia den t ro el tiempo con-
cedido por la costumbre para ejercer el retracto; 
l royes, art. 145; Normaadía , ar t . 475, etc. Otras 
no conceden esla preferencia al más póximo sobre 
el mas remoto sino á condicion de presentarse an-

tes del real y actual cumplimiento del retracto ejer-
cido por el pariente más lejano y antes de haber 
reembolsado al adquirenle; Calais, art . 150. 

Las costumbres de Blois, de Tours y de Anjou 
dicen que el pariente más próximo debe en todo ca-
so hacer valer la preferencia á que tiene derecho 
dentro del tiempo señalado para verificar el reem-
bolso. Otras restringen todavía esta preferencia. 
La de Chateauneuf, art . 77, no la concede al mas 
próximo, sino en tanto cite este en juicio al mas 
lejano dentro los quince dias siguientes á la pri-
mera notificación hecha por este último al adqui-
r e n t e para los efectos del retracto-La de Chartres 
quiere que esto mismo se haga dentro de los ocho 
dias siguientes á la expresada notificación. 

174. Según la costumbre de Paris, art. 141, la 
de Orleans art. 378 y la mayor parte de las demás, 
el primer pariente que hace uso de su derecho de 
retracto es siempre preferido, aunque lo sea en gra-
do mas lejano, al próximo que entabló con poste-
rioridad la demanda de retracto. 

La razón es que según el espíritu de estas cos-
tumbres, el derecho de retracto gentilicio se con-
cede á toda l a f a m i l i a en general. Antes de enta-
blarse demanda por alguno de la familia, este de-
recho no pertenece determinadamente á ninguno 
de la familia generaliter et indeterminate; cada uno 
délos que componen esta familia, el que es parien-
te en el grado más lejano, lo propio que el que lo 
es en el más próximo, todos tienen derecho a enta-
blar la demanda, y el que primero lo entabla ha-
ce suyo este derecho de retracto quasi quodamjure 
occupationis, excluyendo á todos los demás pa-
rientes. 

175. Obsérvese, sin embargo, que es necesario 



para esto que la demanda sea válida; una demanda 
nula no puede producir este efecto por la regla, 
quod nullum est nullum proéucil efj'eetum. Es ne-
cesario también que este pariente no se haya de-
jado decaer del derecho de retracto que en virtud 
de la demanda le hubiese sido reconocido ó fallado, 
porque no habiendo en este caso surtido su efecto 
la demanda entablada se tiene como no presentada; 
110 habiendo el demandante de apropiarse el derecho 
de retracto del que se ha dejado decaer, dicha de-
manda 110 ha podido excluir á los demás parientes. 

176. Según estos principios,cuando dos parien-
tes han presentado demanda de retracto en diferen-
tes tiempos, la suerte de la segunda demanda de-
penderá de la primera. Si el retracto ha sido reco-
nocido, fallado y ejecutado en virtud de la primera 
demanda, no habrá lugar á la segunda; si por el 
contrario no ha habido lugar á la primera demanda 
ó que el demandante haya sido decaído de su de-
recho, podrá el segundo demandante proseguir su 
demanda. 

177. De lo dicho se desprende que el juez debe 
suspender el curso de la segunda demanda hasta 
haberse sustanciado completamente la primera. Es-
to con todo, si el primer demandante no hiciera las 
diligencias necesarias para hacer dar término á la 
demanda, el segundo, en virtud de la demanda 
cuyo curso le ha sido suspendido, podrá hacer se-
ñalar un plazo al primer demandante dentro del 
cual vendrá obligado á hacer fallar la demanda, v 
en defecto de hacerla fallar dentro del tiempo mar-
cado, el segundo retrayente puede hacer declarar 
colusoria la demanda del primero, y ser admitido á 
proseguir la suya. 

178. Inreresando al segundo demandante que 

al primero no se le haya admitido la demanda, pue-
de, con mostrarse parte en la instancia sobre la 
primera demanda oponer al primer demandante los 
defectos de forma que pueden excluirle?No; porque 
las formalidades del retracto sólo han sido estable-
cidas en favor del adquirente; por consiguiente, só-
lo él podrá oponer los defectos de forma. Lo dicho 
con respecto á los defectos de forma es igualmente 
aplicable á los de emplazamiento de la demanda, 
puesto que, establecidas estas formalidades en fa -
vor de la parle emplazada, sólo ésta podrá oponer 
la falta en que se haya incurrido. 

179. Otra cosa seria si el segundo demandante 
entendiese combatir al primero su calidad de pa-
riente y su capacidad para el retracto; en este ca-
so 110 es dudoso que no debió admitírsele á tomar 
parle en la iustancia para combatirla, ni menos para 
interponer apelación de la sentencia que hubiese 
concedido el derecho de retracto al primer deman-
dante en su perjuicio. 

180. El principio que acabamos de establecer 
de que el pariente que se ha adelantado en entablar 
la primera demanda es preferido á todos los demás 
parientes del vendedor aunque sean más cercanos 
en grado, sufre una excepción, según nuestra cos-
tumbre de Orleans, art . 338, en favor de los hijos, 
hermanos ó hermanas del vendedor, siempre que 
concurran dos cosas: 1 / que tengan una parle en 
la linca que el vendedor ha vendido por la porcion 
que en la misma tenia; 2.' que comparezcan antes 
de concederse el derecho de retracto al pariente que 
lo ha solicitado primero. 

181. Cuando dos ó más parientes del vendedor 
hayan presentado demanda de retracto en igual 
tiempo, no cabe duda en este caso que el más p ró -
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ximo en grado es preferido al más lejano. Así lo 
disponen varias costumbres, de cuyo número es la 
de Orleans art . 378. Lemaitre hace entrar en ellas 
á la de Paris que nada dice sobre el particular, y 
cita al efecto un decreto de 1563. 

182. Para que se considere que los parientes 
han presentado sus demandas en igual tiempo, ¿bas-
ta que sean de igual fecha? Las costumbres no se 
muestran conformes sobre este punto. 

En su mayoría consideran que hay igualdad de 
tiempo cuando presentan la demanda en el mismo 
dia haciendo caso omiso de la hora; Sens, art. 52, y 
otras varias lo declaran en términos formales. Nues-
tra costumbre de Orleans por el contrario no con-
sidera á los parientes en concurrencia de tiempo 
sino cuando el emplazamiento es de igual dia y hora 
y que no conste cuál ha tomado la delantera en la 
presentación de la demanda. 

La decisión de la costumbre de Orleans encierra 
una consecuencia exacta y rigurosa del principio 
que en otro lugar hemos dejado sentado, de que el 
pariente, en virtud de la demanda de retracto que 
presenta se apropia el derecho de retracto qrnsi 
quodamjureoccupalionis, porque desde el momento 
que se lo ha hecho suyo, quedan los demás parien-
tes excluidos, y no pueden, por consiguiente,, 
ejercerlo más, aun cuando fuera el mismo dia. 
' El principio en que se han fundado las demás 

costumbres que 110 quieren se tome en considera-
ción la prioridad de la hora, sino únicamente la del 
dia, parece ser que la prioridad de la hora puede 
á menudo ser incierta: en esta atención, para zan-
jar todas las cuestiones que podrían nacer de esta 
incertidumbre, han querido que se haga caso omiso 
de la prioridad de la hora, y que todas las de-

mandas de igual dia se consideren concurrentes. 
183. En la costumbre de Orleans que admite 

la prioridad de la hora, los porteros de estrados tie-
nen la obligación de anotar la hora en las deman-
das de retracto; en su defecto, aquel cuya demanda 
exprese la hora ha de ser preferido al que 110 la ha 
hecho constar. Por ejemplo, si el emplazamiento de 
mi demanda dice tal dia à las nvxze de la mañana, 
y que la vuestra diga únicamente tal dia, sin ex-
presar á qué hora de la mañana, ó haciendo cons-
tar únicamente tal dia antes de las doce de la ma-
ñana, deberé ser yo el preferido porque justifico 
que he presentado la demanda á las nueve, al paso 
que vos no podéis justificar haber presentado la 
vuestra sino antes de las doce. 

184. E11 las costumbres como la de Paris que 
se limitan á decir que será preferido el primero 
que haga el emplazamiento sin manifestar si se ha 
de hacer caso omiso ó no de la prioridad de la hora, 
¿deberá tenerse esta en consideración? El respetable 
número de costumbres que así lo disponen consti-
tuyen un poderoso argumento para sostener la ne -
gativa: Guerin y Lemaitre al tratar sobre la de Pa-
ris, son sin embargo de opinion que debe tenerse 
en consideración y que el primero que ha hecho em-
Íilazar bebe ser preferido á los que han presentado 
a demanda más tarde, aunque sea en el mismo dia. 

§ III. De la preferencia y concurrencia entre varios 
parientes en igual grado. 

185. Entre dos ó más parientes en un mismo 
grado que hayan presentado separadamente deman-
da de retracto, es ordinariamente preferido el que 
se ha adelantado á los demás. 



Tratándose dé las costumbres que dan la prefe-
rencia al que se lia adelantado aun cuando sea con-
tra parientes de grado más próximo, esto es á todas 
luces claro. La mayoría de las que se la niegan en 
perjuicio de los que son parientes en grado más 
próximo, se la conceden contra los que lo son en el 
mismo grado; Calais, ar t . 150; Troyes, art. 145; 
Blois. art . 201, etc. Algunas hay con todo que no dan 
ninguna preferencia al que se ha adelantado sobre 
los parientes en igual grado, haciéndolos concurrir 
siempre que hayan presentado la demanda de re-
tracto en el tiempo señalado por la costumbre; Bur-
deos, cap. 2, art . 6 ; Normandía, art. 476. 

186. Cuando los parientes en un mismo grado 
que han presentado la demanda de retracto se ha -
llan en concurrencia de tiempo, lo procedente es, 
según el derecho más común, que se les admita 
juntamente al retracto; sin embargo, hay algunas 
costumbres que prefieren en este caso el macho a la 
hembra y los mayores á los menores; Chartres, 
ar t . 68; Chateauneuf, 77. 

Algunas costumbres, en este caso de concurren-
cia de proximidad de grado y de tiempo, permiten 
al adquirente elejir entre los retrayeutes á aquel 
en cuyo favor quiera reconocer el retracto; Laon4 
ar t . 230: Ribemont, ar t . 35. 

187. Otra cuestión nos queda por dilucidar, a 
saber, si en materia de retracto tiene lugar la re-
presentación. Por ejemplo, ¿un sobrino del vende-
dor debe venir en concurrencia con el hermano? 
La costumbre de Auvergne, cap. 23, art . 19, la re-
chaza por más que la admita en materia de suce-
sión. Otras por el contrario la admiten, ya sea en 
términos formales como Anjou, Maine, Poitou, Au-
goumois, Bordeaux, ya sea en términos equivalen-
tes como Saintonge, tít . 6, art. 52. 

¿Y en cuanto á a q u e l l a s costumbres que nada han 
legislado sobre el particular? Puede decirse en fa-
vor del más próximo pariente contra el derecho de 
representación, que este derecho se funda en una 
ficción. Es así que es un principio que las ficcio-
nes no deben extenderse más ni separarse del caso 
para que fueron establecidas, luego la ficción de la 
representación que las costumbres han establecido 
en materia de sucesión no debe extenderse al caso 
de retracto gentilicio, cuando estas costumbres 
nada han legislado sobre el caso que debatimos. 
El nuevo decreto sobre sustituciones, part. 1, artí-
culo 21, rechaza la representación en las sustitucio-
nes hechas á una familia en virtud de este mismo 
principio. 

De otro lado se dice en favor de la representa-
ción, que no se debe sacar argumento de lo que el 
expresado decreto ha resuello contra la representa-
ción para el caso de susti tución. Siendo llamados 
los sustitutos á suceder por la voluntad del testa-
dor, y no por disposición de la ley que lia regu-
lado e\ órden de las sucesiones, la ficción de la 
representación no puede aplicarse al caso de una 
sustitución que es completamente diferente del de 
las sustituciones para el que fué establecida. No 
sucede lo mismo con el caso del retracto: este caso 
tiene puntos de contacto con el de las sucesiones. 
Siendo llamados los parientes á retraer las fincas 
de su pariente en virtud de la misma ley que lia 
regulado el órden dé las sucesiones, la presunción 
es que los llama al retracto en el mismo órden; t ie-
ne esto sobre todo lugar en las costumbres que pre-
fieren los parientes más próximos á los más remo-
tos. Parece que el espíritu de estas costumbres es 
de conservar por medio del retracto lás fincas pro-
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pías para los que las deben heredar, y de no admi-
tir á los demás sino en defecto de éstos. Por lo ex-
puesto, se debe, pues, admitir, para los efectos del 
retracto, la representación que tiene lugar según el 
orden de las sucesiones, sobre todo en las costum-
bres de que hemos hecho mérito. Es de opinar tam-
bién que deba ser admitida en la costumbre de Pa-
ris y otras parecidas que no dan á los parientes más 
próximos la preferencia sobre los más lejanos sino 
en caso de existir concurrencia de demandas. 

188. En las costumbres que admiten la repre-
sentación en materia de retracto gentilicio, uuo de 
los varios sobrinos nacidos de un hermano del ven-
dedor premuerto, que concurra al retracto con otro 
hermano del mismo vendedor, debe tener la mitad 
en la finca retraída. Los hermanos y hermanas 
que no quieran ejercer el retracto, con él no deben 
contarse, debiéndole ser acrecidas las porciones 
que de la misma hubieran podido pretender, con la 
circunstancia además de que deberá ejercer el re-
tracto como si fuese el único del tronco. Decreto 
de 7 de Setiembre de 1716, citado por Vigier sobre 
la costumbre de Augoumois. 

ARTÍCULO III 

¿ Contra quien puede 6 no puede ejercerse el retracto? 

189. El retracto gentilicio puede ejercerse con-
tra el adquirenle extraño, ó contra sus herederos ú 
otros sucesores mediatos ó inmediatos, universales 
ó particulares. 

Cuando un adquirente extraño ha enajenado la 
finca sugeta al retracto ántes de entablarse contra 
él la demanda de retracto, el pariente está en la l i -

bre elección de dirigir la demanda contra el adqui-
rente ó contra el tercero. Algunas costumbres, 
como la de Reims, art. 205, lo disponen así, v se 
fundan en la naturaleza misma de la acción del re-
tracto gentilicio. Esta acción es una acción perso-
nal real que nace de la obligación ex quasi contrac-
tu, que el comprador extraño contrae en el acto de 
adquirir para con los parientes, de ceder la compra 
á aquel de entre ellos que la quiera aceptar, y de 
entregarle la finca; al cumplimiento de esta obliga-
ción personal es cuando la ley afecta la finca. Esta 
acción, como personal, puede pues, ser intentada 
contra el comprador extraño, que es el verdadero 
deudor, y que no ha podido, con enagenar la linca, 
librarse *de la obligación contraída de poner á dis-
posición del pariente que quiera ejercer el retracto. 
Esta acción puede igualmente como real ser inten-
tada directamente contra el tercer detentor de la 
finca, toda vez que ésta está sugeta por la ley al 
cumplimiento de la obligación. 

190. Aunque según la sutileza del derecho, la 
demanda de retracto gentilicio puede presentarse 
válidamente contra el comprador extraño despues 
de haber éste enajenado la finca, eso con todo, 
cuando el comprador extraño despues de emplaza-
do, declara y afirma que ha enajenado la finca en 
beneficio de tal ó cual persona, indicando su nom-
bre y domicilio, procede aplazar ó suspender la 
demanda para poner otra contra el tercer detentor, 
porque es natural que el demandante se dirija con-
tra aquel que está en posesion de la finca sugeta al 
retracto, y de quien puede recobrarla con más fa-
cilidad que del comprador extraño, quien no pu-
diéndole entregar la finca que ya no tiene, sólo po-
dría venir obligado á la indemnización de daños y 



perjuicios. El pariente baria mal en pedir dichos 
daños y perjuicios por no tener la cosa, cuando está 
en su poder el tenerla con dirigirse contra el que 
la posee; por otra parte, ¿cómo regular estos daños 
y perjuicios consistiendo en un interés de afección 
que no es apreciable? 

Nuestra costumbre deOrleans, art. 369, autoriza 
este aplazamiento para proceder contra el poseedor 
de la linca, y proroga á este efecto el tiempo del 
retracto de cuarenta dias, á contar del dia en que 
han sido manifestados al retrayente el nombre y 
domicilio del poseedor, para el caso que al tiempo 
de dársele dicho conocimiento hubiese espirado el 
tiempo del retracto ó que fallase poco para espirar. 

191. Cuando el comprador exlraño antes de 
entablarse ninguna demanda ha trasmitido la finca 
á su sucesor, ya sea universal ó particular, que sea 
de la familia, no podrá ejercerse el retracto según 
nuestras costumbres de Paris, Orleans y otras pa-
recidas: porque según estas costumbres, el derecho 
de retracto genlilicio se extingue desde el momento 
que la finca vuelve á entrar en la familia antes de 
presentarse demanda de retracto. 

Pero si se hubiese presentado demanda contra el 
comprador extraño, podrá ser continuada contra su 
heredero, aunque sea pariente, porque el retracto 
no se extingue por la vuelta de la finca á la familia, 
sino cuando esta vuelta se efectúa antes de presen-
tarse ninguna demanda; pero por la demanda que 
el pariente ha presentado se ha apropiado el derecho 
de relraclo del que no se le puede despojar. Por la 
demanda emplazada y bien fundada contrae la obli-
gación de cumplimiento llamada obligatio judicati 
y esta obligación pasa á su heredero, cualquiera 
que sea. 

192. El retracto gentilicio puede hasta ejercer-
se contra el señor de quien depende la finca que 
ha recobrado en virtud del derecho de retracto 
feudal, y con mayor razón cuando la ha comprado 
directamente. Nuestra costumbre de Orleans, ar-
ticulo 365, y otras varias, lo disponen así. 

No sucede lo propio con el retracto convencio-
nal: el que se ha retenido este derecho sobre una 
finca, como que se funda en una cláusula expresa 
de enagenacion por la cual se reserva el derecho de 
retracto todas las veces que esta finca se yenda, 
sin hacer ninguna distinción de las personas á quie-
nes se venda, es lógico que tenga preferencia sobre 
los parientes. Leysel, 1, 3, art. 4, forma de esto la 
siguiente máxima•. El retracto gentilicio, dice, es 
preferido al señorial, y el convencional a todos los 
demás. 

193. Mi padre en su testamento ha prohibido 
que tal inmueble de su sucesión se enajene fuera 
de la familia, y para el caso que se enagene fuera 
de la familia, ha declarado que la legaba á Pedro; 
yo, contra esta prohibición, he vendido la finca á 
Santiago que es extraño á la familia ; ¿debe mi pa-
riente que ejerce el retracto contra Santiago ser pre-
ferido á Pedro que es también extraño, ó es Pedro 
que debe ser preferido á Juan? Tiraqueau, quast. 
29, adfin. tít., dice que el preferido debe ser Pedro, 
porque no estando las donaciones sujetas al retracto, 
ora sean entre vivos, ora testamentarias, y siendo 
á lodos permitido ponerse sus fincas propias fuera 
de la familia, claro está que será válida la disposi-
ción testamentaria hecha á favor de Pedro por el 
testamento de mi padre, y que Pedro tendrá dere-
cho á reclamar la finca que le ha sido legada, cum-
plida como será la condicion baio la cual se le legó: 



el derecho de retracto á que la venta que he hecho 
á favor de Santiago ha dado lugar, no hace adquirir 
á mis parientes el derecho sino contra el adquiren-
te, y no contra Pedro, quien para reivindicar dicha 
propiedad posee un título que no está sujeto al de-
recho de retracto. Tiraqueau manifiesta, como una 
objecion de los que son de opinion contraria, que 
nadie puede disponer válidamente el que no dé lu -
gar al retracto la venta que por sí ó por sus herede-
ros puedan hacer de una heredad. 

La contestación es que mi padre 110 ha dispuesto 
esto por medio de la cláusula arriba citada; toda su 
intención ha sido legar su finca á Pedro, poniendo 
por condicion del legado la venta que de la misma 
debia hacerse; de forma que no ha hecho sino lo 
q u e d e derecho podía hacer , puesto que estaba fa-
cultado para legársela pura y simplemente. Si en 
este caso los parientes no pueden aprovecharse del 
derecho de retracto, no es porque la venta hecha 
á favor de Santiago no dé lugar al mismo por sí 
misma, porque ellos lo ejercerían útilmente si Pe-
dro repudiase el legado, ó si por su premorieucia, 
ó una incapacidad sobrevenida, no estuviese en 
condicion de poderlo recoger. 

Páreceme que podría hacerse otra objecion más 
sólida contra la decisión de Tiraqueau, á saber, 
que siendo la condicion de la sustitución lieeha en 
beneficio de Pedro, la venta de la finca por la que 
se ha colocado fuera de la familia, no debe conside-
rarse como cumplida s ino en el caso que la venta 
subsistiese en la persona del adquirente extraño: 
pero que habiéndose trasferido en virtud del retrac-
to á una persona de la familia, esta venta no se 
habrá hecho fuera de la familia, ni se puede, por 
consiguiente, hacer existir la condicion bajo la cual 

se hizo el legado á favor de Pedro; y por último que 
esta interpretación parece conforme con el espíritu 
del testador, quien prefiere su familia al legatario, 
v el legatario á l o s extraños. La contestación es que 
110 hay que separarse sin necesidad de los términos 
del testamento. Además, según dichos términos, 
basta que haya habido una venta hecha fuera de 
la familia para que el contrato haga existir al ins-
tante la condicion y al propio tiempo el derecho á 
P e d r o , el cual una vez adquirido, no hay posibili-
dad de quitárselo por medio del retracto que pueda 
en su consecuencia tener lugar. 

194. Se ha suscitado la cuestión si puede ejer-
cerse el retracto gentilicio contra el rey. Juan Le-
coq, mencionado por Tiraqueau, cita un antiguo de-
creto que resuelve la cuestión negativamente; Loy-
se l . l , 3, tít. o. ar t , II; Grimaudel, III, 5, son del 
mismo parecer. La razón es que el rey al confir-
mar con su autoridad las costumbres de las dife-
rentes provincias de su reino que han establecido 
el derecho de retracto, les ha dado fuerza de ley, 
pero sin considerarse él sujeto á las mismas: prin-
ceps est solutus legibus; l. 31, //'. de legib. Verdad 
es que por la Gharte-Normanda el rey autoriza con-
tra el ejercicio del retracto, pero puede decirse que 
esto constituye un privilegio particular otorgado á 
la provincia de Norinandía. 

Sin embargo hay autores que opinan que puede 
ejercerse el retracto contra el rey, cuando la adqui-
sición que ha hecho no es por causa de utilidad 
pública, porque aun cuando el príncipe no esté 
propiamente suge toá sus leyes, desea sin embargo 
sugetarse á las mismas, según las siguientes br i -
llantes palabras de Teodosio, en la ley 4, Cod. d. 
tít. Digna vox est magestate regn-antis legibus allí-



gatum se principem profiteri, adeo de auctoritale 
juris noslra pendet auctoritas; el severa majus im-
perio esl legibus submiItere principalum. 

195. Con respecto á las costumbres que dan la 
referencia al pariente, aunque más lejano en gra-
0, que se haya adelantado, y áun con respecto á 

aquellas que ñola admiten sino despuesque el re-
tracto se ha llevado á efecto en su favor, debe de-
cidirse con mayor abundamiento que cuando un 

ariente ha comprado directamente una finca, los 
emás parientes aunque más próximos en grado 

que él, 110 pueden ejercer el retracto contra él. Lo 
mismo sucede si habiendo sido vendida la linca á 
un extraño, ha sido transferida á cualquier titulo 
á favor de un pariente antes de presentarse n ingu-
na demanda de retracto. 

196. Cuando una linca ha sido vendida á un 
extraño durante su comunidad de bienes con una 
mujer extraña, no podrá ejercerse el retracto con-
tra el comprador aunque sea extraño mientras du-
re la comunidad. La razón es que la unión del ma-
trimonio, unida á la comunidad de bienes que exis-
te entre el marido y la mujer , hace que no sean 
tenidos sino como una sola persona con respecto 
á los bienes de la comunidad, lo que expresan las 
costumbres por medio de las palabras son unos y 
comunes de que se suelen servir: de donde se sigue 
que el marido aunque por su parte es extraño á la 
familia, por parle de la mujer se considera en cier-
to modo pariente del vendedor, mientrasdura la co-
munidad de bienes. Considerándose por consi-
guiente, no haber salido todavía la finca da la fa-
milia, no habrá lugar al retracto en tanto dure la 
comunidad; pero disuelta ésta habrá lugar al mis-
mo por la porcion del marido extraño ó de sus he-

rederos extraños: á este retracto le llamaremos re-
tracto de medio-dinero de que nos ocuparemos vi-
fra cap. 13. _ . 

197. Aunque el comprador sea extraño, si t ie-
ne hijos parientes uo habrá lugar al retracto; Paris 
art. 156; Orleans, art . 403. Loysel en su maxima, 
1 3, tít. 5, art . 29. La razón es que, según la ley II, 
jf de lib. el posthum, los bienes de los padres sien-
do en cierto m o d o los bienes de los hijos, puesto 
que según el órden de la naturaleza deben un día 
sucederles, la finca en tal caso no sale de la fami-
lia, debiendo conservarla en ella los hijos que la 
heredarán. 

Esta razón abraza á todos los hijos, cualquiera 
que sea su grado. Por esto no debe dudarse que en 
estas disposiciones de las costumbres, la palabra 
hijos comprende á los nietos. 

198. Como esta esperanza es lo que impide que 
la venta hecha á un extraño dé lugar al retracto, 
tan pronto ella cesa, quasi remoto impedimento, 
empezará á dar lugar al mismo la venta en^cues-
tión. Nuestra costumbre de Orleans, art, 403. con-
tiene un ejemplo, porque despues de haber dicho: 
cuando el que no está en linea tiene sin embargo hi-
jos que están en ella, no hay lugar al retracto, añade 
pero si revende la finca estará sujeto al retracto, lo 
que debe entenderse con respecto á la venta que se 
le hizo. La razón es que la esperanza que los hijos 
parientes heredarán á su padre en esta finca vinien-
do á cesar en virtud de la enagenacion que el com-
prador ha hecho de la misma, la venta hecha a ta -
vor del comprador extraño, debe empezar a dar 
apertura al retracto gentilicio que fué suspendido 
é impedido por la esperanza dicha. 

Este caso de reventa hecho por el comprador lo 



hemos citado por vía de ejemplo de nuestra regla: 
por esto en todos los demás casos en que cese la 
esperanza de la conservación de la Gnca en la fa-
milia se debe igualmente decidir que la venta em-
pezará á dar apertura al retracto. Se sigue de esto, 
que la venta hecha á favor de un extraño que tiene 
hijos parientes, debe dar lugar al retracto, no so-
lamente cuando la revende á un extraño, si que 
también cuando la enajena á cualquier otro título, 
como á título de donacion ó de legado. Debe de 
igual modo dar apertura al mismo, cuando todos 
los hijos parientes de dicho comprador extraño le 
han premuerto, ó cuando, habiéndole sobrevivido, 
han repudiado la sucesión ; en cuyo caso el tiempo 
del retracto debe empezar desde el dia de la premo-
riencia del último, ó de su renuncia , sin que haya 
necesidad de emplear formalidades especiales para 
hacerlas públicas; Loysel, ibid. 31. También debe 
dar apertura al mismo, cuando el comprador te-
niendo hijos de diferente matrimonio, la finca co-
rresponde , en virtud de división , á los que no son 
parientes. 

199. Esta disposición de las costumbres que 
impide el retracto cuando el comprador extraño 
tiene hijos parientes que tienen esperanza de here-
dar un «lia la finca, habiéndose establecido en favor 
de los hijos, se ha juzgado que no debía impedir el 
retracto, sino con respecto á los demás parientes, y 
que los hijos deben ser admitidos al mismo, si juz-
gan conveniente ejercerlo contra su padre, según 
la siguiente regla: Quod in favorem alicujus intro-
ductum est, non debet in eum retorqueri. Así ha 
sido resuelto por un decreto que Bardet cita, lib. 8, 
cap. 42. 

200. Cuando el comprador es pariente del ven-

dedor con relación á una par te de las cosas com-
prendidas en el contrato, y extraño en cuanto á las 
demás, como cuando mi pariente paterno me ha 
vendido, mediante un mismo contrato y por un 
mismo precio, fincas de mi abolengo ó patrimonia-
les, con otras propias maternas ; en tal caso, según 
el derecho común, le compete el derecho de retrac-
to contra dicho comprador por las fincas de que es 
extraño, pero sin que se le puedan retirar contra su 
voluntad las que le son patr imoniales, no obstante 
que constituyen la mayor ó la menor parte de la 
adquisición; pero puede, por vía de indemnización, 
obligar al retrayente á que se quede con el todo, 
cuando parezca verosímil que no hubiese comprado 
lo uno sin lo otro. 

Nuestra costumbre de Orleans, art . 39b , lia se-
guido en esto un principio par t icular ; excluye el 
retracto, cuando la norcion por la que el adquiren-
le es extraño, es inferior á la patrimonial. Al con-
trario, cuando la porcion por la que es extraño es 
la mavor, permite que el pariente retraiga el todo, 
hasta" lo que no es de su abolengo, toda vez que lo 
más absorbe lo ménos. Si las partes son iguales, 
hay lugar al retracto, pero solamente en cuanto a 
la 'parte por la que el comprador es extraño, á mé-
nos que para indemnizarse no quisiese dejar el 
todo. Véanse nuestras notas sobre la costumbre de 
Orleans, art. 396. 



C A P Í T U L O V I 

De la manera que puede intentarse el retracto; y si 
puede ejercerse por una parte lo que el contrato 
comprende. 

Sobre esta cuestión pueden suponerse tres casos 
distintos: 1.° cuando todas las fincas comprendidas 
en el contrato son patrimoniales del retrásente; 
2." cuando una linca patrimonial del retrayente ha 
sido vendida mediante un mismo contrato y por un 
mismo precio con otros que no lo sou, ó que son 
consideradas como adquisiciones; 3." cuando la 
finca de la línea del retrayente ha sido vendida en 
virtud de un mismo contrato y por un mismo pre-
cio con otra finca cuyo propietario es el retra-
yente. 

PRIMER CASO 

201. Cuando todas las fincas comprendidas en 
un contrato son patrimoniales del retrayente, todos 
convienen en que el retrayente no puede ser admi-
tido á ejercer el retracto por una parte de las mis-
mas contra el adquirente del total ; debe, pues, 
quedarse con todas. 

Esta decisión tiene lugar áun en el caso que e l 
tiempo del retracto hubiese espirado para a lgunas 
de las fincas comprendidas en la venta, y durase 
todavía para las demás. Supongamos, por ejemplo, 
que las fincas están situadas en diferentes jurisdic-
ciones. El año que sigue á la notificación hecha en 
la jurisdicción donde está situada una de las fincas 
ha ya transcurrido, y se ha pasado por alto hacerla 

en la jurisdicción donde está la otra comprendida; 
el retrayente no podrá retraer esta finca, si el ad-
quirente no quiere hacerle entrega de la una sin la 
otra. El pariente no puede alegar que ha espirado 
el tiempo del retracto para dispensarse de retraer la 
finca cuya notificación cumplimentó el adquirente, 
porque l a costumbre ha hecho prescribir dicho 
tiempo, no en favor del pariente , sino en favor del 
adquirente. 

¿Puede el pariente que en este caso está obligado 
á quedarse con todas las fincas, obligar igualmente 
al adquirente á sufrir el re tracto de todas ellas'? 
Algunas costumbres se han decidido por la afirma-
tiva. Así lo dispone nuestra cos tumbre de Orleans, 
art. 395; pero relativamente á aquellas que nada 
han legislado sobre el caso, paréceme que debe de-
cidirse que el adquirente puede, si lo cree conve-
niente, no entregar más que la finca, con respecto 
á la cual dura todavía el tiempo del retracto, y re-
tener la otra cuyo tiempo haya espirado. En vano 
se dice que el retracto de una venta es indiviso, 
porque sólo puede serlo en beneficio del comprador 
para los efectos de la indemnización: luego no se 
puede redargüir contra él lo que ha sido establecido 
en su beneficio. 

202. Tiraqueau, ad fin., t i t . 9, 12, aboga por 
un sentido completamente opues to , porque del 
principio de que es indivisible el retracto de las 
fincas comprendidas en la venta , saca la conse-
cuencia de que el pariente que ha dejado espirar el 
tiempo del retracto por una par te de las fincas, 
queda decaído del derecho de retraerlas en su totali-
dad; porque, dice, que no pudiendo retraer más que 
el total de las fincas, no siéndole permitido retirar-
las en parte, basta que haya algo que no pueda re-

TOU. VIII. , 10 



traer, para no poder retirar nada. Cita, como ejem-
plo, una venta que hubiese sido hecha por un solo 
y mismo precio, comprendiendo fincas de las cuales 
parte estuviesen situadas en Bretaña y parte en el 
Poitou, pretendiendo que tan pronto queda el com-
prador excluido del retracto en cuanto á las fincas 
sitas en Bretaña en virtud del transcurso del mes, 
que esta costumbre prescribe para el tiempo del 
retracto, queda igualmente excluido con respecto á 
las situadas en el Poitou, por más que no haya aún 
transcurrido el año que la costumbre señala para 
el retracto. Esta decision está muy lejos de pare-
cerme justa, y su argumento un puro sofisma. La 
indivisibilidad del derecho de retracto 110 es una 
indivisibilidad-obligacion; el derecho dé los parien-
tes no es un crédito indivisible obligatione. La in-
divisibilidad de este derecho no concierne sino á su 
cumplimiento, sólo es una indivisibilidad solulione. 
Así resulta de los principios sobre las obligaciones 
divisibles é indivisibles que hemos establecido en 
nuestro Tratado de las obligaciones, part . 2, cap. 4, 
sec. 2; porque según dichos principios, un derecho 
de crédito no es indivisible sino cuando tiene por 
objeto alguna cosa indivisible, es decir, una cosa 
que no sea susceptible de partes, ni reales ni inte-
lectuales ; luego la venta que forma el objeto del 
derecho de retracto, y al que los parientes tienen 
el derecho de pedir ser subrogados, no es una cosa 
indivisible, puesto que tiene por objeto cosas muy 
divisibles, y toda vez el derecho de retracto se di-
vide en efecto en caso de existir varios adquirentes, 
ó que el adquirente haya dejado varios herederos; 
supra, núm. 25. 

El derecho de retracto es, por consiguiente, un 
derecho divisible obligatione, y por lo mismo nada 

impide que no pueda extinguirse por una parte de 
las fincas que el acto comprenda, y subsistir en 
cuanto á la parte restante; la indivisibilidad de este 
derecho 110 concierne sino á su cumplimiento en 
aquello que el adquirente contra quien se ejerce el 
retracto puede obligar al pariente á quedarse con 
todo lo comprado ó con liada. La razón de esto es 
que el retracto no puede ejercerse sino á condicion 
de indemnizar al adquirente contra quien se ejerce; 
y que este adquirente 110 resultaría completamente 
imdeinnizado si tan sólo se le retirase una parte de 
las cosas comprendidas en el contrato, y que se le 
dejasen las restantes que sin duda no hubiese que-
rido comprar sin aquellas que se le quitan. Mas de 
esta indivisibilidad del derecho de retracto con res-
pecto á su cumplimiento, no se sigue otra cosa sino 
que el adquirente puede para indemnizarse obligar 
al retrayente á retirar el todo ó nada, no coligién-
dose en modo alguno el que la extinción del dere-
cho de retracto por una parle de las cosas compren-
prendidas en la venia deba entrañar la extinción 
de dicho derecho por lo restante. 

203. El principio que el retracto de las fincas 
de un mismo patrimonio comprendidas en una sola 
venta no puede ejercerse sino por el total, sufre ex-
cepción con respecto á la costumbre de Bretaña. 
Permite ésta, art . 308, el que el pariente pueda re-
tirar parte de lo comprendido en un contrato de 
venta, caso que justifique no tener posibilidad de 
retraer el todo, y que lo comprendido en el contra-
to puede dividirse fácilmente. 

"204. Por lo demás toda la cuestión estriba en 
saber si las fincas fueron vendidas mediante un solo 
y mismo contrato de venta, ó por diferenles. 

Siendo de esencia del contrato de venta el que 



exista una cosa que sea vendida, y un precio por 
el cual se haya vendido, si todas las fincas se han 
vendido por un solo y misino precio, tampoco ha-
brá más que un solo contrato de venta, y por consi-
guiente no puede el retrayente ser admitido al re-
tracto sino se queda con todas: al contrario, si cada 
finca, aunque mediante una escritura, lia sido ven-
dida por un precio separado; si la escritura contie-
ne tantos precios como fincas, habrá igualmente 
tantos contratos de venta como fincas, en cuyo caso 
el pariente podrá retraer una de dichas fincas sin 
verificarlo de las demás; Arg. 1. 34, § I, de .Edil. ed. 

