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TRATADO

DE

1.G8 RETRADTOS

ARTICULO PRELIMINAR

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

1. El derecho de retracto no és otra cosa que el
derecho de hacerse suya la compra de otro y de cons-
tituirse comprador en su Ingar.

El refracto no tiende nunca 4 rescindir nid des-
truir el confralo, sind & subr: gar_en todos Tos de-

rechos resultantes del mismo la persona del refra- |
yenle & la del comprador sobre quien el relracto
Se _cjerce.

Hay tres especies principales de retractos: el gen-
tilicio, el sefiorial 6 feudaby el convencional. En la
primera parte de este {ratado 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 & los
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copropietarios de una cosa pro indiviso, cuando uno
de ellos vende su parte correspondiente & un ex-
trafio.

Esla especie de relracto ha tenido lugar entre los
rOTanos jurautv algun tiempo, segun se desprende
de la ley 14, Cod. de cont. empt., que la revoct (1

Creemos excusado tralar-aqoi del objeto que nos
hemos propuesto en nuestros tratados, toda vez que
éste se limita a exponer el derecho comun y sobre
todo el que se observa en las costumbres de Paris
y de Orleans.

(1) Esta ley (Tit. 38, libro 4) dice «que en otrp tiempo, cuando se

trataba de uwna compra, los que habjan dividido una cosa enire si
eran preferidos & 10§ extranos, lo que impedia & veces vender cosas de
que su dueho queria desprenderse ; pero este deber, bienque velado
con el manto de una vana honestidad, oo dejaba de ser harto oneroso,
en cuanto ponia trabas & la libre disposicion de I« enes; abolimos,
pues, aguella antigua ley y permitimos el gue se venda libremente &
quien seguiera, & ménos que fa ley impidadciertas personas hagerlos

PRIMERA PARTE

DEL RETRACTO GENTILICIO

3. El derecho de retracto gentilicio es el dere-
cho que la ley concede & los parientes del vendedor
de wna finca, cuando ésta ha sido vendida & un ex=
tranio, para consliluirse compradores en lugar de
esle y obligarle en consecuencia & que la ponga &
su disposicion, & condicion de que se le reembolse
¢ indemnice del precio y de cualquier otro gasto
que dicha adquisicion le hubiese ocasionado.

Lldmase retracto gentilicio d de consangwinidad
porque la ley lo concede & los consanguineos, es
decir, @ los parientes de la linea ¢ familia cuya finca
pasé a poder del vendedor.

Distribuiremos esta materia en trece capitulos. En
el primero lrataremos de las leyes que establecie-
ron el derecho de retracto gentilicio; de la natura-
leza deeste derechoy del*respeto que le han tenido
las leyes para preservarle de cunalquier alaque. En
el segundo hablaremos de la naturaleza de la accion
que nace del derecho de retracto gentilicio; en el
tercero de las cesas que ‘son 6 no susceptibles de
esté refracto; en el cuartode los conlralos y demas
actos que dan 6 no origen al mismo, examinando
ademas desde cudndo puede intentarse este retrac-
to; en el quinto 'veremos & qué' personas alcanza
este derecho, por quién 'y sobre quién puede ejer-
cerse; en el sexto como debe ejercerse, y si puede
serlo en parte de lo que la venta comprende; en el
séptimo veremos en qué liempo debe ejercerse el
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retraclo. Trataremos en el oclavo de la forma con
que debe ejercerse; en el noveno de las obligacio-
nes del retrayvente, cuando el retracto ha sido reco-
nocido-y ml]uth ado:en el décimo de las obligacio-
nes del .ldqlmu te que ha reconocido el re tracto, 6
sobre quien haya sido adjudicado; en el onceno del
efeclo del retracto gentilicioya realizado; en el duo-
décimo de'las maneras como se extingue el (l"l‘x'(‘h()
de retraclo genlilicio; y en el déeimo tercio del re-
tracto de la mitad de las sumas-empleadas en la
mejora de la herencia de uno de los conjuglos por
casamienio & expensas de todos,

Carituro PRIMERO

De las leyes que establecieron el derecho de refracto gen-
trlicto, de la natyralesa de este dervecho, v del curdado

con que las leyes han sabido preservarle de ' todo
alague.

1. De las leyes que establecieron el derecho de re-
tracta gentilicio

4. El retracto gentilicio no nos ha derivado del
, derecho romano. Verdad es que en tiempo del Tm-
perio fué eslablecido pwr una "n'\lxlh( 100 Cuyo ans
tor se ignora, y.que J ,nn. Godofredo,ad. 1. 6, Cod.
Theod. de contr. empt.; la atribuye 4 Constantino 6
a alguno de sus hijos; pero.esta constilucion se
derogd por olra de los emperadores Valentiniano y
Te dmm. inserla en la ley 6, arriba cilada, del ¢6-
digo de Teodasio, y en la ley 14, dict; tit, del ¢6-
dlgn de Jusliniano (1)

(1) El retracto gentilicio es de antiquisimo origen, segun se echa
de ver en el Levitico, cap. XXV, versiculo 25, por estas palabras: S§i

qQ —

El retracto gentilicio es, pues, de puro derecho
frances. Casi lodas nuestras costumbres (ratan de
este derecho: se halla igualmente establecido por
algunas coslumbres particulares de las provincias
regidas por el derecho escrito, tales como las de
Burdeos, ete., elc. La costumbre local de la caste-
llania de Isoudun y otro corlo mimero de otras cos-
tumbres locales lo han rechazado.

9. Enrique III dispuso por un edicto del mes
de Noviembre de 1581 que el derecho de retractd
genlilicio estuviese en vigor en todo el reino, inclu-
sos los pafses regidos por derecho escrito, y que el
ano convenido para planlearlo no corriese sind desde
el dia de la nolificacion del contrato hecha por es-
cribano competente; a cuyo efecto, y pormna de-
claracion del mes siguienle, cred varias eseribanfas
en cada iill(li(’ll('i’l del reino. Parece que este ediclo
nd lleg6 & ser ley, ni ann en la jurisdiccion del par-
lamento de Paris, dun\u' fué regisirado, porque Au-
tomnioyad. L. 14, Cod. de contr. empt., cila un de-
crelo, confirmando una se nlvn('m de la Audiencia
de Mont-Brison de fecha 16 Enero de 1609, por el
que se resuelve-que el relraclo gentilicio no tenia
lugar en los |uh\n s regidos por “1 derecho escrito.
Bretonier . al hablar de los Enriques, t. I, p. 168,
atesligna igualmente que el retracto gentilicio no
estabaen)usa en el L Mn*c Forez y Baujolois, pero
si en el Maconnois v en la parte de la Auverfia que
se rige por el de recho escrito. Este edicto ha pasado
por un edicto bursatil dado para facilitar la venta
de las escribanias llamadas de las notificaciones.
altennalus frater tuus vendiderlt possessium culum suam, ef voluerit
propinguus ejus potest reddimere quod ille vendiderat. Se introdujo el
retracto para que permaneciesen en las familias sus bienes patrimonia-

les: pero como es contrario 4 los buenos principios econdmicos, ha
desaparecido en los cédigos modernos,
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6. EI derecho de retraclo genlilicio liene su fun-
damentlo en la aficion que tenian nuestros mayores
@ los bienes procedentes de sus anlepasados. Esla
aficion-es la que ha hecho nacer muchas de nues-
tras leyes consueludinarias, cuyo fin principal es la
conservacion de los l)iv*nh en las t'eumii(w tales son
las que resiringen la facultad de disponer de sus
bienes por le slamento, y dun, endeterminadas pro-
vincias, por medio de donaciones entre.wvivos; las
que atribuyen la sucesion a los parientes de la fa-
milia de donde los bienes procedieron, con exclu-
sion de los parientes mas proximos del difunto que
no perteneciesen a dicha familia.

Estas leyes consuetudinarias que han eslablecido
el retraclo gentilicio, considerando’'como o )»wlu de
su dispesicien la sujecion al retracto gentilicio de
las fincas 11 olros inmnebles cnando han sido ven-
didos & un exirano, pr rleneceran, por consiguien-
te, a la clase delas llamadasésiatutos reales. Es de
la naturaleza de estos estatulos reales que no ejer-
zan su imperie mas que sobre las fincas it olros in-
muebles  sitnados § reputados situados en la ex-
tension de-su hfrritnrin. y que lo ejerzan con relacion
a cualesquiera personas, aunque fueran domicilia-
das fuera " del territorio. Tntroduccion general @ la
coslumbre de Orleans, n.” 22.

De eslo se ‘colige: 1.° que tan sdlo las fincas
olros inmuebles que estén situados & repulados si-
tuados en una pru\m( ia donde las leyes admilen el
retracto gentilicio vienen sujetos al re traclo en cues-
tion, aun en el, caso qne el vendedor y mlqum' nte
tuviesen su domicilio en alguna de las provincias
rw_:h]d\ por e | derecho es hln el cual no admile el
retracto. Ziragueau.

2.° Quela costumbre donde la finca esla situada

. X

es la que debe regular todg lo cuu(s*rmmnle' al re-
tracto gentilicio de esla finca, eslo es, cuales son
las personas llamadas & ejercerlo; en qué Orden;
cuales son los titulo$ que se requieren para hacer
uso de este derecho; en (.]ll(‘ tie mpoy lm‘]n qlxe: con-
diciones debe ejercerse, elc.

II. De la naturaleza del refracto gentilicio y de la
obligacion de respetario

8. El derecho de retracto gentilicio ha sido otor-
gado 4 los pariéntes consangunineos del vendedor por
pura gracia y por un simple beneficio de laley mu-
mupnl en atencion al deseo que se tiene ‘de per-
petuar los bienes en las familias. Difiere en este
puuto del retracto fendal y del convencional, que
derivan de un derecho retenido en la cosa ¢ u;mdu
ha sido dada en feudo ¢ enajenada bajo esla carga
tacita 6 expresa. Nacen de esta diferencia algunas
olras de’que nos ocuparemos en el decurso de este
tratado.

9. Siendo el retracto gentilicio una pura gracia
que la ley concede & los parientes del vendedor al
finico objeto de conservar el inmueble denlro del
seno de la familia, se signe de eslo que estos parien-
tes no podran cederla a un extraio.

10. Siendo el retracto un derecho cuyo imico
origen es la ley que lo concede 4 la familia del ven-
de dor no puede ésla verse despojada del mismo por
ninguna clausula del .contrato de venta. Por eslo
mismo, caso que conslase en la escritura que el
vendedor vende tal finca a condicion de gue no pueda
ser reclamada por su familia, prokibiéndola hacer nso
del retraclo, como queriendo derogar la ley que lo es-
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tablece, claro esla que tal clausula serfa nula,no pu-
diendo ‘l vendedor privar & su familia de un dere-

cho que él no le ha concedido, siné que le viene de
la misma-ley.

1. Poridéntica razon, si por el contrato dec 1
rase el comprador que enliende que la finca por &
adquirida, cualquiera que sea el tiempo que per-
manezca en sa famlia , no dehe estar suje m al de-
recho de relracto genti licio cuando a aque | de sus
descendientes que la tenga en su poder le convenga
(n.n|~ narla & un extrano, lal declaracion serfa de
nulo efeclo; es el caso de la signiente regla de de-
rec ‘11 | 1’)’1"':1[1!/'1’)/! con V'(“I/?'u ./'Il‘/‘l. ['1'/.'/{’1'('1: non (!(’/'/‘:-
gat; L 45, §.1, D. de R.

12. No solamente son nulzw aquellas (-lausnlas
que rechazan directa y expresamente el derecho de
retraclo, si que tambien lu son-las que lo alacan
indirectamente y sin-mas objeto que eludirlo.

Se. pregunia_a esle-tespecto §i seria valida la

clausula de un contralo de venta por la que se hu-
biese convenide la nulidad de la venta en caso de
re [T(I( t“ llrll(l’ll au \ (lll“\rl‘h el Ul .lld'l l{l‘(' es \d-
lida, sie mph que-no haya fraude, es decir, con tal
que la intencion de las parles lmm sido que el ven-
dedor, llegado el caso de entablarse demanda de re-
tracto. v m,l\d & posesionarse de la finca al objelo
l}f' r(”.f'[l!'l“lil }H:l' >i . ‘\ no con (" \h‘\: 'O (ll‘ |‘¢ WO l\- 1‘[
con el tiempo al adquirente; pero Mateo, de (zv/‘,,f/,c-
tis, opina por el conlrario que lal (lem\‘ul'u esnul
por no tener otro ohjeto que eludir el derecho de_re-
traclo y openerse a la ley. gue lo coneede. Esta ¢l-
tima r)pmlhn adoplada per Dussaut sobre los usos
de Sainles, y por Vaslin sobre la costumbre de la
Rochela, nos parece razonable bajo todos con-
ceptos.

- I'{ R

13. Algunos autores llevan tan léjos la regla
que hacen imposible todo alaque al derecho de re-
traclo, considerando como nula la clansula por la
cual prometiese el v&ndedor al comprador que sn
familia no ejercerd el retracto y se someliese a una
pena caso de inlentarse, Esta es la opinion de los
anoladores de Duplessis, quienes la apoyan en un
decreto que Charondas cila. Pero nosotros no vemos
por qué ha de ser nula esta clausula. Esla clausula
ni ataca el derecho de retracto ni a los parientes del
vendedor, porque en nada les impide que ejerzan el
retracto. Aunque el vendedor, con prometer que su
familia no ejercera el retraclo, promete una cosa que
210 esld en su poder, no deja por esto de conlraer
una obligacion vdlida, como valida s la obligacion
que contrae un vendedor asegurando que el propie-
tario de la cosa comsentira en la venta. Para que
una obligacien sea valida basta que el hecho que
constituye el objelo sea un hecho posible en si,
aunque no eslé en poder del que ha conlraido la
obligacion. Véase nuestro Pratado de las obligacio-
nes, n.” 136.

No s6lo son nulas las clausulas que tienden @
atacar el retracto genlilicio, sind que las costum-
bres, para garanlizar mas esle derecho a las fami-
lias, han puesto todo su ciridado en investigar los
fraudes que han podido concertarse entre vende-
dor y comprador para eludir el retracto 6 para ha-
cerlo mas oneroso a los parientes de lo que corres-
ponde, sefialando al efecto penas contra los aulores
de los mismos.

Estos dolos consisten, 6 en disfrazar el contrato de
venla que las parles han querido olorgar bajo la
falsa apariencia de olro contralo, 6 en ocultar el
contrato durante el Liempo concedido para ejercer el
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retraclo, o en fingir el precio y demas condiciones
de la venta més onerosos de lo que sean en realidad,
al objeto de disuadir & los parientes de intenlar el
retracto. v

El-articulo 386 .de nuestra costumbre de Orleans
nos ofrece un ejemplordel modo como las coslum-
bres descubrian eslos engaiios 6 artificios.

Muchas son las costumbres que han sefialado se-
veras penas contra estos frandes; la de Tours, arti-
culos 173 y 174, casliga con una fuerte multa eldolo
que el adquirente haya cometido negando falsa-
menle la adquisicion; disponiendo-ademas que se le
considere decaido de fodo derecho & la restitucion
del précio en beneficio del pariente: Castiga igual-
menle por medio de mulia el fraude del comprador
que ha declarade haber realizado la compra median
te un precio mas crecido del que era en realidad,
viniendo ademas condenado @ restituiral relrayente
el'doble del exceso que del mismo recibid por causa
del fraude. La-de Lodunois, titdlo de los Retraetos.
art. 16, 'contiene la misma disposicion ; casliga
ignalmente con la restitueion del doble de la canti-
dad indebidamente recibida el frande del adquirenle
que ha fingido un precio mas elevado del convenido:
la de Chaleauneuf castiga todos. los frandes con la
confiscacion del precic en beneficio del sefior en
eunya jurisdiccion ha sidodescubierlo el frande; efe.

Los parientestienen derecho a la prueba, aunque
sea lestimonial, de estos dolos, pudiendo ignalmente
denunciar el juramento hecho por el adquirenle so-
bre la sinceridad del contrato.

15, Todo esto lva contribnido a resolver la cues
tion antes tan agilada entre los antignos ‘doctores.
encaminada & saber si el derecho de retracto genti-
licio es un derecho favorable 1t 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, segun nuestras antignas cos-
tumbres. El cuidado que las leyes han tenido para
inquirir y casligar los fraudes ¢ artificios que se
ponen en juego para destruir este derecho, es lo-
davia una prueba del favor que esle derecho en-
irania; pero, aunque favorable, es al propio tiem-
po riguroso, porque dificullando la libertad natural
de vender y de comprar, la ley sélo lo concede bajo
cierlas condiciones cuya observancia exige con todo
rigor; mas, una vez cumplidas éstas por parte de
los parientes, la ley les dispensa toda su protec-
cion para hacerles gozar de su derecho.

16. La infraccion de la ley que establece el re-
Iracto genlilicio, me sélo esta condenada en el fuero
exlerior, si que tambien en el fuero de la concien-
cia vendedor y compradot se hacen culpables de
una injuslicia cuando realizan alguno de Yus enga-
nos arriba indicados: porque siendo el derecho de
retracto gentilicio un derecho muy legitimo que se
ha concedido 4 la familia del vendedor por dispo-
sicion de la ley, no.se la puede privar del-mismo
sin infingir el primer preceplo de la ley nalural,
que ordena dar & cada uno lo que le pertenece: Ju-
ris precepla sund hee. .. suum cuique tribuere.—Ins-
lit., tit. de justitin et jur.

Consistiendo esla injusticia/en privar & los pa-
rientes de ejercer el retracto en virlud de la ven-
ta que les ha sido disfrazada ¢ callada mediante
el engafio 6 arlificio puesto en juego, claro esla que
su reparacion debe consistir ‘en la restitucion de
este poder violado. Puede haeer el comprador esta
restilucion con hacer sabedores a los parientes

del fraude v ofreciendo el traspaso de la finca ad-
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quirida a favor de aquel de los parientes que, den-
tro del afio de haber sido avisado, se presentase
el primero con intencion de comprarla bajo las
mismas condiciones y precio & que hubiese lenido
derecho al ejercer el retraclo, caso que no se hu-
biese disfrazado ui ocullado-el conlralo. Puede el
comprador darles esle aviso, ya de palabra, ya por
medio de algun acto pablico porel que toda la fa-
milia pueda vénir en su conocymiento. Hay que
advertir que debiendo la venta ‘que el comprador
ha de hacer & uno de los parienles dar lugar @ una
nueva ganancia y a gaslos considerados legilimos,
a los cuales no hubiese el patiente venido obligado
si, & causa del engano hecho por el comprador, no
se hubiera visto privado de intenlar el-relraclo,
este pariente debe en cambio eslar dispensado de
la obligacion de restituir al comprador el benefigio
debido por la primera venta, y de los gastos legi-
times que se hayan hecho.

Cariruvro II
De la naturaleza de la accion de retracto gentilicio

17. Del derecho de retracto gentilicio, cuando
hay verdaderamente lngar a este dereche, nace la
accion de rétracto gentilicio. Esla accion es perso-
nal real. Es personal, porque nace de la obligacion
que el comprador extraiio contrae, al adquirir, de
poner la finca que se le vende a disposicion de aguel
de la familia del” vendedor que quiera aceptar la
venla-bajo las condiciones marcadas por la cos-
tumbre.

La ley municipal es la que crea esta obligacion

en lll 14']\”];:! lli‘l li 1.“1-.‘1; l,ml' esto
cion perlenece al ntimero de las lla
e /I‘.",‘/',
[‘.‘1,--’/"".5'// real, porque lal A ‘.1;'.I'r'.'xl'r\l.;ulp:i»
i ' exlrafio,

a al mismo tiempo la finca por él adquirida. lle-

momento de ¢
' id la carga
traspa-
ravamen,
_\'/';,‘,r‘;
"

polest guam ipse haberet; “D.deR. J. Por eslo

los parlenltes pueden mién

{ras no espire el liempo del retracto, no sdlo contra

el frl'i'.l’l-"?' { ,,1;::‘;3,.[,),-_‘” que tambien contra dque-
lios que la hubiesen adquirido con posterioridad en
cuyo poder se enconlrase.
18. Laaccion de relracto genlilicio.
dentro de las costumbres que, .como la de
Orleansgconceden el retraclo genlilicio al
4!11‘- de la familia ;fvi.:,\ di oenie, l;;l}‘;('i7 d (1:" laa
turaleze de 188 que llaman los romanos populares
acltiones. bisla aceion no es que perlenezea. antes
de intentarse, & una persont £1 a de la fa-
milia del vendedor, sind & Ia fami indelermina-
damente; sélo, al intenlarla, se la apropia aquel de
la familia que se haya mosirado més diligente: jire
guodam oecunationis. :
19. La ace le rel

misible a los herederos

a

o genlilicio no es lrans-

rac
del pariente antes de ésl
inlenlaria, porque el derecho de relraclo genlilicio

se concede por la calidad de poreuntesco, gue esuna
Circunslancia personal:; Debe esto, sobre todo, te-

ner lugar en las costumbres de Paris yde Orleans,
que conceden el retraclo antes a la familia conside-

TOMO VI, 2
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rada de un modo indelerminado que & ninguno de
la familia determinadamente, porque, segun este
principio, Ja-accion de retracto no esla todavia 7n
bomis de wingun particular de la misma hasta que
se la ha apropiado-con. inlentarla y con anlici-
parse & los demas parientes; y por consiguiente,
no puede transmiliria.

90." Pero tan pronto el pariente ha entablado
demanda, la acecien-toma el cavdcter de transmisi-
ble 4 favor de sus herederos, 1os cuales pueden, en
tal calidad, asumir la instancia de reiracto genti-
ligio, segun laregla de derecho, omnes actiones que
anorte swat aut tempore pereunt, semel incluse judi-
cio, sqlve permanent; 1. 139, D. de R. J.

21. En una sucesion esta accion pasa del pa-
riente que la intent6 & los herederos en bienes li-
bres de la linea de donde la finca procede, Segun el
sentido.que resulla del articnlo’'139 de la costum-
hre de Paris, y segun se desprende fambien del
articulo 385 de la de Orleans; porque le fué adqui-
rida jure hujus familice.

Sino se encontrase ningun pariente de esta linea
que aceplase la sucesion libre del difunto, fallecido
despues.de haber inlentado la accion de retracto
gentilicio, esta accion perteneceria a sus herederos
en bienesadquiridos, aunque extratios deesta linea.
quienes en esla calidad podrian asumirla de los he-
rederos de dicho pariente, porque esta accion, en
virtud de la demanda que el difunto formuld, viene
a ser comprendida iz bonis de este pariente, a cuya
sucesion ha pasado.

Es verdad que pasa a formar parle de la misma
como un derecho propio 6 libre; pero, segun el de-
recho comun, a falta de herederes de la linea que

quieran aceptar la sucesion & los hienes propios, el

— I9 -

heredero & los adquiridos, aungue extrano, sncede
en los libres 6 propios como en fodos los demas
bienes del difunto. e, £
No sucederia ofro tanto, si la sucesion a los bie-
nes libres hubiese sido aceplada por herederos de
la linea, aunque estos herederos rehusasen asumir
])u accion de retracto: desechindola éstos, el here-
dero O sucesor & los bienes adquiridos no tendria
derecho & asumirla, porque en este casonoes el he-
oy A 3 -
redero en los bienes adquiridos el que ha sucedido
4 la misma, siné los herederos en bienes li])l(";
quienes son dueiios de dejar de usar de su derecho
e 1os ha hecho la siguiente objecion : uunquv'

haya un heredero de hienes libres,a sw repudia-

cion, el heredero de los bienes adquiridos sucede
% la finca retraida, si este heredero en los lvi("’lil(‘*'
libres no le reintegra, dentro del afio, del ]vI'n’Ci.u (1‘1;"
<jl difanto tuvo que  entregar; luego el heredero
debe, por idéntica razon, suceder en la accion d
retracto genlilicio intenlada por el difunto cuando
haya quien herede los bienes libres y euando el hes
redero_en eslos bienes rehusa ejercer estaraceion

Uontestamos'a esta objecion que existe una dife-
rencia muy marcada entre estos dos-easos. Lafinca
l'vli‘:,n«_ht no es mas que una adquisicion del difunto
que-ejercit elwetractop, annguedambien participa en
:ql;_r‘!-) de l;:u calidad de propia: perlenecia al-difunto
a titulo de compra en virtud del retracto ejercido
que le coloco en lugar del comprador: la “venta de
esta finca es, pues, su titulo, asf como la causa pro-
x1ma ¢ inmediata de)su adquisicion ; el :lv{‘rr_'hul de
retracto gentilicio, que tinicamente le did la prefe-
rencia sobre el comprador extrafio,sélo constituye
la causa remota. Por esla razon el heredero de los
bienes adquiridos es el heredero natural v el que




{ ] embargo
ellerla & un extran
ha .w.{llll'l-
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thanilia,.no puede
de tetracto en virl
on tanto ladformule
tminbre para conserv
la familia ;
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ianera alguna adquirir el derecho de
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23. En aque 11-» paises cuyas costumbres con-

ceden el derecho de retraclo & los parienles del ven-
dedor segun el érden del grado de parentesco que
les une, f'l mas wu\m o0 pariente no puede, en per-
.jlli"ilr de los del ‘lmlu ~1' uiente, ceder Su « "'h'('l;u
a un xnll‘-‘h." mas lejanc ), de '-wqin que si los de
grado inmediale '{1.1 ren ejercer el retra (-l lwln-n
ser preferidos al cesionario. Grimaudet. 1.

24, Eslas .lu._ﬂ.un- § no tienen lugar l'ulm ul.m
de sucesores universales : por eslo opinamos que
el pariente ha fallecido durante la suslanciacion
de la demanda de relracto su legatario universal.
aunque extrano, pvml«- asumir la demanda, salvo
las reservas consuetudinarias del heredero que ad-
quiri¢ los bienes libres. Algunos aulores,. sin. em-
barge, han pretendido que esta accion, aunque
intentada, no pasa & un heredero testamentario ex-
{raflo, mi; por idénlica razen, a un legatario uni-
versal extraio, por mas que pase & un herede 1:: al
untestato exirano tambien. Se lnml‘.x. en la dispo-
sicion de una le 'y que tlw--s que aquel & cuyo favor
se ha legado una finca con la cendicion expresa de
no l»uvMI' enajenar fuera de la familia, puede
{ransmitirla con su sucesion a un heredero ad -
lestalo aunque sea extrano, 1. 77, § 28, de leg. 2,
pero de ningun modo & un heredero  lestamentario
exirano. Negamos la consecuenciar La razon de di-
lerencia consiste en/que tan pronte el pariente ha
ejercido de buena fe ¥ por su cuenta el derecho de
retracto no hay ninguna ley que le prohiba enaje-
nar la finca fuera de 1 la familia. L: m q uiere lan
sdlo quelos | parientes e jerzan é1 ‘retrabld por su
cuenta' y que go-sirva de testa férrea & exlrafios
para ejercerlo. Hay lugar & la presuncion de que
un pariente es un lesla férrea y que no tenia inten-

I
i
1
i




jercer la accion por su cuenla, cuando
de lu yerla intentado la cede & un extrafo
ingular; pero no se concibe ni resulla
na | esunci i 4’1 mero ]Jr'(‘i;w

le_gue esta accron hay; sado @ un extrafio junto

teslamental

accion de relraclo
[-n!wlr'u ;]:\-iqi hle es
u-objeto, divisible
udndo _ménos en paries intelectuales.
las oblina ciones. n. 288,
~sivarias personas han comprado junias
~cada nna de ellas 1'«_*\'[«‘-:«!\' unica-
nente de esta accion por la parte divisa ¢ indivisa
que lenga en la mismi. Tiene esto lugar aun cuan-
tlo hubiesen vomprado la cosa solidariamente
Paro en este caso el relrayente, para indemmizar
aaquel de los comyj ‘.:llurc\': onlra quien ejerce el
relrdclo, debeentregarle carta de pago del vendedor
:1" lwl'l "! }I ";H a 1[ ue este (,Hl.llvl(lllul esla l)l)ll_
do, salvo al retrayente el-derecho de reclamar ‘iv-
los ~demas 1-nn\.lfl'::\lurf«. sobre quienes no ]n/.
'i‘r"!"x’l‘n“» ejercer el retraclo, la Iml‘i«‘ «ie' IJ](’(]!, (1
- n-».u..( ‘nle
nte, cuando comprador ha dejado mu-
chos herederos; cada uno,deéslos respende tan sblo
de la accion ¢ ru«;m::.lif‘nlw a la porcion de la'cosa
jue haya heredado.
+96. Con'todo, como la accion de retracto gen-
lilicio no es simplemente personal, sind personal
redl, & @4 rem seripta,'y sigue. ademas all posesor,
si nno de los compradores- 6 ‘coherederos poseyera
el total de la finca, responderia de toda la acc
de retracto.s

Viee-versa, si el pariente, despues de intentada
la accion, fallece y deja muchos herederos, ningu-
no de estos herederos sucede en la accion, ni tiene
derecho. en su calidad de heredero, 4 asumir la de-
'ﬂ;md' \"l ) por la parte de que es heredero: pero
el adquire nte puede, si quiere, obligarle & que se
quede con el lnl 0, porque se con wplm que de otro
modo este adquirenle ni serfa indemnizado, ni hu
biese querido ¢ omprar la cosa no pudiéndola tener
completa.

Por lo demas. no 1-..\ duda que si. este heredero
;"t'vw- de la misma familia, y que no h u]n» 'S¢ espi-
rado lodavia el afio concedi lu para ejercer el 1\ B
tracto, ]nr‘. fa en vez de asumir, en su calidad de
heredero, la demanda entablada 1..,1 el di('.‘.nlw. la
cual s6lo puede asumir en la parts » i 6l ¢ Correspon-
diente, formular contra su 1.11 gipal nueva deman-
da por el total., Pero si los ¢ h 1"1 'TO8 ¢l|"~1.r, n
asumir la demanda presentada por el difunto, como
que ésta tiene propiedad sobre la otra, serfa la 1ini-
ca admitida.

Carituro II1
De las cosas que estin sujetas al retracto gentilicio
27. La mayor parle de las (O\‘llllll}.)l't"\ al' con-
ceder €l retracto a la familia del vendedor, se ex-
presan en eslos lerminos : Cuando alguno ha ven-
dido su finca. Eslas palabras las hemos sacado de
la costumbre de Paris, articulo 129 ; de la de Or-
leans, articulo 369, elc. Por consiguniente, atenién-
donos al derecho comun, tan sélo los inmuebles pro-
plosson los que vienen sujetos al retracto gentilicio.
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En el ]ll'«:\'t‘hl" [ 111<.1|1:.‘ Veremos, pues, 1.* oudlea
son las cosas consideradas, 6 no, heredades, para los
efeclos ll"l !"‘l',.n'j'-; 2.° ecnales son las heredades 6
fincas que en la presenle materia son "I1»*i'x' radas
propias ; 3.%.si las SAS 1o sujetas en ~1:.::.l relracic
vienen a serlo cuando ¢ sido vendidas junta-
meiile con olras gue lo
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28. La palabra Zeredad no s6lo mprende las

tierras v casas, tanlo si ¢ ~1"4.'1 en poblado como en

(1.w;~_.~h;;x.i y, 8i que tambien los derechos- reales en
Hivo no sdlo vienen

: 1:
ellas <‘-'Illl"' sndidos. Por ¢ .\:
ieredades 6

¢
snjetas-al retraclo todas lgs | :
pleno dominio nos perlenece, siné tambien ague-
.‘.:I.\' I‘.I'lih -"l-lw"’ .\!-].H".., TVAIoes una 4‘~i.é‘-‘i«‘ti"
dominio Ulil; porque no se puede negar que .-u"
deminio H?.. no sea cuantdo ménos u lio real
que en fas mismas tén:

ll"!l(‘\~(n.‘ igar 3| ] aso que este domi-
nio no hlilw‘w \'<!<. conce (] do sind M por almente
y que, cumpli f"frf; plazo, debiese reunirse '1"
puevo al deminio directo. No deja lampo

1 1
\U|q lo -h rétraclo \;.*3”' re w@ndo hay

| wecae @ derecho de relraclo sobre
mueb) Jes, que esh on _en-el palrimonio
comunes del que los yende y del que I g

(
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ounacion, dote, mejora, ele., con i

le aqudl por Lilulo universal 6 singonlar
1
1

le In familia, haciéng re
en la ley 7, tit. 11, 1ib, 5.0 Recopilacion

y =

dido por el enfiteula ¢ senor nlil & quien esle dere-
cho corresponde y que le haya venido de su fa-
milia.

En vano se dira que no siendo la mira de las
costumbres, al ('mm-rlvr el relracto, otra que perpe-
tuar las fincas en m\ familias, no es posible apli-
carla & esla especie de derecho. que por su w.lln.u—
leza no puede n.*m]m permanecer en la familia del
enfileula. A esto se conlesla que la mira de las
costumbres es conservar los bienes en las familias.
sino para “i”"l , para todo el tiemy Po que sea po-
sible. Juslifica nnw\lx.« opinion el articulo 149 de
la costumbre de Paris, cuyvo titulo dice: Concesio-
wes de novenla Y nueve anovs, v de f](//"l/:/ liem ,m' es
es decir, los derechos del dominio 1ilil resultantes
de dichas concesioneswienen sujetos d relraclo cuan-
do han sido vendidos por los enfiteulas @ quienes
pertenecen.

Estas palabras de la coslumbre, de noventa y
werve aios. deben il’)("l""-"“lah«‘ non restrielice, sind
ewempli causa, que por eslo afiade de largos afios.
Por consiguie ulv cuando la concesion enfitéulica
esta hecha por un lum]nu determinado, tanto si
éste es largo como sino llega @ los noventa y nueve
anos, con tal que sea baslante largo para que pue-
(L‘l (I'(ll\" qlu oS /hl//l u/,u 18 aitos. ('; (‘| e }14; ‘1:-
dominio til que, resulta de esta concesion viene
sujeto al retracto cuando ha sido vendido por el
enfileuta.

4Qué tiempo se necesila para que una concesion
sea considerada 4l< largos afios y para que el dere-
cho resnltante; de la misma esté sujele al retracto?
La e ostumbre (1r* Normandia, art. l»\R exige que
sea hecha por mas de treinta afios; la de Bretafia,
titulo 16, art. 313, sblo exige que exceda de nueve




anos. ; paises cu-
yas costumbr ' icen sobre el particular?
Abogando en pro de la primera puede decirse que la
.l«‘i‘*‘ ll" una | 1081 '.: e ) *4 myp enitrana «
supone-un tiempo que exceda al

neraciun, vy por ¢ msiguiente, (lv‘w_

] Puede decirse. por/el contr
de Bretonia, que en cueslion de ~‘

! -‘;l.('//.'.‘f. /‘/r.'Jﬁ”.". La ] Ir-l‘:ii cion
resultaba de' la posesion de und_finc:
anos se llamaba Preseriplio LoRGL TEMI
nuesiras costumbres consideramos ot
iv.tl.;‘ iempo todog aquellos que exes
dl0S.

29. La costumbre de Brelana establece una li-
milacion muy equilativa tocanle al derechode re-
tracto de los dominios ntiles reversibles: quiere que,
para que estos derechos puedan’ retraerse, deba el
relrayenle conservarlos por loménos seis anos, por-
que-el inferes-que puede teneruna familia en con-
servar tna heredad por lan poco tiempo como son
cnglro o einco afios es miy mezquino para que
pueda dar lugar & retracto y para entorpecer los in-
tereses deladquirente.

M. de I‘II’H' 1ZNnon en sus A rretes //f',\‘ /"'f/'!.’:'./l\'. ar-
ticulo 19, quiere que el liempo que falle a correr

EX C( dl ae Lll % 8108,

Viene ignalmenle snjeto al retraclo el derecho de
los que gozan de la posesion de una cosa i titulo de
empeiio. La coslumbre de Paris, arl. 148, contiene
una (1;<1l"~i('i"'1l que dice: las casillas. ties {(”'/\ de
géneyas, /ﬂ]zr/ MPS . //}«/ asyp mblicas ulu,],,,((/,/, ul rey
y formando parle de la sucesion, vienen sujelos al
relraclo cuando han sido ve “lllllﬂ\ por el prestamis-
ta. Sobre este punto existe la misma duda que res-

Lw!o @ los dominios 1tiles reversibles. l-ﬁi .1.;- ;'u,

see a titulo de e Invn'nu va sea del r¢ 'Y, le la I
6 de un parlicular, ¢ vml(]nl« ra here rlu.l de las arri-
ba mencionadas, no es que sea su propietario. El
rey, la Iglesia 1 otro que las haya empefado por
cierla umL'u,h que se le enlregd, siempre conserva
la propiedad de las mismas: al preslamista sélo se
le concede una especie de sefiorio 1til parecido al
que resulla de una concesion de largos afos; por
ésla se concede la cosa por cierto tiempo limilado,
al paso que la cosa qm- se concede al prestamista
es por un tiempo ilimitado, 6 sea hasta que se le re-
embolse de la suma por la que se empend la finca.
Por esta razon cuando el ]'lt‘\l(\llﬂ\[«l vende la finca
que posee a titulo de empeiio, no es la finca lo que
propiamenle vende,-sind inicamente el derecho de
dominio util. La razon que debe alegarse, al igual
que en la cueslion precedente, es que este derecho
sefiorial que vende es un derecho real de la finca.
Es asi que los derechos reales en una finca eslan
nr,nq')rwndidm‘ bajo la palabra deredad; 1[1!‘,_'11 esta-
ran sujetos al retracto genlilicio cuando han sido
vendidos por uno que los ad quirié de la familia 6
abolengo.

3l. Por idénlica razon vienen sujetos al retracto
gentilicio los derechos de feudo, de censo, de gabi-
llas, y hasta los simples derechos de renla en bie-
nes raices, cuande han sido vendidos pux su verda-
dero propietario, el cual los hubiese adquiride como
palrimoniales 6 abolengos: porque aunque estos
derechos en rigor sean cosas incorporales, vienen
sitrrembargo comprendidos bajo la palabra Aeredad,
porque son derechos en las fineas. Las costumbres
de Paris y de Orleans, para desvanecer toda espe-
cie de duda que sobre el particular pulllom presen-




l-xi":‘. Se (‘\;:Y'l'.\{ill '.i\‘ M_k.x"nl ul'vlui Cuan
7 Il/,,u/,,,l .';‘,,,’//.,", Su ,/"“'.’; (7 nila en /,;,l,, $ /-,/,',-, 9
arl. 129 Jde Paris y 363 de Orleans.

J2. Aunque ¢ ] derecho de '1~".1! uclo que
song-#1efie en una finca de otro sea un der
bienes ‘raices, Jus #n 72, 0 sea un dere
€083, sin embargo cuande un usufructuarie
su derecho de usufrueto & un lercero, no hay lugar
al retracto gentilicio, dun en aquellos paises donde
la venta'de’las adguisiciones Hechas d
IHi\'llll‘l. La rdzon es que el d i"""fllr de
siendo 'un dereeho de servidumhre personal,
recho que'es inherente a la persona del usafruc-
tuario. de'la gueno puede aparlarse, resulla que
cuando an-usufrucinario vende su derecho de usu-
fructo no es ¢l mismo derecho lo qué ve u‘l' sind el
émolumenlo de-este derecho: concede el derecho de
que uno pueda recoger en su lugar los frutos que
por si &-por medio-de olro liene derecho a percibit
en virtud del dere ':.u de usufruelo que tiene; pere
esle derecho de usufructo nopuede ménos de rr-tr-
erlo; n-:nuf ierente que.es a su persona In st..
usuri, §4); 3 zuiente no sale de su fami

33. Tan A; M (‘-v ‘ lugar al retraclo :"‘ix(i
cnando es el propietario el que ha vendido &

e

un derecho de usufructo correspondiente ¢

dd AhlA.A D

de sus hnt.‘ns. La costumbre de Paris. a

liene una disposicion terminante s In-' el ;'

lar, cuyo articulo, como que forma juri ~}m denciay
esta comprendido en la nueva recopilacion, consti-
tuye derecho comun y,como tal debe tlener lugar
en los paises coyas costnmibres nada han legislada
sobre e \lo' p unto, Es porque las costumbres no eon-
ceden el retracto 4 la familia del ve ndedor, sind
cuando éste enajena su finca fuera de la familia:

por cuyo m-»li\n no cabe aqui decir qu
finca fuera de la familia en wvirtud de
conslitucion que hace del derecho d«
puesio que permanece verdadero propielar
misma.
Ndétese sin embargo
haber vendido el us ya,
viese a ven ler en seguida la propiedad de la misma

. ) } . | " ! e
cosa & dicha persona, habria lugar al retracio gen-
tilicio sobre ambas venlas. Algunas costumbres

las de Melun y Bourbonnois, conlienen algu-

"i')!l"\ reterenie caso en cuestion. La

» se presame que no fué oira la inten-
g

«‘iun d- que efectuar una sola venla de
todo, § que el haeer conslar dosventas constituye
in frande hecho @ los pari -;:l'« del vendedor. Es
necesario establecer esta presuncion, porque sin ella

sSe Hyf\‘:iriii camino a l-nt}u ;:c"lf 'TO :l:‘ 1‘!;._\.11-«'5 en )n r-

juicio evidente de los parientes.

Hay-lugar & la misma presuncion cuando des-
pues de haber vendido nuestra finea con reserva del
1\11'1"1/‘ln lo \:-w 11 {”':amus a la ‘misma persona: por

al retracto sohre ax'lln-s
"Ill-v\.

Hay Tugar d esta presuncion de fraude, no soli-
menle cuando vendemos la propiedad a la misma
persona & quien dules vendimos el usufruclo d vice-
verse, st-que-tambien cuande la venta se haced fa<
vor de olras personas sobre quienes haya fundadas
sospechas de haber interpuesto su mediacion por
encargo. de la persona. 4  quien univriurlln'nlo- se
\eml; la propiedad 6 el usufructlo; por «]- inplo, si
la segunda venta se hiciese a sushijos 6 a Su8 pa-
dres: ésta es la nl:llxl'-n de Vaslin.

34. Para que exisla esla presuncion de fraude
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30, Los derechos Pt rsonales, es decir, los crédi-
“ proj los que lenemos conlra una persona que se ha
}i"' 0 & favor de la misma person; u!»li,\.hiw 1 darnos una cosa, cuando esta cosa que
lulores-opinan que P que el frande pued forma el obje le dichos erédilo s una finca.
! vienen igualmenle comprendidos bajo

/’l'l'/'."/""' ¢y, N ] log, por ':f':l"'. dil re

s > . & . 1 S
¢io, Si nuestro padre, por ejemplo, h

id¢ intes de I 10

yeh . <3- ' N 1oy
sujeto al retracto g 10 81 encemos a un ex-

lrano; porque aun cuando esle crédito no sea en

si otra cosa que un derecho incorporal Nemos

contra la persona del vendedor. se le ¢ dera

comg si_anficipadamente fuese ya-la~misma finca
en que debe extinguirse: 4 clio gudicalur secundum
quam, compelst. Molin., in Cons.
) % L | | . 4 > I
ia com- Paris, § 20, gl. 3, n. 8. Lo mismo sucede con
accion de pacto de retrovendendo.
Sisme o1 se ha hecho donacion & un lercero de

fraud qualulateny rei ad.

una accion de pacto de retro, eomo que esta dona-
cion no se convierte en enajenacion al contado. sind

con ejereer la accion-por la que e obligne al Gesio

!‘l.i rendido baio la nal hra 7 3 H%H'E-' a ar el L;]""‘i”- en tal casi _{an \I,\l el eje
Por idéntica razon vienen comnpre eieio dela “accion puede dar méargen al retracto.
alabra /Aereda 1O 11621104 e nados por Esto mismo nos indica muyv sabiamenle \i!".fn,

| Pi \, 1 [ . bo1 ) ) { LI.IU('(‘:, ’

ejereen s a8: ¥ Som-—en consh | 38." Las rentas constituidas no-eslan-snjetas al
‘susceplibles de la calidad de cos Al retracto genlilicio, segun ¢l derecho comun, dun en
] l0s & un los paises cuyas costumbres las consideran inmue -
bles. Nuestra costumbre de Orleans, que lasrepula
wlores exceplitan sin éms tales, articulos 191 ¥ 351, dice en el arly 399: « Las
ibieser d \'.; los & la 7 rentas constituidas /“\“,,‘i'/‘}‘;‘l/' u'-!/.-,_u-','./”,/4;,’,(/,1 nO Vienei
Plaidoyer de few M. le chan- sujetas al retracto.» La razon es que el retracto

solo ha sido establecido con respecto a las fincas:




una renta constituida baj
I;.ll.\ nnca. n¢
. 1 hnai R
finca n1 un derechoa la ni
una renia viene-acompanad
recho en 1as héradades sujelas ¢
la 11 oreca no | es mas que ¢

que en af 110 esolra cosa

persaia; que Solo Lends

no a adqunrfinea alguna

son temidas como fincas ing
materia de retraclo,

algnuas coslumbres
zentiicio las.rentas
ca que
15 Pro-

“/,’ (/',\: =elC.
. 1), F'Siendo los_emplec /1 onsiderados
cosas, mmiebles, ;e :rAj: ujelos al relraclg én
.n]\l'-fl;l.\ coslumbres JueComo la de Sens, \':i‘tf‘l‘au
expresamente al retraclo las 1s consideradas in=
muebles? Loyseau, «Traité des office 1boga por la
afirmativa: A(‘Ix'\'.’l opinion ha sido eonfirmada por un
decreto de 22 de Febrero de 1676, tomo 4.° del dia-
rios Pero. 11 ierd 'de eslas costnmbres, los ample
inclusos los senoriales . no est? wietog al re-
traclo. /)' ereto citado por los anotadores de //;‘/7, 08818
sobre una eseriban 2. En la b1
\”j“'t"\ al retracto sblo ll]l\'ll!‘ ser en tanlo el cary
no ha sido todavia discernidoal comprador del emm-
pleo. Proveido ya en la persona del compradar,
ai".i;l de esiar \‘lliw'u al relracto. Si el ~III[11 0 Se
liene del rey, toma el cardcter de inamovible, ¢ nyo

lespachoe & mandamiento realizado con su corres-
"imn(“e'!}(s} ~’"“i‘w ]m';"l l dos los '1' rec l" S (lll(‘ un
Llercero l'uml tener sohre 1} I'n\ﬂ 0.

4]. ](llnllhl ) estan st l|' los al retraclo los coré-
h[‘,\ en efectivo POr mas que se lm“t'l converlido
en ir inmuebles en virtud de e stipulaciones conteni-

as en capilulaciones matrimoniales 4 fa vor de 1
8 ]‘l'u.. S contray ”;|¢ s v demas parientes '.«" 1a
porque las ficei 1,' s resullantes de las co
Ve :.l)!lt‘* no sur (‘e ‘141" eiecto A“" I 11r'd 4‘1 Caso }l«'\l"l
que han sido hechas, I<| prueba de estas estipula-
\ puede hacer pasar estos eréditos o
; m}l.wri }U"I'Il r CHS0 «11- Te
10, no siendo ésle ful] 1 el que fueron hechas
Los muebiles; por prec ](l\()\(lhr’\l‘dn fhinea
vienen sujelos al relraclo ¢ gentilicio. Ordenanza de
maping, tomo 10, arf. 1.2

43. _-\I:I]f{l;i‘ ung universalidad de muebles par-
ticipe algo de la naturaleza de los inmuehles. st "l'n
!\ld reg ld UNITE silas /u"’"/"[’l)l \’7]17/ il g smmobile:;

n embargoide losderechos sucesivos. cuando Lo ll
la sucesion esmueble. no estarin sujelos al retracto

an -a muln‘rw La u»\lx.n,bhf'zv Sedan. que
Smo, se separa sobre el particular
l-'J ""r“( ho eomun,

Pero si en la sucesion exi istiesen fincas ¢ uyos je-

rechos se hubiesen vendido 4 an extrafio. estas fin-

cas estarian sujetas al relracto. Grimaudet., TV/ 21

nde mas anin. v es que las fincas afraen en
ste caso los muebles y que mas y olros: vienen

sujetos al retraclo: de ¢ uya o 1» nion-no --,umf-i; 4Mmos

nosolros.

La costumbre de Auve rgne dice, por el conltrario,
indistintamente que 'u, [...u retraclo en la venta
de una sucesion. El art. 2 del titulo 23 se expresa

TOMD Vi, b4




de este modo: Zn choses meubles, noms, delles et ac-
tions, retenve w a point liev, ne aussi en vendilion
de succession universelle.

Estando. sujela al retracto la venta de los dere-
chos sucesivos por razon de los inmuebles de la su-
cesion, cuando uno de los herederos ha vendido a
un extranio sus derechos sucesivos, el retracto se
ejerte, ¢ antes de la division, 6 despues. Cuando se
ejerce despuesde la division, el retracto comprende
los inmuebles que recaidos en sumerte, hayan pa-
sado & dicho extrafio & condicion de reembolsarle
del precio de la cesion y de las vuellas correspon-
dientes & los inmuebles comprendidos en la porcion
relraida, porque Ia tasacion debe ser practicada del
precio de diches muebles sujetos al retraclo y del
correspondiente & los comprendidos en dicha por-
cion no sujetos al retracto. Cuando el retracto se
ejerce antes de la-particion, debe suspenderse toda
demanda inlerin ésta se practica, parala cual debe
ser citado el retrayente.

44, ' Aunque los frutos adheridos al érbol ¥ los
arboles por cortar formen parte de una de nuesiras
fincas sujetas a retracto, eso con todo, la venta
que hagamos de estos arboles & un comerciante
para derribarlos, lo propio que la de los frutes ad-
heridos al &rbol, nunca puede tomarse por una venta
de la Zé¢redad que pueda dar lugar al retraclo gen-
tilicio, porque no pudiendo el comprador llegar a
ser por esta venta propietario delos arboles y frutos
que le hemos vendido sino despues de haberlos se-
parado de la tierray reducidoles ala condicion de
muebles, resulta que sélo es una venta de muebles
que no puede dar lugar al retracto. La costumbre
de Sens contiene una disposicion sobre el particular
en su art. 65. La de Normandia se ha separado de

eslos principios y sujeta al retracto la venta de ar-
boles para construccion, aunque vendidos para ser
cortados, con tal que estén en pié al tiempo de la
demanda de relraclo; pero esta disposicion no
debe lener lugar fuera del terrilorio por no mili-
tar dentro los principios generales. Por la misma
razon se debe rechazar la opinion de Lhoste, quien
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 arboles para construccion con obligarse a no de-
rribarlos; porque 6 éstos arboles son considerados
como debiendo ser derribados, en cuyo caso no viene
a ser otra cosa que laventa de un mueble que no da
Ingar al reiracte, 6 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 sdlo
es la corla que debia hacerse; por olra parte esie
retracto contiene una especie de aplazamiento de la
sncesion del vendedor, que escontrario @ las buenas
costumbres.

45. En este caso hay lugar & las mismas pre=
sunciones de fraude que en el caso del nim. 33 su-
pra. Por esto, si despues de la venta de la corta de
arboles en pié 6 de los frulos pendientes, se vendie-
se, antes de haberlos separado, lafinca &4 la .misma
persona U@ otra que se sospechase hamediado por,
ella, las dos ventas se considerarfan como una sola
y habria lugar al retracto tanto con respecto & la
finca como con relacion & los frutos.




46, La mayor
-.",'\‘1":‘:. S [0OTL :‘_1 caiilad
per ias-hineas cuyo--relraclo
del vendedor; & esle nimmero p
y Orleans.
" Aleunas-costumbi
hasta llegan-a: conces
ciones a la familia del
808, v comojconsecuencia de esto, a! > la cues-
tion '.‘l:i?‘-‘ :vl\ costumbre ' 1cen \"hl'(‘ el
partienlar, de si

ser propia, 6 sl lam-
bien ltiene ]11.’_‘ ir el relraclo con respeclo a los hienes

ad llli!‘:u'lu»' 1 iS H‘_i«l:li..\:('f'rlw S \;-'!n“ﬂ.. !]-m..\. SUJV—
las/al retracto? Negativamenpte, puede decirse que
lamayor partede las costumbres que sélo conceden
el retracto para los-bienes propios, parece conio si
formasen un derecho comun que debe tener obser-
vancia. en aquellas.que nada han legislado ﬁl:irl("l"!
caso, De olro lado, 6 sea afirmativamente. puede dae-
cirse guengda debe suplirse en las, costumbres, y
por cansiguiente,

1S fincas, cuvo relraclo se concede cuando 10

debe eX14Ir sean wo-
!

. nr la d ! { ia 1 tnmhrs oo ha o
Se desprenda del 1exio de (a costumbri 'i“( ha qu

- x S as i 1:1..1. i 1, . y
rido que tuviesen esta calidad: esla es la «

Grimaundet, Sobre éslas cuestioneslon
marse del useque seobserva en la

J

17. En ma le

Cria d

ma legum inlerpres consuelua
Y v

bra propio tiene una significacion mucho mis lata
que en las demds malerias, En éstas entiéndese or-
dinariamentle por fincas propias las que nos han
venido por sucesion directa o ¢ olateral, ¢ por dona-
cion de alguno de nuestros uscendientes. Como se

supone que eslas donaciones provienen de la suce-

i

sion, los bienes que poseemos a litulo de donacion

0 de legado provenienles de personas exlraias, y
aunque sea de los mismos ascendientes. pero & titulo
de venla, son adquisiciones nuestras, por mas que
hubiesen sido propias de aquel que nos las vendid
0 did; podremos disponer de las mismas como de
loda otra adquisicion y corresponderan por suce-
sion & nuestro heredero en los bienes adquiridos,

oen-
=t

Pero no sucede lo pl‘ul»in en maleria de retracto

tilicio. Desde el momenlo que una finca acaba de
formar tronco en una familia, sigue siendo conside-
rada eomo una finea propia ¥ sujela al retraclo
ctrando la volvemos a vender. miéniras no hava sa:
lido de la familia, tanto si ha pasado & una persona
de la familia a titulo de adquisicion come cuando
la hemos eompradoa uno de naestros parientes. La
costumbre de Paris contiene sobire el particular una
disposicion terminante; dice: «Si alguna persona
adguicre una finca propia de suw pariente. de la linen
de que es pariente, y la vende, tal finca estd sujeta

el retraeto» La vazon es gue babiendo la finca he=
chg tronco en la familia y habiende sido.afectada
de un derecho de retracto genlilicio para con la fa-
milia, aunque saliese de la misma por venta, nin-
guno de la familia puede, con adquirirla, despojarla
de este derecho/de retracto genlilicio qie adquirid.
Por eslo permanece siempre sujeta al derecho de
retracto gentilicio con respecto 4 la familia, por mis
que €l 6 los sucesores de Ja familia lleguen & ven-
derla,
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48. Nada implica bajo qué titulo hayamos ad-
quirido una fineca propia de nuestro pariente. Tanto
si nos ha sido dada ¢ legada, lo mismo que cuando
la_hemos ecomprado, siempre vendra sujeta al re-

tracto si la vendemos. La palabra adguiere que em- .

plea la costumbre de Paris en el articulo arriba ci-
tado, es un término general que comprende todos
los titulos de adgnisicion, lo mismo la donacion y
los legados como la compra. La costumbre de Meaux
confirma esta interpretacion, la cual, despues de de-
cir en el art. 150, el refracto abraza tan 5(;70. las
fincas propias, y-ao las adguisiciones, anade: .:cz.cfn-
pre que el padrew olro pariente DA, CEDE 07\‘ ENDE
su propia finca d un pariente, y que despres del do-
nativo ¢ reivindicacion. lo venda ¢ un exlrang, est
swjetn & retracto por mds que Sed Una AlguiSicion.
Este.punto, sin embargo, ha suscitado dificultades.
Los anotadores de Duplessis pretenden, por el con-
trario, que el art. 133 de la costumbre de Paris
solo. tiene. aplicacion cuando un parienie vuelve a
vender la finca que comprd a uno de la familia, v
no cuando vende una finca que adquiri6 de un pa-
riente, si, pero a titulo que no estaba sujeto a re=
tracto, a titulo de donacion por ejemplo; y citan a
esle respecto un decreto de 1633 que asi lo dispo-
ne, de cuyo decrelo hace mencion Brodeau sobre
Louet, caps IT, mim. 10, Héaqui las razones en que
funda esta distincion: Cuando un pariente vende
una finca propia de la familia a su pariente, cons-
tiluye un titulo que da mérgen al retracto, en cuyo
caso no puede impedirse éste sino en, virlud de la
condicion de pariente que tiene el adquirente: qui-
tado este impedimento, debe renacer el derecho de
retracto. Pero cuando un pariente ha adguir.do de
otro pariente suyo una finca propia 4 titulo de do-
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nacion, lo que impide el retracto no es la calidad
de la persona del adquirente, sino la naturaleza del
titulo; y por consiguiente la familia pierde para
siempre lodo derecho de retracto. Este argumento
no vale nada. No es verdad que la venta hecha &
un pariente haya dado lugar al retracto, que sélo
haya sido impedido por la condicion de la persona
del adquirente, y que deba renacer cuando este obs-
taculo 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 retraclo tenga lugar sobre la venta pri-
mera, sino sobre la segunda. La clase de tilulo es,
por consiguienle, indiferente, puesto que no es di-
cho titulo, sino Ja segunda venta la que da margen
al retraclo. Por estas razones hay que decidir in-
distintamente, & pesar del parecer de los anotadores
y del decreto por ellos citado, que habrd lugar al
retracto siempre que alguno haya vendido una fineca
antigua de su familia, cnalquiera que sea el titulo
bajo el enal la hava adquirido. Posteriormente al
decreto citado se publicé {ambien ofro de 21 de
Marzo de 1713, inserto en el tomo 6.° del Diario de
las Audiencias, resolviendo que hay lugar al re-
traclo de una finca que fué dada al vendedor porsu
pariente colateral ; hay que atenerse, pues, 4 esta
ultima jurisprodencia.