•205. Si desde luego se ha consignado un precio 
separado por cada finca, aunque al final del acto 
todos los distintos precios se adicionen en uua sola 
suma, no por esto deja de haber tantos contratos de 
venta como fincas, debiendo por consiguiente el 
retrayente ser admitido al retracto de una de ellas: 
como* si constase en el contrato que se ha vendido 
tal casa de labranza por la suma de 10,000 libras, 
tal casa por la suma de 6,000 lib. , y tal prado por 
la suma de 2,000 lib.; formando en junto 18,000 li-
bras que el comprador se obliga á pagar, etc. 

Vice versa. Si en un principio se ha consiguado 
un solo precio por todas las fincas comprendidas en 
la venta, distribuido luego en diferentes cantidades 
correspondientes al precio de cada finca, como si se 
dijera que se venden tales fincas por el precio 
de 20,000 lib. , á saber: la una por 12,000 lib. y la 
otra por 8,000 lib.; Tiraqueau, ibid. : n.* 21, opina 
que existen igualmente en este caso tantas ventas 
como heredades y que los parientes pueden retraer 
la una sin la otra. Este caso sin embargo entraña 
más dificultad de la que se le quiere dar, porque 
habiéndose vendido en primer término todas las lin. 
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cas por un solo y único precio, cabe decir que la 
intención de las partes ha sido de vender todas las 
fincas bajo una sola venta, y que la repartición del 
precio que se ha hecho seguidamente no es otra 
cosa que una simple aclaración. 

Sin embargo de esto opino que debe uno atener-
se á la decisión de Tiraqueau, y que la distribución 
del precio es una prueba de la voluntad que han 
tenido las partes de hacer varias ventas, á menos 
que se hiciera constar en la escritura que esta dis-
tribución obedece á otra causa. 

206. Algunas veces, aunque se hayan vendido 
por precios separados y mediante una sola escritu-
ra varias fincas, se presume que el acto no encierra 
más que un solo y exclusivo contrato de venta de 
todas las fincas, no siendo en consecuencia admiti-
do el retracto de la una sin las restantes. Debe esto 
presumirse así cuando las fincas por su naturaleza 
no admiten separación las unas de las otras, so 
pena de experimentar una depreciación considera-
ble, en tanto que verosímilmente el comprador no 
hubiese querido comprar las unas sin las otras. 
Presúmese en este caso que las parles con señalar á 
cada finca precios diferentes, no han tenido por esto 
intención de hacer distintas ven tas , sino única-
mente hacer una aclaración del precio por el que 
se vendían bajo una misma escritura todas las fin-
cas ; facit 1. 34, IT. I, ff. de yEdil. edict. 

207. Tiraqueau y Grimaudet citau otro caso, 
que aun cuando se hayan enagenado fincas por 
precios separados, no hay por esto varias ventas y 
el retracto no puede por lo mismo admitirse en 
cuanto á una de dichas fincas sin hacerlo á la vez 
de las restantes; este caso es el mismo que aquel en 
que un deudor de cierta cantidad de dinero for-
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mando una deuda única é indivisa entrega á su 
acreedor en pago de dicha suma varias fincas cada 
una de diferente precio, pero que todas juntas valen 
la suma debida. Aunque en virtud de este acto, cada 
finca haya sido dada en pago por un precio diferente, 
sin embargo este acto 110 se considera encerrar va-
rios actos, sino uno tan sólo de dación en pago, por 
el que todas las fincas comprendidas en el mismo 
son dadas en pago de la deuda: esto no da lugar 
por consiguiente sino á un solo retracto de todas las 
tincas en el mismo comprendidas. La razón es que 
el pago de una deuda indivisa no debiéndose verifi-
car sino totalmente, y no siendo obligado el acree-
dor á recibir pagos parciales, es verosímil que al 
recibir el acreedor las fincas, aunque por diferente 
precio en pago de su deuda, no ha entendido recibir 
sino un solo pago de toda su deuda; la suma única 
que se debía al acreedor hace que también sea único 
el precio por el que todas esas fincas han sido dadas 
en pago de la deuda ; los distintos precios consig-
nados para cada finca sólo vienen á ser una repar-
tición. 

208. Cuando un acto encierra varios contratos 
de venta de diferentes fincas hechos por precios se-
parados, el pariente puede retraer una de estas fin-
cas sin retraer las demás. Sin embargo si ha pre-
sentado una demanda general é indeterminada pa-
ra retraer las fincas comprendidas en dicho acto, 
la costumbre de Tours, art. 180, no le permite res-
tringirla y quiere que en tal caso esté obligado á 
retraerlo todo ó nada. 

Yo soy de opinion que esta disposición no se 
funda en sólidas razones y que no debe ser adop-
tada fuera de su territorio: el emplazamiento de la 
demanda comprende tantas acciones de retracto 
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cuantos son los contratos de venta que han dado 
lugar al mismo, cuyas acciones para estar conte-
nidas uno eodemque libello, no son menos conside-
radas como acciones distintas y separadas: á esto 
obedece el que nada impida que el retrayente pue-
da hacer uso de estas acciones y abandonar las 
demás. 

SEGUNDO CASO. 

209. Cuando una finca de cierto patrimonio ha 
sido vendida en virtud de un mismo contrato y por 
un mismo precio con otras fincas de otros patrimo-
nios, ó también con fincas adquiridas y otras cosas 
que no son susceptibles del retracto gentilicio, en-
tonces el pariente, según casi todas las costum-
bres, no tiene derecho de ejercer el retracto sino 
en cuanto á la finca de su patrimonio, como lo he-
mos visto supra cap . 3, art. 3. Sólo hemos de ex-
ceptuar a lgunascostumbres particulares, tales como 
la nuestra de Orleans, ar t . 395, que dan al parien-
te el derecho de retraer con la finca patrimonial 
todo lo comprendido en la venta. Pero aunque el 
pariente no tuviese el derecho de retraer más que 
la finca patrimonial, ¿puede el adquirente para in-
demnizarse obligar al retrayente á que se quede con 
el todo ó nada? Las costumbres no están contextes 
sobre esta cuestión. Según el derecho más común, 
el adquirente contra quien se ejerce el retracto y 
quien no hubiera querido comprar las demás cosas 
comprendidas en el contrato sin aquellas cuyo re-
tracto se intenta, puede para indemnizarse obli-
gar al retrayente á retraer el todo ó nada; Melun ,150; 
Ñantes, 8l"; Peronne,246; Touraine, 178; etc. Lov-
sel, en su Tratado de ¡os Retractos se conocen dos 

/ 



máximas. Máxima 35: el retracto no admite partes. 
Máxima 36, ibid.: miando varias fincas han sido ren-
didas por un mismo contrato y precio de las cuales 
unas estén sujetas al retracto y otras no, queda á 
elección del adquirente el entregar el todo, ó tan sólo 
las fincas patrimoniales ó de abolengo. 

El retracto gent i l ic io difiere en esto del señorial: 
porque en este ú l t imo el señor no puede ser apre-
miado á volver á tomar lo que no atañe á su feudo; 
Loysel, ibid.; máx ima , 37. La costumbre deTours, 
art. 178, hace especia l mención de esta diferencia. 

La razón de e s t a diferencia es que el retracto feu-
dal perteneciente al señor en virtud de un derecho 
reservado, debido menos implícitamente por la en-
feudación, no h a de estar en poder del vasallo el 
hacerle acces ib le y facilitar su ejercicio con ven-
der s imul táneamente con su feudo otras cosas, al 
paso que no habiéndose concedido el retracto gen-
tilicio sino por u n a pura gracia de la ley, esta gra-
cia no debe coar ta r la libertad natural que cada uno 
debe tener de d i sponer de sus bienes de la manera 
que mejor le parezca , ni por consiguiente impedir 
que no pueda p o r mi comodidad vender mediante 
un mismo con t ra to y por un mismo precio mi fin-
ca sujeta al re t rac to juntamente con otras cosas; y 
el adquirente q u e no la hubiese comprado sin la 
finca que se le re t rae , debe poder apremiar al retra-
yente á tomarlo todo ó nada, al objeto de indemni-
zarse debidamente . 

210. Tal es e l derecho común. Hay sin embar-
go ciertas cos tumbres que se han separado del 
mismo para fac i l i ta r el ejercicio del retracto genti-
licio. Tal es la cos tumbre de Meaux, la cual despues 
de haber dicho e n el art . 104, que comprado no 
está obligado el retrayente á recibir en parte fincas 

rendidas juntamente, añade en el artículo siguiente 
estas palabras: á no ser que el comprador hubiese 
comprado fincas (de un solo patrimonio) cuyo retra-
yente no hubiese reñido, porque en este caso no es-
taña obligado el comjmdor á entregarlas ni el re-
trayente á tomarlas si no le conviniese. 

La costumbre de Laon, art. 239, dice que el 
retrayente no debe sercompelido áquedarse lo que 
no es de su patrimonio ó abolengo, á no ser que el 
comprador tenga grande interés y le sea engorroso el 
dejar una de las cosas sin la otra. 

211. De esta variedad de costumbres nace una 
cuestión. Mi pariente, mediante un mismo contrato 
v por un mismo precio ha vendido una finca pa-
Irimonial, situada dentro de la jurisdicción de la 
costumbre de Melun, juntamente con un inmueble 
de la clase de las adquisiciones situado en Meaux; 
i puedo yo con ejercer el retracto de la finca de mi pa-
trimonio situada en Melun cuya costumbre permite 
al adquirente obligar al retrayente á retraerlo todo 
ó nada, ser compelido por el adquirente a retraer 
también la finca situada en la jurisdicción de la 
costumbre de Meaux que no impone tal obligación 
al retrayente? Negativamente puede decirse que 
las disposiciones de las costumbres no se han he-
cho sino con relación á las fincas situadas dentro de 
su territorio; por consiguiente la disposición de la 
costumbre de Melun, que obligaal retrayente, cuan-
do el adquiriente lo requiere, á retraer con la finca 
cuyo retracto le compete todas aquellas que han 
sido vendidas por un mismo contrato, no puede 
concernir sino á las fincas vendidas por un mismo 
acto, situadas en su territorio, sin que pueda obli-
gar al retrayente á quedárselas si se encuentran 
situadas fuera de su territorio. Afirmativamente se 



alega que la razón ulterior por la que las costum-
bres sólo comprenden en sus disposiciones las fin-
cas situadas dentro de su territorio, es porque no 
pueden ejercer imperio fuera de su territorio. Pero 
la costumbre de Melun, con ordenar que el parien-
te estará obligado á aceptar con la finca cuyo re-
tracto le compete aquellas que han sido vendidas 
por un mismo acto, no ejerce su imperio sino sobre 
la finca cuyo retracto le concede, sin alcanzar á las 
demás vendidas con ella; tampoco crea ningún de-
recho sobre las mismas, ni las sujeta á retracto al-
guno, puesto que el comprador es dueño de guar-
dárselas si así lo estima conveniente. La costum-
bre de Melun no hace otra cosa en virtud de esta 
disposición que imponer condiciones al derecho de 
retracto que la misma establece: luego hay que 
convenir necesariamente que teniendo facultad la 
ley de Melun de conceder ó de denegar el retracto 
de las fincas situadas en su territorio, ha debido 
por igual razón tener poder para fijar las condicio-
nes que ha juzgado convenientes, y por consiguien-
te, la de tomar las fincas vendidas por el mismo 
acto, cualquiera que sea el lugar donde estén si-
tuadas. Nosotros nos inclinamos por la segunda 
opinion. 

212. Vice versa, si mi finca patrimonial está 
situada en el territorio de la costumbre de Meaux, 
podré retraerla al mismo tiempo que la situada en 
el de la costumbre de Melun; porque toca á la cos-
tumbre donde la finca patrimonial está situada y 
cuyo retracto concede, el regular las condiciones 
bajo las cuales lo concede. 

TERCER CASO. 

213. Cuando mi pariente ha vendido por un 
solo y mismo precio su finca con otra de mi perte-
nencia, se pregunta si, reivindicando mi finca ven-
dida con la de mi pariente, podría ejercer el retrac-
to de la de mi pariente, reintegrando tan sólo en 
proporcion parte del precio y de los gastos legales 
del contrato. La razón de duda es que nadie pue-
de estar obligado á hacer un imposible, puesto que 
imposible esper rerum naluram ser comprador de 
una cosa propia, 1. 16 ff. de cont. empl. , siendo lo 
mismo volverse comprador que ejercer el retracto. 
No puedo por consiguiente, ejerciendo el retracto 
de la finca de mi pariente vendida por un mismo 
precio con la mia, estar compelido á retraer la de 
mi propiedad; y desde el momento que no ejerzo el 
retracto sino eu parte de lo que el contrato abraza, 
no puedo estar obligado al reembolso del precio y 
de los gastos legales del contrato más que en pro-
porcion á la parte retraída, salvo á favor del com-
prador el recurso de garantía contra el vendedor 
por la finca de mi pertenencia que le fué vendida. 
No obstante tales razones, dede decidirse con Tira-
queau, § 23. gl. I , n .°22, y Grimaudet, 1. 10, que 
si el comprador ha comprado de buena fé una y 
otra finca mediante un mismo contrato, no podré 
retraer ía finca de mi pariente sino indemnizando 
al adquirente de todo el precio y de todos los ga s -
tos legítimos del contrato, salvo el recurso que me 
compele contra el vendedor, por haber vendido en 
mala ocasion una finca de mi propiedad y haber 
percibido su precio. La razón de esta decisión con-
siste en que cuando yo ejerzo el retracto de la fin-



ca de un pariente, aunque propiamente no pueda 
considerarse que retraigo igualmente la de mi per-
tenencia que le ha sido vendida juntamente con 
la otra, y que el comprador esté obligado á entre-
gármela en virtud de la reivindicación que de la 
misma formulo, basta que no quede nada al com-
prador de lo contenido en la venta que motiva el 
retracto para que deba indemnizarle de todo el 
precio y de todos los gastos legítimosdel contrato, 
porque mi obligación es indemnizarle completa-
mente, y el querer obligarle á que recurra contra 
el vendedor para el reintegro del precio de mi fin-
ca, no seria indemnizarle. Nec obstal que yo no 
ejerza el retracto de esta última, porque cuando ha 
perecido una de las cosas comprendidas en el con-
trato, aunque no pueda retraer esta cosa que ya no 
existe, sin embargo si ejerzo el retracto de lo res-
tante, debo reintegrar al comprador todo el precio 
juntamente con el montante de los gastos legales, 
porque basta que no le quede cosa alguna de la 
venta para que deba ser reembolsado del total, que-
dando completamente indemnizado. 

214. Grimaudet, I, 10, exceptúa el caso en 
que el comprador tuviese conocimiento al realizar 
la compra de que era de mi pertenencia la finca 
que se le vendió juntamente con la de mi pariente. 
En tal caso habiendo el comprador dejado compren-
der por su mala fé que sabia ser la finca de mi pro-
piedad, no tendrá derecho á reclamarme al inten-
tar el retracto los gastos legítimos del contrato por 
razón de mi heredad, debiendo en su lugar proceder 
contra el vendedor. 

CAPÍTULO V I I 

E11 qué tiempo debe intentarse el retracto gentilicio. 

215 Era de interés público al conceder á los 
parientes del vendedor el derecho de retracto gen-
tilicio fijarles un tiempo corto durante el cual de-
biesen ejercerlo á fin de no impedir por mucho tiem-
po á los compradores de mejorar sus fincas por te-
mor de ser éstas retraídas. 

Veamos, pues, l.e cuál es el tiempo. 2. dede 
cuándo empieza á correr. 3.° cuándo se considera 
que el pariente ejerce el retracto en el tiempo pres-
crito. 

A R T Í C U L O P R I M E R O 

Cuál es el tiempo regulado por las costumbres durante 
el cual debe ejercerse el retracto. 

216. Las costumbres fijan diferentes tiempos: 
la de Auvergne lo fija en tres meses á contar desde 
el dia en que el comprador toma posesion real: la 
de Bourbonnois señala igual tiempo para retraerlos 
inmuebles corporales, y seis meses para los dere-
chos incorporales: la de Berrv sólo concede sesen-
ta dias despues del contrato: otras costumbres de 
Flandes sólo conceden cuarenta días á contar desde 
la publicación del contrato por el Tribunal. Hasta 
hay una que concede diez y siete dias y diez y siete 
noches á contar desde el Test, esto es, desde elem-
plzamiento del comprador. 

La mayor parte de las costumbres fijan el tiem-
po de un año. 
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217. Oirás como la de Paris y deOrleans dicen 

dentro el año y dia: pero por las palabras y dia 
no hay que creer que concedan un dia más que las 
demás costumbres que dicen simplemente dentro 
el año: su espíritu no es otro sino que conceden el 
término de un año, el dia del término exclusive, des-
de el cual empieza á correr el tiempo, decidiendo de 
esta forma la famosa cuestión en otro tiempo sus-
citada por antiguos intérpretes, an diestermini de-
leal computar i in termino. 

Por ejemplo, en nuestra costumbre de Orleans 
en la que el tiempo del contrato corre desde el dia 
de haberse registrado el contrato, si yo lie compra-
do una finca el 1.° de Mayo de 1770," y que el con-
trato haya sido registrado el mismo dia; aunque el 
último dia del año, habiéndole empezado el prime-
ro de Mayo de 1770, sea el último dia de Abril 
de 1771, la familia tiene no obstante todo el dia pri-
mero de Mayo de 1771, porque la costumbre que 
no quiere sea contado el dia primero de Mayo que 
es el dia en que termina el año que empezó á co-
rrer. concede un dia más, que es el primer dia del 
término, el cual no debe contarse. Pero el dia 2 de 
Mayo no seria ya tiempo hábil; véanse varios de-
cretos citados por Duplessis y sus anotadores. 

218. El año y un dia que las costumbres seña-
lan para tiempu del retracto, es un espacio de tres-
cientos sesenta y cinco dias, el dia del término ex-
clusive. Dicho tiempo se cuenta por dias y no por 
momentos, por esto no importa la hora del dia á 
que el contrato se haya registrado: aun cuando se 
hubiese registrado efprimer dia de Mayo de 1770 
antes del medio dia, la familia tendrá por esto todo 
el dia primero de Mayo de 1771 para ejercer el re-
tracto ó sea hasta al anochecer. 
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219. Obsérvese también que si el año es bi-

siesto, no debe contarse el dia interpuesto, que es 
el 29 Febrero, en los trescientos sesenta y cinco 
dias, porque cuando es cuestión de formar un año 
se supune que el último constituye un solo dia con 
el precedente. 

Nos falla observar que el tiempo prescrito por 
las costumbres para los efectos del retracto no pue-
de ser restringido ni prorogado por acuerdo de 
las partes. t . 

Es evidente que no puede restringirse por las 
parles, porque no pueden menoscabar el derecho de 
retracto según vimos en el capítulo I, § 2. 

220. Tampoco puede ser prorogado en tanto el 
retracto gentilicio tenga un tiempo más largo que 
el fijado por la costumbre, porque siendo las pres-
cripciones de derecho público, su forma y por con-
siguiente el tiempo de su duración no pueden ser 
cambiados por convenios particulares, según la 
regla: privatorm pactis juri publico derogan non 
potest. 

Pero nada impide que una persona al vender su 
finca pueda hacerlo, afectándola al retracto en be-
neficio de su familia durante un tiempo más largo 
que el regulado por las costumbres para los efectos 
del retracto gentilicio, porque este relracto bajo 
cuva carga vende su finca, es un relracto con-
vencional que no está sujeto ni al tiempo ni a las 
formalidades del retracto gentilicio. 



A R T Í C U L O II 

Desde cuándo empieza á correr el tiempo señalado para 
ejercer el retracto. 

221. Para que el tiempo del retracto pueda em-
pezar á correr, es necesario ante todo que el dere-
cho de retracto esté abierto y pueda ejercerse; véase 
lo dicho sobre la apertura del retracto, supra, cap. 4." 
art. 4.° 

Es necesario además, que se haya observado todo 
la que la costumbre del lugar donde la finca esté 
situada y la ley de registro exijan para el curso del 
tiempo del retracto. 

Por último, es necesario también que no exista 
ninguna otra causa que impida correr el tiempo del 
retracto. 

§ I. De lo qué requieren las diferentes costumbres y el 
decreto sobre registro para hacer correr el tiempo 
del retracto. 

222. Las costumbres establecen entre sí impor-
tantes diferencias sobre los requisitos que exigen 
para hacer correr el tiempo del retracto. 

Son varias las que quieren que el tiempo no em-
pieze á correr sino desde el dia en que el adquiren-
te ha entrado en posesion real y actual de la finca; 
las costumbres de Dunois, art.79,y la de Chartres, 
art. 67, pertenecen á este número. 

La razón en que dichas costumbres se fundan, es 
que la familia del vendedor no se encuentra sufi-
cientemente enterada de la venta de la finca por el 
solo hecho de contratoque se ha autorizado, el cual 

puede la familia ignorar. Para que no pueda alegar 
ignorancia ninguna, se hace indispensable que vea 
al adquirente en posesion de la finca. 

De las p a l a b r a s r e a l y actual se despren-
de que la posesion que el adquirente adquiere por 
medio de la tradición fingida no es suficiente, 
según dichas costumbres, para hacer correr el 
tiempo del retracto. Por ejemplo, cuando en virtud 
del mismo contrato de venta, ó mediante otro acto 
hecho separadamente, el adquirente alquila ó 
arrienda al vendedor la finca vendida, ó cuando el 
vendedor se ha retenido el derecho de usufruto, ó 
si en virtud de una cláusula de constituto, ha de-

clarado lo retendría en adelante para y en nombre 
del adquirente; aunque el adquirente"tome pose-
sion de la finca por ministerio del vendedor por 
cualquiera de estos medios, y la posea por el ven-
dedor, quien tan sólo la retiene en nombre del ad-
quirente en clase de inquilino ó arrendatario, ó como 
poseyéndola precariamente ó á título de usufruto, 
sin embargo, en todos estos casos, esta posesion del 
adquirente no es suficiente según dichas costum-
bres para hacer correr el tiempo del retracto. Esta 
posesion no es una posesion real y actual del ad-
quirente porque no se le ve en posesion, al contra-
rio á quien se ve disfrutar,de la finca es al ven-
dedor; y el arrendamiento ó inquilinato que se ha 
otorgado á su favor, así como los restantes actos de 
los cuales se desprenda que posea la finca para y 
en nombre del adquirente, constituyen actos que 
le familia puede ignorar igualmente como el mismo 
contrato de venta. 

223. Es una posesion real y actual inequívoca 
cuando el mismo comprador ocupa la casa que se 
le ha vendido, ó la administra por sus propias ma-
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nos. Tampoco es inequívoca cuando gozando el 
mismo vendedor de la linca vendida, le ha sido 
quitado su disfrute y la ha alquilado ó arrendado á 
un tercero. , . „ 

Cuando el que permanece en el goce de la tinca 
es el mismo inquilino ó arrendatario, que tenia la 
finca del vendedor, como que el comprador ha ad-
quirido la finca bajo la condicion de conservar el 
arrendamiento es necesario que éste vaya á tomar 
posesion real en la misma tinca, ó en su defecto 
comisione á alguno para que lo haga de su parte, 
haciendo que los inquilinos ó arrendatarios le reco-
nozcan por propietario de la finca, ó que haya lle-
vado á efecto otros actos que hagan conocer su po-
sesion, de manera que no quede motivo á ignoran-
cia alguna. 

224. En el Dunois los adquirentes que temen 
el relracto acostumbran á constituirse en la finca 
personalmente ó por medio de apoderado requirien-
do á un notario para que levante acta en presencia 
de testigos de la toma de posesion. Este acto no es 
en dicha costumbre de absoluta necesidad para ha-
cer correr el tiempo del retracto puesto que es una 
formalidad que no exige. Guando la posesion real 
del comprador no puede ser equívoca como cuando 
goza por sí mismo de la finca comprada, dicho ac-
to es completamente inútil y supéríluo: puede sin 
embargo ser útil para justificar la posesion real del 
adquirenle en aquellos casos que pudiese ser revo-
cada ó declarada dudosa. 

22o. Algunas costumbres no se contentan con 
la posesion real del comprador para hacer correr 
el tiempo del retracto, y exigen que se haga levan-
tar acta de la misma por un notario en presencia 
de testigos. Tal es la (le Cháteauneuf, art. 77; la de 

la Marche arl. 263, etc. En el territorio de estas 
costumbres dicha acta es indispensable para hacer 
correr el año del retracto. El motivo que estas cos-
tumbres aducen es impedir pleitos sobre la cues-
tión de hecho, es decir, sobre si el comprador e s -
taba ó no en posesion real. 

226. Otras costumbres hay que por idéntico 
motivo requieren oirás formalidades para hacer 
correr el tiempo del retracto. Por ejemplo, la de 
Normandía, arl. 452, y art. 455, hace correr el 
tiempo del relracto desde el dia de la lectura y pu-
blicación del contrato de venta que deberá verifi-
carse el domingo en la puerta de la iglesia parro-
quial del lugar donde la finca está situada al salir 
de misa, cuyo acto deberá ser redactado por el cu-
ra párroco, vicario ó escribano cartulario y firmado 
por cuatro testigos. 

227. Con respecto á las fincas feudales, algu-
nas costumbres no hacen correr el tiempo del re-
tracto sino desde el dia que el comprador ha pres-
tado homenaje; y relativamente á las gravadas con 
censo, desde el dia que se ha hecho poner en pose-
sion por el señor directo. La costumbre de Paris, 
art. 138, es de este número. 

Si el que hubiese hecho la adquisición fuese el 
mismo señor ó si la finca estuviera en franco-alo-
dio, la costumbre de Paris, art. 132 y 159, quiere 
que en este caso se publique judicialmente el con-
trato y se registre en la correspondiente real au-
diencia para que el tiempo del retracto empiece 
á correr. 

228. Aunque la costumbre de Paris y otras va-
rias dicen que el tiempo del retracto corre desde la 
prestación de fidelidad, hay motivo sin embargo 
para opinar que corre igualmente desde el que 



el adquirenle se ha constituido en vasallo, ó desde 
el dia que ha ofrecido debidamente sus servicios. 

Dichas costumbres exigen esto sólo porque juz-
gan que el adquirenle 110 ha tomado la debida po-
sesión real en tanto no haya recibido la investidura 
de parte del señor; pero el hecho de haber entrado 
el adquirente en las funciones de vasallo como 
igualmente los ofrecimientos hechos en la forma 
legal, equivalen á la prestación de homenaje y á 
la investidura; deben por consiguiente hacer co-
rrer el tiempo del retracto. Nuestra costumbre, 
art. 3(34, contiene disposiciones formales sobre el 
caso y debe servir de interpretación á las demás 
costumbres que nada han legislado sobre la mate-
ria. Pero la carta de pago de los beneticios no pue-
de equivaler á la prestación de homenaje ni á la 
toma de posesion dada al censatario por el señor, 
ni por consiguiente hacer correr el tiempo del re-
tracto; Decreto de 1605, citado porRicard. 

Cuando hay muchos coseñores por indiviso, bas-
ta que el adquirente haya hecho la prestación de 
homenaje ó haber sido puesto en posesion por uno 
de ellos. Es la opinion de Ricard sobre la costum-
bre de Paris. 

2*29. Por último, hay costumbres que no exi-
gen ninguna formalidad para hacer correr el tiem-
po de retracto, haciéndolo correr desde el momen-
to en que éste queda abierto y desde el dia del con-
trato; las costumbres de Sens, Auxerre y otras 
varias pertenecen á este número. 

Nuestra costumbre de Orleans, art. 363, hace 
igualmente correr el tiempo del retracto desde el 
dia del contrato, exceptuando tan sólo el referente á 
tincas tomadas en feudo, con respecto á las cuales 
el tiempo del retracto no corre sino desde el dia en 

que el comprador se ha constituido en vasallo, pres-
tado fidelidad, ú ofrecido debidamente sus servicios; 
art. 364. 

230. El decreto sobre registres de 1704, pres-
cribe que el tiempo del retracto no debe correr sino 
desde el dia del registro. 

Esta ley rige en todo el reino y en las costum-
bres que hacían correr el tiempo del retracto desde 
el dia del c o n t r a t o : según esta ley, ya no puede 
empezar á correr más sino desde el dia del regis-
tro. Por lo demás, dicha ley no dispensa de la ob-
servancia de las demás formalidades que las dife-
rentes costumbres requieren para hacer correr el 
tiempo del retracto, que empieza á correr desde 
que el comprador las ha llenado cumplidamente, 
tanto las mandadas observar por el decreto en cues-
tión, como las que las costumbres exigen. 

231. La certificación de registro, firmada por 
el tabelión de los registros al final de la minuta del 
acto, v la mención que del mismo se ha hecho en 
la sumaria de los autos, no suple el registro al 
efecto de hacer correr el tiempo del retracto cuan-
do no se halla efectivamente inscrito en el registro 
por descuido del escribano cartulario en inscribirlo 
en el mismo: las formalidades son de rigor; el ad-
quirente ha debido asegurarse de ello por medio del 
mismo registro. Así opina Grimaudet, IX. 15, N i-
gier y oíros muchos. Unicamente tiene lugar en 
este caso una acción de daños y perjuicios contra 
el escribano que le ha inducido á error y contra 
los arrendadores de rentas y contribuciones pú-
blicas por ser responsables de las faltas de los em-
pleados de las oficinas por ellos propuestos, vliho 
actione inslilutoria; Vigier, Vaslin, etc. Pero si 
el registro correspondiente á dicho tiempo hubiese 



sido presa de las llamas, ó no se encontrase por 
cualquier otra causa, la cerliticaciou extendida al 
final de la minuta haria fé. 

232. La falta de registro impide correr el tiem-
po del retracto áun en frente de los parientes pre-
sentes en el acto del contrato, los cuales podrían 
oponer la falta de este requisito. 

233. Cuando se ha vendido una finca garanti-
zándola despuesal propietario; aunque no sea cos-
tumbre registrar los actos de ratificación, si el con-
trato se ha registrado antes de verificarse la ratifi-
cación, y que consecuentemente se pueda tal vez 
sostener que la anotacion de este acto no es nece-
saria para hacer correr el tiempo del retracto, será 
sin embargo más seguro registrar ratificación y 
venta, porque si se lia puesto la finca fuera de la 
familia y dádose lugar al retracto, es en virtud de 
esta ratificación. 

234. El dolo de los contratantes por el que se 
prive á la familia de venir en conocimiento del con-
trato que da lugar al retracto, es una causa que im-
pide de correr el tiempo del relracto, porque para 
la familia lo mismo es que no se haya abierto el 
retracto como que se ignore su apertura. 

Por esto, si se ha disfrazado el contrato de venta 
bajo la falsa apariencia de un contrato no sujeto al 
retracto, v que mucho tiempo despues se haya en-
contrado la contra-escritura descubriendo el fraude, 
el tiempo del retracto no habrá corrido hasta el des-
cubrimiento del fraude. El año del retracto empieza 
á correr al menos desde el dia de haberse descubier-
to. A mi juicio, creo que no; porque no siendo el 
acto que se ha manifestado el verdadero contrato 
de venta que las partes han estipulado juntas, sino 
que por el contrario viene á ser el pretexto de que 
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se han servido para ocultarlo, no se llenado, con 
haberlo registrado, la formalidad de inscripción del 
contrato de venta requerida para hacer correr el 
año del retracto. Así es que, á menos que inscri-
biera igualmente en el registro la contra-escritura, 
que es el acto que encierra el contrato de venta, 
el año del retracto 110 corre, 110 pudiéndose extin-
guir el derecho al mismo sino por la prescripción 
de treinta años. 

235. Si, sin disfrazar el contrato, se han pues-
to enjuego ciertos amaños con objeto de que la fa-
milia no tenga conocimiento del mismo, por ejem-
plo, si el vendedor con el solo deseo de ocultar la 
venia ha dado á comprender de que permanecía en 
posesion de la finca y percibía sus frutos, los cua-
les entregaba secretamente al comprador; de que 
hacia reparaciones, pero haciéndose indemnizar 
también secretamente por el comprador, el año del 
retracto no debe correr mientras duran estas simu-
laciones aunque el contrato hubiese sido debida-
mente registrado; porque aun cuando el registro 
sea público, no se va á consultarlo si no hay mo-
tivo de sospecha; y el adquirente que ha practicado 
tales maquinaciones para ocultar á la familia la ad-
quisición déla finca, 110 tiene derecho á decir al 
retrayente que ha debido tener conocimiento de la 
misma por medio del registro. 

Por lo demás, el juez hará de modo de no ad-
mitir sin la precaución que el caso requiere la prue-
ba de los hechos que se quieran hacer pasar por 
maquinaciones practicadas al objeto de ocultar á 
la familia el coulralo de venta: es necesario que 
estos hechos sean tales que el fraude salte á la vis-
ta: Dolum ex perspicuis indiciis probar i conzenit: 
l. 6 , Cod. de dol. mal. 



§ II. De las demás causas que impiden ó no impiden 
correr el tiempo del retracto. 

236. Se ha suscitado la cuestión si la facultad 
de redención impide correr el tiempo del relracto 
mientras subsiste. 

Las costumbres de Berry, tít. 13, arl. 9, y de 
Auvergne, t. 23, art. 13, lo deciden negativamente. 

La razón de esta decisión es que la venta hecha 
á carta de gracia es pura y simple; la cláusula ó 
pacto de retro sólo es una cláusula resolutoria:pwre 
fit venditio, sed sub conditione resokilur. Esta cláu-
sula no impide que haya lugar al retracto para 
mientras subsista la facultad ó derecho de redimir; 
por consiguiente tampoco debe impedir que corra 
el tiempo del retracto; porque, según el derecho 
común, el tiempo en que debe ejercerse un derecho 
corre desde que quedó y pudo quedar abierto. Esta 
razón en sí muy jurídica, debe ser tomada en con-
sideración por aquellas costumbres que han per-
manecido mudas sobre la materia: hay sin embargo 
varios autores que opinan lo contrario; Duplessis y 
sus anotadores. 

237. Varias costumbres, á cuyo número perte-
nece la nuestra de Orleans, han abrazado la opi-
nion contraria; y dice, art. 193, que cuando una 
finca se vende á carta de gracia hay lugar al lugar 
al retracto durante todo el tiempo que dura el de-
recho de redimir y también durante el año y dia de 
haberse extinguido dicha facultad. 

A lo dicho añade la costumbre, tanto si el expre-
sado pacto de retro se ha acordado dentro como 
fuera del contrato de venta, antes como despues, 

con el bien entendido que el comprador no haya 
tardado en conceder al vendedor esta facultad de 
redimir despues de espirar el año del retracto: por-
que esta facultad puede muy bien impedir de co-
rrer el tiempo del relracto mientras subsista el de-
recho de relracto; pero es evidente que 110 puede 
hacerle revivir una vez extinguido. 

A mi juicio, toda la razondelaopinion que nues-
tra costumbre ha abrazado se concentra en el valor 
del derecho de retracto, toda vez que las costum-
bres no le han señalado tiempo corto, ni le han su-
jetado á la prescripción anual sino en razón á ser 
'de interés público el que los compradores no se 
vean imposibilitados por demasiado largo tiempo 
de considerarse posesores inconmutables. Si por 
otra parte no puede el comprador reputarse propie-
tario inconmutable por impedirlo el derecho de re-
dimir al que está sugeto, cesando en tal caso la cau 
sa por la que la costumbre estableció la prescrip-
ción, ésta no correrá. 
• 238. Aunque nuestra costumbre de Orleans 
señala un año y un dia para ejercer el retracto á 
contar desde el dia en que espiró la facultad de re-
dimir, no hay que colegir de esto que si la facultad 
que nos ocupa hubiese durado treinta años tendrían 
todavía los parientes un año y un dia despues de ha-
ber espirado los treinta años para ejercer el retrac-
to; porque la costumbre no ha entendido suspender 
por medio de dicho artículo más que la prescrip-
ción del año y del dia, y no la prescripción de-
treinta años que extingue todas las acciones, y lo 
mismo la del retracto gentilicio como las demás. 
Para que el tiempo de esta prescripción de treinta 
años corra, basta que la acción del retracto haya 
sido abierta: luego lo habrá sido desde el dia del 



contrato, y los parientes lian podido desde entou-
ces ejercerlo. 

239. Pero yo no participo del parecer de M.Vas-
ün, quien opina que la prescripciou de uu año 
y un dia no está suspendida sino durante el tiempo 
estipulado para redimir la finca, y no durante la 
prorogacion que tiene lugar caso de no hacer de-
caer el adquireule de dicho derecho al vendedor. 
Las razones que hemos alegado relativamente al 
tiempo de la convención militan igualmente, y áuu 
más si cabe, en cuanto al tiempo de la proro-
gacion, puesto que el comprador debe imputarse 
haber demorado en obtener la sentencia de caduci-
dad ó prescripción del derecho en cuestión. El fun-
damento que M. Vaslin alega en apoyo de su opi-
nion es que la jurisprudencia ha concedido esta 
prorogacion del derecho de redimir en beneficio 
del vendedor, y que los parientes no pueden apro-
vecharse del mismo: pero por igual razón la facul-
tad de redimir no es que se haya estipulado en el 
contrato exclusivamente en favor del vendedor, lo 
que no impide que los parientes se aprovechen del 
mismo. 