49. Esta disposicion de la costumbre de Paris
que conserva esta calidad a 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 frasferido a alguno de'dicha familia a
titulo de adquisicion, se encuentra ‘iguaimente en
algunas ofras costumbres, lales como en la de Pe-
ronne, art. 253 y 254; Seulis, Melun, elc.
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La jurisprudencia la ha exlendido & las coslum-
bres que nada han legislad bre el particular.
Por una senlencia de 1738, cilada en nuestras no-
tas sobre el arl. 379 de nuestra costumbre de Or-
leans, se resolvid que lenia lugar en nuesira cos-
tumbre de Orleans aunque ésta solo trate d
en que la/finca se hubiese ‘trasferid
en virlud de haber ejercido
diga del caso en que la hubiese
mente de su parienie.

o0, Una finca adquirida durat
cion de comunidad enlre m pad
por; parte ‘de éstos, una adquisiei
de sus hijos,

al. Una finca que era una verdadera adqui

cion en la persona del difunto, degenera en projpia
en la persona de su heredero, aun cuando no fues
heredero més que a beneficio -de /inventario, Por
esto la_venta que haga de la-misma sera de una

finca propia quedara lugar al retraclo.

92. .51 no se }Hl])ic'.\'j' cedido'la sucesi n, la venla
de esla cosa adquirida, hecha por el curador, de la
sucesion vacanle, no'darfa lngar al retracto (Paris
articnlo 152} porque esta venla no es otra cosa qne
la venla de una cosa adquirida; no teniendo la con
diecion de heredero la persona queha trasferido a
finea, no ha P! dido volverse propia.

Pero si esta finca tenia ‘\'.n la calidad de propia
entla persona)del difunto, la venta’hecha nor el eu
rador de la sncesion vacante serd de una cosa pro-
lni;l que dara l?Z;_{';H' al retracto, del mismo mudo
como si el mismo difunto la habiese vendido en
vida, porque eslando representado par su 8ncesion
vacante, segun esta regla, Aereditas jacens vicem

persone defuncti sustinet, se presume haberla ena-
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jenado por medio de la venla que de la misma ha
hecho el curador de su sueesion.

23. Asi como una adquisicion del difunlo toma
el cardcler de propia en la persona de su heredero,
asi tambien una finca adquirida, dada ¢ legada a un
hijo se hace propia en la persona de este hijo, por
considerarse que las donaciones y los legados he-
chos & los hijos proceden de la sucesion.

No suncede lo mismo cuando la donacion 6 el le-
gado resnlta hecho & un colaleral. La finca no cons-
tituye mas que una adquisicion del donalario, la
cual no esla sujeta al retracto. Pero si la finca era
propia del donante, conservaria, por lo que respecta
a la materia del retraclto gentilicio, su calidad de
propia, por mas que se hubiese trasferido al dona-
tario @ litulo de adguisicion, come hemos visto mas
arriba.

o4. Las fincas comprendidas en una sustitucion
que tuviesen la condicion de adquisiciones en la
persona del autor de la sustitueion, vienen a ser
propias.en la persona del sustituido que ha reco-
gido la suslilucion, cualquiera que haya sido la
persona gravada por conduclo de la cual le hayan
pertenecido, euando este sustituido es uno de los
descendientes del autor de la sustitucion; porque
dicho sustitnido tiene los bienes, no del gravado,
sino del aulor de la sustilucion ; su titulo es una
donacion én linea directa que nace de la sucesion.

Pero'si los sustitnides no-son méas que-colatera=
les del autor de la sustitucion, dun cuando el gra-
vado, por conducto del cual han recogido la susti-
titucion, fuese su padre, las adquisiciones del autor
de la sustitucion no' resultarfan propias con res-
pecto & la persona de los sustiluidos, porque la
suslitucion no es, para ellos, méas que una donacion

en linea colateral.
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Nee obstatl que no hay 1 lugar en esle caso al be-
neficio de redencion, como lo hemos demostrado en
nuestra ntroduction aw titre des fiefs de la contlume
' Orleans. La razon de diferencia es, que no es pre-
cisamente-el-titulo lo que da lugar al beneficio de
redencion; sino tan \'«'ulu el hecho de la mudanza de
duetio; al paso que-lo que regula la calidad de pro-
I'l" ¢ adquirido es la naluraleza del tilulo.

9. Una finca nos es propia y esla sujeta al re-
traclo gentilicio, no s6lo cuande nos ha correspon-
dido en virtud de la sucesion de nuestro pariente,
sino tantbien en el caso que solo hayamos sucedido

al de h(lw que tenia dicho nuestro mnwnlw de ha-
cérsela dar, ven \ulml de cuye-titulo hayamos lle-
gado 4 Ser duenos de la misma, porque se considera
que hemos sucedido 4 la finca—eon sucederd este
derecho; el enal, por el mero hecho de haber muerto
despues con la finca, debia anticipadamente ser te-
nide. por tal finca, segun la regla, gui actionem ha-
bet, ipsein rem habere videtuwr

96.. Todo lo-que forma. parte de una finca en
virtud de upa union real s propio y esld sujeto al
relracio, 1o miSmo que la finca a que esta umida.
Tales'son los edificios construidos sobre solar pro=
pio; porque no siendo eslos edificios olra cosa que
aceessorios del terreno sobre el cnal han sido levan-
tados, y no pudiendo subsistir .separadamente; no
tienen minguna condicion de adquisicion queles
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 aluvion que nuestra finca haya podido
experimentar,

Olra cosa sucede cuando la union es una union
civii. Por ejempio, si nemos adquirido un cortijo

dependiente de nuestro f('mln propio,, aunque @&
causa de la adquisicion se consiga una reunion de
feudo, y que esle cortijo no forme més que un solo
y mjsmo feudo con el nuestro de quien dependia,
sera, sin embargo, una adquisicion y no eslara su-
jeta al retracto wmliliviu porque no tiene lugar
més union que la del feudo, porque las fincas no
por eso nlt-lan de ser cuerpos ménos dislintos y se
parados de los cuales somos propietarios & titulos
diferentes, que lmv_(l"n, por consiguiente, léner
lambien calidades diferentes,

Igual sucede con la union para un fin determi-
nado. Asf, por ejemplo, cuando compramos un pe-
dazo de tierra enclavado en uno de nuestros corlijos
propios para que forme parte del mismo, esta por-
cionde tierra no dejaréa de ser una adquisicion, por-
que queda igualmente distinguida y separada de
las restantes tierras de muestro cortijo como lo es-
taba antes de adquirirla, y porque la poseemos bajo
otro titulo,

97. Lo que queda de una heredad propia con-
serva su contlicion de tal siempre que no pierda la
calidad de inmueble. Por ejemplo: si una de nues-
tras casas ha sido incendiada siendo propia, no
solo retendra el solar su calidad de propio sino que,
esta misma condicion alcanza & todos los materia-
les desprendidos de dicha casa miéntras conserven
la' calidad de inmuebles para ser nuevamente des-
tinados & la reconstruccion de'la misma. Asf, pues,
si con los materiales vendemos tambien el solar,
unos y otro vendran sujetos al retracto; pero si los
vendiésemos, sin €1, no-habria lugar al retraclo,
porque no siendo destinados para la reconstruc-
cion de la casa, pierden la calicad de Inmusbles v,
por consiguiente, la de propios.
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58. Todos los derechos que hayamos retenido
en una unca propia €n virtud de la ~!1.1‘;vlm|‘i()ll
que de la misma hemos hecho, son lambien pro-
pios y de la misma naluraleza que lo era la finca,
¥, por 1o lanlo, i;_-uuhm-ntv sujelos al relraclo gen-
tilicio. Por ejemplo: si-hemos enajenado una finca
propia concediéndola’ a censo, a der n__i:u de gavi-
llas, & & renta en bienes raices, cualquiera de eslos
derechos que nos hayamos relenido en la finca, serd
[il(llll'l ¥ estara ,\ll.lz to| al retrgelo gentilicio del
mismo modo que lo eslaba la hereda l

Por idéulices razones serdn propies y vendrdn
\Ult'(u\ al retracto genlilicio, al I'lml que lo esla-
ba la finca, lodos los derechos que 1..1' amos reteni-
do 6 conservado con relacion a nyesira finca pro-
pia, tales como los derechos rescisorios, ¢!'derecho
de venta con pacto de retro, elc.

59. Por diltimo. /las }u sredades que han susli-
tuido-a otra heredad propia que’ hemos ¢ 1m|«‘n.nlu
tienen, envirtud de-la ficcion de la subrogacion, ls
misma ealidad dé propias que ‘w 1ia la heredad ena-
jenada & la-que han reemplazado, v éslan Sujetos
al-retracto gentilicio« Esta subrogacion tiene lugar
cuando h(’mu\ adquirido la linca en cuestion inme-
dialamente, l"” y en lugar de nuestra finca propia,
como cuando la hemos m]({l]ll.*l'l en cambio de
nuesira heredad :m)pld. Pero si hubiésemos vendi=
do nuestra heredad pn.,.in por cierta caulidad de
dinero, & condicion de emplearlda en la adquisicion
de otra finca ; aunque hayamos declarado por la
adquisicion de dicha finca, que la suma mediante
la cual la hemeos mlquiriﬁlf; esla misma suma que
proviene del precio de la/ finea pr opia que hemos

"ll(h(]u \ i!lle‘ "ll\.‘lh}t'l’ 108 (lllt]l..!xl 3la lhll } reem-
[\ut/dl la vendida. dicha finca no d iaria por esto de

conslituir una adgquisicion que no eslaria sujeta al
relraclo gentilicio, porque ésta no '\n;n'» iv'i'u-\li;l-
tamente la finca Imlml vendida, siné el precio por
\_lli‘f,' se vendid. Véase nuesira /.’f.//"’/("(.' 100l ge /u/l[!Y il
la costumbrede Orleans, ntim. 85 y siguientes.

60. Cuando hemos adquirido una heredad a
cambio de una renta propia, aune [ue esla heredad
idquiera por subrogacion la calidad de propia de
sucesion de la linea de donde dicha renta nos de-
rivo, no lendra la calidad de propia de refraefa, ni
eslara sujela al mismo, enrazon a que tampoco lo
eslaba la renla que se subroga, siendo asi que una
cosa no puede adquirir por subrogacion olras cali-
dades que las que tenia la cosa a la que ha susli-
tuido. Ksla es la opinion de Lamiére sobre el ar-
ticulo' 143 de Paris, Por igual razen, cnando esla
heredad habra pasade en sucesion a nuestro here-
dero, vendra sujefa al retracto genlilicio : pero para
el relraclo solo serda considerada como pl‘l)]ud na-
ciente.

Vice-versa, cnando adquirimes una renla en cam-
bio de una heredad propia, esla renta no eslara su-
jeta .11 retracto, porque no puede adquirir por sub-
rogacion una calidad de qr.“ no es susceplible,

61. Cuando nna heredad _propia_ha_perdido la
calidad de tal con salir de la familia por haberla
nosotros-enajenado & un exirgno, aunque la pose-
vésemos de nieyo en virlud 'de un nuevo titulo de
adquisicion, v. gr., por habérnosla dado 6 vuelto a
vender aquél & quien la habiames vendido, no re-

cobra por eso su anligua calidad de pro ;vin Sino
que constituira una .ultu'lw 101V POt consiguien-
te, no sujeta al retraclo.— .M//]uu“ I R.. n. 8.
— [gualmen ‘w si despues de haber en: jjenado una
heredad propia paterna volvemos a ser propietarios
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de la misma a titulo de sucesion de un pariente ma-
terno & quien se habia lransferido, no recobra lam-
poco la calidad de propia-paterna que lenia cuando
se enajend, sino que se queda propia malerna y su-
jeta, por-tauto, al retraclo gentilicio en favor de la
familia malerna solamenle.

62. Pero cuando volvemos & ser propietarios de
la finca propia que habiames enajenado, no en vir-
tad de ningun nuevo Litulo, sind en virtud de la
rescision de la enajenacion hecha, & tinicamente
por la nulidad y cesacion de dicha enajenacion,
esta finca recobra su primitivo eslado con todas las
calidades que tenia cuando la énajenamos, y, por
lo mismo;la de ser propia y sujela al retracto, si es
que tenia esta condicion.—Jalroduccion a la costum-
bre de Orleans, nim. 72.—FPor ejemplo: sivolvemos
& poseer una finca que habiamos vendido en virtud
de rescision obtenida contra dicha venta, 6 en vir-
tud de pacto de retro que el conlrato conlenia; 6
cuando liabiendo-hecho donacion de una finca la
reivindicamos por nacimiento de un hijo, en todos
estos casos y olros parecidos que podriamos cilar,
la-finca en cueslion vuelve a lomar la calidad de
propia que tenia y eslard sujeta al retracto si la
volvemos a vender,

63. Cunando la anulacion del titulo de enajena-
cion se hace ez nova cauwse ¢f voluniaria, el caso
parece reyiste mayor dificallad. Por ejemplo: si
despues de haber vendido una finca y haber puesto
en posesion al comprador, la adquirimos de nueve
por convencion, en cuya virtud el comprador (que
no habia pagado todavia el precio) se obliga a de-
sistir de la compra perfeccionada, esta nueva con-
vencion puede parecer un nuevo tilulo de adquisi-
cion que diese & la finca la calidad de tal ; pero no

es asi, sino que se decide, por el contrario, que esla
convencion no es una nueva venlta hecha @ nuestro
favor por el que nos vendié la heredad, y si una
simple anulacion y extincion de la que nosotros le
habiamos hecho. Esto mismo es lo que se desprende
del arl. 112 de Orleans, que dispone que esta con-
vencion no da lugar & un nuevo lucro, lo cual su-
pone que no encierra ninguna nueva venta, sino la
simple nulidad de la que habiamos hecho; de donde
se colige que volvemos & ser propietarios de la finca
bajo el mismo titulo con que lo éramos al enaje-
narla, debiendo por lo mismo recobrar la misma
calidad de propia que tenia.

64. Si era un padre el que vendié y enajent
esla finca, y que nosotros, como hijos herederos del
mismo, hubiésemos entrado en la posesion de dicha
finca en virtud de convencion heecha con el compra-
dor en ocasion que éste no hubiese pagado todavia
el precio, mediante la cual hubiese renuneiado & la
compra, la venta hecha por nuestro padre de esta
finca queda nula en virtud de esta convencion; la
heredad recobra la calidad que tenia de adquisicion
de nuestro padre, y viene & ser en nuestra persona
propia palerna y sujeta al retracto, porque las ad-
quisiciones del difunto son propias en la persona
de sus herederos. Se objetara tal vez que, no ha-
biéndose encontrado esta finca en la sucesion de
nuesiro padre, quien la habia enajenado dntes de
morir, no puede admilirse que la hayamos adqui-
rido de la sucesion del mismo. A eslo se conlesla
que si no hemos encontrado la finca en la sucesion *
én cambio hemos hallado en ella la\accion ez ven-
dito. la cnal, dé accion mueble que era en un prin-
cipio ad pretium consequendum, se ha convertido,
en virtud de la convencion que hemos hecho con el




comprador. én una accion para entrar en posesion
dn- 1‘1 mismd. 'm » 3-.;\‘.4 para que se presuma

que nos ha venido de la sucesion de nuestro padre;

1

supra, niam. 35, No puede negarse, por olra parle,

- ; $: 1 : 3 S-S
gué 1o nos! la prod pdido de la sucesion |:|v.\ \:.m
nadre una finca en la cnal no hemos.entrado sino
:‘-v_; calidad de herederosdel mismo. :

69.  Guando enirames en posesion de una !nu"-:i
propia en, virtud de sentencia x']n:-“‘.-w!:n';» rv‘\(-n-u‘m.
la donacion que-de-la misma habjamos hecho por
causa-de inaralitnd del dopalanio, se enliende igual-
mente que recobra la u\lz-':u.;l “l_"A’s""‘: ia v sujela al
relraclo, porque/ mas que adquirir se presume que
Se 1hes renone.fn su pusesion, B

66. ,\:n sucedera lo !'11-!~1s| si hiemos vi ‘;_;“.:«lu ia
héredad con reserya del derecho de denegacion para
]! caso de volverse & vender, ‘de cuyeo derecho hu-
hidsemos usado sobre un comprador & quien se
vendid;. porque; en lal caso, no es que volvamos a
enfrar en posesion dela finca & cansa de la anula-
cipn que.se ha hecho de Ja venta. sino en \'n'hfll
de/ vn nuevo (tulo de adquisicion, esto es, por la
venta. hecha & favor de aquel sobre quien hemes
eiercido el derecho de rehusar. cuyo derecho hemos
SAilbl'UEihl().

Consultense varias otras cuestiones planteadas
sobre el particular-en wuestra Justruccion goneval
sobre Lo costumbre de Orleans.

Carituro I

f)

De st vienen sujetas al retracto las cosas oue por si

mismas no lo estén, en el caso que se hayan vendido
junto con wuna sujeln al mismo y vendidas por un
MISMO acto.

67. Bi nos alenemos al derecho comun. las co-
8as que en si mismas no estan sujetas al retracto
genlilicio no pueden estarlo por el mero hecho de
haber sido vendidas por un mismo acto con una
finca sugeta al mismo. Por esta razon. si se em-
plaza en retraclo al adquirente, sélo estara obli-
gado @ entregar al retrayenle la finca-de sn patri-
monio 6 abolengo, quedando en liberlad deretener.
si asl 1o juzga oportuno. las restantes eosas poi
mas que {ormen parte de la misma venta. Muchas
son las costumbres quée contienen :‘li.\‘pusif"iun(ﬁs
sobre el particular, entre ellas, la de Meaux. 104:
Melun, 140; Nantes, 87: Peronne, 246: Touraine.
174, y otras varias. Este derecho se extiende &

todas las demés costumbres que ninguna disposi-

cion contienen sobre este punto. no sélo porque
asi esta autorizado por la mayor parte de las cos-
tumbres, sind tambien porque se funda sobre un

118
razon muy evidéute,’ esto es; qué el pariente sblo
tiene el dérecho de retraclo sobre las fincas de su
linea 6 patrimonio por concedérselo ast la ley, yno
sobre aquellas cosas que la ley le prohibe expresa-
mente,

68. ' M. Guyol, Zratudo de los Feudos, excep-
tita‘de’esle principio los muebles destinados 4 la
t.‘f\‘pluia(‘imn de un t,"r:]'[i.[u_ como son los cubi s, los
animales y los instrumentos para la agricultura, v

TOM, Viii. 4
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quiere que al ser vendidos con el ('(v:}'li) y pueda rll
pariente relenerlo lodo aunque a ello se oponga el
adquirenle, Esta opinion :‘:Jc.xp‘,.um por el comenda-
dor dela-Rochelle es muy digna de aplauso. Existe
una especie de inlerés. piiblico en que eslos mue-
bles sigan la suerte del corlijo para cuya explola-
cion se utilizan. en atepcion & ser la separacion
perjudicial jal eullivo~de las lierras. Esta razon de
mterés publico parece haher 50‘}'\1u11~-1v‘ tnlmzun{-nln
& la Ordenayza de las swhstituciones, § 1, art. 6, %
tiene perfecta aplicacion al caso que nos ocupd.
Anadase & esto que el adquirenle, «;n:lmn‘.‘lu./- el
cartijo; no tiene por regla general inlerés ninguuo
en conservar estos muehbles, porcuya razon el re-
chazar el retracto solo obedeceria @ una lemeridad
inexplicable. ’ . '
69. En cuanto & las demas clases de miebles,
autique el parient¢ no pueda obligar al comprador
i-que se los entregue con la finca sugeta alretracto
si éste no esla a-ello dispuesto, el adquirente ;pue-
de obligar al Tetrayente. por via de indemunizacion,
@ quedarse con el todo 6 nada de la compra? }'m}u
cuestion nos-reservamos tratarla en el capitulo
quinto. ’
70. Nuestra costumbre de Orleans, art. 395,
difiere del derecho comun. Da derecho al I).’lril?nl"
ara que retire todo lo que haya sido véndido cen
}a finca abolenga, por un mismo acfo.y por un solo
precio; siendo el retraclo ;_'vnlih«:iu un t'h‘l'f'rhl') (!P
que goza el pariente para apropiarse la finca patri-
monial vendida & un extirano, dicha costumbre ha
sacado la consecuencia que, vendidos los muehles
juntamente con la finca abolenga, el parienle tiene
derecho a retraer el todo de la venta tal cual esta
sea. Véase dicho art. 395, y nuestras nolas sobre el

mismo,

g1 —

71. Siuna heredad de nuestro patrimonio, sila
en Orleans, ha sido vendida con otra finca no pa-
trimonial mediante un sélo precio, perleneciente
esta fillima a olra costumbre que carece de la mis-

ma disposicion de ley, ;podemos con ejercer el re-
tracto de la finca patrimonial 6 abolenga, relraer
igualmente la finca que el adquirente guiere con-
servar? No; porque no teniendo imperio las costum-
bres més que sobre las heredades sitnadas denlro
de su territorio, la disposicion de nuesira costum-
bre de Orleans no ha podido sugelar al retracto una
finca que, por corresponder & otra costumbre, esla
fuera de su alcance.

Por una razon parecida , si un pariente nuestro
parisien ha vendido una finca de nueslra linea ¢
abolenga, situada en Orleans, juntamente eon varios
efectos muebles y mediante una misma venta, tam-
poco ‘podremos relraer estos ultimos, caso de que-
rerlos relener el comprader; porque la coslumbre
de Orleans no puede hacer retraibles mas que las
cosas sobre las cuales ejerce imperio, O respecto &
ellas mismas cuando tienen situacion, & respeclo a
las personas & quienes perlenecen cuando son cosas
muebles, las cuales, por caracter de siluacion, se
rigen por la lev gque rige la persona & quien perte-
nezcan; de donde se desprende que la costumbre
de Orleans no ha podido converlir en retraibles di-
chos muebles vendides por un parisien que no esta
sometide & su imperio.

72. Y si, vice-versa, fuese un parienie orleanés
el que ha vendido una finca de nuestra linea 6 abo-
lenga, sitluada en Paris, juniamente con_muebles y
otros bienes adquiridos “situados en Orleans; zpo-
dremos, con ejercer el relracto de nuestra finca
abolenga, retraer igualmente todas las restantes
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cheas? No: porgue 1a costumbre de Orleans no ad-
- - . 3,

1 1 inhae rhaena fige . slidow v %
mile el retracio de dichas cosas pry zéreer ¥ por

ellas mismas, sino en tanto estin comprendidas en
una mismavenlacon unafinea cuyo relractoa imila.
Laggo, en €l (pregente caso, no es la ('-us‘::x!uhru de
Orleans la que nos‘conc je el retrato '!f la finca de
nuestra linea que esia fuera de su territorio: v por
consigniente, lampoco - puede \conct lerno

tracto de lo restante.

Caritero IV

De los-condratos y act

auict

73. Loscontralos que dan margen al retraclo son
Jos de venta y demas agtos equivalentes & la'venla
v lambien aquellos en‘que predomina la naluraleza

de dicho conlralo:

ARTICULO PRIMERO
Ll comirato de venia.

una heredad da lugarc gl vo=

edor es propietario/de la‘finca

10 81 tan sol inticse la venta hecha por
otro, porque aun cuando vender y consentir'sim-

wenle una venla son/cosas diferentes, segun ia

aliud est vendere | elind vendiliont conseniire,
. . |
i

sion de garaniia s6lo ha sido

por el vendedor y no por el que no ba
) » i L i
cosa que consentir la venta, para el caso
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de retracto gentilicio, vender y consentir son, sin
embargo, la misma cosa, porque el que consiente que
olro venda su finca a un extrafio, no la enagena
menos colocandola igualmente fuera de la familia

. por medio de la venla que consienle, como si ¢l

mismo la vendiese.

79. Las ventas forzadas son causa de retracto
lo mismo que las que son volunlarias.

Por ejemplo; si una persona ordenase en su les-
tamento & su heredero que venda a Pedro una he-
redad determinada, la venla que diche heredero
hard a4 Pedro de la finca en cuestion escausa de re-
tracto genlilicio por mas que no sea voluntaria,
puesto que el heredero se ha visto obligado a ello
por una dispesicion del testador,

Tiene sobre lodo lugar esla decision cuando la
finca enya venla ordeno el difunlo le era propia;
porqueno habiendoel mismo podido vender esla finca
sindar lugar al retraclo, tampoco ha podido privar a
su familia del retraclo con hacerla vender por su
heredero.

Lo propio hay que decidir en el caso que la finca
hubiese sido una adquisicion del difunlo; perque
aun cuando el difunto hubiese podido venderla sin
dar lugar al retracto, habiendo venido & ser propia
en la persona de su heredero, la venla que éste harda
de la misma, serade una cosa propia que dd lugar
al'retracto. Para impedir el relvacto hubiese sido
necesario que el lestador, en vez de ordenar la
venia de la heredad, la hubiese legado direclamente
al legatario, obligandole en cambio & dar ecierla
canlidad @ su heredero.

76.  Hase dudado si la venta decretada por sen-
tencia sobre embargo de hienes esla 6 no su-
jeta al retracto: la costumbre de Paris, arl.* 150, esld
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won ella una infinidad de cos-

por la alirmativa ‘
tumbres mas, entre las que rec cordamos la de Meaux,
Melun, Sens, Auxerre, Etampes, Dour lan. Monlforl,
Nantes, Troves, I,:;nm. Reims. Ducado de Borgona,
Nivernois. 'Br‘rr\' Auvergue, la Marche, l’ul!uu.
]w‘l[lmllni jis y otras |virias que seria prolijo enu-

ision debe exienderse igualmente a todas
8 costutmbres. que 'utwnl;-'nn-}i disposicion nin-
guna-sobreel particular, La razon es 'pw una venla
amn[n hecha en virtud de senlencia, es siempre
una verdadera venla por la que el |l. -uL r embar-
u. ) epajena al‘adjudicatario su heredad propia.
erdad es fjue e sta venta no esvoluntaria; pero la
l y que autoriza el retracto, habiéndolo concedido
indistintamente, co mprende en su disposiciond to das
las ventas, lo mismo las forzadas como las volun-
larias; 17hi lez non distingwit, nec nos distinguere
debemas, Por _otra parle, el-ndmero crecide de cos-
{umbres que establecen el retracto en esle caso,
forman derecho comuu, cuya aplicacion debe exien-
derse @4 las que nada disponen sobre el punto que
se cnestiona.
Pocas son las coslumbres que se han separado
del derecho comun v que excepiuen de la ley del
retracto las ventas hechas en virtud de sentencia:
yuestra costumbre, art!” 400; es una deellas. La de
Tours, art.” 180, contiene ignal .lw[m\u ion;'y Du-
moulino, en su nola sobre este art.’dice qnn se funda
sobre razones de conmiseracion a favor del deudor
embargado para que la finca se venda con mas ven-
l;l' B
‘ sta disposicion no debe limitarse al'solo decreto
mne, sino que se exceptua tambien del retracto
h wma hecha de bienes de undeudor mediante un

pregon y tres publicaciones: la jurisprudencia no
ofrece di*pulidml en nuestra costumbre sobre este
punto, El autor de las nolas de 1711 sobre nuestra
costumbre de Orleans cila varias sentencias que lo
conlirman. Pero esla excepeion no se extiende a las
adjudicaciones hechas judicialmente a favor del
mayor postor, ni a lodas las demas ventas forzadas:
tal esla de que nos hemos ocupado en el niunero
Pprecedente.

77. En las coslumbres (que tli\'lmnf‘!l que no esia
sujela al retracto la finea vendida en viriud de de-
creto, si un comprador hace sobre si un decreto
voluntario ultimado antes de expirar el tiempo del
retracto al que ha dado jlugar la venta que le fué
hecha; esta finca, aunque «lll]lll]lfufl 1 & favor mismo
del gomprador en \ulml de tal decrelo wvoluntario,
no deja de estar sujeta al retracto por el tiempo que
falte & expirar; perque en eslas ostumbres, aun-
gue el decreto por si mismo no dé en rigor lugar
al retracto, t.nupucn impide hacer una venta volun-
taria de la cnal sblo viene & ser la confirmacion:
Orleans, art." 401.

78. Las ventas hechas por causa de utilidad
piblica” no estan \‘Hi* as al retraclo gentilicio:
como que el inlerés de la familia en el retracto no
€s mas que un interés de particulares, debe pos-
ponerse. & un interés piiblice




ARTICULO Il

Cudles san.los conlrates guese consideran como eguiva -
lesites v la venia

§ 1. Del cantrata -de renta vitalicia,

79. No hay duda que el contralo en virtud del
cudl sé vende una finca por una. renta vitalicia, es
un contrato equivalente a la venta y hasla un ver-
dadero conlralo d¢ venla, siempre que la renis vila-
licia, que en esle conlrato constituye el precio,
consista en una cantidad de dinero,

Tiene lugar esta decision aun cuando el contrato
fuese calificado de donacion cuandola renta vitalicia
excede en mucho al producto de la heredad, perque
la renta en este caso esel preeio. Pero sila renta
ignala aproximadamente en Valor al rédilo 6 pro-
ducto de la finca, podria entonces considerdrsela
como el precio del goce dela heredad, que el do-
nanle tiene derecho & relener con preferencia al
precio de - la-misma finca; y por consiguiente, el
aclo podra pasar por una donacion no sujela al re-
traclo,

Con respecto 4 la cuestion de si el retraclo puede
0 no ejercerse. sobre un contrato de renta vitalicia
despues de la muerte de aquel sobre quien la renta
se crel, véase nuestra introduccion altitulo de los
fendos, n.* 246,

§$11. De la permuta en'cosas muedles,

80. Lapermuta de una heredad con cosas mue-
bles es considerada como contralo equivalente & la
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venla: y Dumoulino #n Cons. Paris, § 20, gl. 5 mi-
mero 49 decide que da lugar al refracto. Kxisle en
favor de esla decision una razon muy evidenle y
es que lales cosas de un comercio diario, convir-
tiéndose con facilidad en dinero, permutarlas con
una finca vienea 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 podrian muy bien eludir la ley del re-
traclo siempre que bien lés pareciese, no habiendo
nada tan facil como entregar géneros al vendedor
en vez de melélico, los cuales convertiriamuy pronto
en dinero con revenderlos,

Dumoulino, i%id., exceptua de esla decision los
muebles raros y preciosos, porque no_pudiéndose
éstos converlir con facilidad en dinero, desaparece
el fundamento de la decision. Pero come pueden
exislir otras razones en que la jucisprudencia se
haya fundado para sujetar al retracto la permuta
de una heredad con muebles, resulta de ahi que la
opinion de Dumoulino ofrece dificullad.

§ III. De la insolutundacton.

81. La insolutundacion es un aclo equivalenie
a la venta: Dare in solulum est vendere; L. 4,
Cod. de evict. Por eslo, hay lugar al relracto cnan-
do-un deudor da & su acreedor una heredad en
pago de una cantidad de dinero ¢ de olras cosas
muebles que le debe. Asi lo dispone nuesira cos-
tumbre de Orleans en su art. 397.

82. Lo mismo sucede cuando damos una here-
dad & nuestro acreedor para la redencion de una
renta constiluida y tambien para extinguir una
renta en bienes raices irredimible; porque en ambos
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casos es una verdadera insolutundacion hecha en
pago de la canlidad de dinero que eslamos en
deber: Guyot, Tratado de los feudos, til. del re-
tracto seii. cap. 4, n.° 2.

83. Por favorable que sea la causa de la dole
eén pago de la cudl ha sido dada una finca, la inso-
Intundacion siempre da‘lugar al retracto. Por eslo
Grimaudel, n.” 1; 7 decide que hay lugar al re-
tractoen favor de la familia del marido cuando se
ha-dado @ la -mujer una heredad propia de éste en
pago de su dole eonsistente en dinero, aun cuando
fuese en virtud de una clausula comprendida en las
capitulaciones- malrimoniales gue hiciese constar
que' la lal-finca le seria dada en pago de su dicha
dote.

Olra eosa seria)si el marido hubiese hecho mue-
ble y puesto en comunidad una de sus heredades
propias, y que despues de la disolucion de la socie-
dad conyugal ,ta mujer la_temase en pago de la
dote;. porque el acle en virlud del cual la mujer
toma esa finea en pago, neo constiluye propiamente
un tulo de adquisicion. Por este aclo, el derecho
deJa_mujer en los bienes de la comunidad, que
ella eonserva no obslante su renuncia hasta habéer-
sele hecho entrega del cum)ﬂt*lu de lodos los bienes
que por dicho concepto le corresponden, solo hace
referencia. & la finea que forma parte-de diches
bienes, y'no se considera como una adquisicion;
por cuya razon el acto en cuestion no puede dar
Ingar 4 ningun luero propio de las ventas. Véase
nuestra introduccion al lit. de los feudos, n.c 153.

Pero Ja couversion en mueble/ que «l marido ha
hecho de la heredad propia y que en el presente
caso constituye el titulo de la mujer, jdebe .dar
lugar al retracto? Esta es una materia que exami-
naremos mas adelante.
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84. La insolutundacion sélo da lugar al retrac-
to cuando la cosa debida en pago de la cual se da
la heredad, es una canlidad de dinero ¢ una cosa
mueble. Otra cosa seria si la finca se diese en pago
de olra finca debida; este aclo tendria més de per-
muta que de venta y no daria lugar al retracto.

§ IV. De las donaciones remuneratorias i onerosas.

85. La donacion de una heredad hecha en re-
compensa de servicios preslados cuando estos ser-
vicios pueden apreciarse en una cautidad de dinero
que produzea accion @ favor del donatario para re-
clamarla judicialmente, es igualmente un aclo
equivalente & venta y que por lo mismo da lugar al
relraclo, porque fal 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 aclo no es otra cosa que una insolutundacion
¥ que no tiene de donacion més que el nombre;-no
debe depender de las partes el sustraerla del re-
tracto a que esla naluralmente sujela con dar a
este acto el nombre de donacion.

Para el caso en que no heya igualdad entre el
importe de los servicios y el valor de la finca, wéa-
se #nfira, arl. siguienle.

86. Le misme sucede con las donaciones one-
rosas, cuando las cargas impuestas al donalario
pueden apreeiarse en una canlidad de dinero, ma-
xime si esta cantidad equivale al valor de la he-
redad.

Para que la donacion pueda repularse onerosa y
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equivalente & la venta, se requiere ademas que las
cargas impuestas al donatario sean exirinsecas a la
cosa dada.

Por esto la donacion hecha de una finca a condi-
cion de" salisfacer una crecida renta en bienes rai-
ces de que estuviese gravada, ain cuando la carga
de esla renta absorbiese €l precio de la heredad, no
por esto sera reputada como donacion onerosa, por-
que esta carga no es propiamenle una carga de la
donacion, sind una-carga de la cosa, que sigue a
ésta y & la que vendria obligado el donalario aun
cuando ninguna mencion se hubiese hecho de la
misma en la donacion.

§'V. Del arrendamiento d renla redimible.

El arrendamiento & renta redimible se considera
{ambien como un contralo equivalente a la venla y

que, por consiguiente, da lugar al retracto: Paris,
arl. 137; Orleans; 397, y varias olras costumbres
contienen varias disposiciones sobre el particular.

Parece & primera visla que esle contralo ne de-
beria-dar lugar al-retraclo siné al liempo de la re-
dencion, porque sblo entonces llega & ser equiva-
lente & la venta, ya que slo por la redencion viene
& ser una enagenacion por un precio consisiente
én dinero. Las costumbres han querido; sin-em-
bargo, que diese margen al mismo al liempo del
arrendamiento, porque de olro modo, haciendose
ordinariamente la redencion & inslancias de los pa-
rientes fendriamos que éstos se verian siempre pri-
vados de sus - derechos. Se puede alegar por olra
parte que estos arrendamientos son en cierlo mede,
al ménos entre conlralantes, enagenaciones por un
precio consistente en dinero, toda vez que la inten-
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cion del adquirente es adquirir la heredad por la
misma cantidad convenida para la redencion de la
renta, y en alencion tambien & que el arrendador
no ha retenido la renta en bienes raices sin6 duran-
te el tiempo que el adquirente tardé en pagar dicha
suma. Esta razon, con lodo, podria no ser suficiente
& no venir acompanada de la primera de que hemos
hecho mérito.

88. Livoniere ha pretendido que los arrenda-
mienlos @ renta no eran verdaderos arrendamientos
4 renta redimible, vy sujetos por consiguiente al re-
tracto, sin6 cuando esta facultad habia sido estipu-
lada en el arrendamiento, y no en el caso que el
tomador tiene esta facultad por (lisllﬂ.\'it'ihll.(l" la
ley, como cuando se trata de arrendamienlos &
renta sobre casas. Esta opinion no ha sido admi-
tida. Estos arrendamientos no son ménos arrenda-
mientos & renta redimible y sujetos al retracto que
aquellos en que la facultad de redimir ha sido ex-
presamenté estipulada: hasta podriamos decir que
lo'son en virtnd de un titulo mas firme, puesto que
la facultad de redimir, que tan sélo nace de la
convencion, estd sujela & preseripeion. Para fandar
su aserto nos dice Livoniere que, no considerandose
el arrendamiento a renta redimible equivalente a
venta siné porque, en la intencion de las partes, es
una enagenacion gorun precioconsistente en dinero,
e virtud de Ia redéncion de laventa que el toma-
dor se propone hacer un dia, es necesario que esla
intencion se exprese en el arrendamiento. La con-
testacion es que si en los arrendamientos en los
cuales la)léy concedeal tomador 1a facultad de re-
dimir la renta no-<e halla expresamente-estipulada
esta facultad. es porque se considera initil estipu-
lar lo que la ley concede, pero no se presume mé-
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nos de que el lomador ha lenido la inteneion de
redimir la finca cuando asi le conviniere y quisiere
liberlar con esto su heredad de una carga cuando
le es buenamente posible, siendo esta una inten-
cion muy. natural,

ARTICULO 111

De-los contratos y actss gne ‘no sonequivalentes d venta,

niestdn por consiguiente sujetos al retracto,

SA. De [a permuta de una finga can otro snmueble.

89. [Es un principio inconlestable que la per-
mula de una finca con olra no da lugar al retracto:
asi lo disponen varias coslumbres; Paris, art, 145 y
Orleans, 384,

90. Se.ha agilado la cuestion si la permula de
una finca con una renta.constiluida daba lugar al
retracto, Sobre esla cuestion hay que distinguir
dos casos. El primer caso es cuando el que recibe
en cambio de su finca una renta constituida viene
somelido & una_costumbre que liene por muebles
las rentas conslituidas y la renta es de aquellas
que no tienen siluacion y se rigen por la ley a que
esté sometida la persona & quien dichas renlaspers
tenecen. En esle caso, la renta que percibe en
cambio de su finca, siendo en su persona un bien
mueble, la permuta que ha hecho de su finca con
esla renla es una permula con un mueble que’se
considera contralo equivalente & venla, y da, por
consiguienle, lugar al retracto.

El segundo caso es el de la permutla de una he-
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redad con una renta regida por una coslumbre que
considera inmuebles las rentas creadas: lo cual
aconlece cuando el que la percibe en cambio de su
finca esia somelido en virtud de su domicilio & una
de esas costumbres, O cuando la renta tiene situa-
cion en una de ellas. En este caso la opinion co-
mun que ha prevalecido en el uso quiere que se
considere esta permula como hecha con un inmue-
ble que no debe dar lugar al retracto, Las razones
sobre las cuales se funda esta opinion son las si-
guientes: 1.* El derecho de relracto gentilicio es
un derecho rigoroso que no debe lener lugar sind
cuando la ley lo concede, sin que pueda exlenderse

a otros casos. La ley lo concede en caso de venla;
no debe por lo mismo extenderse al caso de per-
mula, siendo asi que esta conslituye un contrato
diferente del de la venta. Verdad es que la juris-

prudencia ha extendido el retracto 4 la pf:rmllln de

una finca con muebles, considerandola como un
contrato analogo al de la venta conforme lo hemos
visto supra, n." 80; pero esla jurisprudencia esla-
blecida eomtra radionem juris no es susceptible de
extension por mas que parezeca fundarse en razones
alendibles: y sin exlension no puede aplicarse & la
permula de una finca con uua renla constiluida
considerada inmueble porque no cabe aqui decir
que sea una permula conun mueble. 2. Exisle
una diferencia muy marcada entre la permuta con
una renla considerada inmueble y la permuta he-
cha con muebles. Esta illima despoja 4 la familia
de todo derecho, toda vez gue los muebles que el
parieniei recibe en cambio de Ja finca propia que
enagena no-son-en modo alguno susceplibles de la
condicion de propia que tenia esta finca. Por el
contrario, la permuta con una renta reputada in-
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mueble, en nada desposee @ la lamilia, porque ia
renta que percibe el parienle en cambio de su finca

esta subrogada a la calidad de propia que ésta tenia
*MN[id S ogouda a i ‘ gedad - btte :
para el caso de sucesion y para el de teslamento y
denacion, s .
1e1DE » la opinien coniraria la

Los que participsn de la opinion contraria I

fundan en las razones >§‘;|1iv'ul~<"l)ifrw'n l!lh"':\‘i‘i.l‘;s‘
renlas, ann tratando de las '-«Muwlz:!»rﬂ-‘)‘ll‘" “; n i‘
una digpesicion expresa como\la nl:’»l :i}x\ .\‘ ‘«l| 1"

Orleans. en virtud.de lacual m_-n.ﬂll‘-u}n inmue ?-).\
lag renlas conslituidas, se consideran inmuebles t‘u
toda olra matéria que na sea rn‘lm«;;-r_ pero !‘]w. en
maleria de retraclo, pueslo que m:‘ 1:u~n‘~.;ls> c'n:lluu-
bres declaran que si llegan a venderse no .-~1.mi.-|‘1-
ielas al retracio: de lo que se |lf‘<§>rvnd:' Qur"\‘n
materia.de retraclp la permula de una tm(:ﬁ (ufl
ung renla 1o puede pasar por upd permuta um} :lfl
inmueble, pero si pot una permuta con-un mue {.- ’
la cual.da logar al retraclo..A eslo atiaden que s
la permula-con obra heredad se u’ln.\uivr:f r'\'ugn !(1111
conirato-del todo diferente de la venta ¥ no ln
margen al relracto es -porque habiendo sido su e
rogada la heredad-recibida en cambio a la que s
enagend, lenemos que todos los -inrv(-husvulelm
{familia se conseryan-no-solamenie en caso . de '§11-
cesion v de testamento siné hasta en caso 1!" (,‘HL‘J.‘"'
nacion por venta; lo que no sucede _t:_unnm.) lld 1_&\1-
muta se hace con upa reula l:unstm}u‘m por el mero
hecho d¢ no estar esta renla sujeta al retraclo
cuando llegue & venderse. Dicen, por tltimo, que
\ excluir el relracto en el caso '!\r"s»’-ntn es abnr ld
puerta @ los (frapdes, (puesto| que l{illlil hay | mas
facil que-el-crear una renta por medio-de una-pers
;-.';nu de confianza, la cual el comprador p:n'v::-r.‘ra
dar en cambio de l2 finca que quiere cComprar, pero
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que sera 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 orinion por un
decreto de 1725 inserto en la Compilacion de los
deerelos de la cuarta informacion. Se puede con-
testar al primer argumento de los que sostienen la
opinion contraria que si las rentas no estin sujetas
al retraclo no se puede colegir de esto que en ma-
teria de retracto se las considere muebles. y que la
permuta con una renia, es una permula con un
mueble. De ello s6lo puede deducirse que la cos-
tumbre no vuelve sujetosal retracto todos los in-
muebles sind solamente los inmuebles reales que
tinicamente 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 es&xﬂcie de enajenacion esté
exenta de relracto 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;: esla especie
de enajenacion no es'ménos exenta de retracto. E
lercer argumentose contesta diciendo que el temor
de Jos fraudes no es-una razon saficiente para que
los jueces sujeten’ al retracto un género de enaje-
nacion que las leyes no han sujetado al mismo,
siempre que el dolo no haya sido probado,

Por lo demas, hay que decidir que si la renta re-
cibida en cambio fuese una renta que hubiese sido
constiluida & favor del que la ha dado en cambio

pocos: dias antes del contrato y que fuese redimida
TOMO vinI.
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por ¢l deudor pocos dias despues, 6 aun denlrf{ del
aflo, hay que suponer fraudulento el contralo yad-
milir el retraclo desde el dia que el reembolso de la
renta hubiese descubierto el fraude.

No dando/Jugar al retracto la permuta de una
finca propia hecha con una renta constituida, ?a
hecha con un oficio tampoco debe dar lugar al
mismo. Siendo los ofieios, como las rentas consti-
tuidas, inmuebles ficlicios, existe entre n’mb:u pvrt
mulas complela paridad de razones. Asi lo hc-mgs
juzgado en la  bailia de Orleans f*l 30 de Marzo
de 1765 4 favor del seiior Couret, impresor.

91. La permuta no da lugar sl retracto ‘cuando
ha sido hiecha sin venmtaja ni de una parte nide
otra, ¥ sin mediar ninguna vuelta en dinero ¢ en
otras cosas muebles; pero existe variedad en las
diferentes costumbres relativamente @ las permutas
en que median vueltas consistentes en dinero 1
olras cosas muebles.

Las costumbres de Paris, de Orleans y obras mu-
chas eximen del retracto la permuta aunque hecha
con/saldo. es decir;, con vuella en dinero 6 en otras
cosas muebles, & ménos que el saldo excediese de
la mitad del valor de la finca enajenada por el con-
tralede permula; 0, como se expresan las coslum-
bres dichas y con ellas otras varias, 4 ménos gue el
saldo vacediese de la finca entregada juntamente con
6l en virtud de permula, lo que viene & ser lo mis-
mo, porque efectivamente el saldo que excede del
valor de Ja finca recibida con él por un pariente en
permuta de la heredad que ha enagenado, excede
de la milad del valor de esta misma heredad que
enageno.

Hay otras costumbres, bastanles en ndmero, que
no exigen que el saldovuelta; ya sea en dinero &
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en otros muebles, exceda de la mitad del valor de
la finca para que la permuta dé lugar al retracto: y
se contentan que esle saldo iguale a la mitad, ¢ 1o
que es lo mismo, que sea igual al valor de la finca
recibida con ¢l en contra-permuta. Disposicion de
la costambre de Melun, art. 142; de Chermont.
tit. 2, arl. 19, y de varias otras.

La costumbre de Bretana, arl. 316, admite el re-
tracto en ceso de permuta cuando la vuella en di-
nero excede del tercio del valor de la finca.

La de Burdeos, por el contrario, arl. 32, quiere
que la vuelta en dinero valga dos veces mas que la
finca recibida en permuta con dicha vuella, es de-
cir, que valga mas de dos lercios relativamente a)
valor de la finca coyo retracto admite,

La de Normandia, 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; tit. 16, art. 9, lo admite ignal-
mente en caso de permuta siempre que haya vuoelta
pecaniaria, @ otras cosas muebles dadas en con-
cepto de ‘wuelta, & ménos que se diesen como re-
fresco 6 alberoque por la venla eonvenida.

Otro tanto sucede en las costumbres que dicen
indistinlamenle, cuando hay vuella en dinero é en
muebles; hay lugar al retracto en proporcion i la
tuella; sin-explicarse 'sobre la cantidad de esta
vuelta. En estas costumbres, no habiendo hecho la
ley distincion entre la vuelta de imporlancia y la
mddiea, forzoso es admitir el retracto en proporcion
a lavuella, cualquiera que ¢ésla sea, sin distinguir
si‘es ‘igual ¢ no @ la mitad del valor de la finca y
lanto si es considerable como médica, segun la re-
gla: wbi lex non distinguit, nec nos distinguere de-
bemus. Esta es la opinion de Dupineu, al tratar so-
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bre la costumbre de Anjou, arl. 353, y lambien la
de su anotador. :

Costumbres hay tambien que se expresan en ter-
minos negalivos, diciendo Indistintamente (‘uc no
hay lugar al retracto-en caso de permuta hecha sin
wﬁlaja de nna parle il de olra y sin vuella, de-'
jando ademas de’ indicar- la. cantidad del saldo ¢
vuelta: tal es la costumbre de Seulis, arl. 224. De
estas costumbres parece deducirse que en el caso
contrario, ( sea tuando hay vuella pecuniaria, hay
lugar al retracto indislinlamente cualquiera que sea
aquella, segun la regla, exclusio uaius, est admassio
alterius. Esto con todo, Ricard, en su Comentario
sobre este articulo, opina que no debe sacarse esla
consecuencia; porque no habiéndose explicado la
costumbre 8in6 sobre el caso en que el retracto no
puede tener lugar en caso de permula, y haber ca-
llado sobre aquellos en que deberia tener lugar, es
como si-dejase la-decision del caso & lo que resuel-
van las costumbres circunvecinas, tal.como la de
Clermont,. segun la eual, art. 19, es preciso.que la
vuelta exceda ¢ iguale al ménos a la milad del va-
lor de la finca, para que el contrato pueda Ynnr
por equivalente & una venta, y dar lugar al re-
iracio.

En las costumbres que nada han dicho de la
permuta, se admite el retracto.en caso de permula,
tan sélo de conformidad sl derecho comun, es decir,
cuando exisle 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 nimero, dice que esto ha venido & ser ma-
ximas.

Otra variedad -existe todavia en las costumbres
en materia de relraclo en caso de permuta. Gostum-
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bres hay, entre las cuales se cuenia la de Paris,
que sélo admiten el retraclo & prorata 6 a 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 6 diferencia de 8,000 libras; ascendiendo
en este caso el saldo & dos tercios del valor de la
finca en cuestion, mi familia no tendra derecho al
retraclo, sino por los dos lercios de la misma, la cual
debera dividirse enire el adquirenle, quien pedré
relener el tercio, y el retrayente & quien se hara en-
trega de los dos lercios restantes. Las razones en
que descansan estas costumbres son las siguientes:
1.* No siendo el contralo complelamenle un contra-
lo:de venta, tampoco debe dar lugar por completo
al refracto, sino tan solo & proporcion de lo que el
contrato parlicipa del de venia, y. por lo mismo, a
proporcion del saldo peeuniario. 2.° Como que la
finca que me ha sido entregada en cambio viene &
ser, en virtud de subrogacion, propia, de la misma
calidad y de la misma linea que la que yo he ena-
genado y colocado fuera de mi famiha, ésta resulta
indemnizada en parte de la enagenacion que he he-
cho; tan: s6lo, pues, le compete el derecho de re-
tracto por el exceso. 3." El adgnirente que me ha
dado un fundo juntamente con la vuella consisten-
le 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 a mi; sin
esto; y si estuviese obligado & recibir una cantidad
de dinero por-el fundo que me ha dado, no quedaria
enteramente indemnizado y no seria colocado en el
mismo estado que tenfa antes del contralo. No se
le:debe obligar & recibir & pesar suyo una cantidad
de dinero por un fundo que no ha querido vender,
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y cuya enajenacion no ha consentido sino en tanto
se le dé otro fundo en su lugar; eslo seria hacerle
vender su finca @ pesar suyo: nemo rem suam invitus
vendere cogitur.

La opinion contraria, 4 saber, que hay lugaral
refraclo por el tolal cuando el saldo pecuniario ex-
cede de la milad del valur de la finca, ha sido se-
guida por muchas olras costumbres, en mayor ni-
mero. atn, de las'que forma parte la nuesira de
Orleans, ‘art, 384, Las razones sobre que se han
fundado son de que la naturaleza de los contralos
debe regularse por lo que hay en ella de predomi-
nanle. La finca ha sido enajenada principalmente
por una suma de dinero, y, por consiguienle, esla
especie de epagenacion es de lashechas por un pre-
cio consistente en dinero, y una venta: laotrafinca
dada juntamente con la cantidad de dinero sélo vie-
ne @ ser un accesorio del precio, que consiste prin-
cipalmenle en una cantidad de dinero, lo que no
obsta para.que el contrato sea complela y verda-
deramente uneontrato de venta; arg. 1. 6, § 1, de
acl. empi.

En cuanlo & la objecion sacada de la maxima
nemo invitus tendere cogilur, en cuya virtud, aquel
sobre quien se ejerce el relraclo no debe & pesar
suyo recibir una cantidad de dinero por su finca
que no ha querido vender, y que no ha queridoena-
jenar-sino en {anlo tenga otra finca en su lugar, es
mas aparenle que sélida. El comprador ha debido
saber que el contrato por el que ha adquirido esta-
ba sujeto al reiracto toda vez que es un contrato
en que predomina la naturaleza de la venta. Seiha,
pues, sometida & sufrir el retracto.Ha debido saber
igualmente y podido prever al hacer la adquisicion,
que en caso de retracto, no podria el relrayente de-

volverle la finca que entregd en lugar de la que se
le relira, y que no viniendo obligado un retrayente
4 indemnizar al adquirente sino de la manera que
le sea buenamente posible, el retrayenle no estarfa
obligado en caso de retraclo & devolverle la misma
finca, sino tan sélo el precio correspondiente; loda
vez que, al hacer 13 adquisicion, se sujela a sufrir
el retracto esta lambien sujeto & la ejecucion del
retraclo, y por consiguiente, & recibir el precio de
su finca que le dara el requirente. No cabe, pues,
deeir que vende su finca & pesar suyo y que lambien
a pesar suyo recibe el precio de la misma, puesto
que se sujetd @ esto en el aclo de hacer la adqui-
sicion.