240. N o hay que hacer extensiva la decisión de 
este artículo á todos los compradores que se en-
cuentran en el caso de temer una eviccion, como 
los que hubiesen comprado fincas de uu menor. La 
diferencia que se nota es que estos últimos pueden 
llamarse posesores inconmutables, y pretender ó 
solicitar medios para defenderse si son turbados en 
su posesion; al paso que elque.ha adquirido á carta 
gracia no puede conducirse como tal, ya que su tí-
tulo se resiste á ello. Por otra parte "conteniendo 
la decisión de este artículo uu derecho singular, 
jus singulare, contrario al principio general que 

hace correr las prescripciones establecidas contra 
toda clase de acciones desde el dia que quedan 
abiertas y han podido ejercerse, esta decisión 110 es 
susceptible de extensión y debe ser restringida en 
el caso del artículo en cuestión. 

241. De donde se colige que el tiempo del retrac-
to no deja de correr durante la sustanciacion de la 
causa que el comprador sigue contra el vendedor 
sobre la validez del contrato, ó contra cualquier 
-otro sobre la propiedad de la finca, aunque la ín-
certidumbre del éxito de una causa impida el po-
derse considerar durante dicho tiempo como pro-
pietario inconmutable. No debe estar en poder del 
vendedor con entablar contra el adquirente una 
causa injusta, el prolongar en su contra el tiempo 
del retracto; tampoco permite la equidad el que los 
parientes hagan caer sobre el adquireute los gastos 
v las incomodidades de una causa larga, y vengan 
luego despues de haberla ganado á recejer el fruto 
por medio del retracto quasi ad paralas epulas. Pro-
cede, pues, no obstante la causa, el que los parien-
tes ejerzan el retracto dentro del año contra el ad-
•quirente, continuar la demanda en su lugar y 
reembolsarle de los gastos que lleve hechos. 

Grimaudet, IX, 19, me parece exceptúa inopor-
tunamente el caso en que un pariente hubiese en-
tablado dicha causa contra el adquirente preten-
diendo que la causa suspende en su favor el ano del 
retracto, toda vez que no ha podido intentar la ac-
ción durante se sustanciaba para determinar la 
propiedad de la finca, de donde se colige que el pa-
riente puede, en caso de perder el pleito, presentar 
la demanda del retracto dentro del año y un día de 
haberse terminado la causa. Esta opinion no me 
parece razonable. Una causa injusta que el panen-



le ha seguido contra el adquirente, no le debe re-
sultar provechosa, y hacer prorogar en su favor el 
tiempo del retracto. Por otra parle, el tiempo corre 
contra la familia en general y no contra un pariente 
determinado; de donde se sigue que las razones 
personales que puede alegar un individuo de la fa-
milia no deben impedir de que corra. 

242. La apelación que se interpone de una sen-
tencia obligada tampoco suspende el tiempo del re-
tracto á que ha dado lugar la adjudicación: el re-
trayente que quiere tomar para si la venta debe 
aguantar la causa como una carga á la misma in-
herente. Brodeau, art. 150 de Paris, cita tres sen-
tencias que lo resuelven del modo mencionado. 

243. El seguimiento de una sentencia voluntaria 
que un adquirente efectúa, según la facultad esti-
pulada en el contrato de adquisición, deja también 
de suspender el tiempo del retracto á que ha dado 
apertura el contrato de venta; Orleans, art. 401. 

244. Por último, la menor edad de un pariente 
tampoco impide de correr el tiempo del retracto: 
la costumbre de París, art. 131, la de Orleans 
art. 366, y otras muchas, lo disponen así: el año 
del retracto, dicen, corre lo mismo contra el menor 
que contra el mayor de edad, sin esperanza de resti-
tución. 

Esta decisión tiene lugar aun cuando el menor 
hubiese sido privado de tutor; también tiene lugar 
contra los parientes que se hubiesen ausentado para 
servir al rey; decreto del 6 Marzo de 1552, citado 
por Lalande. 

Las razones de esta decisión son: 1.a que habién-
dose concedido el retracto á favor de la familia en 
general, es más propio que corra más contra la fa-
milia en general que contra una persona determi-

nada de la misma. 2.* el beneticio déla menor edad, 
ó la ausencia por causa del servicio del rey, debe 
ceder á la razón que ha hecho restringir a un tiem-
po corlo el tiempo del retracto; porque esta razón 
nace de un interés público que no permite que los 
adquirentes se vean imposibilitados de mejorar sus 
bienes á causa de una incertidumbre de su adqui-
sición. 

245. Varios autores expresan que el ano del re-
tracto no corre contra el menor cuando el adqui-
rente es su mismo tutor, porque entonces debería 
hacer ejercer el retracto conlra él si así lo exigiese 
el interés del menor, quia a se exigere debuit, dicen 
Duplesis v sus anotadores. Más acertado me parece 
<lecir que'el año del retracto corre, pero que si tue-
se de creer que el tutor tenia entonces fondos del 
menor v que interesase á éste que aquél hubiese 
hecho nombrar curador al menor para ejercer el re-
tracto, una vez que el menor haya llegado a la ma-
yor edad, podrá en tal caso, no en virtud de la ac-
ción del retracto gentilicio que queda extinguida, 
sino por la acción de tutela actione tutela, hacerse 
entregar la tinca como si el retracto se hubiese 
efectivamente ejercido en favor del menor a tiempo 
por un curador nombrado ad hoc contra su tutor; 
porque un menor, según los principios del derecho, 
puede en virtud de la acción de tutela exigir de su 
tutor todo lo que el tutor debia exigirse a si mismo 
en beneficio de su menor: tenetur tutela judicio, 
in id quod á se exigere debwit: lo cual es una conse-
cuencia del siguiente principio: quod adversiis altum 
vrastare debet tutor, pupillo suo xd adversus se qua-
queprastare debet; 1. 9, § 3. fí. de adm. tut. 



ARTÍCULO III 

i Cuándo se considera que el pariente ejerce el retracto 
en el tiempo prescrito? 

246. Según el derecho común, un demandanle 
en acción de retracto gentilicio, lo propio que en 
toda otra clase de acción, se considera ejerce su de-
recho y su acción en el tiempo prescrito por la ley, 
cuaudo el emplazamiento de la demanda ha sido 
efectuado antes de espirar dicho tiempo, aunque 
fuera el último dia. 

La costumbre de París, art. 130, y algunas otras 
se han separado de este principio: dichas costum-
bres no se contentan con que el emplazamiento de 
la demanda en retracto se haya hecho dentro del 
año y un dia señalado para ejercer el retracto, sino 
que exigen además que el dia en que se extienda 
la citación esté igualmente comprendido dentro del 
año y dia expresados: si cayese despues de haber 
espirado dicho término, el pariente quedaría exclui-
do según lo prescrito por dichas costumbres por 
no haber ejercido su retracto en el tiempo señalado. 
Gomo que estas costumbres son contrarias al prin-
cipio general, no pueden tener imperio fuera de su 
territorio. 

247. Cuando hay varios adquirentes ó varios 
herederos de un mismo adquirente, siendo la ac-
ción de retracto una acción divisible (supra,cap. 2) 
si el pariente ha presentado la demanda de retrac-
to dentro del año, y un dia tan sólo contra uno de 
ellos, habrá ejercido su derecho de retracto en el 
tiempo prescrito por la parte de aquel contra quien 

la haya dirigido; pero quedando decaído de su de-
recho con respecto á las partes á los demás corres-

^°248. Según nuestra costumbre de Orleans, artí-
culo 368. cuando el adquirente no tiene su domici-
lio dentro del territorio de la misma, se faculta á 
los parientes para que puedan dirigir la demanda 
contra los ocupadores, es decir, contra los arren-
datarios ó conserjes de las lincas, los cuales tienen 
obligación de indicar el nombre y el domicilio del 
adquirente para que el pariente pueda proceder 
contra él v emplazarle en su propio domicilio. 1 re-
sentando esta demanda contra el que tiene la finca, 
presúmese que el pariente ha ejercido su derecho 
dentro del año y un dia, por más que la demanda 
contra el adquirente no se haya presentado sino 
despues de haber terminado el plazo referido; de 
forma que la demanda estará bien presentada siem-
pre que la presentación hava tenido efecto dentro 
del tiempo que el juez haya tenido á bien señalar, 
habida consideración á la distancia de los lugares, 
oido el parecer del deten tor. 

&49. Cuando no hav quien detenga la finca co-
mo en el caso de ser una pieza de tierra yermo 
que forma el objeto de la adquisición, el parien-
te que no tenga conocimiento del domicilio de ad-
quirente puede valerse de los pregones públicos 
que propone la costumbre de Berry, tít. 14, art. K; 
de manera que por medio del edicto hecho dentro 
del año v dia prescritos, se presume igualmente 
que el pariente ha ejercido el retracto dentro del 
tiempo expresado. Sobre el caso hay que atenerse y 
conformarse con lo que el uso establezca si lo hav. 

Cuando hay varios adquirentes, de los cuales 
unos tienen su domicilio en el territorio de Orleans 



y los demás en-otro, se considera que el pariente 
en virtud de la demanda presentada contra el deten-
tor de la finca ha ejercido el derecho de retracto 
por las partes de aquellos que no tienen su domi-
cilio dentro del territorio; pero no se considera que 
lo ha ejercido en cuanto á las parles de aquellos 
que tienen en él su domicilio, á quienes deberá em-
plazar dentro del tiempo del año y un dia en su 
propio domicilio, sopeña de ser decaído del dere-
cho correspondiente á su parte. 

250. Si el adquirente, antes de entablarse con-
tra él la demanda en retracto, ha enagenado la tinca 
sujeta al retracto, como que los parientes pueden 
muy bien ignorar esta enagenacion, la costumbre 
de Orleans ha dispuesto muy sabiamente en el ar-
tículo 369 que el pariente debe ser considerado ha-
ber ejercido el retracto en el tiempo prescrito del 
año y uu dia en virtud de la demanda presentada 
contra el adquirente, y áun contra uu tercer deten-
tor, auuque la demanda presentada contra éste da-
tara de una fecha posterior á dicho tiempo, siempre 
que la presentación se verificase dentro de los cua-
renta dias siguientes al conocimiento que de la 
misma haya dado el adquirente. 

Cuando hay varios adquirentes que hayan todos 
enagenado en beneficio de uu tercero, el empla-
zamiento hecho contra uno de ellos interrumpe 
por el total la prescripción anual contra el tercero, 
aunque, si 110 hubiesen enagenado, el emplaza-
miento hecho contra uno de ellos no lo hubiese in-
terrumpido sino eu parle. La razón es que la de-
manda entablada contra uno de los adquirentes que 
han enagenado la fiuca á favor de uu tercero, no es 
otra cosa que uua simple protesta de proceder con-
tra dicho tercero, que el pariente no conoce; y esta 

protesta queda igualmente justificada por la de-
manda dirigida contra uno de ellos, como por la 
presentada contra todos. 

A R T Í C U L O I V 

De la naturaleza y del efecto de la prescripción contra 
el retracto. 

251. La prescripción contra el retracto es dife-
rente de las prescripciones contra las demás obli-
gaciones. 

Cuando las obligaciones son perpétuas por su 
naturaleza y no han sido contraidas para durar 
poco tiempo, las prescripciones resultantes del trans-
curso de tiempo regulado por la ley que el deudor 
adquiere conlra las obligaciones y contra el dere-
cho del acreedor, son prescripciones que no extin-
guen la obligación; lo que hacen estas prescripcio-
nes, mientras subsisten, es hacerla presumir tan 
sólo satisfecha, proporcionando al deudor una ex-
cepción conlra la acción del acreedor. Eslas pres-
cripciones pueden cubrirse y ser destruidas por 
medio del reconocimiento ó pago que el deudor hi-
ciese de la deuda. Véanselas prescripciones en cues-
tión en nuestro Tratado de las obligaciones, n.° 676 
y siguientes. 

Pero cuando una obligación se ha contraído tan 
sólo para subsistir cierto tiempo, en tal caso, se-
gún los principios de nuestro derecho francés, que 
difiere en este punto de la sutilidad del derecho ro-
mano, la prescripción que resulta del transcurso 
de dicho tiempo no opera únicamente, como aque-
llas de que nos acabamos de ocupar, una simple 
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excepción contra la acción del acreedor, sino una 
extinción de la deuda que la destruye completa-
mente sin dejarla revivir más; Véase nuestro Trata-
do de las obligaciones, núm. 671. 

Tal es la naturaleza de la prescripción en materia 
de retracto. El derecho de retracto que la ley con-
cede á la familia es tan sólo por un tiempo limitado: 
la obligación que el adquirente contrae de entregar 
la finca á los parientes no dura más que el tiempo 
manifestado, y uno y otra se extinguen de pleno 
derecho por el transcurso del tiempo que llevamos 
dicho. 

252. Se desprende de los principios sentados, 
que la demanda de retracto gentilicio presentada 
por un pariente despues del año y un dia señalados, 
seria una demanda destituida de todo derecho, y 
parecida á la entablada por un pariente que no es 
de la línea de donde la linca procede: porque lo 
mismo es no tener más el derecho que se tuvo, que 
no haberlo tenido nunca. 

253. Tenemos por consiguiente que la entregade 
la finca hecha al pariente por el comprador en vir-
tud de una demanda parecida no debería pasar por 
un retracto que el pariente hubiese ejercido, sino 
por una nueva venta hecha por el adquirente á fa-
vor del pariente. 

254. Esta decisión debe tener lugar muy espe-
cialmente con respecto á terceras personas, por cu-
yo motivo tendremos; l . °que la entrega hecha en 
virtud de semejante demanda no libra al adqui-
rente con relación al señor de la utilidad debida á 
causa de la venta que se hizo á su favor si es que 
todavía no ha sido satisfecha. 2." Da lugar á una 
segunda utilidad á causa de dicha entrega que es 
considerada como una nueva venta que el compra-

dor hace al pariente. 3.o La finca se transmite al 
pariente juntamente con todas las hipotecas y 
demás derechos reales de que la finca ha sido gra-
vada por dicho comprador; porque habiendo el 
transcurso del tiempo del retracto perfeccionado 
el derecho de propiedad del comprador y no estan-
do sujeto á rescisión ninguna á causa del retracto, 
ha hecho igualmente irrevocables los derechos de 
hipoteca y demás que las mismas personas tienen 
de parte del adquirente, no pudiendo este despo-
jarles de los mismos con reconocer un pretendido 
derecho de retracto que ya no existe. 

255. No es tan sólo enfrente de terceras perso-
nas el que la entrega de la finca hecha por el ad-
quirente á favor del pariente en virtud de una de-
manda en retracto presentada despues de espirar el 
año y dia señalados, no pase por un retracto; no lo 
es en si mismo porque desde antes de la demanda 
habiaya dejado de existir el derecho de retracto. 
Por esto, la finca dejada en virtud de tal demanda 
será en la persona del pariente una pura adquisi-
ción: carecerá de la condicion de propia que habría 
tenido, al menos secundum quid, si hubiese sido un 
verdadero retracto: el que herede las fincas propias 
no podrá pretender se le incluya en la sucesión del 
pariente, no siendo tampoco sujeta al retracto caso 
de ser revendida. 

256. El pariente no podrá con todo sostener con-
tra el adquirente que le ha concedido el plazo sobre 
la demanda en retracto, que este plazo no es un re-
tracto sino una venta que obliga al adquirente para 
con él á garantirle de todaeviccion, porque no pue-
de por sí impugnar la forma del retracto de que se 
ha servido para adquirir la finca, ni exigir al ad-
quirente que le ha concedido el plazo otra garantía 



de las demás evicciones que de aquellas que nacie-
ran de sus hechos; la forma que el mismo pariente 
ha escogido, prueba que ni él ha tenido intención 
de estipular con el adquirente semejante garantía, 
ni el adquirente de obligarse á prestarla. 

257. Si el adquirente, en virtud de la presen-
tación de la demanda y despues de espirar el año y 
dia señalados, ha dejado de reconocer el retracto, 
pero ha dejado condenarse á entregar la finca, si 
fuese seguro que la demanda no se presentó sino 
despues del año, tal sentencia debe pasar por colu-
soria con respecto á terceras personas, sin poder 
prejuzgar sus derechos. 

Pero siendo cuestionable si la demanda se pre-
sentó ó no dentro del año, y si el adquirente cum-
plió con los requisitos necesarios para hacerla cur-
sar, las terceras personas no podrán impugnar la 
sentencia y renovar la causa. La demanda en cuya 
virtud ha mediado la sentencia de adjudicación de 
retracto debe presumirse haber sido entablada den-
tro del año, sobre lodo cuando la sentencia es con-
tradictoria, á menos que la colusion no fuese evi-
dente, en términos que pudiera justificarse incon-
tinente, y sin necesidad de renovar por esto la 
causa. 

Pero en el caso que la sentencia se hubiese dado 
en rebeldía, ó aun reconocídose el relraclo sin me-
diar sentencia, no hay que dar crédito á lo dicho 
por las terceras personas cuando existe motivo pa-
ra sostener que el tiempo del relraclo no corría 
cuando la presentación de la demanda. 

A R T Í C U L O V 

Si hay un tiempo extraordinario para las instancias 
desiertas de retracto, y de la apelación de las sen-
tencias denegando el derecho de retracto. 

258. Es una máxima fundada en varios anti-
guos decretos, y en la autoridad de los que han 
escrito sobre la materia del relraclo, el que la de-
manda de retracto gentilicio y todas las demás ac-
ciones anuales caducan al cabo del año si durante 
el mismo no han sido contestadas. 

La ordenanza de Rousillon y el decreto de 1692, 
que declaran que todas las instancias, aunque no 
contestadas caducan al cabo de tres años, no deben 
entenderse sino como acciones ordinarias y no co-
mo anuales, toda vez que su espíritu tiende á abre-
viar el tiempo de las instancias desiertas y no para 
prolongarlo. Pero si estas acciones han sido contes-
tadas no se extinguen sino al cabo de tres años. 

259. Algunos autores han escrito que el parien-
te no puede apelar de la sentencia que le ha dene-
gado el retraclo despues del año transcurrido á con-
tar desde la fecha de dicha sentencia. Esta es la 
opinion de Brodeau sobre el art. 130 de París que 
Lemaitre aprueba, conviniendo sin embargo en que 
esta opinion es de resolución bastante difícil. La 

, razou en que se funda es que no es equtativo que 
' el retrayente despues de habérsele denegado el re-

tracto, disponga de más tiempo para ejercerlo, ape-
lando de la sentencia, que no para presentar la de-
manda del retracto. Esta razón no es á mi juicio 
decisiva: la ordenanza de 1767 que regula el liem-



po durante el cual se podrá apelar de las senten-
cias, es una ley general que abraza todas las sen-
tencias cualquiera que sea la materia sobre que 
trata; así es que seria necesaria la existencia de 
una disposición precisa para exceptuar de la ley 
general las sentencias de denegación de retracto. 
Las disposiciones de las costumbres quedan ente-
ramente cumplimentadas cuando la demanda de 
retracto gentilicio ha sido entablada durante el tiem-
po que las mismas han señalado al efecto. 

C A P Í T U L O V I I 

De la forma en que se ejerce el retracto. 

260. El retracto se ejerce mediante un empla-
zamiento de la demanda que el pariente que relrae 
debe dirigir contra el comprador ó tercer detentor, 
ante juez competente, para que le haga entrega 
de la linca, con promesa de reintegrar al comprador 
el precio de su adquisición y los gastos legítimos 
que hubiese satisfecho. 

261. Cuando el pariente es un menor bajo la 
autoridad de tutor, la demanda de retracto, lo pro-
pio que las demás acciones, el pedimento debe ex-
tenderlo el tutor ó curador en calidad de tal de di-
cho menor. Si es un menor emancipado, debe pre-
sentarse á su instancia asistido de su curador. 

262. Si es una mujer bajo el poder del marido, # 
la demanda puede ser presentada, según disposi-
ción de algunas costumbres, no sólo por el marido 
conjuntamente, si que también por el marido solo, 
siempre que la dirija en calidad de marido de fulana 
de tal. Pero con respecto á nuestras costumbres de 

Paris y de Orleans, me parece que la demanda no 
seria competentemente presentada por el marido, 
quien sólo puede ejercer las acciones muebles y po-
sesorias de la mujer, y de ninguna manera las in-
muebles, tal como la del retracto. 

263. Cuando el retracto se ejerce por hijos que 
están bajo el poder paterno, la demanda se presen-
ta por el padre en su calidad de legítimo adminis-
trador de los derechos y acciones del hijo que ejerce 
el retracto. Esto tiene "lugar aun cuando el padre 
fuese el vendedor déla finca cuyo retracto se ejerce. 
En otro tiempo el padre emancipaba en tal caso á su 
hijo ad unurn actum con objeto de ejercer el retracto 
haciéndole nombrar un curador ad hoc, quien enta-
blaba la demanda. Este procedimiento se observa 
todavía en algunas provincias como la de la Ro-
chelle, según nos atestigua M. Vaslin, pero en Pa-
rís y Orleans no se usa ya en la práctica por inútil, 
é intenta la acción el mismo padre como adminis-
trador de los derechos de su hijo. 

264. Cuando la demanda de retracto se presen-
ta en nombre de un hijo que no ha nacido todavía, 
debe presentarla un curador nombrado ad hoc. 

265. Siendo esta acción una acción personal, 
si es intentada contra el comprador (supra cap. 2,) 
será juez competente el del lugar del domicilio del 
mismo comprador. Algunas costumbres sin embar-
go conceden á los parientes la facultad de elegir 
entre el juez del domicilio del comprador y el del 
lugar donde está situado; pero dichas disposiciones 
son locales y no deben ser seguidas por las costum-
bres que nada ha legislado sobre el caso. Lalande, 
sobre el art. 367 de la costumbre de Orleans y los 
anotadores de Duplessis citan varios decretos que 
lo resuelven del modo dicho. La razón es, que la 



po durante el cual se podrá apelar de las senten-
cias, es una ley general que abraza todas las sen-
tencias cualquiera que sea la materia sobre que 
trata; así es que seria necesaria la existencia de 
una disposición precisa para exceptuar de la ley 
general las sentencias de denegación de retracto. 
Las disposiciones de las costumbres quedan ente-
ramente cumplimentadas cuando la demanda de 
retracto gentilicio ha sido entablada durante el tiem-
po que las mismas han señalado al efecto. 

C A P Í T U L O V I I 

De la forma en que se ejerce el retracto. 

260. El retracto se ejerce mediante un empla-
zamiento de la demanda que el pariente que retrae 
debe dirigir contra el comprador ó tercer detentor, 
ante juez competente, para que le haga entrega 
de la tinca, con promesa de reintegrar al comprador 
el precio de su adquisición y los gastos legítimos 
que hubiese satisfecho. 

261. Cuando el pariente es un menor bajo la 
autoridad de tutor, la demanda de retracto, lo pro-
pio que las demás acciones, el pedimento debe ex-
tenderlo el tutor ó curador en calidad de tal de di-
cho menor. Si es un menor emancipado, debe pre-
sentarse á su instancia asistido de su curador. 

262. Si es una mujer bajo el poder del marido, # 
la demanda puede ser presentada, según disposi-
ción de algunas costumbres, no sólo por el marido 
conjuntamente, si que también por el marido solo, 
siempre que la dirija en calidad de marido de fulana 
de tal. Pero con respecto á nuestras costumbres de 

Paris y de Orleans, me parece que la demanda no 
seria competentemente presentada por el marido, 
quien sólo puede ejercer las acciones muebles y po-
sesorias de la mujer, y de ninguna manera las in-
muebles, tal como la del retracto. 

263. Cuando el retracto se ejerce por hijos que 
están bajo el poder paterno, la demanda se presen-
ta por el padre en su calidad de legítimo adminis-
trador de los derechos y acciones del hijo que ejerce 
el retracto. Esto tiene'lugar aun cuando el padre 
fuese el vendedor déla finca cuyo retracto se ejerce. 
E11 otro tiempo el padre emancipaba en tal caso á su 
hijo ad unurn actum con objeto de ejercer el retracto 
haciéndole nombrar un curador ad hoc, quien enta-
blaba la demanda. Este procedimiento se observa 
todavía en algunas provincias como la de la Ro-
chelle, según nos atestigua M. Vaslin, pero en Pa-
rís y Orleans no se usa ya en la práctica por inútil, 
é intenta la acción el mismo padre como adminis-
trador de los derechos de su hijo. 

264. Cuando la demanda de retracto se presen-
ta en nombre de un hijo que no ha nacido todavía, 
debe presentarla un curador nombrado ad hoc. 

265. Siendo esta acción una acción personal, 
si es intentada contra el comprador (supra cap. 2.) 
será juez competente el del lugar del domicilio del 
mismo comprador. Algunas costumbres sin embar-
go conceden á los parientes la facultad de elegir 
entre el juez del domicilio del comprador y el del 
lugar donde está situado; pero dichas disposiciones 
son locales y no deben ser seguidas por las costum-
bres que nada ha legislado sobre el caso. Lalande, 
sobre el art. 367 de la costumbre de Orleans y los 
anotadores de Duplessis citan varios decretos que 
lo resuelven del modo dicho. La razón es, que la 



facultad de elegir el juez del lugar donde está situa 
da la linca se concede al demandante tan sólo tra-
tándose de acciones reales; 1. Cod. ubi. in rem. 
No debe tenerla con respecto á la acción de retracto 
que es más personal que real cuando ha sido inten-
tada contra el comprador. 

2(56. El emplazamiento de la demanda debe ha-
cerlo un alguacil ó portero de estrados debidamente 
facultado para ello en el lugar donde tenga que 
efectuarse. 

Si estuviera privado desús funciones ó fuese 
parieute del demandante en grado prohibido, la de-
manda será nula. Por decreto de la Córte de fecha 
de 6 Setiembre 1721, extendido en forma de regla-
mento y publicado en las respectivas audiencias, se 
declaró nulo un emplazamiento de demanda de re-
tracto gentilicio por haber sido hecho por un por-
tero pariente del demandante en tercer grado. 

267. Queda en pié la cuestión si, desde la ley 
de registro por la que se releva á los alguaciles y 
porteros de la obligación de practicar el emplaza-
miento de la demanda asistidos de ministriles ó 
testigos oculares, hay ó no necesidad de que dichos 
funcionarios hagan el emplazamiento acompañados 
de testigos. M. le Camus en su Observación sobre 
el Tratado del retracto opina que es todavía un re-
quisito necesario por ser de uso. Auzanet y Ferriè-
re, sobre Paris, opinan lo contrario; y se fundan 
en que no exceptuando el privilegio concedido por 
la ley de registro más que los emplazamientos de 
embargos feudales ó reales y la fijación de carteles, 
se sigue de esto que los emplazamientos de deman-
da en retracto gentilicio se encuentran compren-
didos en esta dispensa general, así como todas las 
demás clases de emplazamiento. 

Sin embargo es creencia bastante generalizada 
que dicha asistencia de testigos és todavía necesa-
ria en las costumbres que la requieren en virtud 
de una disposición precisa, toda vez que el rey ha 
declarado por la expresada ley sobre registro que 
derogaba la realórden de 1667 que exigía esta asis-
tencia, y toda vez que no declaró que entendía 
igualmente derogar los fueros ó costumbres. 

Los que opinan que, aun tratándose de la costum-
bre de Paris, y de otras que no requieren expresa-
mente la asistencia de testigos, esta asistencia es 
todavía en la actualidad necesaria, se fundan en 
que el emplazamiento de la demanda en retracto 
no es un simple emplazamiento ó citación, y que 
debe comprender un juicio verbal de la formal pro-
mesa que el retrayente debe hacer al comprador 
de reintegrarle. Luego, dicen ellos, esta promesa 
hay que justificarla por medio de testigos. Pero este 
argumento me parece defectuoso, considerándolo 
como una petición de principio, porque es precisa-
mente lo que se cuestiona, si un emplazamiento, 
porque entraña promesas, debe ser considerado 
exceptuado de la dispensa concedida por el expresa-
do decreto de registro, aunque ninguna ley haya 
dispuesto tal cosa. 

En nuestra costumbre de Orleans, donde las pro-
mesas no son necesarias para la validez de la de-
manda en retracto, como veremos más adelante, y 
sí únicamente útiles, porque hacen adquirir al re-
trayente desde el dia en que se contraen un dere-
cho á los frutos que se perciban, no puede haber 
ningún pretexto para sostener la nulidad de una 
demanda de retracto emplazada sin la debida con-
currencia de testigos. 

268. El emplazamiento de la demanda en retrae-



lo que nos ocupa lo propio que todos los demás, 
debe hacerse de dia y no de noche. Brodeau, art. 39 
sobre Louet, cita un decreto de 7 Setiembre 169*2 
que declara decaído del derecho de retracto á cier-
to demandante á causa de que el emplazamiento 
se llevó á efecto en el mes de Enero á las siete de 
la noche, prohibiendo además que puedan ha-
cerse emplazamientos de noche y á horas intem-
pestivas, so pena de nulidad. Esto con todo, si la 
demandase presentó el último dia, como en este 
caso no hay posibilidad de diferir el emplazamien-
to para el dia siguiente, puede la necesidad hacer-
lo declarar válido aunque no sea hecho en dia hábil. 
Así se ha resuelto por M. Príncipe de Contí rela-
tivamente al retracto de Mercoeur, si mal no recor-
damos. 

269. Hase suscitado la cuestión si la demanda 
de retracto gentilicio puede presentarse válidamen-
te en domingo ó dia festivo. Yo opino que puede 
presentarse válidamente, siempre que el dia en que 
se presente sea el último del plazo señalado por la 
costumbre para el retracto, ó que no quedase nin-
gún otro día no festivo en que pudiera ser presen-
tada. La razón es que uno puede hacer en los do-
mingos y demás dias festivos losados que no pue-
den aplazarse y que son absolutamente necesarios 
para ta conservación de nuestros derechos v de 
nuestro bien. La ley I, § 2, y la ley 3, ff. de fer., 
nos ofrece una prueba de ello: feríalo die, cim res 
tempore peritura est, actionis diesexiturus est. 

Dumoulin, en su nota sobre el art. 122 de la 
costumbre de Poitou, cita un decreto que ha de-
clarado válido un emplazamiento de demanda en 
retracto hecho el dia del Corpus: este mismo De-
creto lo cita Louet, l . R . , a r t 3 9 . Por lo demás, 

vo opino que se debe sentar, de conformidad á la 
restricción pue hemos propuesto, que en el caso del 
decreto, no hubiera podido aplazarse la demanda 
para otro dia, y que la decisión de los autores que 
enseñan que la demanda en retracto puede presen-
tarse en domingo ú otro dia festivo debe entender-
se conforme á esta restricción. M. Jousse cita un 
decreto de 4 Enero 1719, sóbrela ordenanza de 1667, 
tít. 2 , art. 10, que declara nulo un emplazamiento 
de demanda en retracto gentilicio, hecho en dia 
festivo, en el caso que quedase todavía un mes de 
tiempo. Sin embargo acabo de saber que M. R*" 
ha juzgado válido el emplazamiento de una deman-
da de retracto hecha en dia festivo y sin haber me-
diado necesidad. 

Hay que observar todavía que los alguaciles que 
en días festivos presentan demandas en caso de. 
necesidad, sólo pueden hacerlo en virtud de una ór-
den expresa del juez, según un acto notorio delTri-
bunal civil de Paris de 5 mayo 1703, citado por 
M. Jousse, ibid. 

Hav ciertos autores que opinan que todo empla-
zamiento de demanda en materia de retracto gen-
t i l i c i o c o m o en cualquiera otra materia, es indis-
tintamente nulo, lo mismo cuando se hace en do-
mingo como cuando la cosa no puede diferirse y 
que el dia es el último del plazo ó término señalado. 
Así opina Henrvs, tít. 2, lib. 4, §20 . y M. Vaslin 
pág. 72 sobre la Rochelle. La razón que alegan es 
que el retrayente debe imputarse la causa de haber 
esperado tan tarde. La contestación es óbvia. Debe 
presumirse que el retrayente no ha tenido oportu-
nidad para entablar antes la demanda; para esto 
ha necesitado dinero, y si no lo ha encontrado con 
la premura que el tiempo requería no por esto ha 



fallado: debe gozar de todo el plazo de un año y un 
dia que le concede la costumbre para ejercer su de-
recho de retracto; y no lo tendría si no pudise pre-
sentar la demanda en los últimos días del plazo, 
cuando da la coincidencia de que estos dias son 
festivos. 

Hay que advertir que sólo está prohibido hacer 
emplazamientos en los dias de fiesta de precepto: 
los dias de fiestas de gala que el pueblo no]celebra, 
son válidos. Declaración de 28 abril 1681 citado 
por M. Jousse, tít. 2. art. 10 sobre la ordenanza de 
1667, decreto de 1748 á favor de las religiosas de 
Santa Clara de la Rochelle citado por M. Vaslin, 
que declara válido un emplazamiento de ejecución 
hecho el dia de los Inocentes por más que se ofreció 
preseutar el acto de publicidad, y que el uso de la 
provincia debia reputar como nulos los emplaza-
mientos hechos en dias de gala. 

27.0. Se ha suscitado todavía la cuestión si es 
necesario, bajo pena de nulidad, que el emplaza-
miento de demanda en retracto gentilicio contenga 
precisamente el dia déla comparecencia del deman-
dado, sobre todo en las costumbres como la de 
Paris que exigen que el dia del vencimiento de la ci-
tación caiga en el año y dia concedido por el retrac-
to. Existe sobre esta cuestión variedad de opinio-
nes y sentencias. 

Yo prefiero seguir la opinion de los que juzgan 
que dicha circunstancia no es necesaria por la ra-
zón que no la prescribe ninguna ley, y que siendo 

•jverse ciertos los plazos del reglamento, tendremos 
que á un demandado citado para comparecer den-
tro los plazos marcados se le conceptuará suficien-
temente enterado del dia para el que ha sido citado. 
Esta opinion ha sido confirmada por una sentencia 

del Tribunal Supremo de 26 Julio 1745 cilado por 
Lacombe. 

271. Tampoco habrá nulidad si el retravente ha 
señalado un plazo demasiado largo ó demasiado 
corto. El término demasiado largo no perjudica al 
demandado, quien puede anticiparlo. Cuando el tér-
mino es demasiado corlo, el demandado tendría 
más motivo para quejarse, pero 110 existiendo nin-
guna lev que anule en este caso la demanda, bas-
tará que se permita al demandado disponer de todo 
el plazo que el reglamento prescribe, no obstante 
el que esté señalado en la demanda. 

272. La omision del grado de parentesco del 
demandante con el vendedor tampoco anula el em-
plazamiento de la demanda: Bordeau 1. R. 2, sobre 
Louet: decreto de 26 Julio 1674, publicado en el 
Diario de Palacio. 

273. Además de las formalidades requeridas 
por la ordenanza ó reglamento de 1667 para la va-
lidez de lodos los emplazamientos de demanda que 
deben ser rigorosamente observadas en las deman-
das de retracto, sobre las cuales remitimos á nues-
tros lectores al texto del mismo reglamento, tít. 2; 
las diferentes costumbres exigen todavía otras va-
rias para la validez de las demandas en cuestión. 

Por ejemplo, la costumbre de Paris, art. 104, 
quiere «que el demandante en retracto ofrezca bol-
»sa, dineros, cosías legitimas y completar lo que 
»falte, para responder de la sustancia de la deman-
»da hasta la contestación inclusive y aun para en 
»caso de apelación en las varias instancias a que 
»la causa tenga que someterse.» 

Los comentadores entienden por journee de la 
cause cada audiencia para ante la cuai se apela de 
la causa. Al interponerse apelación de la sentencia, 



el demandante en retracto, su abogado ó procura-
dor han de presentarse con una bolsa y hacer di-
chas promesas haciendo extender por el juez un 
auto. Un saco viene comprendido bajo la palabra 
bolsa ó talego. Aunque además de lo dicho el uso 
establezca que estas promesas deben hacerse ó co-
rroborarse por medio de pedimentos, opinamos sin 
embargo que basta las haga el retrayente en la au-
diencia. 

Una vez que se ha contestado ála demanda, cesa 
la necesidad de reiterar dichas promesas durante 
la sustanciacion de la demanda en cuanto á lo prin-
cipal cuando la causa se ha elevado á la audiencia. 

Una sentencia en rebeldía no envuelve contesta-
ción cuando el demandado contra quien se ha dic-
tado se opone á la misma dentro los ocho dias si-
guientes, porque quedaría derrotado por la parte 
contraria. 

Los comentadores de la costumbre de París 
consideran las palabras bourse, deniers, loyaux 
couts et a parfaire empleadas en el art. 140 arriba 
citado, como términos solemnes de los cuales no 
puede prescindir el demandante en retracto ni sus-
tituirlos con otros; Lauriére. 

Algunas costumbres sólo exigen estas promesas 
en primera instancia; Meaux, 101, Sens, tít. 7, 34. 

274. Costumbres hay ,que exigen se deposite 
una pieza de dinero. Bordeaux cap. 2, art. 17, 
manda depositar una moneda de oro con promesa 
de completar en su dia la cantidad. Saintonge, tít. 6, 
art. 48, dice una pieza do oro ó de plata. La Mar-
che exige la promesa y depósito de trece piezas de 
moneda. 

275. Nuestra costumbre de Orleans no exige 
ninguna dé estas formalidades. La misma promesa 

de reembolsar al adquirente no es necesaria en 
el territorio de esta costumbre sino para obtener la 
restitución de los frutos desde el dia que se hicie-
ron y no para la validez de la demanda. La sola for-
malidad que dicha costumbre exige ccmo peculiar 
de las demandas de retracto, es que quiere que el 
demandante en retracto, venga obligado en virtud 
del emplazamiento de la demanda á elegir el domi-
cilio dentro del territorio judicial en que el deman-
dado habita. 

Aunque se ha establecido esta formalidad al ex-
clusivo objeto de que el adquirente no se vea en el 
caso de tener que ir á buscar muy lejos al retra-
yente para los efectos del reconocimiento del retrac-
to y demás diligencias por hacer, sin embargo, co-
mo las formalidades son de rigurosa observancia, 
sobre todo en materias de extricto derecho, de las 
que forma parte el retracto, se ha dispuesto que 
una demanda de retracto en cuya virtud se hubiese 
elegido por domicilio una casa situada fuera de la 
jurisdicción á que perteneciese el emplazado, seria 
nula aunque dicha casa estuviese frente por frente 
de la suya. 

Cuando el pariente ha emplazado por de pronto al 
comprador y elegido el domicilio dentro de la ju-
risdicción ó distrito á que éste pertenece, y que en 
virtud de excitaciones del comprador que ha enage-
nado la finca, cita á su vez al tercer poseedor, hay 
que proceder en tal caso á una nueva elección de 
domicilio dentro del territorio de la jurisdicción de 
este tercer posesor. 

276. La diferencia de costumbres, entraña tam-
bién distintas formalidades; la costumbre del lu -
gar donde está situada la finca sujeta al retracto 
es la que debe regular las formalidades que han de 



observarse; porque como es esta costumbre, á cuyo 
imperio la linca está sometida, la que le sujeta al 
retracto y la que concede el derecho á los parien-
tes, aquellos que lo tengan provenientede esta cos-
tumbre no pueden ejercerlo sino bajo aquellas con-
diciones con que se lo confiere y observando las 
formalidades por la misma prescritas. Veánse las 
sentencias citadas por los anotadores de Duplessis, 
cap. 1. 

277. Aunque con respecto á las demás materias 
la inobservancia de alguna formalidad envuelve 
únicamente la nulidad y caducidad de la demanda, 
y no la prescripción del derecho del demandante, 
quien puede de nuevo intentar su acción prr medio 
de una nueva demanda siempre que esté todavía en 
tiempo hábil para presentarla; en materia de retrac-
to gentilicio, por el contrario, la inobservancia de 
alguna formalidad implica no tan sólo la nulidad 
de la demanda si que también la prescripción del 
derecho del demandante, quien 110 puede ya más 
intentar su acción por medio de una nueva deman-
da, 110 importando a este respecto que la formalidad 
que se ha dejado de observar sea de aquellas que 
son comunes á todos los emplazamientos de deman-
da y prescritas por las leyes, ó que sea de aquellas 
que son peculiares al retracto gentilicio y prescri-
tas por las costumbres, ora se refieran al emplaza-
miento de la demanda, ora á su tramitación. Loysel 
ha sentado sobre el particular la siguiente máxi-
ma; Con ge de cour en ¿re le reír ai t emporle gain de 
carne, sacada del art. 134 de la costumbre de Laon, 
siendo en todas partes de aplicación constante. 

278. De lo dicho se desprende otra diferencia, 
á saber, que en las demás materias no iuíluyendo 
en el fondo los defectos de forma, deben oponerse 

a limine lilis y se subsanan por la conteslacion en 
causa. Al contrario, en materia de retracto, los de-
fectos de forma, siendo fallas que conciernen al 
fondo ó esencia de la cosa, con hacer decaer de su 
derecho al demandante que dejó de observarlos, 
podrán oponerse, lo propio que lodas las excepcio-
nes perentorias, hasta la sentencia definitiva y aun 
despues de apelada. 

279. El re trayente decaído de su derecho por 
haber omitido algún requisito de forma en el em-
plazamiento de la demanda ó en su tramitación, 
¿tiene la acción ex conducto contra el procurador ó 
portero de estrados ejus operas conduxit para hacer-
se indemnizar de la pérdida que de su derecho ex-
perimenta á causa de su ineptitud? Según los ver-
daderos principios de derecho, los procuradores y 
porteros deben en este caso responder del perjuicio 
que han causado á la parte á causa de su impe-
ricia, porque toda persona que ejerce una profesión 
pública es responsable del daño que ocasiona en el 
ejercicio de su profesión por su ignorancia. Imperi-
tia culpa annumeralur; 1. 132, ff. de reb. jud.; 1 .7 , 
§ 8 et passim. ff. ad 1. aqu. Véase el Tratado 
de las obligaciones n.° 163. Sin embargo, 110 siem-
pre se observan rigorosamente estos principios. 
Montholon, capítulo 61, cita una sentencia que libra 
en semejante caso á un procurador de los daños y 
perjuicios que irrogó á su representado. M. Vas-
lin establece una distinción con respecto á los por-
teros de estrados: dice, «que un portero es respon-
sable de la inobservancia de las formalidades pres-
critas por la ordenanza, pero no de las prescritas 
por la costumbre.» Yo no veo el por qué un porte-
ro de estrados ha de estar dispensado de ignorarlas 
disposiciones déla costumbre que conciernen á su 
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profesion, y no de las dictadas por la ordenanza. 
Sólo en un caso lo creo excusable, y es cuando el 
requisito de forma que el portero de estrados ha 
omitido está dictado por la costumbre del lugar 
donde la finca está situada, y que el portero es de 
una jurisdicción fuera de esta costumbre, como 
cuando un portero de estrado de Paris que ha empla-
zado á alguno para ante el Tribunal de París en 
virtud de la presentación de una demanda en re-
tracto referente á una finca sita en Orleans, ha 
omitido en su emplazamiento la elección de domi-
cilio prescrita por el art. 367 de la costumbre de 
Orleans; el portero en tal caso no debe responder 
de esta nulidad porque no es dable exigir á tal fun-
cionario el estar al corriente de todas las costum-
bres del reino. Quien carga con la responsabilidad 
en este caso es el mismo retravente, por no haberle 
proporcionado un formulario. Pero si fuese un por-
tero de estrados de Orleans el que hubiese hecho 
el emplazamiento, no veo yo razón ninguna para 
que sea menos responsable de la falta de tal requi-
sito de forma, que del prescrito por la ordenanza. 

C A P Í T U L O I X . 

De las obligaciones del retrayente. 

'280. El principio general que rige sobre las 
obligaciones del retravente es que debe indemnizar 
al adquirente todo lo perfectamente que le sea po-
siblc 

Esta obligación encierra, 1.' la de reembolsar 
al comprador del precio que satisfizo para adquirir 
la finca y exonerarle del la parte de mismo que que-

- 195 — 
de en deber; 2.* la de indemnizarle de las cargas 
apreciables en una cantidad de dinero, que formen 
parte del precio de adquisición, que haya ya deja-
do libres, ó que tenga que hacerlo; 3.° la de indem-
nizarle de los gastos legales de la adquisición; y 4.u, 
la de abonarle las mejoras necesarias que haya in-
troducido en la finca. 

Trataremos en cuatro artículos de cada una de 
estas diferentes indemnizaciones. En un quinto ar-
tículo veremos lo que debe reembolsarse cuando el 
retracto se ejerce contra tercera persona. En el 
sexto nos ocuparemos del tiempo en que el retra-
yente está obligado á dar cumplimiento á estas 
abligaciones. Por último, en el séptimo hablaremos 
de las promesas y de la consignación que debe ha-
cer en caso de denegación. 

A R T Í C U L O P R I M E R O 

Del precio. 

281. El retrayente debe devolver al comprador 
el precio que pagó por la cosa adquirida y hacerle 
exonerar de lo que quede en deber. 

§ I. Cual es este precio. 

282. El precio que debe devolverse es el que 
figura en el contrato. Sin embargo, si el retrayente 
sostuviese que se ha expresado en fraude del retrac-
to un precio más subido que el convenido y ofre-
ciese probarlo, no se le podrá negar esta pretensión, 
aun cuando lo quisiese justificar por medio de tes-
tigos; y si tal hiciera, no estará obligado á devol-



profesion, y no de las dictadas por la ordenanza. 
Sólo en un caso lo creo excusable, y es cuando el 
requisito de forma que el portero de estrados ha 
omitido está dictado por la costumbre del lugar 
donde la finca está situada, y que el portero es de 
una jurisdicción fuera de esta costumbre, como 
cuando un portero de estrado de Paris que ha empla-
zado á alguno para ante el Tribunal de París en 
virtud de la presentación de una demanda en re-
tracto referente á una finca sita en Orleans, ha 
omitido en su emplazamiento la elección de domi-
cilio prescrita por el art. 367 de la costumbre de 
Orleans; el portero en tal caso no debe responder 
de esta nulidad porque no es dable exigir á tal fun-
cionario el estar al corriente de todas las costum-
bres del reino. Quien carga con la responsabilidad 
en este caso es el mismo retravente, por no haberle 
proporcionado un formulario. Pero si fuese un por-
tero de estrados de Orleans el que hubiese hecho 
el emplazamiento, no veo yo razón ninguna para 
que sea menos responsable de la falta de tal requi-
sito de forma, que del prescrito por la ordenanza. 

C A P Í T U L O I X . 

De las obligaciones del retrayente. 

'280. El principio general que rige sobre las 
obligaciones del retravente es que debe indemnizar 
al adquirente todo lo perfectamente que le sea po-
siblc 

Esta obligación encierra, 1.' la de reembolsar 
al comprador del precio que satisfizo para adquirir 
la finca y exonerarle del la parte de mismo que que-

- 195 — 
de en deber; 2.* la de indemnizarle de las cargas 
apreciables en una cantidad de dinero, que formen 
parte del precio de adquisición, que haya ya deja-
do libres, ó que tenga que hacerlo; 3.° la de indem-
nizarle de los gastos legales de la adquisición; y 4.u, 
la de abonarle las mejoras necesarias que haya in-
troducido en la finca. 

Trataremos en cuatro artículos de cada una de 
estas diferentes indemnizaciones. En un quinto ar-
tículo veremos lo que debe reembolsarse cuando el 
retracto se ejerce contra tercera persona. En el 
sexto nos ocuparemos del tiempo en que el retra-
yente está obligado á dar cumplimiento á estas 
abligaciones. Por último, en el séptimo hablaremos 
de las promesas y de la consignación que debe ha-
cer en caso de denegación. 

A R T Í C U L O P R I M E R O 

Del precio. 

281. El retrayente debe devolver al comprador 
el precio que pagó por la cosa adquirida y hacerle 
exonerar de lo que quede en deber. 

§ I. Cual es este precio. 

282. El precio que debe devolverse es el que 
figura en el contrato. Sin embargo, si el retrayente 
sostuviese que se ha expresado en fraude del retrac-
to un precio más subido que el convenido y ofre-
ciese probarlo, no se le podrá negar esta pretensión, 
aun cuando lo quisiese justificar por medio de tes-
tigos; y si tal hiciera, no estará obligado á devol-



ver más precio que el verdaderamente convenido 
entre las parles. 

Para ser admitido á dicha prueba, el retrayente 
no necesita dar por falso el contrato, porque con 
sostener que se ha expresado en el mismo un precio 
más elevado que el convenido, no sostiene que el 
contrato sea falso, sino tan sólo que contiene un 
fraude y una mentira. Así se desprende de lo que 
nos dice Dumoulin sobre la costumbre de Nevero, 
cap. 31, art. 3: nec tenebilur instrumenium arguere 
de falso, guia aliud nerum, falsum; aliud fravs, 
aliud simulatio. 

A falla de prueba, puede igualmente el retrayen-
te hacer que se reciba juramento al adquirente so-
bre la veracidad del precio expresado en el con-
trato. 

Algunas costumbres castigan este fraude; Véase 
supra n.° 14. 

283. Cuando la venta que ha dado lugar al re-
tracto es firme y se ignora el precio por el cual se 
vendió la linca, deberá devolverse el precio que la 
misma valía al tiempo del contrato fijado por peri-
tos, como por ejemplo. 

Finge. La minuta ó escritura malriz ha sido 
p r e s a de las llamas sin haber librado de la misma 
ninguna copia. El vendedor y el comprador han 
fallecido. Uno de los parientes ha presentado de-
manda de retracto contra el heredero del compra-
dor: en virlud de esla demanda y en consecuencia 
del incendio de los protocolos liase admitido al pa-
riente á la prueba testimonial de la venta que dió 
lugar al retracto. El notario y los testigos presen-
ciales han declarado que efectivamente se acuerdan 
de que el contrato de venta se autorizó hacia tal 
tiempo, pero que no tienen presente el precio fijo 

por el cual la finca fué vendida. Procede en este caso 
recurrir á una información de peritos sin que la fal-
la de conocimiento del precio pueda excluir á los 
parientes. Así opina Grimaudet, V, 7. 

284. Si el relracto se ejerce conlra el compra-
dor y manifestase ésle el precio por el cual se ven-
dió la finca, yo opino que el juez deberá atenerse 
á esta declaración del comprador mediante jura-
mento. Sin embargo, si el pariente sostuviese que 
este precio pretendido no es verosímil, creo que 
hay que recurrirá una información de peritos para 
saber si tiene apariencia de verdadero; en caso ne-
gativo no habrá lugar á atenerse á la declaración 
del comprador, debiéndose restiluirel precio según 
el dicho de los peritos. 

285. Tampoco hay que atenerse á la declara-
ción del adquirente, y sí, recurrir al dicho de los 
peritos, siempre que el comprador es de mala fé; 
por ejemplo si hubiese empezado por negar la com-
pra que habia hecho y se hubiese luego probado 
ésta. 

286. Cuando no se puede probar la venta que 
ha dado lugar al retracto sino por medio de la de-
claración del comprador, no cabe duda en este ca-
so que esla produce prueba plena, y que hace fé 
del precio por el cual confiesa haber comprado la 
finca. 

287. Cuando además del precio expresado en el 
contrato, el adquirente ha pagado con posterioridad 
ó está obligado á pagar al vendedor un suplemento 
de precio, se pregunta si el retrayente está obliga-
do á reintegrárselo ó á indemnizarle del mismo, si 
es que lo debe todavía al vendedor. No hay duda 
que el comprador debe ser reintegrado caso que 
haya pagado el suplemento en cuestión en virtud 



de una sentencia que le ha condenado á dejar la 
finca á causa de haberse interpuesto contra él por 
el vendedor acciou recisoria por lesión enormísima, 
á no ser que prefiriese pagar dicho suplemento. 

Igualmente tendrá derecho el comprador á ser 
reembolsado del suplemento de precio que pagó, 
siempre que parezca que lo ha pagado para impe-
dir dicha acción, ó cualquiera otra acción recisoria 
ó de derecho de redimir, ú otra cualquiera que el 
vendedor tuviese derecho á intentar contra él. 

Son varias las costumbres que tienen disposicio-
nes sobre el particular. La de Anjou, art. 364, dice: 
«El precio del derecho de redimir comprado por el 
adquirente se adicionará al principal del retrac-
to, etc.»; y el art. 365, dice también; «igualmente se 
unirá al precio el suplemento pagado por el adqui-
rente con intervención del tribunal y sin fraude an-
tes del emplazamiento, etc.» La de Maine, art. 374. 
y 375, dice la misma cosa en iguales términos. La 
de Bourbonnois, art. 431, dice también: «suple-
mento del justo precio, compra del derecho de re-
dimir, y gastos de los mismos, hechos sin fraude 
por el adquirente antes del emplazamiento, etc. se 
cuentan con la cantidad principal.» La de Niver-
nois, cap. 31, art. 12, dice la misma cosa. 

288. Qué debe resolverse en el caso que el 
comprador creyendo haber comprado la finca por 
un precio demasiado bajo, si bien no por menos de 
la mitad del justo precio, ha pagado el suplemento 
al vendedor por pura delicadeza de conciencia, an-
tes de presentarse ninguna demanda de retracto. 
Dumoulin, in Cons. Par. § 20, gl. 8, n.° 1, parece 
resolver que el retrayente debe devolver el precio 
con el suplemento; porque dice: illud, et non pri-
mum, est verum preíium conventum, quasi reforma-

ta priore renditione. Esta decisión debe tener lu-
gar cuando el suplemento del precio ha sido paga-
do ó convenido antes de la tradición real de la finca 
vendida, porque no subsistiendo en tal caso la venta 
sino por el solo consentimiento de las partes, puede 
fácilmente ser destruida y convertida en olra por 
otro consentimiento; veáse nuestro Tratado del con-
tracto de venta, n.°327 y 328, pero si el comprador 
ha tenido á bien pagar dicho suplemento de precio 
despues de la tradición real verificada en cumpli-
miento de la venta, hay que decir todo lo contrario; 
porque habiéndose consumado la venta con la tra-
dición real, ya no es posible su destrucción, toda 
vez que las condiciones no pueden cambiarse en 
perjuicio del derecho de retracto que la familia del 
vendedor adquiere irrevocablemente; este también 
parece ser el parecer de Dumoulin, quien en el lu-
gar citado, quiere, para que tenga lugar el aumen-
to del precio, que la venta no esté consumada, non 
fuerit consummata et executa venditio. Los textos de 
las costumbres que acabamos de mentar, los cuales 
dicen indistintamente que se debe dar cuenta al 
adquirente del suplemento del justo precio que en-
tregó al vendedor sin mediar fraude antes del em-
plazamiento, no deben referirse sino al dado para 
redimirse de alguna acción que el vendedor conser-
ve contra él, y no al suplemento que ha entregado 
voluntariamente: Grimaudet, VII, 6. 

289. Cuando un comprador ha sido obligado en 
virtud de sentencia á hacerse adjudicatario de la 
cosa por un precio mayor, no deberá el retrayente 
reintegrar el precio ex'presado en el contrato de 
venta, como nos dice Lhommeau, 111,208. sobre cu-
yo particular ha sido justamente corregido por su 
comentador Chaline, sino el de la sentencia; por-



que en este caso lo que da lugar al retracto no es 
el contrato de venta, puesto que se hizo ineficaz en 
virtud délas pujas presentadas sobre el precio del 
contrato. Por esto, en las costumbres como la nues-
tra, que dicen, que la finca vendida en virtud de 
sentencia no está sujeta á retracto, no puede haber 
lugar al mismo en el caso mencionado. 

290. Guando la casa vendida se ha incendiado 
luego sin mediar culpa por parte del comprador, ó 
bien, cuando una parte délas fincas comprendidas 
en el contrato de venta ha perecido, por ejemplo, 
si el rio hubiese arrastrado en alguna de sus ave-
nidas una parte de las fincas, ¿el pariente que re-
trae lo restante está obligado á reembolsar todo el 
precio de la compra?Tiraqueau,ad. finem til. n.° 76, 
resuelve que no se debe devolver el precio sino 
en proporcion de lo que quedó. Ninguno de los 
ejemplos que cita para autorizar su decisión tiene 
relación alguna con el retracto. Puede decirse á su 
juicio, que no retrayendo el parienle lo que ya no 
existe no debe en consecuencia reintegrar su precio 
que habiendo sobrevenido la pérdida mientras era 
propietario el comprador, ésta la debe sufrir según 
la regla res perit domino. Feronio, decide por el con-
trario que el pariente no deja de estar en este caso 
obligado á reintegrar todo el precio de la compra. 
La razón es que no existiendo más que una compra 
á la que ha subrogado el pariente en virtud del re-
tracto, loca al pariente cargar con todas las pérdi-
das sobrevenidas sobre las casas comprendidas en 
la venta, puesto que ha tomado esta para sí. Puede 
decirse que en esto no se le hace ninguna injusti-
cia en razón á que queda en completa libertad de 
no reclamar para sí la venta con dejar de ejercer 
el retracto. Al contrario, seria una injusticia ma-

nifiesta el que el pariente sólo hiciera suya la com-
pra con respecto á las cosas que hubiesen quedado 
existentes, y que deiase para el comprador lo que 
hubiese perecido; el comprador contra quien se 
ejerce el retracto cesa de serlo y debe por consi-
guiente ser reembolsado por el retrayente que le 
sustituye como comprador de todo lo que le costó 
la compra. En cuanto al principio sentado de que 
res-perit domino, se contesta, que cuando el pro-
pietario de la casa que ha perecido se considera 
deudor de la misma con respecto á alguno, la pér-
dida cae sobre aquel á quien se debia, según este 
nuevo principio res perit credilori; por consiguien-
te, la pérdida debe caer sobre el parienle que retrae, 
á quien se debe restituir esta cosa en caso de retrac-
to. Esta decisión de Ferronio es la más jurídica y 
debe por tanto ser seguida. 

291. Viceversa, si la finca hubiese experimen-
tado aumento despues del contrato de venta y antes 
de entablarse la demanda del retracto, por ejemplo, 
por medio de aluviones, el retrayente debe aprove-
charse de este beneficio, de manera que este aumen-
to de la finca, no debe ocasionar tampoco ningún 
aumento en el precio de la compra que debe reem-
bolsar: porque el retrayente al tomar por su cuenta 
la compra debe gozar'de todos sus beneficios, así 
como está expuesto á sufrir las pérdidas. 

292. Adviértase que cuando el precio estipu-
lado en el contrato comprende el de los frutos pen-
dientes, ó de algunos usufrutos ó disfrutes además 
del de la finca, deberá deducirlos el adquirenle que 
se haya aprovechado de los mismos, como veremos 
en el capítulo 10. 

293. Nos falla observar que el adquirente debe 
ser reembolsado del precio, no sólo cuando lo ha 



pagado realmente, si que también cuando ha sido 
exonerado del mismo por cualquiera otra clase de 
pago ficticio, ñor ejemplo por la compensación que 
se hubiese hecho con alguna suma que el veudedor 
le adeudase por otro concepto. Pero si la suma 
compensada con una parle del precio la debiese el 
vendedor al comprador en virtud del mismo contra-
to de venta, por ejemplo, si el vendedor encontrán-
dose deudor de los daños y perjuicios ocasionados 
por razón de alguna carga de la finca no declarada 
en el contrato, se hubiesen compensado estos da-
ños y perjuicios con una parte del precio, es evi-
dente que el retrayente no estará obligado á rein-
tegrar al comprador esta parte del precio, porque 
habiendo el retrayente subrogado á todos los dere-
chos resultantes de la compra, al retrayente es á 
quien corresponden dichos daños y perjuicios con 
los cuales se compensó dicha parte del precio. 

294. Según el mismo principio, si despues del 
contrato de venta el comprador ha sido exonerado 
del precio ó de una parte del mismo en virtud de 
novacion, con contraer otra deuda en su lugar, ya 
sea con respecto al vendedor, ya sea con respecto á 
otras personas de órden de éste, no cabe duda que 
el retrayente debe reembolsar al comprador el pre-
cio ó parte del precio de que ha sido librado por 
la novacion, de la misma manera que si lo hubiese 
pagado en realidad; pero no eslá obligado á exone-
rarle de la nueva deuda. 

Sin embargo, si esta novacion se hubiese hecho 
en virtud del mismo contrato de venta, ó despues, 
pero en virtud de transacción entre el comprador 
y vendedor hecha sobre el cumplimiento de dicho 
contrato, la novacion formando en este caso parte 
de las condiciones de la compra á la que el retrayen-

te está subrogado, éste no debe en este caso devol-
ver el precio novado, pero debe en cambio exone-
rar ó descargar al comprador de la nueva obliga-
ción. 

295. Según el mismo principio, si el compra-
dor ha sido exonerado del precio por confusiou por 
haber sucedido al vendedor en el crédito del precio 
ya sea á título universal, ya á título singular, no es 
dudoso que el retrayente debe reembolsarle del mis-
mo, como si lo hubiese realmente pagado. 

296. Igualmente si el vendedor para gratificar 
al comprador le ha hecho remisión de una parle del 
precio, éste debe ser reembolsado por el retrayente 
como si lo hubiese pagado realmente; pero si el 
vendedor hubiese declarado en la escritura de re-
misión que lo hacia por delicadeza de conciencia y 
porque creia haber vendido la finca demasiado cara, 
deberá el retrayente aprovecharse de esta remisión, 
sin que esté obligado á reembolsar al comprador de 
la suma perdonada. 

Obsérvese también que para que el adquirente 
pueda pretender el reembolso de la parle del precio 
que le fué condonada, es necesario que no parezca 
que dicha parte del precio de que se le ha hecho 
uracia es un precio simulado y añadido en fraude 
del retracto. Lo cual es de presumir cuando el com-
prador es una persona que no tiene con el vende-
dor ningún lazo de amistad ó parentesco que haya 
podido llevar al vendedor á esta remisión, y que 
por otra parle el precio, sin la parle perdonada, 
constituye el justo valor de la finca. 

Guando no existe prueba bastante de la simula-
ción del precio, puédese hacer prestar al comprador 
juramento sobre la misma. 



§ II. De la exoneración del precio que todavía se debe. 

297. El retrayente para indemnizar al compra-
dor debe procurarle la exoneración del precio no 
pagado y que deba todavía. 

El retrayente puede procurar al comprador esta 
exoneración ó con pagarle la suma debida, ó con 
pagarle al vendedor ó con hacérsela perdonar, ó 
con hacer otorgar al vendedor una escritura por la 
que le exonere de dicha obligación. 

298. Interesa á menudo al retrayente pagar al 
comprador más bien que al adquirente porque cuan-
do eladquirente no es muy solvente, el que retrae 
haciendo el pago á éste corre el riesgo de que re-
tenga el dinero y deje de pagar al vendedor á cu -
yas hipotecas la finca retraída permanece sujeta 
por dicho precio que el retrayente tendría obliga-
ción de pagar segunda vez al vendedor, salvo el 
recurso que tendría contra el comprador á quien 
lo hubiese pagado. 

Conviene, pues, al retrayente el pagar al vende-
dor para evitar dicho riesgo; y aunque no sea deu-
dor del mismo puede obligarlo á que reciba de él 
el precio que el comprador le debe; puede á este 
efecto requerirle y en caso de denegarse consignar 
el precio. El retrayente en este caso hará pasar al 
comprador el requirimiento y la carta de pago de 
la consignación, caso que el vendedor haya que-
rido recibir el precio: el retrayente debe además 
hacer declarar á sus riesgos contra el vendedor las 
promesas y consignaciones válidas y remitir al ad-
quirente copia de la sentencia. 

299. Si el vendedor tiene á bien aceptar al re-
trayente por vendedor y librar de la deuda al com-

prador, el retrayente con librar al comprador de la 
deuda satisface con esto la obligación del retracto 
lo mismo que si hubiese pagado. 

300. Si el precio no fuese todavía exigible al 
tiempo del retracto ya sea en su totalidad, ya sea en 
parte, el retrayente ¿podría obligar al vendedor á 
que lo aceptase como deudor del precio y de todas 
las obligaciones estipuladas en el contrato de ven-
ta, y exonerar del mismo al comprador con prestar 
buena y caución bastante al vendedor? Se pueden 
aducir razones en apariencia suficientemente plau-
sibles para sostener la afirmativa. Siendo el dere-
cho de retracto un derecho que tiene el pariente de 
tomar para sí la compra de una persona extraña 
y de subrogarse á la hecha por este comprador ex-
traño, todos los derechos resultantes de dicha com-
pra se transfieren de la persona del comprador ex-
traño á la del retrayente; parece seguirse de esto 
que las obligaciones resultantes de esta misma 
compra-venta, deben igualmente pasar de su per-
sona á la del retrayente, quedando en consecuen-
cia exonerado de las mismas el comprador. Verdad 
es, que esta transmisión de los derechos y de las 
obligaciones del comprador á la persona del retra-
yente no debe perjudicar al vendedor. Pero, por 
medio de la caución que le será prestada no se le 
irrogará ningún perjuicio, siendo como es indife-
rente al vendedor el tener por deudor á uno ó áotro 
siempre que tenga una completa seguridad de rein-
tegrarse del precio, la cual se le proporciona por la 
caución que le presta al retrayente. Este es el pa-
recer de Grimaudet, VII, 10, quien hasta ha lle-
gado á decir que no siempre hay que obligar al re-
trayente á prestar caución en el caso indicado, de-
biendo dejar este requisito al arbitrio del juez. 



No obstante estas razones, Dumoulin in Cons. 
Par. $ 2 0 , gl . 8, n.° 8, sienta que el vendedor no es 
ta obligado, cualquiera que sea la caución que se 
le ofrezca, á aceptar al relrayente por deudor en 
lugar del comprador. La razones que el retracto es 
un negocio que no media sino entre el retrayente y 
el comprador contra quien se retrae, y que en ma-
nera alguna concierne al vendedor. No garantizan-
do el vendedor el retracto, considerándose al com-
prador sujeto á correr los riesgos consiguientes, el 
retracto no podrá dar al comprador contra quien 
se ejerce ninguna acción contraria si vendedor pa-
ra obligarle á dejar libre de su obligación; el ven-
dedor se halla pues comprendido en la regla gene-
ral que no consiente que un acreedor pueda estar 
obligado á pesar suyo á cambiar de deudor, cual-
quiera que sea la fianza que se le ofrezca. Varias 
son las costumbres que tienen disposiciones con-
formes con esta decisión de Dumoulin; Melun, ar-
tículo 155; Auxerre, art. 175; Sens, art. 53, etc. 

301. De aquí nace otra cuestión, á saber, si el 
vendedor no queriendo librar al vendedor contra 
quien se ejerce el retracto de las obligaciones que 
sobre él pesan, puede el retrayente gozar de los pla-
zos convenidos en el contrato para efectuar el pago 
del precio ofreciendo buena y suficiente caución al 
comprador, de pagar al terminar el plazo. Dumou-
lin d. gl. n.° 5, se inclina por la afirmativa. Su ra-
zón consiste en que habiéndose el relrayente sub-
rogado ó tomado para sí la compra, debe aprove-
charse de todas las ventajas d é l a misma, y por 
consiguiente del plazo convenido en el contrato; 
si así no fuese y que estuviese obligado á pagar 
al contado lo que el comprador no debia pagar sino 
al cabo de cierto tiempo, tendríamos que compra-

ria la finca más cara que el comprador; porque 
el más se eslima non solum quantitate, sed et tem-
pore; lo que parecería ser contra la naturaleza del 
retracto, el cual, no siendo más que una subroga-
ción á la adquisición del comprador debe hacerse 
al mismo precio y bajo iguales condiciones. El com-
prador no puede" quejarse, puesto que existe á su 
favor buena y suficiente caución para dejarle de-
bidamente satisfecho. Este parecer ha sido abrazado 
por varias costumbres; Sens, Melun, Auxerre, en 
los artículos arriba citados. 

Al contrario, la costumbre de Troves, art. 161 y 
la de Reims, art. 225, prohiben que el retrayente 
goce ne este caso del plazo señalado en el contrato 
con prestar caución, obigándole en el término de 
24 horas á pagar el resto del precio debido ó dejar 
libre del mismo al comprador aunque no haya ven-
cido el término del pago. La razón en que se fun-
dan es, que el retrayente debe indemnizar al ad-
quirente todo lo perfectamente que le sea posible. 
Por otra parte, la caución que se le presta no le exo-
nera de su obligación, ni impide que corra el ries-
go de verse compelido á efectuar el pago del pre-
cio, salvo el recurso correspondiente á que tendrá 
derecho; por consiguiente, salta á la vista que^ la 
simple caución no le indemniza con tanta perfec-
ción como el pago ó la exoneración de su obliga-
cion. 

Este también parece ser el espíritu de las cos-
tumbres de París y de Orleans; y lo prueban los 
arts. 137 de Paris y 390 de Orleans, por los cua-
les dichas costumbres obligan al retrayente tratán-
dose de un arrendamiento á renta redimible, a re-
embolsar la renta dentro de 24 horas, v no le per-
miten, por consiguiente, gozar de la facultad que 



hubiera tenido el arrendatario contra quien se ejer-
ce el retracto de retener el precio con pagar la 
renta. 

Obsérvese de paso que hay que suponer en el ca-
so de estos artículos que existia en el contrato de 
arrendamiento cierta cláusula asegurando la exis-
tencia y entrega de la renta ú otra parecida en cu-
ya virtud el tomador quedase obligado al pago de 
la renta no obstante el retracto ejercido contra él, 
porque si el arrendamiento fuese simplemente á 
renta, quedando el tomador libre de pleno derecho 
de la renta para lo sucesivo con cesar de poseer la 
finca, ningún interés tendría por la redención de 
la renta, y no existiría por consiguiente razón nin-
guna para obligar al retrayente á dicha redención. 

En consideración á que estas costumbres de Pa-
rís y de Orleans han sido dictadas ó adicionadas al 
verificarse la reforma y formadas en apariencia so-
bre la jurisprudencia entonces vigente, hay razón 
para opinar que han de tener aplicación en aque-
llas otras costumbres que no se han explicado so-
bre el particular. 

302. Guando el plazo del pago se ha convenido 
en favor del vendedor,constando en el contrato que 
el precio no podrá ser pagado sino al cabo de cier-
to tiempo, en este caso no estando facultado el re-
trayente para pagar el precio al vendedor, quien no 
quiere recibirlo antes del vencimiento del plazo se-
ñalado en el contrato, el comprador contra quien 
el retracto se ejerce debe contentarse con la cau-
ción que le presta el retrayente de pagar por él al 
vencimiento del plazo señalado; porque siendo la 
caución la única clase de indemnización que es po-
sible dar, forzoso es que el comprador se contente 
con ella, toda vez que nadie está obligado á lo im-
posible. 

303. Lo propio sucede cuando la venta ha sido 
hecha mediante la prestación de alguna renta que 
no puede reembolsarse; el retrayente no puede en 
este caso estar obligado á otra cosa que á prestar 
caución de pagar por cuenta del comprador. 

A R T Í C U L O I I 

De las cargas ó condiciones impuestas al comprador 
en el contrato de venta. 

304. Las cargas apreciablesen una cantidad de 
dinero é impuestas al comprador en el contrato 
de venta forman parte del precio; por esto, cuando 
han sido satisfechas por el comprador contra quien 
se ejerce el retracto deberá el retrayente reembol-
sarle de la suma en que se estimen, lo mismo como 
debe reembolsarle del precio principal de la cosa 
adquirida. 

Una sola diferencia podemos señalar, y es que 
siendo el precio principal una cantidad de dinero 
cierta y líquida, su reembolso debe efectuarse den-
tro del tiempo fijo señalado por la costumbre para 
el cumplimiento del retracto; al paso que el precio 
de estas cargas no siendo líquido, no hay tiempo de-
terminado para restituirlo: solamente tendrá que 
ser restituido despues de la estimación que á este 
efecto debe practicarse. 

La estimación que nos ocupa debe hacerse á ex-
pensas del retrayente por peritos nombrados por 
cada parle, ó sea uno por el retrayente y otro por 
el comprador; y en caso de desacuerdo deberá ha-
cerla un tercero nombrado al efecto de oficio por el 
juez. 

T O M O V I I I . U 



305. Si las cargas no han sido todavía satis-
fechas al tiempo del retracto, según el principio 
que acabamos de establecer en el art. precedente, 
no por esto queda libre de las mismas el compra-
dor con respecto al vendedor por el mero hecho del 
retracto. Por ejemplo, si habéis desmembrado de 
vuestras tierras un pequeño cortijo que habéis ven-
dido á un medidor de tierras por la suma de mil 
escudos y á coudicion además de que mediría el 
plano de'todas vuestras tierras, aunque se le haya 
retraído dicho cortijo poco despues de haberlo ad-
quirido y antes de haber dado principio á su tra-
bajo, no por esta os queda menos obligado á veri-
ficarlo. Así es que, el retrayente debe indemnizarle 
de esta carga á que se ha obligado y pagarle el 
precio que valga dicho plano y medición que debió 
practicar. 

Por lo demás yo opino que el retrayente no está 
obligado á pagar con anticipación al comprador con-
tra quien se ejerce el retracto el precio de dicho 
plano y medición, sino solamente á prestarle bue-
na y suficiente caución de pagárselo, despues que 
la obra haya sido hecha , y sido aprobada por el 
vendedor; porque de otra suerte el retrayente co-
rrería riesgo de pagar dos veces en caso que el com-
prador, despues de haber recibido de él el precio 
del trabajo que se obligó á verificar, no lo llevara 
á cabo como debiera, ó se abstuviera de hacerlo por 
completo, y fuese al mismo tiempo insolvente: por-
que la finca retraida está hipotecada para resnonder 
de los daños y perjuicios del vendedor, resultantes 
del incumplimiento de dicha carga ó condicion con-
tenida en el contrato. Por otra parte, ningún perjui-
cio se irroga al comprador ó medidor con aplazar el 
pago del precio de su trabajo hasta que haya sido 

ultimado y aprobado, toda vez que estos trabajos 
no se pagan ordinariamente antes. 

306. Esta decisión debe tener lugar sobre todo 
cuando la condicion impuesta al comprador contra 
quien se ejerce el retracto es una condicion que 
consiste en un trabajo personal del comprador con-
tra quien se impuso, y que no exige más que pocos 
ó ningún auticipo para cumplirla. 