Se. puede todaviaafiadir en favor de esta opinion,
que ella evila Jas discusiones y las dificultades de
la particion que queda por hacer, segun la primera
opinion, entre el retrayente y el adquirente, y zan-
ja las cuestiones & que la misma primera opinion
podria & menudo dar lugar.

Esta dltima opinion que admite el relracto por
el tolal, en caso de saldo que exceda de la mitad
del valor de Ja finca, me parece preferibleé la abra-
zada por la costumbre de Paris, que sélo la admite
a proporcion del saldo; y creo por conmsiguiente
debe ser seguida en las costumbres que nada han
dicho sobre el particular. Este es el parecer de M.
Le Camus, ensus Observaciones sobre el Tratado
de los Retractos, quien opinaba que la costumbre
de Paris tenia & este respecto necesidad de ser re-
formada. M. de Lamoignon, arl. 18 de sus Resolu-
ciones, piensa lo mismo. Esto con todo, hay que
confesar que la cuestion tiene sus dificnltades.

93. En las costumbres que silo admiten el re-
tracto & prorata del saldo, no cabe duda que tinica-
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mente la familia del que ba enagenado la finca por
la que ha recibido un saldo, tiene derecho al relrac-
lo, y que carece de esle derecho la familia del olro
conlralante con respecto a la finca que ha enagena-
do, toda vez que no ha recibido ninguna suma
por esta finca, sino que por el contrario la ha en-
Lregado.

En las costumbres que consideran el contrato
como siendo enleramente conlralo de venta, y que
admiten al retracto por el lodo. & la familia del que
ha recibido el saldo, es mas dificil resolver la cues-
lion de saber, sila familia del olro contratante debe
ser igualmente admilida al retraclo de la suya. Con-
quille, sostiene la negaliva en el art. 40 del titulo
de los Feados de la costumbre del Nivernois. Desu
parecer parlicipa, el nnevo comentador de la Cos-
tumbre de la Rochelle. La coslumbre de Poitou,
arl, 300, parece haber seguide esta opinion, por-
que dice: Dicko contralo serd considerado condralo
(}e venla, y el pariente del que Aa recibido el dinero
admitido al retracty. Con conceder el retraclo a la
familia del gue ha recidida el dinero, parece gue lo
niega lacilamente & la familia del otro contratante,
segun las méximas: gus dicil deuno, negat de altero:
inclusio unius est exclusio alterius. La razon en que
se funda esta opinion es que no habiendo este con-
tratante ‘recibido ninguna cantidad de dinero, no
pugde decirse que el contrato sea en frentede ¢l
un conlralo.de enagenacion por un precio consitente
en dinero, ni por consiguiente, un contrato de venta
que pueda dar lugar al retracto,

Nuestra costumbre de Orleans ha. abrazade Ja
opinion contrdria. Decide en su art. 384 que en
caso de permula hecha medisnte una yuella con-
sistenle en dinero que exceda de la mitad del va-
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lor de una de las fincas, una y otra estén sujetas al
retraclo. Por ejemplo, si yo he permutado con vos
mi finca de valor 12,000 libras con otra de vuesira
propiedad de valor 3,000 libras mediante una vuelta
de 9,000 libras en metélico, dicha costumbre quie-
re que vuesira familia tenga el derecho de retracto
sobre mi finca de 3,000libras, con devolverme 3,000
libras y los gastos legilimos ¢ legales; de la misma
manera que la mia liene derecho & retiraros la finca
de. 12,000 libras con devolveros 12,000 libras. La
razon en que se funda es que un solo y mismo
contralo no debe lener siné una sola y misma nalu-
raleza que se regula por lo que en ella predomina.
Repugna que sea contrato de venla con respeclo &
uno de los contralantes, y contrato de permula con
respeelo al olro. Guando la vuelta en metalico ex-
cede de la milad del valor de una de las fincas,
como en el caso arriba supuesto, el contralo debe
ser considerado contralo de venta, segun lo que en
él predomine. Debe presumirse que la intencion de
las.partes ha sido. de mi parte, el devolveros la
finca de 12,000 libras, y de ia vuestra, el comprar-
la; y que me habeis:dado la vuestra en pago de la
suma de 3,000 libras que os fallaba para completar
el pago, .del precio de la finca que os he vendido.
Debe, por consiguienle, estar sujela al retracto
parque todos convienen en que lo que ha sido dado
en pago esta sujeto al mismo. Esto responde al ar-
gumento empleado arriba en favor de la primera
opinion, que se reduce @ decir, que no habiendo
recibido ninguna cantidad por vuesira finca de
3,000 libras; la enagenacion-que habeis hecho de
la misma no es una enagenacion por un precio
consistente en dinero, y no puede, por lo mismo,
pasar por una venla ni estar sujeta al retracto, por-
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que la contestacion es, que habeis recibido por el
precio de vuestra finca de 3,000 libras el descargo
de igual suma de 3,000 libras que os faltaba & pa-
gar por el precio de la venta que os he hecho de mi
finca-de 12,000 libras, cuya exoneracion viene 4
ser una cosa equivalente @ una cantidad de dinero.
Esta opinion que ha abrazado nuesira costumbre,
me perece preferible @ la primera, ¥ mas conse-
cuenle con el principio de Lxs costumbres que con-
sideran'contrato de venta en un todo al contrato de
permula enque, el saldo consistente en una canti-
dad de dinero 6 en cosas muebles, excede del valor
de la\mitad de una de las fincas:

94. Cuando las parles contratantes han disfra-
zado un contrato de venta bajo la/ falsa apariencia
de un contrato de permula, el contrato da lugar al
relracto, siempre que se descubra el fraude.

Por esto.si los parientes juslificasen 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,
ménos permuta que un contrato disfrazado bajo la
falsa apariencia de permuta, daria lugar al refracto.
Esta convencion puede justificarse no sélo por la
relacion de la contra-escritura que la conliene, si
que lambien por medio de tesligos, porque es un
engaiio_hecho a los parientes, @ los cualesnoba
sido posible. procurarse una prueba por escrito:
Tratado de las obligaciones, Num. 811.

Los consanguineos pueden igualmente hacer
prestar juramento al adquirente sobre el hecho de
esla convencion gque pretenden estar intervenida; y
cuya prueba no tienen. Muchas costumbres, como
la de Borgofia, Nivernois, etc., contienen varias
pisposiciones sobre el particular.

Un caso hay en que no hay necesidad de justi-
ficar este fraude, v en que se presume: este caso
es cuando la finca dada por el adquirente en per-
muta le ha sido revendida dentro el afno del con-
tralo. Orleans, art. 386, y varias otras costumbres
conlienen sobre el easo varias disposiciones, que
fundadas en abundancia de razones, deben exten-
derse & las que nada han dicho sobre la materia.

95. Estlambien una presuncion de fraude cuan-
do el que ha adquirido en virtud de permuta la
finca, ha quedado en posesion de la que habia dado
en contra-permula. Asi opina Tiraqueau, de La-
lande, ele. Bourbonnois, art. 459, contiene una
disposicion que dice: «el contrato de permuta se
»presume simulado, si el permutante, ocupa, Yosee
»y detiene la cosa dada en permuta, dentro del afio
»que sigue a la celebracion de dicho conlrato.»

96. La permula debe pasar por frandulenta y
per una venia simulada, tanto s1 eslais obligado a
recobrar por cierla suma de.dinero la finca ¢ renta
que me habeis dado en permuta, como sios habeis
obligado @ recobrarlas por medio de oiras personas.
La costumbre de Anjou, art. 354, contiene una
disposicion sobre el caso. Dicha eostumbre expresa
que existe fraude si el comprador promete comprar
O hacer comprar la cosa dada en permula, de ma-
ners gue por medio de esla promesa la cosa per-
mulada no quedase en manos de aquel a quien se
vendid. 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-
renle-de la finca se hubiese obligade en virtud del
contrato & hacer redimir la renta por medio de una
tercera persona. La decision de este decreto no me
parece digna de aprobacion, siendo evidente que el
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que permuta con esle paclo, tiene en verdad inlen-
cion de vender, y no de permultar, habiendo bus-
cado este rodeo sélo para disfrazar el contralo de
venla.

97.—El contrato de permuta de una finca con
una renta es ignalmente un verdadero contrato de
permuta, y no da lugar al retracto, aunque el com-
pradorde la finca se obligne a conslituir vy hacer
valer la renta que da & suvez en permuta.’

98. | Cuando permulo mi finca con otra de vues-
lra propiedad, bajo la condicion que podreis reco-
brar{la vuestra por una cantidad determinada de
dinero, ghay lugar al retracto de mi finca que os he
permutado bajo esta clausula? ;Se puede sacar el
argumento del -arrendamiento que da lugar al Te-
tracto, cnando en virtud del arrendamiento secon-
cede al adquirente la facultad de redimir la renta?
e presentan tres casos distintos. Cuando arriendo
mi finca, nada recibo en su‘lugar, sino que me re-
servo um derecho de pension. Kl arrendamiento y
ia redencion de la renta hecha en virtud de una
cléusula del mismo, son -dos actos ‘que forman en
junto la ‘enagenacion de mi finca por la ecanti-
dad de dinero que recibo por la redencion de la
renta. Al contrario, cuando permuto mi finca con
la vuestra, bajo la condicion de que podreis reco-
brar la vuestra, yo enageno; en virlud de esta per-
muta;tado el derecho que tenia en mi finca, v la
enageno, 1o por un ‘precio consistenie 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 retenidoen ella ningun derecho, sino que
la recibo por el recobro de la vuesira. Hay quecon-
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venir, sin embargo, que no falla alguna razon para
sostener que puede haber lugar al retracto de mi
heredad, no al tiempo del contralo de permuta,
sino al tiempo del recobro que me haceis de vues-
tra finca en cumplimiento de la clausula del con-
trato. Esta razon consiste en que el recobro que
haceis de vuestra finca, verificdindose en cumpli-
miento de una clausula del contralo de permuta,
08 posesionais de nuevo de vueslra finca antes que
volverla adquirir. El recobro que haceis de la mis-
ma noes un nuevo titulo de adquisicion, sino la
rescision de la enagenacion por vos hecha y de la
permuta de vuestra finca con la mia. Esla 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 eona vuestra
se convierte, pues, en virtud delrecobre que ha-
ceis de la vuestra en cumplimiento de nuestro con-
trafo, en una verdadera enagenacion por un precio
consistente en dinere que debe dar lugar al retrac-
to dentro del afo @ conlar desde el dia de haberse
registrado el acto del recobro que ha operado esto
conversion de la permuta en una enagenacion hecha
por un precio consistenle en dinero. No‘me atrevo,
con todo, @ asegurar esia decision, no siendo yo
autoridad, ni acordarme haber visto tratada esta
cuestion en ninguna parie.

§ Del arrendamiento d-renta irredimsble.

99. EL arrendamiento a renta irredimible es
igualmenle un contrato que no-es equivalente a
venla.

Difiere en un todo de la misma. El precie con-
sislenie en dinero que un cemprador se obliga &
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pagar es lo que caracleriza el contralo de venla; en
el arrendamiento & renta, por el contrario, no hay
propiamente precio: la renta que el arrendalario se
obliga & pagar por la finca, es un derecho que el
arrendador se- reliene en la finca; es una carga de
la finca, mas bien que una deuda de la persona del
arrendatario. Por eslas razones deciden la mayor
parte de las costumbres que el arrendamiento @
rente Trredimible no da lugar al retracto.

Nueslra costumbre de Orleans contiene una dis-
posicion sobre el particular en su articulo 188. La
de Paris con declarar en el art. 137 el arrenda-
miento & renta redimible sugeto al retraclo, da @
enlender bastante elaro que no esta sugeto al mismo
el arrendamiento hecho sin esta facultad.

100. No estando exento del retracto ‘el arrenda-
miento & renla sinoa condicion de que esta sea ir-
redimible; aunque el arrendamiento no exprese nin-
guna facultad de redimir, si los parientes pueden
junstificar (‘.\(})or escrilo 6 por medio de testigos, que
esta facultad ha sido concedida por una clausula
seorela, el arrendamiento dara lugar al retraclo;
pueden igualmente hacer prestar juramento al ad-
quirente sobre la verdad de este hecho.

101. Cuando la redencion de la renta se ha ve-
rificado dentro del afio del arrendamiento, éste es
considerado frandulento, y-en su consecuencia da
lugar al retracto.» ;

La costambre de Sedan, art. 227, contiene sobre
el particular la siguiente disposicion: «Son redimi-
»bles las fincas arrendadas, si la renla se redime
wdentro del afio; porque en este caso se consideran
»arrendadas & renta redimible, aunque asi no cons-
»te en el countrato.»

Otras costumbres dicen tambien que en estecaso
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debe haber luogar al retracto de la finca y de la
renta. Yo opino que estas decisiones, como muy
equitativas que son, han de ser segnidas en nuestra
costumbre de Orleans, sacando argumento de lo
que ha decidido en el art. 386 sobre el caso de la
permuia.

102. Varias costumbres exigen igualmente para
que el arrendamiento & renta irredimible no dé ln-
gar al relracto, que no se haya vaciado la bolsa por
el arrendamiento, ni se Aaye entregado dinero, 6
prometido entregar; Melun, Sens, Chéateanneuf, ete.
Nueslra costumbre, arl. 389, decide tambien lo
mismo de que hay lugar al retracto, «si en el arren-
damiento ha mediado alguna cauntidad de dinero,
entregada 6 prometido entregar.»

En nuestras ‘observaciones ‘sobre este articalo
hemos establecido, que se requeria para esfo, 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 conversion de
los bienes raices en muebles.

103. El contralo de sociedad es un contralo que
no es mni equivalente, ni parecido al contrato de
venta. Por esto, si en una sociedad que he formado
con un exiraio, he interesado en la misma con una
finca propia, v que despues, en virlud de la Tepar-
ticion que se haee de los bienes de la sociedad, co-
rresponde & mi asociado, aunque este contrato de
sociedad y la division que ha seguido al mismo, en-
cierran demi parle una enagenacion que fuera de
mi familia he hecho de mi finca propia, no habra
luger al retracto gentilicio, porque el contrato’ de
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sociedad que es el litulo de esla enagenacion, no
es un contralo equivalente & venta,

Segun esle principio, me parece que procede de-
cidir que cuando umno de los conjuntos por matri-
monio ha_converlido en muebles sus fincas pro<
pias, ‘sus parientes no pueden ejercer el retracto
gentilicio sobre el otro conyuge & quien dichas fin-
cas hubiesen correspondido por suerte al verificar-
se la parlicion’ de la comunidad. En vano se opone
que la finca hecha mueble por uno de los conyuges
conserva siempre su calidad de propia, no obslante
dicha conversion. Yo conleslo: eslo es cierto hasta
que la finca haya pasado al otro cényuge en virtud
de la parlicion; pero en esle caso pierde su calidad
de propia: el titalo en cuya virtud el olro cényuge
viene a ser propielario de dicha finca, es el conve-
nio de conversion, convencion que forma parte del
contrato de sociedad, y no puede dar margen al re-
traclo; porque el-contrato de sociedad no es un
contrato parecido ni equivalenle al contrato de
venla.

§ IV. De la donacion.

104. Es evidenle que la donacion no es an acto
equivalente & venla, por el mero hecho de no exis-
lir pingun contralo tan opuesto 4 ella; asi. es. que
no,/da lugar al retraclo, Pero no es esta la inica ra-
zon. Siendo el retraclo el derecho de apropiarse Ia
venta de olro, la donacion que no es ninguna venta,
no puede ser susceplible de la misma, por otra
parle la libertad natural que cada uno debe tener
de disponer como mejor le parezca de sus cosas,
recibiria un terrible golpe si se concediese el re-
tracto en virlud de donacion, siendo asi que el do-
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nante ha podido querer trasmilir su cosa & la per-
sona del donalario por una consideracion personal,
al paso que en el conlralo de venta se presume que
el vendedor no ha tenido otra intencion que perci-
hir el precio que se ha propuesto lener; para la per-
sona del comprador no cabe aqui ninguna conside-
racion personal: con tal que el vendedor perciba el
precio. nada le imporla que su finca pase a ser pro-
piedad del comprador como del pariente; y aun mas
conlenlo ha de ser de que pase a ser propiedad del
pariente, que asi queda en la familia.

105. Para que la donacion no dé lugar al re-
traclo necesila reunir iguales requisitos que la per-
mula y el arrendamiento, esto es, que el acto de la
donaeion no tenga tal mezcla de venta, que la na-
turaleza de esta venta: predomine en ella. lo cual
acontece cuando la donacion esta hecha en recom-
pensa de servicios prestados, v que estos servicios
son apréciables en una cantidad de dinero que ex-
ceda de la'mitad del valorde la finca objelo de la
donacion. En este senlido se expresa nuestra cos-
lumbre de Orleans en su art. 387 que dice: {ralin-
dose de vna donacion pura y simple no hay retracto.

106. Sélo existen estas donaciones que la cos-
lumbre entiende excluir de su disposicion por me-
dio de las palabras, pura y simple. Una donacion
aunque hecha en recompensa de servicios prestados
no esta por esto sugeta @ relracto cuando los ser-
vicios no son apreciables en una cantidad de: dine-
nero, 6 cuando la suma en que se apreciaron no
excede de la mitad del valor de la finca.

107. "Una donacion mitua de fincas hecha a fu-
vor ‘del sobreviviente de los dos donantes no esta
tampoco sugeta al retracto,

Pero si'de su parte el donatario hace donacion al

TOM, Yiis 6
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mismo tiempo @ favor del donante de una canlidad
de dinero, 0 de cosas muebles que excedan de la
mitad del valor de la finca donada, se presume que
estassdos donaciones se han hecho para simular la
verila devla finca por dicha suma de dinero 6 por
dichas cosas muchles; asi es que en este caso ha-
bra lugar al relracto. A

108. < Notese que la regla que hemos (-.\luh:o:(:)d\u
de que en los conlratos mixtos, debe uno alenerse
para-juzgar-de la naturuleza-del acto, mas a lo que
en ¢l predomina que al nombre que se ha quendo
dar al aclo, €5 uva regla que tiene lugas cuando se
ha dado-al acto-el nombre de un ¢ontrato no suge-
to al retracto, como la permuta,. el arrendamiento
a'venta, o la donacion. Esta regla es necesaria en
eslos casos para impedir los fraudes que pueden
cometerse contra el derecho de los parientes con
Jdisfrazar un conlirato de venta bajo el nombre de
dicho® contrates. Pert esla regla no liene lugar en
¢l easo contrario, O sea cuando se ha vendido una
finca por cierta canlidad de dineroy se ha hecho
¢ondonacion al comprador por el mismo contrato
déia mayor parte-de esta cantidad: aunque la na-
turaleza de la dovacion parezca predominar en €S-
te contralo, debe uno alenerse al nombre que se ha
dado al acto, v hay lugar al retracto. La razon de
la diférencia es que en este casono hay que temer
ningun fraude: cabe aqui creer que el que ha dis=
]nh;slu de esta: manera ha querido disponer por me-
dio de venta, con objeto de conservar el derechode
retraclo gentilicio & su familia, en lo que no come-
te ningnn fraudel sieado como/es. dueio de haeer
¢l traspaso 4 favordel adquirente de-la manera.y
con las condiciones que mejor le iparezcan.

Sobre la cueslion de si el relrayente debe en-esle
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€aso pagar al comprador lodo el precio, aun el co-
rrespondiente @ la parle condonada, véase infira
cap. 9.

{HE'. Si el contrato calificado de contralo de
venla encerrase una remision completa del precio,
en lal caso seria evidente que el contralo seria una
verdadera donacion, y en nada seria contrato de
veunla; porque es de esencia de la venla que hava
un precio que el comprador se obligned pagar; por
esle molivo no podria el aclo dar lugar al re-
iraclo.

Olra cosa seria si la remision del precio se hu-
biese hecho, no por el acte mismo, sino ez infer-
rallo. Esto no impediria el retracto, porque para
que haya habido contrato de venta y se lenga de-
rechoial retraclo, basta que haya exislido una obli-
gacion de pagar el precio, aunque luego haya que-
dado extinguida por la remision que el vendedor
ha tenido a bien hacer del mismo.

§ W De la transaccion,

110. - Hase preguntado sila (ransaccion en cuya
virtud una de las parles que se dispulaban la pro-
piedad de una finca la deja @ la olra, mediante upa
cierta cantidad que de esta recibe, es un acto equi-
valenie-a venta.que.dé lugaral retracto gentilicio.
Es opinion de algunos jurisconsultos que la trau-
saecion no da lugar al retraclo cuando la finca se
la queda el que estaba ya en sn posesion, pero que
hay lugar al mismo cuando el posesor de la finca la
cede @ Ja olral parte en' virlud de’ la lransaceion
mediante cierta canlidad-de dinero qne por ella re-
cibe. La costumbre de Anjou, art. 381, participa
de este sentido: Algunas olras, como'la de Maine,
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art. 370, Clermont, art. 29, han abrazado la opi-
nion contraria que me parece preferible; decidiendo
indislintamente que la transaccion no da lugar al
relracto siempre que no haya frande.

La razen es-que siendo la transacoion por su na-
lU!"dlt?'/.u de i 3 i,r/(‘(-}'h] el d,lluln_ no se sabe de cierto
st la parte que dejada finca-a la otra en virlud de
la {ransaceion medianle ung cantidad de dinero;
¢ra la verdadera propielaria, v no la parte en cuyo
poder la dejo; y por consiguiente es incierlo si esta
transaccion encierra una enagenacion que pueda
dar lugar al retraclo. Este es el razonamiento que
emplea Dumouliu, in Cons. Par. § 33 gl. 1, n." 64
y 67, sobre la ouestion de saber si la lransaccion
da lugar @ los derechos seforiales, cuestion que
tiene puntos de contacte con la que nos ocupa.

111. - Las costumbres que dicen que la \ransac-
cion no da logar al retracto. ahaden las palabras,
i w0 hay fravde; esto es, si no se ha simulado una
confestacion - sobre la propiedad de la finca eatre
las parles y upa lransaccion sobre dicha contesta-
cion  al objélo de disfrazar una venla que queria
hacer el propietario de la finca. Esle fraudese
presume cuanlo la parte que se queda con lafinca
en virtad del aclo calificado.de transaccion, hace
enirega de una canlidad casi equivalenle al walor
de la finea. La costumbre «de Maine contiene una
disposicion sobre la materia en el arl. arriba ex-
presado.

§ VL. De la licitacion entre los copropietarios.

112, Cuando una finca corresponde en comuu,
y en virtud de un titulo comun tambien, a dos pro-
pietarips de difereple familia, como cuando unad
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finca adquirida durante la comunidad del marido y
de Ja mujer es comun entre el heredero del marido
y el de la mujer. la licitacion en cuya virtud uno
de ellos se vuelve adjudicatario del lotal no da lu-
gar al relracto gentilicio de la porcion de su co-
propietario. La razon es, que un acto lal equivale
a la division que estaba por hacer entre los copro-
pietarios, y por consiguienie, no es una venla, y
se considera que el licitador adjudicatlario no ad-
quiere la cosa de su copropietario.

Habiendo decidido la jurisprudencia que la ven-
ta hecha de su porcion por unc de los copropieta-
rios & favor del otro copropielario, no pasa por una
verdadera venta, sino que se considera como un
acto equivalente & la particion lo propio que la li-
citacion, v que por lo mismo no da lugar @ los de-
rechos sefioriales, es una consecuencia que lampo-
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 licitadores es adjudicalario, tiene
tambien lugar en la costumbre de Paris, aunque
parezca decidir lo contrario de una manera formal
el articulo 154, en que se dice: Porcion de finca ven-
dida en virtud de licitacion elc., estd sugeta al re-
tracto. M. Le Camus, en sus observaciones sobre
este articulo, ha opinado que se debi6 deslizar nn
error en el texto, y que debia 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 Paris, este articulo se encuentra en el 163 con
la negacion de que hemos hecho mérito. Los co-
mentadores de la costumbre ‘de Paris han dado al
mismo diferentes interpretaciones. La que parece
mas aceplable es la de Guerin, adoptada por Le-
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waistre. Opina que en el caso de-este arliculo de-
!wn suponerse admilidas las pujas extranas, hecha
la adjudicacion & favor de una lercera persona ex-
lratia, y que lan sélo es propia la porcion de uno
de los licitadores: Dudése lambien si los parientes
de este licitador podian ser admilidos al retracto
de esla porcion contra el adjudicalario. La razon
para denegarles este derecho, consislia en que con-
cediéndoselo, se daba lugar 4 una nueva licilacion;
que habia lanta razan para evilar esle inconvenien-
te y para_excloirlos, que debian imputarse no ha-
ber pujado. No obstante eslas razones, decide el
articulo gtie. hay lugar al retracto. Gualquiera que
sea el senlido de esle articulo, lodos convienen en
que no se debe lomar en el sentido de que pueda
dar lugar al refraclo cuando une de los hicitadores
e$ adjudicalario, y cilan en su apoyo una senlen-
cia de 1654 que resuelve el caso en la costumbre
de Paris.

113,  Tiene lugar esla decision cuando la lici-
tacion se hace enlre partes que son copropielarias
en yirtud de un titulo comun. ;Tiene igualmente
}nqa!‘ cududo se hae€ con una tercera persona que
ha adquirido Ta parte de uno de los copropietarios
Y. .que esle lercer adquirenle sea adjudicalario?
Para dar a enlender bien esla cuestion hagamos dos
SHpesiciones. Supongamos-primero (ue un marido
y una majer hayan adquirido en comunidad una
finca; que despues del fallecimiento de entrambos
se haya licitado esta finca entre los herederos del
marido y los de la mujer, y que uno de los herede~
ros de ésla sea adjndicalario. Saltaa la visla que
esta adjudicacion no dé a'la familia del marido el
derecho de retraclo de la porcion del marido enes-
ta finca. Supongamos en segundo lugar gque la li-

citacion-tiene lugar entre los herederos del marido
y un tercero que ha adquirido & titulo singular los
derechos sucesivos de unode los herederos de la mu-
jer, y que este tercero se vuelva adjudicatario de

toda la finca. jPodra la familia del marido, mejor

apoyada que en el casp precedenle, prelender el
derecho de retracto gentilicio? La razon de duda es
que parece que esle segundo caso es diferente del
primero. Decidese en este segundo caso que la ad-
judicacion -da lugar al beneficio de lotes v ventas,
aunque no suceda lo propio en el caso citado en
primer lugar: parece colegirse de esto que en esle
caso la adjudicacion deberia dar lugar al retraclo
gentilicio aunque suceda lo contrario en el prece-
dente. Hay que decidir, sin embargo, gue nienuno
ni eniolro hay lugar al retracto gentihiciosen favor
de da familia del maridg. La razon es que en nin-
guno/de los dos puede pasar la licilacion por una
verdadera venta que los herederos del marido ha-
cen de su porcion. Si en el segundo caso supuesto
hay-dugar al beneficio de loles y venlas por las por-
ciones que el tercero aduiere en virtud de la hei-
tacion, no es que adquiera eslas partes de los he-
rederos del marido, y-que la licitacion sea un ver-
dadero titulo de adquisicion, sino que es por una
razon particular, esto es, por la razon ‘de que la
parte que el tercero ha adgquirido de uno de los here-
deros de la mujer, la cual, hasta verificarse la li-
citacion no-era otra cosa que una parte-indetermi-
nada de la finca, esta delerminada en virtud de la
licitacion hecha del total de la finca; y por consi-
guienle; la venta de estd parie que antes de la lici-
tacion ) consislia tan solo en la venta de una parie
indeterminada, ¥ tan stlo daba lugar al beneficio
por una parte, viene a ser en virtud de la licilacion
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la venta de loda la finca, y debe por lo lanto dar
lugar & un beneficio inlegro debido al seor, bajo
la deduecion de lo que haya ya recibido al tiempo
de la venla de dicha parte.

§ VIL. D¢ los actos que cantienen la rescision de uua
venla, anles que una nueva venta,

114, Las actos que conlienen la rescision de una
venta primero que una nueva venla, lampoco de-
ben dar lugar al retractopor la misma razon de que
no dan lugar & los derechos seforiales. Por ejem-
plo, si habiendo fallecido mi padre antes de pagar
el preeio de uva finca que habia comprado, conven-
go con el vendedor en que vuelva a incorporarse
de Ja finca & me releve del pago del precio, mis pa-
rienles no podran pretender el derecho de retracio
genlilicio contra el vendedor, no siendo este aclo
una pueva vepla que de la misma le he hecho, sino
una simple rescicion de la que habia hecho & un
padre. Véase el arliculo 102 de la costumnbre de Or-
leans, y la explicacion que hemos dado en nuestra
introduceion-al tralado de los feudos, nim. 131y
siguientes, f

115. Por la misma razon, si mi padre hubiese
comprado una finca con paclo de retro comprendi-
dg en el mismo conlrato de venta,ls facultad de re-
dimir-que Se ejerceria sobre mi no daria & mis pa-
rienles el derecho de retracto gentilicio contra el
vendedor, si otro que esluviera en posesion de sus
derechos.y ejerciese el. paclo.de retro, porque Ja res
Iroventa que sufro no es una nueva venla que hago
de la misma finea, sino el cumplimienlo de una
clausula resoluloria contenida en el contrato de la
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venta hecha & mi favor.. Véase el arliculo 12 de la
costumbre de Orleans, y nueslras anolaciones.

No sucederia lo mismo si habiéndoos comprado
mi padre pura y simplemente la finca que me ha
tocado en sucesion, 0s hubiese concedido el dere-
cho de redimir la finca en virtud de una convencion
que hemos estipulado juntos. Esta facullad que os
he concedido y el ejercicio que de la misma haceis,
no pueden pasar por una simple anulacion de la
venta que habeis hecho & mi padre: es una verda-
dera veula que os hago de una finca propria, la
cual da Jugar al retracto.

Mas dificil seria la resolucion del caso si fuese
mi padre el que en virtud de una convencion pos-
terior al conirato os hubiese concedido la facultad
de redimir v que sewejerciese sobre-mi, nombrado
su heredero. Parece que podriais en esle easo opo-
ner, conira el retraclo ejercido por mis parientes,
que el derecho de redimir os ha sido concedido en
nn tiempo en que la finca era una adquisicion de
mi padre y no estaba todavia sujeta al retracto; que
mi padre ha podide, en consecuencia, coneederos
la facullad de redimir esla finca que no estuviese
sugeta al retracto, v que no habiéndose trasmitido
la finca con esla carga, podeis ejercer contra mi el
derecho de redimir sin sugecion al retraclo. Hay
que decidir, no obslante las razones expuestas, que
eslais sugeto al retracto. El derecho de redimir que
08 ha sido concedido por la convencion hahida en-
ire mi padre y vos con posterioridad al contralo, no
era lodavia la venla de la finca; solo era una pro-
mesa de vendérosla caso de convenires su compra:
la venla solo se ha realizado al tiempo de ejercerse
la redencion y en un tiempo en que la linca se ha-
bia convertido en propia palernal; la calidad de pro-
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pia que tenia al liempo. de la venla la vuelve suje=
\a al retracto. Vos no podeis pretender que la finca
no me ha sido trasmilida sino pesando sobre la
misma el derecho de redimir, porque no ha sido
nunea afecta av-esla carga. Lo hubiese stdo sin du-
da si se hubiera concedido la facultad en el eon-
tralo de venta . porque ental caso hubiera sido una
condicion de la enagewacion; pero concedida por
una convencion posterior’ a la enagenacion, sblo
puede/ producir una simple accion personal, porque
no se puede adquirir por medio de simples con-
venciones. nudis conventionibus, ningun derecho de
afectacion; ni ningun-derecho en nna cosa.

16 Cnando una renta én ‘bienes raices creada
con fecullad de redencion, ha sido redimida por el
deundor en virtud de da reserva de dicho derecho,
esta redencion es una rescision y exlincion de di-
cha renta, hecha en cumplimiento de una clatisula
bajo-la cual se ered la renta. la que porlo mismo
no da lngapal retracto gentilicio.

Més espinoso es el caso cuando el acreedor de
nna rentaren bienes raices irredimible admite vo-
{untariamente del deudor la redencion de la misma.
Parece~que-aun en este caso no ha de haber lugar
al retracto. 1." Este acto tiene mis de liberacion de
la finca gravada con dicha renta, que de adquisi-
cien de la misma. 2.° La renta queda extinguida en
virtud de esta redencion, y no es posible ejercer el
retracto de lo que yva dejé de existir. Esto con todo,
Dumoulin, §20, gl. 5. q. 15, nam. 58, decideque
hay lugar al retracto feudal, vy milita la misma ra-
zon para decirlo en materia de retracto. gentilicio.
La razon es que no siendo la renta redimible, la re-
dencion que el acreedor permite hacer al dendor es
una verdadera venla volunlaria que le hace de esla
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renta, -parecida 4 la- que haria & un tercero, y que
debe dar lugar 4 la redencion. En cuanto a las ob~-
jeciones seopone ¢ue la redencion es.una liberacion
y no una adquisicion. Yo' conteslo, negando el
principio: el deudor adquiere verdaderamente la
renta en virtud de la redencion que le consiente
hacer el acreedor. Adquiere en la finca un derecho
mucho mas grande que el que tenia, puesto que so-
lo era propielario de la misma, hecha deduccion de
la renta de que la finca estaba gravada, y adquiere
lo que faltaba para que su propiedad resulle plena.

La liberacion de la finca y la extincion de la ren-
ta solo son efeclos de la compra y adquisicion que
el deudor ha hecho de la renta, si compra y adqui-
sicion subsisliesen perpétuamente en su persona;
pero no siendo esta compra y esta adquisieion mas
que momentaneas en fuerza del retraclo, ya sea
feudal, ya genlilicio, que hace pasarla compra de
la renta: en cuestion ‘@ la persena del relrayente,
claro eslé que no pueden operaruna exoneracion y
una-extincion perpélua dela renta. teda vez que
nna causa momentanea sélo produce un efecto tam-
bien momentaneo, La finca no gueda, pues, libre
en fuerza de la redencion de la renta sino en tanto
que la compra de la Tenta subsiste en la persona
del deudor propielario dela finca que la redimio,
es decir, hasla el tiempo del retracto: la renta hasta
este tiempo queda suspendida pero no extinguida:
con esto hemos contestado a la segunda objecion.

Se me ha objetado ademas: la redencion volun-
taria de la renta en bienes raices que el propielario
de lamisma ha consentido;que sele hiciese, extin-
gue en fuerza de la-extincion de la renla que dicha
redencion opera, las hipotecasde los acreedores del
propielario de la renta: luege debe exlinguir igual-




mente el derecho de retraclo de sus parientes. Con-
lesto 4 esto que no milita la misma razon. Kl dere-
cho de retracto consiste, como lo hemos dicho ya,
en hacer pasar & la persona del relrayente la com-
pra-de la. adquisicion de la renta que habia hecho
el deudor, lo cual impide la extincion de larenta,
No sucede lo prapio conrespeclo al derecho de hi-
poteca de los acreedores: este derecho no impide
que la compra que nn tercero ha hecho de wna co-
<a l;ipolecada subsista en su persona: el ninico de-
recho que compete a los acreedores es el de ejercer
sus hipotecas sobre dicha cosa mientras esta sub-
sista; pero cuando la cosa que les ha sido hipoleca-
da es una renta redimida por el deador, habiendo
sido extinguida esta en virtud de la compra que de
la misma hizo el dendor, y que subsiste en su per-
sona, los acreedores dejan de tener una hipoleca
sobre una cosa que ya no exisle,

Si la renta redimida por el deudor le hubiese sido
relirada en virtud de retracto gentilicio, no subsis-
liendo en este ¢aso la compra de dicha renla en la
persona del deudor, y no habiéndose hecho por con-
siguicnte,; ninguna -confusion ni extincion de la
renta, las hipolecas subsislirian y podrian ejercerse
contra el pariente que ha ejercido el retracto.

§ V1. De las ventas nulas y de las wentas
simuladas.

117. Los jurisconsullos han agilado invitilmen~
te la cuestion desi las ventas nulas v las ventas simu-
ladas daban logar al lugar al retracto. Bs evidente
que en lanto se consideren estas venlas como nulas
é eomo simuladas no pueden dar lugar al retracto
por la razon sencille de que no son verdaderas ven-
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las; pero no pudiendo el comprador oponer por si
mismo la nuhidad 6 la simulacion de su titulo de
adquisicion. no puede evitar el que lenga que aban-
donar la finca en virtud de la demanda de retracto
entablada por los parienlestes del vendedor. Estos
parienles aceptaran la venla tal cual sea. Si es una
venta nula 0 simulada que no diese al comprador
sobre quien han ejercido el retracto ningun derecho
en la finca, no adquiriran con el retracto mas dere-
cho del que tenia el comprador sobre quien lo ejer-
cieron, y eslaran sugelos & las mismas acciones &
que hubiera eslado sugelo el comprador al objeto de
oblener la nulidad 6 la simulacion del contrato.
Noélese que para que el vendedor pueda justificar
contra el pariente la simulacion del contralo es ne-
cesarioque presente una contra-escritura autorizada
por notario piiblico de la misma fecha que el con-
trato ¢ de fecha anterior. Una contra-escritura he-

<ha privadamente no basta, porque pudiendo ser es-

tas aclos de fecha adelantada, no hacen fé contra
tercero. Viéase nuestro 7vatado de las obligaciones,
num. 780.

119.  El retravente mayor de edad que ha ejer-
cido el retracto en virtud de una venla nula y su-
gela  reseision, no {iene ningun recurso coutra el
comprador sobre quien ejercio el retraclo, habién-
dole despojado el vendedor de la finca que retird.
Debe suponerse que guiso-lomar por su cuenla la
venla. listo con todo sihubiese sido enganado por
el comprador oculldndole el vicio de la compra de
que éste lenia conocimiento, tendra derecho a ha-
cerse reintegrar ex -cawsa - doli del  retraclo que
ejercid, v en 'consecuencia hacer condenar a esle
comprador @ devolverle todo lo que le pagd por
ciusa de dicho retracto, hecha deduccion de lo que
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hubiese recibido del vendedor por quien fué des-
pq;udo.

Por la misma razon, cuando la venta es simulada
el retrayenle mayor de edad tiene derecho a ser
reintégrado ew cause doli del retraclto que ejerci
contra el comprador; quien dejo de adverlirle la si-
mulacion gque no podia iguorar.

120. Puede igualmente el retrayente por la sola
cansa de su menor edad hacerse indemnizar del re-
iraclo que ejercid, aunque no haya mediado ningun
dolo de parte del comprador sobre quien lo ejercié.

ar

‘Tiraquean, ad finem, Ut n.51; Grimaudet 1V, 34, 35.

ARTICULO IV

¢ Desde cudndo los contrates gue estin sugelos al
retracto dan lugar al mismo?

121. Es cuestionable si la venla hecha & un ex-
(raio da-lugar al retraclo gentilicio lan prenlo que
se ha perfeccionado con el consenlimiento. de las
parles, aunque no se haya consumado porJa tradi-
cion. Dumoulin, ia Cons. Par.§ 20, gl. 3, ntm, 10
sostiene la afirmaliva. La razon es, que, siendo'el
derecho de relracto genlilicio un derecho de prefe-
rencia concedido a los parienles con respeclo a los
estranos, y de hacer suya la compra cuando se-ha
vendido una finca de la familia, basta que haya una
venla perfecla y acabada para que sedé ul;':rlus‘u
al derecho de retracto. Si no hay posibilidad de to-
mar del comprador la finca aunles de haber side
ueslo en sn posesion por wmedio dela tradicion;se
epueds relirar la accion ez-emplo que liene para
hacérsela enlregar. El comprador mingun . inleres

tiene en.oponer. 4 lo demanda del pariente: lafalle
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de tradicion de la finca, por serle complelamente
indiferente, porque todo su. inlerés  estriba en ser
indemnizado. En enanto a la ebjecion que se hace,
de que la finea, aunque vendida a nn extraio, no
puede dar lugar al relraclo, toda vez que hasta ve-
rificarse la tradicion, permanece aun en la familia.
y el retracto no se establecit sino para restituira la
misma las fincas que de ella habian salido, se cou-
testa que esla ule-:cinu supone lo que se cuesliona.
18] retracto gentilicio hase establecido para la con-
servacion de las fincas en las familias y se obtiene
esto, ya ejerciéndolo despues de la tradicion, con ha-
cer entrar de nuevo en la familia la finca que el
camplimiento de la venta hecha a un extrano se la
habia arrebatado, va ejerciéndolo anles de la tradi-
cion, con impedir que esta venla la haga salir de la
misma,

Se puede ann sacarargumento contra la decision
de Duomouiin de las palabras del articulo 129 de la
costumbre de Paris, cuando alguno ha vendido y
traspasado; para sostener que no basta que la finca
haya sido vendida, sino que es necesario que se
haya verificado la tradicion. Dumoulin eontesta &
esta objecion diciendo que no'hay que Testringir
demasiado las palabras de las costumbres: que las
palabras y ¢raspasado deben interprelarse de una
manera enwncialive y no restriclive, porque ordina-
riamente la venla es conocida y da lugar al re-
tracto por medio de la tradicion que transfiere la
finca a{)(rmnpmdor extrano. La cuestion es de difi-
cil resolucion.

122 "Cuando la venta 'ha sido: contraida bajo
esta ‘condicion suspensiva, ;hay lugaral retraclo
antes del cumnplimiento de la: condicion? Podria tal
vez decirse que basta que haya habido una compra-
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venla: aunque hecha bajo condicion, para que el
pariente pueda lomarla por su cuenta tal cual es, y
con la condicion con que se conlrajo. Opino sin
embargo que se debe decir no haber lugar al re-
tracto hasta el complimiento de la condicion, por-
que todavia nohay venta y esla es la que produce
el retracto.

Cuando la condicion s6lo. es resoluloria. siendo
en este caso la venta perfecta. no cabe duda que da
lugar al retraclo.

123. Cuando la venla no-ha sido hecha por el
propietario sino por olra persona. solo desde el dia
del consentimiento dado & la venta por el propieta-
rio, hay lugar @l retraclo aunque la tradicion esté
intervenida, -porque seé considera que solo se ha
vendido y puesto la finca fuera de la familia por esle
consentimiento.

Otra cosa sucede’ cuando se ha vendido la finca
de alguno en virtud de poderes, aunque se hubiese
ofrecido para mayor seguridad una ratilicacion; el
contrato. abrela accion de retraclo sin que haya
necesidad de esperar la ratificacion, que es supér-
flua.

124, Tgualmenle cnando un menor ha vendido
su finca propia, v ratifica la venta al llegar a la ma-
vor edad, el retraclo queda abierto desde el dia del
contralo-de venta porque la nulidad de la enage-
nacion de los herederos de los menores no es una
nulidad absoluta sino relaliva, v tan s6lo en favor
del menor. El acto es ninicamente nulo en el caso
que el menor 6 los quele hayan sucedido en sus
derechios, '{uvieran por conveniente quejarse del
mismo ¢ inlenlar la reseision. El acto por medio del
cual ralifica el contrato al llegar a la mayor edad.
es un acto por el que renuncia al beneficio de que-
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‘i;j: lwru no es luu' Xll'.'l]i'r de esleaclo (lll(’ «"1 hil sa-
cado la finca fuera de la familia, sino por medio de
la venla que de la misma hizo, siendo precisamen-
te esta venta la que da aperlura al retraclo, y no la
ratificacion,

125. Me parece que no ha de suceder lo propio
con una venta que hubiese hecho una mujer sin
autorizacion de su marido eslando bajo el poder de
eéste, y que la hubiese ralificado en estado de viu-
dez; el acto que ha hecho bajo el poder del marido
es un aclo absolutamentie nulo; la ratificacion que
ha hecho del mismo en eslado de viudez no es pro-
piamenie una ratificacion, puesto lo que es nulo no
admite confirmacion; es un verdadero contrato de
venta que ha hecho de nuevo, en cuya virtud ha
pueslo su finca propia fuera de la familia. La venla
que habia hecho cuando estaba sometida al poder
de su marido no ha podide hacerla salir de la mis-
ma, pueslo que siendo esla venta un acto absoluta-
mente nulo, no podia tener ningun efeclo,

126. Exislen cierlas causas que suspenden la
apertura del derecho de retracto, tales som, 1.°, la
comunidad de bienes en la que el adquirente extra-
fio es conjunto por matrimonio con una persona pa-
riente mientras dure la comunidad; 2.* los hijos pa-
rientes del adquirente exiraio, mientras haya espe-
ranza de que les corresponda la finca por sucesion.
Véase el capitulo siguiente, art, 3, sobre estas dos
causas que suspenden la apertura del retracto.

TOM, Vin,




Carituro V

. 4Tl S s D .z
iAd quidn se concede el retracto gentilicio? §Por quién
y sobre guirén puede ejercersed

ARTICULO PRIMERO

A quien se- concede el retracto gentilicio?

127, Bl retraclo genlilicio se concede por las
costambres & la familia del vendedor, De eslo se si-
guen dos cuestiones. 1.' ;Quién se repula en esla
maleria vendedor, a cnva familia se concede el de-
recho de retracto :ﬂn(iii('ini’ 2.*:Cual es'la familia
del vendedor & quien se concede este derecho.?

§ L. ; Quicn es reputads vendedor, d cuya familia se
cancede ¢l relracto gentslicio?

128. | El vendedor es en esla materia el que ena-
gena su finca a titulo de venta, 6 & cualquier otro
titulo equivalente & venta, tanto sila ha vendido
por si mismo, como si lan sdlo ha consentido le
venla, o que haya sido forzado de consentirla gue
olro'hahecho,

Segun esle principio, cuando es el marido el que
ha vendido en su nombre la finca propia de su mu-
jer, ¥ que la mujer ha inicamente consentido la
venia, en materia de retracto gentilicio, ésta es la
que se considera como vendedora, abriéndose el.re-
traclo gentilicio & favor de la familia de la mujer,
porque la mujer ha enagenado la finca y la ha

colocado fuera de la familia en fuerza de su consen-
timiento dado & la venta,

129.  En las costumbres que exlienden el retrac-
lo & las adquisiciones hechas, cuando un marido
vende una finca que forme parte de los bienes ga-
nanciales, jliene derecho al retraclo gentilicio la
familia de la mujer? 6 jeste derecho coresponde en
un todo & la del marido? Puede decirse en pro de la
familia de la mujer, que el marido no es sedor y
propielario de los bienes gananciales sino en su ca-
lidad de jefe de la comunidad: sdlo en esta calidad
los vende; de donde parece inferirse que la mujer

los vende conjuntamente con 61, ejus 0rgana, y por

la'parte que a ella le toca al menos dabitu; y en con-
secuencia, que el derecho de retraclo ha de quedar
abierto en favor de su familia por la referida parte.

Sin embargo de lo expuesto, Tiraqueau, art. 32,
n."100, decide que el derecho de retracto correspon-

de por el tolal de la finca & la familia del marido,
¥ que la de la mujer ninguna pretension puede te-
ner @l mismo. La razon es que duranle la comuni-
dad, el marido, segun nuestro derecho consueduti-
nario, él solo es sefior formelifer de las adquisicio-
nes hechas duranle el matrimonio; el derecho que
& las mismas tiene la mujer es un derechio in spe et
in habilu que se limila & tomar parte en los bienes
resultantes al tiempo de la disolucien de la:socie-
dad conyugal. La eondicion de donde nace todo el
derecho que a los mismos puede prelender viniendo
@ desaparecer por la misma enagenacion, no puede
ser considerada como teniendo una verdadera parte
en los bienes gananciales que su marido vende du-
ranle la sociedad conyugal, y en- consecuencia su
familia no puede tener derecho al retracto.
Tiraqueau exceptua de su decision el caso en que
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la mujer haya vendido la finca ganancial juntamen-
te con su marido, en cuyo caso la familia de la mu-
jer tendra derecho al retracto por milad. Grimau-
det participa de la misma opinium v, IL. \u_ SOy de
Jarecet queaun en-este caso no tiene la familia de
!n mujer ningun derecho al retracto por mililar las
mismas razones. La finca vendida es igualmente
una finca en que lamujer no tenia todavia 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
exirano.

130, CGuando el marido vende solo una finca
propia de su mujer que ella ha convertido en mue-
ble, jcorresponde & la familia de la mujer el derechio
de retracto? La razon de duda es que si la ventade
la finca propia de Ja mujer, nohecha mueble, da lu-
car al retracto; es_porque la'mujer en fuerza del
consenlimiento dado & esta venla, enagena la finca
de que- habia quedado la-verdadera propielaria, al
pago que en la venta que el marido hace de una
finca propia de su-mujer convertida en mueble, el
consentimiento de la mujer en nada inlerviené, nf
es ni poco ni mucho necesario para su enagenacion;
por el mero hecho de haberse convertido en mueble
ha cesado de pertevecer & la mujer ¥ pasa-a ser pro-
piedad del marido, qtien durante el matrimonio e§
el tinico seftor de los bienes de la sociedad conyu-
gal, de cuyos bienes gananciales forman parte los
propios de la mujer, convertidos en muebles. La
mujer no pnéde, pues; ser considerada como la ven-
dedora de la finca en cuestion, y la venta que dela
misma se ha hecho tampoco puede, por consiguien-
te, dar apertura al retracto en favor de su familia.
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No obslante estas razones, hay que decidir que la
venta de la finca propia de la mujer, convertida en
mueble, aunque hecha sélo por el marido da lugar
al relracto gentilicio en favor de la familia de la
mujer. El por qué es que la conversion en mueble
de la finca esuna ficcion que redunda sélo en inle-
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 len-
ga el derecho de disponer de la misma como lo ha-
cecon los bienes de la comunidad. Pero segun la
méxima de que las ficciones carecende efeclo fuera
de los casos para que fueron establecidas, fietio
non operatur witra casum fictionis, en lodos aque-
llos en que no es cuestion de interés del marido, el
inmueble propio de la mujer convertido en mueble
conserva la calidad de prepia que tenia anles del
matrimonio. En consectiencia de este principio es
que las propias hechas muebles estan sujelas  las
reservas de fuero contenidas en el lestamento de la
mujer, y que la sucesion perlenezca  los herederos
de {as propias de la mujer, sin perjuicio de la parte
que en ellas debe tener el marido. Segun el mismo
Erincipin, hay que decidir que laventa que elmarido
ace 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 dela familia de la mujer. Laconversion en
mueble de una finca encierra un consentimiento
con respecto & la venta que quiere hacer el mari-
do- de dicha finca euyo consentimiento hace 4 la
mujer vendedora de la misma: no le ha desposeido
todavia de la misma, ni puede serlo sino vendiéndola
el marido 6 disponiendo de ella de otra manera, den
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virtud de una division de los bienes gananciales,
por medio de la cual la finca hecha mueble tocase
por suerte-al marido 6 & sus herederos, cuya parti-
cion es el )cumplimiento real y la consumacion de
la conversion en mueble. Esto es lo que ensena Du-
moulin in Cons., § 78. gl 1; n.° 104. Si maritus in
vim dicte clausule totam -domwmn vendal, tota cadit
in jus retragtus provimitatis cognatis filie..... non
obstante dicte clavsula contractus matrimonir, que
non conceriil nisi interesse marile tantum.

Enotra parte el mismo Dumoulin, in nof. posth.
ad § 184, n.” 6, parece halla dificultad en sujetar
al retracto en favor dela familia de.la mujerla par-
te del maridohabida en la finca propia de la_mujer
liecha mueble: acaba sin embargo por decir que es
favorable a que se la sujete al mismo por el total.
Yo opino que hay qué decidirlo asi por las razones
poco ha expuestas: este es el parecer de los anola-
dores de Duplessis, sobre el cap. 6.

131. Segunnuestro principio, cuando la finca
propiade un deudor ha sido vendida y adjudicada
por séntencia en virtud del embargo trabado sobre
ella por sus acreedores, el deador embargado es el
que es reputado vendedor, habiendo en consecuen-
cia lugar al retracto gentilicio en favor de su fami-
Jia, porque él es quien enagena, y el reputado por
vendedor 4 causa de verse forzado @ consentir la
venla y la adjudicacion hecha.

Lo mismo sucederia si el embargo y la venta de
la finca se dirigiese contra el curador de su suce-
sion vacante, porque se halla représentado. por. la
misma, segun la regla de derecho, Aereditas per-
sone defuncti vicem sustinet.

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

wi padre hubiese adquirido la finca que me ha tras-
mitido con su suecesion, he abandonado dicha finca
y que haya sido embargada y vendida por senten-
cia conira un curador al hacer el abandono, no ha-
bra lugar al retracto gentilicio: Paris, arl. 153,
porque no cabe deciren este caso que se considera
ser yo el que la ha vendido y enagenado por medio
de la venta que se ha hecho al tiempo del abandono
conira el curador, puesto que no se ha vendido en
mi conlra, habiéndola renunciado en fuerza del
abandono que de la misma hice.

Otra cosa seria si, en virtud de esta accion, me
hubiese dejado condenar al pago de la suma en ga-
rantia dela cual se habia hipotecado la finca, y que
la hubiese dejado embargar estando enmi poder.

133. Cuando un deudor ha hecho una cesivnde
sus bienes & sus acreedores y éstos los venden en
consecuencia, los parientes del deudor tienen dere-
cho al retracto, porque €l es el que pasa por vende-
dor por minislerio de sus acreedores, puesto que la
cesion que ha hecho no encierra sino un poder que
da 4 sus acreedores de vender sus bienesy de per-
cibir su precio y los frutos hasta el momento de la
venta en pago de sus crédilos; sentencia en Mont-
liolon, 123; Leprestre, 11, 34 y olras.

134.. Resulta de lodo lo arriba expuesto, que
cuando no es en mi nombre y como cosa @ mi per-
teneciente que yo vendo la finca de otro, sino en
nombre del que es su propietario quien consiente la
venta, ¢ estd obligado a cousentirla, este propieta-
rio es el vendedor y laley confiereel derecho de re-
tracto genlilicio & su familia. Mas si estando en po-
sesion de la finca de otro la vendo en mi nombre y
como cosa de mi propiedad, el vendedor soy yo, y
inicamente puede esla venta dar apertura al dere-
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cho de retractoen beneficio de mi familia, y no pue-
de darla en beneficio de la del verdadero propieta-
rio, Yurquv no habiendo ésle ni vendido, ni consen-
tido la venta, mal puede decirse que sea el vende-
dor, Por.otra parle, aunque sea efeclivamente el
proiwlarim no se gonsidera lo es, sino que se presu-
me haberlo sido yo pueslo.que poseia la finca cuan-
do la vendi; porque es un principio, que todo po=
sesor, es_considerado propietaxio de la cosa que
posee, en tanlono es ésla reclamada, ni se le hava
despojado de la misma. )

Sl despues de esla venla, mediase un acto entre
el v-.-rdm{n:ru propietario y el comprador por el que

el p'rupivluriu ratificase la venla, siendo esla ratifi-
cacion un aclo por el que el propietario pone fuera
de su familia la finca cuya venla ratifica, jdarialu-
garal retraclo? Dislingamos, Sieste acto fuese una
transaccion porla que el propielario, mediante una
cantidad de dinero, desisliese de sus ﬁ)rctvnsiunos

con respeclo & 1a finca, y ratificase en lo que fuera
menester la venlaque de la_misma se hizo, siendo
este aclo una {ransaccion de re dubia et incerta, no
estableceria que el propielario con quien el compri-
dor ha lransigide; lo sea efeclivamente, ni daria
por consiguienle, 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 embarga ésle consinliese que la finca que-
dase en poder del comprador en virlud de una nue-
va venla que le hiciese por medio de dicho aclo, yo
opino que en esle caso el aclo en cuestion daria lu-
gar al retraclo en favor de su familia,

§1L. Cudles la familia del vendedor d quien se concede
el derecho develyacto gentilicio.