Por ejemplo, si he vendido yo una finca á un em-
presario por cierta cantidad y á condicion de que 
me construya á sus expensas un edificio en un lu-
gar determinado, según la cuenta de gastos conve-
nida entre nosotros , no creo que este empresario 
comprador deba esperar que el'edificio esté termi-
nado para percibir el precio del mismo, sino que po-
drá reclamar que el retrayente se lo anticipe, ofre-
ciéndole en cambio buena y suficiente caución; y 
que en el caso de que no le pudiera ofrecer caución 
pueda pedir al retrayente parte del precio de su 
obra á medida que ésta se vaya realizando. 

307. Cuando las condiciones impuestas al com-
prador en el contrato no son apreciables en una 
cantidad de dinero, como por ejemplo : si un cura 
párroco hubiese vendido una casa á otro eclesiásti-
co por cierta suma á condicion de que enseñe el 
catecismo en su parroquia tres veces por semana á 
contar desde la fiesta de Todos los Santos hasta 
Páscua de Resurrección, y que en dicha parroquia 
no acostumbrase á pagar el cura ningún honorario 
á la persona encargada de enseñar el catecismo, en 
este caso el comprador, aunque haya cumplido con 
la condicion no puede reclamar á este respecto en 
caso de retracto cosa alguna del retrayente, por-
que, ¿qué es lo que puede pretender toda vez que 
lo hecho por él no es apreciable en ninguna canti-
dad de dinero? 



308. Cuando se ha convenido en el contralode 
venta que el comprador debe prestar al vendedor 
una cantidad de dinero á condicion de devolvérselo 
dentro de tanto tiempo, cuyo préstamo se hubiese 
efectivamente llevado á efecto, Grimaudet, VII, 7, 
opina que el retrayente debe indemnizar al compra-
dor de este préstamo con devolverle la suma pres-
tada, puesto que se conceptúa como una condicion 
del contrato de venta, y que no bastaría respon-
derle de los intereses de dicha suma hasta llegar el 
tiempo de poderla reclamar del vendedor á quien 
se la prestó. 

Es necesario sin embargo ver si esta cláusula ha 
sido puesta en fraude del derecho de retracto, al ob-
jeto de hacerla imposible al retrayente, quien no 
hallaría medio de encontrar una suma considerable 
que no se ha prestado al vendedor sino para el ob-
jeto indicado, lo cual en todo caso deberá estimarse 
según las circunstancias que concurran. 

A R T Í C U L O M 

Del reembolso de los gastos legítimos. 

309. El retrayente debe indemnizar al compra-
dor no sólo del precio y de lo que forma parle del 
mismo, según hemos visto en los arts. que prece-
den, si que también por regla general de todos los 
gastos legítimos de la adquisición, es decir, de todo 
lo que ha sido obligado á desembolsar para cubrir 
los gastos de la misma. 

No se deben confundir, sin embargo, los gastos 
de la adquisición con lo que ha tenido que pagar el 
comprador en ocasion de la misma, mas bien que 

con motivo de la adquisición. Llámanse únicamen-
te gastos de adquisición los debidos á la adquisi-
ción como causa próxima é inmediata y que han 
sido hechos para llegar á la misma, y no aquellos 
de los cuales sólo ha sido la ocasion. Por ejemplo, 
si durante el viaje que he hecho para ir á visitar la 
finca que se me retrae, me han robado en la mitad 
del camino, sólo puedo reclamar el reembolso de 
los gastos ordinarios del viaje que son tenidos como 
gastos de la adquisición; pero, no tengo derecho á 
exigir ninguna indemnización de lo que se me ha 
robado, porque esta pérdida ha sido ocasionada por 
la adquisición, heec magis casibus quam negotio em-
ptionis imputando, sunt. Sobre el mismo principio se 
ha decidido en derecho que un mandatario que debe 
ser indemnizado de todos los gastos que el cumpli-
miento del mandato le ha ocasionado, no debe serlo 
sin embargo de lo que ha gastado únicamente con 
ocasion del mandato: non omnia qute impensurvs 
non fv.it, imputdbit, veluti quod spoliatus sil a la-

tronibus navi Tiac magis casi bus quam mandato 
imputari oportet; 1. 26, § 6, ff. mand.; Tiraqueau, 
ff. 29, gl. 4, n . ' 15. 

310. En las costumbres donde tiene preferencia 
el pariente más próximo, si el comprador hubiese 
entregado una cantidad de dinero ai más próximo 
pariente para hacerle renunciar al retracto, ¿lia de 
ser reembolsado de dicha cantidad por el pariente 
más lejano que ejerce el retracto ? Boer y Chassane 
resuelven la cuestión afirmativamente, porque el pa-
riente más lejano que sin esto hubiera quedado 
excluido, viene en cierto modo á aprovecharse de 
este gasto. La opinion negativa que sostiene Tira-
queau, ff. 29, g l . 4 , n.° 14, parece mejor, porque 
este gasto no se ha hecho por causa de la adqui-



sicion, como tampoco puede asegurarse que el más 
róximo hubiera sin esto retraido, puesto que pue-
o aparentar que lo quería hacer para percibir di-

cha suma. 
311. Tam poco está obligado el retravente á reem-

bolsar indistintamente al comprador todo lo que ha 
gastado por causa de la adquisición , sino tan sólo 
todo lo que le debió costar; esto es lo que signifi-
can las palabras gastos legítimos. Si ha hecho otros 
gastos inútiles que podía muy bien evitar, de nin-
guna manera puede pretender le sean reembol-
sados. 

312. Estos gastos legítimos son : 1.° lo que el 
comprador ha entregado á la mujer, á los hijos ó á 
los criados del vendedor, ó á otras personas para 
echar el alboroque, siempre que parezca por el con-
trato que esto ha formado parte de las condiciones 
del mismo. 

Pero si el comprador por pura liberalidad, y sin 
que se hubiese estipulado en el contrato, hubiera 
hecho dichos obsequios, no tiene derecho á pedir su 
reembolso, porque en este caso no se consideran 
gastos legítimos según la definición que de los mis-
mos hemos dado, ya que podía muy bien evitarlos. 

Yo opino aún que cuando estos alboroques no se 
han estipulado ó no constan en el contrato, no ten-
drá el adquirente derecho á probar por medio de 
testigos que constituyeron una de las condiciones 
déla venta; porque, lia podido muy bien el adqui-
rente procurarse por escrito la prueba convencio-
nal en frente del retrayente. Opino también que las 
escrituras privadas y aun las autorizadas por nota-
rio público, en cuya virtud declarase el vendedor 
que dicho alboroques ó adehalas han formado parte 
de la venta, pueden ser rechazados como actos que 

no merecen fé por determinadas circunstancias de 
tiempo que pueden haber concurrido, ú otras cau-
sas toda vez que el comprador debe echarse la 
culpa de no haber mencionado en el contrato dicha 
convención. , . 

313 2.' Los gastos del contrato son también 
qasios legítimos, los cuales comprenden los del re-
gistro, impuesto, papel y pergamino, honorarios del 
notario por la escritura original y copias expedidas 
á favor del vendedor y comprador y por ultimo los 
causados por las cartas de pago otorgadas por el 
vendedor v demás acreedores delegados. 

314. 3.° Lo que el comprador ha entregado ó 
prometido entregar al intermediario de la venta 
debe igualmente ser considerado como gastos legí-
timos, no debiendo sin embargo exceder de lo que 
el uso concede en casos parecidos. 

31ñ. 4.° Los gastos de viaje que el comprador 
haya hecho ya personalmente, ya por medio de al-
gún perito enviado de su parte para visitar la fin-
ca débense también considerar gastos legítimos, 
lo'propio que el salario de dicho perito; porque es 
una medida justa y prudente el que el comprador 
visite ó haga visitar la heredad antes de comprarla. 
Lo mismo debe suceder con los gastos del viaje pa-
ra hacer otorgar la escritura. 

Hay que advertir que estos gastos de viaje no le 
han de ser reembolsados sino en tanto los haya he-
cho expresamente, de manera que sin esto no los 
hubiere hecho. Si es que hubiese verificado el via-
ie por otros asuntos, y que el de la compra tan só-
lo hubiese prolongado el tiempo del viaje no podra 
pretender el reembolso sino por la parte de gastos 
que le ha ocasionado el exceso del tiempo inver-
tido. 



316. Algunos aulores comprenden también en-
tre los gastos legítimos, el coste ó importe de las 
consultas que el comprador haya hecho á abogados 
para asegurar mejor su adquisición. Respecto á 
esto habrá que considerar si habia ó no justo moti-
vo para hacer la consulta, y si lo dado en pago de 
la misma ha sido excesivo. 

317. 5.° El retrayente debe pagar igualmente 
al comprador por via de gastos legítimos los inte-
reses del precio que éste haya pagado al vendedor, 
los cuales deben correr desde el dia del pago hasta 
el día en que ofreció el pago el retrayente; á me-
nos que el comprador hubiese percibido los frutos 
de la finca, los cuales se considera vienen á com-
pensarle la privación del disfrute del precio que 
pagó; de otra manera es justo que se le indemnice 
de dichos intereses, porque si no hubiese adquiri-
do la finca que se le ha retraído, hubiera podido 
emplear el dinero en otro negocio que á no dudar 
le hubiera producido un beneficio. 

318. El comprador que no ha percibido los fru-
tos, debe con mayor razón ser reembolsado ó exo-
nerado de los intereses que han corrido contra él 
por la parte del precio que no ha pagado todavía. 
Lo debe ser igualmente de las rentas devengadas 
que han corrido contra él cuando se trata de un 
arrendamiento á renta. 

319. Cuando la demanda de retracto no se ha 
presentado sino con posterioridad á la cosecha que 
ha sido nula , ¿puede el comprador pedir que se le 
reembolse ó indemnice de dichos intereses y rentas 
devengadas que han corrido contra él con ofrecer 
liquidación, es decir, estimar los frutos percibidos 
y deducirlos de los mismos? La costumbre de Paris 
resuelve la cuestión, art. 138, en el caso de un re-

tracto de un arrendamiento á renta redimible, y dice 
que, el comprador puede incluir en los gastos legíti-
mos las rentas devengadas 4el año que ha precedido 
al emplazamiento, restituyendo en cambio los fru-
tos por él percibidos en dicho año. La razón es que 
el adquirente debe ser indemnizado todo lo perfecta-
mente posible. Esta razón milita igualmente con res-
pecto á los intereses del precio del contrato de ven-
ta. Sin embargo entre las sentencias de M. Lepres-
tre se encuentra una del 18 Agosto 1626 que denie-
ga á las religiosas de la órden de las Anunciadas con-
tra quienes el duque de Elbeuf retrajo el hotel de 
Mayenne, el derecho de reclamar los intereses del 
precio vencidos desde la fecha de la adquisición con 
promesa de contar á su vez los intereses de los al-
quileres de la casa. 

320. 6.° Los gastos de la sentencia que el com-
prador ha hecho dictar para asegurar su adquisi-
ción deben igualmente ser comprendidos entre los 
gastos legítimos; yo opino sobre el particular que 
es indiferente el que la facultad ó derecho de ha-
cer recaer sentencia haya sido ó no estipulada en el 
contrato. 

321. 7.° Los gastos de la demanda que el com-
prador ha hecho contra el vendedor para obligarle 
al cumplimiento del contrato se considera también 
gastos legítimos, los cuales debe reintegrar al com-
prador el retrayente; y al reintegrarlos se subroga 
á los derechos del comprador para reclamarlos al 
vendedor. 

322. 8.° Los gastos de la instancia que ha he-
cho el adquirente por razón de la demanda de re-
tracto presentado contra él, cuando éste no ha con-
testado. 

323. 9.° El derecho de feudo franco que el com-



orador ha debido pagar, forma parte de los gastos 
legítimos que le deben ser reintegrados, cuando el 
mismo retrayente es de talcondicion que esté suje-
to á dicho derecho, porque hallamos en este caso 
que el comprador lo ha pagado por él, pero es cues-
tionable entre los autores, si no estando sujeto el 
retrayente á dicho derecho,debe sin embargo reem-
bolsar del mismo al comprador que fué obligado á 
pagarle. La razón que se alega en sentido afirmati-
vo es que el retrayente debe dejar al comprador 
perfectamente indemnizado de lodo lo que ha sido 
obligado á pagar por razón de la adquisición, y no 
seria indemnizarle completamente si le dejase pen-
diente un proceso para reclamar el reembolso del 
derecho que pagó; para la cabal indemnización del 
adquirenle es necesario que el retrayente le reinte-
gre y se haga subrogar á los derechos del adqui-
renle. 

Esta primera opinion ha sido seguida por los 
anotadores de Duplessis por Boucheul,sobre la cos-
tumbre de Poitou, y por varios otros. Al contrario, 
Troncon, arl. 129, citado por Lemaitre sostiene la 
opinion contraria. La razón en que se funda con-
siste en decir que es verdad que un adquirente 
capaz de poseer la finca que ha adquirido debe ser 
reembolsado de todo lo que estuvo obligado á pa-
gar por cuenta de la adquisición que hizo; pero 
que el que es incapaz de poseerla como es un ple-
beyo con respecto á los bienes nobles, no tiene de-
recho de hacerse reembolsar por el pariente noble 
del feudo franco que pagó para purgar su incapa-
cidad; que dicho gasto no es debido tanto á la ad-
quisición por sí misma como á la incapacidad per-
sonal del adquirenle: que el retrayente noble no 
debe experimentar perjuicio por causa de la con-

dicion del adquirente, ni de que haya querido ad-
quirir un bien de que era incapaz. Este parecer ha 
sido seguido por Chopin, sobre la costumbre de 
Paris, II, 6, 6 y también por Ferriére. La primera 
opinion me parece preferible; la incapacidad en 
que otras veces se encontraban los plebeyos de po-
seer feudos ya 110 existe; únicamente están sujeios 
á pagar por'dichos bienes una determinada canti-
dad al rey. Esta cantidad constituye uu coste legí-
timo de su adquisición; v de una adquisición que 
no les ha sido vedada: deben por consiguiente ser 
plenamente reembolsados de la misma por el retra-
yente. t . 

324. ¿Debe decidirse lo mismo con respecto a 
los derechos que han tenido que pagar las manos 
muertas por la adquisición que se les retrae"? ¿Está 
obligado el retrayente á reembolsarles del derecho 
de amortización que han pagado al rey, del coste 
de las cartas patentes que han obtenido para tener 
el permiso de adquirir, del derecho de indemniza-
ción que han tenido que pagar al señor, salvando a 
favor del retra ven te la facultad de reclamar contra 
el arrendatario el d e r e c h o de amortización, y contra 
el señor el derecho de indemnización? \ o opino 
que el retrayente 110 está obligado á ello porque 
el presente caso difiere de lprecedente. Las manos 
muertas son verdaderamente incapaces de poseer 
v adquirir fincas;el comercio se lo tiene prohibido. 
Cuando por una gracia especial, el rey los releva 
de esta prohibición al objeto de conseguir una a d -
quisición particular que suplican al rey les permi-
ta hacer, es una gracia que no debe perjudicar a 
los parientes del vendedor, ni por consiguiente ha-
cerles demasiado oneroso su derecho de retracto, 
el cual con frecuencia se verían imposibilitados de 



ejercer si les fuese preciso encontrar una respeta-
ble cantidad de dinero para reintegrar derechos 
igualmente considerables como lo son el de amor-
tización y de indemnización, que las manos muer-
tas pagan por las adquisiciones que verifican. Así 
opina Guyoteu su Tratado de los feudos, y Vaslin 
sobre la Rochelle. 

325. 10.° Por último los derechos señoriales que 
el adquirente ha pagado por su adquisición, como 
los gastos de recononocimiento de censos pagados 
al señor, de reconocimiento de reñías en bienes raí-
ces hipotecas que ha tenido que constituir á favor 
de aquellos que tenían algún derecho de renta en 
bienes raíces, otros derechos de hipoteca sobre la 
finca, etc., son igualmente gastos legítimos que de-
ben ser devueltos. 

Esto tiene lugar aun cuando la finca retraída es-
tuviese en semovencia ó dependencia del rey, y que 
el reirá ven te por un derecho atribuido al oficio ó á 
la dignidad de que está revestido, tuviese el privi-
legio de no deber ningún derecho por las adquisi-
ciones que hace sujetas á dicha dependencia. 

Viceversa, ¿quid cuando el adquirente es un se-
cretario del rey ú otro que goce de privilegio, y que 
el retrayente no lo es? En este caso no hay duda 
que el retrayente debe el derecho; ¿pero lo debe pa-
gar al arrendatario del rey ó al adquirente que goza 
de privilegio contra quien el retracto se ejerce? Pa-
rece que se debe al arrendatario: el que goza de 
privilegio contra quien se ejerce el retracto, habien-
do cesado de ser comprador á causa del retracto, 
quedando destruida su compra en su misma perso-
na y transferida á la del retrayente, parece que no 
está en el caso de gozar del privilegio concedido á 
los secretarios del rey, consistente en quedar exen-

tos del pago de todo derecho por las ventas ó com-
pras hechas de cosas que dependen del mismo. Así 
opina Dumoulin, in Cons., Par. ff. 22, n.° 6, quien 
dice sobre el particular que el privilegio non debet 
negotiari ultra fines privilegii; la cuestión se ha 
resuelto de conformidad á este parecer por senten-
cias de 21 Agosto 1649 y 18 Diciembre 1668: sin 
embargo se ha resuelto con posterioridad, ósea por 
sentencia de 1714, que este derecho debe ser paga-
do en el caso que nos ocupa, no al arrendatario de 
los derechos del rey sino al adquirenle privilegiado 
contra quien se ejerce el retracto, de la misma ma-
nera que si este adquirenle lo hubiese efectivamen-
te pagado. Puede decirse en apoyo de esta decisión 
que lo que da lugar al retracto es la misma venta 
hecha al adquirenle contra quien se ejerce más 
tarde; que el adquirente es quien se obliga para 
con el señor desde el mismo momento de contrato. 
Cuando el adquirente goza de privilegio, sólo en 
razón á su privilegio es que no sea deudor del de-
recho para con el rey, porque le opera una remisión 
que el rey le hace del mismo. Esta remisión equi-
vale al pago, y como que se aprovecha de ella, es 
consecuente que este beneficio le sea indemnizado 
por el retrayente, lo mismo que si el adquirente lo 
hubiese pagado. 

De otro lado se puede replicar contra la senten-
cia de 1714 que la misma se dictó en la costum-
bre de Poitou según nos lo atestigua Vaslio, á quien 
dice le fué comunicada. Además esta costumbre 
contiene otra disposición en el art. 355 favorable a 
la pretensión de los secretarios del rey. Esta dispo-
sición dice en términos expresos que donde las ren-
tas hayan sido objeto de remisión, ya sea por libera-
lidad ó PKIVILEGIO E S P E C I A L , procede igualmente su 



reembolso con el-precio por dicho retrayente. No se 
puede pues deducir de dicha sentencia que la Cór-
te haya querido aplicar la misma disposición con 
respecto á otras costumbres que no la tienen, ni 
por consiguiente que haya querido cambiar su ju-
risprudencia establecida por los decretos de 1649 
y 1668 arriba citados. La cuestión ha sido en últi-
mo término resuelta por el edicto del mes de Di-
ciembre 1743, art. 5, el cual confirma á los secre-
tarios del rey en el privilegio de gozar de dicho don 
y remisión sean cuales fueren los retrayentes. 

326. Guando el señor ha recibido del adqui-
rente cierta cantidad á cuenta del derecho que se 
le debia y ha hecho remisión de lo restante, el re-
trayente debe reintegrar al comprador todo el im-
porte del derecho, y no tan sólo la suma que pagó 
al señon Este es el parecer de Dumoulin, in Cons. 
Par. § 22, n.° 6 y de todos los autores, y dice que 
existe mucha diferencia entre el caso de uno que 
goce de privilegio contra quien se ejerce el retrac-
to, y el presente. En el caso de uno que goza de pri 
vilegio contra quien el retracto se ejerce, el privi-
legio impide el que la venta hecha á favor del pri-
vilegiado produzca al rey derechos hasta que en 
razón al retracto ha sido trasferida á la persona 
del retrayente no privilegiado; pero, esta venta no 
subroga al privilegiado á los derechos del rey al 
objeto de hacerse reembolsar de los mismos por el 
retrayente. Al contrario cuando la venta del feudo 
ha sido hecha á favor de un particular á quien un 
señor ha hecho remisión del beneficio, ó de una 
parte del mismo, esta remisión envuelve un don 
que el señor hace al adquirente; v por consiguien-
te este adquirente encontrándose en vitud de la re-
misión en los derechos del señor, puede hacerse 

reembolsar de los mismos por el retrayente. Es el 
sentido de las palabras de Dumoulin: latissima est 
differentia inter simplicem immunitatem qua impe-
dí t acquisitionem juris, el cessionem quce implicat 
agnilionem et acceptionem jurium et translationem 
jurium acquisitorum in alium. 

Esta decision no alcanza á las remisiones del 
cuarto hecho á favor de los adquirentes por los ad-
ministradores de los dominios del rey, porque de-
biendo estos hacerlas indistintamente á todos los 
adquirentes que pasan aviso de su adquisición, no 
pueden suponerse hechas por ninguna considera-
ción personal del adquirente: tan sólo se suponen 
hechas al adquirente en su calidad de tal; y por 
consiguiente no es el adquirente quien cesa de ser-
lo en virtud de retracto; el retrayente es quien se 
hace adquirente en su lugar, y quien debe apro-
vecharse de esta remisión. Este es el parecer de Li-
vionére, Tratado de los feudos, y de otros muchos 
autores. 

327. Vaslin hablando del artículo 35 de la Ro-
chelle exceptúa otro caso, y es que el adquirente 
no puede hacerse reembolsar la remisión, caso de 
no haber pagado el beneficio y no haber obtenido 
la remisión sino despues de la demanda del retrac-
to, porque el pariente que ejerce el retracto, ha-
biéndose declarado comprador en vuestro lugar en 
virtud de la demanda que os ha entablado, y estan-
do desde entonces encargado en lugar vuestro de 
dicho derecho ó beneficio es contra la buena fé que 
al tomar la delantera le destruyáis los medios que 
tenia de ir á encontrar al señor, y de obtener del 
mismo la remisión que habría obtenido de la misma 
manera como la obtuvisteis. Pretende que es por 
esta misma razón el que Coquille, art. 12 del capí-



tulo 31 de la costumbre de Nevers, diga que el com-
prador, despues de las promesas, no debe pagar 
dichos derechos sin notificarlo antes el retrayente. 

A R T Í C U L O I V 

De las mejoras. 

328. Por la misma razón que el adquirente de-
be ser resarcido de los gastos legítimos que pagó 
por la cosa adquirida, debe ser igualmente resarci-
do de las mejoras que se vió obligado á introducir 
en la finca; este reembolso forma también parte de 
la indemnización que el retrayente le debe. 

329. Obsérvese que no debe ser indemnizado 
sino de aquellas mejoras que ha introducido en la 
misma finca, in rem ipsam, tales son las reparacio-
nes hechas en los edificios; pero no debe serlo de 
aquellas que haya hecho, no en la misma finca, sino 
tan sólo con ocasion de la misma. Por ejemplo, si 
el adquirente de una finca que se le retrae hubiese 
comprado antes de la demanda ciertos caballos des-
tinados al cultivo de la finca, y que estos caballos' 
se le muriesen, no podrá pretender que le sea rein-
tegrado el precio que le costaron; porque la mejora 
que ha hecho con la compra de los caballos, en ri-
gor no es otra cosa que una mejora hecha con oca-
sion de la adquisición de dicha finca, puesto que 
no hubiese comprado los caballos si antes no hu-
biese adquirido la finca, y de ninguna manera pue-
de conceptuarse como una mejora hecha en la mis-
ma finca. 

330. Con respecto á aquellas mejoras hechas en 
la misma finca, in rem ipsam, tampoco debe ser re-

sarcido de todas ellas indistintamente: las que sean 
puramente de lujo 110 le deben ser abonadas porque 
el retrayente no se aproveche de ellas, corriendo á 
cargo del adquirente, que ya las introdujo sin ne-
cesidad. 

331. Tampoco puede pretender le sean abona-
das las mejoras útiles de que se aprovecha el retra-
yente cuando éstas no son necesarias. La razón es, 
que no le debe ser permitido hacer más onerosa la 
condicion del retracto con introducir en la finca su-
jeta al retracto mejoras que, aunque útiles, no eran 
necesarias, é impedir por este medio á los parientes 
que 110 tuviesen la comodidad de pagarlas el ejer-
cer el derecho de retracto que la ley les concede. 
Por esta razón es que la mayor parte de las costum-
bres, entre otras la de París, art. 146, y la de Or-
leans, art. 373, prohiben á los adquirentes introdu-
cir ninguna innovación ó mejora en la finca sujeta 
al retracto mientras dure el tiempo del mismo. Si, 
contra esta prohibición, los adquirentes hacen me-
joras no necesarias, justo es, por útiles que sean, 
que 110 puedan reclamarlas del retrayente en justo 
castigo de su contravención á la ley. No cabe en 
este caso alegar la regla que dice que neminem 
eequum est ¡ocupletari cum alterius detrimento; por-
que esta regla no puede ser opuesta por quien sufre 
la pena por faltas propias, como en el caso pre-
sente y en varios otros ; puta en el caso de la pres-
cripción. 

332. Si el retrayente no está obligado á indem-
nizar las impensas supérfluas ó útiles, que no ten-
gan el carácter de necesarias, á lo menos debe per-
mitir al adquisidor que saque del patrimonio lodo 
lo que al mismo no produzca deterioro de ninguna 
clase, mediante la condicion de que el propio ad-
quisidor deje las cosas en idéntico estado al que 
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teuían autes de haberlas adquirido, con lo cual no 
causará por esto ningún daño al retrayente. Por 
ejemplo, si un adquisidor hubiese adornado con 
jambas de mármol y cristales las chimeneas de la 
casa, en la que hubiera ejercitado despues el retrac-
to, podrá llevarse las jambas de mármol y los cris-
tales, devolviendo los antiguos y restableciendo las 
chimeneas en el estado en que se encontraban. Al-
gunas disposiciones sobre el particular se hallan: 
Laon, art. 253; Ghateauneuf, art. 89. 

Esto no se permite al adquisidor que puede in-
demnizar una parte de las impensas realizadas; pero 
si no hubiese reportado ninguna utilidad, destru-
yese las mejoras llevadas á cabo en la finca, única-
mente, animo nocendi y con el solo objeto de que el 
retrayente no se aproveche de ellas, como si borra 
las pinturas, destruyelas plantaciones, etc., no po-
drá alegar excusa y tampoco podrá eximirse de 
ofrecer la devolución de las cosas á la situación en 
que estaban antes de la adquisición, debiendo ade-
más ser condenado á las indemnizaciones y dere-
chos que competan al retrayente: Ñeque enim in-
dulgendum; Arg. 1, 38, ff. de reí tend. 

333. Cuando por la cláusula de un contrato de 
arrendamiento á renta redimible, el arrendador está 
obligado á hacer determinadas mejoras en la fin-
ca, para mayor garantía de la renta que ha de per-
cibir el arrendatario y que retiene para los efectos 
del contrato, como por ejemplo, si viene obligado á 
plantar de viña una extensión de terreno, el arren-
dador sujeto al retracto, que no hubiese sido aten-
dido al verificar la plantación habiendo transcurri-
do asimismo el tiempo para ejercitar el retracto, no 
debe la repiticion del pago, en el caso de haber lu-
gar al contrato. No puede alegar que ha sido obli-

gado á hacerlo, porque puede diferir el cumpli-
miento hasta que termine el tiempo para ejercitar 
el retracto. No se puede oponer sino dirigiéndose 
contra el retrayente, en las mismas condiciones á 
que está sujeto el arrendador, y si hubiese sido 
igualmente obligado á verificar la indicada planta-
ción, puesto que habiéndola hecho á sus expensas, 
debe ser indemnizado, porque esta obligación, úni-
camente estipulada para garantir el cumplimiento 
del contrato y seguridad de la renta, faculta al re-
trayente para resarcirse reembolsándose la renta. 

Ouid, ¿si la cláusula del contrato previene que 
el adquisidor estuviese obligado á realizar esta me-
jora sin dilación y dentro del mismo año? En este 
caso podría resolver en el mismo sentido porque el 
arrendatario no teniendo interés en que se realice 
la mejora precisamente dentro del año, puede con-
siderarse la citada cláusula puesta fraudalentamen-
te para no cumplir el contrato, y en su consecuencia 
se tiene por nula. 

334. Sufre excepciones el principio de que el 
adquisidor carece de derecho para percibir las im-
pensas útiles, en el caso del retracto á mitad de 
precio. Véanse infra las razones de esta excepción. 

Hay lugar á excepción cuando la finca se ha ven-
dido en su provecho y que por consiguiente no está 
sujeta al retracto; por ejemplo, cuando por el con-
trato de venta se haya dicho que la finca pertenece 
al vendedor en virtud de su simple adquisición. La 
duda consiste en que parece que en este caso el 
adquisidor no ha incurrido en falla al hacer estas 
impensas útiles durante el tiempo del retracto, 
puesto que él veía que la finca no estaba á ello su-
jeta y que por la tanto no debía perder las impen-
sas, en provecho exclusivo del retrayente. No debe, 



empero, éste ser indemnizado, hasta que se conoz-
can las mejoras realizadas en la finca, en confor-
midad con la siguiente regla jurídica : neminem 
tpquum est locupletari curn alterius detrimento. A 
pesar de las precedentes razones, de este caso no 
debe concertarse indistintamente con el adquisidor 
la repetición de las impensas. El adquisidor incu-
rre siempre en falta por haber dado fé con ligereza 
á la declaración del vendedor y por no haberse ase-
gurado de la verdad de esta declaración, haciéndo-
se exhibir los correspondientes títulos. Si ha con-
certado en este caso la repetición, dará libre paso 
al fraude y nada será más fácil que invocar en la 
defensa la costumbre de no hacer ninguna inno-
vación durante el tiempo del retracto, haciendo con-
tinuar en la escritura de contrato, que la finca, 
por su simple adquisición, pertenece al vendedor. 
En el caso actual, debe resolverse por las circuns-
tancias y no acordar con el adquisidor la repetición 
de las impensas realizadas en provecho del retra-
vente, ya que parece que por estas mismas circuns-
tancias se ha dado fácilmente crédito á la decla-
ración del vendedor, cuya insolvencia le priva del 
recurso para obtener la reparación ocasionada por 
la falsedad de la declaración. 

335. Las redenciones voluntarias que el com-
prador haga de las rentas sobre tierras y de los de-
rechos de las servidumbres á que la finca estuviese 
afecta, pertenecen á la clase de impensas útiles que 
el relravente, siguiendo nuestro principio, no viene 
obligado á devolver al comprador, puesto que en 
aquel caso el retravente estaría obligado á la re-
dención. aunque no se hubiesen indemnizado al 
comprador; supra, n.° 300. Pero en el caso de que 
el retrayente no fuese obligado á pagarlas, el com-

prador puede á lo menos renovar en su provecho la 
renta sobre las tierras que hubiese desembolsado y 
el retrayente no puede dispensarse de continuar el 
pago de la misma. Annotateurs de Duplessis, sur la 
fin du ehap. 4. 

Igualmente, cuando el comprador ha redimido 
por una determinada cantidad su derecho de servi-
dumbre á que viene afecta una casa vecina, si esta 
se ha retirado, el retrayente no está obligado á de-
volver la consabida cantidad al adquisidor por esta 
redención que el retrayente se halla dispensado de 
hacer, con tal que prefiera mejor sufrir la servi-
dumbre. Pero si el vecino quisiera usar de la ser-
vidumbre que le ha sido otorgada y el retrayente 
se lo impidiese, oponiéndole el rescate que haya 
realizado el adquisidor sobre quien se ha ejercitado 
el retracto, en este caso habrá una aprobación del 
rescate hecha por el retrayente, que le obligará á 
reembolsar el adquisidor el precio que importa la 
redención. 

Por otra parte, si el vecino usa de este derecho 
de servidumbre sin que el retrayente se lo impida, 
el comprador podrá repetir del propio vecino el 
precio del rescate, por medio de la acción llamada 
en derecho, Conditio oh rem dati, re non secuta. 

336. Con respecto á las impensas que sean ne-
cesarias, el comprador que las hubiese realizado 
debe ser por ellas.indemnizado por el retrayente. 

Las impensas necesarias comprenden no sola-
mente grandes reparaciones, sino también aquellas 
de simple entretenimiento, aunque el adquisidor 
hubiese percibido los frutos de la finca antes de la 
demanda de retracto, mediante la condicion de que 
estos no sean los que haya llevado á cabo en com-
pensación de los frutos percibidos ; porque las re-



paraciones de entretenimiento contribuyen única-
mente al ornato y recreo de una finca, aunque sean 
de larga duración, como las que hace un usufruc-
tuario, que duran de por vida, pero bien entendido 
que no pertenezcan al género de mejoras de ornato 
momentáneo, tales como los que hace el adquisi-
dor sujeto al retracto. 

No obstante, si dentro de las costumbres ó den-
tro del tiempo del retracto falta por un solo dia la 
buena fé, el adquisidor que haya lardado largo pla-
zo en obrar fielmente, no puede ejercitar el retracto 
sino despues de muchos años, por ejemplo, tras-
curridos quince ó veinte. El adquisidor que hubie-
se disfrutado de la finca durante largo espacio de 
tiempo, no tendría derecho á la repetición de las 
reparaciones de entretenimiento realizadas en el 
trascurso del disfrute de las mismas, porque corren 
á su cargo semejantes reparaciones. 

337. Con respecto á las impensas hechas para 
producir ó para recojer los frutos del año es indu-
dable que son ellas una carga inherente á los fru-
tos y al dueño de los mismos, si se han percibido 
antes de la demanda, siendo del adquisidor en este 
caso y del retrayente si se han percibido despues 
de la demanda. 

338. Las impensas calificadas de necesarias 
deben indemnizarse al adquisidor por el relrayenle, 
cuando menos durante el tiempo del retracto, de-
clarándose que no subsisten, si han sido destrui-
das por cualquier caso fortuito, por ejemplo, si el 
adquisidor ha hecho reconstruir la pared de un 
predio. Aunque no existiese esta impensaal tiempo 
del retracto, por haber sido destruida la finca por 
el rayo despues de realizada la referida reparación, 
el adquisidor deberá ser indemnizado, porque ha-

biendo justo motivo de hacer la reparación, ha de 
ser indemnizado por ella: Grimaudet, M i l , 1. 

339 El adquisidor debe ser indemnizado de las 
cantidades que hubiese invertido en obras necesa-
rias realizadas por su mandato, puesto que, por 
una falta inexcusable, ha dejado de pagar a los 
tratantes y obreros mucho más de lo que les co-
rrespondía, y en este caso es justo que no se le in-
demnice más que por el coste de las obras que ha-
ya ejecutado, con tal de que no sea sobradamente 

^ a r a hacer constar estas impensas, debe acu-
dirse á las declaraciones de los operarios que las 
havan realizado, á menos de que el retrayente no se 
ofrezca á probar que tales impensas son supuestas. 

Con objeto de evitar contestaciones acerca de 
este particular, basta la prudencia del adqui-
sidor. cuando las reparaciones que han de ejecu-
tarse son de gran importancia, haciéndolas recono-
cer v justipreciar prèviamente por un perito nom-
brado de oficio por el juez, mediante instancia del 

adquisidor^ a u n q u e e l r et r ayente estuvie-

se facultado para realizar estas obras para mejorar 
el contrato, ú otro las hubiese dejado hacer, no se 
exime de indemnizar el coste de las mismas al ad-
quisidor que las haya mandado ejecutar y que no 
tenga los propios recursos, á menos que no parez-
ca que el adquisidor haya consentido en concluir 
por sí mismo estas obras, necesarias en verdad 
pero no urgentes, á fin de que no disfrute de ellas 
el retrayente. En este caso existe dolo y el adqui-
sidor no debe ser indemnizado en mas de lo que 
hubiese gastado el retrayente. 



A R T Í C U L O V 

A quien debe indemnizarse citando el retracto se ejerce 
sobre un tercero. 

341. Cuando yo compro una finca sujeta al re-
tracto que poco despues he vendido á Pedro, la 
acción del retracto que el linajero de mi vendedor 
ejerce contra Pedro, es la misma acción que él ha 
debido ejecutar contra mí, puesto que Pedro es 
considerado como posesor de la finca. 

De esto se deduce, que está obligado á indemni-
zara Pedro todo lo que estaría obligado á indemni-
zarme a mí, si fuese contra mí sobre quien ejecu-
tase el derecno de retracto. He aquí porque/si yo 
he revendido á Pedro la finca por el precio aproxi-
mado que me ha costado, no es por el precio el ad-
quisidor Pedro, pero es por ello que vo la he com-
prado y cuyo precio debe indemnizar el linajero. 
Igualmente son estos los verdaderos gastos que 
me ha ocasionado la adquisición y no aquellos in-
herentes a la adquisición de Pedro, quien tiene de-
recho á su indemnización. 

Con respecto á las impensas necesarias realiza-
das en la finca, está obligado á indemnizar tanto 
aquellas que yo hubiese hecho, como las que ha va 
realizado Pedro. 

342. Estos principios dan lugar á la cuestión 
siguiente. Si yo he vendido la finca sujeta al re-
tracto á Pedro, por un precio mayor que el que me 
costó al comprarla, por ejemplo* si vo se la he 
vendido por 10,000 libras, aunque la hubiera com-
prado por 8 ,000, Pedro, que no recibirá del retra-

f 

vente más que 8,000 libras, ¿tendrá derecho á exi-
girme las 2 ,000 libras que haya pagado de más? 
Sí; porque produce este efecto la acción denomi-
nada Conditio sitie causa; la adquisición de la finca 
que yo le he vendido, habiéndose acabado con mi 
persona se ha transferido á la del retrayente; la 
venta que le hubiese hecho también es ineficaz, no 
teniendo el derecho de verificarla, y por consiguien-
te tampoco me compete la facultad de retener el 
precio. Muchas costumbres corroboran tales dispo-
siciones; Anjou, 400; Maine,411; Bourbonnois, 460 
v otras. 

Grimaudet, III, 1, opina que esta decisión no 
tiene lugar cuando el comprador sepa que la cosa 
está sujeta al retracto, pero las razones que aduce, 
prueban que aun en este caso hay lugar á ella, á 
menos que por la venta hecha á Pedro, este no se 
hubiese arriesgado explícitamente al retracto que 
puede ejercitarse sobre aquella cosa que se me hu-
biese cedido. 

343. Al contrario, si he vendido a Pedro por 
8,000 libras la finca sujeta al retracto, que yo he 
comprado por 10,000 libras, no podré repetir de 
Pedro, sobre quien recae el retracto, las 2 ,000 li-
bras de más que haya recibido del retrayente como 
precio pagado por mí al comprar la finca. Habién-
dole vendido la finca, le he cedido al mismo tiem-
po todos los derechos que me pertenecían sobre ella, 
v por consiguiente el derecho que yo podré exigir 
en caso de retracto, será únicamente el reembolso 
de las diez mil libras, por las cuales me fué vendi-
da la finca. El retracto, por tanto, ha dado margen 
al nacimiento de este derecho, en vez de destruir 
el derecho á la adquisición de la misma por parle 
de Pedro. 

,1 d 



Por idéntico motivo, cuando el linajero de mi 
vendedor ha ejercitado el retracto sobre aquel á 
quien yo he hecho donacion de la finca, no podré 
repetir de mi donatario las cantidades que le haya 
reembolsado el retrayente, porque al darle la finca, 
le doy también los derechos inherentes á la misma. 

344. En conformidad á las costumbres, se otor-
ga al linajero más próximo la preferencia en el ejer-
cicio del retracto, sobre el linajero más lejano. ¿Por 
gozar de semejante preferencia sobre el más lejano 
está obligado á indemnizarle sus gastos? Chauteau-
neuf, 77; Ghartres, 68, etc., se deciden por la afir-
mativa. Nuestra costumbre de Orleans, art. 478, 
puede también aducirse como argumento en este 
sentido. Guando la costumbre no es bastante clara, 
la cuestión presenta cierta dificultad. 

Se puede decir, en favor del reembolso de los 
gastos ocasionados por el primer retracto, que las 
costumbres mencionadas más arriba que lo prescri-
ben, aunque no tienen fuerza de ley fuera de su te-
rritorio, pueden á lo menos servir de prejuicio y de 
motivo para resolver dentro de las costumbres que 
no sean conocidas. Por el contrario, se puede decir 
asimismo, en opuesto sentido, que el linajero que 
ejerce el retracto, debe venir obligado á los gastos 
de la adquisición por el comprador extraño, puesto 
que él está, en virtud del retracto, subrogado en 
lugar del adquisidor, si bien que no debe obligár-
sele á pagar los gastos del retracto ejercitado por el 
pariente más lejano. El ejercita el retracto por cuen-
ta de su jefe y por lo tanto no se halla subrogado 
en el lugar del linajero más lejano, que ni aun en 
su defecto tiene derecho al retracto si aquél quiere 
ejercitarlo, y por esto aunque lo ejercite puede ser 
de condicion más onerosa. Este es el razonamiento 

-

de Chassernée sobre la costumbre de Bourg, cuyo 
autor dice: Remtior non potest, per suum rctractum 
deterioren facere condilionem proxwnorxs augendo 
pretitm ivipensarum, y concluye que cuando él haya 
precavido el caso, no puede pretender la ^demmza-
cion por los gastos ,nisipriusmterpellassetproxmro-
rm sit retraheret, si de acuerdo con las costum-
bres más arriba mencionadas el retrayente mas cer-
cano está obligado á la indemnización de los gastos 
del primer retracto, con tal que no se le conceda la 
preferencia mediante esta condicion. Las referidas 
costumbres han querido inducir á gran numero de 
linajeros á ejercer el retracto y a que los mas le-
janos no pudiesen de ningún modo volver a e « c i -
tarlo por'el temor de perder los gastos en el caso 
de que los más próximos se presentasen Pero 
cuando la lev no ha opuesto esta condicion a la pre-
ferencia que se concede á los linajeros mas cerca-
nos, no existe ninguna razón para obligarles a la 

indemnización de estos gastos. 
345. Guando el linajero ejerce el retracto sobre 

el señor que ha ejercitado el retracto feudal cabe 
la cuestión, si se halla obligado á restituir a señor 
los gastos que haya hecho para el " trac o feudal 
Es necesario creerlo así por las razones citadas mas 
arriba. 

A R T Í C U L O V I 

¿En qué tiempo el retrayente debe indemnizar al 
adquisidor? 

346. Hay que hacer distinción entre el precio 
de la venta y de las otras cosas por as cuales debe 
ser indemnizado el adquisidor por el retrayente. 



Con respecto al precio de la venta, señalan las 
costumbres término fatal, dentro del que el retra'-
yente está obligado á reembolsar al adquisidor el 
precio que se baya satisfecho y si se niega á ello 
depositarlo, por lo cual se halla obligado á resti-
tuirle el resto del precio que falta por pagar; si por 
el retrayente no se satisface dentro del término fa-
tal, al punto de acabarse este, ¿hay lugar al derecho 
de retracto? 

Este término está regulado diversamente por 
las costumbres. París, 136; Orleans, 370; v la ma-
yor parte de los usos consuetudinarios consienten 
solamente el plazo de veinte y cuatro horas, si bien 
que otras costumbres, sin embargo, conceden un 
término algo más largo. Sens, 65, otorga tres días-
Lille siete. Blois, art. 196, Poitou, Anjou, le Mai-
ne la Rochelle, Saintonge.Bordeaux, Amiens,con-
ceden ocho; Luqs, nueve; la Marche v Bretaña 
quince; la costumbre de Nevers, tít. 31," art. 5, de 
un plazo de veinte dias. 

347. Cuando no es posible al retravente pagar 
dentro del término prescrito por la cos'tumbre, por 
ejemplo, a causa de hallarse lejano el domicilio del 
adquisidor ó por cualquiera otra razón, como nin-
guna ley puede obligará lo imposible, el retrayen-
te puede asimismo alcanzar del juez un período de 
tiempo algo más largo. Nuestra costumbre de 
Orleans, art. 371, contiene una disposición, se-
gún la cual, por la equidad que entraña, debe 
acomodarse á las costumbres análogas, que no se 
presenten con suficiente claridad. Pero el juez no 
puede conceder, sin justa causa, esta próroga, pues 
el adquisidor en caso contrario tendría el derecho 
de apelar. También en este caso las promesas v 
consignaciones hechas por el retravente fuera del 

tiempo señalado por la costumbre, serian declara-
das nulas, y el retrayente desposeído del derecho 
de retracto. . . 

348. Las costumbres varian asimismo acerca 
del plazo desde el cual ha de comenzar á contarse 
el término fatal concedido para el reembolso del 
precio. Unos dicen que ha de correr despues de 
la sentencia de adjudicación del retracto, y los otros 
opinan que sea despues de haber reconocido el re-
tracto el adquisidor. También hay algunos que 
afirman que empiezan á contarlo desde el día de la 
notificación del fallo, y otros solamente desde eldui 
en que comienza la demora en adquirir la finca por 
el adquisidor. Muchos desean además, que para que 
el tiempo pueda comenzar á correr, el adquisidor 
hava dejado en la escribanía su contrato de adquisi-
ción, pero la mayor parte añaden que el adquisidor 
haya afirmado en juicio la verdad sobre el precio. 

349. Lo que según la diferencia de costumbres 
es preciso hacer para que el tiempo del retracto 
pueda empezar á correr, se refiere á cualquier espe-
cie de venta, lo mismo con respecto á los retrayen-
tes, cualquiera que ellos sean. Por ejemplo, las 
costumbres que reclaman para que este tiempo em-
piece á transcurrir, que se pruebe la sinceridad del 
contrato, debe realizarse esta prueba lo mismo en 
el caso de venta y adjudicación por decreto como 
en presencia de los relrayentes que hubiesen con-
currido á la perfección del contrato. En virtud de 
estas costumbres, consígnase la formalidad de 
esta prueba, en previsión de que pudiesen come-
terse algunos fraudes en el precio del contrato, que 
no fuesen de temer eu venta pública, en presencia 
asimismo del retravente que hubiese asistido a la 
estipulación del contrato hasta el fin. Tampoco es-



tas costumbres han prescrito esta prueba como una 
formalidad ni como una ley general, ni que sea 
permitido en ningún caso dispensarse la omision 
de semejante formalidad. 

350. Acerca de los diversos requisitos que las 
costumbres prescriben para que pueda empezar á 
transcurrir el retracto, nos ceñiremos únicamente 
á las de París y Orleans. 

La de París, art. 136, dice que el retrayente está 
obligado á pagar ó consignar dentro de las veinte y 
cuatro horas despues que por sentencia se haya ad-
judicado el retracto y que el comprador desde'aque-
lla fecha podrá depositar sus documentos en la es-
cribanía, afirmándose el precio, si para ello fuese 
requerido. 

351. Resulla de este texto, que en la costum-
bre de París, para que el término fatal de las vein-
te y cuatro horas empiece á trascurrir, es necesario 
que concurran dos circunstancias y algunas veces 
tres. 

1.® Es preciso que haya una sentencia por la 
cual ha sido adjudicado el retracto, expresándose por 
la siguiente cláusula: despues del retracto adjudi-
cado por sentencia. 

De aquí se sigue que si por la demanda de re-
traclo, el adquisidor ha querido significar al retra-
yente por un acto de su voluntad que reconocía el 
retracto y le ofrece abandonar el patrimonio, el 
plazo de las veinte y cuatro horas no correrá desde 
eldia de la realización de dicho acto. El adquisidor 
no podrá hacerlo correr más que haciendo dictar 
una sentencia en juicio contradictorio, ó en su de-
fecto se decretará en virtud de su formal promesa. 

352. Guando la sentencia de adjudicación del 
retracto ha sido proferida por la audiencia, previo 

juicio contradictorio, y las demás condiciones han-
sido anteriormente cumplidas, el plazo de veinte y 
cuatro horas debe transcurrir desde el fallo. 1 ero 
como 110 será fácil de apreciarlo, debe empezar a 
contarse solamente despues de la hora en que acos-
tumbren á terminar las audiencias. 

Cuando la sentencia se ha pronunciado por no 
haber terminado todavía el plazo, no surte eíeclo 
hasta despues de su notificación, pudiendo entonces 
empezar á contarse el término de veinte y cuatro 
horas. Se practica lo mismo cuando el íallo haya 
sido pronunciado mediante un proceso por escrito. 

Si en el propio aclo de la notificación no se ex-
presa la hora, el plazo de veinte y cuatro horas no 
empezará á correr hasta despues de la hora en que 
en dicho dia se ponga el sol, entendiéndose que el 
acto puede verificarse hasta la puesta del sol. 

353. Si dentro del plazo de veinte y cuatro ho-
ras, el adquisidor se ha apelado de la sentencia, 
no se piense que el término debe transcurrir para 
cumplimentar el fallo. Algunas costumbres, como 
Reims, art. 202, Laon, 263, lo resuelven en este sen-
tido. Efectivamente, el adquisidor no podra reser-
varse la facultad de oponerse, aunque el retrayente 
dentro del término fijado no hubiese cumplido con 
las condiciones de la sentencia de adjudicación del 
retracto, porque en este caso es el adquisidor quien 
se lo ha impedido por su llamamiento y de consi-
guiente por este solo hecho. Está obligado por tan-
to á hacer el ofrecimiento correspondiente, a pesar 

del llamamiento. . 
354. 2 / Para que el término de veinte y cuatro 

horas pueda correr, según la costumbre de París es 
necesario que el adquisidor haya renunciado el con-
trato de adquisición eu la escribanía a fin de que 



el retrayente pueda enterarse de ello y saber el pre-
cio, que ha de abonar. Esto se permite, si este de-
pósito 110 se hubiese hecho todavía cuando se pro-
firió la sentencia de adjudicación del retracto, y en-
tonces el plazo de veinte y cuatro horas no correrá 
hasta despues del dia y la hora en que se hubiese 
hecho el depósito, y si la hora no se hubiese expre-
sado en dicho acto, entonces no correrá hasta des-
pues de la última hora del dia en el cual se hubie-
se hecho el depósito, no pudiéndose, á falla de la 
expresión de la hora, alegar la razón de que el de-
pósito se lia hecho pasada la última hora. 

355. No eslá dispensado el adquisidor de rea-
lizar este depósito, cuando durante el curso de la 
instancia hubiese dado copia de su contrato ó le 
hubiese hecho sacar de los autos. Los anotadores 
de Duplessis, cap. 3, sect. 2. 

356. La costumbre de Paris previene que este 
depósito debe hacerse estando la parte presente y 
debidamente llamada; será suficiente la notifica-
ción hecha á su procurador en su mismo domicilio: 
Duplessis, cap. 3, sect. 2. Si el depósito se hiciese 
durante ia ausencia del retrayente y sin que hubie-
se podido ser llamado, podrá éste, puesto que el 
plazo esta corriendo, denunciar por escrito que se 
ha hecho el depósito en la escribanía y que él tiene 
derecho á que se le comunique el hecho. 

Esto debe observarse según las costumbres que 
presciben simplemente que el tiempo corre despues 
del depósito del contrato en la escribanía sin aña-
dir parte presente ó llanada, porque es evidente 
que esta cláusula puede suplirse y porque en vano 
el adquisidor habrá hecho semejante depósito en la 
escribanía, si el retrayente, por quien se hace, no 
hubiese sido avisado. 

— 2 4 1 — 

357. La costumbre de Paris exige en tercer lu-
gar para que pueda correr el plazo de veinte y cua-
tro horas, que el adquisidor afirme en presencia 
del juez la verdad del precio de su adquisición, si 
a ello es requerido, de lo cual se sigue que si no hu-
biese sido requerido, el término de veinte y cuatro 
horas no podrá correr sino desde el dia y la hora 
en que delante del juez y del retrayente hizo esta 
afirmación, y si se hace en su ausencia, despues del 
dia y de la hora en que se le haya notificado el ac-
to. Si la hora no se expresa en el acto de la afirma-
ción ó de la notificación, no podrá correr hasta des-
pues de este dia. 

Pero la costumbre no prescribe esta afirmación 
para que corra el plazo de veinte y cuatro horas si 
el adquisidor no ha sido requerido y si él no lo es 
antes del fallo, no dejará de correr el plazo, de cum-
plirse y de caducar el contrato aunque 110 se haya 
verificado esta afirmación. 

358. Aunque el plazo de veinte y cuatro horas 
fijado para la ejecución del retracto no corre hasta 
tanto que el adquisidor haya depositado su contra-
to en la escribanía, sin embargo Brodeau en dicho 
artículo, dice que el retrayente debe perseguir al 
adquisidor v que si ha dejado pasar el año y el día 
siguiente á'la sentencia adjudicatoria del retracto 
sin perseguir al adquisidor para que deposite su 
contrato en la escribanía, debe ser declarado sin 
derecho al retracto. Añade además que él debe ha-
cer lo mismo si el retrayente habiendo, despues de 
la sentencia de retracto, designado al adquisidor 
para poner su contrato en la escribanía, ha dejado 
que prescriba esta designación; lo consigna un de-
creto de 26 de Noviembre de 1636, que lo ha juz-
gado en este sentido. Los anotadores de Duplessis, 
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en la edición de 1699, Tratado de los retractos, 
cap. 3, secc. 2, consignan esta opinion de Brodeau, 
y piensan que tiene bastante autoridad semejante 
decreto para que deba tenerse como máxima jurí-
dica. La sola razón en que semejante decisión pue-
de apoyarse, es que en una materia también riguro-
sa como la del retracto, el tiempo de la ejecución 
de la sentencia no debe tener mayor duración que 
el de la acción que se interpone. 

Este pretendido principio que Brodeau alega co-
mo fundamento de su opinion, es precisamente el 
que está todavía pendiente de contestación; la ac-
ción judicati que nace de todas las sentencias, es 
una acción ordinaria, que dura treinta años. Nin-
guna ley ha hecho distinción entre las sentencias 
que recaen sobre las acciones anuales y las que 
recaen sobre las acciones ordinarias. El adquisidor 
no puede dirijirse contra el retrayente que haya 
demorado satisfacer ó abonar lo que la costumbre y 
la sentencia adjudicatoria del retracto obligan abo-
nar, aunque este adquisidor sea el mismo que haya 
demorado hacer el depósito de su contrato que la 
costumbre previene hacer: Mora debitoris purga-
tur, quandiu ipse creditor est in mora. 

359. Nuestra costumbre de Orleans se expresa 
en diferente sentido que la de París, que dice sim-
plemente, art. 270: dentro de veinte y cuatro ho-
ras en que el retracto haya sido adjudicado ó recono-
cido. es necesario pagar, etc. Resulta de esas pala-
bras ó reconocido, añadidas cuando la reforma, que 
se cree otra vez de conformidad con nuestra cos-
tumbre de Orleans, el plazo de veinte y cuatro ho-
ras correrá desde el momento de la notificación del 
acto de reconocimiento del retracto, hecho por el 
adquisidor al retrayente, sin que sea necesario que 

recaiga una sentencia que declare los ofrecimien-
tos del adquisidor; y se puede ver todavía el modo 
de pensar de Lalande en su comentario sobre este 
artículo. Pero despues se ha intentado obtener una 
sentencia que dé te del reconocimiento del retrac-
to y que no permita que corra el plazo de veinte y 
cuatro horas hasta despues de dicha sentencia; lo 
cual se ha establecido para impedir los fraudes de 
los adquisidores que buscaban el medio de practi-
car las notificaciones de reconocimiento del retrac-
to, cuando el retrayente no disponía de tiempo su-
ficiente para ello, ya valiéndose de su ausencia, ya 
recurriendo algunas veces á medios todavía más 
criminales. 

360. Nuestra costumbre de Orleans no exige 
precisamente, como la de París, para que trascurra 
el término de veinte y cuatro horas, que el adquisi-
dor haya depositado en la escribanía su contrato. 
Esto se practica porque, según nuestra costumbre, 
si el adquisidor no ha sido requerido por el retra-
yente para hacer este depósito, el plazo de veinte y 
cuatro horas corre despues de la adjudicación del 
retracto é importa la prescripción del retracto, aun-
que no se haya hecho el depósito. Mas aunque 
nuestra costumbre de Orleans no sea más explícita 
acerca de este depósito, si el retrayente solicita que 
semejante acto se le comunique por la escribanía, 
por más que el adquisidor no cumpla con este 
requisito, el plazo de veinte y cuatro horas no 
puede correr en perjuicio del retrayente; porque en 
este caso por consecuencia del hecho y la demora 
del adquisidor, no ha cumplido su obligación el re-
trayente, quien no puede indemnizar si no sabe fi-
jamente cuál es el valor correspondiente á la in-
demnización. 



361. Cuaudo el adquisidor demore la exhibi-
ción de su contrato, habiendo sido requerido, no so-
lamente no corre el plazo para la ejecución del re-
tracto, sino que si el retrayente quiere seguir ade-
lante, puede perseguir el adquisidor para que ex-
hiba la escritura de contrato, siéndole permitido al 
retrayente consignar una suma determinada, sin 
perjuicio de completarla luego; despues de esta 
consignación puede renunciar la herencia ó la finca, 
como si hubiese quedado completamente satisfecho. 
Esta es la juiciosa opinion de Vaslin. 

362. Cuando el retracto 110 se haya ejercitado 
más que contra una parte de las fincas que el con-
trato comprende y que por consiguiente queda por 
resolver la parte de precio que el adquisidor debe 
abonar, es evidente que el plazo para la ejecución 
del retracto no puede correr hasta que se haya re-
suelto esta cuestión, pues el retrayente no "puede 
volver más tarde la suma que debe abonar; decreto 
de 1640, citado por Brodeau en el artículo 135. 

363. El plazo de veinte y cuatro horas, lo mis-
mo que el de tres, ocho ó quince dias, se conside-
ra continuo pero no útil, debiéndose comprender 
también las horas de la noche. 

364. Igualmente, aunque el término de veinte y 
cuatro horas concluya en dia de fiesta, no se aplaza 
por mas que el retrayente sea un cura ocupado en 
el servicio divino; pero los actos necesarios para la 
ejecución del retracto, tales como la consignación 

finiquito de la suma que se ha de recibir, puede 
acerse en dia festivo. Duplessis y sus anoladores, 

cap. 3, secc. 2. 
365. Por último, este plazo es fatal, es decir que 

si el linajero no ha satisfecho el precio dentro del 
tiempo fijado, por el lapso de este tiempo se le con-

sidera destitudido del derecho de retracto, sin que 
pueda aplazar su demora para el dia siguiente. 

366. Falta tratar todavía una cuestión que con-
siste en saber si el tiempo fijado para la ejecución 
del retracto debe contarse demomento ad momentum. 
No hay lugar á esta cuestión según las costumbres 
de París y Orleans y de otros puntos que sólo exi-
gen el plazo de veinte y cuatro horas para la ejecu-
ción del retracto; este tiempo que consta de un de-
terminado número de horas, es indudable que debe 
contarse de momento ad momentum. Ofrece mayor 
dificultad con respecto á las costumbres que pre-
vienen cierto número de dias, tales como las de 
Blois v de la Rochelle, que prescriben ocho días. 
Vaslin, según la costumbre de la Rochelle, art. 34, 
asegura que este tiempo se cuenta igualmente de 
'mínenlo ad momentum. y que el retrayente no tiene 
ocho dias completos, no comprendiendo el día en 
que deben empezar á correr, pero sí tiene o c h o días 
ó sea ocho veces veinte y cuatro horas de plazo, 
que han de contarse desde el instante en que el 
tiempo comienza á trascurrir. Por e j e m p l o , según 
la costumbre de la Rochelle, que prescribe que 
empiecen á correr los ocho dias despues que el com-
prador hubiese exhibido sus escrituras y afirmado 
en ellas; si el comprador ha hecho e s t a afirmación 
en la audiencia del primer mes de Jumo, los ocho 
dias correrán despues de la hora de audiencia y el 
retrayente no estará á tiempo de ejecutar su re-
tracto hasta igual hora del 9 de Junio y no du-
rante todo este dia. Se funda en que la costumbre 
no dice que concede ocho dias despues de la exhibi-
ción y la afirmación; pero añade, ocho días despues 
que se hubiese verificado la exhibición y la afirma-
ción. 



Hay más; si en un año bisiesto hay un dia de 
más y se encuentra dentro de los ocho Ajados, debe 
también contarse. 

§ II. Dentro de que tiempo debe verificarse la indemni-
zación de los alquileres y gastos desembolsados. 

Con respecto del precio, la costumbre deParisno 
lia prescrito un termino fatal ni tampoco para la 
indemnización de los alquileres vencidos y de las 
impensas. Esta doctrina se desprende del art. 136 
de la costumbre de Paris, que consigua que el re-
trayente debe abonar al comjyrador las últimas im-
pensas que haya pagado al tendedor por la compra, 
ó consignar el precio dentro de las veinte y cuatro 
horas. No se refiere más que al precio de la com-
pra, y no contiene una palabra sobre los alquileres 
vencidos y abonados, de lo cual parece deducirse 
que según la costumbre de Paris no existe ningún 
término fatal para la indemnización de los alquile-
res vencidos y abonados, sin que por lo mismo ha- ' 
ya lugar á distinguir los alquileres vencidos que se 
hubiesen va liquidado cuando la adjudicación del 
retracto, de aquellos que no lo hubieran sido. 

368. Hay alguna diferencia según la costum-
bre de Orleans, que expresa en su artículo 370, 
que dentro de veinte y cuatro horas es necesario 
pagar y abonar al comprador de su principal, al-
quileres vencidos y abonados, que al hacer la adjudi-
cación del retracto, se hallen claros y liquidados. De 
donde parece deducirse que según la costumbre de 
Orleans, el abono de los alquileres vencidos que 
estén ya liquidados, menos aquellos que se hayan 
ya recibido, tales como los derechos de registro, 

asientos, etc. , las adehalas y gratificaciones expresa-
das en el contrato, pues entonces no deben tampo-
co ser abonados dentro del plazo fatal, a semejan-
za de lo que se hace con el precio. 

369 El tiempo para la indemnización de los 
alquileres vencidos, sobre todo de aquellos que 
no se han liquidado, no estando fijados por la ley . 
debe el adquisidor, despues de realizada la liquida-
ción. obtener un fallo que condene al retrayenle a 
abonarlos dentro del término que se haya deja-
do al arbitrio del juez, pero con la condicion de 
que sea más corlo. Y si el retrayenle no ha satis-
fecho dentro del tiempo prescrito por la sentencia, 
que no es fatal como el prescrito por las costumbres, 
el adquisidor debe reconvenir al retrayenle para 
que por medio de segunda sentencia, no habiendo 
satisfecho el retrayenle en virtud de la primera se 
aplace la caducidad del retracto y hasta que se ha-
va fallado en este sentido, tiene el retrayenle tiem-
po para abonar lo que corresponde, pagando prè-
viamente los gastos. • 

A R T Í C U L O V I I 

De las ofertas y de la consignación que el ^rayaüe 
está obligado á hacer encaso deque el adquisidor 
rehúse la percepción 6 en el caso de que no haya si-
do hallado en el domicilio de aquel. 

370 Cuando el adquisidor ha rehusado recibir 
la indemnización del precio de su adquisición, que 
el retravente le ha ofrecido, ó cuando este adquisi-
dor no se haya encontrado en casa de aquél, el re-
trayente viene obligado, dentro del plazo fatal, a 



hacer constar sus ofrecimientos por medio de pro-
ceso yerbal instruido por un juez inquisidor asis-
tido de dos testigos. 

Duplessis, cap. 5, sec. 2, quiere que estos ofre-
cimientos los atestigüen dos notarios ó un notario 
y dos testigos. Esto no se practica en nuestra pro-
vincia, pues el juez inquisidor encargado de veri-
ficarla notificación para la recepción, siendo un 
funcionario público, parece que puede dar fe délos 
ofrecimientos, sin que sea necesario que asista al 
acto un notario: sirve esto únicamente para aumen-
tar los gastos. 

371. Para que sean válidos semejantes ofreci-
mientos, es preciso que concurran cuatro circuns-
tancias. 1." Es necesario que se hagan en el verda-
dero domicilio del adquisidor ó en el de su tutor ó 
curador, si el adquisidor es un menor ó un incapa-
citado. No basta tampoco hacer el ofrecimiento en 
el domicilio del procurador, porque un procurador 
aa lites no tiene poderes para recibir. 

Puede hacerse también el ofrecimiento en cual-
quier sitio, al adquisidor, con tal que para el efec-
to legal el retrayente ú otro en su nombre ofrezca 
seguir al adquisidor y llevar el dinero á su domi-
cilio ó a otro lugar que él indique para recibirlo, 
porque este adquisidor no está obligado á recibir-
lo en otra parte que en su casa. Solamente, sin 
embargo debe tener en cuenta las circunstancias, 
ft"«» l a s u m a q u e hava de abonarse, de 
120 lib., y. gr. las ofertas que, yo haga aquí de 
una suma de cinco luises en oro al adquisidor, que 
esta en su domicilio, son válidas, y será para él un 
engorro pretender que yo debo ofrecer llevarle á 
su domicilio, situado á cuatro ó cinco leguas de 
distancia, esta suma que puede recibir sin ningún 
daño ni incomodidad. 

372. 2.° Estas ofertas deben hacerse en las es-
pecies que tengan circulación en el tiempo y en el 
sitio en que se hagan, porque no serian válidas las 
ofertas que se hiciesen en Paris para pagar en flo-
rines de Holanda ó en pistolas de España. 

373. Tampoco se considera necesario que el re-
trayente ofrezca abonar precisamente en las pro-
pias especies con las cuales haya pagado; por ejem-
plo, las ofertas de abonar en escudos de seis y de 
tres libras son válidas, aunque el adquisidor haya 
pagado en luises de oro y vice-versa. 

374. Igualmente, cuando las especies se hayan 
disminuido ó aumentado durante el tiempo inter-
medio entre el pago del comprador al vendedor y 
el de las ofertas de indemnización hechas por el re-
trayente á este comprador, porque en este caso no 
hay el mismo número de especies pagadas por el 
comprador, pero sí la misma cantidad que el re-
trayente debe ofrecerle. La razón consiste en que 
las monedas no son más que signos á los cuales no 
se atribuye otro valor del que en realidad represen-
tan. 

Esta resolución es de uso constante, aunque por 
razones bastantes poderosas puede combatirse, 
porque el adquisidor que indemniza despues del 
aumento que experimentan las especies, no sale in-
demne, puesto que si no adquirió la finca que le 
retira ó se aprovechó del referido aumento ó se 
guardó su dinero, no adquirirá las otras fincas por 
menor precio del que pagare al comprarlas y el 
aumento de las especies hará asimismo que aumen-
te proporcionalmente el precio de las fincas. 

375. El ofrecimiento de completar el pago ó de 
descontar el precio que f a l t a satisfacer al vendedor, 
tiene lugar también en las ofertas en especie. 



376 Además, en la cuestión de si el ofrecimien-
to que el retrayente hace de compensar una can-
tidad liquida que debe al adquisidor, tienen W a r 
igualmente las ofertas en especie. 

Duplessis, ibid., pág. 281 de la edición de 1699 
v muchos otros autores sostienen la negativa. Con-
siste la razón de opinion semejante, en que lo que 
rigurosamente prescriben las costumbres, en es-
pecial en la materia relativa al retracto linajero, 
debe cumplirse lo prevenido al pié de la letra, de 
donde deducen que el abono del precio prescrito 
por las costumbres, para realizar el retracto, no 
puede cumplirse por la compensación, que no es 
mas que un abono ficticio. 

* ^ r . § 20, gl. 7, n. 10, no 
obstante estas razones que él alega como razones 
dudosas, piensa por el contrario que el retrayente 
cumple estas condiciones por esta compensación, 
como también por el pago real hecho en especie! 
biendo esta compensación por sus efectos, un ver-
dadero pago, que equivale al mismo que él hubiese 
ya hecho en especie, porque cuando por la com-
pensación que me ofrece el retrayenle, yo recibo 
toda la cantidad de 1,000 libras, que debia al re-
trayente, yo recibo precisamente lo mismo que re-
cibiría si me pagase esta cantidad en especie. Tan-

A 6 ? AAA ? T ° e n o l r o c a s o > r e c i b o !a cantidad 
ae 1,UUU libras, y que en metálico no tiene más 
valor que el que se atribuye al que representan las 
especies. En vanóse arguye que esta decisión que 
presenta Dumoulin para el caso del retracto feudal 
no debe tener lugar en caso del retracto linaiero! 
que es mas riguroso; porque Dumoulin, en este 
punto, dice que la compensación está comprendida 
dentro del plazo para efectuar el pago, considerado 

el asunto en todo su rigor legal: In ea covipensatio-
ne nevificatv.r statutumul alia dispositio slricta, 
loquens de vera solutione, quia est audem ratio et 
omninoidem effecliis. Grimaudet, VIII, 8, despues 
de haber expuesto las dos opiniones, dice que la 
de Dumoulin no es bien segura y aconseja al re-
trayente que no la siga. Su consejo es muy bueno, 
pero cuando un retrayenle no lo haya seguido y se 
hubiese limitado á ofrecer la compensación , yo creo 
con Dumoulin que son válidos sus ofrecimientos. 

377. Tiraqueau va más lejos y dice que si la 
cantidad que el retrayente debe al adquisidor es 
igual á la que el primero ha de abonar, en este ca-
so se hace la compensación con perfecto derecho; 
l. fin Cod. de compens., y no es necesario que el re-
trayente haga estas ofertas, siendo más segura le-
galmente la oferta de la compensación. 

378. Los ofrecimientos han de ser reales y en 
su consecuencia el proceso verbal de ofrecimiento 
debe contener la lista de las especies de valor igual 
á la suma ofrecida y la calidad de las mismas, de-
biendo mencionar también la exhibición que de 
ellas hubiese hecho; Duplessis, ibid. y las notas 
marginales. 

379. 4." Por último, la promesa debe ser por su 
totalidad, porque por poco que falte en la especie 
ofrecida para completar la cantidad que debe abo-
narse al comprador, se consideran nulas las prome-
sas. Sin embargo, Grimaudet, VII, 9, piensa que 
no deberán declararse nulas las promesas, si loque 
falta es de insignificante consideración, como por 
ejemplo si falta un sueldo, pero esta decisión no es 
segura y no la tiene tampoco por tal. La máxima 
Parumpro nihilo reputatur, no se aplica en todo 
su rigor, como en el retracto. 



380. La consignación de la cantidad total no 
exime en su defecto de la promesa, porque es sufi-
ciente consignarla, si no se ha ofrecido préviamen-
te. La consignación no es válida, sino ha sido pre-
cedida de promesa igualmente válida. 

381. Cuando el retracto haya sido adjudicado á 
dos, la promesa que cada uno separadamente hicie-
se de abonar su parte de precio al comprador, no 
será válida tampoco, porque el comprador no está 
obligado á recibir por partes el abono del precio. 

Quid, ¿si uno de los dos retrayenles ha ofrecido 
la mitad del precio y si la rehusa el comprador, la 
hubiese consignado, las promesas del otro retrayen-
te por las cuales declarara que ofrece una cantidad 
determinada como mitad del precio, añadiéndola á 
la que precedentemente ha sido ofrecida y consig-
nada por su coretrayente, ¿el precio total que debe-
rá abonarse al comprador será válido como el ofre-
cimiento? No; porque el comprador no está obliga-
do á recibir el precio, si no se le lleva á su casa la 
cantidad total y tampoco está obligado á retirar el 
precio de las consignaciones cuando la consigna-
ción es válida, hasta despues de promesa válida y 
de haber demorado la recepción. Pero en esta espe-
cie, tampoco es válida la consignación de la mitad 
del precio ni la promesa de pagarle la mitad. 

382. Si uno de los retrayentes ha abonado el 
total ai comprador ó lo ha consignado despues de 
promesa válidamente estipulada, su coretrayente no 
tiene derecho á hacer ningún ofrecimiento al com-
prador, á quien se ha pagado totalmente. ¿Pero está 
obligado, so pena de la prescripción del retracto, 
á pagar á su coretrayente que ha pagado el total, 
la mitad del precio que por él hubiese adelantado, 
ó de consignarla dentro de un plazo fatal? No creo 

• 

que deba quedar sujeto por su abono á un término 
fatal, que sólo se establece en beneficio del adqui-
sidor y no en favor del retrayente que ha pagado la 
totalidad. Vaslin, en el artículo 20 de la Rochelle, 
es de opinion contraria; dice que aquel de los re-
trayentes que haya satisfecho el total, esta subro-
gado por este pago en los derechos del adquisidor 
v que puede por consiguiente oponer las propias 
excepciones que el adquisidor podía oponer al re-
trayente que no se hubiese presentado dentro del 
término fatal, y cita en apoyo de su opinion a Fe-
rriere v Carondad. Se resuelve el asunto diciendo 
queelderecho que tiene el adquisidor á obtener la 
prescripción del retracto, por falta de pago dentro 
del tiempo fatal, es un derecho exclusivamente 
personal, inherente á su calidad de adquisidor con-
tra quien se ejerce el retracto, no pudiendo pasar 
al retrayente que ha abonado el precio total a este 
adquisidor. . 

383. A las promesas debe seguir la consigua-
cion que el retravente debe hacer dentro el término 
fatal de veinte y "cuatro horas, prescrito para la eje-
cución del retracto; el retrayente no cumple con 
las costumbres por la sola promesa, porque ellas 
surten el efecto de constituir al adquisidor en de-
mora, pero á reserva de la consignación que equi-
vale al pago, v las costumbres ordenan al retrayen-
te que pague"so pena de prescripción del retracto: 
Paris, art. 136; Orleans, art. 270. 