135. Segun la costumbre de Paris y el derecho
mas comun, el derecho de relracto genlilicio se con-
fiere & 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 indislintamente & toda la familia del vendedor,
sinoa aquella de cuyo lado procede la finca propia
vendida, es decir, @ aquellos parientes que lo son
al menos colaleralmente con el que pusola finca en
la familia. Por ejemplo, sila finca proyia que he
vendido hubiese sido puesta en mi familia por mi
bisabuelo paterno que la habia adquirido, el dere-
cho de relracto gentiliciostlo corresponderd & aque-
llos de mis parientes que lo son por la parle de di-
cho l)isabue}io. al menos colatc-ra{monl('. No corres-
ponderda & ninguno de mis parientes malernos, ni
a aquellos de mis parienles paternos que s6lo lo fue-
sen por parle de miabuela ¢ bisabuela y no por par-
te de dicho bisabuelo(1).

136. Cuando una finca hace ianto tiempo que

(1) Sélo los parienles deniro del evarto grado, y en caso de com-
pelencia el mas peoximo, son los que! tieneén el derecho de - retracto.
Entre el hermano vy el hijo del vendedor es preferide el hijo. (Le-
yes 1 y 7, tit. 13, Hb. 10, de la Novisima Recopilacion.)

Si la cosa vendida fuese censual, & de dos 6 mas en comun ¥ con-
curren al relraclo los parientes y condueiios, sen preferidos éstos.
(Ley 8id.)

Pera no basta ser pariente del vendedor; es ademés absolutamente
necesario que los bienes vendidos sean raices y patrimoniales ¢ de
abolengo, 6 sea del linaje del vendedor y del rétrayente, pues los que
el vendedor haya de un linaje no pueden ser retraidos por los parien-
tes del otro, ni los qne procedan de compra 1 otro titulo. (Ley 3, id.)
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esla 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 mas anciano de la
familia conocido como posesor pretérito de la mis-
ma. Por ejemplo, si la finca que nos ocupa estd
comprendida en la particion de mi tatarabuelo pa-
terno, sin que aparezca- si la habia adquirido el
mismo latarabueg)o, 6'si ya la tenia Leredada de su
padre 6 de su'madre, 6.de algunos otros de sus pa-
rientes; no hallando otros titulosmas antiguos que
la particion dicha, se considerara en-este caso que la
finca propia procede de dicho tatarabuelo sin re-
montarse mas-alto, y el derecho de retracto gentili-
cio correspondera a aquellos de mi familia que al
menos sean parientes colaterales del referido tata-
rabuelo.

137. Elderecho de'retractogentilicio es toda-
via mas restingidoen las costumbres llamadas abo-
lengas (soucheres).

Estos fueros s6lo lo admiten despues del falleci-
miento del que ha puesto-la finca en la familia,
asi como tampoco afectan la sucesion sino- despues
del mismo.

Aunque nuestro fuero 6 costumbre de Orleans al
reformarse haya dejado de serabolengo en materia
de sucesiones, y que afecte la sucesion 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 conlinuado
sin embargo de ser abolenga en materia de retrac-
to gentilicio, y ‘confiere el derecho de retracto tan
s6lo & los descendientes del que coloct la finca en
la familia. Asi se desprende de las palabras del ar-
ticulo 363, que dice, al pariente del vendedor des-
cendiente de la linea; tronco y ramas de donde proce-
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de dicha finca, como tambien del art. 380, en que
se expresa que cuando alguno vende alguna finca
que le vino de la sucesion de su padre quien la ha-
bia adquirido, estan 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
Borgona, porque lo confiere & toda la familia del
vendedor, aun a la extrana de aquel de quien la
finca procede, tit. 10, arl. 4, dando sin embargo la
preferencia @ los parientes del lado de donde
procede.

139. La mayor parte de las costumbres 6 fue-
ros confieren el derecho de retracto gentilicio & la
familia del vendedor sin limitar los grados. Por esto
el que puede justificar ser al ménos pariente cola-
teral del que ha puesio la finca en la familia, 6 que
ha descendido de la misma, tiene derecho al retrac-
to, por mas que no fuese pariente del vendedor siné
en el vigésimo ¢ trigésimo grado.

Algunas costumbres, sin embargo, han limitado
los grados. Por ejemplo, la de Nivernois, cap.. 31,
art. 1, concede el retracto Aasta el sexto grado in-
clusive de consanguinidad, y no mds; entendiéndose
segun la computacion del derecho civil, como lo
hace notar Coquille sobre dicho arliculo; es deeir,
que el retracto se concede solo hasta el grado in-
clusive de primos segundos.

Los fueros de Normandia y de Bretana son tam-
bien del nimero de aqueilas que han limitado el
grado; -dentro el eual pueden los parientes tener
derecho al retracto; la tllima lo concede hasta el
noveno grado y la primera hasta el séptimo.




ARTICULO 11
i Por. guicn puede ser ejercido ¢l refracto ?

§ L. Cudles son las personas que pueden G no ser admi-
tidas al retracto gentiliono, y qué causas pueden ¢ no
excluirilas del mismo.

140. Cualquiera que sea de la familia del ven-
dedor & la que la costumbre conceda el derecho de
retracto gentilicio, puede ser admitido al retracto.
No imporla & 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 legitimo. Véase
nuestra introduecion al titulo de las sucesiones de
la costumbre”de Orleans, ndm. 13. De ahi la si-
guiente maxima : Quien no es habil para suceder, no
es kabil para retraer.

142/ ' No hay que deducir, sin embargo, de esla
maxima que en las costumbres que, en defecto de
hijos, llaman & la sucesion de los bienes propios &
los colaterales y no a los ascendientes, los ascen-
dientes de la linea no sean habiles para el retracto,
porque lo que estas costumbres han querido es que
los colaterales sean preferidos & los ascendientes en
la sucesion de las fincas propias, pero de ninguna
manera han querido inhabilitarles completamente
para la sucesion de dichos bienes, & la que pueden
venir en defecto de los colaterales. 'No. son, pues,
inhabiles para suceder, ni por consiguiente, para
retraer. Asi opina Tiraqueau, 93, ad fin. tit.
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143. Los que han perdido el eslado civil, ya
por haber profesado rehigiosamente, ya sea por ha-
ber sufrido una condena capilal, 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 eslado civil en
tanto no haya hecho profesion. Por esto no es du-
doso que puede hasta {a misma vigilia de profesar,
entablar validamenle una demanda de relraclo gen-
tilicio y trasmilir por este medio su acclon a sus
herederos, que lendréan derecho a asumir la deman-
da; Grimaudet, 11 y 17.

145. No pudiendo los exirangeros no naturali-
zados suceder & sus parienles franceses , tampoco
deben tener derecho al retraclo de sus fincas, se-
gun la maxima, quien 10 es habil para-suceder 1o es
habil para retraer.

146. . Un pariente de la familia con derecho al
retraclo, podra ejercerlo, aunque todavia no estuvie-
se ni nacido, ni aun concebido al tiempo del con-
trato.de venla que di6 apertura al retracto; Reims,
art. 194, y varias otras. Igualmente serd admitido
al mismo un legilimado por subsiguiente matrimo-
230, aunque el matrimonio que le legilimé haya te-
nido lugar despues de la apertura del retracto. La
razon es que la costumbre concede el retracto gen-
tilicio & la familia en general, y no a favor de una
persona determinada de Ja misma. Los parliculares
de esta familia s6lo adguieren este derecho con
apropiarselo, jure guodam occupationis, en virtud
de la demanda de retracto gentilicio que intentan;
por esto basia que existan al tiempo de enlablarla.

147. Puédese entablar esta demanda en nombre
de un pariente que ni tan sélo ha sido aun conce-
bido, con nombrar al efecto un curador al postumo,
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lo cual guarda conformidad con la regla de derecho,
qui in wlero est, pro jam nato habetwr, quoties de
commodo ejus agitur; 1. 232, . de ver. sig. Pero
esta demanda sblo surle efecto en lanto este bijo,
en-euyo nombrese ha enlablado, nazea vivo y en
tiempo legitimo,

148. La desheredacion no excluye al deshere=
dado del retracto gentilicio con respecto d las fincas
de'la sucesion\de'sn padre 6 de su madre, por quie-
nes fué desheredado, cuando sus hermanos y her-
manas les vendan, porque la desheredacion stlo le
priva del derecho de suceder, ¥y no de los demds
derechos de la familia de que forma parte el del re-
tracto gentilicio. Lo mismo debe decirse de las hi-
jas que eiertas costumbres excluyen de la sucesion
cuando se han casado y han sido dotadas:

149. Es evidente que el vendedor no puede por
si ejercer el retracto gentilicio; porque ademés que
las vaslumbres no conceden el retractlo al vendedor,
sino @ los parientes del mismo, repugna que aquél
lo ejerza. Siendo el retraclo gentilicio el derecho de
hacer suya la compra de una persona extrafia, y de
volverse comprador en su lugar, es evidente que
repugna el que la mismo persona sea & la vez ven=
dedor y comprador con respecto & una misma
cOSsa.

150. - El vepdedor no puede en verdad ejercer el
relraclo sobre la misma venta que ha hecho & fu=
vor de un extrano; pero nada impide que aquel que
ha vendido su finca a su pariente pueda relirarla
en virtud de la venla que de la misma haya hecho
despues este pariente en favor deé un extrafio, por-
que’en esle caso no lo ejerce sobre la suya.

151. Cuando dos propietarios de porciones indi-
visas, § aun divididas, de una finca la han vendi-
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do conjuntamentle indefinile et sub specie unilatis,
se presume que cada uno de ellos es vendedor de
teda la finca, y por consiguiente no pueden sepa-
radamente ejercer el retracto gentilicio de la por-
cion de su copropietario. Tiene lugar esla decision
aunque no hayan vendido solidariamente, porque
la falta de solidaridad no tiene olro efeclo que di-
vidir entre ellos la obligacion de garantia en caso
de eviccion; pero no impide que se presuma haber
cada uno vendido la finca entera al comprador que
quiso comprar una finca complela y no porciones
de la misma; Molin., in Cons. Par., § 20, 9l. 1,
ams. 13, 14  15.

Tiene lugar esla decision siempre que el acto
empieza por una venta de la finca que varios hacen
juntos, aunque-a consecenciardel-acto se.determi-
nen las proporciones indivisas, 6 aun las divididas
que cada vendedor liene en la finca, y que se haya
senalado 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 & Roberto tal finca, de la cnal la mitad
pertenece a dicho Pedro, primogénito, ¥ 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 enla finca, ga-
rantizar @ dicho Roberto..... cuya venta se hizopor
el precio de 6,000 lib, en cuanto & la mitad corres-
pondiente & Pedro, y por el precio-de 3,000 corres-
pondiente al de cada uva de las demds porciones
pertenecientes & cada vendedor Jaime y Juan. Cada
uno de los vendedores en el presenie caso, es ven-
dedor de la. finca por entero, y no puede, por con-
siguiente, ser admitido al retracto de las parlesde
sus copropielarios.
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152, No sucederia lo propio si el aclo contu-
viese no una sola venta de la finca sino varias ven-
las que cada propietario hubiese hecho de su por-
cion por un precio separado, como si se dijese:
Han comparecido Pedro, Jaime y Juan, los cuales
han-vendido & Roberlo: & saber, Pedro la mitad de
unadelerminada finea por el precio de 6,000 lib.;
Jaime v Juan el cuarto que corresponde & cada uno
de ellos en la referida finca porla suma de 3,000 lib.
que Roberto) jpagara & cada uno de ellos en pa-
go del precio de dicho cuarlo. Esle aclo encierra
Lres ventas separadas que cada propielario hace so-
lamente de su porcion y no siendo; por consiguien-
le, vendedor de las porciones de suscopropietarios,
no debe ser excluido-del retracto de dichas porcio-
nes; Molin., 1bid., ntim. 15.

Vaslin parece ser-de opinion conlraria. Las razo-
nes que aduce en su apoyo no me parecen muy 8-
lidas. Dice en primer-lugar que el vendedor que ha
enagenado su porcion no puede prelender que tie-
ne una afeccion justa por las demas porciones, ni
por consiguiente un fundamenlo para el retraclo de
dichas porciones, toda vez que el derecho de re-
tracto sblo se coneede por razon de afeccion. A es-
to se contesta que una persona ha podido vender
su porcion enuna finca, forzado por la necesidad de
sus negocios particulares & pesar de la afeccion que
tenia por dicha finca; esta venla no impide pues, el
que pueda pretender iener afeccion por las porcio-
nes restantes. Dice en segundo Iugar, que cusndo
la venla es hecha en virtud desentencia entre dos
herederos beneficiarios, el unono puede retraerla
porcion del: ofro. A eslo se conlesla, que sino lo
puede, es porque la finca habra sido vendida swb
specie unitatis.

153. Aunque el vendedor no pueda en la cali-
dad de tal ejercer el retracto gentilicio, podra ejer-
cerlo bajo otra calidad, ejem. como tutor de un me-
nor pariente suyo, 6 en la calidad de padre y legi-
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 hi-
jos, & quienes no hace mas que prestarles su minis-
terio, aunque si los hijosrehusasen ratificar Ja venta
al llegar & la mayor edad, la finca retraida queda-
ria del padre 6 del tulor.

154. - Igualmente, si el vendedor ha venido &
ser heredero de su pariente quien hubiese entabla-
do demanda de retracto, nada priva que pueda en
en esla calidad de heredero y de jefe de sus parien-
tes de/quienes era heredero asumir la demanda y
ejercer el relracto: porque no le guita este derecho
ui su calidad de vendedorni la obligacion que ha
confraido para con el comprador de garantirle de
lodas las evieciones, ya que esta obligacién de ga-
rantia no se extiende al retracto genlilicio bajo cuya
carga se considera siempre haber el comprador ad-
quirido la fineca.

Con eslo se contesta @ las objeciones que se po-
drian hacer. Se opone en primer lugar que el mismo
hombre no puede ser a la vez vendedor y compra~-
dor, ni por consiguienle retrayente de upna misma
cosa. Yo conlesto que es verdad ‘que el mismo hom-
bre no puede ser bajo una misma calidad vendedor y
comprador: ni per consigniente el retrayente de una
misma cosa; pero nada impide que pueda serlo ba-
Jo diferentes calidades, porque en tal casa duarum
personarum vicem sustinet. Por esto nada impide que
siendo por si y ez propria persona vendedor de una
finca, pueda en otracalidad, esto es, en la calidad
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de heredero de su pariente que la ha retraido, ad-
milirsele & proseguir Ja demanda entablada por di~
cho pariente; y-a.ser en esta calidad el relrayenle
de esta heredad. Si el -comprador, conira quien se
ha ejercido el retracto, hubiese diferido como debia
la demanda, el heredero del retrayente habria ad-
quirido Ja finca de la sucesion de su pariente, oo(sla
que noile puede impedir su calidad de vendedor de
]a misma; tampoco debe impedirle por 1denl1cla rda—
zon la adquisieion del derecho queresulla de 1a e-
manda que su pariente entablé para ha_cérse a po-
ner & su disposicien. 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 elx_ldrgi
tracto. Se opone en  segundo lugar, que la calida
de vendedor que liene por si el heredero del deman-
dante en-retraclo, seoponed la continuacion de la
demanda en retracto, porque esto seria ir contra uno
mismo. Yo.conlesto a esto, que ir conira uno mis-
mo es ir (contra alguna obligacion que se ha con-
traido: -no-habiendo el vendedor contraido la obli-
gacion de impedir & los parientes el derecho de
retracto, sino que por el contrario ha vendido la he-
redad, bajo la condicion de este refraclo, no va
contra si mismo con asumir en la calidad de here-
dero de un pariente la demanda en-retracto entabla-
da por este pariente. o s
155.  Debe igualmente decidirse que un parien-
te gentilicio del vendedor, aunque nombra@o pere-
dero del vendedor, no tiene menos derechoae:]ercer
el retracto. Paris, art. 142, Orleans, art. 402, en-
cierran ciertas disposiciones sobre el particular.
Esla decision tiene lugar aun cuando al final del
contratode venta constase la siguiente clasula: pro-
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metiendo dicho vendedor mo mpedir, wi por si, ni
por medio de sus herederos, el completo cumplimien~
to del presente contrato, porque esta clausula es de
pura rutina que no conliene otra cosa que la pro-
mesa que hace el vendedor de cumplir y hacer
cumplir & sus herederos las obligaciones que con-
trajo, pero no habiendo el vendedor respondido al
comprador del retracto gentilicio, esta clausula no
podra impedir & su heredero de ejercer el derecho
de retracto que le corresponde.

La clausula por la que el vendedor hubiese pro-
metido defender al comprador de cualquier clase
de eviceion no encierra tampoco la garantia del re-
traclo genlilicio, porque esta clausula sélo abraza
las evicciones que al tiempo del contrato reconoz-
can alguna causa exlrana al contrato, y no la
que puede llegar en wirtud del retraclo gentilicio,
puesto que es el mismo contrato y por consiguien-
le-el hecho del mismo comprador quien da lugar
al mismo. Asi lo decide Tiraqueau, quest. 22, ad
fin. tit.

156.. Si exisliese una clausula precisa en cuya
virtud hubiese el vendedor respondido expresamen-
te al eomprador del retracto gentilicio, los herede-
ros del vendedor no quedarian en tal caso exclui-
dos del retracto en opinion de algunos autores que
han expresado ser.esta clausula-nula. Pero noso-
tros hemos rechazado esla opinion supra n.* 13: Y
suponiendo vdlida la clausula, no hay duda que
los herederos del vendedor que se ha sujetado & tal
clausula, quedan excluidos de ejercer por si el re-
tracto, obligados en su calidad de herederos & res-
ponder al comprador del mismo. Este esel caso de
la famosaregla, guem de evictione tenet actio, eum
agentem repellit exceptio, la- cual hemos explicado
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en nuestro tratado del contrate de venta. Lemaitre,
sobre la costumbre de Paris, aun cuando conviene
en la valides de la clausula que nos ocupa, opina,
sin-embargo, que los hierederos no dejan de serad-
mitidos al retraclo, y que tansélo vienen obligados
eon virtud de la misma, & indemnizar al comprador
de-los dafios y perjuicios resullanles dela eviceion,
pero esla opinion es abierlamente contraria a los
principios:

157. El que se ha hecho caucion del vendedor,
no queda por esto excluido del derecho de retraclo
gentilicio; porque-esta/hianza no le hace vendedor;
s6lo contrae una obligacion de garantia que no se
extiende al retracto. f

158.  Un pariente que, en virtud de poderes,
haya vendido & un extrafo la finca de su pariente,
podré retraerla de su principal. Lo mismo sucede
con respecto @ uw tulor que haya tomado parie en
una licitacion en su calidad de tutor, y que em di-
cha calidad haya vendido la finca en que el me-
nor Aenia participacion @ un extrano vuello 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 razon, si yo he sido nombrado cura-
dor/de la sucesion vacante de.mi pariente; podré
retraer fincas.de esta sucesion que hayan sido ven-
didas 4 un extrafio, porque el vendedor no es el cu-
rador, siné el difunto representado por la sucesion.

159. ;Sucede lo propio con respecto & un he-
redero beneficiario que vende en esla calidad una
finca de esta sucesion? La razon de duda es que
no se obliga personalmente en virtud del contrato,
y que tan sélo obliga @ la sucesion; de donde pa-
rece deducirse que el vendedor no es él siné la su-
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cesion, y consecuentemente que no debe ser exclui-
do del retracto. Se ha resuelto, sin embargo, por
dos decretos de que nos hace mencion Bouguier, y
que Lebrun cita en el Tratado de las obligaciones,
nams. 1, 3, cap. 4.°, n." 24, que no son admitidos al
mismo. La razon es, que no es por una pura ficcion
el que la sucesion heneficiaria se distinga de la per-
sona del vendedor, y el que esta ficcion no lenga
lugar siné enfrente de los acreedores de la sucesion
y al exclusivo efecto de que el heredero beneficiario
no tenga que responder de deudas de esta sucesion
con bienes que ha adquirido de otra parte; pero
bajo el punto de vista de la realidad, el heredero
beneficiario es el verdadero propietario de los bie-
nes de Ja sucesion beneficiaria cuando los vende,
aunque sea en calidad de heredero ‘heneficiario, él
es el'vendedor, v consecuentemente no podra re-
traerlos.

Lebrun, ibid. n.*72, exceplia inoportunamenle
el caso en ique este heredero heneficiario hubiese
con posterioridad renunciado & la sucesion, porque
esta renuneia no es otra cosa que un simple aban-
dono de los bienes que noimpide que sea eredero,
ni por consiguiente el verdadero vendedor.

160, El iinico verdadero vendedor es aquel cuya
es la finca vendida por decrelo, porque él es quien,
en virtud de la adjudicacion decrelads, la enajena
v coloca fuera de su familia’ el ejecutor y los opo-
sitores aunque hayan perseguido la venla 'y perci-
bido el precio, no son por esto vendedores, y no es-
tan exclnidos, siempre que sean parientes del den-
dor, de ejercer el retracto en los fueros cen que las
ventas por decreto estin sujetas al mismo.

Hése agitado la cuestion si al juez que ha hecho
la adjudicacion deberia admitirsele al retracto. La
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razon de dudar es que puede haber motivo para te-
mer que si un juez puede ejercer el retracto, uno
que se propusiese ejercerlo a consecuencia de la
adjudicacion que pronunciase, déjase de dar a esta
el eurso correspondiente, privando de hacerla subir
al ‘alto precio @ que podria ascender, al objelo de
aprovecharse de las venlajas de la adquisicion. Los
autores que han abordado esta cuestion, Brodeau y
Lemaitre, deciden sin embargo que el juez debe ser
admitide; para-que no se ponga en tela de juicio la
probidad de los jueces, ni que se sospeche de que
tales adjudicaciones son piblicas:

162. * El convenio que un pariente ha hecho con
¢l comprador, ya antes, ya despues del contralo de
venla, de no ejercer el retraclo, hace que no sea
admisible al retracto, porque esld permilido & cual-
quiera renunciar un' derecho  establecido en su
favor.

Lemaitre, refiriéndose a la costumbre de Paris,
cita un decreto del-parlamento de Rouen, del 13 de
Febrero de 1673, en virtud del que pretende haberse
decidido que-este convenio podia ser opuesto aun a
los herederos consaguineos del pariente: pero esto
no debe acontecer sino cuando ejercen el relraclo
como habiendo proseguido la demanda en su cali-
dad de herederos. Pero si por el contrario lo ejer-
cen por si, no les excloira del mismo la calidad de
herederos del que consintié tal acuerdo, porque el
que en virtud del mismo se ha comprometido & no
ejercer el retraclo, stlo se ha obligado por él, sin
que esta promesa se haya exlendido & garantizar al
adquirente de las ‘demandas ¢n tetracto que por
otros puedan ser entabladas. El caso que mentamos
se diferencia en eslo del expresado en el n.” 156 en
que se excluye al demandante como sucesor de las
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obligaciones de un difunto que no solamente se ha-
bia obligado & no retraer por si, sique tambien &
salir garante al comprador de las resullas de cual-
quier olra demanda en retraclo. .

163. Si el convenio, en cuya virlud el pariente
ha prometido no ejercer el retraclo, no ha mediado
con el comprador, sin6 con el vendedor anles del
contrato de venla, jserd en tal caso valido? So-
bre esta cuestion puédense distinguir dos (:a~]o.:~': Si
el vendedor se hubiese en consecuencia obligado
para con el comprador mediante una clausula ex-
presa @ responderle del retraclo, no puede (julwf
duda que el pacto es valido, excluyendo al pariente
del retracto, porque salla & la visla que el vende-
dot no tiene en esle caso inlerés en queno se ejerza
¢l retracto. Mas si el vendedor no se ha pbligado a
responder al comprador del relracto, el caso tam-
poco ofrece dificullad : no {eniendo ningun inleres
el vendedor en esle caso.en que el relraclo se ejer-
za 6 deje de ejercerse, el paclo que ha esllpul@ln
con su pariente para que en modo alguno lo infen-
le, parece ha de ser nulo, segun los principios de
derecho consignados en el till.xlo de las Justil. de
nutil. stipul. § 20 y 21, que dicen que a’?‘/_»rt slipu-
lari nemo potest, 181 psIus ,nlerr')(.lemquz:ag,
§ 1, gl. 9, n. 128, y Grimsudel, 11, 28, dncxdv-lrl
sin embargo que esie paclo es valido y que puec Li
ser opuesto por el comprador contra el parmnt.e_df*
vendedor al objeto de hacerle declarar no f«dmisxbu-
al relraclo. La razon es que cuando el fpacto en
cuestion ha mediado antes de la venta enire yo que
me proponia vender y mi pariente, no cabe decir
que no lenia interés ninguno en eslipular que mi

ariente no ejerciese el retracto: la prueba de que

o tenia esta en que la obligacion de no ejercer el
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relraclo contraida por el pariente de quien podia
temer lo ejerciese, me facilitaba la venta de la fin-
ca. El paclo que nos ocupa es, pues, valido; y ha-
biendo adquirido un derecho con haber despues
vendide mi. finca, \se considera haber vendido al
comprador con la misma el derecho resultante de
este tFz\ctu, porque existe otro principio de derecho
que dice, que el que enajena una finca se considera
transfiere los derechos y acciones. que tiene con
respeclo d la.misma. La ley 17, § 5, ff. de pact.
decide en consecuencia de esto, que el que ha su-
cedido en una cosa & alguno, aunque sea a titulo
singular, hereda los derechos resultantes de los pac-
los que su autor-ha estipulado con terceras perso-
nas relalivamente @ esla cosa. Véase lo que sobre
el particular hemos diche en nuestro Z¥atado de las
obligaciones, n.* 68.

En las costumbres que dan preferencia para ejer-
cer el relracto al mas préximo pariente , si un pa-
riente mas lejano que-no hubiese estipulado pacto
semejanle, hubiera-entablado demanda de retracto,
el mas proximo podria ejercerlo no obstante el
paclo eslipulado de no ejercerlo, ya con el vende=
der, ya con el comprador; puesto que en este caso
ni vendedor ni comprador tienen interés en impedir
de ejercerlo, & ménos que el comprador sostuviese
que-la primera demanda es nula, y que-efectiva~
mente lo fuese.

164. El consentimiento que un pariente 6 un
seior fendal hayan dado @ la venta de una finca,
i puede excluirles del retracto? Dumoulin, #n Cons.
Par. § 20 gl. 1, n.* 8y signientes, sostiene la ne-
gativa, Alega en apeyo de su opinion, que ese con-
sentimiento dado & la venta no encierra ninguna
renuncia al derecho de retracto, porque lejos de ser
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esta venla, la cual consienten, una cosa opuesta a
su derecho de retracto, es por el contrario la que lo
produce y da lugar al mismo: de donde concluye
que patronus consenliendo venditioni sibi non pre-
judicat in hoc jure (velractus), sed potius viam sibi
ad itlud aperit. Nec obstat, dice, quod ille consen-
sus nikil operabitur, quia id tolerabilivs est, quam
quod ullra intentionem consentiontis operetur.

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

Esta presuncion' me parece ha de temer lugar
sobre todo cuando ‘el pariente no tenga ni pueda
tener em consecuencia olro derecho en la finca que
el retracto, porqueen este caso, siendo su renuncia
al retracto el tunico y exelasivo objeto que se ha
podido  tener para hacerle intervenir en el contrato
y consentir la venta, se presume que ha infervenido
bajo este punto de vista y para renunciar al retrac-
to, puesto que seria contra toda razon y verosimili-
tud el suponer que habria intervenido por nada y
sin objeto que lo motivase. J

Si el-pariente. que ha inlervenido en el contrato
de venta /para declarar que la consiente, tuviese 6
debiese tener ciertos derechos sobre esla finca por
un solo dia ; si se ha hecho mencion en el contrato
de ciertos derechos los cuales entendiese renun-
ciar con intervenir'en la venta y consentirla, no se
podra inferir‘de -ests, que ha entendido renunciar
igualmente ‘& su derecho de retracto, como si, por
ejemplo, constase en el contrato : %abiendo interve-
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aido don Fulano de tal, quien ha consentido la pre-
senle venla, y renunciando a todos los derechos de
hipoleca que pueda tener sobre la finca , etc. Pero si
el contrato no contiene sino un simple consenti-
miento referente & la venta de la finca, sin expresar
cuéles son los derechos que esle pariente ha enten-
dido renunciar, se puede sostener deberse presumir
que ha entendido renunciar en virtud de dicho con-
sentimiente lo mismo & su derecho de retracto gen-
tilicio que 4 los demas derechos que puedan compe-
terle, puesto que siendo indefinida la renuncia que
encierra su consentimiento, lo abarca todo.

16"’1, Tiraquean, arl. 26, gl. 2, n.* 5 y siguien-
tes, y Grimaudet, 1,7, opinan que un pariente ha
de ser excluido del retraclo cuando mediase cierlo
aclo en cuya virtud el pariente hubiese cedido & un
exlrafio su derecho de retracto; veamos la razon
que aducen en apoyo de su decision. Aunque esta
cesion sea nula como cesion, puesto que el derecho
de retraclo gentilicio no es cesible, encierra, sin
cl{nbayg(;, segun-opinion de dichos autlores, una ab-
dicacion y repudiacion que el pariente hace de su
derechg de retraclo, la cual le vuelve inadmisible
para ejercerlo. Se fundan principalmente en la
ley 66, D. de jur. dol., en la que se dice que cuan-
do un usufructuario cede su derecho & un extraiio,
ne es valida esla cesion al efeclo de despojaral
usufrucinario de su derecho y unirle & la propie-
dad. Este argumento que los aulores indicados
sacan de la ley de que acabamos de hacer mérito,
no me parece en modo alguno concluyente , por-
que la cesion & que hace referencia esla ley, debe
tomerse por la eesion solemne i jure que es la
civilis modus transferendi dominii, en cuya vir-
tud el cedente se desprende solemnemente de: la
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cosa 6 del derechoecedido. Pero entre nosolros la
cesion que uno hace de su derecho a faver de otro
por medio de un acto aulorizado por notario pibli-
co, sblo liene el efeclo de una simple convencion; y
en manera alguna desposee al cc&eulw del derecho
que cede; permanece siempre propielario del mismo,
hasta que el cesionario se encuentra en una especie
de cuasi-posesion, con notificar al deudor el traspaso
hecho & su favor, conforme hemos visto en nuestro
Tratado del contrato de venta, wim. 555. Por eslo es
que no puede decirse que la cesion que un pariente
ha hecho de su derecho de retraclo, encierra una
abdicacion hecha de dicho derecho que le vuelva
inadmisible para ejercerlo, en alencion a que este
derecho, sélo compete lodavia a la familia indeler-
minadamente, ymo & él, que no ha podido apropiar-
selo sino despues de haber entablado la demanda de
retracto. Otra razon 'mejor podria alegarse en apoyo
de la decision de Tiraqueau y de Grimaudel, y es
que esla convencion 6 paclo hace presumir fraude,
y que el pariente no ejerce el retracto porsu cuen-
ta. Estocon todo, Grimaundet, X, 20, cila una sen-
tencia porla que se dispone que el caso de un pacto
por el que un pariente hubiese convenido con un
exiraiio cederle la finca despues de haberla retraido,
no basta para excluir al pariente del retracto, con
tal /querdeclare & afirme;, si 4 ello se le requiere,
que no piensa camplir dicho pacto y que la recohra
por su cuenta; salva & favor del adquirente la dc-
cion correspondiente, si luego despues dicho pa-
riente cediese la finca & la indicada persona. Me
parece que la disposicion de esta sentencia liene
sus dificultades.

166. Cuando un pariente del vendedor viene &
ser comprador conjuntamente con' un exirafio, no
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se considera haber por esto renunciado al derecho
de retraer la porcion que su coadquirente exira-
fio tiene en la cosa adquirida.

167. Coando un marido ha intervenido en el
contrato para autorizar & su mujer para vender al-
guna de sus inmuebles propios, y que el marido
sea parienle consanguineo de su mujer, dicha au-
torizacion no le impedird ejercer el retracto. Esta
aulorizacion no entrafia ninguna renuncia del ma-
rido & sus- bienes, teniendo por exclusivo objeto
habililer & sn mujer para otorgar ‘el acto para el
cual le ha autorizado su marido.

Se me ha objetado que esto puede dar lugar a al-
gun fraude; que: podria por tal medio, de comun
acuerdo con mi mujer de la que soy . pariente, en-
riquecerme & sus expensas, con vender por un fn-
fimo precio su finca propia 4 un comprador supues=
to y Tetraérsela despues. A esto contesto que el
temor. de un fraude no es una razon suficiente para
excluirme del derecho de retracto que me compete
sobre la misma.

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

168. Tampoco queda excluido un pariente del
derecho de ejercer el retracto de una finca vendida
por sw pariente por el merohecho de haber autori-
zado como nolario el contrato de venta; ¢ haber
asistido al aclo en clase de testigo; Tiraquean, ibi.

169. Esto con todo, si el contrato de venta con-
tuviese una clausula por la que el vendedor hubie-
se asegurado al comprador no tener ningun parien-
te que se encontrase en condicion de poder ejercer
el retracto, el notario pariente del vendedor; quien
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debe presumirse naturalmente ha tenido couom—\
miento del parenlesco que le une al vendedor, debe
serexcluido del retracto en virtud de la excepeion de
dolo, por haber concurrido 4 engafar al (-o_nlpm‘-luy
con autorizar el aclo en que eslaba contenida dicha
clausula. Esta decision no debe exlenderse al pa-
rienle que hubiese firmado el aclo como notario en
sezundo lugar (1): no cabe decir que este ultimo
contribuya a engaiar al comprador, porque es sa-
bido qm-‘lus notarios que firman en gogumlu logar
1o asisten al acto, ni lienen conecimiento de lo que
el mismo encierra, de manera que esta c.ostumhre.,
por irregular que sea, se tolera y practica por los
nolarios mas probos. .

En cuanto alos'testigos instrumentales, no pu-
diendo una persona que de honrada se precie, hrl-
mar en esla calidad salzo pudore, un aclo, s1 no ha
estadoen ¢l presente; un pariente que hubiese firma-
do en esta calidad me parece que no se le deberia dauj
lugaré decir que ignoraba el contenido del c:pntmlhl.):
e nemo possit propriam allegare turpitudinem. He
conocido sin embargo & ciertos jurisconsullos que
opinaban porla afirmativa. e .

170. Aunque la venta que de mi finca propia
he hecho 4 un extrafio haya ‘sido hecha a~conse=
cuencia de haberse denegado & aceplarla un parien-
te & quien'se la_habia propuesio, no por (‘sl.o_ esl:c
pariente queda excluido del retracto, en SMUH, ld
que podia no convenirle la compra cuando St 12
propuso la venta, y si mas tarde. Pfxcsl.o que
costumbre. concede & los parientes el término de un

. 4 2
(1) Por netarios en segundo lugar suponemaos vn‘lcn-lllcra ;.‘Uit\:;:
que autorizan (rasuntos 6 testimonios por concuerda, Hamados i3
bien traslados. (N. T.)
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‘\g;;lg q«_'qllar desde la celebracion del contrato de
e ijn:s 0 es que dispongan de todo este tiempo
I ]'(d( ecidirse, y no pueden por lo mismo ser com
velidos 4 e iempo se ]
pelidos @ ello antes de expirar el tiempo senalado,

71 Y TR :
& Ir". ﬁe.a pr ;'_'grcm.‘m establecida entre varios pa
vnles en diferentes grados ¢ ) fvisl
7 J S que gquieren ejercer e
frimies » que quieren ejercer el

3 L:llr;mlf;n;]ndo varios parienles.quieren ejercer
§ reliudio; & gunas costumbres prefieren el parien-
le mas proximo del vendedor al més lejano aanque
haya )nnlal_)]ado la demanda primero. ! i
i l:r;.: Esta proximidad en maleria de retracto,
‘0 propio que en materia de sucesion, se considera
entenderse con la persona del vendedor, y no ¢
fl que puso la finca en la familia: Asi. no ue?lrl)*
sen dudeso que, segun-dichas costumbres el ccg)rivn«”
del vendor es preferido para el retracto al herma (J
del abuelo. del vendedor, aungue este ltimo *nj
mas proximo- pariente del que puso la finca e-u\(lfl
familia. Esta es la opinion de Tiraqueau };ieﬁ de(:t
m_o.~lrada por-cierto, por mas que algunos antignos
doctores que el mismo nos cita hayan sido de e
nion contraria en materia de retracto aay e
173. Eslas costumbres difieren entre si sobre
la'prefo.re'ncza que nos ocupa: unas la concede )l
:rrl:jlpr}oxupo pariente aun en'el caso en que (‘111 r:j
ol { pse teni : pa :
i xilé)s xlléin.& ggmdo l‘ugar en favor de un parien-
e jano, siempre que el pariente mas pro-
ximo reclame la preferencia, denlro el tiempc 7
cedido por la costumbre para ejercer el rI‘)lUr'L‘Qf.r'lj
Tru;:'cs. art. 145; Normaadia, art. 475 elc(. (jlcr:;
(rﬁllon;p?ciden c.t:'la.p.referen'ci_a al més pé‘ximo sobre
as remoto sino & condicion de presentarse an-
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tes del real y actual cumplimiento del relracto ejer-
cido por el pariente mas lejano y antes de haber
reembolsado al adquirente; Calais, art. 150.

Las costumbres de Blois, de Toursy de Anjou
dicen que el pariente més proximo debe en todo ca-
so hacer valer la preferencia @ que liene derecho
dentro del tiempo sefalado para verificar el reem-
bolso. Olras restringen lodavia esta preferencia.
La de Chateauneuf, art. 77, no la concede al mas
sréximo, sino’ en lanto cite este en juicio al mas
}ejauo dentro los quince dias siguientes & la pri-
mera nolificacion hecha por este tltimo al adqui-
rente para los efectos del retracto- La de Chartres
quiere que esto mismo se haga dentro de los ocho
dias siguientes.a la expresada nolificacion.

174. Segun la costumbre de Paris, art. 141, la
de Orleans art. 378 y la mayor parte de los demas,
el primer pariente que hace usode su derecho de
relracto es siempre preferido, aunque lo sea en gra-
do-mas lejano, al proximo que entabl6 con poste=
rioridad la demanda de retracto.

La razon es que segun el espiritu de  eslas cos-
tumbres, el derecho de retracto gentilicio-se con-
cede & toda la familia en general. Anles de enta-
blarse demanda por alguno de la familia, este de-
recho no pertenece delerminadamente & ninguno
de la famim generaliter ef indelerminate; cada uno
de los que componen esta familia, el que es parien-

te en el grado mas lejano, lo propio que el quelo
es en el mas proximo, todos lienen derecho & enta-
blar la demanda, y el que primero lo entabla ha-
ce suyo este derecho de retracto quasi quodam jure
accupationis, excluyendo a todos los demas pa-
rienles.

175. Obsérvese, sin embargo, que es necesario

-
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para esto que la demanda sea vélida; una demanda
nula no puede producir este efecto por: la regla,
quod nulhwm est nwllum groducit effectum. Es ne-
cesario lambien que. este pariente no se’ haya de-
jado decper del. derecho de retracto que en’ virtud
de la demanda le hubiese side reconocido ¢ fallado.
porque no habiendoen este caso surtido su efecto
la'demanda enfablada se tiene ¢omo no presentada;
1o habiendo el demandante deapropiarse el derecho
de retracto del quese ha dejado | decaer, dicha de-
manda 1o ha podido excluir a los demés parientes.

176. Segun'eslos principios,cuando dos parien-
les han presentado demanda de retracto en diferen-
tes liempos, la suerte de la segunda ‘demanda de-
penderd de la primera. Si el retracto ha sido-reco=
nocido, fallado i ¢jeeutado en virtud de la primera
demanda, no habra lugar 4 la  segunda: si por ¢l
conlrario no ha habido lugar & la-primera demanda
6 que el demandante haya sido decaido de su de-
recho, podrd el segundo demandante proseguir su
demanda,

Y95, ' Delo dichose desprende que el juez débe
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 & la
demanda, el segundo, en virtud de la demanda
cuyo curse le ha sidosuspendido, podra hacer se=
fialar un plazo al primer demandante dentro del
cual vendra obligado &4 hacer fallar la demanda, y
en defecto de hacerla fallar dentro del tiempe mar-
cado, el segundo retrayente puede hacer declarar
colusoria la demanda del primero, y ser admitido &
proseguir la suya.

178. Inreresandoal segundo demandante que
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al primero no se le haya admitido la demanda, pue-
de, con moslrarse parle en la Inslancia sobre la
primera demanda oponeral primer demandante los
defeclos de forma que pueden excluirle? No; porque
las formalidades del retracto sélo han sido estable-
cidas en favor del adquirente; por (w:'nsi;ui»;h!v'. s6-
lo él podra oponer los defectos de l'«.-r:im.. Lo dicho
con respecto a los defeclos de forma es igualmente
aplicable a los de emplazamiento de la demanda,
puesto que, eslablecidas estas 1urn]e—llhl:|d("s en fa-
vor de la parle emplazada, sélo ésta podra oponer
la falla en que se haya incurrido.

179. Otra cosa seria si el segundo demandante
entendiese combalir al primero su calidad de pa-
riente § su capacidad para el relracto;en este ca-
so noes.dudoso que no debié admitirsele @ tomar
parig en la instancia para eombatirla, ni menos para
migrponer apelacion dela sentencia que hubiese
concedido el derecho de refracto 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 d todos-los' demas
parientes del vendedor aunque sean méds cercanos
en grado, sufre una excepcion, segun nuestra cos-
tumbre de Orleans, art. 338, en favor de los hijos;,
hermanos § hermauas del vendedor, siempre qite
concurran dos-cosas: 1. qnetengan una parte en
la finca que el vendedor ha vendido por la porcion
que en la misma lenia; 2." que comparezcan anles
de concederse ¢l derecho de retractoal pariente que
lo ha solicitado primero.

181. Cuando dos 6 mas parientes del vendedor
hayan presentado demanda de retracto en igual
liempa, no cabe duda en este caso queel mas proé-
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ximo en grado es preferido al méas lejano. Asi lo
disponen varias costumbres, de cuyo ntmero es la
de Orleans art. 378. Lemaitre hace entrar en ellas
i la-de Paris que nada dice sobre el particular, y
cita al efecto un deerelo-de 1563.

182, Para que se considere que los parienles
hian presentado sus demandas en ignal tiempo, jbas-
ta que sean de igual fecha? Las costnmbres no se
muestran conformes sobre este punto.

En su mayoria consideran que hay igualdad de
tiempo ctiando presentan la demanda en el mismo
dia haciendo casoomiso de la hora; Sens, art. 52, y
olras varias lo declaran en términosformales. Nues-
tra coslumbre de Orleans por el contrario no con-
sidera & los parientes en concurrencia de diempo
sino cuando ¢l emplazamiento es de iqual diay hora
Y que no conste cual ha tomado-la delanlera en la
presen tacion de la demanda.

La decision de la-costumbre de Orleans encierra
una consecuencia exacta y rigurosa del principio
que en otro Jugar hemos dejado sentado, degue el
pariente, en virtud de la demanda de retracto 'que
presenta se apropia el derecho de retracto quasi
guodam jure occupationts, porque desde el momento
que se lo ha hecho suyo, quedan los demas parien-
les excluidos, y mo pueden, por consiguiente,
sjercerlo mas, aun cuando fuera el mismo dia.

El principio en que se han fundado las demas
costumbres que no quieren se tome en considera-
cion la prioridad de la hora, sinoinicamente la del
dia, parece ser quela -prioridad de la hora puede
a menndo ser incierta: enesla alencion, para zan-
jar todas las cuestiones que podrian nacer de esla
incerlidumbre, han querido que se haga caso 0miso
de lo prioridad de la bora, y que todas las de-
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mandas de igual dia se consideren concurrentes

183. Enla costumbre de Orleans que admile
la prioridad de la hora, los porleros de estrados tie-
nen la obligacion de anotar la hora en las deman-
das de retracto; en su defecto, aquel cuya demanda
exprese la hora ha de ser lll'[‘“'rillu al (iue no la ha
hecho constar. Por ejemplo, si el emplazamiento de
mi demanda dice te! die d las nucve 2z 1o maiana
y ue la vueslra diga tinicamente Zel dia, sin ex-
presar & qué hora de la matiana, 6 haciendo cons-
tar \imicamente fal dia antes de las doce de la ma-
Aana, deberé ser yo el preferido porque justifico
que he presentado la demanda a las nueve, al pasrr)
que vos no podeis justificar haber presentado la
vuestra sino antes de las doceq

184. [En las costumbres como la de Paris que
s¢ limitan & decir que sera preferido el primero
que haga el emplazamiento sin manifestar si se ha
de hacer caso omiso 6 node la prioridad de la hora,
idebera tenerse esta en consideracion? El respetable
ntmero de costumbres que asilo disponeén consti-
tuyen un poderose argumento para sostener la ne-
galiva:‘Gueriny Lemaitre al tratar sobre Ta de Pa-
ris, son sin embargo de opinion que debe lenerse
en consideracion y que el primero que ha hecho em-
lazar bebe ser preferido a los que han presentado
Ia demandamas tarde, aunque sea en €l mismo dia.

§IIL. De la preferencia y concurrencia enire varios
parientes en igual grado,

185. ' Entre dos 6 mas parientes en jun mismo
grado que hayan presentado separadamenle deman-
dade retraclo, es ordinariamente preferido el que
se ha adelanlado & los demas.
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Traténdose de las coslumbres que dan' la prefe-
rencia al (que se ha ‘d\l:'ianl:ul(i aun cuando sea con-
tra parientes de grado mas proximo, esto es a todas
luces-clare, La mayoria de las que se la niegan en
1‘\u;'_’]11:(-§u de los que. son }::n'i“n!_'-\ en ;f|',_||1., mas

proximo, se la conceden'conlra los que lo sonen el
mismo grado; Calais; art. 150; Troyes, art. 145;
Blois.art. 201, ete,'Alganas hay con todo que no dan
ninguua preferenciaal ‘que se ha adelantado sobre
los parienies en igual grado, haciéndolos concurrir
siempre que hayan 1"1!'(“"'.1“'1!' la demanda de re-
tracto en el tiempo sefialado por la costumbre; Bur-
deos. eap.. 2, art 63 Normandia, art. 476.

186. Cuando los parientes en un mismo grado
que hau presentado la demanda de retracto se ‘ha=
llan en concurrencia de tiempo, lo procedente " es,
secun._el derecho mas comun, que se les admita
juntamente al retracto; gin embargo, hay algunas
costumbres que prefieren en este caso el machoa la
hembra vilos mayores @ los’menores; Chartres,
art. 68: Chateauneuf, 77.

Algunas coslumbres, en este caso de concurren-
cia de proximidad de grado y de tiempo, permiten
al_adguirente elejir entre los retrayentes a aquel
en cuyo favor quiera reconocer el relracto; Laon;
arl. 230; Ribemont  art. 35.

187. ' Otra cuestion nos queda por dilucidat, @
saber, si en malteria de retracto tiene lugar la ‘re-
presentacion. Por ejemplo, jun sobrino del vende-
dor debe venir en concurrencia con el hermano?
La costumbse de Auvergne, cap. 23, art. 19, la re-
chaza por més que la admila en maferia de suce-
sion. Otras por el contrario la admiten, ya sea en
términos formales como Anjou, Maine, Poitou, An-
goumois, Bordeaux, ya sea en términos equivalen-
tes como Saintonge, tit. 6, art. 52,
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;Y en cuanlo & aquellas costumbres que nada han
legislado sobre el particular? Puede decirse en fa-
vor del mas préximo pariente contra el derecho de
representacion, que esle derecho se funda en una
ficcion. Es asi que es un principio que las_ficcio-
nes no deben extenderse mds ni separarse del caso
para que fueron eslablecidas, luego la ficcion de la
representacion que las costumbres han establecido
en materia de sucesion no debe exlenderse al caso
de retracto gentilicio, cuando estas costumbres
pnada han legislado sobre el caso que debatimos.
El nuevo decrelo sobre sustituciones, part. 1, arti-
culo 21, rechaza la representacion en las sustitueio-
nes hechas & una familia en virtud de este mismo
prineipio.

De otro lado se dice en favorde la representa-
cion, que no se debe sacar argumento de lo que el
expresado decreto ha resuello conira la representa-
cion para el caso de suslitucion. Siendo llamados
los sustitntos a saceder por la voluntad del testa-
dor, v no por disposicion de la ley que ha regu-
lado el 61‘({011 de las sucesiones, la ficeion de la
representacion no puede aplicarse al ‘caso de una
sustitucion que es completamente diferente del de
las sustituciones para el que fué establecida. No
sucede lo mismo con el caso del retractlo: esle caso
tiene punlos de conlaclo con al de las sucesiones:
Siendo.llamados los parientes a retraer las fincas
de su pariente en virtud de la misma ley que ha
regulaso ¢l 6rden de las sucesiones, la presuncion
es que losllama al retracto en el mismo Orden; tie-
ne esto sobre todo Jugar en lag costumbres que pre-
fieren los parientes mas proximos & los mas remo-
tos. Parece que el espirito de estas costumbres es
de conservar por medio del retracto lds fincas pro-
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pias para los que las deben heredar, y de no admi-
tir 4 los demés sino en defecto de éstos. Por lo ex-
pueslo, se debe. pues, admitir, para los efectos del
retracto, la representacion que tiene lugar segun el
orden de las sucesiones; sobre todo en ‘l:l.\' costum-
bres de que hemos heclho mérito. Es de opinar tam-
bien que deba ser admitida'en la costumbre de Pa-
ris y olras parecidasique no dan é los parienles mas
proximos la preferencia sobre los mas lejanos sino
en caso de existirconcurrencia de demandas.

188, En las eostumbres que admilen la repre-
sentacion én materia de retracto-gentilicio, uno de
los varios sobrinos nacidos de un-hermano del ven-
dedor premueérto, que concurra al-retracto con otro
hermano del mismo vendedor, debe tener .Ja milad
en lafinca retraida. Los hermanos y hermanas
que no quieran ejercer el retraclo, con ‘é1 no deben
contarse, debiéndole ser acrecidas las porciones

que de la-misma hubieran podido pretender con la
circunstancia ademas de que debera ejercer el re-
tracto come si fuese el finico del tronco. Decreto
de’7 de Setiembre de 17186, citado por Vigier sobre

=1

la costumbre de Augoumois.

ARTICULO 1INl
3 Contra quicn puede 6 no pueds ejercerse el relracto?

189. EI retracto gentilicio puede ejercerse con-
tra el adquirente extrafio, 6 contra sus herederos 1
otros sucesores mediatos ¢ inmediatos, universales
6 particulares.

Cuando un adquirente extrafio ha enajenado la
finca sugeta al retraclo antes de enlablarse contra
é1 la demanda de retraclo, el pariente esta en la li-

bre eleccion de dirigir la demanda contra el adqui-
rente 6 contra el lercero. Algunas costumbres,
como la de Reims, art. 205, lo disponen- asi, y se
fundan en la naturaleza misma de {a accion del re-
iracto gentilicio. Esta accion es una accion perso-
aal real que nace de la obligacion ex guasi contrac-
{u, que el cumpradur exirafio contrae en el aclo de
adquirir para con los parientes, de ceder la compra
4 aquel de entre ellos que la quiera aceplar, y de
entregarle la finca; al cumplimiento de esta obliga-
cion personal es cuando la ley afecla la finca. Esta
accion, como personal, puede pues, ser inl ‘nlada
contra el comprador extrafio, que es el verdadero
dendor, y que no ha podido, con enagenar la finca,
librarse de la obligacion contraida de poner & dis-
posicion del pariente que quiera ejercer el retracto.
Esla accion puede igualmente como real ser inten-
tada directamente contra el lercer detentor de la
finca, toda vez que ésla esla sugela por la ley al
cumplimiento de la obligaeion,

190, Aunque segun la sutileza delderecho, la
demanda de retracto genlilicio puede presentarse
validamente contra el comprador exirano despues
de haber éste enajenado la finca, eso con todo,
cuando el comprador extrano despues de emplaza-
do, declara y afirma que ha enajenado la finca en
heneficio de tal ¢ cual persona, indicande su nom-
bre v domicilio, procede aplazar 4 suspender la
demanda para poner otra contra el tercer detentor,
porque es natural que el demandante se dirija con-
tra aguel que esla en posesion de la finca sugela al
retraclo, y de quien puede recobrarla con mas fa-
cilidad que del comprador extraiio, quien no pu-
diéndole entregar la finca que ya no tiene, solo po-
dria venir obligado 4 la indemnizacion de dafios y
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perjuicios. El pariente haria mal en pedir dichos
daiios y perjuicios por no {ener la cosa, cuando esta
en su poder el tenerla con dirigirse contra el que
la posee;_por-olra parle, jedmo regular estos danos
y perjuicies consistiendo en un interés de afeccion
que no es apreciable?

Nuestra costumbre de Orleans, arl. 369, autoriza
este aplazamiento para proceder conlra el poseedor
de la finca, y proroga & este efecto el liempo del
relraeto-de cuarenta dias, & contar del dia en que
han sido-manifestados al retrayente el nombre y
domicilio del poseedor, para el caso que al tiempo
de darsele dicho conocimienlo hnbiese espirado el
tiempo-del retracto 6-que fallase poco para espirar.

19]1. / Cuandol el comprador exiraiio anles de
entablarse ninguna demanda ha trasmitido la finca
@ su sucesor; ya sea universal ¢ particular, que sea
de la familia. no podri ejercerse el retracto segun
nuestras costumbres de Paris;-Orleans v olras pa-
recidas:. porque segun eslas costumbres, el depecho
de retracto gentilicio se extingue desde el momento
que la linca vuelvea entrar en la familia antes de
presentarse demanda de retracto.

Pero si se hubiese presentado demanda contra el
comprador exirano, podra ser continuada contra su
heredero, aunque sea pariente, porque el retracto
nose extingue por la vuelta de la finca d la familia)
sino cuando estavuelta se efectua antes de presen-
tarse ninguna demanda; pero por la demanda que
el pariente ha presentado seha apropiado el derecho
de retracto del que no se le puede despojar. Por la
demanda emplazada y bien fundada contrae la obli-
gacion de cumplimients llamada obligatio judicaté
v esla obligacion pasa a su heredero, cualquiera
que sea.

192. Elretraeto gentilicio puede hasta ejercer-
se contra el sefior de quien depende la finca que
ha recobrado en virtud del derecho de retraclo
feudal, v con mayor razon coando la ha comprado
directamente. Nuestra costumbre de Orleans, ar-
ticulo 365, y otras varias, lo disponen asi.

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 clausula v.\{nresa
de enagenacion por la cual se reserva el derecho de
retraclo todas las veces que esla finca se venda,
sin hacer ninguna distincion de las personas & quie-
nes se venda, es logico que tenga preferencia sobre
los parientes. Loysel, 1, 3, arl. 4, forma de esto la
signiente maxima: &1 retracto gentilicio, dice, es
preferido al seiiorialy y el convencional & todos los
demds. 1

193. \ Mi padre en'su: lestamento ha .])X‘th‘hldt)
que lal inmueble de su sucesion se endjene fuera
de la familia, y parael caso.que se enagene fuera
de la familia, ha declarado que la legaba @ Pedro;
yo, contraesta prohibicion, he wendidola finca &
Santiago que esexirafio @ la familia ; 3 debe mi pa-
riente que ejerce el retracto contra .\autmgo ser pre-
ferido & Pedro que es tambien extraiio, ¢ es Pedro
que debe ser preferido & Juan? Tiraqueau, guest.
29, ad fin. tit., dice que el pretbmln_dvbe ser Pedro,
porque no estandolas donaciones sujetas al retracto,
ora sean entre vivos, ora testamentarias, y siendo
& todos permitido ponerse sus fincas propias fuera
de la familia, elaro esta que sera valida la disposi-
cion testamenlaria hecha & favor de Pédro por el
teslamento de mi padre, 'y que Pedro {endra dere-
cho & reclamar la finca que le ha sido legada, cam-
plida como seré la condicion baio la cual se lelegd:
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el derecho de retraclo & que la venta que he hecho
a favor de Santiago ha dado lugar, no hace adquirir
a mis parientes el derecho sine contra el adquiren-
te, y no conira Pedro, quien para reivindicar dicha
propiedad posee un tilulo que no esta sujeto al de-
recho de retraclo, Tiraqueau manifiesta, como una
objecion de los que son de opinion contraria, que
nadie puede disponer validamente el que no dé lu-
gar al retraclo la venla que por si 6 por sus herede-
ros puedan hacer de-una heredad.