384. La simple consignación tampoco es suti-
ciente, porque sólo le admite el adquisidor en de-
fecto del pago, siendo por consiguiente que a la 
vez se haga la promesa y la consignación. # 

385. Esta consignación ha de hacerse, I. sien-
do llamada la parte. 



A esle efecto el alguacil, en virtud del requiri-
miento contenido en la promesa, debe declarar an-
te el adquisidor, que falta para ello la recepción de 
la suma ofrecida y que el retrayente la consignará 
en sitio y hora determinados ó en donde él- haya 
manifestado encontrarse. 

Si semejante notificación para hacer la consig-
nación mencionada, se hubiese omitido en el requi-
rimienlo de recepción, podrá hacerse por un acto 
subsiguiente; Lemaitre dice que se puede hacer en 
el domicilio de un procurador. 

Por lo demás, tampo es indispensable alcanzar 
una sentencia que consiente la consignación; Du-
plessis, ihid. Lemailre es de la misma opinion: 
Guerin disiente. 

386. Esta consignación debe ser íntegra, lo 
mismo que la promesa, porque puede ser que fal-
tando algo de la cantidad que ha de abonarse al ad-
quisidor, se declarase nula la consignación y el re-
trayente destituido del retracto. 

387. Cuando el retrayente sostiene que el pre-
cio expresado en el contrato es mayor que el que 
verdaderamente se haya convenido entre las partes, 
es más seguro que el propio retrayente consigne la 
cantidad total expresada en el contrato, sin perjui-
cio de aumentaría, porque de lo contrario si no 
puede practicar su prueba, la consignación que él 
ha hecho no contiene la totalidad del precio y por 
consiguiente será desütuido del retracto; pero si, 
en la confianza de que el retrayente hará su prueba 
ha consignado menor precio, la validez de la con-
signación dependerá del resultado de la prueba; 
y si él justifica que el precio exigido por el contra-
to no es el verdadero precio y que aquel que se ha-
ya estipulado entre las partes no excede de la can-

lidad consignada, será también válida la consigna-
ción. Dumoulin, en la costumbre de Nevers, tit. 31, 
art. 3. , , 

388. Por último, 3. esta consignación debe ha-
cerse en las mismas especies que se hayan ofreci-
do y esta es la opinion de Lemaitre y de los co-
mentadores citados por él mismo. La razón en que 
se apoya consiste en que no puede juzgar si el ad-
quisidor está en su derecho al rehusar las especies 
ofrecidas, si no las ha visto, y si no son las mis-
mas que se hayan consignado. 

389. Si despues de las promesas, antes de la 
consignación, las especies hubiesen sufrido dismi-
nución, el retrayente que por la notificación de la 
promesa, hubiese señalado una relación de tedas las 
especies por él ofrecidas, no vendrá obligado a con-
signar nada más que las especies que anteriormen-
te hubiera ofrecido, debiendo en este caso encar-
garse el adquisidor de la pérdida ocasionada ,por la 
disminución délas especies. Porque es efecto de la 
demora del acreedor en recibir, que está obligado 
á abonar al vendedor la pérdida que su demora le 
hubiese ocasionado y por consiguiente ha de encar-
garse de la pérdida sobrevenida en las especies 
ofrecidas, pérdida que el deudor no habría experi-
mentado si el acreedor las hubiese recibido en 
tiempo oportuno. . 

Existe otra razón que consiste en que si el retra-
yente que antes de la promesa fuese deudor de una 
cantidad en especies indeterminadas, se constituye 
por la promesa de especies ofrecidas, en deudor de 
cosas ciertas, pues cuando se debe una cosa deter-
minada, corren á cargo del acreedor los riesgos de 
las mismas. , 

390. Esta segunda razón induce a resolver, en 



el caso contrario de que hubiesen aumentado las 
especies, que es el adquisidor quien debe aprove-
charse del aumento v que el retrayente ha de con-
signar todas las especies, por él ofrecidas, tales 
como se encuentren á la sazón. Estas especies for-
mando parte de la oferta concreta de la cosa debida, 
aprovechan al acreedor para que perciba el aumen-
to que hayan despues experimentado, siguiéndola 
máxima de que, en las deudas de cosas ciertas, el 
acreedor se aprovecha del aumento como también 
él mismo sufre la disminución. El retrayente que 
teniendo por semejante ofrecimiento, realizado me-
diante la notificación del inventario de las especies 
y determinada la deuda del abono del precio en 
sustitución de las especies ofrecidas, no puede por 
tanto cambiar de opinion en perjuicio del acreedor, 
en virtud de esta regla: Nenio potest mutare consi-
lium ni alterius injuriam. 

391. Por último, Duplessis, cap. 3, secc. 2, 
quiere que la notificación, cuando se hava hecho 
en ausencia del adquisidor, le sea notificada dentro 
del término fatal de veinte y cuatro horas. La ra-
zón consiste, en que mientras no se encuentre el 
adquisidor en estado de retirar las especies y dán-
dole conocimiento de la notificación, no puede, se-
gún Duplessis, pasar por un pago perfecto, siendo 
la misma cosa que el adquisidor no haya consigna-
do ó que él ignore la consignación. Los anotadores 
parece que dudan de semejante opinion y añaden 
que solamente Brodeau ha sido partidario de ella y 
que la costumbre no es bastante explícita acerca de 
esta notificación. El adquisidor no puede oponer su 
ignorancia de la consignación, cuando no se le ha-
ya notificado habiendo sido avisado por el acto de 
habérsele llamado. M. R. cree esta notificación in-
dispensable dentro del término fatal. 

Hecha esta consignación, el retrayente debe asig-
nar al adquisidor, para que se declare válido el ac-
to y por consiguiente ordenar que el adquisidor 
venga obligado á retirar la posesion de la finca al 
retrayente, aunque le sea permitido expulsarlo. 

392. El adquisidor puede prevenir esta deman-
da asignando al retrayente el tiempo para declarar 
la nulidad de las ofertas y de la consignación y por 
consiguiente la desaparición del retracto. 

393. Atendiéndose por el juzgado á una ó á otra 
de estas demandas, quedan en suspenso los efectos 
de la consignación, y las últimas especies consig-
nadas están á riesgo del adquisidor si la consigna-
ción es válida, ó del retrayente si se declara nula y 
por consecuencia las últimas consignadas que ha-
van desaparecido por habérseles dado otro destino, 
"por incendio ó por cualquier otra circunstancia, la 
parte que se hubiese perdido es la única que debe 
tenerse en cuenta para computar el total. 

Véase sobre la consignación, nuestro Tratado de 
las obligaciones, part. 3, cap. 1, 8. 

394. Si el retrayente hubiese retirado de la Ofi-
cina de consignaciones el precio consignado, no es 
dudoso que será desposeído del retracto, siendo l i -
bre de renunciar ó de retirar su consignación. 

Igualmente es así si un acreedor del retrayente 
hubiese cogido entre las manos del consignatario 
el dinero del retrayente, deudor suyo, y si se hu-
biese declarado válido el acto de la detención. 
Existe un decreto que lo ha fallado en este sentido, 
citado en las notas marginales de Duplessis, loco 
cítalo; porque la consignación no puede conside-
rarse como pago verdadero cuando por una causa 
que precede del hecho del retrayente se retiran 
las cantidades que constituyen la consignación. 

TOM. VIH. 



395. Es cuestión controvertible si el Iinajero 
ue hubiese interpuesto demanda de retracto, pue-
e ser constreñido por el adquisidor á tomar en 

concurrencia el retracto. Todos convienen en que el 
retrayente puede desistir de su demanda de retrac-
to hasta el reconocimiento ó la adjudicación, de-
biendo satisfacer solamente los gastos ocasionados 
hasta el dia del desistimiento. Pero cuando el re-
tracto por la demanda del Iinajero, ha sido recono-
cido ó adjudicado, hay algunos que opinan que el 
adquisidor puede constreñir á que el retrayente lo 
tome en el mercado. Consiste su argumento en que 
por el reconocimiento ó adjudicación del retracto, 
se estipuló un contrato ó casi contrato entre el re-
trayente y el adquisidor, por el cual, así como el 
adquisidor se obliga á devolver la finca al retra-
yente, éste se obliga por su parte al cumplimiento 
de todo lo que haya prometido. Esto lo enseña Du-
moulin en su nota al artículo 7 de la costumbre de 
Burdeos; Aut reusjam acceptavit, et nonpotest dis-
cedere invito reo; aut, non durm acceptavit, et potest 
sive ante liten contestatum, sivepost discedere, re-
fusis impensis et ila practicari vidi. Mornac ,adl. 39, 
cod. de episc. et cleric. atestigua asimismo e s -
ta jurisprudencia. Sin embargo, Tiraqueau, ad fineta 
tituli, n° 28, es de parecer contrario y se funda en 
la ley Sijudex, 41, ff. de mitwr, en donde dice que 
un menor puede desistir ó renunciar al provecho que 
le reporte una sentencia que le restituya sus pérdi-
das por un acto de venta, aunque que con la senten-
cia se le perjudique; quia licet unicuique contemnere 
quapro se introducta sunt. Grimaudet, n.° 33, es 
también de esta opinion. Las costumbres de Anjou, 
n . ° 4 0 7 , y de Maine,418, parecen estar conformes en 
este punto, porque en el caso de que sea reconoci-

do el retracto y que el retrayente no quiera tomar 
más en concurrencia, se l imitan á consignar que 
está obligado á satisfacer l o s gastos, los perjuicios 
y los intereses. 

C A P Í T U L O X 

De las obligaciones del adquisidor que ha reconocido el 
retracto ó de aqiul d quien se haya adjudicado. 

396. El adquisidor á qu ien se haya adjudicado 
el retracto, está obligado á ceder la finca al retra-
yente y á determinadas prestaciones, ya por los 
frutos percibidos, ya por las mermas que su negli-
gencia haya producido en la finca. 

§ I. De la demora en la entrega de la jinca. 

397. En primer lugar, e l adquisidor está obli-
gado á devolver la finca al retrayente. 

Si despues del contrato hubiese la finca experi-
mentado algún aumento natural, por ejemplo, por 
aluvión, el adquisidor no podrá retenerla y estará 
obligado á devolverla con este aumento. Puede ser 
que se oponga, en el caso del pacto de retroventa, 
que nosotros hemos resuelto, de conformidad con la 
opinion de muchos autores, que el adquisidor que 
haya estipulado el mencionado pacto puede retener 
este aumento. La razón de esta diferencia proviene 
de la naturaleza de estos derechos. El derecho de 
retroventa consiste en que el vendedor se reserve 
la restitución de lo que haya vendido; no puede 
pretenderla venta de semejante aumento, que no ha 
existido antes déla venta, y no puede en consecuen-
cia sujetarse al referido pacto. El derecho del re-



395. Es cuestión controvertible si el linajero 
ue hubiese interpuesto demanda de retracto, pue-
e ser constreñido por el adquisidor á tomar en 

concurrencia el retracto. Todos convienen en que el 
retrayente puede desistir de su demanda de retrac-
to hasta el reconocimiento ó la adjudicación, de-
biendo satisfacer solamente los gastos ocasionados 
hasta el dia del desistimiento. Pero cuando el re-
tracto por la demanda del linajero, ha sido recono-
cido ó adjudicado, hay algunos que opinan que el 
adquisidor puede constreñir á que el retrayente lo 
tome en el mercado. Consiste su argumento en que 
por el reconocimiento ó adjudicación del retracto, 
se estipuló un contrato ó casi contrato entre el re-
trayente y el adquisidor, por el cual, así como el 
adquisidor se obliga á devolver la finca al retra-
yente, éste se obliga por su parte al cumplimiento 
de todo lo que haya prometido. Esto lo enseña Du-
moulin en su nota al artículo 7 de la costumbre de 
Burdeos; Aut reusjam acceptavit, et nonpotest dis-
cedere invito reo; aut, non durm acceptavit, et potest 
site ante liten contestatum, sivepost discedere, re-
fusis impensis et ita practicari vidi. Mornac ,adl. 39, 
cod. de episc. et cleric. atestigua asimismo e s -
ta jurisprudencia. Sin embargo, Tiraqueau, ad fineta 
tituli, n° 28, es de parecer contrario y se funda en 
la ley Sijudex, 41, ÍT. de minor, en donde dice que 
un menor puede desistir ó renunciar al provecho que 
le reporte una sentencia que le restituya sus pérdi-
das por un acto de venta, aunque que con la senten-
cia se le perjudique; quia licet unicuique contemnere 
quapro se introducta sunt. Grimaudet, n.° 33, es 
también de esta opinion. Las costumbres de Anjou, 
n . ° 4 0 7 , y de Maine,418, parecen estar conformes en 
este punto, porque en el caso de que sea reconoci-

do el retracto y que el retrayente no quiera tomar 
más en concurrencia, se l imitan á consignar que 
está obligado á satisfacer l o s gastos, los perjuicios 
y los intereses. 

C A P Í T U L O X 

De las obligaciones del adquisidor que ha reconocido el 
retracto ó de aquel d quien se haya adjudicado. 

396. El adquisidor á qu ien se haya adjudicado 
el retracto, está obligado á ceder la finca al retra-
yente y á determinadas prestaciones, ya por los 
frutos percibidos, ya por las mermas que su negli-
gencia haya producido en la finca. 

§ I. De la demora en la entrega de la jinca. 

397. En primer lugar, e l adquisidor está obli-
gado á devolver la finca al retrayente. 

Si despues del contrato hubiese la finca experi-
mentado algún aumento natural, por ejemplo, por 
aluvión, el adquisidor no podrá retenerla y estará 
obligado á devolverla con este aumento. Puede ser 
que se oponga, en el caso del pacto de retroventa, 
que nosotros hemos resuelto, de conformidad con la 
opinion de muchos autores, que el adquisidor que 
haya estipulado el mencionado pacto puede retener 
este aumento. La razón de esta diferencia proviene 
de la naturaleza de estos derechos. El derecho de 
retroventa consiste en que el vendedor se reserve 
la restitución de lo que haya vendido; no puede 
pretenderla venta de semejante aumento, que no ha 
existido antes déla venta, y no puede en consecuen-
cia sujetarse al referido pacto. El derecho del re-



tracto consiste en tomarlo en público mercado del 
comprador sobre quien se ejercita el retracto y por 
consiguiente en aprovecharse de todas las ventajas 
que resulten de ello. 

398. El adquisidor ha de hacer esta cesión tam-
bién despues que el retravente haya abonado el 
precio y las demás sumas líquidas que debian ser 
abonadas, lo cual le sirve como remate de cuentas 
de lodo lo que debia en lal concepto. 

La entrega de la finca no puede diferirse hasta 
despues de la liquidación de las otras cosas no li-
quidadas que deben abonarse al adquisidor: y éste 
no puede por lo mismo pretender que el relrayente, 
para enlrar en posesion de la finca antes de la l i -
quidación, ha de prestar caución; debe bastarle al 
adquisidor tener para estos créditos no liquidados 
un privilegio sobre el fundamento en que se basa 
el contrato. 

399. Si no se hubiese liquidado el precio prin-
cipal, como en el caso de que mi pariente hubiese 
cedido á cualquiera la finca y fuese obligado á dar 
cuentas de la administración de sus bienes, enco-
mendada al mismo, el adquisidor en este caso 110 
está obligado por la demanda del retracto, á entre-
garme la finca antes de la liquidación y el abono 
de su crédito, en pago del cual se le haya cedido la 
finca; pero como podría alargar las cosas indefini-
damente, debe el juez fijar un término fijo para ha-
cer la correspondiente entrega: Grimaudet, VII, 13. 

§ II. De los frutos. 

400. Con respecto á los frutos, los que se en-
cuentren pendientes cuando la adjudicación 6 el re-
conocimiento del retracto, pertenecen al retrayente 

abonando al comprador los gastos ocasionados por 
las labores y simientes empleadas; la finca ha de 
restituirse tal como se encuentra y por consecuen-
cia con los frutos pendientes y que forman parle de 

' " s i n embargo, existen algunas costumbres que 
prescriben que se dividan entre el re r á y e n l e j el 
comprador, á quien conceden una parle a ^ r a ^ 
del tiempo que hubiese retardado el abono del recto 
Estos son los términos en que se halla concebida la 
costumbre de Berry, tít. XIV, art. 2; Angoumpis 
cap. 5, arl. 78. Esto se consigna para indemnizar 
al comprador por no haber gozado del dinero que 
ha pagado por el precio de su adquisición !Según 
nuestras costumbres, se puede proceder de ot o 
modo á esta indemnización, esto es, 
los alquileres como intereses del precio que él haya 
satisfecho hasta el dia de las ofertas de abonárselo, 
como liemos visto supra, n.° 317. 

401 Con respecto á los frulos percibidos antes 
de la adjudicación, es necesario f s U n g u i r entre 
los que se hayan recogido antes de la demanda y 
los ofrecimientos del retrayenle, y los que se hayan 

1 6 c'on^referencia á los que no hayan sido recogidos 
despues de la demanda y de las ofertas del retra-
vente, el comprador que los ha recogido debe 
igualmente devolverlos lodos al relrayenle dedu-
cidos los gastos de labores y simientes. Esta es la 
disposición de Paris,art. 134;deOrleans,ar 374 
y de muchas oirás costumbres, que prescriben que 
el tiempo se divide á prorala entre el relrayente y 

6 1 Algunas costumbres, no deciden sin embargo que 
los frulos sean del retrayenle, como la de Parche, 



art. 194, que para ello fija el dia en que se contes-
te la demanda; otras, como la de Berry, lit. 14, 
art. 6, que se apoya para dicha petición en la con-
signación del precio; pero semejantes costumbres 
sólo rigen en sus respectivos territorios. Los que 
dicen que solamente son del retravente los frutos 
desde el dia de la demanda y de las ofertas, con-
diluven el derecho común y se fundan en dos prin-
cipios de derecho; el primero, que la demanda y 
las ofertas del retrayente obligan á que el adquisi-
dor incurra en demora sin abandonar la finca des-
de el momento en que La sido demandado por de-
recho de retracto; el segundo, que todo deudor que 
demore dejar una cosa que no le pertenece, está 
obligado á exponer sus razones al acreedor á quien 
ha de entregarla con todos los frutos recogidos des-
pues de su demora. 

Este principio es consecuencia de otro, á saber 
que un deudor no debe aprovecharse de la demora 
injusta en que haya incurrido, pues por el contra-
rio se halla obligado á abonar los perjuicios é in-
tereses que de su demora resulten y que sean sufi-
cientes para abonar al acreedor todo lo que hubie-
se perdido y todo lo que hubiera dejado de ganar 
por la demora del deudor. Por tanto es evidente 
que la demora del deudor priva al retrayente de los 
Irutos de la finca que él hubiese podido"recoger, si 
la finca se la hubiese entregado cuando la reclamó; 
debe ser pues indemnizado de estos frutos por el 
deudor. 

402. Siguiendo estos principios, el adquisidor 
no solamente debe hacer mención délos frutos que 
haya recogido, sino también de todos aquellos que 
el retrayente hubiese podido recoger, si la finca le 
hubiese sido entregada despues de la demanda y de 

las ofertas, aunque el adquisidor no los hubiese re-
cogido. 

Por ejemplo, si durante la tramitación de la cau-
sa. despues de la demanda y de las ofertas del re-
trayente el adquisidor, por negligencia, no hubiese 
sembrado una pieza de tierra en sazón para ello, 
está obligado á mencionar los frutos que el retra-
yente hubiese podido cosechar en ella, si oportu-
namente la hubiera sembrado; porque el retrayen-
te, si la finca hubiese sido entregada cuando la re-
clamó, hubiera podido sembrar la pieza de tierra y 
percibir los frutos. 

Y si cuando se interpone la demanda de retracto 
¿el tiempo de la siembra hubiese pasado? Aunque 
el retrayente en este caso no podria decir que la 
finca se la ha entregado luego despues de la deman-
da y que por consiguiente ha percibido sus frutos, 
puesto que no era aquel el tiempo de poder sem-
brarla, no puede pretender que el adquisidor deba 
aún ¡en este caso estar obligado á hacer men-
ción de los frutos que hubiese producido la citada 
pieza de tierra que estuviese sembrada, porque es 
falta del adquisidor nohaberla sembrado. Grimau-
det, IV, 37, etc., opina muy acertadamente que el 
retrayente no puede fundarse en semejante preten-
sión. La razón consiste en que el adquisidor está 
legalmente obligado antes de la demanda de retracto 
á la conservación de la finca; porque también 
está obligado hácia el retrayente á purgar la falta 
por este motivo, si por su negligencia se encuen-
tra deteriorada; pero antes de la demanda no se 
computan los frutos, porque no puede ser obligado 
por ninguna falta en este sentido. 

403. Hay que observar que los frutos recogidos 
por el adquisidor despues de las ofertas, de los 



cuales ha de dar cuenta al relrayente, no se esti-
man de otra suerte que deduciéndose los gastos de 
las simientes y del cultivo, cuando el adquisidor 
haya realizado los gastos. Fructus enim non inlel-
liguntur nisi deductis impensis, I. 36, § 5 K. de 
fuer. pet. 

Esta resolución se verifica, cuando el mismo ad-
quisidor hubiese sembrado de trigo las tierras, cu-
ya cosecha hubiese recogido en la finca, porque la 
adquisición de este producto equivale á las impen-
sas que hubiese invertido en sembrar las tierras. 
Esta es la opinion de Pallu, de Tours y de Dupineau 
en Angers. 

404. Con respecto á los frutos que hubiese re-
cogido el adquisidor antes de las ofertas, pertene-
cen al adquisidor y él no debe reclamarlos al relra-
yente. 

Esle principio sufre limitaciones. Es necesario • 
para esto que el adquisidor no los haya recogido 
antes de su madurez, en defraudación del relraclo; 
porque si el adquisidor, pocos dias antes de la de-
manda de retracto hubiese recogido también antes 
de tiempo la cosecha, con la inlencion de defrau-
dar al relrayente, este adquisidor no podrá aprove-
charse de este fraude y deberá abonar los frutos al 
relrayente, lo mismo que si los hubiese recogido 
despues de las ofertas. 

Si aparece justa causa por lo cual pueda colegir-
se que el adquisidor ha cortado los frutos antes de 
su madurez, por ejemplo, si lo realiza por la apro-
ximación de un ejército enemigo, no podrá presu-
mirse que lo ha hecho en fraude del retracto, y por 
consiguiente tampoco tendrá responsabilidad ante 
el relrayente. 

Para que el retrayente pueda pretender que el 

adquisidor le responda de los frutos cortados antes 
de su madurez, es preciso que haya interpuesto la 
demanda antes del tiempo de su completa madurez, 
porque si la ha interpuesto despues, el adquisidor 
que coi la los frulos anles de estar en sazón, no per-
judica á nadie sino á sí mismo y no hace ningún 
daño al relravenle, puesto que estos frutos, cuan-
do haya tenido en cuenta su madurez para recoger-
los, no pueden pertenecer al relrayente que ha in-
terpuesto la demanda despues de su recolección. 
No importa que el adquisidor hubiese tenido el in-
tento de defraudar al relrayente, cuando por nin-
gún motivo hubiese sido defraudado: Oporlet ul 
concurran t consilium fraudis, et eventus. 

405. El principio acerca de los frulos corlados 
V percibidos por el comprador antes de la demanda 
y de las ofertas del retrayente, tiene todavía otras 
limitaciones, y por tanto es menester para esto dis-
tinguir muchos casos. 

El primero consiste en los frulos que verdadera-
mente haya percibido el comprador antes de las 
ofertas del relravenle, pero que se hallen pendien-
tes y dispuestos á ser corlados cuando se efectúe 
el contrato de venta sobre el cual hay derecho al 
retracto. Con respecto á este punto hay que distin-
guir aún dos casos diferentes. El primer caso ocu-
rre cuando estos frutos no han sido vendidos al 
comprador por un precio aparte. En este primer 
caso, sea que el contrato prescriba expresamente 
que la finca se venda con los frulos que estén pen-
dientes sea que no se haga ninguna mención de di-
chos frulos, el comprador debe devolver estos fru-
tos al retrayente, si existen y están en su posesión; 
si 110 él debe responder al retrayente de su valor en 
virtud del contrato por el que ha de abonarlo al 



retrayente, que se encarga en uno y otro caso de 
computar para ello los gastos que haya realizado el 
comprador para la recolección y la* conservación 
de los citados frutos. De esta opinion es Dumoulin 
in Cons. Par. % 20, gl. 1. n. 77, en el caso del re-
tracto feudal, que en este sentido es muy semejan-
te al retracto linajero. Cum sit única venditio et 
unicumprehum, debet patronus, refuso tolo pretio 
illos fructus habere, si exstant; vel, si jam sinlper 
cmplorem consumpli, eorim astimalionem de p-etio 
deducere; deduclis semper impendiis collectionis et 
conservalionis fructuum. 

La razón de esta opinion es evidente; estos fru-
tos que cuando se estipuló el contrato de venta es-
taban pendientes y dispuestos á ser cortados, se 
toman en consideración á la subasta de la finca 
cuyo precio han aumentado. Es pues necesario de-
ducir el precio, de la parte que hava sido vendida 
y si el comprador á quien se hubiese indemnizado 
por el retrayente del precio total de la subasta 
retiene los frutos, y posee á la vez la cosa y el 
precio. 

Si los frutos que estuviesen pendientes cuando 
la estipulación del contrato, se hubiesen perdido 
despues por causa de una helada ó por otro cual-
quier motivo de fuerza mayor, sea antes, sea des-
pues de la recolección, esta pérdida es del retrá-
sente; y cuando no puedadevolver nada de dichos 
frutos, que se suponen completamente perdidos por 
este accidente, no deja de ser responsable de la de-
volución del precio total del contrato, sin que pue-
da pretender que se haya hecho ninguna deducción 
del precio de los frutos. La razón consiste en que 
el retrayente, por el retracto, tomando por su cuen-
ta la subasta, no debe sobrellevar las pérdidas en 

sustitución del adquisidor sobre quien se ejercita 
el retracto, por lo mismo que él percibe el benefi-
cio, y por consiguiente ha de cargar con la pérdida 
de estos frutos que formaban parte de la subasta. 
Se ha de añadir que siguiendo nuestra teoría, la res-
titución de los frutos que estuviesen pendientes al 
otorgarse el coutrato, se deben naturalmente al re-
trayente: pues es un principio jurídico el hecho de 
que cuando realmente se deban cosas determinadas 
la pérdida que experimenten viene á cargo del acree-
dor: Res perit credilori. 

406. Tiene lugar el segundo caso cuando los 
frutos que estaban pendientes al otorgarse el con-
trato hayan sido vendidos por un precio distinto del 
de la finca; en este caso, habiendo dos ventas dife-
rentes, puesto que hay también dos precios di-
versos, solamente la finca vendida está sujeta al 
retracto y el comprador puede retener los frutos. 
En vano se dirá que aunque la finca y los frutos que 
estuviesen pendientes hayan sido vendidos por pre-
cio diferente y separado, que el comprador, no obs-
tante, no habiendo comprado los frutos inherentes 
á la finca también comprada, han de considerarse 
los dos precios como una sola venta, porque en ver-
dad existen dos ventas, y si debe algo, cuando el 
comprador lo reclame, se unifican en uno solo dos 
precios para que sirvan de indemnización al com-
prador. Esto dice Dumoulin, d. gl. n. 80: Venditum 
est feudum, dice, fructibus maturis plenum, et cer-
tum est pretium pro illis dislributum; utrum patro-
nus invito emptore possit eliam fructus retrahere't 
Dicendum quod non; guia separata est venditio fruc-
lum, ex quo por illis certumpretium est taxatum... 
Nec obstat quod non est nisi una venditio, si emptor 
non eral empturus fructus sine fundo; quia hoc est 



verum respecto ipsius emptoris, et in ejus favorem 
prosuo interesse cuipotesl renunliare. 

Esla opinion no tiene lugar cuando aparezca 
fraude y no se hayan estimado á bajo precio los fru-
tos pendientes para aumentar el delafinca,en frau-
de del retracto. En este caso se ha de permitir al 
retrayente que pueda retirar á la vez la finca y los 
frutos; Molin, d. gl. n. 81. 

407. La segunda clase de frutos percibidos por 
el comprador antes de la demanda de retracto, se 
refiere a la producción de las simientes y labores 
que se hayan hecho despues del contrato de venta; 
no es dudoso que estos frutos pertenecen comple-
tamente al comprador, sin que al retrayente le sea 
dable hacer ninguna deducción por razón de di-
chos frutos acerca del precio del contrato que de-
be abonar. En este sentido, debe entenderse prin-
cipalmente el artículo 375 de la costumbre de Or-
leans. 

Sin embargo, si por una cláusula del contrato 
de venta se ha convenido que el comprador tiene 
un año ó dos de plazo para pagar el precio, sin que 
durante este tiempo haya de satisfacer intereses de 
ninguna clase y entrando en posesion de la finca 
desde el momento de la otorgacion del contrato; 
como en este caso los años de posesion concedidos 
al comprador se toman en consideración y no 
aumentan el precio de la venta, el retrayente está 
en su cabal derecho al hacer deducción* del pre-
cio por este motivo, porque el retrayente por el 
disfrute de la finca, viene obligado á "satisfacer el 
precio. 

408. La tercera clase de frutos percibidos por 
el comprador antes de la demanda de retracto, son 
los que verdaderamente no existían todavía, cuan-

do se realizó el contrato de venta de la finca, pen-
dientes y dispuestos á ser corlados. 

Estos'frutos pertenecen al comprador que los ha 
percibido antes de la demanda de retracto, pero co-
mo los gastos de las simientes y cultivo hecho antes 
del contrato se toman en consideración para la venta 
de la finca, y aumentan su precio, porque es na-
tural que la tierra sembrada y labrada valga más, 
v el retravente por lanto, tendrá derecho á dedu-
cir del precio el valor que importan los trabajos de 
cultivo v simientes, puesto que es lógico que pa-
gue estos gastos quien percibe los frutos. 

409. La cuarta clase de frutos percibidos antes 
de la demanda de retracto, son los que se recojan 
durante muchos años transcuridos antes del con-
trato de venta. Finge. Depende de la finca que se 
hava vendido, un bosque cortado según se usa en 
el 'país cada diez años. Cuando este bosque tenga 
ocho años de existencia, el comprador que 110 lo 
haya cortado v haya sido requerido durante el pri-
mer año del retracto, la oportuna demanda no po-
drá interponerse hasta dos años despues del con-
trato y despues que el comprador haya percibido 
los beneficios de la tala del bosque. Es evidente en 
este caso que el precio de las maderas del bosque 
que cuenta va alguna edad al realizarse la venta 
de la finca, se toma en consideración y aumenta el 
valor total de la venta. Porque el comprador, en 
cuvo provecho se ha hecho la corta del bosque, de-
be'sufrir que por la restitución que ha de hacerle 
el retravente del precio de la venta, al propio tiem-
po ha de deducir del mismo el precio de las made-
ras y contarlas en la venta, porque en otro caso 
seria dueño á la vez de la cosa y del precio, lo cual 
no permite la equidad. 



410. Nos falta ver cuándo los frutos se consi-
deran percibidos. Los que la tierra produce, sean 
naturales sean artificiales, son considerados como 
percibidos y separados de la tierra, cuando están 
todavía en el campo y no lian sido aún recogidos, 
rorque, si la demanda de retracto se ha presentado 
después que la avena se ha segado, aunque estu-
viese en el campo cuando se presentó la demanda, 
pertenecerá al adquisidor, como si la hubiese per-
cibido antes de la demanda. 

411. Con referencia á los frutos llamados civi-
les, es preciso distinguir sus diferentes especies. 
Los bienes rústicos y raices, que los colonos deben 
por los frutos que de los mismos han recogido, se 
deben y se adquieren cuando los frutos han sido 
recogidos por el arrendatario, aunque el plazo que 
para el pago se haya estipulado no haya vencido 
todavía. Porque si la demanda de retracto sobre 
una granja de Beauce por ejemplo, se ha presenta-
do a bnes de Agosto, despuesde la cosecha, las tie-
rras pertenecerán por entero al adquisidor, aunque 
por la ley del arrendamiento no debiesen ser paga-
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Si la demanda de retracto se ha presentado du-
rante la cosecha, el adquisidor tendrá derecho á 
una parte, a proporcion de lo que valgan los frutos 
ya cortados el dia de la demanda. Por ejemplo, el 
tiempo de la demanda de retracto, el comprador 
tendrá derecho a un tercio de la finca v elretraven-
te a los dos tercios restantes. 

412 Este principio de que lo debido por razón 
de losfrutos cortados antes de la demanda de re-
tracto pertenece al comprador, tiene algunas ex-
cepciones y limitaciones. 

La primera consiste en que cuando se debe en 
virtud de la recolección verificada antes de la de-
manda de retracto, la finca que ha de devolverse 
por ello, se toma en consideración esto al hacerse 
la venta, cuyo precio ha sufrido aumento y forman-
do parte de "ella ha de pertenecer al retrayente. 

La segunda tiene lugar cuando los frutos que 
han sido corlados antes de la demanda de retracto 
y por cuya recolección ha de devolverse la finca, 
existe la producción de algunos años transcurridos 
despues de la otorgacion del contrato de venta de 
la finca. Por los frutos percibidos debe tenerse en 
cuenta el número de años transcurridos, porque 
con ellos se aumenta el precio. Porque el retrayen-
te que abona el precio entero del contrato al com-
prador, ha de tener parte en estos frutos, á prorata 
de los años transcurridos antes del contrato de 
venta. 

La tercera existe cuando por una cláusula del 
contrato de venta, se haya estipulado el término de 
un año ó de mayor número para satisfacer el pre-
cio, habiéndose convenido no obstante, que el com-
prador entrará desde luego en el disfrute y pose-
sión de la finca sin pagar ningún interés durante 
el trascurso del plazo. En este caso los años de po-
sesión otorgados al comprador durante el plazo fi-
jado, deben tenerse en consideración para la venta, 
por haber aumentado el precio de la finca; y los 
frutos percibidos durante este tiemno, aunque lo 
sean antes de la presentación de la demanda de re-
tracto, pertenecen al retrayente que paga al com-
prador el precio completo estipulado para la venta. 

413. Con respecto á los alquileres y á los atra-
sos de las rentas sobre tierras establecidas en cual-
quier finca, han de contarse dia por dia y perte-



necen al comprador durante el tiempo transcurido 
despues del contrato hasta la oresentacion de la de-
manda de retracto, salvo el caso de la tercera ex-
cepción mencionada en el número anterior. Por 
ejemplo, si por una casa cuyos alquileres se pagan 
por San Juan y Navidad, la demanda se ha presen-
tado quince dias despues de San Juan, el adquisi-
dor tendrá hasta Navidad una porcion por el tiem-
po de los quince dias trascurridos dentro del tér-
mino fijado antes de la presentación de la demanda 
de retracto, es decir, una parte doble. 

Con respecto al tiempo trascurrido antes del con-
trato de venta, los alquileres y atrasos por razón 
de este tiempo, pertenecen al vendedor, á menos 
que por el contrato se hayan cedido al comprador; 
como en este caso forman parle de la cosa vendida, 
deben, por razón del tiempo, pertenecer al relra-
yente. 

414. En cuanlo á los frutos civiles casuales, se 
adquieren desde su nacimiento, porque el prove-
cho del feudo pertenece al adquisidor si las venias 
ó las mudanzas que le dan mayor valor existen an-
tes de la demanda; igualmente las penas pecunia-
rias y las confiscaciones están á su cargo, si la 
sentencia se ha pronunciado antes de la demanda. 

Algunos autores, sin embargo, pretenden que las 
penas pecuniarias se deben desde el dia del delito 
y que por consecuencia en el retracto de un seño-
río, si el delito se ha cometido antes de la demanda 
de retracto, no puede el retrayente pretender pa-
ra sí la pena pecuniaria, que pertenece al adquisi-
dor, aunque la condena á la multa no se decrete 
hasta despues de la demanda de retracto. Esla ra-
zón consiste, en que por el delito que se comete con 
trae el autor la obligación de pagar la mulla y no 

or la sentencia, que solamente declara que esdeu-
or de ella; esta es la opinion de Tiraqueau. Tra-

tado del retracto, cons., § 5, gl. 4,11. 22, y sig. Pa-
rece más aceptable la opinion contraria; aquel que 
comete un crimen se hace bien digno de la multa, 
lo mismo que de las demás penas que por su cri-
men merezca, pero solamente la debe desde el dia 
en que esta pena le haya sido impuesta por senten-
cia firme, por lo cual hay el derecho de exigirle. 
Por consiguiente, solamente se debe por esta sen-
tencia. Antes de ello el delito no puede hacer con-
siderar la multa que ha de pagar el autor del deli-
to, como su consecuencia natural y lógica del re-
tracto. 

Algunos autores han distinguido entre las mul-
tas que se dejan al arbitrio del juez, y las que taxa-
tivamente marca la ley. Pero es más prudente pensar 
que lo mismo respecto á unas que á otras, el dere-
cho de exigirlas no se adquiere más que por la sen-
tencia; nunca nadie podrá decir que una persona 
que ha cometido un delito está obligada sin ser por 
ello perseguida, á pagar la multa que merece el de-
lito cometido; solamente podré decir que la deuda de 
la mulla ha sido contraída por el mismo delito. 

§ III. Del tesoro encontrado en la finca. 

415. Cuando el adquisidor ha hallado un tesoro 
en la finca sujeta al retracto, antes de la demanda, 
¿debe abonar al retrayente la parte del tesoro que 
las leyes adjudican al propietario de la finca en la 
cual se ha encontrado? Es dudosa esta opinion 1.° 
porque el adquisidor, cuando ha descubierto el teso-
ro, ya era verdadero propietario: 2.° que los frutos 
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percibidos antes de la demanda pertenecen al adqui-
sidor, que no tiene otra obligación que abonarlos al 
linajero. La razón por la cual se resuelve que el 
adquisidor no puede retener esta parle del tesoro y 
que debe restituirlo al retravente, consiste en que 
esta parte de tesoro no es otra cosa que un fruto de 
la finca; 1, 7 § 12, solut. maler. Esta parte es una 
especie de accesorio de la finca y ha de adquirirla 
su propietario, jure quodam accessionis; el adquisi-
dor que no tuviese más que momentáneo derecho en 
la finca, tampoco puede adquirir más que un dere-
cho Iransitorio á esta parte de tesoro, que es un 
accesorio y que por naturaleza pertenece á la fin-
ca, que con este tesoro ha de devolver ó restituir 
al retrayente. Se sigue de este principio, que el ma-
rido que por derecho romano sea propietario del 
feudo total durante el matrimonio, sea también obli-
gado, cuando la disolución del vínculo coyugal, á 
restituirlo á la mujer, con el tesoro que en ei fundo 
haya encontrado durante el matrimonio y por con-
siguiente en el tiempo en que el marido era su pro-
pietario; d. § 12. Ha de añadirse que la obtencion 
del tesoro es una fortuna y un beneficio pingüe 
que proviene de la finca y el retrayente que la toma 
por su cuenta y á todo riesgo, debe asimismo lu-
crar con sus beneficios. 

§ IV. De las mermas. 

416. El adquisidor está obligado á soportar las 
mermas que por su negligencia haya sufrido la 
finca despues de haber entrado en posesion de ella 
hasla que la abandone. 

Porque el adquisidor, con respecto al retrayente, 
es diferente del posesor de buena fe y del propieta-

TÍO. He aquí porque está obligado á sufrir las mer-
mas que por su culpa ha experimentado la finca 
antes de la demanda, porque en tanto que él posea 
de buena fe, no ha contraído ninguna obligación 
con el propietario para restituirle la finca, ni por 
consiguiente para conservársela; el propietario no 
puede asimismo recriminarle por no habérsela con-
servado y por haberla desmejorado; este posesor 
puede abusar de una cosa, de la cual se cree pro-
pietario perpétuo. Pero el que adquiere una finca 
sujeta al retracto sabe ó debe saber que está sujeta 
á él, y contrae al adquirirla la obligación de resti-
tuirla" á los linajeros que quieran ejercitar el retrac-
to y por consiguiente de conservarla para ello. Gri-
maudet, IV, 36. 

417. El adquisidor está obligado no solamente á 
sufrir las mermas producidas por sus hechos, como 
si arranca los viñedos, destruye un edificio, etc. , 
sino también á los que resultan por su falta de cui-
dado. Lalande, según la costumbre de Orleans, es 
de parecer contrario. Las leyes que cita en apo-
yo de su opinion, son las relativas á un posesor de 
buena fe con respecto á un propietario, y por consi-
guiente no pueden aplicarse al adquisidor de una 
finca sujeta al retracto. 

418. ¿De qué clase de culpa es responsable an-
te el comprador? M. R. opina que está obligado á 
prestar la levi culpa. Es probable que únicamente 
está obligado hácia el retrayente á prestar de lata 
culpa qua dolo comparatur, porque el casi contra-
to del que nace la obligación del adquisidor hacia 
el retrayente, favorece al retrayente; este adquisi-
dor no recibe nada del retrayente y por consiguien-
te ha de sufrir de conformidad á los principios con-
signados en nuestro Tratado de las obligaciones, 



núm. 141, la obligación de prestar al relrayeute de 
dolo et lata culpa. Para apoyar esta opinion puede 
aducirse la ley 22, § 3, ad. Se. Treb. 

Por esto el retracto linajero difiere del derecho 
de retracto, porque con respecto á este, la obliga-
ción que el comprador estipula de restituir la finca 
al vendedor cuando quiera retrovenderla, siendo 
una obligación que nace de una cláusula del con-
trato de venta, consignada en interés de ambos, el 
comprador que la ha estipulado presta la culpa le-
ve, siguiendo los principios sostenidos en nuestro 
Tratado de las obligaciones, ibidem. 

419. En verdad, antes de la demora, el com-
prador está obligado hácia los linajeros á prestar 
de lata culpa; pero despues de haberse constituido 
en demora por una demanda de retracto, acompaña-
da de válidas ofertas, por cualquier causa que des-
pues haya desmejorado la finca, á menos que no 
sea por fuerza mayor que el relrayente haya proba-
do legalmente, si la finca se le ha entregado en el 
momento de la presentación de la demanda, el ad-
quisidor está obligado á indemnizar al linajero. 
Este es un efecto de la demora, que obliga al deu-
dor á abonar el valor de la pérdida por ella causa-
da y que no sufriria si no incurriese en demora, co-
mo'hemos visto en nuestro Tratado de las obliga-
ciones. Según esto, por ligera que sea la falta, por 
la cual haya sobrevenido deterioro en la finca des-
pues de la' demora, el linajero está en su derecho 
al pretender que sin la demora no hubiese experi-
mentado semejante pérdida ni cometido la falta que 
la haya causado. 

420. Guando el retracto se ejerce contra un ter-
cero á quien el comprador sujeto al retracto la haya 
vendido sin manifestarle la carga del retracto, este 

tercero no está obligado personalmente á responder 
de las mermas ocasionadas por él mismo, ignoran-
do el gravámen del retracto; todavía está menos 
obligado á salir responsable de las que hubiese 
causado el primer comprador que le vendió la tin-
ca puesto que es este el responsable personalmen-.' 
te de unas y de otras. Pero esto no impide que el 
retrayente pueda retener del precio total que lia de 
abonar á este tercero, el que impórtenlas mermas, 
de la misma manera que lo retendría si el retracto 
se ejerciese sobre el primer comprador, personal-
mente obligado. Porque este tercero, teniendo de-
recho á que se le abone el precio en tanto que 
se considera subrogado en los mismos derechos 
que tenia el primer comprador á quien había de 
abonarse, no puede recibir más ni menos que lo 
que hubiese recibido dicho primer comprador: Qui 
alterius jure utitur, eodem jure uti debet. 

Se prohibe al adquisidor no solamente desmejorar 
la finca sujeta al retracto, sino también cambiar 
su forma, sea la que fuese. Costumbres de París, 
art. 146; Orleans 373. De donde se sigue que si el 
adquisidor ha realizado semejantes cambios, aun 
para mejorarla, como si por ejemplo ha ensancha-
do las ventanas que creyó demasiado pequeñas, el 
retravente que prefiere para su comodidad las pe-
queñas á las grandes ventanas, tiene el derecho de 
obligar al comprador á volver las cosas en el esta-
do en que se encontraban. 

Si la demanda es presentada por el retrayente 
para el restablecimiento de las cosas a su primitivo 
estado, contra el retrayente que las ha cambiado 
mejorándolas, con el único intento de molestar al 
comprador, el juez no ha de tener en cuenta esta 
mejora, aun con preferencia á todo interés razo-
nable. 



No debe considerarse como una merma que el 
adquisidor esté obligado á resarcir, el menor valor 
de los muebles y utensilios de un molino para su 
servicio, de los cuales el adquisidor puede hacer el 
uso conveniente hasta la presentación de la deman-
da de retracto, porque tenia el derecho de utilizar-
los. Grimaudet, VIII, 2. 

J U R I S P R U D E N C I A E S T A B L E C I D A 

P O R E L 

TRIBUNAL SUPREMO DE JUSTICIA. 

RETRACTO. 

No tiene lugar el derecho de retracto en los bie-
nes vinculados, hasta tanto que, trasmitidos como 
libres, hayan adquirido el carácter de patrimonia-
les y de abolengo en el sentido legal. (Rec. de cas. 
de 4 de Diciembre de 1856.) 

Las leyes de Partida y Recopiladas exigen para 
que proceda el retracto de comuneros, que el que 
lo haya de invocar, posea en común con otro la co-
sa que pretende reclamar. 

La mera falta, aun suponiéndola de linea ó sena-
Ies de división de dos propiedades, cuya cabida si-
tuación v linderos están determinados, no es titulo 
ó razón bastante para estimarlas poseídas de consu-
no por los respectivos dueños, ni de consiguiente 
para dar á éstos el derecho de retraerlas como co-
muneros. (Rec. de cas. de 18 de Jumo de 1857.) 

Las leyes vigentes sobre el retracto gentilicio no 
pueden Ampliarse en su aplicación mas alia de lo 
que su letra y espíritu determinan. (Rec. de cas. 
de 4 de Diciembre de 1856.) 
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No tiene lugar el retracto, cuando la rescisión de 
la venta proctde de causa legítima. (Rec. de cas 
de 23 de Mayo de 1859.) V 

El término de nueve dias para interponerlo corre 
desde la fecha de la enagenacion de la finca, y no 
desde que tomando por base la validez de la tal 
enagenacion, se redime una pensión ó reduce al-
gún gravamen; y trascurrido el término de nueve 
días, sin consignarse el precio ó afianzarse en su de-
fecto no debe dársele curso á la demanda de retrac-
to. (Rec. de cas. de 22 de Setiembre de 1859 ) 

La cesión hecha por el comprador á consecuencia 
de demanda de retracto y en cumplimiento de eje-
cutoria recaída sobre ella, no es un contrato libre 
y espontaneo entre parles, sino un acto forzoso: co-
locándose el re trayente en el lugar del cedenle ó 
primitivo comprador, de tal modo, que éste se 
considera como persona extraña al contrato y co-

mo si en él no hubiera intervenido, luego que cede-
pero queda sin embargo, responsable al reirá ven-
te, a pesar de su separación, por los actos "que 
consumó mientras fué poseedor de los bienes. 
(Rec. de cas. de 30 de Noviembre de 1858 > 

. La ley 6 / tít XIII, lib. X de la Nov. Rec., so-
bre retracto de las cosas vendidas al fiado, ha sido 
derogada por la de Enjuiciamiento civil. 

Puede interponerse la demanda de retracto sin 
que preceda el acto de conciliación, bastando que 
éste se mtente cuando se baya de seguir el pleito. 
(Recurso de cas. de 11 de Enero de 1860.) 

La demanda de retracto es admisible siempre que 
se acompañe alguna justificación del título en que se 
tunde, aunque no sea completa. (Rec. de cas. de 27 
de Enero de 1860.) 

Para cumplir lo prevenido en el art. 674 de la 

ley de Enjuiciamiento civil, basta que el retrayente 
consigne expresamente en la demanda el compro-
miso de conservar la finca retraída, adquiriendo la 
estabilidad necesaria con la toma de razón en el 
oficio de hipotecas. (Id. id. id). 

La ley 6. , tit. XIII, lib. X de la Nov. Rec., so-
bre retracto de las cosas vendidas al fiado, ha sido 
derogada por la de Enjuiciamiento civil. (Id. id. id.) 

Puede interpornerse la demanda de retracto sin 
que preceda el acto de conciliación, bastando que 
éste se intente cuando se haya de seguir el pleito. 
(Id. id. id.) " 

La acción de nulidad de una venta de bienes 
troncales, por falta de las formalidades que el fuero 
de Vizcaya exige para que llegue á noticia de los pa-
rientes y puedan comprarlos, difiere de la acción de 
retracto. (Rec. de cas. de 2 de Marzo de 1861.) 

La demanda de retracto no es admisible, cuando 
está destituida de los requisitos que el art. 674 de 
la ley de Enjuiciamiento civil exige como indispen-
sables para que pueda dársela curso. (Rec. de cas. 
de 23 de Mayo de 1861.) 

Si bien el principio jurídico de que al imposible 
nadie está obligado, puede excusar la firma de le-
trado en una demanda de retracto, si existe impo-
sibilidad material de obtenerla, no así para eximir 
al retrayente de cumplir con las demás formalida-
des que exige el artículo citado, y que como cosa 
personal está en actitud de llenarlas. (Id. id. id.) 

El retracto de dominio directo es distinto por su 
naturaleza v carácter del gentilicio. (Rec. de 
cas. 12 de Marzo de 1862.) 

La ley 9.a, tít. XIII, lib. X de la Nov. Rec., se 
halla esencialmente modificada por la de Enjuicia-
miento civil. (Id. id. id.) 



No es doctrina legal que á falta de precepto ex-
preso respecto al retracto de dominio directo ó su-
perficial sea aplicable á él lo dispuesto e-n las le-
yes 5.a y 9.a, título XIII, lib. X de la Nov. Rec., y 
en el art. 677 de la de Enjuiciamiento civil. (Id", 
id. id.) V 

Las leyes 1.a y 2.a del tít. XIII, lib. X de la 
Nov. Rec., disponen que cuando se proceda á la 
venta de unafinca que sea del patrimonio ó abolen-
go del que vende y del que quiere comprar, sean 
siempre preferidos los más próximos parientes del 
vendedor á los más remotos. (Rec. de cas. de 5 de 
Enero de 1863. 

Si bien es cierto que las leyes 1.a y 2.a, tít. XIII, 
libr. X de la Nov. Rec., fijan el término de nueve 
dias solamente para proponer la demanda de retrac-
to, y no para cumplir dentro del mismo tiempo con 
los demás requisitos necesarios, su disposición de-
be combinarse con las del art. 674 de la ley de En-
juiciamiento civil, que al señalar dicho plazo para 
la presentación de la demanda, exige para que ésta 
pueda proseguirse, la concurrencia simultánea de 
las demás formalidades que menciona, y especial-
mente la de que haya de acompañar á aquella al-
guna justificación, aunque no sea cumplida, del tí-
tulo en que el retracto se funda. (Rec. de cas de 
13 de Mayo de 1864.) 

Interpuesto el retracto dentro de los nueve dias, 
contados desde que el retrayente tuvo noticia de las 
ventas hechas sin su conocimiento, la sentencia 
que le niega ese derecho, bajo el supuesto de que 
la falta de aviso de aquellos contratos no demues-
tra malicia, infringe la doctrina de jurisprudencia, 
de que no puede haber buena fe cuando á sabien-
das se falta á una obligación, y como consecuencia^ 

el art. 676 de la ley de Enjuiciamiento civil. (Rec. de 
cas. de 18 de Noviembre de 1864.) 

Si bien las leves relativas al retracto, como res-
trictivas del derecho de propiedad y de su libre ejer-
cicio, no deben ampliarse, esto es y se entiende res-
pee Lo al retracto gentilicio; pero de ningún modo 
puede tener aplicación al retracto de comuneros, 
pues las leyes protegen la consolidacion de; los do-
minios en una sola persona. (Rec. de cas. de 2U de 
Abril de 1865.) , , , o r 

Para que pueda tener lugar lo dispueto en el ar-
tículo 676 de la ley de Enjuiciamiento civil, de que 
el término de los nueve dias dentro de los cuales 
deben interponerse las demandas de retracto no 
emoieze á correr desde el otorgamiento de la escri-
tura de venta de la cosa que se pretende «¡traer, 
como se previene en el núm. 1. del art. 674, si-
no hasta el dia siguiente al en que se acreditase que 
el retrayente ha tenido conocimiento de la venta, 
es necesario que ésta se hubiese ocultado con ma-
licia. (Rec. de cas. de 27 de Junio de 186o.) 

La ley 3.a, tít. XIII, lib. XI de la Nov. Rec., con-
cede el derecho de retraer á los parientes, cuando 
el vendedor hubiese heredado los bienes. (Rec. de 
cas. de 12 de Diciembre de 1865.) 

Las leves 29, tít. VIII, Part. 5.a, y 8. , tit. X f f l , 
lib. X dé la Nov. Rec., al conceder el derecho de 
retracto y tanteo al señor de dominio directo, supo-
nen como condicion necesaria para que esté dividi-
do el dominio en directo y útil, pues de otro modo 
faltaría el motivo de la concesion de aquel derecho, 
cual es el de facilitar la consolidacion de ambos do-
minios. (Rec. de cas. de 16 de Diciembre de 1865.) 

No es doctrina corriente la de que sobre eí dere-
cho de retraer no cabe posesion ó cuasi posesion, 



sino mediante interpelación del poseedor de la finca 
al vendedor para que ejercite aquel derecho, de-
biendo contarse desde la interpelación el tiempo, 
dado caso de que tal derecho se perdiese por la pres-
cripción. (Rec. de cas. de 7 de Abril de 1866.') 

Ofrecida por el que presenta la demanda de re-
tracto la oportuna fianza, y prestada despues, se-
gún la designación judicial, queda suficientemen-
te asegurado el pago del precio de la cosa que se 
intenta retraer, y no se infringe lo dispuesto en el 
núm. 2.° del art. 674 de la ley de Enjuiciamiento 
civil. (Rec. de cas. de 12 de Junio de 1866.) 

No haciendo mención el tít. XIII de la ley de 
Enjuiciamiento de las ventas al fiado ó á plazo, 
no es posible en este caso la consignación de todo 
el precio, obligando al retrayente á más de lo que 
estaba obligado el comprador. (Idem. idem. idem.) 

La fianza que asegura el precio en los plazos v 
forma convenida, equivale á la consignación del 
mismo, cuando desde el momento no es exigible, 
puesto que por el espíritu y letra, así de la antigua 
como de la nueva legislación, el retravente queda 
subrogado en el comprador con las mismas obliga-
ciones que éste contrajo. (Id. id. id.) 

El art. 674 de la ley de Enjuiciamiento civil, al 
prescribir en su disposición primera que las de-
mandas de retracto se interpongan dentro de nueve 
días, contados desde el otorgamiento de la escritura 
de venta, no prohibe que puedan presentarse antes, 
siempre que, perfecta ésta, hubiese llegado á cono-
cimiento del retrayente. (Rec. de cas. de 23 de Oc-
tubre de 1866.) 

RETRACTO DE COMUNEROS. 

Las leyes de Partida y las Recopilaciones exigen 
para que* proceda el retracto de comuneros, que el 
que lo ha va de invocar posea en común con o tro la 
cosa que pretende reclamar. (Rec. de cas. de 18 de 
Junio de 1857.) 

La mera falta,áun suponiéndola, de linea o seña-
les de división de dos propiedades, cuya cabida, si-
tuación y linderos están determinados, no es titulo 
ó razón bastante para estimarlas poseídas de con-
suno por los respectivos dueños, ni de consiguien-
te para dar á éstos el derecho de retraerlas como co-
muneros. (Id. id. id.) . , 

No procede el retracto de comuneros ni puede de-
cirse que las fincas se poseen comunalmente cuan-
do las propiedades están divididas con señales mas 
ó ménos ostensibles, pero conocidas de sús dueños, 
v bien determinada su situación, cabida y perte-
nencia, estando limitada la mancomunidad al apro-
vechamiento de los pastos. (Rec. de cas. de 24 de 
Marzo de 1860.) 

El retracto de comuneros es procedente, confor-
me á la ley 55, tít. V, Partida 5.', cuando dos ó más 
poseen una finca comunalmente ó de so uno. Esta 
circunstancia existe cuando no aparece división al-
guna que determine, ó indique por lo menos, la 
parte que á cada interesado corresponda, ni su ca-
bida, situación y linderos. (Rec. de cas. de 28 de 
Enero de 1865.) 

Si bien con arreglo á la ley 55, tít. V, Parí. 5. , 
para que proceda el retracto de comuneros es indis-
pensable que la cosa que se intenta retraer esté po-



seida por dos ó más comunalmente de so uno, no pue-
de decirse que se posea de dicho modo cuando es-
ta dividida con señales masó ménos ostensibles 
K ^ 0 0 1 ^ d e . S í S d u , e ñ 0 S ' S e ^ u n jurisprude,;: 
Abril de l l f ó ! ) 0 ' ( « » . de cas. d'e 1 , de 

RETRACTO GENTILICIO. 

Las leyes vigentes sobre retracto gentilicio no 
pueden anpliarse en su aplicación mas allá de lo 
que su letra y su espíritu determinan. (Rec. de cas 
de 4 de Diciembre de 1856.) 

La condicion impuesta por la ley como indispen-
sable para que tenga lugar el retracto gentilicio, de 
que los bienes en venia sean hereditarios, supone 
que deben haber pertenecido en pleno dominio y 
propiedad al ascendiente ó ascendientes hasta el 
tronco común del vendedor y el retrayente. (Idem 
ídem, idem.) v 

No procede el retracto gentilicio cuando no con-
curre en la cosa que lo motiva la circunstancia de 
ser patrimonial, en cuyo caso falta el supuesto de 
ía cuestión relativo á la mayor proximidad de paren-
tesco ó mejor derecho entre los que pretenden re-
traer, y no pueden ser infringidas las leyes 1 * v 8 ' 
titulo XIII, lib. X de la Nov. Rec. , que tratan de 
la preferencia en los retractos. (Rec. de cas. de 13 
de Jumo de 1860.) 

Los oficios públicos no son objeto del retracto 
gentilicio. (Rec. de cas. de 15de Febrero de 1861.) 

Las leyes que establecieron este retracto no de-
ben ampliarse, ni puede entenderse que se amplia-
ron por las posteriores de Toro al usar genérica-

mente la palabra cosa en materia de retractos (Idem 

UlLa'accion de retracto gentilicio no puede tener 
lugar en las leyes del Fuero de Vizcaya, sino que 
es propia y peculiar de las de Castilla. (Rec. de 
cas. de 2 de Marzo de 1861.) 

El retracto gentilicio sólo tiene lugar respecto de 
los bienes heredados de patrimonio ó de abolengo, 
pero no respecto de los que son adquiridos por con-
pra ú otro título. (Rec. de cas. de 5 de Junio de 
I 8 Las disposiciones de la ley 5.', tít. XIII, lib. X de 
la Nov. Rec., únicamente se refieren y son aplica-
bles al retracto gentilicio. (Rec. de cas. de 1¿ 
de Marzo de 1862.) 

Los afines, para el ejercicio y efectos del retrac-
to gentilicio, son extraños ¿ la familia, en el senti-
do de la lev. (Rec. de cas. de 13 de Nov. de 1862.) 

No es doctrina admitida por la jurisprudencia de 
los Tribunales la de que el retracto genti licio no 
tiene lugar cuando la finca vendida lo ha sido a un 
pariente, cundiéndose de esta manera el objeto de 
la lev de que las fincas no salgan de la familia. 
(Rec. de cas. de 5 de Enero de 1864.) 

Las disposiciones del libro sagrado El Lemlico 
relativas al retracto gentilicio, no forman ni consti-
tuyen parte del derecho canónico vigente como su-
pletorio del peculiar de Cataluña. (Rec. de cas. 
de 14 de Mavo de 1864.) 

Si bien las leyes vigentes sobre el retracto genti-
licio, como restrictivas del libre uso de la propie-
dad, no puden ampliarse en su aplicación mas alia 
de lo que su letra y su espíritu determinan , no por 
eso pueden dejar de tener cumplimiento en los ca-
sos que ellas establecen. (Rec. de cas. de 30 de Se-
tiembre de 1864.) 



¿ J Í ! ? q u e P r o c e d a el retracto gentilicio setmn A1 

La doctrina consignada en la sentencia del Tri-
bunal Supremo de 23 de Mayo de 1859 está redi, 
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begun doctrina admitida por la jurisprudencia 
ri.l J 1 Enjuiciamiento civil ha modificado S 
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El art. 674 de la ley de Enjuiciamiento deter-

mina que las demandas de retracto se interpon-
gan en el Juzgado competente dentro de nueve dias 
contados desde el otorgamiento de la escritura deten-
ta, sin hacer excepción alguna respecto de la veri-
ficada en subasta pública judicial ó en otra forma. 
(Id. id. id.) 

La demanda de retracto no puede entablarse sino 
contra el comprador de las fincas objeto de él; con 
el mismo debe sustanciarse el juicio, y á él sólo de-
be y puede referirse la sentencia de su parte dispo-
sitiva. (Rec. de cas. de 3 de Junio de 1867.) 

Cuando la demanda de retracto se presenta por 
el marido de la retrayente, refiriéndose á ésta el pa-
rentesco con el vendedor y la cualidad de patrimo-
niales de las fincas objeto del retracto, la falta de 
expresión en la súplica de que todo se entendiese en 
este concepto y las cosas retraídas para su mujer, 
no es bastante para que se desestime la demanda, 
mucho más habiéndose explicado el concepto antes 
del fallo. (Id. id. id.) 

El derecho de retraer la finca vendida el que reú-
na los requisitos legales para hacerlo, tiene su 
origen en el otorgamiento de la escritura dé venta, 
sin que pueda inutilizarle el voluntario disenso del 
comprador y vendedor, ó sea el convenio de dejar 
sin efecto la venta sin causa que la legitime. (Idem, 
idem. idem.) 

La ley 8.', tít. XIII, lib. X de la Nov. Rec., sólo 
trata de la preferencia que debe darse al dueño del 
dominio útil cuando concurre para retraer á la vez 
un pariente por retracto gentilicio. (Rec. de cas. 
de 1 / de Junio de 1869.) 

Según la ley 1.', tít. XIII, lib. X de la Nov. Re-
copilación. los retractos deben intentarse dentro de 

TOMO VIII. 19 



los nueve dias despues de hecha la venta. (Rec. de 
cas. de 31 de Diciembre de 1869.) 

En el juicio de retracto sólo pueden ventilarse 
las cuestiones propias de él, es decir, sobre el títu-
lo que alegue el retrayente, sobre si las cosas son 
capaces de retracto, y sobre si se han cumplido ó 
110 los requisitos que exige la ley de Enjuiciamien-
to civil en su tít. XIII, parte 1.' (Rec. de casa-
ción de 1.° de Julio de 1870.) 

A la Sala sentenciadora corresponde apreciar la 
prueba que se suministre acerca de si el precio que 
se consigna en una segunda escritura de venta de 
la cosa sobre que se intenta el retracto es malicioso 
y con ánimo de perjudicar al retrayente, á cuya 
apreciación hay que atenerse si contra ella no se 
alega que al hacerla se haya cometido infracción 
de ley ó doctrina legal. (Idem, idem, ídem.) 

Guando no se trata de haberse rescindido la ven-
ta por causa legítima, sino de haberla ratificado 
elevando espontáneamente el precio y subsistiendo 
la enagenacion, no tiene aplicación la doctrina de 
que no tiene lugar el retracto cuando la venta se 
rescinde, ó lo que es lo mismo, se modifican y acla-
ran las condiciones, en virtud de causa legítima, y 
que no es la espontánea voluntad de las partes; ni 
la de que desde el momento de otorgarse la escri-
tura de venta de bienes raíces nace el derecho de 
retracto en favor de las personas á quienes las le-
yes lo conceden, sin que pueda inutilizarle el vo-
luntario disenso del comprador y vendedor; pero 
que esto no se entiende cuando el convenio de mo-
dificar ó dejar sin efecto la venta no es un acto vo-
luntario sino forzoso, motivado por causa legítima 
y nacido del vicio atribuido al contrato mismo, del 
cual pudiera surgir la acción del retracto. (Idem, 
idem, idem.) 

No habiéndose contraído obligación alguna ñor 
parte del retrayente, no tiene aplicación la ley 1.*, 
tít. I, lib. X de la Nov. Rec. (Id. id. id.) 

Si bien se establece en las leyes l . ' y 2.', tít. XIII, 
lib. X d e la Nov. Rec., que «si dos ó más, quisieren 
la finca, si son de igual grado de parentesco, pár-
tanla entre sí,» es indispensable que ejerciten el 
derecho de retracto gentilicio ó de abolengo dentro 
del término y bajo las condiciones y circunstan-
cias consignadas en dichas leyes, y en el art. 674 y 
siguientes de la ley de Enjuiciamiento civil. (Re-
curso de cas. de 17 de Enero de 1867.) 

Cuando el marido compra por sí, y no como re-
presentante de su mujer, no puede despues alegar 
contra un pariente el derecho de retraer que á la 
mujer correspondiera, puesto que se le considera 
como un comprador extraño á la familia. (Idem, 
idem, idem.) 

Es doctrina legal reconocida por el Supremo Tri-
bunal que la finca patrimonial reedificada en todo 
ó en parte conserva su cualidad de tal, y queda su-
sujeta al retracto gentilicio; no infringiéndola sen-
tencia que da lugar al retracto las leyes 1, 2 y 3, 
título 19, lib. 10 déla Nov. Rec., que sólo se limi-
tan á consignar el derecho á retraer de los parien-
tes bajo ciertas condiciones, sin excluir por eso la 
doctrina expuesta en caso de reedificación total ó 
parcial de la finca. (Rec» de cas. de 23 de Diciem-
bre de 1876.) 

Son inaplicables al caso las reglas 12, 13 y 14 
de Derecho, tít. 34, Partida 7, si en la sentencia no 
se trata de que los que contribuyeron á la reedifica-
ción de la casa traspasasen ó no su derecho por su 
palabra ó su hecho, como si entre ellos hubiese me-
diado algún contrato libre, sino de que el retrayen-



te adquiera la finca por sólo el ministerio de la ley, 
por concurrir los requisitos que exije. (Id., idem, 
idem.) 

No infringe dicha sentencia el principio de que 
los retractos, como materia odiosa deben ser inter-
pretados restrictivamente, porqee esta regla exige, 
como todas, términos hábiles para su aplicación, 
que no existen cuando es indudable el derecho del 
retrásente según la doctrina establecida. (Id., idem, 
idem.) 

Las leyes 1.« y 2.*, tit. XIII, lib. X de la Novísi-
ma Rec. conceden siempre el derecho de retracto 
gentilicio á los parientes más próximos del vende-
dor de la finca patrimonial ó de abolengo en prefe-
rencia á los más remotos; y por ello procede tam-
bién en su caso cuando es un pariente el comprador, 
según así lo tiene declarado este Supremo Tribunal. 
Consiguientemente debe estimarse la demanda de 
retracto, siendo el comprador pariente del vendedor 
ó más próximo el parentesco de éste con el retra-
yente. La ley 55, tít. V, Partida 5.*, se refiere al re-
tracto de los comuneros, y ni aún por analogía pue-
de tener aplicación al gentilicio, que se rige por lo 
recopilado. (Rec. de cas. de 29 de Octubre de 1880.) 

I 

LEY DE ENJUICIAMIENTO CIVIL. 

TITULO XIX. 

De los retractos. 

\ r t . 1,618. Para que pueda darse curso á las 
demandas de retracto, se requiere: 

1 0 Que se interponga dentro de nueve días, 
contados desde el otorgamiento de la escritura de 

V C o l ° ' Que se consigne el precio si es conocido, ó 
si no lo fuere, que se dé fianza de consignarlo lue-
go que lo sea. 

3 * Que se acompañe alguna justificación, aun 
cuando no sea cumplida, del titulo en que se funde 
el retracto. , , , 

4 0 Que se contraiga, si el retracto es gentilicio, 
el compromiso de conservar la finca retraída a lo 
menos dos años, á no ser que alguna desgracia hi-
ciere venir á menos fortuna al retrayente y lo obli-
gare á la venta. 

5 0 Que se comprometa el comunero a no ven-
der la participación del dominio que retraiga, du-
rante cuatro años. 6 0 Que se contraiga, si el retracto lo intenta el 
dueño del dominio directo ó el del útil, el compro-



miso de no separar ambos dominios durante seis 
años. 
, 7." Que se acompañe copia., en papel común, de 
ía demanda y de los documentos que se presenten. 

Art. 1,619. El que intentare el retracto, si no 
reside en el pueblo donde se baya otorgado la es-
critura que dé causa á él, tendrá para deducir la 
demanda, además de los nueve dias, uno por ca-
da 30 kilómetros que distare de su residencia di-
cho pueblo. 

Art. 1.620. Si la venta se hubiere ocultado 
con malicia, el término de los nueve dias no em-
pezará á correr hasta el siguiente al en que se acre-
ditare que el retrayente ha tenido conocimiento de 
ella. 

Para dicho efecto, se tendrá por maliciosa la ocul-
tación de la venta, cuando no se hubiere inscrito 
oportunamente en el Registro de la propiedad. En 
este caso se contará el término desde la presenta-
ción de la escritura de venta en el Registro. 

Art. 1,621. El juez habrá por presentada la 
demanda y por intentado el retracto, y mandará ha-
cer el depósito de la cantidad consignada en el es-
tablecimiento público destinado al efecto, ó admi-
tirá la fianza bajo su responsabilidad en los casos 
en que proceda, reservándose proveer sobre el cur-
so de la demanda, presentada que sea la certifica-
ción del acto de conciliación. 

Art. 1,622. Presentada que fuere por el retra-
yente certificación del acto de conciliación sin efec-
to, el juez dará traslado de la demanda al compra-
dor, mandando emplazarlo, y entregarle las copias 
de ella y de los documentos," en la forma prevenida 
en el juicio ordinario de mayor cuantía. 

Art. 1.623. Si compareciere el demandado den-

tro del término del emplazamiento, se le mandara 
que conteste la demanda dentro de nueve días. 

No compareciendo, se practicara lo prevenido en 
los art. 521 y 522. . . f . . , 

\ r t 1 624. En la contestación manifestara el 
demandado si está confome con los hechos en que 
la demanda se haya fundado, ó cuáles sean aquellos 
en que no lo estuviere. , 

Del escrito de contestación se acompañara copia, 
la cual será entregada al demandante. \rt 1,625. Habiendo absoluta conformidad en 
los hechos, sin más trámites llamará el juez las au-
tos á la vista, con citación de las partes para sen-
tencia 

Será aplicable á este caso lo que se dispone en 

e l Art T 626. Si no hubiere conformidad en los 
hechos, se recibirán los autos á prueba sobre aque-
llos en que no la hubiere, y se continuara el juicio, 
hasta dictar sentencia, por los trámites estableci-
dos para los incidentes, observándose lo prevenido 
en los art. 753 al 758 inclusive. 

Art 1 627. La sentencia que recaiga sera ape-
lable en ambos efectos, y también se sustanciara 
la segunda instancia por los tramites establecidos 
para las apelaciones de los incidentes. . 

\ r t 1 628. Luego que sea firme la sentencia 
que declare haber lugar al retracto se tomara ra-
zón en el Registro de la propiedad del compromiso 
que se hava contraído en cualquiera de los ca r 
sos 4 0 5'° v 6.° comprendidos en el articulo l ,bl8, 
expidiéndose al efecto mandamiento por duplicado 
al registrador, cuyo funcionario devolverá uno de 
los ejemplares, con la nota de quedar cumplido, el 
cual se unirá á los autos. 



Art. 1,629. El comprador que haya sido ven-
cido puede en cualquier tiempo librar al retrayen-
te del gravamen expresado en los números 4 . \ 5.° 
y 6. del art. 1,618. 

Art. 1,630. Cuando conviniere en ello el com-
prador vencido, ó pasados los plazos prevenidos en 
el art. 1,618, el juez librará otro mandamiento pa-
ra que se cancele la anotacion hecha en el Registro 
de la propiedad del compromiso contraído por el re-
trayente. 1 

La enajenación que se hiciere antes del venci-
nnento de los respectivos plazos, sin la conformi-
dad del comprador vencido, será nula, quedando 
también sin efecto el retracto, si dicho comprador 
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MADRID: Bailly Bailliére, Fe, Gaspar, Iravedra, Leo-
cadio López, San Mart in y Suarez. 

EARCELONA: Viuda é Hijos de J. Subirana, y L l o r 
dachs. 

Peiela*. 

T Elias ( D . José Antonio). DERECHO CIVIL GENE-

RAL Y FORAL DE ESPAÑA , tres tomos 3 5 

Idem. Dos APÉNDICES 5 
Idem. LEGISLACIÓN CIVIL VIGENTE EN ULTRA-

MAR, dos tomos ^ 
Idem. LEGISLACIÓN HIPOTECARIA DE ESPAÑA, 

CUBA, P U E R T O - R I C O Y FILIPINAS, 2.A edición.. 6 

Elias de xMolins. ( D . Antonio ). TRATADO DE LE-

GISLACIÓN DE ADUANAS 3 5 O 

Idem. SANIDAD MARÍTIMA 2 ' 3 ° 

Idem. MANUAL DE D E R E C H O ADMINISTRATIVO C I -

VIL Y P E N A L DE ESPAÑA Y ULTRAMAR PARA 

uso DEL C L E R O PARROQUIAL, tres tomos. . . . 18 
Idem. ADICIONES 2 5 O 

Baudrillart. MANUAL DE ECONOMÍA POLÍTICA. . . 5 

Prunaire. A R T E DE COLOREAR LOS VINOS CON EL 

COLOR NATURAL DE LA UVA 2 5 O 

Guyot. TRATADO DEL CULTIVO DE LA VID Y VINI-

FICACIÓN ^ 

Pothier. TRATADO DE OBLIGACIONES 7 ' 5 ° 
Idem. TRATADO DE LA POSESION Y PRESCRIPCIÓN. 7 

Idem. TRATADO DE COMPRA Y V E N T A 8 
Idem. TRATADO DEL DOMINIO DE LA PROPIEDAD. 4 