La contestacion-es que mi padre no ha dispueslo
esto por medio de Ja clausula arriba citada: loda su
intencion ha sido legar su finca a Pedro, poniendo
por condicion del legado la venta.que de la misma
debia hacerse; de forma que no hLa, hecho sino lo
gune de derecho podia hacer, puesto que eslaba fa-
cullado para legarsela pura y ‘simplemenle, Si en
este caso los parienles no pueden aprovecharse del
derecho de retracto, no es porque la venta hecha
a favor de Santiage no dé lugar al mismo por si
misma, porqueellos lo ejercerian ulilmente si Pe-
dro repudiase el legado, ¢ si por su premorigncia,
0 uma. incapacidad sobrevenida, no esluviese en
condicion de poderlo recoger.

Pareceme que podria hacerse otra objecion mas
solida contra la decision de Tiraquean, a saber,
que siendo. la condicion de la sustitucion heeha en
beneficio de Pedro, la venta de la finca por la que
se ha colocado fuera de lafamilia, no debe conside-
rarse como cumplida sino en el caso que la venla
subsistiese en la persona-del adquirente extranio:
pera que habiéndose trasferido en virlud del retrac-
lo& una personade la familia, esta venla no, se
habra hecho fuera de la familia, nise puede, por
consiguiente, hacer exislir la condicion bajo la cual
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se hizo el legadod favor de Pedro; y por ultimo que
esta interpretacion parece conforme con el espiritu
del testador, quien prefiere su familia al legatario,
v el legatario @ los extrafios. La contestacion es que
no hay que separarse sin necesidad de los lérminos
del testamento. Ademdas, segun dichos lérminos,
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 @
Pedro, el cual una vezadquiride, no hay po.’\'lblll-
dad de quitérselo por medio del retracto que pueda
en su consecuencia tener lugar.

194. Se ha suscitado la cuestion si puede ejer-
cerse el retracto gentilicio contra el rey. Juan Le-
cog, mencionado por Tiraqueau,cita un antiguo de-
crelo que resuelve la cuestionnegativamente; Loy-
sel. 1, 3, tit. 5, art, II; Grimaudet, 11I; 5, son l}vl
mismo parecer. La razon 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 ¢l sujetod las mismas: prin-
ceps est solutus legibus; 1. 31, f. de legib. Verdad
es que por la Charte-Normanda el rey aunloriza con-
tra el ejercicio del retraclo, pero puede decirse que
esto constituye un privilegio particular otorgado &
la provincia de Normandia. .

Sinembargo hay autoresque opinan que puede
ejercerse el retracto contra elrey, cuando la adqui-
sicion que ha hecho no es por causa de uuhdac}
publica, porque aun cuando el principe no esté
propiamente sugeto & sus leyes, desea sin embargo
sugelarse 4 las mismas, segun las siguientes bri-
llantes palabras de Teodosio, en la ley 4, Cod. d.
tit. Digna vox est magestate regnaniis legibus alli-
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gatui s¢ principem profiteri, adeo de auclorilale
juris nostra pendet auctorilas; el severa majus im-
perio est legibus submittere principatuin.,

195. ~ Con respecto a las costumbres que dan - la
preferencia al parienle; aunque mas lejano en gra-
do, que se haya adelantade, y dun con respeclo a
aquellas que no la admiten sino despues que el re-
tracto se ha llevado & efeclo en su favor, debe de-
cidirsé con mayor abundamiento que cuando un
pariente ha comprado: direclamente una finca, los
demés parientes aunque mds préximos en grado
que él, no pueden ejercer el retracto contra él. Lo
mismo sucede sihabiendo sido vendida la finca &
un extraiio, ha sido transferida & cualquier tilulo
a favor de un parienle antes de presentarse ningu-
na demanda de retracto.

196. Cuando una finca ha sido vendida @ un
extrafio durante su -comunidad dé bienes con una
mujer extrafia, no podra ejercerse el retracto con-
tra el comprador aunque sea extrafio mientras du-
re la eomunidad. La razon es que la union del ma-
trimonio, unida & la comunidad de bienes que exis-
le entre el maridoy la mujer, hace que no sean
tenidus sino como una sola persona con respecto
@ los bienes de la comunidad, lo que expresan las
costumbres por medio de las palabras son unosy
comunes de que se suelen 'servir; de donde se sigue
que el marido aunque por su parle es extraiio & la
familia, por parte de la mujer se considera en cier-
to modo pariente del vendedor, mientrasdura la ce-
munidad de bienes. Considerandose por consi-
guiente, no haber salido todavia la finca da la fa-
milia, no habré lugar al retracto en tanto dure la
comunidad; pero disuella ésta habra lugar al mis-
mo por la porcion del marido extrafio ¢ de sus he-

rederos extrafios: a este retracto le llamaremos  7¢-
tracto de medio-dinero de que nos ocuparemos -
»a cap. 13. sl
[‘(15;7.1 Aunque el ('Ol'npl'fl[]ur sea u\_trm';.u, si \lnti
ne hijos parientes no habra lugar al I'r_’lrm‘lu}' F‘ﬂr‘ls
arl. 156: Orleans, art. 403. Loysel en su md".\mm,
l. 3, tit. 5, art. 29. La razon esque, segun la «\ Il
ff. de Uib. et posthum, los bienes de los _1}1:1(11'05 sien-
do en cierto modo los bienes de los hijos, puesto
que segun el drden de la naturaleza _dch\m;:nn. Ll.l'ﬂ
sucederles, la finca en tal caso no sale de la m;xfx-
lia. debiendo conservarla en ella los hijos que la
heredaran. -l Ty
Esta razon abraza @ todos los hijos, cuaiquiera
que sea su grado. Por esto no debe dudarse gjus o0
estas disposiciones de }n's costumbres, la pxlabra
hijos comprende & los nietos. ) s o
1908, Como esla esperanza es 1o que impide que
la venta hecha & un extraiio dé logar al r’;*.lx‘m:-ln.
tan pronto clln_m-.\n. quast '1'{’7:':'"{'/1_ zm{pv: “/{_F,ﬂ:'.';
empezard @ dar lugar al msmo la venia vl.llh { z s
tion. Nuestra costumbre de ‘\rleim? u_rl. .}n,%,”( u!.l‘.
tiene un-ejemplo, porque <1--spt}e.< de hﬂb;‘rv .‘.'.c.llu.).
I,’?/,fl)lf‘lfl { (’ //).’:' no (’.\‘/‘j en /?‘/H"/I {iene S em ”ll.",“.j!a:
jo.v que estan en ella, no hay ig/_(/nr‘a( wl/'aclv..», ana .4:
pero si revende la finca estara .swq/gf{«;‘ al retracto, lf"
que debe entenderse con respecto a 1a venta que-se
le hizo. 1.a razon es que la esperanza que los'hijos
parientes heredarana supadre en esla finca vinien-
do & cesar en virtud de la enagenacion que el com-
prador ha hecho de la misma, la venta hecha d i;'j'
vor ‘del comprador extraho, debe 0:‘r}x1vf-z:jr (\lq:iir
apertura al retracto gentilicio que fué - suspendido
é impedido por la esperanza dicha. |
Este caso de reventa hecho por el comprador- lo
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hemos cilado por via de ejemplo de nuestra regla:
por esto en lodos los demas casos en que cese la
esperanza de la conservacion de la finca en la fa-
milia se debe-igualmente decidir que la venta em-
pezard a dar apertura al retraclo. Se sigue de eslo,
que la venta hecha a favor.de un extraiio que liene
hijos parientes, debe dar lugar al retracto, no so-
lamente cuando la revende ‘a\un extraiio, si que
tambien cuande la enajena @ cualquier otro Litule,
como-@ titulo de donacion ¢ de\legado. Debe de
igual modo dar-apertura al mismo, cuando todos
los hijos| parientes de dicho comprador extrafio le
han premuerto, ¢ cuando, habiéndole sobrevivido,
han repudiado la sucésion ; en cuyo caso el tiempo
del retraclo debe empezar desde el dia de-la premo-
riencia del fillimo, ¢ de su renuncia, sin que haya
necesidad de emplear formalidades especiales para
bacerlas publicas; Loysel, ibid.31. Tambien debe
dar_aperiura al ‘mismo, cuando el comprador te-
niendo. hijos de diferente matrimonio, la finea co-
rresponde ;.en virtud de division, @ los que no son
parienles.

199. Esta disposicion de las costumbres que
impide el retracto cuando el comprador extrano
tiene hijos parientes que tienen esperanza de here-
dar un dia la finca, habiéndose establecido en favor
de los hijos, se ha juzgado que no debia impedir el
retraclo, sino con respecto a los demas parientes; y
que los hijos deben ser admitidos al mismo, si juz-
gan convenienle ejercerlo contra su padre, segun
la siguiente regla: Quod in favorem alicujus intro-
ductum est, non debel in ewm retorqueri. Asi ha
sido resuelto por un decreto que Bardel cila, lib. 8,
cap. 42,

200. Cuando el comprador es pariente del ven-
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dedor con relacion a una parle de las cosas com-
in‘vmlid‘ds en el conlralo, y extrafio en cuanto a la§
demés, como cuando mi _p;n‘n;'nlc paterno me ha
vendido, mediante un mismo contralo y por un
mismo precio, fincas de mi abolengo 6 patrimonia-
Jes, con olras propias malernas, en tal caso, segun
el derecho comun, le compete el derecho de Tetrac-
to contra dicho comprador por las fincas de que es
extraiio, pero sin que se le puedan retirar contra su
voluntad las que le son patrimoniales, no "l’,“‘m"%‘,l
que constituyen la mayor O la menor parte d.v} la
adquisicion; pero puede, por via de 111‘lc311';xx1{.a('14;x1.
obligar al retrayente a4 que se quede con v»l l()'dn.
cuando parezca verosimil que no hubiese comprado
( o s1n lo atro.
})Q?u-slm costumbre de Orleans, art. 396 , ha se-
guido en esto un principio particular; excluye el
retracto, cuando Ja poreion por la que el adquiren-
{e es exiraiio, es inferior 4 la patrimonial. Al con-
trario, cuando la pur-:-iop por la que es_uxlr?nu es
la mavor, permite que el pariente relrmg& el lu}dt{.
hasta” lo que no es de su abolengo, toda vez que lo
mas absorbe lo ménos. Si las partes son iguales,
hay lugar al retracto, pero solamente (‘Il-(;ll&l"nlu,a
la parte por la que el comprador es L\ll‘&\lludd me:1
nos que para indemnizarse no quisiese dejar ‘3
todo. Véanse nuestras nolas sobre la costumbre de
Orleans, art.' 396,
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Carituro VI

De la manera gue. puede snientarse el retracto; y §¢

pucde cjercerse por, una parte lo que el conirato
comprende.

Sobre esta cuestion pue’dvu .’\'nl:uln‘l‘.\-‘ ires casos
distintos: 1.° cuando lodas las fineas comprendidas
en el eontralo son palrimoniales del retrayente;
2." cuando una linea patrimonial del refrayente ha
sido vendida mediante un mismo.conlralo y por un
mismo_precio con-olros que no lo-son, ulqu'- son
consideradas .como adquisiciones; 3." caando la
finca de la linea del retrayente ha sido vendida en
virtud de un mismo contralo y por un mismo pre-
¢lo con olra finca cuyo propictario es el retra-
yente.

PRIMER CASO

201, Cuando todas las fincas comprendidas en
un confralo.sen patrimoniales del relrayente, lodos
convienen en que el retrayente no [rum.l(- ser admi-
tido @ ejercer el relracto por una parle de las mis-
mas contra el adquirente del total: debe,

) pues,
quedarse con todas.

Esta’ decision liene-lugar dun en ol easo que-el

tiempo del retraclo hubiese espirado para algunas
de las fincas comprendidas en la venla, y durase
todavia para las demds. Supongamos, por ejemplo,
que las lincas eslan situadas en diferentes jurisdic-
ciones. El afio que sigue & la nolificacion hecha en
la jurisdiccion donde esla siluada una de las fincas
ha ya transcurrido, y se ha pasado por alto hacerla
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en la jurisdiccion donde esta la otra comprendida;
el retrayente no podréa 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 notificacion cumpliment el adquirente,
porque la costumbre ha hecho prescribir dicho
tiempo, no en favor del pariente , sino en favor del
adquirente.

iPuede el pariente que en este caso esla obligado
& quedarse con todas las fincas, obligar igualmente
al adquirente & sufrir el relraclo de todas ellas?
Algunas costumbres se han decidido por la afirma-
tiva. Asi lo dispone nuestra costumbre de Orleans,
arl. 395; pero-relativamente & aquellas gue nada
han legislado sobre el caso, paréceme que debe de-
cidirse que el adquirente puede, si lo eree conve-
niente, no entregar mas que la finca, con respecto
a la cual dura lodavia el tiempo del retracto, y re-
lener la olra cuyo tiempo haya espirado. En vano
se dice que el retracto de una venta es indiviso,
porque sélo puede serlo en heneficio del comprador
para los efectos de la indemnizacion; luego no se
puede redargilir contra él lo que ha sido establecido
en su beneficio.

202. Tiraqueau, ad fin.. tit. 9, 12, aboga por
un sentido completamente opuesto, porque del
principio de que 'es indivisible el retractode las
fincas comprendidas en la venta, saca la conse-
cuencia de que el pariente que ha dejado espirar el
tiempo del retracto por upa parte de las fincas,
queda decaido del derecho de retraerlas en su totali-
dad; porque, dice, que no pudiendo reiraer mas que
el total de las fincas, no siéndole permitido retirar-
las en parte, basta que haya algo que no pueda re-
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traer, para no poder retirar nada. Cila, como ejem-
plo, una venla que hubiese sido hecha por un sn\llu
y mismo precio, comprendiendo fincas de las cuales
parle-estuviesen siluadas en Bretana y parle en el
Poilou, pretendiendo que tan pronlo queda el com-
prador excluido del relrpclo en cuanto & las fincas
sitas en Bretafia en virlud del transcurso del mes,
que. esld costumbre prescribe para el liempo del
retracto, gueda igualmente escluido con respectoa
las siluadas en el Poilou, por mas que no haya atn
transcurrido el ano que la costambre sefala para
el retraclo. Esla decision estamuy lejos de pare-
cerme justa, ¥ su argumento un puro sofisma. La
indivisibilidad del derecho de relraclono esuna
indivisibilidad-obligacion; el derecho de los parien-
tes no es un crédito indivisible-ebligatione. Lo in-
divisibilidad de este derecho no goncierne sino & su
cumplimiento, s6lo esuna indivisibilidad solutione.
Asi resulta de los principios sobre las obligaciones
divisibles ¢ indivisibles que hemos establecido en
nuestro Tratado de las obligaciones, part. 2, €ap. 4,
se¢, 2; parque segun-dichos principios, un derecho
de crédito no-es indivisible sino cuando tiene por
objeto alguna cosa indivisible, es decir, una cosa
que no sea susceplible de partes, ni reales ni inte=
Jectuales: luego la venta que forma el objeto del
derecho de relracto, y al que los parienies lienen
el derécho de pedir ser subrogados, ne'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 exislir yarios adquirentes,
& que el adquirente haya dejado varios herederos;
supra, nam. 29. ¥ g

El derecho de retracto es, por consiguienie, un
derecho divisible obligatione, y por lo mismo nada
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impide que no pueda exlinguirse por una parle de
las fincas que el acto comprenda, y subsistir en
cuanlo & la parte reslante; la indivisibilidad de esle
derecho no concierne sino a su cumplimiento en
aquello que el adquirenle conlra quien se ejerce el
relracto puede obligar al parienle & quedarse con
todo lo comprado 6 con nada. La razon de esto es
que el retraclo no puede ejercerse sino & condicion
de indemnizar al adquirente conlra quien se ejerce;
y que este adquirenle no resullaria completamente
imdemnizado si lan solo se le relirase una parle de
las cosas comprendidas en el conirato, y que se le
dejasen las restantes que sin duda no hubiese que-
rido comprar sin aquellas que se le quitan. Mas de
esla indivisibilidad del derecho de retracto eon res-
pecto @ su cumplimiento, no se sigue olra cosa sino
que el adquirenle puede para indemnizarse obligar
al relrayente a relirar el todo 6 nada, no coligién-
dose en modo alguno el que la extincion del dere-
cho.de refracto por una parle de las cosas compren-
prendidas en ls venla deba entrafiar la exlincion
de dicho derecho por lo restante,

203. - El principio que el retraclo-de las fincas
de un mismo patrimonio comprendidas en una scla
venla no puede ejercerse sino por el tolal, sufre ex-
cepeion con respeclo a4 Ja costumbre de Brelafia,
Permite ésta, art, 308, el que el pariente pueda re-
tirar parte de lo comprendido en un contrato de
venla, caso que juslifique no tener posibilidad de
retraer el todo, y que lo comprendido en el contra-
to puede dividirse facilmente.

204. Porlo demas toda la cuestion esiriba en
saber si las fincas fueron vendidas medianle un solo
¥y mismo contralo de venta, 6 por diferentes.

Siendo de esencia del coniralo de venla el que
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exista una cosa que sea vendida, y un precio por
el cual se haya vendido, si todas las fincas se Lan
vendido por un solo y mismo precio, lampoco ha-
bré mas queun solo-contrato de venta, y por consi-
guiente no puede el retrayente ser admitido al re-
tracto sino se queda contodas: al contrario, si cada
finca, aungue medianle una escritura, ha sido ven-
dida ‘por un precio separados si Ja escritura conlie-
ne tantos precios como fiucas, habra igualmente
tantos coniratos de venla como fincas, en cuyo ¢aso
el pariente padra retraer una de dichas fincas sin
verificarlo de las demas; Arg. 1. 34, § 1, de AEdil. ed.

205. - Si-desde lnego se ha consignado un precio
separado por cada finca, aunque al final del acto
todos los distintos precios se adicionen en una sola
suma, no por esto deja de haber tantos contralos de
venta como fincas; debiendo por consiguiente el
retrayente ser_admilido al retracto de una de ellas:
como si constase en el contralo que se ha vendido
tal casa de labranza por la-suma de 10,000 libras,
tal casa por la suma de6,000 lib., y tal prado por
la suma ﬁe 92,000 }ib.; formando en junto 18,000 li-
bras que el comprador se obliga 4 pagar, elc.

Viee versa. Si en un principio se ha consignado
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., & saber: la una por 12,000 lib. y la
otra por 8,000 lib.; Tiraqueau, ibid., n.* 21, opina
que existén igualmenté en'este caso lantas ventas
como heredades y que los parientes pueden relraer
la una sin la otra. Este caso sin embargo entrafid
mas dificultad de la que se le quiere dar, porque
habiéndose vendido en primer término todas\as fin.

- 140 =
cas por un solo y tnico precio, cabe decir que la
intencion de las partes ha sido de vender lodas las
fincas bajo una sola venta, y que la reparticion del
precio que se ha hecho seguidamentie no es otra
cosa que una simple aclaracion.

Sin embargo de esto opino que debe uno alener-
se @ la decision de Tiraquean, y que la distribucion
del precio es una prueba de la voluntad que han
tenido las partes de hacer varias venlas, a menos
que se hiciera conslar en la escritura que esla dis-
tribucion obedece & olra causa.

206. Algunas veces, aunque se hayan vendido
por precios separados y mediante una sola escritu-
ra varias fincas, se presume que el aclo no encierra
més que un solo y exclusivo contralo de venla de
todas las fincas, no siendo en consecuencia admiti-
do el retracto de la una sin las restantes, Debe eslo
presumirse asi cuando las fincas por su naturaleza
no admilen separacion las unas de las otras, so
pena de experimentar una depreciacion considera-
ble, en tanto que verosimilmente el comprador no
hubiese querido comprar las unas sin las otras.
Prestimese en este caso que las partes con sefialar a
cada finca precios diferentes, no han tenido por esto
intencion de hacer distinias ventas, sino tnica-
mente hacer una aclaracion del precio por el que
se vendian bajo una misma escritura todas las fin-
cas ; facit 1. 84, {f, I, ff. de Adil. edict.

207. Tiraqueau y Grimaudet cilan otro- caso,
que aun cuando se hayan enagenado fincas por
precios separados, no hay por esto varias yventas y
el retracto no puede por lo mismo admilirse en
cuanlo & una de dichas fincas sin hacerlo & la vez
de las restantes; este caso es el mismo que aquel en
que un dendor de cierte canlidad de dinero for-
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mando una denda tnica é indivisa enirega & su
acreedor en pago de dicha suma varias fincas cada
una de diferente precio, pero que todas juntasvalen
la suma debida. Aunque en virtud de este acto, cada
finca haya sido:dadaen pago por un precio diferente,
sin ‘embargo esle acto no se considera encerrar va-
rios actos, sino uno tan‘sdlo de dacion en pago, por
el que todas las fincas-comprendidas en el mismo
son dadas en pago de la deuda: esto no da lugar
por-censiguiente sino @ un soloretracto de todas las
fincas en el mismo comprendidas. La razon es que
el'pago de una deuda indivisa no debiéndose verifi-
car sino totalmente, y no siendo obligado el scree-
dor ‘@ recibir pagos parciales, es verosimil que al
recibir el ‘acreedor las fincas, aunque por diferente
precio en pago de su ‘deuda, no ha entendido recibir
sino un sclo pago de toda su denda; la suma anica
que se debia al acreedor hace que tambien sea finico
el precia por el-que todas esas fincas han sido dadas
en pago dela deuda; los distintos precios consig-
nados para cada finca sélo'vienen & ser una repar-
ticion,

208. Cuando un aclo encierra varios contratos
de venla de diferentes fincas hechos por precios se-
parados, el pariente puede retraer una de estas fin-
cas sin retraer las demas. Sin embargo si ha pre-
sentadoruna demanda general é indeterminada pa-
ra retraer las fincas comprendidas en dicho acte,
la costumbre de Tours, art. 180, no le permite res-
tringirla y quiere que en tal caso esté obligado a
retraerlo todo 6 nada. -

Yo soy de opinion que esta disposicion mol se
funda en sélidas razones vy que no debe ser adop-
tada fuera de su territorio: el emplazamiento de la
demanda comprende tantas acciones de retracio

— IS8T -

cuantos son los contratos de venta que han dado
lugar 8l mismo, cuyas acciones para estar conle-
nidas uno eodemque libello, no son menos conside-
radas como acciones distinlas y separadas: & esto
obedece el que nada impida que el retrayente pue-
da hacer uso de eslas acciones y abandonar las
demas.

SEGUNDO CASO.

209. Cuando una finca de cierto patrimonio ha
sido vendida en virlud de un mismo contrato y por
un mismo precio con otras fincas de olros palrimo-
nios, O tambien con fincas adquiridas y olras cosas
que no son susceptibles del retracto genlilicio, en-
tonces el pariente, segun casi todas las costum-
bres, no tiene derecho de ejercer el retracto sino
en cuanto a la finca de su patrimonio, eomo lo he-
mos vislo supra cap. 3, arl. 3. Solo hemos de ex-
cepluaralgunas costumbres particulares,tales como
la nuestra de Orleans, art. 395, que dan al parien-
te el derecho de retraer con la finca patrimonial
todo lo comprendido en la venta. Pero. aunque el
parienle no tuviese el derecho de retraer mas que
la finca patrimonial, gpuede el adquirenle para in-
demnizarse obligar al retrayenle @ que se quede con
el todo. 6. nada? Las costumbres no eslan conlexles
sobre esta cuestion. Segun el derecho mascomun,
el adquirente contra quien se ejeérce el retracto 'y
quien no hubiera querido comprar las demas cosas
comprendidas en el conlrato sin aquellas cuyo re-
traclo se intenta, puede  para indemnizarse obli-
garal retrayente a retraer el lodo 6 nada; Melun, 150;
Nantes. 81; Peronne, 246; Touraine, 178; ete. Loy-
sel, en sn Zratado de los Relractos se conocen dos
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maximas. Mdzima 35: el retracto no admite paries
J[rz.mnuz 36, 1bid.: cuando varias fincas han sido teu.-
didas por un mismo contrato y precio de las cuales
unas estén sujetas al retracto y otras no, queda d
eleccion. del adguirente el entregarel todo, 6 tan sdlo
las fincas patrimoniales o de abolengo.

El retracto gentilicio/difiere en esto del sefiorial:
porque en este altimo.el sefor no puede ser apre-
miado @ volver & tomar lo que no ataie a su feudo;
Loysel, ibid.; maxima,37. La costumbre de Tours,
arl. 178, hace especial mencion de esla dil'er('ﬁciaj

La razon de esta diferencia es-que el retracto feu-
dal perleneciente al sefior en virtud de un derecho
reservado; debido menos implicitemente por la en-
feundacion, no ha de eslar en poder del vasalloel
hacerle accesible y facilitar su ejercicio con ven-
der simultdneamente con su feudo otras cosas, al
paso que no habiéndose concedido el retracto gen-
lilicio sino por uma pura gracia de la ley, esla gra-
ciano debecoartarla libertad natural que cada uno
debe tener de disponer de.sus bienes de la manera
que mejor le parezca, ni por consiguiente impedir
queng pueda por.mi comodidad vender mediante
un mismo contrato y por un mismo precio mi fin-
ca sujeta al retracto juntamenle con olras cosas; ¥
el adquirente que no la hnbiese comprado sin la
finca que-se le retrae, debe poderapremiar al retra-
yenle a tomarlo todo ¢ nada, al objeto de inderni-
zarse debidamente. '

210. Tal es el derecho comun. Hay sin embar-
go ciertas costumbres que se han separado del
mismo para facilitar el ejercicio del retraclo genti-
licio. Tal es lacostumbre de Meanx, la cual despues
de haber dicho en el art. 104, que <~ux11prado 70
estd obligado el retrayente @ recibir en parte fincas

vendidas junianente, afinde en el arliculo siguiente
estas palabras: ¢ no ser gue el comprador hubiese
comprado fincas (deun solo patrimonto) cuyo velra-
yente no hubiese ventdo, Porque en este caso no es-
taria obligado el comprador a entregarias ni el re-
trayente a tomarlas sino le conviniese.

La costumbre de Laon, art. 239, dice que el
retrayente no debe ser compelido @quedarse lo que
no es de su patrimonio 6 abolengo, d no ser que el
comprador tenga grande inlerés y le sea engorroso el
dejar una de las cosas sin la otra.

211. Deesta variedad de costumbres nace una
cuestion. Mi pariente, medianle un mismo coniralo
y por un mismo precio ha vendido una finca pa-
irimonial, situada dentro de la jurisdiccion de la
costumbre de Melun, juntamente con un inmueble
de la clase de las adquisiciones situado en Meaux;
gpuedo yo con ejercer el retractode la finca de mi pa-
{rimonio situada en Melun cuya costumbre permile
al adquirente obligar al relrayente a retraerlo todo
6 nada, ser compelido por el adquirente-a retraer
tambien la finca situada en la jurisdiccion de la
costumbre de Meaux que no impone tal ebligacion
al retrayenle? Negalivamente puede decirse que
las disposiciones de las costumbres no se han he-
cho sino con relacion 4 las fincas situadas dentro de
su territorio; por consiguiente la disposicion de la
costumbre de Melun, que obligaal relrayente, cuan-
do el adquiriente lo requiere, a retraer con la finca
cuyo retracto le compete todas aquellas que han
sido vendidas por un mismo contralo, no puede
concernit sino a las fincas vendidas por un mismo
acto. situadas en su territorio, sin que 'pueda obli-
gar al retrayente a quedarselas si se encuentran
situadas fuera de su territorio. Afirmativamente se
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alegaque la razon ulterior por la que las costum-
bres _s«'_»Iu comprenden eén sus disposiciones las fin-
cas situadas dentro de su territorio, es porque no
pueden ejercer imperio fuera de su territorio. Pero
la-costumbre de Mélun, con ordenar que el parien-
le estard obligado d aceptar con la finca cuvo re-
tracto le compete aquellas que han sido vendidas
per un misme aclo, no-ejerce su im]»e"riu.\ix‘w.\'i..-hr(;
la finca euyo retraclo le'coneeda, sinalcanzar @ las
demas vendidas con-ella; tampoce crea ningun de-
recho sobre las mismas, nilas T sujeta 4 retracto al-
guno, puesto” que el comprador és dueiio de guar-
darselas si asf-lo estima conveniente. La coslum-
h}'@ -]e;‘..\.felnn no hace otra cosa en virlud de esla
disposicion que imponercondiciones al derecho de
retraclo que la misma eslablece: luego hay que
convenir necesariamente que teniendo facullad la
ley de Melun de conceder ¢ de denegar el retracto
de l;_1< fincas sitaadas en 'su territorio, ha dchido
por igual razon teneér poder pars fijar las condicio-
nes que ha juzgado convenientes, y por consigaien-
te, la de tomar las fincas” vendidas por el mismo
acloy-cualquiera que sea el lugar donde estén ‘g
lu:gulns. Nosotros nos inclinamos por la segunda
upmiuu. -
212, Fice versa, si mi finca palrimonial estd
siluada 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 4 la cos-
tumbre donde la finca patrimonial esta situada y
cuyo retracto concede, el regular las condiciones
bajoilas cuales lo concede.

TERCER CASO.

213. Cuando mi parienle ha vendido por un
solo y mismo precio su finca con olra de mi perle-
nencia, se pregunta si, reivindicando mifinca ven-
dida con la de mi pariente, podria ejercer el retrac-
lo de la de mi parienle, reintegrando tan sélo. en
yroporcion parle del precio y de los gastos legales
del contrato, La razon de duda es que nadie pue-
de eslar obligado & hacer un imposible, puesio que
imposible es per rerum naturdin ser comprador de
una cosa propia, 1. 16 ff. de conl. empl., siendo lo
mismo volverse comprador que ejercer el retraclo.
No puedo por consiguienle, ejerciendo el retraclo
de la finca de mi pariente vendida por un mismo
precio con la mia, eslar compelido & relraer la de
mi propiedad; y desde el momento que no ejerzo el
retracto sino en parte de la que el contrate abraza,
no puedo estar obligado al reembolso del precio y
de los gastos legales del contralo mas que en pro-
porcion 4 la parleretraida, salvo a favor del com-
prador el recurso de garantia contra el wendedor
por la finca de mi pertenencia que le fué vendida.
No cbslante tales razones, dede decidirse con Tira-
queau, §23,gl. I, n."22, ¥ Grimandet, 1. 10, que
si el compradot ha comprado de huena {6 una ¥y
olra finga mediante un mismo coniralo, no- podeé
relraer 1a finca de mi pariente sino indemnizande
al adquirente de todoel precio y de todos los gas-
los legitimos del contrato, salvo el recurso que me
compele conlra el yendedor, por haber vendido en
mala ocasion una finca de mi_propiedad y haber
percibido su precio. La razon de esta decision con-
siste en que cuando yo ejerzo el retracto de la fin-
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ca de un pariente, aunque propiamente no pueda
considerarse que relraigo igualmente la de mi per-
lenencia que le ha sido vendida juntamente con
la otra, yque el comprador esté obligado & entre-
garmela en virtud de la reivindicacion que de la
misma formulo, basta que no quede nada al com-
prador de lo contenido en la venla que motiva el
retraclo para que deba indemnizarle de lodo el
precio ¥ de todos los gastos legitimosdel contrato,
porque mi-obligacion es indemnizarle complela-
mente, y ¢l querer obligarle & 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 esla Gllima, porque cuando ha
perecido una de las cosas comprendidas en el con-
trato, aunque no pueda relraer esla cosa que yano
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 queno le quede cosa alguna de la
venla para que deba ser reembolsado del total, que-
dando complelamenle indemnizado.

214. (Grimaudet, I, 10, exceptua el case en
que el comprador tuviese conocimiento al realizar
la compra de que era de mi pertenencia la finca
que se fc vendi6 juntamente con la de mi pariente.
En tal caso habiendeel comprador dejado compren-
der por s mala fé que sabia ser la finca de m pro-
piedad, no tendra derecho & reclamarme al inlen-
tarel retracto los gastos legitimos del contrato por
razon de mi heredad, debiendo en su lugar proceder
contra el vendedor.

Capfturo VII

En qué tiempo debe intentarse el retracto gentslicio,

915. FEra de interés piblico al conceder a los
parienles del vendedor el derecho de retracto gen-
tilicio fijarles un tiempo corto durante el cual de-
biesen ojercvrlo & fin de no impedir por mucho tiem-
po a los compradores de mejorar sus fincas por te-
mor de ser éslas relrmdqs. _ e,

Veamos, pues, 1.* cual es el tiempo. 2. _dule
cuando empieza & correr. 3.° cugndo se considera
que el pariente ejerce el retracto en el tiempo pres-
crito.

ARTICULO PRIMERO

, ‘ | 3
Cual es ¢l tiempo rv_;;ru/m{o por las costumbres durante
el cual debe ejercerse el retracto.

916. Las costumbres fijan diferentes tiempos:
la de Auvergne lo.fija en tres mesesa contar desde
el dia en que el comprador toma posesion real: la
de Bourbonnois sefiala ignal tiempo para retraer los
inmuebles corporales, y seis meses para los dere-
chos incorporales: la de Berry sblo concede sesen-
ta dias despues del contrato: otras c‘nstnmbresi(rle
Flandes 6lo conceden cuarenta dias a contar desde
la publicacion del contralo por el .'I‘nbm'ml. Hasta
hay una que concede diez y siete dias y diez y siele
noches @ contar desde el ves?, esto es, desde el em-
plzamiento del comprador. _

La mayor parte de las costumbres fijan el tiem-
po de un afio.




— 156 —
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inmuebles corporales, y seis meses para los dere-
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ta dias despues del contrato: otras c‘nstnmbresi(rle
Flandes 6lo conceden cuarenta dias a contar desde
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217. Otras como la de Paris y de Orleans dicen
dentro el afto y dia: pero por las palabras y dia
no hay que creer que concedan un dia més que las
demas coslumbres que dicen simplemente dentro
el-aio: su espirilu no es otro sino que conceden el
término de un ano, el'dia del término exclusive, des-
deel cual empieza & correr ‘eltiempo, decidiendo de
esta forma la famosa cuestion en otro tiempo sus-
citada porantiguos intérpretes, an dies termini de-
beat computari in termino.

Por ejemplo, en nuestra costambre de Orleans
en la que el tiempo del contrato corre desde el dia
de haberse registrado el contrato,si yo he compra-
douna finca el 1." de Mayo de 1770, y que el con-
tralo haya sido registrado el mismo dia; aungue €l
iltimo dia del afo, habiéndole empezado el prime-
ro de Mayo de 1770, sea el illimo dia de Abril
de 1771, la familia itene no obslante todo el dia pri-
mero de Mayo de 1771, porquela costumbre que
no quiere sea contado el dia primero de Mayo que
esel dia en que termina el anio que empez6 & co-
rrer. concede un dia més, que es el primer diadel
término, el cual no debe contarse. Pero el dia 2 de
Mayo no seria ya tiempo hébil; véanse varios de-
eretos eitados por Duplessis y sus anotadores.

218. El afio y un dia que las costumbres sefia-
lan para tiempo del retraclo, es un espacio de tres-
cienlos sesenta y cinco dias, el dia del (érndno ex-
clusive. Dicho tiempo se cuenta por dias y no por
momentos, por esto no importa la hora del dia &
que el conlralo se haya registrado: aun cuando se
hubiese registrado el primer dia de Mayo de 1770
antes del medio dia, la familia tendra por eslo lodo
el dia primero de Mayo de 1771 para ejercer el re-
tracto 6 sea hasta al anochecer.
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919. Obsérvese tambien que si el afio es bi-
sieslo. no debe conlarse el dia interpueslo, que es
el 20 Febrero, en los trescienlos sesenla y cinco
dias, porque cuando es cuestion de hn'mr:r un ano
se supune que el ullimo constiluye un solo dia con
el precedente. . . ‘

Nos falla observar que el tiempo prescrilo por
las costumbres para losefeclos del retracto no pue-
de ser l't“.ﬁtrill,ﬁ:jdn ni lnr()l'ngm_]() por acuerdo de
las partes. : Al i

Es evidenle que no puede resiringirse por las
paries, porque no pueden menoscabarel flvrvcho de
retracto segun vimos en el capitulo I, § 2.

920, Tampoco pnede ser prorogado en lanto el
relragto gentilicio tenga un tiempo més largo que
el fijado por la coslumbre, porque siendo las pres-
cripciones de derechopiblico, su forma y por con-
siguiente ¢l liempo de su duracion no pueden ser
cambiados por cenvenios particulares, segun la
regla: grivalorum paciis Jury publico deregari non
polest. S ' s

Pero nada impide que una persona al wender su
finca pueda hacerlo, afectandola al retraclo en hr:.-
neficio de su familia duranie un liempo mas }urg'.:
que el regulado por las coslumbres para los efeclos
del retracto gentilicio, porque este retraclo bajo
cuva carga vende su finca, es un retraclo gon-
vencianal (que no.esla sujeto mi al liempo nl @ las
formalidades del relracto genlilicio.

S oy

= ——

R




— 160 —

ARTICULO II

Desde cudndo empicsa d correr el tiempo seitalado para
efercer el relracto.

221, Para que el tiempo.del retracto pueda em-
pezar @ correr, es necesario ante todo que el dere-
cho de retracto esté abierlo y pueda ejercerse; véase
lodicho sohre laapertura del retraclo, supra, cap. 4.°
art. 4.°

Es necesario ademas, que sehaya observado todo
la que la costumbre del lugar donde la finca esté
situada y la ley de registro exijan para el cursodel
tiempo del retracto.

Por 1iltimo, es necesario tambien que no exista
ninguna otra causa que impida correr el liempo del
relracto.

§ 1. Delo gué requieren las diferentes costumbres y el
decrelo-sobre registro para hacer correr el tiempo
del retracto.

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

Son varias las que quieren que el tiempo noem-
pieze & correr sino desde el dia en que el adquiren-
te ha entrado en posesion real y aclual de la finca;
las costumbres de Dunois, arl.79, y la de Chartres,
arl. 67, perlenecen a esle ntimero.

La razon 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 contrato que se ha aulorizado, e cual

— 161 —

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

De las palabras posesion real y actual se despren-
de que la posesion que el adquirente adquiere por
medio de la tradicion fingida no es suficiente,
segun dichas costumbres, para hacer correr el
tiempo del retracto. Por ejemplo, cuando en virtud
del mismo contrato de venta, 6 medianle otro acto
hecho separadamente, el adquirente alquila ¢
arrienda al vendedor la finca vendida, 6 cuando el
vendedor se ha retenido el derecho de usufruto, 6
si en virlud de una clausula de constituto, ha de-
clarado lo retendria 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 {an sélo la retiene en nombre del ad-
quirente en clasede inquilino 6arrendatario, 6 como
poseyéndola precariamente 6 @ titulo de usufruto,
sin embargo, en todos estos casos, esta posesion del
adquirenie no es suficiente segnn 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 & quien se ve disfrutar.de la finca es al ven-
dedor; y el arrendamiento 6 inquilina® que se ha
otorgado & su favor, asf como los restantes actos de
los cuales se desprenda que posea la finca paray
en nombre del adquirente, conslituyen actos que
le familia puede ignorar igualmente como el mismo
contrato de venta.

223. Esuna posesion real y actual inequivoca
cuando el mismo comprador ocupa la casa que se
le ha vendido, 6 la administra por sus propias ma-
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nos. Tampoco es inequivoca cuando g\;z:am‘.g' el
mismo vendedor de la finca vendida, le ha sido
quitado su disfrute y la ha alquilado ¢ arrendado &
un tereero. ' 1 :

Coando el que permanece en el goce de la finca
¢s el mismo inquiline ¢ arrendatario, que tenia la
finca del \'ende(iur, como-que el comprador ba ad-
quirido Ja finca bajo la condicion de conservar el
arrendamiento es necesario que éste vaya a fomar
posesion real en la misma finca, Oen su defecto
comisione 4 alguno para que lo haga de su parle,
haciendo'que los inquilinos ¢ arrendatarios le Teco-
nozean por prapietario de la finca, 6 que haya lle-
vado & efecto otros actos que hagan conocer su po-
sesion, de manera que no quede molivo & ignoran-
cia alguna. :

924. En el Dunois los adquirenles que temen
¢l retracto acostumbran & constiluirse en la finca
personalmente 6 por medio de apoderado requirien-
do & un notario para que levante acla en presencia
de testigos de la toma de posesion. Este actomo es
en-dicha costumbre de absoluta necesidad paraha-
cer correr el {iempo del retracto pueslo que es una
formalidad que no exige. Cuando la posesion real
del comprador no puede ser equivoca como cnande
goza por si mismo de la finea comprada, dicho ac-
to es complMamente indlil y surertluo: _puede sm1
embargo ser itil para justificar la posesion real de
adquirente en aquellos casos que pudiese ser revo-
cada 6 declarada dudosa.

225. Algumas costumbres no se conlenian ‘con
la posesion real del comprador para hacer correr
el tiempo del retraclo, y exigen que se haga levan-
tar acla de Ja misma por un mnolario en presencia
de testigos. Tal es la de Chéateauneuf, art. 77;la de
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la'Marche arl. 263, elc. Enel ferrilorio de estas
costumbres dicha acta es indispensable para hacer
correr el aiio del retracto. El molivo que estas cos-
tumbres aducen es impedir pleitos sobre la cues-
lion de hecho, es deeir, sobre si el comprador es-
taba 6 no en posesion real,

226. Otras costumbres hay que por idéntico
molivo requieren olras formalidades para hacer
correr €l Liempo del retracto. Por ejemplo, la de
Normandia, arl. 452, y art. 455, hace correr el
liempo del retracto desde el dia de la lectura y pu-
blicacion del contrato de venta que debera verifi-
carse el domingo en la puerla de la iglesia parro-
quial del lugar donde la finca esta situada :-.} salir
de misa, cuyo aclo debera serredactado por-el cu-
ra parroco, vicario ¢ escribane cartularie yfirmado
por cualro lestigos,

227.. Con respecto @ las fincas feudales, algu-
nas costumbres no hacen correr el tiempo: del re~
lraclo sino desde el dia que el compradar ha pres-
lado homenaje; v relativamente & las gravadas con
censo, desde el dia que se ha hecho poner en pose-
sion por el sefior directo. La costumbre de Paris|
arl. 138, es de este mimero.

5i el que hubiese hecho la" adquisicion” fuese el
mismo sefior ¢ si la fineca estuviera en franco-alo-
dio, la costumbre de Paris, art. 182 y 159, guiere
que en esle caso se publique judicialmente el con-
lralo y se registre en la correspondiente real au-
diencia para que el tiempo del retracto empiece
a correr.

228, | Aunqgue la costumbre de Paris y otras va-
rias dicen que el tiempo del retracto corre desde la
prestacion de fidelidad, hay motivo sin' embargo
para opinar que corre igualmente desde el que
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el adquirente se ha constituido en vasallo. 6 desde
el dia que ha ofrecido debidamente sus servicios.

Dichas costumbres exigen eslo solo porque juz-
gan fque. ¢l adquirente no ha tomado la debida po-
sesion real en tanto no haya recibido la investidura
de parte del seior; peroeél hecho de haber entrade
el adquirente en las funciones de vasallo como
ignalmente los 'ofrecimientos hechos en la forma
legal, equivalen & la prestacion de homenaje ¥ a
la investidura; deben por consiguiente hacer co-
rrer el tiempo del retracto. Nuestra costumbre,
art. 361, conliene disposiciones| formales sobre el
caso v debe servir de interprelacion & las demas
costumbres que nada han legislado sobre la mate-
ria. Pero la carta de pago de los beneficios no-pue-
de equivaler 4 la prestacion de homenaje mi a la
toma de posesion dada al censatario por el seiior,
ni por consiguiente hacer correr el tiempo del re-
tracto; Decreto de 1605, eitado por Ricard.

Cuando hay muchos cosefiores por indiviso, bas-
ta que el adquirente haya hecho' la prestacion de
homenaje ¢ haber sido puesto en posesion por uno
de ellos. Esld opinion dé Ricard sobre la costums
bre de Paris,

229. Por fltimo, hay costumbres que 1o’ exi-
gen ninguna formalidad para hacer correr el tiem-
po de retraclo, haciéndolo eorrer desde el imomen-
to en que éste queda abierto y desdeel dia delcon-
trato; las costumbres de Sens, Auxerre y otras
varias perlenecen a este nimero. ‘

Nuestra costumbre de  Orleans, art. 363, hace
igualmente eorrer el tiempd del retracto desde el
dia del contrato, exceptuando tan sélo el referented
fincas tomadas en feudo, con respecto 4 las cuales
el tiempo del retracto no corre sino desde el diaen
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que el comprador se ha consliluido en vasallo, pres-
tada fidelidad, 1 ofrecido debidamente sus servicios;
arl. 364,

930. 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 lodo el reino y en las costum-
bres que hacian correr el tiempo del relraclo desde
¢l dia del contrato: segun esta ley, ya no puede
empezar 4 correr mas sino desde el dia del regis-
tro. Por lo demds, dicha ley no dispensa de la ob-
servancia de las demés formalidades gque las dife-
renles costumbres requieren para hacer correr el
tiempo del retraclo, que empieza & correr desde
que el comprador las ba llenado. cumplidamente,
tanto las mandadas observar por el decreto en cues-
tion, como las que las coslumbres exigen.

9231. La cerlificacion de registro, firmada por
el tabelion de los registros al final de la minuta del
aclo, y la mencion que del mismo se ha hecho en
la sumaria de los autos, mo suple el registro al
efecto de hacer cerrer el liempe del retraclo cuan-
do no se halla efectivamente inscrilo en el regisiro
por descuido del escribano cartulario en insenbirlo
en el mismo: las formalidades son de rigor; el ad-
quirente ha debido asegurarse de ello por medio del
mismo regisiro. Asi apina Grimaudet, 1X, 15, Vi-
gier y olros muchos. Unicamente tiéne lugar ‘en
este caso una accion de dafios y perjuicios conira
el escribano que le ha inducido & error y conira
los arrendadores de rentas y contribuciones pi-
blicas por ser responsables de las faltas de los em-
pleados de las oficinas por ellos propuestos, utilio
actione institutoria; Vigier, Vaslin, elc, Pero si
el registro correspondiente & dicho tiempo hubiese




- 166 —

sido presa de las llamas, 6 uno se eancontrase por
cualquier otra causa, la certificacion exlendida al
final de la minula haria fé.

232, - Ea falla de registro impide correr el liem-
po ded relracto @uw en-frénte de los parientes pre-
sentes en el aclo del contrato, los cuales podrian
oponer la falla de este requisito.

233, Cuando se ha vendido una finca garanti-
zandola despues al propietario; aunque no sea: cos-
tumnbre registrar los actos de ratificacion, si el con-
{rato se ha registrado antes de verificarse la ralifi-
cacion, v gque consecuentemente se pueda tal veg
sostener que la anotacion de este aclo no es nece-
sarid para hacer correr el liempo del relraclo, serd
sin embargo mas seguro registrar ratificacion.y
venta, porque 'si- se ha puesto la finca fuera de ls
familia v dddose lugar al retracto, es en virtad de
esta ratiticacion.

234. “El dolo de los eontralantes por el que se
prive & la familia de venir en’conocimiento del con-
tralo que da lugar al retracto, es una causa que im-
Fidc de correr el tiempo del retraclo, porque jpara
a familia lo mismo es que no se haya abiertosel
retracto como que sé ignore su apertura.

Por esto, si se hia disfrazado el eontrato de venta
bajo la falsa apariencia de un contralo no sujeto al
retracto, ¥ que mucho (iempo despues se haya én-
contrado la contra-escritura descubriendo el fraude,
el tiempo del retracto no habré corrido hasta el des-
cubrimiento del fraude. El afio del retracto empieza
& correral 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 conlralo
de venta que las partes han eslipulado juntas, sino
que por el conlrario viene & ser el pretexto de que
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se han servido para ocultarlo, no se llenado, con
haberlo registrado, la formalidad de inscripcion del
contralo de venla requerida para hacer correr el
aiio del retracto. Asi es que, & menos que inscri-
biera igualmente en el registro la contra-escritura,
que es el acto que encierra el contrato de venta,
el aiio del retracto no corre, no pudiéndose extin-
guir el derecho al mismo sino por la prescripeion
de treinla afios,

235.  Si, sin disfrazar el contrato, se han pues-
to en juego cierlos amaiios con objeto de que la fa-
milia no tenga conocimiento del mismo, por ejem-
plo, si el vendedor con el solo deseo de ocullar la
venla ha dado a comprender de que permanecia en
posesion de la finca y percibia sus frutos, los cus-
les entregaba secretamente al ‘comprador; de que
hacia reparaciones, pero haciéndose indemnizar
tambien secretamente por el comprador, el aino del
zetracto no debe eorrerimientras duran estas simu-
laciones: aunque el contrato hubiese sido debida-
mente registrado; porque aun. cuando el registro
sea piiblico, no se va a consultarlo si no hay mo-
tivo de sospecha; ¥ el adquirente que hapracticado
tales magquinaciones para ocullar a la familia laad-
quisicion de la finca, no tiene derecho & decir al
retrayente que ha debido tener conocimiento de' la
misma por mediodel registro.

Por lo' demas, el jnez hara de modo de no ad-
mitir sin la precaucion que el caso requiere la prue-
ba de los hechos que se quieran hacer pasar por
maquinaciones practicadas al objelo de ocultar a
la familia el conlrato,de venta: es necesario que
estos hechos sean tales'que el fraude salle & la vis-
ta: Dolum ex perspicuis indiciis probari convenit:
l. 6, Cod. de dol, mal.




§ II. De las demds causas que impiden 6 ng tmpiden
correr el hiempo del retracto.

2386. Se ha suscitddo la cuestion si la facallad
de redencion impide correr el tiempo del retraclo
mientras subsiste.

Las costambres de Berry, til. 13, art. 9, v de
Auvergne; t.23; art. 13, lodeciden negalivamente,

La razon de esta decision es que la venta hecha
a carla de gracia es pura y simple; la clausula &
pacto de retro sélo es una clausula resolutoria: pure
fit venditio; sed subconditione resolvitur. Esta clan~
sula no impide que haya luger-al retracto para
mientras subsista la facultad 6 derecho de redimir;
por consiguiente lampoco debe impedir que corra
el tiempo del retracto; porque, 'segun el derecho
cemun, el liempo en que debe ejercerse un derecho
corre desde que quedy y pudo quedar abierto. Esta
razon en si muy juridica, debe ser tomada en ‘con~
sideracion por aquellas-costumbres que han per-
manecido mudas sobre la materia: hay sin embargo.
varios autores que opinan lo contrario; Duplessis y
sus anoladores.

237. Varias costumbres, & cuyo niimero perte-
nece la nuestra de Orleans, han abrazado la copi-
nion contraria; y dice, arl. 193, que cuando una
finca se vende & carta de gracia hay logar al lugar
al retracto duraute todo el tiempo que dura el de-
recho de redimir y tambien durante el aio y dia de
haberse extinguido dicha facultad. X

A lo dicho anade la costumbre, tanto si el expre=
sado pacto de retro se ha acordado dentro come

fuera del contrato de venla, antes como despues,
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con ¢l bien entendido que el comprador no haya
tardado en conceder al vendedor esta' facultad de
redimir despues de espirar el afio del retracto; por-
que esta facultad puede muy bien impedir de co-
rrer el tiempo del retracto mientras subsista el de-
recho de retréclo; peroes evidente que 10 puede
hacerle revivir una vez extinguido.

A mi juicio, toda la razondela opinion que nues-
tra costumbre ha abrazado se concentra en el valor
del derecho de retracto, toda vez que las costum-
bres no le han sefialado tiempo corto, ni le han su-
jetado & la prescripeion anual sino en razon @ ser
de interés pablico el que los compradores no se
vean imposibilitados por demasiado largo liempo
de considerarse poseseres inconmulables. Si por
otra parle no puede el comprador repularse propie-
tario inconmutable por impedirlo el derecho de re-
dimir al que esta sugeto, cesando en tal easo la cau
sa por la que la costumbre estableci6 la' preserip-
cion, ésta no correra.

238. - Aunque’ nuestra ‘costambre de Orleans
sefala un afio y un dia para-ejercer el retracto a
contar desde el dia en que espirs la facultad de re~
dimir; no hay que colegir de esto que si la facaltad
que nos ocupa hubiese durado treinta anos tendrian
todavia los parientes un afio y un dia despues de ha-
her espirado los treinta afios para ejercer el retrac-
fo; porque la costumbre no ha entendido suspender
por medio de dicho arliculo més que la preserip-
cion del afio’ y del dia, y no la prescripcion de
treinta afios que extingue todas las acciones, y 1o
mismo la del retracto gentilicio como' las demas.
Para que el tiempo de esta prescripcion de treinla
afios corra, basta que la ‘accion del retracto haya
sido abierta: luego lo habré sido desde el dia del
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o {L{ji}x‘:l-}f:(ifm parientes han podido desde enlon-
X 239..  Pero yono parlicipo del parecer de M, Vas-
i, quien opina que. la prescripcion de un afio
Y-un dia ne esla suspendida sino durante el tiem
estipulado  para redimir la. finca, y no durante |
prorogacion que tiene lugar case de no hacer dc:i
(l:i'i't'i;r el adquirenle-de dicho derecho al vendedor
28 aQr Ch > o . > o ] 3 i
tiem I’(:)“:{g Llbuqcl:;l vl ;;'(.lfi(:;l ;: 11 :\lfl‘::ll 1“ 1 oruj‘eiilxl : ‘;‘d o u'l t y
e S s 8 NEeN g nente, y aun
fphs , @0 cuaplo al: tiempo de la proro-
gacion, puesio que el comprador debe impularse
h‘ulwlr dt-umra_ido en obiener la sentencia de caduei-
dad § preseripcion del dereche en cuestion. El fun-
damentogue M. Vaslin alega .en apoyo. de_su.opi-
nion es que la. jurisprudencia ha concedido esla
;f;yg»gﬁﬂuﬂ del derecho de redimir en beneficio
l\:(l:;;l\‘:h:ll(ulr Y que los parienles no pueden apro-
charse del mismo: pero.por igual razon la facul-
tad de redimir no es que se haya estipulado en el
C‘:,“.‘m-hf exclusivamente. . en favor del vendedor, lo
gli;::‘:.lmpldo que los parienles se aprovechen del
‘240. No hay que hacer extensiva la decision de
este articulo. a todes los compradores que se en~
cueniran en el caso de temer una eviccion, come
los que hubiesen comprado fincas de un menor, La
diferencia que se nota es que estos altimos pue.den
l‘la‘x‘ngrse posesores inconmutables, y prv’lender 0
:c»:xc:tlflr medios para defenderse si son turbadosen
.~’n posesion; al paso que el que ha adquirido & carla
gracia no puede conducirse como tal, ya.que sati-
I-lwfl se resisle 4 ello. Por olra parte: con&nkendo
T(;/.s t"f'lsllu(’u .d.f. esle ar.ticulu un d}*(w;h(; singular,
Jus singuiare, contrario al principio general que

. 7
hace correr las prescripoiones establecidas contra
loda clase de acciones desde el dia que quedan
abiertas y han pedido ejercerse, esla decision no es
susceptible de exlension y debe ser restringida en

el caso del articulo en cuestion,

941. De donde secolige que el tiempodel relrac-
{o no deja de correr durante la suslanciacion de la
causa que el comprador sigue contra el| vendedor
sobre la validez Jel contrato, 6 contra cualquier
otro sobre la propiedad de la finca, aungue la in-
cortidumbre del éxilo de una causa impida el po-
derse considerar duranle dicho liempo como. pro-
pietario inconmutable. No debe estar en: poder del
vendedor con entablar contra el adquirenie una
causa injnsla, el prolongar en su conira el tiempo
del retracto; tampoco permiteila equidad el que los
parientes hagan caer sobre el adquirente los gastos
y las incomodidades de una causa langa, y vengan
luego idespues de haberla ganado a reeejer el frulo
por medio del retracto guast ad paratas epulas. Pro-
cede, pues, noobstante la causa, el que los parien-
tes ejerzan el retracto dentro del afioeontra el ad-
quirente, continuar la demanda en su logar y
reembolsarle de los gastos.que lleve hechos.

Grimaudels4Xs 19, me parece exceptia inopor-
tunamente el caso en que un pariente hubiese en-
tablada dicha causa contra el-adquirente, preten-
diendo que la cansa suspende en su favor el afo|del
retracto, toda vez que ne ha podido inteniar la ac-
cion duranie se sustanciaba para delerminar la
propiedad de la finca, de donde se colige que el pa-
rienta puede, én caso;de perder el pleito, presentar
la demanda del retracto dentro.del. atio y un dia de
haberse terminado- la causa. Esla -opinion no me
parece razonable. Una causa injusta que el parien-
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te ha seguido contra el adquirente, no le debe ro
sultar provechosa, y hacer prorogar en su favor 9.1
tiempo del retracto. Por otra parte, el tiempo corre
contra la familia en general yno contra un périenlé
determinado; de donde se sigue que las razones
pérsonales que puede plegar un individuo de Jafa-
milia no deben 1mpedir-de que corra. ‘
242, La n({‘»ela(-i(m que se'interpone de una sen-
tencia’ abligtida tampoco suspende el tiempo del re-
tracto & ‘que ha‘dado: lugar Je adjudicacion: el re-
trayente ‘que quiere tomar para’ si la venta debe
aguantar la'causa como una carga'a la misma in-
herente: Brodeau; art. 150 de Paris, cita tres sens
ler‘m.as que'lo resuelven del'modomencionado.
243. Elseguimiento de una sentenciavoluntaria
que un adquirente efeclua, segun la facultad esti=
pulada en el'contrato de adquisicion, deja tambien
de suspender el tiempo del ‘Tetracto & que ha dado
up?rlura el contrato deventas Orleans, art. 401
244. Porultimo, la'menor edad de un pal‘ie.'nle
tampoco impide de correr el tiempo del retracto:
la costumbre de Paris; art. 131, la- de Orleans
art. 366, 'y otras'muchas, lo disponen asi: el afio
del retracto, dicen, corve lo mismo contra el menor
(t]:el:z tr:?tm el mayor de edad; sin esperancza de vesti-
hubl;fsl: :i:"(;lSlO_n tiene lugar auin enando el menor
privado ‘de tutor; tambien tiene lugar
contra los parientes que se hubiesen ausenlado para
servir al rey; decreto del 6 Marzo de 1552 citado
por Lalande. e
Las ‘razones de esla decision son: }.* que habién~
dose concedido el retracto 4 favor de la familia en
general, es mas propio que corra més contra la fa-
milia en general que contra una persona determi-
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nada de la misma. 2. el beneficio de la menor edad,
o la ausencia por causa del servicio del rey, debe
ceder a la razon que ha hecho restringir & un tiem-
po corto el Liempo del retracto; porque esta razon
nace de un interés piblico que no permile que los
adquirentes se vean imposibilitados de mejorar sus
bienes a causa de una incertidumbre de su adgui-
sicion,
245, Variosaulores expresan que el aio del re-
tracto no:corre contra el menor cuando-el adqui-
rente es su mismo tutor, porque entonces deberia
hacer ejercer el retracto contra 6l si asi lo exigiese
el interés del menor, guia a se exigere debuil, dicen
Duplesis y sus anotadores. Mis acertado me parece
decir que el aio del retracto corre, pero que si fue-
se.de creer que eltulor tenid-enlonces ondos. del
nienor y que interesase & éste: que aquél hubiese
hechemombrar curador al menor para ejercer el re-
traclo, una vez que el menor haya llegado a la ma~
yor edad, podra en tal case. no en virtud de la ac-
cion del retracto gentilicioque queda extinguida,
sino por'la-accion de tutela aetione tutele, hacerse
entregar la.finca como si el retracto se hubiese
efectivamente ejercido en favor del menor & tiempo
por un curador nombrado. ad: kec contra: su tulor;
porque un mMenor, segun los principios del derecho,
aede en virtud de la accion de tutela exigir desu
futor todo lo que el tutor debia exigirse a simismo
en beneficio’ de sa: menor: tenelur  tutele judicio,
in id quod i se exigere debuil: lo cual es una conse-
cuencia del siguiente principio: guod adoersus aliuan
praestare debet tutor, pupilly suo id adversus se qua-
que prestare debet: 1.9,°§ 3. i de/ adm. tut.
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ARTICULO 1II

é Cudnda se gonsidera gue el pariente egjerce el retracte
en ¢l Lempo prescritol

246. Segun el derecho comun, un demandsnie
en aecion de retraclo gentilicio, lo -propio que en
loda otra clase de accion, se considera ejerce sa de-
recho y su accion en el tiempo preserito por la ley,
ceando el emplazamiento de la demanda ha sido
efecluado antes.de espirar dicho  tiempo, aunque
fuera el altimo dia.

La costumbre de Paris, art. 130, y algunas otras
se Lan separado de este principio; dichas eostum-
bres no se-conlentan con que el emplazamiento. de
la demande en retracto se haya hecho dentro del
allo y un dia seiialado para ejercer el retraclo; sino
que exigen-ademas que el dia en que se exlienda
la citacion eslé igualmente comprendido dentro del
afio y dia expresados: si cayese despues de haber
espirado dicho lérmino, el pariente quedaria excluis
do segun lo preserito por dichas costumbres por
1o haber ejercido su retracto en el tiempo senalado.
(omo que estas costumbres son contrarias al prin=
cipio general, no pueden tener imperio fuera desn
lerrilorio.

247. Cuando hay varios adquirenles 6 varios
herederos de un mismo adquirente, siendo la acs
cion de retracto una accion divisible (supra,cap.2)
si-el pariente ha presenfadoJa demanda de reirac~
lo dentro del afio, y un dia‘tan sélo contra unode
ellos, habra ejercido su derecho de retracto en el
tiempo prescrito por la parte de equel contra guien
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la haya dirigido; pero quedando'decaido d: ~u d,e.-
recho con respecto @ las paries élos demas corres-
}m‘i)‘;l:.m;egun nuestra cqslumbre de ()rl.eaxis, arti-
culo 368, cuando el adquirente no tiene su ¢ Oullll.(?l;-
lio dentro del territorio de la misma, 1:( (i}acur;l;\'l;
los parientes para que puedan dmg\r 'Jl fm;rn;]-
contra los ocupadores, es decir, conira o g
datarios 6 conserjes de las fincas, los cua.f't]l}: n'i’x.))
obligacion de indicar el nombre y el (1?‘1111(_1.‘1«.:‘(».«1&
adquirente para que el pariente pueda -,NU( ltn
contra ¢l yemplazarle en su propio dupncx‘lxlu.r
sentando esta demanda contra el que ll’:‘{)? (; 31,1%‘\‘.)
presiimese que el pariente ha ejercido su d‘w'. Te (d.a
dentro del afie y un dia, por mas que la | -ﬁh\:} :
contra el adquirente no se haya Yr'cesen‘t{\: ¢ ld -“:1 :
despues de haber lerminado el plazo nl'e 11-‘11 ;;;‘m-
forma que la demanda eslara bien prcs{en‘lm e
sre que la presentacion haya lm'ndt_"_ebgc 0Q e
391 tiempo que el juez haya tenido & lxeix ljﬂnr:m'
habida considorgclioin la lz; distancia de los lugares,
i cer del detentor. )
m(g;gl. paéflando no hay quien detenga la l'mc.a co-
mo en el caso de ser una pieza de tler}"is ‘\ﬂ;l'u;})—
que forma el objeto de la adqulslcwq,.le. ?lraed-
te queno tenga conocimiento del domiel o (‘l(wlivm
quirenté puede valerse de los pr?g(_.'neal }Imarllﬂ"
que propoue la costumbre \de Berry, ut.} ¥
de manera que por medio del ediclo liec 0 { L(’l]le
del afio v dia preseritos, se presume 1;1;11.\‘ rxz s
que el pariente ha ejercido el retracto (etgnercp -
tiempo expresado. Sobre el caso hay que ag_ pries X
conformarse con lo que el uso establezca si -
' Cuando hay varios adquirentes, de 105()c112='n;=
unos tienen su domicilio en el tetritorio de Orleans
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y los demds 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 retraclo
por las parles de aquellos gque no tienen su domi-
cilio dentro del territorio; pero no se considera que
lo ha ejercido en cuanto.a las partes de aquellos
que lienen en él su domicilio, @ quienes debera em-
plazar dentro del tiempo del ailo ¥ un dia en sy
propio domicilio, sopena de ser decaido del dere-
cho correspoudiente-a su parte,

200.. Si el adquirente, antes de enlablarse con-
tra €1 la demanda en retraclo, ha enagenado la finca
sujela al retraclo, como que los parientes pueden
muy bien ignorer. esta enagenacion, la costumbre
de Orleans ba  dispuesto muy sabiamente en el.ar-
ticulo 369 que el parienté debe ser considerado ha-
ber ejercide el retracto en el tiempo  prescrilo.del
afio.y nn dia en virtud. de la_demanda presentada
contra el adquirenle, ¥ dun-conira un lercer delen-
tor, aunque la demanda presentada conlra éste da-
tara de una fecha pesteriora dicho tiempo, siempre
que la presentacion se verificase dentro de loscaa-
renta. dias siguientes al conocimiento que desla
misma haya dado el adquirente.

Guando hay varios adquirentes que hayan todes
enagenado en beneficio de un tercero, el empla-
zamiento hecho, contra. uno de ellos inlerrumpe
por el lotal la prescripcion anual contra el lercero,
aunque, si.no hubiesen enagenado, el emplaza-
miento hecho contra uno de ellos no lo hubiese in-
terrumpide sino en parle. La razon es que la de-
manda eptablada contra una de los adquirentes que
han enagenado la finca i favor de un teroero, no es
olra cosa que una simple prolesia de,proceder con-
tra dicho tercero que el parienle no conoce; y esta
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protesta queda igualmente juslificada por la de-
manda dirigida contra uno de ellos, como por la
presenlada contra todos.

ARTICULO IV

De la naturaleza y del efecto de la prescripoion conira
el retracio.

251. La prescripcion contra el retraclo es dife-
rente de las prescripciones contra las demas obli-
gaciones.,

Cuando las obligaciones son perpétuas por su
naturaleza y no han sido contraidas para durar
poeoliempo, las preseripeiones resultantes del trans-
carso de tiempo regulado por la ley que el deudor
adquiere conlra las obligaciones y contra el dere-
¢ho del acreedor, son preseripciones que no exlin-
guen la obligacion; lo que hacen eslas prescripeio-
nes, mientras subsisten, es hacerla présumir tan
solo satisfecha, proporcionando al deuder una ex-
cepeion conlra la accion del acreedor. Eslas pres-
cripciones pueden cubrirse y ser destruidas por
medio del reconocimiento 6 pago que el deudor hi-
ciese de la denda. Véanselas prescripeiones en cues-
tion en nuestro) Zratado de las obligaciones, n.> 676
y siguientes.

Pero cuando una obligacion se ha contraido tan
solo para subsistir cierto tiempo, en tal caso, se-
gun los prineipios de nuestro derecho francés, que
difiere’en este punto de la sutilidad'del derecho ro-
mano, la prescripcion ‘que- resulla’ del transcurso
de dicho liempo no opera (nicamente, como aque-
llas de que nos acabamos de ocupar, una simple
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excepcion contra la accion del acreedor, sino una
extincion de la deuda que la destruye completa-
mente sin dejarla revivir mas; Véase nuestro Zrafe-
do de las obligaciones, nim. 671,

Tal'es la naturaleza de la preseripcion en maleria
de retracto. El derecho.de relracto que la ley con-
ceded la familia es lan séle por un liempo limilado:
la obligacion que el adquirente contrae de entregar
la finca 4 los parientes no dura mas que el tiempo
manifestado, y uno y olra se exlinguen de pleno
derecho por el transcurso del tiempo que llevamos
dicho.

252. Se desprende de los principios senlados,
que la demanda de retracto gentilicio. presenlada
por un pariente despues del ano y undia senalados,
seria una demanda destituida de todo derecho, y
parecida & la eniablada por un pariente que no es
de-la linea de donde, la finca, procede: porque lo
mismo es no tener mas el-derecho que se tuvo, que
no haberlo tenido nunca.

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

204. Esla decision debe tener lugar muy espe-
cialmente conrespectod lerceras personas, por cu-
yo molivo tendremos; 1.” que la enirega hecha en
virtud de semejanle demanda no libra al adqui-
rente con relacion al sefior de la ulilidad debidaa
causa de la venla que se hizo & su favor si es que
todavia no ha sido salisfecha. 2.° Da lugar & una
segunda utilidad & causa de dicha entrega que es
considerada como una nueva venla que el compra-
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dor hace al pariente. 3.c La finca se transmite al
pariente junlamente con todas las hipolecas y
demds derechos reales de que la finca ha  sido gra-
vada por dicho comprador; porque habiendo el
transcurso del tiempo del retracto perfeccionado
el derecko de propiedad del comprador y no estan-
do sujeto @ rescision ninguna & causa del retraclo,
ha hecho igualmente irrevocables los derechos de
hipoteca y demas que las mismas personas tienen
de parle del adquirente, no pudiendo este despo-
jarles de los mismos con reconocer un pretendido
derecho de relracto que ya no existe.

255. No es tan solo enfrente de terceras perso-
nas el que la entrega de la finca hecha por el ad-
quirente a favor del pariente en virtud de una de-
manda en retracto presentada despues de espirar el
aflo y dia sefialados, no pase por un retracto; no lo
es en sl mismo porque desde antes dela demanda
habia ya dejado de existir el derecho de retraclo.
Por esto, la finca dejada en virtud de tal demanda
sera en la persona del pariente una pura adquisi-
cion: carecera de la condicion de propia que habria
tenido, al menos secundwm quid, s1 hubiese sido un
verdadero retraclo: el que herede las fincas propias
no podra pretender se le incluya en la sucesion del
pariente, no siendo tampoco sujeta al retracto caso
de ser revendida.

256, El pariente nopodrd con tedo 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 ¢1 4 garantirle de todaeviccion, porque no pue-
de porsi 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 olra garantia
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de las demis evicciones que de aquellas que nacie-
ran de sas hechos; la forma que el mismo pariente
ha escogido, prueba que ni él ha tenido inlencion
de estipularcon el adquirente semejanle garantia,
niel adquitente de obligarse a preslarla.

257.  Si el adquirente, en virlud de la presen-
tacion de la demsnda y despues de espirar el afio y
dia senalados, ha dejado de reconocer el retracto,
yero ha vdejado condenarse a-entregar la finca, si
fuese seguro que la demanda po se presenld sino
despues del aio, lal senlencia debe pasar por colu-
soria con respeclo @ lerceras personas, sin poder
prejuzgar sus derechos.

Pero siendo cnestionable si 1o demanda se pre-
sentd 6 no dentro del ano, y si el adquirenie enn-
plié eon los requisilos necesarios para hacerla ocur-
sar, las terceras personas no. podran impugnar la
sentencia y renovar la causa. La demanda en caya
virlud ha mediado la sentencia de adjudicacion de
relraclo debe presumirse haber sido entablada den-
tro del ano, sobre lode cuando la sentencia es con-
{radictoria, & menos.que la colusion no fuese evi-
denle, en términos que pudiera juslilicarse incons
tinente, y sin necesidad de renovar por eslo la
causa.

Pero en el caso que la sentencia se hubiese-dado
en rebeldia, b aun reconocidose el rélracle sin mes
diar senlenoia, wo hay que-dar crédito & lo-dicho
por las terceras personas cuando exisle molivo pa-
ra soslener que el tiempo del retraclo no corria
caando la presentacion’de la demanda,

ARTICULO V

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

258. Es una méxima fundada en varios anti-
guos decretos. y en la autoridad de los que han
escrilo sobre la materia del retracto, el que la de-
manda de retracto gentilicio y todas las demas ac-
ciones anuales caducan al caho del afio si durante
el mismo no han sido contestadas.

La ordenanza de Rousillon y eldecrelo de 1692,
que declaran que todas las instancias, aunque no
contestadas caducan al cabo de tres afios, no deben
entenderse sino como acciones ordinarias y no co-
mo anuales, toda vez que su espiritu tiende & abre-
viarel liempo de las instancias desier(as y no para
prolongarlo. Pero si eslas acciones han sido contes-
tadas no se'extinguen sinc al eabo de tres afios.

959, Algunos autores han escriloque el parien-
te no puede apelar de la sentencia que le ha dene-
gado el retracto despues del afio transcurrido & con-
{ar desde la fecha de dicha sentencia. Esta es la
opinion de Brodeau sobre el art. 130 de 'Paris que
Lemaitre aprucba, conviniendo sin embargoen que
esta opinion es de resolucion bastante dificil. La

_razon en que se fanda es que noes equialivo que

el retrayente despues de habérsele denegado el re-
tracto, disponga de mas tiempo para ‘ejercerlo, ape-
lando de la sentencia, que rio para presentar la de-
manda del retracto. Esta razon no es & mi_juicio
decisiva: la ordenanza de 1767 que regula el tiem-
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po durante el cual se podra apelar de las senten-
cias, es una ley general que abraza todas las sen-
lencias cualquiera que sea la materia sobre qup
trala; ast es que seria necesaria la existencia de
una disposicion precisa para excepluar de la ley
general las sentencias de denegacion 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 senalado al efecto.

Carituro VII
7 - S
De la forma en que se grevce el refracto.,

260. El retracto se ejerce mediante un empla-
zamiento de la demanda que-el pariente que relrae
debe dirigir-contra-el comprador ¢ tercer detentor,
anle- juez compelente, para que le haga entrega
de la finea; con promesa de reintegrar al comprador
el precio de su adquisicion y los gastos legilimos
queé hubiese satisfecho. ’ %

261. Cuando el pariente es un menor bajo la
autoridad de tutor, la demanda de retracto, lo pro-
pio que las deméds acciones, el pedimento debe ex-
tenderlo el tutor 6 curador en calidad de tal de di-
che menor. Si es un'menor emancipado, debe pre-
sentarse a suinstancia asislido de su curador.

262. Sies una mujer bajo el poder del marido,
la demanda puede ser presentada, segun disposi-'
cion de algunas costumbres, no sélo por el marido
conjunlamente, si que tambien por el marido solo,
siempre quela dirija en calidad de marido de fulana
de tal. Pero con respecto & nuesiras costumbres de
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Paris y de Orleans, me parece que la demanda no
seria competentemente presentada por el marido,
quien sblo puede ejercer las acciones muebles y po-
sesorias de la mujer, y de ninguna manera las -
muebles, tal como la del retracto.

963. Cuando el retracto se ejerce por hijos que
estan bajo el poder paterno, la demanda se presen-
ta porel padre en su calidad de legitimo adminis-
trador de losderechos y acciones del hijo que ejerce
¢l retracto. Esto tiene lugar aun cuando el padre
fuese el vendedor dela finca cuyo retracto se ejerce.
En otroliempo el padre emancipaba en tal caso@su
hijo ad unwm actwm con objeto de ejercer el retraclo
haciéndole nombrar un curador ad Aoc, quien enta-
blaba la demanda. Este procedimienlo se observa
todavia en algunas provincias como la de la Ro-
chelle, segun nos alestigna M. Vaslin, pero en Pa-
ris y Orleans no se usa ya en la practica por inntil,
é intenta laaccion el mismo padre como adminis-
trador de los derechos de su hijo.

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

265. Siendo esta accion una accion personal,
si es intentada contra el comprador (supra cap. 2,)
serd juez competente el del lugar del domicilio del
mismo eomprador. Algunas costumbres sin embar-
go conceden & los parientes la facultad de elegir
entre el juez del domicilio del compradory el del
lugar donde estéa situado; pero dichas disposiciones
son localesy no deben ser seguidas por las costuim-
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 razon es, que la
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po durante el cual se podra apelar de las senten-
cias, es una ley general que abraza todas las sen-
lencias cualquiera que sea la materia sobre qup
trala; ast es que seria necesaria la existencia de
una disposicion precisa para excepluar de la ley
general las sentencias de denegacion 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 senalado al efecto.

Carituro VII
7 - S
De la forma en que se grevce el refracto.,

260. El retracto se ejerce mediante un empla-
zamiento de la demanda que-el pariente que relrae
debe dirigir-contra-el comprador ¢ tercer detentor,
anle- juez compelente, para que le haga entrega
de la finea; con promesa de reintegrar al comprador
el precio de su adquisicion y los gastos legilimos
queé hubiese satisfecho. ’ %

261. Cuando el pariente es un menor bajo la
autoridad de tutor, la demanda de retracto, lo pro-
pio que las deméds acciones, el pedimento debe ex-
tenderlo el tutor 6 curador en calidad de tal de di-
che menor. Si es un'menor emancipado, debe pre-
sentarse a suinstancia asislido de su curador.

262. Sies una mujer bajo el poder del marido,
la demanda puede ser presentada, segun disposi-'
cion de algunas costumbres, no sélo por el marido
conjunlamente, si que tambien por el marido solo,
siempre quela dirija en calidad de marido de fulana
de tal. Pero con respecto & nuesiras costumbres de
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Paris y de Orleans, me parece que la demanda no
seria competentemente presentada por el marido,
quien sblo puede ejercer las acciones muebles y po-
sesorias de la mujer, y de ninguna manera las -
muebles, tal como la del retracto.

963. Cuando el retracto se ejerce por hijos que
estan bajo el poder paterno, la demanda se presen-
ta porel padre en su calidad de legitimo adminis-
trador de losderechos y acciones del hijo que ejerce
¢l retracto. Esto tiene lugar aun cuando el padre
fuese el vendedor dela finca cuyo retracto se ejerce.
En otroliempo el padre emancipaba en tal caso@su
hijo ad unwm actwm con objeto de ejercer el retraclo
haciéndole nombrar un curador ad Aoc, quien enta-
blaba la demanda. Este procedimienlo se observa
todavia en algunas provincias como la de la Ro-
chelle, segun nos alestigna M. Vaslin, pero en Pa-
ris y Orleans no se usa ya en la practica por inntil,
é intenta laaccion el mismo padre como adminis-
trador de los derechos de su hijo.

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

265. Siendo esta accion una accion personal,
si es intentada contra el comprador (supra cap. 2,)
serd juez competente el del lugar del domicilio del
mismo eomprador. Algunas costumbres sin embar-
go conceden & los parientes la facultad de elegir
entre el juez del domicilio del compradory el del
lugar donde estéa situado; pero dichas disposiciones
son localesy no deben ser seguidas por las costuim-
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 razon es, que la
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facullad de elegir el juez dellugar donde estéa situa
da la finca se concede al demandante tan sélo tra-
landose de acciones reales; 1. Cod. ubi. in rem.
No debetenerla con respecto a la accion de relraclo
que es mas personal que real cuando ha sido inlens
tada contra el comprador.

266. El emplazamiento de la demanda debe ha-
cerlo un aiguaeil 6 portero de eslrados debidamente
facullado para ello en el lugar donde lenga que
efectuarse,

Siesluviera privado de sus funciones ¢ fuese
parienie del demandante en grado prohibido, la de-
manda serd nula. Por decreto de la Cérle de fecha
de 6 Setiembre 1721, exlendido-en forma de regla-
mento y publicado en las respectivas audienciasyse
declard nalo nn emplazamiento de demanda de re-
tracto gentilicio por haber sido hecho por un por-
tero parienle del demandante.en tercer grado.

267.-. Queda en pié la cuestion si, desde la ley
de registro por la que se releva 4 los alguaciles y
porleros-de la obligacion-de practicar el vmplaza'-
miento de la demanda asislidos de ministriles 6
lestigos.oculares, hay 6 no necesidad de que diches
funcionarios hagan el emplazamienlo acompanados
de testigos. M. le Camus en su Observacion schre
el ZTratado del retracto opiva que es lodavia un re-
quisilo necesario por ser de uso. Auzanel y Ferrié-
re, sobre Paris, opinan lo centrario; y se fundan
en que no excepluando el privilegio concedido por
la ley de registro mas que los emplazamientos de
embargos feudales 6 realesy la fijacion de carleles,
se sigue de eslo que los emplazamientos de deman-
da en. reiracto gentilicio se encuentran comprens
didos en esta dispensa general, asi como lodas las
demas clases de emplazamiento.

- 8L =

Sin embargo es creencia bastante generalizada
que dicha asistencia de lesligos es lodavia necesa-
ria en las costumbres que la requieren en virtud
de una disposicion precisa, toda vez que el rey ha
declarado por la expresada ley sobre registro que
derogaba la real 6rden de 1667 que exigia esla asis-
lencia, y loda vez que no declaré que entendia
igualmente derogar los fueros 6 costumbres.

Los que opinan que, aun tralandose de la costum-
bre de Paris, y de otras que no requieren expresa~
mente la asistencia de lesligos, esla asislencia es
todavia en la actualidad necesaria, se fundan en
que el emplazamiento de la demanda en retraclo
no es un simple emplazamiento 6 cilacion, y que
debescomprender.un juicio verbal de la formal pro-
mesa que el retrayente debe hacer al comprador
de reintegrarie. Luego, dicen ellos, esla promcsa
hay quejustificarla por medio de testigos. Peroeste
argumento me parece defectuoso, considerandolo
como una pelicion de principio, porque €s precisa-
mente 1o que se cuestiona, si \un emplazamiento,
porque entrafia promesas, debe ser considerado
exceptuado de ladispensa 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 lade=
manda en retracto, como veremos mas adelante, 'y
si tinicamente uliles, porque hacen adquirir al re-
trayente desde el dia en que se contraen un dere-
cho @ los frutos que se perciban, no puede haber
ningun prelexto « para soslener la’ nanlidad de una
demanda de retracto emplazada sin la debida con-
currencia de testigos.

268, El emplazamiento de la demanda en retrac-
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lo que nos ocupa lo propio que todos los demas,
debe hacersede dia y no de noche. Brodeau, art. 89
sobre Louet, cita un decreto de 7 Setiembre 1692
que declara decaido del derecho de retracto & cier-
lo demandante & causa de queel emplazamiento
se llevé 4 efecto en el mes de Enero 4 las siele de
la_noche, prohibiendo ademis que puedan ha-
cerse emplazamientos de noche v & horas intem-
peslivas,sopena de mulidad: Esto con todo, si la
demanda se presenld el ullimo dia, como en este
caso no hay posibilidad de diferir el emplazamien-
lo para el dia siguiente, puede la necesidad hacer-
lo declarar vélido anunque no sea hecho en dia habil.
Asi se ha resuello por M. Principe de Conti rela=
livamente al retraclo de Merceeur, si mal no-recor-
damos, '

269. Hase suscilado la cuestion si la demanda
de retracto gentilicio puede presentarse validamen-
le en demingo ¢ dia festivo.” Yo opino que puede
presentarse validamente, siempre que el dia enque
se presente sea el titimo del plazo sefialade por la
costumbre para el retracto, 6 que no quedase nin-
gunolro diano feslivo en que pudiera ser presen=
tada. La razon es que uno puede hacer en los do-
mingos y demés dias festivos losactos que ho'pue=
den arlazarse ¥ que son absolutamente necesarios
para la ‘conservacion de nuestros derechos y de
nuestro ‘bien. Laley I, § 2, y la ley 3, ff. de fer.,
nos ofrece una prueba de ello: feriato die, cum res
tempore perilura est, actionis dies exiturus est.

Dumoulin, en su nota sobre el art. 122 de la
costumbre de Poiton, cita- un deereto que ha de-
clarado vélido un emplazamiento de demanda en
retracto hecho el dia del Corpus: este mismo De-
creto lo cita Louet, 1. R., art 39. Por lo demas,

Q -
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yo opinoque se debe sentar, de conformidad & la
restricoion pue hemos propueslo, que en el caso del
decreto, no hubiera podido aplazarse la demanda
para otro dia, y que la' decision de los autores que
ensefian que la demanda en retracto puede presen-
tarse en domingo 11 otro dia feslivo debe entender-
se conforme & esla restriccion. M. Jousse cila un
decreto de4 Enero1719, sobre la ordenanza de l_bbt_.
tit. 2, art. 10, que declara nuloun emplazamiento
de demanda en retraclo gentilicio, !wchn en dia
festivo, en el caso que quedase todavia un mes de
tiempo. Sin embargo acabo de saber que M. R
ha juzgado valido el emplazamiento de una deman-
da de retracto hecha en dia festivo y sin haber me-
diado necesidad. ' 4

Hay que observar todavia que los alguacnlv? que
¢n 'dias festivos presentan demandas en caso de
necesidad, sélo pueden hacerlo en virtud dp una 61_‘-
den expresa del juez, segun un acto notorio del Tri-
bunal civilde Paris de 5 mayo 1703, citado por
M. Jousse, ibid.

Hav cierlos antores que opinan que todo empla-
zamiento de-demanda en materia de retracto gen-
tilicio como en cualquiera otra materia, es indis-
tintamente nulo, lo mismo cuando se hace en do-
mingo como cuando la cosa no puede dxter.x'rsedy
que el dia es el tltimo del plazo 6 lérmino sendja 0.
Asf opina Henrys, tit. 2, lib. 4, § 20,y M. § dsh‘n
pag. 72 sobre la Rochelle. La razon que alvg*anbt,s
que el retrayente debe imputarse la causa de ha }()‘,r
esperado tan tarde. La contestacion es (-fblea. 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 liempo requeria nopor esto ha
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faltado: debe gozar de todo el plazo de un afio y un
dia que le concede la costumbre para ejercer su de-
recho de retracto; y no lo tendria si no pudise pre-
sentar - la--demanda en los tillimos dias del pl}:wo
cuando da la coincidencia de que estos dias son
festivos. :

Hay que advertir que sélo estd prohibido hacer
emplazamientos en los dias de fiesla de precepto:
los dias de fieslas de gala que el pueblo nolcelebra,
son-valides. Declaracion de 28 abril 1681 citado

or-M. Jousse, til. 2, art. 10 sobre la or(lenar;za de
1667, decreto de 1748 & favor-de las religiosas de
Santa Clara de la Rochelle citado por M. Vaslin
que declara valido un emplazamiento de ojn(*u.cim‘x
hecho el dia de los Inocentes por mas que seofrecit
preseutar el aclo de publicidad, y que el uso de la
provincia debia reputar como nulos los emplaia—
mientos hechos en dias de gala.

270.- Se ha suscilado todavia la cuestion si es
necesario, bajopena de nulidad, que el emplaza~
miento de demanda en retraclo gentilicio contenga
precisamente el dia de la comparecencia del deman-
dado,-sobre todo en las costumbres como lavde
Paris que exigen que el dia del vencimienlo de laci-
tacion caiga enelafio y dia concedido por-el retrae-
to. Existe sobre esla cuestion variedad de opinio-
nes y senlencias. :

Yo prefiero seguir la opinion de les' que juzgan
que dicha circunslancia no es necesaria por la ra-
zon que 1o la prescribe ninguna ley, y que  siendo
per se_cierlos los plazosdel reglamento, tendremos
que & un demandado cilade para comparecer den-
iro los plazos marcados se le concepluara suficien-
temenle enterado del dia para el que ha sido citado.
Esla opinion ha sido confirmada por una sentencia
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del Tribunal Supremo de 26 Julio 1745 cilado por
Lacombe.

271. Tampoco habra nulidad siel retrayente ha
senalado un plazo demasiado largo & demasiado
corto. El término demasiado largo no perjudica al
demandado, quien puede anticiparlo. Guando el tér-
mino es demasiado corlo, el demandado tendria
mas molivo para quejarse, pero no existiendo nin-
guna ley que anule en este caso la demanda, bas-
tara que se permita al demandado disponer de todo
el plazo que el reglamento prescribe, no obstante
el que esté sefialado en la demanda.

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

973. Ademéas de las formalidades requeridas
por la ordenanza 6 reglamento de 1667 para la va-
lidez de lodos los emplazamientos de demanda que
deben ser rigorosamente observadas en las deman-
das de retraclo, sobre las cnales remitimos a nues-
tros leclores al 4exlo del mismo reglamento, Lit. 2;
las diferentes costumbres exigen todavia olras va-
rias para la validez de las. demandas en cuestion.

Por ejemplo; la costumbre de Paris, art. 104,
quierewcque el demandante en retraclo ofrezca Jal-
wia, dineros, costas legitimas y: complelar lo que
»falte, para responder de la sustancia de la deman-
sda hasla la contestacion inclusive y aun para en
»caso de apelacion en las varias inslancias & que
»la causa lenga que someterse.»

Los comentadores entienden por journés de ia
cause cada andiencia ‘para ante la cuai se apela de
la causa. Al interponerse apelacion de la Sentencia,




el demandante en retracto, su abogado ¢ procura-
dor han de presentarse con una bolsa y hacer di-
chas promesas haciendo exlender por el juez un
auto. Un saco viene comprendide bajo la palabra
bolsa 6 talego. Aunque ademas de lo dicho el uso
establezca que estas promesas deben hacerse 6 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 & 1a demanda, cesa
la necesidad de reiterar dichas promesas durante
la sustanciacion de lademanda’en cuanto & lo prin-
cipal cuando la causa se ha elevado & la audiencia.

Una sentencia en rebeldia no envuelve contesta®
cion cuando el demandado contra quien se ha dice-
tadose opone & la misma dentro los ocho dias si
guientes, porque quedaria derrotado por la parte
conirara.

Los comentadores de.la costumbre de Paris
consideran. las palabras lourse, deniers, loyauz
couls 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-
titnirlos con otros; Lauriére.

Algunas coslumbres sélo exigen estas promesas
en primera instancia; Meaux, 101, Sens, tit. 7, 34.

274. Coslumbres hay ,que exigen se deposite
una pieza de .dinero.. Bordeaux: cap. 2, arl. 17,
manda deposilar-una moneda «de oro’ con promesa
de completar en su dia la cantidad. Saintonge, tit. 6,
art. 48, dice una pieza do oro ¢ de plata. la Mar-
che exige la promesa y depésilo de trece piezas de
moneda.

275. Nuestra costumbre de Orleans no exige
ninguna dé estas formalidades. La misma promesa
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de reembolsar al adquirente no es necesaria en
el territorio de esla costumbre sino para obtener la
restitucion 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 relracjo, es que quiere que el
demandante en retracto, venga obligado en virtud
del emplazamiento de la demanda a elegir el domi-
cilio dentro del territorio judicial en que el deman-
dado habita.

Aungque se ha establecido esta formalidad al ex-
clusivo objeto de que el adquirente no se vea en el
caso de tener que ir & buscar muy lejos al retra-
yente para los efectos delreconocimiento del retrac-

" to y demas 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 demandade retracto en cuya virtud se hubiese
elegido por domicilio una casa situada fuera de la
junisdiccion & que perteneeiese el emplazado, seria
nula aunque dicha casa estuviese frente por frente
de la suya.

Cuando el parienle ha emplazado-por depronto al
comprador y elegido el domicilio dentro de la ju-
risdiccion ¢ distrito & que éste pertenece, y que en
virtud de excitaciones del comprador que ha enage-
nado la finca, cita a su vez al tercer poseedor, hay
que proceder en fal caso & una ‘nueva eleccion de
domicilio dentro del territorio de la jurisdiccion de
este tercer posesor. ~

276.  La diferencia de costumbres, entrafia lam-
bien distintas formalidades; la costumbre del lu-
gar donde esia silnada la finca sujeta al retracto
es-la que debe regular las formalidades que han de
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observarse; porque como es esta coslumbre, & cuyo
imperio la finca esla sometida, la que le sujeta al
retracto y la que concede el derecho a los parien-
tes, aquellos que lo tengan provenientede esta cos-
tumbre no pueden ejercerlo sino bajoaquellas con-
diciones con que se lo gonfiere y observando las
formalidades por la misma prescritas. Vednse las
sentencias citadas por los anoladores de Duplessis,
cap. 1.
277, Aunque con respectod las demas malerias
la inobservancia de alguna formalidad envuelve
unicamente la nulidad y caducidad de la demanda,
¥y 1o la preseripcion del derecho-del demandante,
quien puede de nuevo inlentar su-accion prr medio
de una nueva demanda siempre que eslé lodavia.en
tiempo habil para presentarla; en materia de retrac-
to gentilicio, por el contrario, la-inobservancia de
alguna formalidad implica no tan sélo la nulidad
de la demanda si-que tambien-la prescripcion del
derecho del demandante, quien no puede ya mas
intenlar su aceion por medio de una nueva deman-
da, no importando a esle respecto que la formalidad
que se-ha dejado de observar sea de aquellas que
son comunes a todos los emplazamientos de deman-
da y prescrilas por las leyes, 6 que sea de aquellas
que son peculiares al retracto gentilicio y prescri-
tas por las costumbres, ora se refieran al emplaza-
mienlo de Ja demanda, oraa su lramilacien. Loysel
ha senlado sobre el parlicular la siguiente maxi-
ma: Congé de cour entre le retrait emporie gain de
cause, sacada del art. 134 de lacostumbre de Laon,
siendo en todas parles de aplicacion conslante.
278. Delo dichose desprende otra diferencia,
a saber, que en las demas malerias no influyendo
en el fondo los defeclos de forma, debeo oponerse
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a limine litis y se subsanan por la contestacion en
causa. Al contrario, en materia de retraclo, los de-
fectos de forma, siendo fallas que conciernen al
fondo 6 esencia de la cosa, con hacer decaer de su
derecho al demandante que lll’j() de \l»-fl'\dl'hfs,
podran oponerse, lo propio que l(jtlus ,I,“'\. eXCepeio-
nes pf-rt"nlnrins, hastla la sentencia definiliva y aun
despues de apelada.

279. El retrayenle decaido de su derecho por
haber omitido algun requisito de forma t'n.n'l em-
plazamiento de la demanda & en su ll'uunlm‘-mx_.
gliene la accion ez conducto conlra el procurador 6
portero de estrados ejus operas conduril para hacer-
se indemnizar de la pérdida que (13' su derecho ex-
perimenta & causade su ineplitud? Segun los ver-
daderos prineipics de derecho, los prc (‘urmlur:fs y
porteros deben en este caso r«';pon-lwr del perjuicio
que han causado & la parte & causd de su lmpe-
ricia, porque loda persona que ejerce una profesion
publica es res ponsable del dm‘lq que ocasiona en lfl
ejerciciodesu profesion porsuignorancia. /mperi-
tia enlpa annumeralur, 1. 132, 1. :L'- reb. Jm!.': 1. 7,
§ 8 et passim.fl.ad 1. aqu. Véase el Zrafado
de las obligaciones n." 163. Sin embargo, no siem-

jre se ohservan rigorosamente estos principios.
Montholon, capitulo 61, cita una senlencia que libra
¢n semejanle cdso d un procurador de los dafios y
yerjuicios que irrogh @ su- representado. \‘1 Vas-
in establece una dislincion con respeclo & los por-
teros de estrados: dice, «que un porlero es respon-
sable de la inobservancia de las formalidades pres-
crilag por la ordenanza, pero no de lusllnrv.\()rilas
por la costumbre.» Yo no veo el por qué un porte-
1o de esirados ha de estar dispensado de ignorar las
disposiciones de la costumbre que conciernen a su

N
TOM, VINL. 1J




— 194
profesion, y no de las dictadas por la ordenanza.
S6lo en un caso lo creo excusable, y es cuando el
requisito de forma que el porlero de estrados ha
omitidoesta dictado por la costumbre del lugar
donde la finca esti sitnada, y que el portero es de
una jurisdiccion fuera de. esla costumbre, como
cuando un portero de estrado de Paris que ha empla-
zado & alguno para ante el Tribunal de Paris en
virtud de la presentacion de una demanda en re-
tracto referente & una finca sita en Orleans, ha
omitido en su emplazamiento la eleccion de domi-
cilio prescrita por el art. 367 de la costumbre de
Orleans: el portero-en tal caso no ' debe responder
de esla uulihad porque no es dableexigir & tal fun-
cionario ¢l estar al corriente de todas las.costum-
bres del reino. Quien carga conla responsabilidad
en este caso es el mismo retrayente, por no haberle
proporcionado un formulario. Pero si fuese un por-
tero de estrados de Orleans el que hubiese hecho
el emplazamienlo, no veo yo razon ninguna para
que sea menos responseble de la falta de tal requi-
sito de forma), que del prescrito por la ordenanza.

Carituro 1X.

De las oblizactones del refrayente.

980. El principio general que rige sobre las
obligaciones del retrayente es que debe indemnizar
al adquirente lodo lo perfectamente que le sea po-
sible.

Esla obligacion encierra, 1.” la de reembolsar
al comprador del precio que satisfizo para adquirir
la finca y exonerarle del la parte de mismo que que-
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de en deber; 2." la de indemnizarle de las cargas
apreciables en una canlidad de dinero, que formen
parle del precio de adquisicion, que haya ya deié-
do libres, 6 que tenga que hacerlo; 3.° la de indem-
nizarle de los gastos legales de la adquisicion; y 4.
la de abonarle las mejoras necesarias que haya in-
troducido en la finca. ;

Trataremos en cualro articulos de cada una de
estas diferentes indemnizaciones. En un quinto ar-
tieulo veremos lo que debe reembolsarse cuando el
refraclo se (j“rvv conira - tercera persona. En el
sexlo nos ocuparemos del tiempo en que el retra-
yente esld obligado @& dar cumplimienlo & estas
abligaciones. Por tltimo, en el séptimo hablaremos
de las promesas'y de la consignacion que ‘debe ha-
cer en caso de denegacion.

ARTICULO PRIMERO
Del precio.

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

§ L. Cial es este precio.

282. El precio que debe devolverse es el que
figura en el contratlo. Sin embargo, si el retrayente
sostuviese que se ha expresado en fraudedel retrac-
to un precio. mas subido que el convenido y ofre-
ciese probarlo, no se le podré negar esla pretension,
aun cuando lo quisiese justificar por medio de tes-
tigos; y si tal hiciera, no estara obligado & devel-
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profesion, y no de las dictadas por la ordenanza.
S6lo en un caso lo creo excusable, y es cuando el
requisito de forma que el porlero de estrados ha
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sito de forma), que del prescrito por la ordenanza.
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apreciables en una canlidad de dinero, que formen
parle del precio de adquisicion, que haya ya deié-
do libres, 6 que tenga que hacerlo; 3.° la de indem-
nizarle de los gastos legales de la adquisicion; y 4.
la de abonarle las mejoras necesarias que haya in-
troducido en la finca. ;

Trataremos en cualro articulos de cada una de
estas diferentes indemnizaciones. En un quinto ar-
tieulo veremos lo que debe reembolsarse cuando el
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sexlo nos ocuparemos del tiempo en que el retra-
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abligaciones. Por tltimo, en el séptimo hablaremos
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el precio que pagé por la cosa adquirida y hacerle
exonerar de lo que quede en deber.

§ L. Cial es este precio.

282. El precio que debe devolverse es el que
figura en el contratlo. Sin embargo, si el retrayente
sostuviese que se ha expresado en fraudedel retrac-
to un precio. mas subido que el convenido y ofre-
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aun cuando lo quisiese justificar por medio de tes-
tigos; y si tal hiciera, no estara obligado & devel-
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ver mas precio que el verdaderamenle convenido
enlre las partes.

Para ser admilido a4 dicha prueba, el retrayente
no_necesila dar por. falso el contralo, porque con
soslener que se ha expresado en el mismo un precio
mas elevado que el convenido, no sosliene que’ el
contrato sea false, sino tan 'sblo que conliene un
frande ¥ upna mentlira, Asi se desprende de lo que
nos dice Dumonlin sobre la costumbre de Nevers,
cap. 31, arl, 3: nec lenebitur instrumentum arquere
de falso, quia-alivd merum [falsum; aliud [raus,
aliud simutatio.

A falta de proeba, puede igualmente el retrayen-
te hacer que se reciba juramento al adquirenle so-
bre la veracidad del precio expresado enelcon-
traio.

Alounas costumbres casligan este fraude; Véase
supra n.” 14.

283. Cuando la venla que ha dado lugaral re-
traclo es firme y se ignora el precio por el cnal se
la
misma valia al tiempo del contrato fijado por peri-
tos, como Por ejemplo.

Finge. La minula 6 escrilura malriz ha sido
presa de las Ilamas sin haber librado de la misma
ninguna copia. El vendedor y el compraderban
fallecido. Uno,de los parientes ha pr senlado de-
manda de relraclo coutra el heredero del compra-
dor: en virlud de esta demanda y en consecnencia
del incendio de los In’ul-s(,'u‘,v-s hase admilido al pa-
riente @ la’ prueba testimonial de la venla que did
lugar al relraclo. El notario y'los tesligos 'presen-
ciales han declarado que efectivamente se geuerdan
de'que el coulralo de venla se aulorizé hacia tal
tiempo, pero que no lienen presente el precio fijo

vendid la tinca, debera devolverse el precio que

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

984. Siel retraclo se ejerce conlra el compra-
dor y manifestase ésle el precio por el cual se ven-
di6 [a finca, yo opino que el juez debera alenerse
a esta declaracion del comprador medianie jura-
mento. Sin embargo, si el pariente sostuviese que
este precio pretendido no es verosimil, creo que
hay que recurrir 4 una informacion de perilos para
saber si tiene apariencia de verdadero; en caso ne-
gativo no habra lugar 4 alenerse a la declaracion
del comprador, debiéndose restiluir el precio segun
el dicho de los perilos.

285. Tampoco hay que alenerse & Ia declara-
cion del adquirente, y. si, recurrir al dicho de los
perilos, siempre que el cowprador es de mala fé;
por ejemplo si hubiese empezade por negar la com=-
pra que Lubiu hecho y se hubiese luego probado
ésta.

286. Cuando no se puede probar la venla que
ha dado lugar al retraclo sino por medio de la de-
claracion del comprador, no cabe duda en esle ca-
so que esta produce prueba plena, y que hace f¢
del precio por el cual confiesa haber comprado la
finca.

987, Cuando ademas del precio expresado en el
contrato, el adquirente ha pagado con posterioridad
& esla obligado 4 pagar al vendedor un suplemento
de precio, se pregunla sielretrayente esla obliga-
do @ reintegrarselo 6 a indemnizarle del mismo, si
es que lo debe todavia al vendedor. No hay duda
que el comprador debe ser reinlegrado caso que
haya pagado el suplemento en cueslion en virtud
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de una senlencia que le ha condenado & dejar la
finca & causa de haberse interpuesio contra él por
el vendedor accion recisoria por lesion enormisima,
a no ser que-prefiriese pagar dicho suplemento.

Igualmenle lendra derecho el comprador & ser
reembolsado del suplemento de precio que pagé,
siempre que parezca que lo ha pagado para 1mpe-
dir dicha accion; 6 eualquiera otra accion recisoria
6 de derecho de redimir, a olra cualquiera que el
vendedor tuviese derecho a intentar contra él.

Son varias las costumbres quetienen disposicio-
nes sobre el particular. La de Anjou, arl. 364, dice:
«El precio del derecho de redimir comprado por el
adquirente Se adicionara al principal del retrac-
lo, elo.s; y el art. 365, dice tambien; «igualmente se
unira al precio el suplemento pagado por el adqui-
rente con intervencion del tribunal ysin fraude an-
tes del emplazamiento, elc.» La de Maine, art. 374,
y'375, dice la misma cosaen iguales lérminos. La
de Bourbonnois;art. 431, dice lambien: «suple~
m_wn_lodvl justo precio, compra del derecho de re-
dimir, y gastos de los mismos, hechos sin fraude
por el adquirente anles del emplazamiento, ete. 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 preeio demasiado bajo, si-bien no por menos de
la milad del justo precio, ha pagado el suplemento
al vendedor por pura delicadeza de conciencia, an-
les de presentarse ninguna demanda de retracto.
Dumoulia, in Cons. Par. § 20, gl. 8, n.° 1, parece
resolver que el retrayente debe devolver el precio
con el suplemento; porque dice: ¢llud, et non pri-
mum, est verum prefium convenlum, quasi reforma-
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ta priore venditione. ¥sla decision debe lener lu-
gar cuando el suplemento del precio ha sido paga-
do 6 convenido antes de la tradicion real de la finca
vendida, porque no subsistiendo en lal casola venta
sino por el solo consentimiento de las partes, puede
facilmente ser destruida y converlida en olra por
otro consenlimiento; vease nuesiro Zratado del con-
tracto de venta, n.' 327 y 328, perosi el comprador
ha tenido & bien pagar dicho suplemento de precio
despues de la tradicion real verificads en cumpli-
miento de la venta, hay que decir todo lo contrario;
porque habiéndose consumado la venta con la tra-
dicion real, ya no es posible su destruccion, toda
vez que las condiciones no pueden cambiarse en
perjuicio del derecho de retraclo que la familia del
vendedor adquiere irrevocablemente; este tambien
parece ser el parecer de Dumoulin, quien en el lu-
gar citado, quiere, para que tenga lugar el aumen-
to del precio, que la venla noesté consumada, non
fuerit consummatn et executa venditio. Los textos de
Jas costumbres que acabamos de mentar, los cuales
dicen indistintamente que se debe dar cuenta al
adquirente-del suplemento del juslo precio que en-
tregt al vendedor sin mediar fraude antes del em-
plazamiento, no deben referirse sino al dado para
redimirse de alguna accion que el vendedor conser-
ve contra ¢, y.no al suplemento que ha entregado
volunlariamente: Grimaudet, VIL; 6.

989. Cuando un compradorha sido obligado en
virtud de sentencia @ hacerse adjudicatario de la
cosa por un precio mayor, no debera el retrayente
reintegrar el precio expresado en el contrato de
venta, como nos dice Lhommeau, III, 208, sobre cu-
yo particular ha sido justamente corregido por su
comentador Chaline, sino el de la sentencia; por-
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que en este caso lo que da lugar al retraclo no es
el contrato de venta, pueslo que se hizo ineficaz en
virtud de las pujas presentadas sobre el precio del
contrato. Poreslo, en las costumbres como la nues-
ira, que dicen, que la finca vendida en virlud de
sentencia no esta sujeta arelracto, no puede haber
lugar al mismo en el caso mencionado.

9290; + Cuando la casa vendida se ha incendiado

luego sin mediar culpa por parte del comprador, 6
bien, cuando una parte de las fincas comprendidas
en el contrato de venta ha perecido, por ejemplo,
si el rio hubiese arrasirado en alguna de sus ave-
nidas una parte de las fincas, ;el pariente que re-
trae lo reslante esta obligado & reembolsar todo el
precio de la compra? Tiraqueau, ad-finem ik n:* 765
resnelve que no se debe devolver el precio sino
en 'proporcion de lo que quedd. Ninguno de los
ejemplos que cila para autorizar su decision tiene
relacion alguna-con el-relracto. Puede decirse a su
juicio;,que no relrayendo el parienle lo que ya. no
existe no/debe en consecuencia reintegrar subreciu
que habiendo sobrevenido la pérdida mientras era
propietario el comprador, ésta la debe sufrir segun
a reglares perit domino. Feronio, decide por el con-
trario que el pariente no deja de estar en este caso
obligado & reinlegrar lodo el precio de la compra.
La razon es que no existiendo mas queuna compra
a la que ha subrogado el pariente en virtud del re-
traclo, loca al pariente cargar con todas las pérdi-
das sobrevenidas sobre las casas comprendidas en
la.venla, puesto gue ha lomado esla para. si. Ppede
decirse que en eslo no se le hace ninguna injasli=
cia en razon a que queda en complela liberlad de
no reclamar para sf la venia con dejar de ejercer
el retracto. Al conlrario, seria una injuslici'a ma-
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nifiesta el que el pariente solo hiciera suya la com-
pra con respeclo a las cosas que hubiesen quedado
existenles, y que dejase para el comprador lo que
hubiese perecido; el comprador contra quien se
ejerce el retracto cesa de serlo y debe por consi-
guienle ser reembolsado por el retrayenle que le
susliluye como comprador de lodo lo que le costod
Ja.compra. En cuantlo al principio senlado de que
res perit domino, se conlesta, que cuando el pro-
pielario de la casa que ha perecido se considera
deudor de la misma con respeclo & alguno, la pér-
dida cae sobre aquel & quien se debia, segun esle
nuevo principio res peril ereditori; por consiguien-
te, la pérdida debe caer sobre el parienle que retrae,
4 quien se debe reslituir esla cosa en casode retrac-
to. ‘Esta decision de Ferronio es la mas juridica y
debe por lanlo ser seguida.

291. . Viceversa, si la finca hubiese experimen-
tado aumento despues del contrato de venla y anies
de enlablarse la demanda del relracto, por ejemplo,
por medio de aluviones, el retrayente debe aprove-
charse de este beneficio, de manera que esle aumen-
to de la finca; no debe ocasionar lampoeo ningun
aumento en el preciode la compra que debe reem-
bolsar: porque el retrayente al tomar por su cuenta
la compra debe gozar de todos sus beneficios, asi
como estd expueslo a sufrirlas pérdidas.

992, Adwiértase que cuando. el precio eslipu-=
lado en el contrato comprende el de los frulos pen-
dientes, 6 de algunos usufrutos 6 disfrutes ademas
del de la finca, deberadeducirlos el adquirenle que
se haya apravechado de los mismos, como veremos
en el capitulo 10.

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




202

pagado realmenle, si que tambien cuando ha sido
exonerado del mismo por cualquiera otra clase de
pago ficlicio, por ejemplo por la compensacion que
se hubiese lwcLu con alguna suma que el vendedor
le adeudase por ‘olro. conceplo. Pero si la suma
compensada con una parte del precio la debiese el
vendedor al comprador en virtud del mismo contra-
to de venla, por ejemplo, si el .vendedor encontrin-
dose dendor de los dafios'y perjuicios ocasionados
por razon de alguna carga de la finca no declarada
en el contralo, se hubiesen compensado eslos da-
Nos ¥ perjuicios con una parte del precio, es evi-
dente que el retrayente no eslara obligado a rein-
tegrar al comprador esta parle del precio, porque
habiendo el retrayenle subrogado & todos los dere-
chos resullantes de la compra; al retrayente es &
qaien corresponden dichos dafios y perjuicios con
los euales se compensé dicha-parte del precio.

294, Segun el mismo principio, si despues del
conlralo de venta el comprador ha sido exonerado
del precio é-de una parte del mismo en virtud de
novacion, con contraer otra deuda en su lugar, ya
sea con respeclo al vendedor, ya sea con respectosd
otras personas de drden de éste, no cabe duda que
el retrayente debe reembolsar al comprador el pre=
cio & parle del precio de que ha sido librado” pur
la novacion,.de la misma manera que si lo hubiese
pagado en realidad; pero no esla obligado 4 exone-
rarle de la nueva deuda.

Sin embargo, si esta novacion se hubiese hecho
en virtud del mismo contralo de venta, 6 despues,
pero en virtud de transaccion entre el comprador
y vendedor hecha sobre el cumplimiento de dieho
contralo, la novacion formando en este caso parte
de las condiciones de la compra 4 la que el retrayen-
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(e esla Submgihln. éste no debe en este caso devol-
ver el precio novado, pero debe en cambio exone-
rar O dv.‘\'(:arg.nr al ('t.'llll»rmlnl‘ de la nueva ()hllgd—
cion. : By ;

295. Segun el mismo principio, si »-} compra-~
dor ha sido exonerado del precio por confusion por
haber sucedido al vendedor en el ()l‘("(hlﬂ del precio
va sea & titulo universal, ya & tilulo singular, noes
dudoso que el retrayente debe reembolsarle del mis-
mo, como si lo hubiese realmente pagado.

206. Igualmente si el vendedor para gratiicar
al Cor'npr;u:h:r le ha hecho remision de una partedel
precio, éste debe ser reembolsado por el retrayente
como si lo hubiese pagado rvailm'nl“; pero si el
vendedor hubiese declarado en la escrilura de re-
mision que lo hacia por delicadeza de conciencia y
porque creia haber vendido la finca demasiado cara,
debera el relrayenle aprovecharse deesla remision,
sin que esté obligado a reembolsar al comprador de
la.suma perdonada. '

Obséryese tambien que para que el adquirente
pueda pretender el reembolso de la parte del preeio
que le fué condonada, es necesario que no parez}ca
que dicha parte del precio de que se le ha hecho
oracia es un precio simulado y aiadido en fraude
del retracto. Lo cual es de presumir cnando el com-
prador es una persond gue no Uene con el V(‘ﬂdt?—
dor ningun lazo de amislad & parentesco que haya

nodido llevar al vendedor a esla remision, y que
por olra parle el precio, sin la parle perdonada,
conslituye el justo valor de la finca. .

Cuando no existe prueba baslante de la simula-
cion del precio, puédese hacer prestar al comprador
juramento sobre la misma.




§ II. De la exoneracion del precio que todavia se debe.

297. El relrayente para indemnizar al compra-
dor debe -procurarle la. exoneracion del precio no
pagado y que deba todavia.

E] retrayente puede procuraral comprador esta
exoneracion ¢ con pagarle la suma debida, ¢ con
pagarle al ‘vendedor ¢ con hacérsela perdonar, 6
con hacer otorgar al vendedor una escritura por’la
que le exonere de dicha obligacion:

208.. Interesa @ menudo al relrayente pagar al
comprador mas bien que al adquirente porque cuan-
do el adquirente no es muy solvente, el que retrae
haciendo el pago <& éste corre el riesgo de que re-
tenga el dinero Iy deje de ! pagar al vendedor & cu-
yas hipolecas la finca retraida permanece sujeta
por dicho precio que el retrayente tendria obliga-
cion. de pagar segunda vez al vendedor, salvo el
recurso- que tendria contra el comprador a 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 & que reciba de ¢l
el precio que el comprador le debe; puede a este
efeclo requerirle y en caso de denegarse consignar
el precio. El retrayente en este caso hara pasar al
comprador- el requirimiento y la  carta de pago de
la ‘cousignacion, caso que el vendedor haya que-
rido recibir el precio: el retrayenle debe ademas
hacer declarar a sus riesgos contra el vendedor las
promesas y consignaciones validas y remitir al ad-
quirenlecopia de la sentencia.

299. Siel vendedor tiene & bien aceptar al re-
trayente por vendedor y librar de la deuda al com-
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prador, el relrayente con librar al comprador de la
deuda salisface con eslo la obligacion del retracto
Jo mismo que si hubiese pagado.

300. Si el precio no fuese lodavia exigible al
tiempo del retracto ya sea ensu totalidad, ya sea en
parte, el relrayente ;podria obligar al vendedor &
que lo aceptase como deudor del precio y de todas
las obligaciones estipuladas en el contralo de ven-
ta, y exonerar del mismo al comprador con presiar
buena v caucion bastante al vendedor? Se pueden
aducir razones en apariencia suficienlemente plau-
sibles para sostener la afirmativa. Siendo el dere-
cho de retracto un derecho que tiene el pariente de
tomar para si la compra de una persona extrana
y de subrogarse a la hecha por esle comprador ex-
traiio, lodos los derechos resultanteside dicha com-
pra se transfieren de la persona del comprador ex-
trano 4 la del relrayente; parece seguirse de esto
que las obligaciones resultantes de esta misma
compra-venta, deben igualmente pasar de su per-
gona a la del retrayente, quedando en consecuen-
cia exonerado de las mismas el comprador. Verdad
es, que esta transmision delos derechos y.de las
obligaciones del comprador & la persona del retra-
yenle no debe perjudicar al vendedor. Pero, por
medio de la caucion que le serd prestada nose le
irogard ningun perjuicio, siendo como es indife-
rente al vendedor el tener, por deudor 4 uno 6 aotro
siempre que tenga una complela seguridad de rein-
tegrarse del precio, la cual se le proporciona por la
caucion que le presta al retrayente. Este es el pa-
recer de. Grimaudet, VII, 10, quien hasta ha lle-
gadoa decir que no siempre hay,que obligar al re-
trayente & preslar caucion en el caso indicado, de-
biendo dejar este requisito al arbitrio del juez.
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No obstante estas razones, Dumoulin in Cons.
Par. § 20, gl. 8, n.° 8, sienta que el vendedor no es
ta obligado, cualquiera que sea la caucion que se
le ofrezea, @ aceplar al retrayente por deudor en
lugar del comprador. La razon es 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 algnna concierne al vendedor. No garantizan-
do el vendedor el retraclo, considerandose al com-
prador sujeto & correr los riesgos consiguientes, el
retracto’ no podra dar al comprador contra quien
Sé ejerce minguna accion contraria &l vendedor pa-
ra obligarie & dejar libre de su obligacion; el ven-
dedor-se halla pues comprendido en la regla gene-
ral que no consiente que un acreedor pueda-estar
obligado & pesar suyo 4 cambiar de deudor, cual-
quiera que sea la fianza que se le ofrezca. Varias
son'las costumbres que tienen disposiciones con-
formes con esla decision de Damonlin; Melun, ar-
ticulo-155; Auxerre, art. 175; Sens, arl. 53, elc.

301, Deaqui nace otra cuestion, a saber, si el
vendedor no queriendo librar al vendedor contra
quien se-ejerce el retracto de las obligaciones queé
sobre é] pesan, puede el retrayente gozar de los pla-
zos convenidos en el contrato para efectuar el pago
del precio ofreciendo buena y suficiente caucion al
qom({)ra<ior, de pagaral lerminar el plazo. Dumoun-
lin d. gl. n.® 5, seinclina por la afirmativa. Su ra-
zon consiste en que habiéndose el retrayente sub-
rogado 6 tomado para si la compra, debe aprove-
charse de lodas las ventajas de la misma, y por
consiguiente del plazo convenido en el contrato;
si asi no fuese y que estuviese obligado @ pagar
al contado lo que el comprador no debia pagar sino
al cabo de cierto tiempo, tendriamos que compra-
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ria la finca mas cara que el comprador; porque
el mas se estima non solum quantitate, sed et tem-
pore; lo que pareceria ser conlra la naturaleza del
retracto, el cual, no siendo mas que una subroga-
cion @ la adquisicion del comprador debe hacerse
al mismo precio y bajo iguales condiciones. Elcom-
prador no puede quejarse, puesio que exisle a su
favor buena y suficiente caucion para dejarle de-
bidamente satisfecho. Este parecer ha sido abrazado
por varias costumbres; Sens, Melun, Auxerre, en
los articulos arriba citados.

Al contrario, la costumbre de Troyes, art. 161y
la de Reims, art. 225, prohiben que el retrayente
goce ne este caso del plazo sefialado en el contrato
congpreslar caucion, obigandole en el _tem'nno.d(-
24 horas @ pagar el xesto del precio debido ¢ dejar
libre del mismo al comprador aunque no haya ven-
cido eltérmino del pago. La razon en que se fun-
dan es, que el retrayente debe indemnizar al ad-
quirente todo lo perfectamente que le sea posible.
Por olra parte, la caucion que se le presta no le exo-
nera de su obligacion, ni impide que corra el ries-
o0 de verse compelido & efectuar el pago del pre-
cio, salvo el recurso correspondiente a que tendra
derecho: por consiguiente, salla & la visla que la
simple caucion no le indemniza con fanta perfec-
cion como el pago 6 la exoneracion de su obliga~-
cion. J:

Esle lambien parece ser el espiritu de las cos-
tumbres de Paris y de Orleans; y lo prueban los
arls. 137 de Paris y 390 de Orleans, por los cua-
les dichas costumbres obligan al retrayente tralan-
dose de un arrendamientoarenta redimible, & re-
embolsar la renta dentro de 24 horas, % no le per-
milen, por consiguiente, gozar de la facullad que
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hubiera tenido el arrendalario conlra quien se ejer-
ce el retraclo de retener el precio eon pagar la
renla.

Obsérvese de paso que hay que suponer en el ca-
so de eslos arliculos que existia en el contratlo de
arrendamiento cierta clausula asegurando la exis-
téncia y entrega de la‘renla 1 otra parecida en cu-
ya virlud el tomador quedaseobligado al page de
la renta no ubslanle el relraclo ejercido contra él,
porque si el arrendamiento fuese simplemente a
renta, quedando el lomador libre de pleno derecho
de la renla para lo sucesivo con cesar de poseer la
finca, ningun_inlerés tendria-porla redencion de
la renta, ¥ no existiria por consiguiente razonuin-
guna para obligar al retrayenle a dicha .redencion.

En consideracion a que eslas coslumbres de Pa-
ris y de Orleans han sido dicladas 6 adicionadas al
verificarse la reforma y formadas en apariencia so-
bre la jurispradencia entonces vigenle, hay razon
para-opinar que-han de lener aplicacion en aque-
{las otras. costumbres que no se han explicado so-
bre el particular.

302, Cuando ¢l plazo del pago se ha convenido
en favordel vendedor, constando en el contrato que
¢l precio no podra ser pagado sino al eabo de cier=
to tiempo, en esle caso no eslando facullado el re-
trayente para pagan el precio alvendedor, quienne
quiere reecibirlo antles del vencimiento del plazo se-
fialado en el contrale, el comprador conlra quien
el retraclo se ejerce debe contentarse con la cau-
cion que le presta el relrayente de pagar. por élial
vencimiento del plazo senalade; porque siendos la
caucion la tinica clase de indemnizacion que es po-
sible dar, forzoso es que el comprador se contente
con ¢lla, loda vez que nadie esta obligado & lo im-
p(.»sibln.
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303. Lo propio sucede cuando la venla ha sido
hecha mediante la prestacion de alguna renta que
no puede reembolsarse ; el retrayente no puede en
este caso estar obligado & otra cosa que & prestar
caucion de pagar por cuenta del comprador.

ARTICULOII

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

304. Las cargas apreciablesen una cantidad de
dinero € impuesias al comprador en el conlralo
de venla forman parte del precio; por esto, conando
han sido satisfechas por el comprador contra quien
se ejerce el retracto debera el relrayenle 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 senalar, y es que
siendo el precio principal una cantidad de dinero
cierta y liquida, su reembolso debe efectnarse den-
tro del tiempo fijo sefialado por la costumbre para
el cumplimienlo del relracto; al paso que el precio
de eslas cargas nosiendo liquido, no hay liempode-
terminado para restitnirlo: solamente lendra que
ser restituido despues de la eslimacion que & esle
efecto debe practicarse.

La eslimacion que nos ocupa debe hacerse a ex-
pensas del retrayente por perilos pombrados por
cada parle, 6 sea uno por el retrayenle y olre por
el comprador; y en caso de desacuerdo debera ha-
cerla un lercero nombrado al efecto de oficio por el
juez.

TOMO ViII. 14
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305. Si las cargas no han sido todavia salis-
fechas al tiempo del relraclo, segun el prineipio
que acabamos de establecer en el art. precedente,
no-pot. esto queda libre de las mismas el compra-
dor con respecto al vendedor por el mero hecho del
retracto. Por ejemplo, ' si habeis desmembrado de
vuestras tierras un pequeno corlijo que habeis ven-
dido &4 un medidor de tierraspor la suma de mil
escudos y & condicion ademés de que mediria el
plano de todas vuestras tierras, aunque se le haya
retraido dicho ‘cortijo poco despues de haberlo ad-
quirido y antes de haber dado principio & su tra-
bajo, mo por esta os queda menos obligado & veri-
ficarlo. Asi es que, el retrayente debe indemnizarle
de esta carga a que se ha obligado y pagarle el
precio que valga diche plano y medicion que debié
practicar.

Por lo demas yo opino que el retrayenie no esta
obligado a pagar con‘anticipacion al comprador con-
tra quien se ejerce el retracto el precio de dicho
plano y medicion, sino solamente & prestarle bue-
na 'y suficiente caucion de pagarselo, despues.que
la obra haya sido hecha, y sido aprobada por el
vendedor; porque de olra suerte el retrayente co-
rreria riesgo de pagar dos veces en caso que el com-
prador, despues de haber recibido de él el precio
del trabajo’ que se obligd & verificar, no lo llevara
& caho como debiera, 6 se abstuviera de hacerlo por
completo, y fuese al mismo tiempo insolvente: por-
que la finca retraida esté hipotecada para responder
de los dafios' v perjuicios del vendedor, resultantes
del incumplimiento de dicha carga ¢ condicion con-
tenida en el contrato. Por otra parte, ningun perjui-
cio se irroga al comprador 6 medidor con aplazar el
pago del precio de su trabajo hasta que haya sido
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ultimado y aprobado, toda vez que eslos Lrabajos
no se pagan ordinariamente anles,

306. Esla decision debe lener lugar sobre todo
cuando la condicion impuesta al comprador contra
quien se ejerce. el retracto es una condicion que
consisle en un trabajo personal del compradar con-
{ra quien se impuso, y que no exige mas que pocos
6 ningun anticipo para cumplirla.

Por ejemplo, si he vendido yo una finca & un em-
presario por cierla canlidad y & condicion de que
me construya & sus expensas an edificio en un lu-
gar determinado, segun la cuenta de gastos conve-
nida entre nosolros, no creo que este empresario
comprador deba esperar que el edificio esté termi-
nado para percibir el precio del mismo,sino que po-
dré reclamar que el retrayente se lo anticipe, ofre-
ciéndole en cambio buena y saficiente caucion; y
que en ¢l caso de que no le pudiera ofrecer caucion
pueda pedir al retrayenle parte del precio de sn
obra:a medida que ésta se vaya realizando.

307. Cuando las condiciones impuestas al com-
prador en el contralo no son apreciables en una
cantidad de dinero, como por ejemplo: si un cura
parroco hubiese vendido una casa a otro eclesiasti-
co por cierta suma & condicion de que ensefie el
catecismo en su parroquia ires veces por semana a
contar desde la fiesta de Todos los Santos hasia
Pascua de Resurreccion; y que en dicha parroquia
no acostumbrase & pagar el cura ningun honorario
& la persona encargada de ensefiar el catecismo, en
este ¢aso.el comprador, aunque haya cumplido con
la condicion no puede reclamar & esle respecto en
caso de retracto cosa alguna del retrayente, por-
que, zqué es lo que puede pretender toda vez que
lo hecho por él no es apreciable en ninguna canti-
dad de dinero?
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308.  Cuando se ha convenido en el contrato de
venla que el comprador debe preslar al vendedor
una cantidad de dinero & condicion de devolvérselo
dwnkr.u de lanto liempo, cuyo préstamo se hubiese
efeclivamente llevado & efeclo, Grimaudet, VII, 7,
opina que el retrayenle debe indemnizar al compra:
dor de este préstamo con-devolverle la suma pres-
tada, puesto que se conceplua como una condicion
del contrato de venla, y que no baslaria respon-
derle de los intereses de’dicha suma hasta llegar el
tiempo de poderla reclamar del vendedor a quien
se la preslo.

Es necesario sin embargo ver si esta clansula ha
sido puesia en fraude del derecho de retracto, al ob-
jele de hacerla imposible al retrayente, quien no
hallarfa medio de encontrar una suma considerable
que no se ha prestado al vendedor sino para el ob-
jeto indicado, lo eunal en todo caso debera eslimarse
seguu las eircunslancias que concurran.

ARTICULO IIi

Del reembolso de los gastos legitimos.

309. El refrayente debe indemnizar al compra=-
dor no s6le del precio y de lo que forma parte del
mismo, segun hemos visto en los arts. que prece-
den, si que lambien por regla general de todos los
gastos legilimos de la adquisicion, es decir, de todo
lo que ha side obligado & desembolsar para gubrir
los gaslos de la misma.

No se deben confundir, sin. embargo, los gasios
de la adquisicion con lo que ha tenido que pagar el
comprador en ocasion de la misina, mas bien que
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con molivo de la adquisicion. Llamanse anicamen-
te gaslos de adquisicion los debidos & la adquisi-
cion como causa proxima é inmediala y que han
sido hechos para llegar a la misma, y no aquellos
de los cuales s6lo ha sido la.ocasion. Por ejemplo,
si durante el viaje que he hecho para ir & visitar la
finca que se me retrae, me han robado en la mitad
del camino, slo puedo reclamar el reembolso de
los gastos ordinarios del viaje que son tenidos como
gastos de la sdquisicion ; pero, no tengo derecho a
exigir ninguna indemnizacion de lo que se me ha
robado, porque esta pérdida ha sido ocasionada por
la adquisicion, Aec magis casibus quam negotio em-
ptionts impulanda sunt. Sobre el mismo principio se
ha decidido en derecho que un mandatario que debe
ser indemnizado de lodos los gastos que el cumpli-
miento del mandato le ha ocasionado, no debe serlo
sin embargo de lo que ha gastado Gnicamente con
ocasion del mandalo: non omnia que impensurvs
non fuit, imputabit, veluti guod spoliatus sit a la-
tronibus,.... nam hec magis casibis quam mandalo
imputari oportet; 1. 26, § 6, ff. mand.; Tiraqueau,
ff. 29, gl. 4, n.* 15.

310. En las costumbres donde tiene preferencia
el pariente mas proximo, si el comprador hubiese
entregado una canlidad de dinero al mas préximo
pariente para hacerle renunciar al retracto, ;ha de
ser reembolsado de dicha cantidad por el pariente
mas lejano que ejerce el retraclo? Boer y Chassane
resuelvenla cuestion afirmativamente, porque el pa-
riente mas lejano que sin esto hubiera quedado
excluido, viene en cierlo mddo & aprovecharse de
este gasto, La opinion negaliva que sostiene Tira-
quean, ff. 29, gl. 4, n." 14, parece mejor, porque
este gasto no se ha hecho por causa de la adqui-
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sicion, como lampoco puede asegurarse que el mas
grnxmm hubiera sin esto retraido, puesto que pl;v;-
Cgﬂag;:a;lar que lo querfa hacer para percibir di-
. ;3_[1.. T'ampocoesté abligado el retrayente & reem-
holsar indistintamente’al comprador todo lo qué ha
gastado por causa de la adquisicion | sino tan sblc
todo lo que le debid costar; esto es lo que <i"x.‘)‘.ﬁj
can las palabras gastos legitimos. Si ha ll“";']i')r;ﬂ;‘)‘i
gastos intiles que podia muy bien evitar, de nin-
i.';l(;m manera puede pl'(‘lv_'n;it."l‘ le' sean reembol-
Sados.,
o e R 3
omprador 21 la mujer, & los hijos 6 &
los leriados del vendedor, & & otras pﬂ'“dldQ ara
:?(:lmr el alboroque, siempre que pnrnz.rfa .I;Inr (:1 }c)on-
d‘:iill';ntil;i;;!;ibtl. ha formado parte de las condiciones
Pero si el comprador por pura liberalidad, y sin
que se hubiese estipulado en ‘el contrato habiera
hecho dichos obsequios, no tiene derecho e':‘ pedir su
romnhnlsu‘. porque en esfe caso no se (‘un'\‘ideﬁn
gastos legitimos segun la definicion que de los migs
mos lxem(:s da'dn, ya que podia muy bien m‘ii-:rloﬁ.
Yoopino ain que cuando estos alboroques no se
han estipulado ¢ no consltan en el contrato, no' ten-
dra _el adtjuirente derecho & probar por r;\edio de
testigos gue constiluyeron una de las condiciones
de la venta; porque, ha podido muy bien el allqui‘:
renle procurarse por escrilo la prflobn convencio-
nal en frenle.del retrayente. Opino tambien que las
e:sc‘nt’urigs privadas y aun las antorizadas por nola:
rio piblico, en cuya virlud “declarase el vendedor
que dicho alboroques & adehalas han formado pérle
de la venta, pueden ser rechazados como actos que
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no merecen fé por determinadas circunslancias de
tiempo que pueden haber concurrido, 0 olras cau-
sas. toda vez que el comprador debe echarse la
culpa de no haber mencionadoen el contrato dicha
convencion.

313. 2." Los gastos del conlralo son tambien
gastos legitimos, los cuales comprenden los del re-
gistro, impuesto, papel y pergamino, honorarios del
notario por la escrilura original y copias expedidas
& favor del vendedor y comprador y por ullimo los
causados por las carlas de pago otorgadas por el
vendedor y demas acreedores delegados.

314. 3.° Lo que el comprador ha entregado 6
prometido enlregar al intermediario de la venia
debe igualmente ser considerado como gastos legi-
timos. no debiendosin embargo-excederde lo que
¢l uso concede en casos parecidos.

315, 4." Los gastos de viaje que el comprador
haya hecho ya personalmente, ya por medio de al-
gun perito enviado de su parle para visilar la fin-
ca, déhense tambien considerar gastos legitimos,
lo propio que el salario de dicho perito; porque es
una medida justa y prudente el que el comprador
visite 6 haga visitar laheredad antes de comprarla.
Lo mismo debe suceder con los gastos del viaje pa-
ra hacer otorgar la escritura.

Hay que adverlir que eslos gastos de viaje no le
han de ser reembolsados sino en {anto los haya he-
cho expresamente, de manera gue sin‘eslo no los
hubiere hechio. Si es que hubiese verificado el via-
jle por otros asunlos, y que el de la compra tan s6-

o hubiese prolongado el liempo del viaje, no podra

pretender el reembolso sino por la parle de gastos
que le ha ocasionado el excesodel tiempo inver-
tido.
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316. Algunos aulores comprenden lambien en-
tre los gastos legitimos, el coste & importe de las
consullas que el comprador haya hecho 4 abogados
para asegurar mejor su adquisicion. Respeclo &
eslo habra que considerar si habia ¢ no Justo moti-
vo para hacer la consulla, y si lo dadoen pagode
la nuiswa ha sido excesivo, -

317. - 5.° El retrayente debe pagar igualmente
al comprador por via de gastos legitimos los inte-
reses del precio que éste haya pagado al vendedor,
los cuales deben correr desde el dia del pago hasla
el dia en que ofrecid el pago el retrayente; & me-
nos que el comprador hubiese percibido los frutos
de la finca, los cuales se comsidera vienen & com-~
pensarle la privacion del disfrute del precio que
pago; de olra manera es justo que se le indemnice
de d:(‘-}‘ms inlereses, porque si no hubiese adquiri-
do'la finca que se le ha retraido, hubiera podido
emplear el dinero en otro negocio que & no duodar
le hubiera producido un beneficio.

318. - El comprador queno ha percibido los fra-
los, debe con mayor razon ser reembolsado é exo-
nerado de los inlereses que han corrido contrasél
por la parte del precio que no ha pagado todavia.
Lo debe ser igualmenle de lus. rentas devengadas
que han corrido contra él cuando se trata de un
arrendamienlo & renta.

319. Cuando la demanda de retracto no se ha
presentado sino con posterioridad a la cosecha que
ha sido nula, ipuede el comprador pedir que se le
reembolse 6 indemnice de dichos intereses y rentas
devengadas que han corrido contra él con ofrecer
liquidacion, es decir, estimar los frutos percibides
y deducirlos de los mismos? La costumbre de Paris
resuelve la cuestion, arl. 138, enel caso de un re-

tracto de unarrendamienlo & renta redimible, y dice
que, el comprador puede incluir en los gasfos legili-
mos las rentas devengadas del afio que ha precedido
al emplazamiento, restituyendo en cambio los fru-
tos por él percibidos en dicho afo. La razon es que
el adquirente debe ser indemnizado todo lo perfecta-
menle posible. Esta razon milita igualmente con res-
peclo @ los intereses del precio del contrato de ven-
ta. Sin embargo entre las senlencias de M. Lepres-
ire se encuentra una del 18 Agoslo 1626 que denie-
ga @ las religiosas de la rden 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 adquisicion con
promesa de conlar a su vez los inlereses de los al-
quileres de la casa.

320. 6.° Los gaslos de la sentencia que el com-
prador ha hecho diclar para asegurar su adquisi-
cion deben igualmente ser ccmprendidos entre los
gastos legitimos; yo opino sobre el parlicular (1ue
es indiferente el que la facultad 6 derecho de ha-
cer recaer sentencia haya sido ¢ no estipulada en el
conlrato.

321. 7.° Los gastos de la demanda que el com-
prador ha hecho contra el vendedor para obligarle
al cumplimiento del conltralo se considera tambien
qastos legitimos, los cuales debe reintegrar al coms
prador el retrayente; y al reintegrarlos se subroga
alos derechos del comprador para reclamarlos al
vendedor.

322. 8.’ Los gaslosde la instancia que ha he-
cho el adquirente ‘por razon de la demanda de re-
tracto presentado contra él, enando éste no ha con-
testado.

323. 9.° El derecho de feudo franco que el com-
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})mdor ha debido pagar, forma parle de los gastos
egitimos que le deben ser reintegrados, cuando el
mismo retrayente es de tal condicion que eslé suje-
to & dicho derecho, porque hallamos en esta caso
que el comprador lo ha pagadopor él, pero es cues-
tionable entre los autores, si no eslando sujeto el
retrayentie a dicho derecho.debesin embargo reem-
bolsar del mismoal comprador que fué obligado &
pagarle. La razon que se alega en sentido afirmali-
vo-es-que el retrayenle debe dejar al comprador
perfeclamente indemnizado de lodo lo que ha sido
obligado & pagar por razon de Ja adquisicion, y no
seria indemnizarle complelamente si le dejase pen-
diente un proceso para reclamar el reembolso del
derecho que lmg\'-; para la cabal indemnizacion del
adquirenie es necesario que el retrayente le reinte-
gre y se haga subrogar & los derechos del adqui-
renle.

Esta- primera ul'iniou ha-sido seguida por los

anotadores de Duplessis por Boucheul,sobre la cos-
tumbre de Poilou, y por varios otros. Al contrario,
Troncon, art. 129, cilado por Lemaitre sosliene la
opimion contraria. La razon en que se funda con-
siste en decir que esverdad que un adquirente
capaz de poseer la finca que ha adquirido debe ser
reembolsado de todo lo que estuvo obligado 4 pa-
gar por cuenta de la adquisicion que ' hizo; pero
que el que es incapaz de poseerla como es un ple-
beyo con respecto a los bienes nobles, no tiene de-
recho de hacerse reembolsar por el pariente noble
del feudo franco que pagé para purgar su incapa-
¢idad; que dicho gasto no es debido tanto . & la ad-
quisicion por si misma como & la incapacidad per-
sonal del adquirente: que el retrayenie noble no
debe experimentar perjuicio por causa de la con-
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dicion del adquirente; ni de que haya querido ad-
quirir un bien de que era incapaz. kste parecer ha
sido seguido por Chopin, sobre la: costumbre de
Paris, 11, 6, 6 ¥ tambien por Ferriére. La primera
opinion me parece preferible; la incapacidad en
que otras veces se encontraban los plebeyos de po-
seer fendos ya no existe; inicamente eslan sujelos
a pagar por dichos bienes una glvtorminadu canli-
dad al rey. Esta cantidad consliluye un coste legi-
timo de su adquisicion; y de una adquisicion que
no les ha sido vedada: deben por consiguiente ser
plenamente reembolsados de la misma por el retra-
yvenle. _
© 824, ;Debe decidirse lo mismo con respecto @
los derechos que han tenido gue pagar las manos
muerlas por Ja adquisicion que seles relrae? slsta
obligado el retrayente a reembolsarles del u.eru('hu
de amortizacion que han pagado al rey, del cosle
de las cartas patentes que han obtenido para lener
el permiso de adquirir, del derecho de indemniza-
cion que han tenido que pagar al sefior, salvando &
favor del retrayente la facultad de reclamar contra
el arrendatario el derecho deamortizacion, y conira
el sefior el derecho de indemnizacion? Yo opino
que el retrayente vo esta obligado a ello porque
el presente caso difiere de Iprecedente. Las manos
muerlas 'son verdaderamente incapaces de poseer
y adquirir fincas;el comercio se lo tiene prohibide.
Cuando por una gracia especial, el rey los releva
de esta prohibicion al objeto de conseguir una ad-
quisicion particular que suplican al rey les permi-
ta hacer, es-una gracia que no debe perjudicar a
los parientes del vendedor, ni por cousiguiente ha-
cerles demasiado oneroso su derecho de retracto,
ol cual con frecuencia se verian imposibilitados de
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ejercer si les fuese preciso encontrar una respeta-
ble cantidad de dinero para reinlegrar derechos
1guaimente considerables como lo son el de smor-
lizacion-y de indemnizacion, que las manos muer-
las pagan por las adquisiciones que verifican. Asi
opina Guyolen su Zralado de los feudos, y Vaslin
sobre la Rochelle. i ’

925. - 10.%Poriiltimo los derechos sefioriales que
el adquirente ha pagado por su adquisicion, como
los - gastos de recononocimiento de censos pagados
al sefior, de reconocimiento de renlas en bienes rai-
ces hipolecas que ha tenido que conslituir & faver
de aquellos que tenian algun derecho de renta en
bienes raices, otros derechos de hipoleca sobre la
linca, ele., son igualmente gastos legilimos que de-
ben ser devuelios. - :

Esto tiene lugar aun cuando la finca relraida es-

‘uviese en semovencia 6 dependencia del rey, y que
el retrayente por un derecho alribuido al oficio ¢ &
la dignidad de que esta reveslido, tuviese el privi-
legio de no deber ningun derecho por las adquisi-
clones que hace sujetas a dicha dependencia,

Viceversa, gguid cuando el adquirente es unise=
crelario del rey 1w otro que goce de privilegio, y que
el retrayente no lo es? En este casono hay duda
que el retrayente debe el derecho; ipero lo debe pa-
gar al arrendatario del rey 6 al adquirente que goza
de privilegio contra quien el retracto se ejerce? Pa-
rece que se debe al arrendatario: el gue goza de
privilegio contra quien se ejerce el relracto, habien-
do cesado de ser comprador @ causa del retracto
quedando destruida su compra en su misma perso—’
na y transferida & la del retrayente, parece que no
esla en el caso de gozar del privilegio concedidod
los secretarios del rey, consislente en quedar exen-
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tos del pago de todo derecho por las ventas 6 com-
pras hechas de cosas que dependen del mismo. Asi
opina Dumoulin, in Cons., Par. f. 22, n.* 6, quien
dice sobre el parlicular que el privilegio non debet
negotiari ullra fines privilegii; la cuestion se ha
resuello de conformidad a esle parecer por senlen-
cias de 21 Agosto 1649 y 18 Diciembre 1668: sin
embargo se ha resuelto con posterioridad, 6 sea 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 adquirente privilegiado
contra quien se ejerce el retraclo, de la misma ma-
nera que si este adquirente lo hubiese efeclivamen-
te pagado. Puede decirse en apoyo de esla decision
que lo que da lugar al relracto es la misma venta
hecha al adquirenie contra quien se ejerce mas
tarde; que el adquirente es quien se obliga para
con el seiior desde el mismo momento de contirato.
Cuando el adquirente goza de privilegio, sélo en
razon @& su privilegio es que no sea deudor del de-
recho paracon el rey, porque leopera una remision
que el rey le hace del mismo. Este remision equi-
vale al pago, y como. que se aprovecha de ella, es
consecuente que esle beneficio le sea indemnizado
por el retrayente, lo mismo que si el adquirente lo
hubiese pagado.

De olro lado se puede replicar contra la senlen -
cia de-1714 que la ‘misma se dictd en la costum-
bre de Poilou segun nos lo atestigua Vaslio, a quien
dice le fué comunicada. Ademas esla costumbre
conliene otra disposicion en el art. 355 favorable a
la pretension de los secretarios de) rey. Esta dispo-
sicion dice en términos expresos que donde las ven-
tas hayan sido objeto de remision, ya sex por libera-
lidad 6 prIVILEGI0 BSPECIAL, procede igualmente su
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reembolso con el precio por dicko retrayente. No se
puede pues deducir de dicha sentencia que la Cér-
te haya querido aplicar la misma disposicion con
respeclo @ otras coslumbres que no la tienen, ni
por consigniente que haya querido cambiar su ju-
risprudencia establecida por los decrelos de 1649
¥-1668 arriba citados. La cuestion ha sido en lti-
mo término resuella por el edicto del mes de Di-
ciembre 1743, art. 5, el cual confirma a los secre-
tarios del rey en el privilegio de gozar de dicko don
y remasion sean cuales fueren los retrayentes.

326. Cuando el sefior ha recibido del adqui-
rente cierla cantidad a cuenta del derecho que se
le debia-y ha hecho remision de lo restante, el re-
trayenle debe reintegrar al comprador todo el im-
porte del derecho, y no tan sélo la suma que pagod
al sefior. 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 easo de uno que
goce de privilegio contra quien se ejerce el retrac-
to, y el presente. Enel casode uno que goza de pri
vilegio contra- quien el retracto se ejerce, el privi-
legio impide el que la venta hecha a favor del pri-
vilegiado produzea al rey derechos hasta que en
razon al retracto ha sido trasferida a la persona
del'retrayente no privilegiado; pero, esta venta no
subroga al privilegiado @ 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 & favor de un particular 4 quien un
senor ha hecho remision del beneficio, ¢ de una
parte del mismo, esta remision envuelve un don
que el sefior hace al adquirente; y por consiguien-
te este adquirente encontrandose en vitud de la re-
mision en los derechos del sefior, puede hacerse

- 222 —

reembolsar de los mismos por el retrayente. Es el
sentido de las palabras de Dumoulin: lafissima est
di fferentia inter simplicem tmmunitatem que impe-
dit acquisitionem juris, et cessionem que implicat
agnitionem et acceptionem jurium et translationem
Jurium acquisitorum in aluwm.

Esta decision no alcanza & las remisiones del
cuarto hecho a favor de los adquirentes por los ad-
ministradores de los dominios del rey, porque de-
biendo estos hacerlas indistintamente a todos los
adquirentes que pasan aviso de su adquisicion, no
pueden suponerse hechas por ninguna considera-
cion personal del adquirente: tan sélo se suponen
hechas al adquirente en su calidad de tal; y por
congiguiente 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 remision. Este es el parecer de Li-
vionére, Tratado de los feudos, y de otros muchos
autores.

327. ' Vaslin hablando del articulo 35 de la Ro-
chelle exceptua otro caso, y es que el adquirente
no puede hacerse reembolsar la remision, caso de
no haber pagado el beneficio y no haber obtenido
la remision 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 6 beneficio es contra la buena fé que
al tomar la delantera le destruyais los medios que
tenia de'ir & encontrar al sefior, y de obtener del
mismo la remision que habria obtenido de la misma
manera como la obtuvisteis. Pretende que es por
esta misma razon el que Coquille, art. 12 del capi-
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tulo 31 de la costumbre de Nevers, diga que el com-
prador, despues de las promesas, no debe pagar
dichos derechos sin nolificarlo antes el retrayente,

ARTICULO 1V

De las mejoras.
328. Por la misma razon que el adquirente de-
be(ser resarcido de los gastos legitimos que pago
por la.cosa adquirida, debe ser igualmente resarci-
do-de las mejoras que se vio obligado a introducic
en 18 finca; este reembolso forma tambien parle de
la indemnizacion 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
aqnellas que haya hecho, no en la misma finca, sino
tan sélo-con ocasion de’ la misma. Por ejemplo, si
el’adquirente de una finca que se le retrae hubiese
comprado anles de la demanda cierlos cahallos des-

tinados al cullivo de la finca. y que eslos caballos

se le muriesen, no podra pretender que le sea rein-
tegrado el precio que le costaron; porque la mejora
que bha heeho con la conpra de los caballos, en ni-
g0r 1o es olra cosa que una mejora hecha con oca-
sion de la adquisicion de dicha finca, puesto que
no hubiese comprado los caballos si antes no hu-
biese adquirido la finea, y de vinguna manera pue-
de conceptuarse como una‘mejora hecha en la mis-
ma hinca.

330. Con respecto 4 aquellas mejoras hechas en
la misma finca, 22 rem ipsam, tampoco debe ser re-

sarcido de todas ellas indistintamenle: las que sean
puramente de lujo no le deben ser abonadas porque
el retrayenle no se aproveche de ellas, corriendo &
cargo del adquirente, que ya las introdujo sin ne-
cesidad.

331. Tampoco puede pretender le sean abona-
das las mejoras iutiles de que se aprovecha el retra-
venle cuando éstas no son necesarias. La razon es,
que no le debe ser permitido hacer més onerosa la
condicion del relracto con introducir en la finca su-
jeta al retraclo mejoras que, aunque titiles, noeran
necesarias, é impedir por este medio & los parientes
que no luviesen la comodidad de pagarlas el ejer-
cer el derecho de retracto que la ley les concede.
Por esla razon es que la mayor parte de las costum-
bres, enire otras la de Paris, arl, 146, y la de Or-
leans, arl. 373, prohiben a los adquirentes introdu-
¢ir ninguna innovacion 6 mejora en la finca sujela
al retracto mientras dare el tiempo del mismo. Si,
contira esta prohibicion, los adquirentes hacen me-
joras no necesarias, justo es, por utiles que sean,
que no puedan reclamarlas del retrayente en justo
castigo de su contravencion & la ley. No cabeen
este caso alegar la regla que dice que neminem
equum est locupletari cum allerius delrimento; por-
que esta regla no puede ser opuesta por quien sufre
la pena por faltas propias, como, en el caso pre-
senle y en varios otros ; pufe en el caso de la pres-
cripeion.

332. Si el retrayente no esla obligado & indem-
nizar las impensas supérfluas 6 tliles, que no ten-
gan el caracler de necesarias, a lo menos debe per-
mitir‘al adquisidor que saque del ‘patrimonio todo
lo que al mismo no produzca deterioro de ninguns
clase, mediante la condicion de que el propio ad-
quisidor deje las cosas en idéntico estado al que
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tenian antes de haberlas adquirido, con lo cual no
causard por esto ningun daiio al retrayente. Por
ejemplo, si un adquisidor hubiese adornado con
jambas de-mérmol y crislales las chimeneas de la
casa, en la que hubiera ejercitado despues el retrac-
to, podra llevarse las jambas de marmol y los cris-
tales, devolviendo los anliguos y restableciendo las
chimeneas en el estado en que se encontraban. Al-
gunas disposiciones sobre el particular se hallan:
Laon, art. 253; Chateaunenf, art. 89.

Esto no se permile al adquisidor que puede in-
demnizar una parte de las impensas realizadas; pero
si no hubiese reportado ninguna utilidad, destru-
vese las.mejoras llevadas & cabo-en la finca, tinica-
mente, animo nocendi y con el-solo ohjeto de que el
retrayente no se aproveche de.ellas, como si borra
las pinturas, destruye las plantaciones, elc., no po-
dra alegar excusa y tampoco podra eximirse de
afrecer-la devolucion de las cosas & la situaeion en
que estaban antes de la adquisicion, debiendo ade-
mas ser condenado & las indemnizaciones y dere-
chos que compelan al retrayente: Negue entui in-
dulgeadum; Avg. 1, 38, {f. de rei vend.

333. Cuando por la clausula de un contrato de
arrendamiento & renta redimible, el arrendadoresta
obligado & hacer delerminadas mejoras en la fin-
ca, pars mayor garantia de la renla que ha de per-
cibir el arrendatario y que retiene para los efeelos
del contrato, como por ejemplo, si viene obligado &
plantar de vifia una exlension de terreno, el arren-
dador sujeto al retracto, que no hubiese sido aten-
dido al verificar la plantacion habiendo transcursi-
do asimismo el tiempo para ejercitar el retracto, no
debe la repilicion del pago, en el caso de haber lu-
gar al contrato. No puede alegar que ha sido obli-
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gado 4 hacerlo, porque puede diferir el cumpli-
miento hasta que lermine el tiempo para ejercilar
el retraclo. No se puede oponer sino dirigiéndose
conira el retrayente, en las mismas condiciones &
que esta sujelo el arrendador, y si hubiese sido
igualmente obligado a verificar la indicada planta-
cion, puesto que habiéndola hecho 4 sus expensas,
debe ser indemnizado, porque esta obligacion, ini-
camenle eslipnlada para garantir el cumplimiento
del contrato y seguridad de la renta, faculta al re-
trayente para resarcirse reembolsandose la renta.

Quid, ;sila clansula del contrato previene que
el adquisidor estuviese obligado & realizar esta me-
jora sin dilacion y dentro del mismo afio? En esle
caso podria resolver en el mismo sentido porque el
arrendatario no teniendo interés en que se realice
la mejora precisamente dentro del aio, puede con-
siderarse la citada clausula puesta fraudalentamen-
le para no cumplir el contrato, y en suconsecuencia
se liene por nula.

334. Sufre excepciones el principio de que el
adquisidor carece de derecho para percibir las im-
pensas titiles; en el caso del retracto & mitad de
precio. Véanse in/ra las razones de esla excepeion.

Hay lugar & excepeion cuando la finca se ha ven-
dido en su provecho y que por consiguiente no esla
sujeta al retracto; por ejemplo; cuando por el con-
trato de venta se haya diche que la finca pertenece
al vendedor en virtud de su simple adquisicion. La
duda consiste en que parece que en este caso el
adguisider no ha incurrido en falta al hacer estas
impensas - Gtiles ‘durante el tiempo. del retraclo,
puesto que él vefa que la finca no estaba é ello su-
jela y que por la tanto no debfa perder las impen-
sas, en provecho exclusivo del retrayente. No debe,
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empero, ésle ser indemnizado, hasla que se conoz-
can las mejoras realizadas en la finca, en confor-
midad con la siguiente regla juridica : neminem
equum-est--locupletari cum alterius detrimento. A
pesar de las })T(‘C:'d"nlt'.\' razones, de esle caso no
debe concertarse indistintamente con el adquisidor
la repeticion de las impensas. El adquisidor incu-
rre siempre en falta por haber dado fé con ligereza
a la deglaracion del vendedor ¥ por no haberse ase-
gurado de la verdad de esta declaracion, haciéndo-
s# exhibir los eorrespondientes titulos. Si ha con-
arlado en‘esle caso la repelicion, dara libre paso
al fraude y nada sera mas faeil que invocar en la
defensa la costumbre de no hacer ninguna inne-
vacion durante el tiempo del retracto, haciendo eon-
tinuar en la eseritura de contralo, que la finca,
por su simple adquisicion, pertenece al vendedor.
Ein el caso actual, debe resolverse por las eircuns-
lancias y.no acordar con eladquisidor la repeticion
de las impensas-realizadas en provecho del retra-
yente, vd que parece que por eslas mismas eircuns-
tancias s¢ ha dado facilmente crédito 4 la decla-
racion-del-vendedor, cuya insolvencia le priva‘del
recurso para oblener la reparacion ocasionada por
la“falsedad de la declaracion.

335. Las redenciones voluntarias que el com-
prador haga'de las rentas sobre tierras y de los'des
rechos de las servidumbres 4 que la finca estuviese
afecla, pertenecen 4 la clase de impensas dtiles que
el relrayente, siguiendo nuestro principio, no viene
obligado @ devolyer al comprador, puesto que en
aquel caso el retrayente estaria obligado @ la re-
dencion, aunque no se hubiesen indemnizado al
comprador; supra, n.” 300. Pero en el caso de que
el retrayente no fuese obligado & pagarlas, el com-
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prador puede & lo menos renovar en su provecho la
renla sobre las tierras que hubiese desembolsado v
el retrayenle no puede dispensarse de conlinuar el
pago de la misma. A nnolateurs de Duplessis, sur la
fin du chap. 4.

Igualmente, cuando el comprador ha redimido
por una determinada cantidad su derecho de servi-
dumbre & que viene afecla una casa vecina, si esla
se ha relirado, el retrayente no esta obligado & de-
volver la consabida cantidad al adquisidor por esta
redencion que el retrayente se halla dispensado de
hacer; con lal 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
sé lo impidiese, oponiéndole el rescale que haya
realizado el adquisidor sobre quien se ha ejercitado
el retraclo, en esle caso habra una aprobacion del
rescale hecha per el rétravenle, que le obligara @
reembolsar el adquisidor el precio que importa la
redencion.

Por olra parle, si el vecino usa de este derecho
de servidumbre sin que el retrayente se lo impida,
el comprador podra repelir del propio vecino el
precio del rescate, por medio de la accion llamada
en derecho, Conditio ob rem dati, re non secula.

336. - Con respeclo & las impensas que sean ne-
cesarias, el comprador que las hubiese realizado
debe ser por ellas.indemnizado por el relrayente.

Las impensas necesarias comprenden: no sola-
mente grandes reparaciones, sino tambien aquellas
de simple enlrelenimiento, aunque el adquisidor
hubiese pereibido los frulos de la finca antes de la
demanda de retracto, medianle la condicion de que
eslos no sean los que haya llevado a cabo en com-
perisacion de los frutos percibidos ; porque las re-




paraciones de entretenimiento contribuyen tinica-
mente al ornato y recreo de una finca, aunque sean
de larga duracion, como las que hace un usufruc-
luario, que duran de por vida, pero bien entendido
que no perlenezcan al género de mejoras de ornato
momentineo, tales como los que hace el adquisi-
dor sujeto al retraclo.

No obstante, si dentro de las coslumbres ¢ den-
tro del tiempo del retraclo falta por un solo dia la
buena f¢; el adquisidor que haya tardado largo pla-
20 en obrar ficlmente, no puede ejercitar el retracto
sino despues de muchos afos, por ejemplo, tras-
curridos quince ¢ veinte. El adquisidor que hubie-
se disfrutado de la finca durante largo espacio de
liempo, no tendria derecho a la 1‘("}N:li('iuu de las
reparaciones de entretenimiento realizadas en el
trascurso del disfrule de las mismas, porque corren
d.su cargo semejantes reparaciones.

337, Con respecto & las impensas hechas para
producir ¢ para recojer los frutos del aiio es indu-
dable que son ellas una carga inherente a los fru-
tos y al duefio de- los mismos, si se han percibido
antes de la demanda, siendo del adquisidor en esle
cago.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-
clarandose 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 noexistiese esta impensa al tiempo
del retracto, por haber sido destruida la finca por
el rayo despues de realizada la referida reparacion,
el adquisidor debera ser indemnizado, porque ha-
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biendo justo motivo de hacer la reparacion, ha de
ser indemnizado por ella: Grimaudet, VIIL, I.

339. El adquisidor debe ser indemnizado de las
cantidades que hubiese invertido en obras necesa-
rias, realizadas por su mandalo, puesio que, por
una falta inexcusable, ha d(*jadu de pagar a los
tratantes y obreros mucho mas de lo que les co-
rrcspondi;\. y en esle caso es justo que no se lein-
demnice mas que por el coste de las obras que ha-
ya «-j'.w.:ula'lu, con {al de que no sea sobradamente
exajerado.

Para hacer conslar estas 1mpensas, debe acu-
dirse & las declaraciones de los operarios que las
hayan realizado, & menos de que el relrayente no se
offezca & probar que lales impensas son supuestas.

Con objeto de evilar 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-
oer'y justipreciar préviamente por un perito nom-
brado de oficio por el juez, medianie instancia del
adquisidor.

340, Por tltimo, aunque el reirayente estuvie-
se facultado para realizar estas obras para mejorar
el contrato, 1 otro 1as hubiese dejado hacer, no-se
exime de indemnizar el coste de las mismas al ad-
quisidor que las haya mandado ejecular y que no

tenga los propios recursos, & ménos gue no parez-
ca que el adquisidor haya consentido en concluir
por si mismo eslas obras, necesarias en verdad
pero no urgentes, a fin de que no disfrate de ellas
el retrayente. En este caso exisle dolo y el adqui-
sidor no debe ser indemnizado en mas de lo que
hubiese gastado el retrayente,
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ARTICULO V
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4 quién debe indennizarse cuando el refracto se efey
% . R e
sobre un tercero.

341, Cuando yo compro una finca sujela al e
tracto aue poco despues he vendido n'l !'lv-l"r‘f r"'—
accion del rétracto que el linajero de mi \'r-x:\":x‘im
Q-Jc}‘r_cc conlra Pedre. es la misma accion ¢ 1L‘~ I~l l(-)‘r
debido ejecular contra mi, puesto que l]'vlt 3
considerado como posesor de la finca . i

I)t* {';'Sl‘() s¢ deduce. que esta oblicado 4 indemni-
:/,nrn Iv_-alr..;‘ l:..flu lo que eslaria-obligado & iudvm; i-
/.:xﬁun a-mi, sj fuese.contra mi sobre quien f‘:r('!;
tase el llt"‘lt("("!lﬂ.) de retraclo. He aqui lmr([Aue qu~'\"'
he revendido & Pedro la finca por el prv’«"iu aproxi-
mado que me ha coslado, ne-es por el Iyr;'(‘:i() Iel 11
quisidor Pedro, pero es por ello quwi\'u la he Ct.?l::
}:ad;; }.crllyuvprchm debe indemnizar el linajero.
gualmente son estos 1os verdaderos ;;'MUSJ e
me-ha u(:z}ﬁlmmdo la adquisicion y nb ac :1.“” S e
lwnznl(_-s ala adquisicion de Pedro. ¢ ni,-{n lfl-u- o ll"-
recho & su.indemnizacion. k- i

y - srnfs & ) -

‘hg:x& lrz;sipi)u'!]o a ‘La‘: 1:n§>v"'u.~‘us'. ng;c-warin.\' realiza-

nca, esta, obligado & indemuizar lantd
aquellas que yo hubiese hiecho, como las que }(' L
realizado Pedro. A g a

342. Eslos principios dan lugar a 1: st
sigulenle. Si }'lu he Iwmlidu Iall IE;:(Y-;l(l<1f;t\l(w”;lll\uro*“
tracto a Pedro, por un precio Uli,l\'()rf{l'i('Jl‘l ‘( ue nt"
costé al comprarla, por ejemplo, si yo ~‘0{ la he
vendido por 10,000 libras, aunque la h‘n!'i;'rl (“( I |1-
prado por 8.000, Pedro. que no recibird '.!"}( r’t;{)t'ell-
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yente mas que 8,000 libras, jlendra derecho & exi-
girme las 2,000 libras que haya pagado de mas?
Si; porque produce este efecto la accion denomi-
nada Conditio sine causa; la adquisicion de la finca
que yo le he vendido, habiéndose acabado conmi
persona se ha transferido & la del reirayente; la
venta que le hubiese hecho tambien es ineficaz, no
teniendo el derecho de verificarla,y porconsiguien-
te tampoco me compete la facullad de retener el
precio. Muchas costumbres corroboran tales dispo-
siciones; Anjou, 400: Maine, 411: Bourbonnois, 460
y olras.

Grimaudel, III, 1, opina-que esta decision no
tiene lugar cuando el comprador sepa que la cosa
esla sujela al.retraclo, pero las razones que aduce,
prueban que ann en esle caso hay lugar a ella, a
menos que por la venta hecha & Pedro, este no se
hubiese arriesgado explicilamente al retraclo que
puede ejercilarse sobre aquella cosa que se me hu-
biese cedido.

343.. Al contrario, si he vendido & Pedro por
8,000 libras la finca sujeta al retraclo, que yo he
comprado por. 10,000 libras, no podré repetir de
Pedro, sobre quien recae el retraclo, las 2,000 li-
bras de mas que haya recibido del relrayenle como
precio pagado por mial comprar la finca. Habién-
dole vendido  la finca, lethe cedidop] mismotiem-
po todos los derechos que me perleneciansobre ella,
y por consiguiente el derecho que yo podré exigir
en caso de retraclo, sera tnicamente el reembolso
de las diez mil libras, por las cuales me fué vendi-
da la fince. El retracto, por tanto, ha dado margen
al nacimiento de este derecho, en vez de destruir

el derecho a la adquisicion de la misma por parle
de Pedro.
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34
Por idéntico molivo, cuando el linajero de mj
vm.\dodnr ha ejercitado el retracto sobre '\( . ;11;1
quien yo he hecho donacion de ](l‘l‘.l;l(‘il m‘)quil ?
repetir.de mi-donatario las cantidades « ;w ’*];(’, n
reembolsado el retrayente, porque al ;}aglp If'c[.m_\a
le floy lﬂm‘bien los-derechos inherentes 4 la ;uilsli;a.
r-a‘iﬁ" ' ‘I"n <_-n£1l‘br|n’id;_nl alas (-o_shnnhr.-s'. se ‘oluar:
ga 8l linajero mas, proximo la preferencia en el ejer-
cicio delretracto, sobre el linajero mas lejano -I,)»
gozar de semejante preferencia sobre el lill-é\‘ l.f" %
esla obligado & indemnizarle sus gastos? Cha (ljano
neuf, 77; Chartres, 68, etc., se docidm.x. OF ll: (’ia_ll-
maliva. Nuesira costumbre de (’)rlvia;m} .'m( 3’”"-
pum@e tambien aducirse como urmnn;-;l(; i )‘-b:
senhdn.. Cuando la costumbre no es lm&lautT “1( “
la cuestion presenta cierla dificultad, | -
Se lux'-d(f decir, en favor-del reembolso de los
gaslos ocasionados por el primer rolrach; ‘~ lfjh
costumbres mencionadas masarriba que lo ?rl(u ie
hr?'n. aunque no tienen fuerza de ley !'uvrardle :CR‘
rritorio, pueden & lo menos servir de prejuici ‘ “’ l(
molivo para resolver deutro de las omlu‘lnbri‘o‘;} i
no sean conocidas. Por el contrario, ~t ]-uedov‘dg(;l'o
asimismo, en opuesto sentido, que el linajero e
ejerce el retracto, debe venir obligado 4 lojx' agllrl):
:?128‘?(1(];1'1““()“'pm]f.] (-()mpradu(r' e.\;(rm‘m: ;Zu;'%l;z
a é] esta; en' virtud del retracto. subre ‘
lugar del adquisidor, si bien f]\auu:;u 21”011)):0%?‘1]'0 ie-
sele & pagar los gastos del retracto pjoroitadn) \)gar-i
pariente mas lejano. El ejercita el retracto mrlc?lis
la de su jefe y por lo tanto no se halla QlIlbl‘ zad .
en el lugar del linajeroe més lejano; que ni ao{h 3
su dzjfvclo tiene derecho al rclx:ar;ln‘ 81 ar‘ nél s
ojercuar_lu_. ¥y por eslo aunque lo ejorcilg me?i:lire
de condicion mas onerosa. Kste es el reli()}naxllfeilzz
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de Chassernée sobre la costumbre de Bourg, cuyo
aulor dice: Remotior non polest, per sum relractum,
deteriorem facere condilionem prozimioris, augendo
prretium impensarim, y concluyeque cuando él haya
recavido el caso, no puede pretender la indemniza-
cion porlos gastos, nisi prius interpellassel proyimio-
vem sit retrakeret, si de acuerdo con las costum-
hres mas arriba mencionadas el relrayente mias cer-
cano esta obligado 4 la indemnizacion de los gaslos
del primer retracto, con tal que no se le conceda la
preferencia mediante esta condicion. Las referidas
costumbres han querido inducir 4 gran numero de
linajeros & ejercer el retractoy a que los mas le-
janos no pudiesen de ningun modo volver & ejerci-
tarlo por el temor de perder los gastos, en el caso
de que los mas proximos se presentasen. : Pero
cuando Ja ley noha opuesto esta condicion & la pre-
forencia que se concede a los linajeros méas cerca-
nos, noexiste ninguna razon pard obligarles a la
jndemnizacion de estos gaslos.

345. Guando el linajero ejerce el retracto sobre
¢l sefior que ha gjercitado el retracto feudal, cabe
la cuestion,'si se halla obligado & restituir al sefor
los gastos que haya hecho para el retracto feudal.
Fs necesario creerlo asi por las razones ciladas mas

arriba.
ARTICULO VI

; En qué tiempo el retrayente debe indemnisar al

adguisidor?

346. Hay que hacer distineion entre el precio
de la venta y de las olras cosas por las cuales debe
cor indemnizado el adquisidor por el retrayente.
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(.Oi“;z:“br;;pel(élrol al precio de la venta, senalan las
o Sl(;lu}utql. dentro del que el retra-
y ' obligado & reembolsar al adquisidor ¢l
(}18 (luo'lflm se_haya salisfecho y si se niega & ello
mi[;]tl(:lnrlgétg’olr-lh’ cual se Lalla obligade 4 resti-
primuniiiiiess de Q})re:c?g que falta por pagar; si por
S (;l:a::u}sdh?fam dentro del término fa-
phnd rarse este, shay lugar al derecho
“ririneed i : :
las};‘(,i(;u:)l;gx]‘]:f“["ps!“l rf_‘,t:.t_lla@ d!ﬂ'"!‘iﬂmt‘l)h: por
rawa . Paris, 136; Orleans, 370; v la ma-
gi_,lmlnh;;fb :li’ l'l,'sl usdu.;s consuetudinarios consienten
a4 coqﬁl?.fﬁrp: v:illl:le _\‘lcuulm horas, si bien
! ; S s 3,8 embarg ; £
E«i}irlxém_u ?Igonllnés largo. Sens, f;brh 3{(>r(£;’z:](t(r2:!:li;lcl{
siete. Blois, art. 196, Poitou, Anj o Mai-
ne, la Rochelle, Saintonge, Bnr‘d:{:;x.\‘:\l)%]?x?i;’r])i lcl?l-
ceden ocho; Lugs, nueve; la Marche y Bret: il
quince; la costumbre de Nevers, tit. 31 ¢ 5. de
un plazo de veinte dias. A
Lle;:];".lr:‘_; dp(ljltl(l'»l;;g? no (.-sn}m?"lblo al retrayente pagar
e no prescrilo Yo.r la costumbre; por
aJd up ‘:1 a-causa de hallarse lejano el domicilio del
gu?ml;;vor":;g?r g;x_alqu‘wra olra razon, como nin-
Suna-iey puede-obligar & lo imposible, el retrayen-
[iel ede asimismo alcanzar del juez un perfodo de
()l‘lmfi.i{’l?\‘ al;grr: rgial lH‘!‘f__’(): Nuestra ‘costumbre da
o I;;'.cml' i1, ((JH“(‘."(‘ una disposicion, se-
i = ual, por la equidad que entrafia, debe
comodarse & las costumbres analogas, que no e
presenlen con suficiente: elaridad. l;trml‘ juez ne
']3111'04119 eonceder, sin justa causa, esta pr?' rr‘,gja Ifu?-‘:
g d;ag(illi:rld("]"-a!;:]‘bitro( I;:offlllmno lmlxdria el derecho
] . en en este caso las 5
consignaciones hechas por el ';vl)ra ?:ng:ru;::;:it\;

tiempo sefialado por la costumbre, serian declara-
das nulas, y el retrayente desposeido del derecho
de retraclo.

348. Las costumbres varian asimismo acerca
del plazo desde el cunal ha de comenzar & conlarse
¢l término fatal concedido para el reembolso del
precio. Unos dicen que ha de correr despues de
a sentencia de adjudicacion delretracto, y los otros
opinan que sea despues de haber reconocido el re-
tracto el adquisidor. Tambien hay algunos que
afirman que empiezan & contarlo desde el dia de la
notificacion del fallo, y otrosisolamente desde el dia
en que comienza la demora en adquirir la finca por
el adquisidor. Muchos desean ademas, que para que
el tiempo pueda .comenzar & correr, el adquisidor
haya dejado en la escribania su contralo de adquisi-
cion, pero la mayor parte anaden que el adquisidor
haya afirmado en juicio la verdad sobre el precio.

349, Lo que segun la diferencia de costumbres

es preciso hacer para que el tiempo del relracto
pueda empezar & correr, Se refiere & cualquier espe-
cie de venta, lo mismo con respecto & los relrayen-
tes, cualquiera que ellos sean. Por ejemplo, las
costumbres que reclaman para que este tiempo em-
piece @ transcurrir; quese pruebe la sinceridad del
conirato, debe realizarse esta prueba lo mismo en
¢l caso de. venta y adjudicacion por decreto como
en presencia de los relrayentes que hubiesen con-
currido 4 la perfeccion del contrato. En virtud de
estas costumbres, consignase la formalidad de
esta prueba, en prevision de que pudiesen come-
terse.algunos fraudes en el precio del contrato, que
no fuesen de temer en venta piblica, en presencia
asimismo del relrayente que hubiese asistido @ la
estipnlacion del contrato hasta el fin. Tampoco es-
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tas costumbres han preserito esla prueba como

lonuqh_dad ni como una ley general, ni « u-‘u‘uxa
permilido en ningun caso dfs’;mnsursv: la 'L pe
du.s-rluvjunlu formalidad. b ik
A 300, Acerca de-los diversos requisilos que las
coslumbres prescriben para que pueda "nipwur i
transcurrir el relraclo, nos ceiiremos l‘mimnllf‘ td-
a las de Paris y Orleans. -

La de Paris, arl. 136, dice/que el retrayente esta
obligado @ pagar ¢ consignar dentro de las veiniey
cuatro horas despues que por sentencia se haya ad-
judicado el retraclo y que el ('umpmdurdvsdc‘mtue-
lla fecha podrd deposilar sus documentos en ]a{«i-
cribania, afirmandose el precio, si para ello fuese
requerido. ' ‘

dol. Resulla de esle texlo, que en la costum-
bre de Paris, para que el término fatal de las vein-
te y cualro horas empiece & rascurrir, es necesario
que concurran dos eircunstancias y algunas veces
tres:. il -

o 3 .

1.° Es preciso que haya una senlencia por la
cual ha sido adjudicado el retraclo, expresandose por
la siguiente clausula: despues del retracto a(;-:u};ii-
cado por senlencia. .

De aqui se sigue que si por la demanda de re-
traclo, el adquisidor ha querido significar al retra-
yenle por un acto de su voluntad que reconocia el
relraclo y le ofrece abandoenar el palrimonio, el
plazo de las veinte y cualro horas no correra desde
el dia de la realizacion de dicho acto, El miquisi[lur
no podra hacerlo correr méas que haciendo dictar
una senlencia en juicio contradiclorio, ¢ en su de-
fec}g; se decretara en virtud de su formal promesa

352. Cuando la sentencia de adjudicacion del
retracto ha sido proferida por la audiencia, prévio
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juicio contradictorio, y las demés condiciones han-
sido anteriormente cumplidas, el plazo de veinle y
cuatro horas debe transcurrir desde el fallo. Pero
como no serd facil de apreciarlo, debe empezar a
conlarse solamente despues de la hora en que acos-
tumbren a terminar las audiencias.

Cuando la senlencia se ha pronunciado por no
haber terminado lodavia el plazo, no surle efeclo
hasla despues de su notificacion, udiendo entonces
empezar & contarse el término (}e veinte y cualro
horas. Se practica lo mismo cuando el fallo haya
sido pronunciado mediante un proceso por escrito.

Si en el propio aclo de la notificacion no se ex-
presa la hora, el plazo de veinte y cuatro horas no
empezard a correr hasta despues de la_hora en que
en dicho dia se ponga el sol, entendiéndose que el
aclo puede verificarse hasta la puesta del sol.

953, Si dentro del plazo de veinle y cuatro ho-
ras, el adquisidor se ha apelado de la sentencia,
no.se piense que el término debe {ranseurrir para
cumplimentar el fallo. Algunas costumbres, como
Reims, art. 202, Laon, 263, loresuelvenen esle sen-
lido. Efectivamente, el adquisidor no podra_reser-
varse la facullad de oponerse, aunque el retrayente
dentro del término fijado no hubiese cumplido con
las condiciones de la sentencia de adjudicacion del
retracto, porque en este caso es el adquisidor quien
se lo-ha impedido por su llemamiento y de consi-
guiente por este solo hecho. Esta obligado por lan-
to a4 hacer el ofrecimiento correspondiente, a pesar
del llamamiento.

354,  2.° Para que el lérmino de veinte y cuatro
horas pueda correr, segun la costumbre de Paris es
necesario que el adquisidor haya renunciado el con-
trato de adquisicion en la escribania a fin de que




‘I relrayente pueda enterarse de ello v saber el pre
cio, que ha de abonar. Esto se permite, si -oslﬂl'de-
}).,»_5}1:', no se hubiese hecho todavia cnando se - ro-
firi6 la-sentencia de adjudicacion del retracto, \'Iex;‘
.l(?li(.‘t‘.\' el plazo de \'r?il](" y cualro horas no correrd
hasta despues del dia y la hora en que se hubiese
hecho el t,'if?[u'ﬁil()._ ¥ si la hora nose hubiese ex )I‘(‘-
sado en dicho aclo, entonces no correra lxia‘?m 'd}r‘%
pues de la iltima hora del diaen el cual se hubie-
S ho("!xr‘n el depdsito, no pudiéndose, 4 falta de la
expresion de la‘hora, alegar la razon de que el de-
i)u;\‘l-l(.» se la_a hecho pasan.ii{ la \iltima hora. ' ‘
R} 300, No esla dispensado el adquisidor de rea-
lizar esle depésito, cuando duranle el curso de la
‘aslancia hubiese dado copia de” su C(mlrahto (»‘ l:‘
hubiese hecho sacar de los antes. Los anotadores
de Duplessis, cap. 3, sect. 2. ‘ .
3.m La costumbre de Paris previene que este
ulvpgqto debe hacerse estando la parte 1"rese;1lo Y
«lf?bldamvntr llamada: sera snh(:ivnlc; la nc»!iﬁéal
cion hecha & sa procurador en su mismo domicilio:
Duplessis, cap. 3, seet. 2. Si el depdsito se hiciese
durante la-ausencia del retrayente v sin que Imbi.e-
se podido ser llamado, podra éste,
plazo esta corriendo, denunciar por escrilo que se
ha hecho el depésito en la escribanta v.queﬁtlI tiene
derecho & que se le comunique el hecho. :

pueslo que el

|

Est.c: debe -observarse segun las costumbres ue
presciben simplemente qnc:hl tiempo corre des )?18‘3
del depésito del contrato en la escribania ciu'gnﬁa:
dir parte presente ¢ llamada, purqué es evidente
que esla clausula puede suplirse y p(;rq‘l‘w en vano

el adquisidor habré hecho semejante depésito en la

«}'sor.ﬂ_mma.. si el retrayente, por quien se hace, no
hubiese sido avisado. i

357. La costumbre de Paris exige en lercer 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 preciode su adquisicion, §7
i ello es requerido, de lo cual se sigue que si no hu-
biese sido requerido, el lérmino de veinte y cuatro
horas no podra correr sino desde el dia y la hora
en que delante del juez y del retrayente hizo esta
afirmacion, y sise 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-
cion 6 de la notificacion, no podréa correr hasta des-
pues de esle dia.

Pero la costumbre no prescribe esta afirmacion
para que corra el plazo de.veinle y cuatro horas si
el adquisidor no ha sido requerido y si €l no lo es
antes del fallo, no dejara de correr el plazo, de cum-
plirse y de caducar el contrato aunque no se haya
verificado esta afirmacion.

358.. Aunque el plazo: de veinte y cualro horas
fijado para la ejecucion del retracto no corre hasla
tanto que el adquisidor haya depositado su contra-
to en-la escribania, sin embargo Brodeau en dicho
arliculo, dice que el retrayenie debe perseguir al
adquisidor v que si ha dejado pasar el aiio y el dia
siguienle & la sentencia adjudicatoria del retracto
sin perseguir al adquisidor para que deposite su
contrato en la‘escribania, debe ser declarado sin
derecho al retracto. Anade ademas que él debe ha-
cer lo mismo si el retrayente habiendo, despues de
la_ sentencia de retracto, designado al adquisidor
para poner su contrato enla escribanfa, ha dejado
que prescriba esla designacion; lo consigna un de-
creto de 26 de Noviembre de 1636, que lo ha juz-

gado en este sentido. Los anotadores de Duplessis,
TOM, Vil 16
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en la edicion de 1699, Z'ratado de los retractos,
cap. 3, sece. 2, consignan esta opinion de Brodeau,
y piensan que tiene baslante auloridad semejanle
decreto para que-deba tenerse como maxima juri-
dica. La sola razon en que semejante decision pue-
de apoyarse, es que en una maleria tambien riguro-
sa como la del retracto, el tiempo de la ejecucion
de la sentencia no debe tener mayor duracion que
el de la accion que se interpone., Y

Esle prelendido principio que Brodeau alega co-
mo fundamento de su opinion,es precisamente el
que esta lodavia pendiente de couleslacion; la ac-
cion judicati que nace de todas las senlencias, es
una accion ordinaria, que dura treinta afos. Nin-
guna ley ha hecho dislincion eéntre las seniencias
que recaen sobre las accionesanuales y las que
recaen sobre las acciones ordinarias. El adquisidor
no puede dirijirse contra el retrayenle que haya
demorado-salisfacer ¢ abonar lo quela costumbre y
la sentencia adjudicatoria del retracto obligan abo-
nar, aunque este adquisidor sea el mismo que haya
demorado hacer el depésito de su contralo que. la
costumbre previene hacer: More debiloris purga-
tur, guan(liu ipse creditor est in mora.

359. Nuestra costumbre de Orleans se expresa
en diferente sentido que la de Paris, que dice sim-
plemente, arl. 270: dentro de veinte y cuairo ko-
ras en que el retracto kaye sido adjudicado 6 recono-
ctdo, s necesario pagar, elc. Resulla de esas pala-
bras ¢ reconocido, anadidas cuando la reforma, que
se cree olra vez de conformidad con nuestra cos-
tumbre de Orleans, el plazo de veinte y cuatro ho-
ras correra desde el momento de la notificacion del
acto de reconocimiento del retracto, hecho por el
adquisidor al retrayente, sin que sea necesario que

— AL —
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recaiga una sentencia que declare los ofrecimien-
los del adquisidor; y se puede ver todavia el modo
de pensar de Lalande en su comentario sobre este
arliculo. Pero despues se ha inlentado oblener una
sentencia que dé & del reconocimiento del retrac-
to y que no permila que corra el H‘leuzo 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 disponia de tiempo su-
ficiente para ello, ya valiéndose de su ausencia, ya
recurriendo algunas veces @ medios todavia mas
criminales.

360. Nuestra costumbre de Orleans no exige
precisamente, como la de Paris, para que trascurra
¢l término de veinle ¥ cuatro horas, que el adquisi-
dor haya depositado en la escribania su contrato.
Eslo se practica porque, segun nuesira costumbre,
si el adquisidor no ha sido requerido por el retra-
yente para hacer este depdsito, el plazo de veinte y
cuatro horas corre despues de la adjudicacion del
rétracto & importa la prescripcion dejl retracto, aun-
que no se haya hecho el depésito. Mas aunque
auaeslra costumbre de Orleans no sea mas explieita
acerca de este depdsito, si el retrayente solicilaque
semnejanle acto se le comunique por la escribania,
por mas que el adquisidor no cumpla’ con este
requisito, el plazo de veinte y cuatro horas mo
puede correr en perjuicio del retrayente; porque en
esle caso por consecuencia del hecho y la demora
del adquisidor, no ha cumplido su obligacion el re-
trayente, quien no puede indemnizar sino sabe fi-
jamente cuél es el valor correspondiente a la in-
aemnizacion.
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361, Cuando el adquisidor demore la exhibi-
cion de su contrato, habiendo sido requerido, no so-
lamente no corre el plazo para la ejecucion del re-
lracto, sino que si c‘l retrayenle quiere seguir ade-
lante, puede perseguir el adquisidor para que ex-
hiba la escrilura de confrato, siéndole pvrmilidoln‘
retrayente consignar una suma delerminada sin
perjuicio de completarla /Inego; despues de esta
consiguacion puede renunciar la herencia 6 la finca
como si hubiese gquedado complelamente satisfecho.
l‘..\lu. es la juicivsa opinion de Vaslin. =%

362, Cuando el retraclo no se haya ejercitado
més que contra una parte de las fincas que el con-
:I\ttzi‘i-:;lxll;nt}\)liilxll{;.\'dgv1;r}t-‘vé;:::ns‘lgiim'nlt".fln@du por

solver la pe > o que el adquisidor debe
abonar, es evidente que el plazo para la ejecucion
del retracto no puede correr hasta que se haya re-
suello esla cueslion, pues el retrayente no bpu(*df'
volver mastarde la suma que debe abonar; decreto
dcl_lfHU. cilado por Brodeau en el articulo 135

363.  El plazo de veinle y cuatro horas, lo mis-
mo que el de tres, ocho 6 quince dias, se conside-
ra continuo pero no Atil, debiéndose com render
tambien las horas de la noche. 2R

364. Tgualmenle, aunque el término de veinle y
cuatro horas concluya en dia de fiesta, no se aplaza
por mas que el retrayenle sea un cura ocupado én
el servicio divino; pero los aclos necesarios para la
ejecucion del retraclo, tales como la consignacion

¥ finiquito de la suma que se La de recibir, puede
hacerse en dia festivo. Duplessis y sus énol;u}lores‘
cap. 3, secc. 2. 6 ) :
~365. Por tltimo, este plazo es fatal, esdecir que
si el linajero no ha satisfecho el precio dentro del
tiempo fijado, por el lapso de este tiempo se le con-
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sidera destitudido del derecho de retracto, sin que
pueda aplazar su demora para el dia signiente.

366. Faltla tratar todavia una cuestion que con-
siste en saber si el tiempo fijado para la ejecucion
del retracto debe contarse de momento ad momentum.
No hay lugar 4 esta cuestion segun las costumbres
de Paris y Orleans y de olros puntos que solo exi-
gen el plazo de veinte y cualro horas para la ejecu-
cion deﬂ retracto; este tiempo que consta de un de-
terminado niimero de horas, es indudable que debe
contarse de momento ad momentum. Ofrece mayor
dificultad con respecto & las costumbres que pre-
vienen cierlo ntmero de dias, tales como las de
Blois y de la Rochelle, que prescriben ocho dias.
Vaslin, segun la costumbre de la Rochelle, art. 34,
asegura que este tiempo se cuenia igualmente de
momento ad momentum, y que el retrayente no tiene
ocho dias completos, no comprendiendo el dia en
que deben empezar & correr, pero si tiene ocho dias
b sea ocho veces veinley cuatro horas de plazo,
que han de conlarse desde el instante en que el
liempo ‘comienza & lrascurrir. Por ejemplo, segun
la costumbre de la Rochelle, qzue prescribe que
empiecen & correr los ocho dias despues que el com-
prador hubiese ewhibido sus escriluras y afirmado
en ellas; si el comprador ha hecho esta afirmacion
en-la ‘audiencia del-primer mes de Junio, los ocho
dias correran despues de la hora de andiencia y el
retrayente no estara a tiempo de ejecular su re-
traclo hasta ignal hora del 9 de Junio y mo du-
rante todo este dia. Se fanda en que la costumbre
no dice que concede ocko dias despues de la exhibi-
cion y la afirmacion; pero anade, ocho dias despues
que sé hubiese verificado la exhibicion Y la afirma-
cion.
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mé}f.x} mas; si en un afio bisiesto hay un dia de
as y seencuentra dentro de los or'im'tija\lm debe
tambien contarse. 0 i i

T A

T DXie Ul ¥ %

3 entro de gue Hempo debe verificarse la sndemng
724

sacton de los aqiguileres y gastos d. ol
05 @lgusleres y. gastos desembolsados.

s (‘Abu f.t?ﬂ_[‘ﬂ('if» del precio, la gostumbre de Parisno
:a)i‘!>r'*.~f:'rllcg un-termino fatal ni tampoco p’are; la
3 SINNIZ7AC1TN ~ 1] ; .
]:7::111/9( ion de !"‘\. alquileres vencidos y de las
111 nsas. Esta doctrina 'se desprende del art. 136
;;ad costumbre de Paris, que congigna que el r.n
m}in‘tf debe abonar al comprador las Gllimas im-
}' (i‘.‘d.\. que haya pagado al vendedor por la compra
’ . e anl 7 '
Mq:z.ngxmzr el 1/Arrrr:m dentro de las veinte y ouatre
ras. No se refiere més que io de
- al precio de la
re b A com-
pra, y no contiene una palabra sobre los algui
wencidos y aborados, de lo-eug) I.a‘ I 1.%1111Pres
4 s, *ual parece deducirse
;I_m? segun la costumbre de Paris no existe ningun
n ok ) aTis no exi:
r(’su\l.'l(l::)C‘i';tdl palr)a la imd«mmzacxf;'n de los alquile-
?8 vencidos y abonados, sin qt 0i
¢ dos y abonados, s 1e por lo mismo'h
yva lugar & distinguir eres >
3 : . uir los alquileres venci
D L ising Iq es vencidos que se
8 a liquidado cuando la adjudicaci
: 4 o cuando la adjudicacion del
ieggzw, de aquellos que no lo hubieran sido
Wy OIlia}' alguna diferencia segun la costum-
N dzntrr esns. queexpresa en su artfculo 370
: 0.de veinte y cualro horas io
yc 10TdS €S necesari
pagar y abonar al comprad e
pagar ) mprador de su prinei
gar ¥ abor 2 su principal, al-
('/';l;:;res} rzuzczdo.c y abonados, que al hacer 1: adjudi
cacion del retracto, se halles i :
en elaros y liguidad
: ' 7 s y liguidados. De
t( )Or[l‘oda(; i)ar:lcoageduc(;rs? que segun la céstumhre de
s, abono de los alquileres venci
e el g nileres vencidos que
\‘atr:(\y;.dhqmdados. menos aquellos que se ha?'an
, ‘1bido, tales como los derechos de registro,

asientos, elc.,las adeh
das en el contralo, pu
co ser abonados dentro
za de lo que se hace con el precio.

alas ygralificaciones expresa-
es entonces no deben tampo-
lel plazo fatal, & semejan-

369. El liempo para la indemnizacion de los
alquileres vencidos, sobre todo de aquellos que
no se han liquidado, no estando fijados por laley,
debe el adquisidor, despues de realizada la liquida-
cion. obtenerun fallo que condene 8l retrayente a
abonarlos dentro del término que se haya deja-
do al arbitrio del juez, pero con la condicion de
que sea mas corto. Y si el retrayente 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 senlencia, no habiendo
satistecho el retrayente en virtud de la primera, se
anlace la caducidad del retracto y hasta que se ha-
ya fallado en esle sentido, tiene el retrayente liem-
po para abonar lo que corresponde, pagando pré-

viamente los gastos.

ARTICULO VII

ion que ¢l retrayente
de que el adguisidor
gue no haya si-

De las ofertas y de la CONSIZNac
estd obligado 4 hacer en caso
rehuse la percepcion 4 en el caso de
do hallado en el domicilio de aguél.

370. Cuando el adquisidor ha rehusado recibir
de su adquisicion, que

la indemnizacion del precio

el retrayente-le ha ofrecido, 6 cuando este adquisi-
dor no se haya enconirado en casa de aquél, el re-
trayenle viene obligado, dentro del plazo fatal, &
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i{;}igr“c;(:&r:slla_r sus ofrecimienlos por medio de pro-
% d; Iloi l:x::}lgn(:;do por un juez inquisidor asis-
. D_qplcssxs. cap. 9, sec. 2, quiere que estos ofre
cimientos los atesligilen dos nolarios ¢ un .not’ar{'-
}.'_du.s testigos. Eslo no se practica en nuestra ‘rimu
vincia, pues el juez inquisidor encargado de v;ér('-
ifxcar'la 'nglxhc;ac@ou para la. recepeion, siendo n]x;
{)?gzioulzfnu:.}‘»ul{llm_;, parece que puede dar fe delos
olre 1enios, sin que sea ‘necesario que asista al
s k:.:[]g;:i)ll(:l;‘lu, sirve eslo unicamente pﬂrll aumen-
mi‘:xz:(‘;e I;?ra que sean validos semejantes ofreci-
1108, €S preciso que concurran cuatro circuns-
tancias. 1." ks necesario que,se hagan en el verd:
dero domicilio del adquisidor 6 en el de su tuic o
curador, si el adquisidor es un menor 6 un in(-z'ir -
citado. No basla tampoco hacer el ofrecimiento .
el domicilio del procarador, porque un procnradeu
ad lees no-tiene. - poderes para recibir, .
Puede hacerse tambien el ofrecimiento en cual-
{;Ouirzr s]mo, al adquisidr_)r, con lal que para el efec-
4 ega .1(-1 r«»l..rzj‘)'exll.: u otro en su nombre ofrezca
seguir al adquisidor y llevar el dinero & su domi-
cilio 4 a otro lugar que élindigue. para recibirlo
rorque es'te adquisidor no esta obligado & recibir-
e(:nix;rgéradeyﬁlgl:: thee en, su casa. Solamente,, sin
S e ener en cuenla las circunstaneias.
AR VL ? ?.m‘na que haya de abonarse, de
s P g %i - as oferlas que, yo haga aqui de
wika ' CINCO luises en oro al adquisidor, que
= en su domicilio, son vilidas, y sera para ¢l un
ngdorro' pr_elenfl‘or que yo debo ofrecer llevarle &
alilct k‘xlt}'cxlx({, siluado & cualre ¢ cinco leguas de
da‘ﬂanc;lq, esla suma que puede recibir sin ningun
0 n1 Incomodidad.
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372. 2.° Eslas ofertas deben hacerse en las es-
pecies que tengan circulacion en el liempo v en el
sitio en que se hagan, porque no serian validaslas
ofertas que se hiciesen en Paris para pager en flo-
rines de Holanda 6 en pislolas de Espana.

373. Tampoco se considera necesario que el re-
trayente ofrezca abonar precisamente en las pro-
ias especies con las cuales haya pagado; por ejem-
plo, las ofertas de abonar en escudos de seis y de
tres libras son vélidas, aunque el adquisidor haya
agado en luises de oro y vice-versa.

374. Igualmente, cuando las especies se hayan
disminuido 6 aumentado durante el liempo inter-
medio entre el pago del comprador al vendedor y
el de las ofertas de indemnizacion hechas por el re-
trayente a esle comprador, porque en este caso no
hay el mismo némero de especies pagadas por el
comprador, pero sila misma cantidad que el re-
trayente debe ofrecerle. La razon consiste en que
las monedas no son mas que signos & los cuales no
se atribuye otro valor del queen realidad represen-
tan.

Esta resolucion es de uso conslante, aunque por
razones bastanles poderosas puede combalirse,
porque el adquisidor que indemniza despues del
aumenlo que experimentan las especies, no sale in-
demne, puesto que si no: adquirié la finca ‘que le
retira 6 se aproveché del referido aumento ' se
guardé su dinero, no adquirira las otras fincas por
menor precio del que pagare al comprarlas y el
aumento de las especies hara asimismo que aumen-
te-proporcionalmente el precio de las fincas.

375. - Elofrecimiento de completar el pago ¢ de
descontar el precio que falta satisfacer al vendedor,
tiene lugar lambien en las ofertas en especie.
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376. “Ademis, en la cuestion de si
: , en la cuestion de siel ofrecimien-
:?dg(lilij Zluxi‘ggrayentg l;)acelde compensar una 01:1111-
_ que debe al adquisidor, ti
1gl;)almleulg las ofertas en espgcie. - g
e llxlghissscl)st’r ;sz;li;i pag. 281 de la edicion de 1699
. ores sostienen la negativa, G
siste la razon de opini j i
] pinion semejante, en que lo
;lgc!;;?sglinlznte t}:'e.ascn})en las costumb(rles, en qel;(j
v maleria relativa al ret inaj
r ' ; elracto linajer
dgl;(elecduergphrse lo prevenido al pié de la letré] é)é
borie cx?s(iirrln tl;)ue el abonoldel precio presc’rito
: umbres, para realizar el retract
puede cumplirse por la com i o
! S e
maS que 1]1p abonopﬁcticio. AT R
umoulin, in Cons. Par. § 20, gl. 7
! i » €L 7, n. 10
obstante estas razones que ¢l ale,gag como razbnr::(s)

db;a[;tjg ;:laocompensa.cmn por sus efectos, un ver-

i gn 3 6flsue equivale al mismo que é] hubiese

B Pecie, porque cuando por la com-

toda la cantidad de- 1,000 Libran. o Jeb o

! : 8, que debi -

gﬁﬁztii {.;)erembo precisamente loqmismo ?{3}3 ::—
<o Com};agasetesta cantidad en especie. Tan-
i 1 olro caso, yo recibo la cantidad
valor’que p ,Qy que en meltédlico no tiene mas
e En% e Se atribuye al que representan las
presenta.Dum ;mlq se arguf'e que esla decision que
3 1:11 1n para el caso del retracto feudal,
P §rar en caso del retracto linajero,
by u%l 050; porque Dumoulin, en este
s = p?aro a-com Ipensacmn esta comprendida
20 para efectuar el pago, considerado

— 2N Fr—

¢l asunto en todo su rigor legal: 7z ea compensatio-
ne vevificatur statutum vel alia dispositio stricta,
loquens de vera solutione, quia est audem ratio et
ommino idem eflectus. 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 consejoes muy bueno,
pero cuando un retrayente no'lo haya seguido y se
hubiese limitado a ofrecer lacompensacion, yo creo
con Dumoulin que son vélidos susofrecimientos.

377. Tiraqueau va mas lejos y dice que si la
cantidad que el retrayente debe al adquisidor es
igual & la que el primero ha de abonar, en este ca-
so se hace la compensacion con perfecto derecho;
1. fin Cod. de compens., y no esnecesario que el re-
trayente haga estas ofertas, siendo mas segura le-
galmente la oferta de la compensacion.

378. Los ofrecimientos han de ser reales y en
suconsecuencia el proceso verbal de ofrecimiento
debe contener la lista de las especies de valor igual
4 la suma ofrecida y la calidad de las mismas, de-
biendo mencionar tambien la exhibicion que de
ellas hubiese hecho; Duplessis, ibid. y las ‘notas
marginales.

379. 4.° Por ullimo, la promesa debe ser por su
{otalidad, porque por poco que falte en la especie
ofrecida para completar la cantidad quedebe abo-
narse al comprador, se consideran nulaslas prome-
sss. Sin” embargo, Grimaudet, VII, 9, piensa que
no deberan declararse nulaslas promesas, si loque
falta es 'de insignificante consideracion, como por
ejemplo si falta un sueldo, pero esta decision noes
segura y 1o la tiene tampoco por tal. La méxima
Parum pro nikilo reputatur, no se aplica en todo
su rigor, como en el retracto.
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380, La consignaci » la cantidac
exime en su det‘e‘:‘xl%n:litfll(;“}i:lli;;d““ddd tu}al e
i B BL clo d sa, porque s suofi-
cienle consignarla, si no se ha ofrecido préviamen-
te. La consignacion no es valida, sino ha sido pre
c@l}lda de promesa igualmente valida. i
do'sjsf. (,uauflo el retracto haya sido adjudicado &
o4 abpromead que cada uno separadamente hicie-
;(zrée::modx;ax;a;:x p'arlc de precio al comprador, no
KA npoco, porque el comprador no esta
g ‘[ui.i reeibir por partes el abono del precio,
o fjuzlltz;d J;; l)l‘ﬂ)t')"dtl‘ ‘195 dos relrayentes ha ofrecido
eeani precio y sila rebusa el comprador, la
ublese consignado, las promesas del olro retrayen-
te por las cuales declarara que ofrece una cantidad
delerminada coma mitad ll!ﬂ precio, anadiéndola &
lg que precedentemente ha sido ofrecida y consig-
n_udLLpor su corelrayente, jel precio lotal que d;‘hgc
(rz: u?ne:[ll:?r:{ -all comprador sera valido como el ofre-
Pyt 03 porque el.comprador no esla obliga-
@ recibir el precio, si no se le lleva a su casa la
canlidad total y tampoco estd obligado a retirar el
}‘)_recxo‘de:..lz.is consignaciones cuando la consigna-
H?ga(;:)\ﬁlida, ’hasla despues de promesa vélida. y
% mn,r emorado la recepcion. Pero en esta espe-
decl v 'mpgco_es vghda la consignacion de la mitad
38}‘;601'9'!“ la promesa de pagarle la mitad.

p i ciin l::aol de los retrayeutes ha abonadoel
2 mnﬁ dor 6 lo ha consignado despues de
25 2y (}lll(thle esl.lpulada.‘ Su corelrayenie no
e erecho & hacer ningun ofrecimiento al com-
(}))bllitgardod tlglex; se&;a pagado lotalmente. gPeroesia
A b pc(fxal e }a prescripcion del retracto,
e g l_'lrr_f_ra‘\ ente que ha pagado el {ofal,
Piiting. oa precio que por él hublese adelanlado,
e consignarla dentro de un plazo fatal? No creo
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que deba quedar sujeto por su abono & un término
fatal, que s6lo se establece en beneficio del adqui-
sidor y no en favor del retrayente que ha pagado la
totalidad. Vaslin, en el articulo 20 dela Rochelle,
es de opinion contraria; dice que aquel de los re-
trayentes que haya satisfecho el total, estd subro-
gado por este pago en los derechos del adquisidor
y que puede por consiguiente oponer las propias
excepciones que el adquisidor podia oponer al re-
trayente que no se hubiese presentado dentro del
término fatal, y cita en apoyo de su opinion @ Fe-
rriere y Carondad. Se resuelve el asunto diciendo
que el derecho que tiene el adquisidora obtener la
prescripcion del retracto, por falta de {)agn dentro
del tiempo fatal, es un derecho exclusivamente
personal, inherente a su calidad de adquisidor con-
tra guien 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 retrayente debe hacer dentro el término
fatal de veinte'y cuatro horas, prescrilo para la eje-
cucion del retracto; el retrayente no cumple con
las costumbres por la sola promesa, porque ellas
<urten el efecto de constituir al adquisidor en de-
mora, pero 4 reserva de la consignacion que equi-
vale al pago, y/las costumbres ordenan al retrayen-
te que pague So pena de prescripcion del retracto:
Paris, art. 136; Orleans, art. 270.

884. Lasimple consignacion tampoco es sufi-
ciente, porque sblo le admite el adquisidor en de-
feoto del pago, siendo por consiguiente que & la
vez se haga la promesa y la consignacion.

385. Ksta consignacion ha de hacerse, 1.°sien-
do llamada la parte.
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mi‘} este efecto el alguacil, en virtud del requirj-
- t;]%copl.emdo en la promesa, debe declarar an-
1; ;u:mq&‘x:ul.olr. que falta para ello la recepcion de
-t ecida y que el retrayente la consignara

110 y hora determinados 6 en donde &1 hay
manifestado encontrarse. o
Si semejante nolificacion para hacer la consi
nacion mencionada, se hubiese omilido en el re o
rimlento de recepcion, podréd hacerse por un ;1(;1‘1-
subsiguiente; Lemaitre dice que ' se puede hac .
el domicilio deun procurador. i
unf:osreétt)e;]li{nas. tmnpg.cs indispensable alcanzar

Sentencia que cousiente la “consignacion; Du-
p}es;gs, thid. Lemaitre es de la misma o inion:
Guerin digienfe. -
386, Hsta consignacion debe ser integra, lo
mismo que la promesa, porque puede ser que fal-
tando algo de la canlidad que ha de abonarse alad-
quisidor, se declarase nulala consignacion v el
trayente destituido del retracto. i
; 38?. Guando el retrayente sostiene que el pre-
cx\ode:\prcsado en el contralo es mayor que el que

\:;r a'dex‘"amente sé haya convenido entre las partes,
&ﬁﬁifﬁu&f que el propio retrayente consigne la

e expresada en el contrato, sin perjui-
u)dL aumenlaria, porque de lo contrario si no

ﬁﬂth :Cg(r)agllcur su prueba, la consignacion que él

— 0 contiene la totalidad del precio y por

: lsxg}xlellle sera destituido del retracto; pero si

1.11; cz:);snl:}:r‘;za de que el retrayente hara su pmeba’

- (:g deo mgno'r grecm. la validez de la con-

e penderd del resultado de la prueba;

e er o cg ue el precio exigido por el contra-

i s erdadero precio y que aquel que se lia-

ya estipulado entre las partes no excede de la can-
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tidad consignada, sera tambien valida la consigna-
cion. Dumounlin, en la costumbre de Nevers, tit. 31,
art. 3.

388. Por tillimo, 3.° esla consignacion debe ha-
cerse en las mismas especies que se hayan ofreci-
doy esta es la opinion de Lemaitre y de los co-
mentadores citados por €l mismo. La razon en que
se apoya consisle en que no puede juzgar si el ad-
quisidor esta 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, anles de la
consignacion, las especies hubiesen sufrido dismi-
nucion, el retrayente que por la notificacion de la
promesa, hubiese senalado una relacion de todas las
especies por ¢l ofrecidas, no vendra obligado & con-
signar nada mas que las especies que anleriormen-
te hubiera ofrecido, debiendo en este €aso encar-
garse el adquisidor de la pérdida ocasionada por la
disminucion de las especies. Porque es efecto de la
demoradel acreedor en recibir, que esta obligado
4 abonar al vendedor la pérdida que su demora le
hubiese ocasionado y por consiguienie ha de encar-
garse de la pérdida sobrevenida en las especies
ofrecidas, pérdida que el deudor no habria experi-
mentado si el acreedor las hubiese recibido en
tiempo oportuno.

Existe otra razon que consiste en que si el retra~
yente que antes de la promesa fuese dendor de una
cantidad en especies indeterminadas, se constituye
por la promesa de especies ofrecidas, en deudor de
cosas cierlas, pues cuando se debe una cosa deler-
minada, corren a cargo del acreedor los riesgos de

las mismas.
390. Esta segunda razon induce & resolver, en
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el caso contrario de que hubiesen aumentado las
especies, que- es el adquisidor quien debe aprove-
charse del aumento y que el retrayente ha de con-
signar-lodas-las especies, por él ofrecidas, tales
como se'encuentren @ la sazon. Estas especies for-
mando parle de la oferta concreta de la cosa debida,
aprovechan al acreedor para que perciba el aumen-
to que hayan despues experimentado, siguiendo la
maxima de que, en las dendas de cosas cierlas, el
acreedor se aprovecha del anmento como tambien
¢l misma sufre la disminucion. El retrayente que
teniendo por semejante ofrecimiento, realizado me-
diante la notificacion del inventario de las especies
y determinada la- deuda del abono del precio en
sustitucion de las especies ofrecidas, no puedepor
tanto cambiar de opinion en perjuicio del acreedor,
en virtud de esta regla: Nemo gotest mutare consi-
livm ni alterivs inguriam.

391. Por wltimo, Duplessis, cap. 3, sece: 2,
quiere-que la notificacion, cuando se haya hecho
en ausencia del adquisidor, le sea notificada dentro
del término fatal de veinte y cuatro horas. La ra-
zon consisle, en-que mientras no se encuentre el
adquisidor en estado de retirar las especies y déan-
dole conocimiento de la notificacion, no puede, se-
gun Duplessis, pasar por un pago perfecto, siendo
la misma cosa que el adquisidor no haya consigna-
do'6 que &l ignore la-consignacion. Los anotadores
parece que dudan de semejante opinion y anaden
que solamente Brodeau ha sido partidario de ella y
que la costumbre no es baslante explicita acerca de
esta notificacion. El adquisidor no puede oponer su
ignorancia de la consignacion, cuando no se le ha-
ya notificado habiendo sido avisado por el acto de
habérsele llamado. M. R. cree esta notificacion in-
dispensable dentro del término fatal.

=
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Hecha esla consignacion, el retrayente debe asig-
nar al adquisidor, para que se declare valido el 5110-
to y por consiguiente ordenar que el (\(1(1{11.\‘1.1 oxi
venga obligado a relirar la posesion de lavhn(d a
relrayenle, aunque le sea permilido gxpulsnrlo.

392. El adquisidor puede prevenir esla (lmn'an—
da asignando al retrayente el lempo para _declvarnr
Ja nulidad de las oferlas y de la consignacion y por
consiguiente la desaparicion del retraclo. e

393. Alendiéndose por el juzgado & una 6 a olra
de eslas demandas, quedan en suspenso .los (-h*c'los
de la consignacion, y las ullimas especies consig-
nadas eslan a riesgo del adquisidor si la consigna-
cion es valida, 6 del retrayente si se declara nula y
por “consecuencia las illimas consignadas que ha-
yan desaparecido por habérseles dado olro (h-.\:hn;;,
por incendio ¢ por cualquier otra ‘Cll"(‘ll.nS(aH(’“m_, a
parie que se hubiese ‘perdido es la unica que debe
{enerse en cuenla para compultar el lotal.

Véase sobre la consignacion, nuestro Zratado de

s obligaciones, part. 3, cap. 1, 8.

- 3;.&. « Si el rvl};a\'enle hu]hiese retirado dels Ofi-
cina de consignaciones el precio consignado; no es
dudoso que sera desposeido del retracto, siendo li-
bre dé renunciar ' de retirar sa r-onslgzqar‘mn.
Ignalmente es asi si un acreedor del retrayente
hubiese cogido. entre las manes del eonsignalario
el dinero del retrayente, dendor suye, y sise hu-
biese declarado valido el acto de la detencion.
Existe un decreto que lo ha failadoen este synndo,
cilado en las notas marginales de Duplessis, loco
citato; porque la consignacion no puede conside-
rarse como pago verdadero cuando por una causa
que prucede del hecho_ del retrayenle se _rehran
las cantidades que constituyen la consignacion.
TOM. VIl 17
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395. Es cuestion conltrovertible si el linajero
ue hubiese inlerpuesto demanda de retracto, pue-
e ser consireiiido por el adquisidor & tomar en
concurrencia el retraclo. Todos convienen en que el
retrayente puede desislir de su demanda de retrac-
to hasla eF reconocimiento 6 la adjudicacion, 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 6 adjudicado, hay algunosque opinan que el
adquisidor puede constrefiir 4 que el retrayente lo
tome en el mercado. Consiste su arguamento en que
por el reconocimiento ¢ adjudicacion del retracto,
se estipuld un contrato & casi conltrato entre el re-
trayente y el adquisidor, por el cual, asi como el
adquisidor se obliga & devolver la finca al retra-
yente, éste se obliga por su parte al cuamplimiento
de todo lo que haya prometido: Esto lo ensefia Du-
monlin en su-nota sl articulo 7 de la costumbre de
Burdeos; Aut reus jam acceptavit, et non potest dis-
cedere invilo reo; aul, non dum acceptavit, b poiest
sive ante litem conlestatum, sive post discedere, re-
fusis impensis et ila practicari vidi. Mornac,ad .89,
cod. de episc. et cleric. atestigna asimismo es-
ta jurisprudencia. Sin embargo, Tiraqueau, a2 finem
tituli, n.” 28, es de parecer contrario y se funda en
la/ley S judez, 41, . de minor, en donde dice que
un menor puede desistir 6 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; guia licet unicuique contemnere
que pro-se introducte sunt, Grimaudet, n.’ 33, es
tambien de esta opinion. Las costumbres de Anjou,
n.’ 407, y de Maine, 418, parecen estar conformes en
este punto, porque en el caso de que sea reconoci-
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do el retracto y que el retrayente no quiera tomar
més en concurrencia, se limitan 4 consignar que
estd obligado & satisfacer los gastos, los perjuicios
y los inlereses.

CAPITULO X

De las obligaciones del adquisidor gue ka reconocido el
retracto ¢ de aguel d guien se haya adjndicado.

306. El adquisidor & quien se haya adjudicado
el retracto, esta obligado & ceder la finca al retra-
yenle y & determinadas prestaciones, ya por los
frutos pereibidos, ya por las mermas que su negli-
gencia haya producido en la finca:

§ 1. De la demora en la entrega de la finca.

397. En primer lugar, el adquisidor esta obli-
gado & devolver la finca al retrayente. !
~ Si despues del contralo hubiese la finca experi-
mentado algun aumento nataral, por ejemplo. por
aluvion; el adquisidor no podré retenerla 'y estard
obligado & devolverla con este aumento. Puede ser
que se oponga, en ¢l caso del paclo 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 razon de esta diferencia proviene
de la naturaleza de estos derechos. El derecho de
retroventa consiste en que el vendedor se Teserve
la restitucion de lo ‘que haya vendido; no puede
pretenderjla venta de semejante aumento, que no ha
existido antes de la venla, ¥ no puede en consecuen-

cia sujetarse al referido pacto. El derecho del re-
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De las obligaciones del adquisidor gue ka reconocido el
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el retracto, esta obligado & ceder la finca al retra-
yenle y & determinadas prestaciones, ya por los
frutos pereibidos, ya por las mermas que su negli-
gencia haya producido en la finca:

§ 1. De la demora en la entrega de la finca.

397. En primer lugar, el adquisidor esta obli-
gado & devolver la finca al retrayente. !
~ Si despues del contralo hubiese la finca experi-
mentado algun aumento nataral, por ejemplo. por
aluvion; el adquisidor no podré retenerla 'y estard
obligado & devolverla con este aumento. Puede ser
que se oponga, en ¢l caso del paclo 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 razon de esta diferencia proviene
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cia sujetarse al referido pacto. El derecho del re-
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traclo consiste en lomarlo en pablico mercado del
comprador sobre guien se ejercila el retracto y por
consiguiente en aprovecharse de todas las venlajas
que resullen de ello. ]
(398.  El adquisidor ha de hacer esla cesion tam-
bien despues que el retrayente haya abonado el
precic y las demas sumas liquidas que debian ser
abonadas, lo cual le sirve como remate de cuentas
de lodo lo'que debia en @l conceplo. : \
La entrega de la finca no puede diferirse hasta
despues de la liquidacion de las otras cosas 1o li-
quidadas que deben abonarse al adquisidor: y éste
no puede por lo‘mismo pretender que el retrayente
para entrar en posesion de la finca antes de o li-
quidacion, ba de preslar caucion; debe bastarle al
adquisidor lemer para estos créditos no liquidados
un privilegio sobre el fundamento en que se basa
el contrato. -
' 399. Sinose hubiese liquidado el precio prin-
cipal, como en el caso de que mi pariente hubiese
cedido & cualquiera la finca y fuese obligado @ dar
chentas de la administracion de sus bienes, enco-
mendada al mismo, el adquisidor en este €aso 1o
esta obligado por la demanda del retracto, & entre-
garme la finca anles de la liquidacion y el abono
de su crédito, en pago del cual sele haya cedido la
finca; pero como podria alargar las cosas indefini-
damente, debe el juez fijar un término fijo para ha-
cer la correspondiente entrega; Grimaudet, VII, 13.

§ 11. De los frutos.

400. Con respecto & los frutos, los que se en-
cuentren pendienles cuando la adjudicacion ¢ el re-
conocimiento del retraclo, pertenecen al retrayente
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abonando al comprador los gastos ocasionados por
las labores y simientes empleadas; la finca ha de
restiluirse tal como se encuentra y por consecuen-
cia con los frutos pendientes y que forman parte de
ella.

Sin embargo, existen algunas costumbres que
prescriben que se dividan entre el retrayente y €l
comprador, & guien conceden una parle, & prorala
del tiempo que hubiese retardado ¢l abono del precio.
Estos son los términos en que seé halla concebida la
costumbre de Berry, tit. XIV, arl. 2: Angoumois,
cap. o, arl. 78. Eslo se consigna para indemnizar
al comprador por no haber gozado del dinero que
ba pagado por el precio de su adquisicion. Segun
nuestras costumbres, se puede proceder de otro
modo & esla indemnizacion, esto es, enlendiéndose
los alguileres como inlereses del precio que ¢l haya
satisfecho hasta el dia de las oferlas de abonarselo,
como hemos visto supra, n." 317.

401. Con respeclo a los frulos percibidos antes
de la adjadicacion, es necesario distinguir entre
los que se hayan recogido antes de la demanda y
los ofrecimientos del retrayente, y los quese hayan
recogido despues.

Con referencia @ los que no hayan sido recogidos
despues de la demanda y de las ofertas del relra-
yente, el comprador que los ha recogido- debe
igualmente devolverlos lodos al retrayenle, dedu-
cidos los gastos de labores y simienles. Esta es la
disposicion de Paris,arl. 134; de Orleans, arl. 374,
y de muchas olras coslumbres, que prescriben que
¢l tiempo sedivide 4 prorala enlre el relrayenie ¥
el comprador.

Algunas costumbres, no deciden sin embargo que
los {rulos sean del retrayente, como la de Parche,
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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 peticion en la con-
signacion del precio; pero semejantes: costumbres
solo rigen en “sus, respeclivos territorios. Los que
dicen que solamente son del retrayente los frutos
desde el dia de la demanda y. de las ofertas, con-
diluyen el derechocomun y se fundan en dos prin-
cipios de derecho; el primero, que la demanda y
las ofertas del retrayente obligan & que el adquisi-
dor incurra en demora sin abandonar la finca des-
de el momento en que l:a sido demandado por de-
recho de retraclo; el segundo, que todo deudor que
demore dejar una cosa que no le pertenece, esta
obligado & exponer sus razones al acreedor & quien
ha de entregarla con todos los frutos recogidos des-
pues de su demora.

Esle principio es consecuencia de olro, & saber
que un deudor no debe aprovecharse de la demora
injusta en que haya incurrido, pues por el contra-
rio se halla obligado & abonar los perjuicios & in-
tereses que de su demora resulten y que sean sufi-
cientés 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 refrayente de los
trutos de la finca que ¢l hubiese podido recoger, si
la finca se la hubiese entregado cuando la reclamé;
debe ser pues indemnizado de estos frutos por el
deudor.

402.  Siguiendo estos principios, el adquisidor
no solamente debe hacer mencion de los frutos que
haya recogido, sino tambien de todos aquellos que
el retrayenle hubiese podido recoger, si la finca le
hubiese sidoentregada despues de la demanda y.de
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las ofertas, aunque el adquisidor no los hubiese re-
cogido. | 15,18
Por ejemplo, si durante la tramitacion de la cau-
sa, despues de la demanda yde las ofertas del re-
trayente el adquisidor, por negligencia, no hubiese
sembrado una pieza de tierra en sazon para ello,
esla obligado & mencionar los frutos que el retra-
vente hubiese podido cosechar en ella, si oportu=-
namente la hubiera sembrado; porque el retrayen-
te, si la finca hubiese sido entregada cuando la re-
clamo6, hubiera podido sembrar Ia pieza de tierra y
sercibir los frutos.
leY si cuando se interpone la demanda de retracto
sel 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 ser}x)l—
brarla, no puede pretender que el adquisidor deba
afinjen este caso estar obligado & hacer men-
cion delos frutos que hubiese producido la citada
pieza de tierraque estuviese sembrada, porque es
falta del adquisidor nohaberla sembrado. Gnmaui
det, IV, 37, etc., opina muy acerladamente que e
retrayente no puede fundarse en semejante preten-
sion, La razon consiste en que el adquisidor esta
legalmente obligado antes de la-demanda de retracto
& la conservacion de la finca; ‘porque tambien
esta obligado héacia el retrayente & purgar la falta
por este molivo, si por su negligencia se encuen-
tra deteriorada; pero antes dela demanda no se
computan los frulos, porque no puede ser obligado
por ninguna falta en este sentido. o
403. Hay que observar que los frutos recogi 0s
por el adquisidor despues de las: ofertas, de los
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cuales ha de dar cuenta al relrayente, no se esti-
man de olra suerte que deduciéndose los gf;;los de
las simientes y del cullivo, euando el ad'quisidoxl'
1{11‘113;3’B !reahzad_o los gaslos. Fructus enim mon intel-
lzgr. ;;Z nisi deductis impensis, 1. 36, § 5 fI. de
Esta resolucion se verifica; cuando el mismo ad-
quisidor hubiese sembrado de trigo las tierras, cu-
ya cosechia hinbiese recogido en la finea p()r(.]l‘l(’ la
adquisicion de esle produclo equivale & las i en-
?as que hubiese inverlido en 'sembrar las Li«'rlrés
eﬁlir(;;::st')pmmn de Pallu, de Tours y de Dupineau
404. Con respecto 4 los fralos que hubiese re-
cogido el adquisidor antes de las ofertas perloné—
cen al adquisidor-y él no debe reclamarlos al retra
yente. i
Esle principio sufre limitaciones. Es neessario
para esto. que el adquisidor nolos haya rec'(;s,rido
antes de su madurez, en defraudacion del retraclo:
porque sivel-adquisidor, pocos dias antes de la de-
manda de retracto hubiese recogido tambien antes
de tiempo la cosecha, con la inlencion de defran-
dar al retrayente, este adquisidor no podra aprove-
charse de este fraude y deberd abonar 1os frutoes al
retrayente, lo mismo que si los hubiese recc : i&)
despues de las oferlas. ) &Y
Staparece jusla causa porlo cual pueda colegir-
se que el adquisidor ha cortado los frutes antes de
su madurez, por ejemplo, si lo realiza por la ali)ro-
ximacion de un ejéreilo enemigo, no podra presu-
mirse que lo ha hecho en frande del retracto, y por
Si)x;;ifg;:;tgllampoco tendra responsabilidad ante

Para que el retrayenle pueda pretender que el

- 265 _—

adquisidor le responda de los frutos corlados antes
de sn madurez, es preciso que haya inlerpuesto la
demanda antes del liempo de su completa madurez,
porquesi la ha interpuesto despues, el adquisidor
que corta los frulos anles de eslar en sazon, no per-
judica & nadie sino @ si mismo y no hace ningun
dafio al retrayenle, puesto que eslos frutos, cuan-
do haya tenidoen cuenta su madurez para recoger-
los, no pueden perlenecer al retrayente que ha in-
terpuesto la demanda despues de su recoleccion.
No imporla que el adquisidor hubiese tenido el in-
tento de defraudar al relrayente, cuando por nin-
gun motivo hubiese sido defrsudado: Oporiet ut
concurrant consilivm fraudis, el eventus.

405. El principio acerca.de los frulos cortados
y percibidos por el comprador antes de la demanda
v.de las ofertas del retrayente, tiene todavia olras
limitaciones, y por lanto es menester para eslo dis-
tinguir muchos casos.

Ll primero consisle en los frutos que verdadera-
mente haya percibido el eomprador antes de las
ofertas del retrayente, pero que se hallen pendiens
tes y-dispueslos a ser corlados cusndo se efectue
el conlrato de venta sobre el cual hay derecho al
retractc. Con respecto a esle punte hay que distin-
guir aiin dos casos diferentes. El primer caso ocu-
rre cuando estos frulus mo han sido vendidos al
comprader por un.precio aparle. En este  primer
€aso, sea que el coutralo prescriba expresamenle
que la finca se venda con los frutos que eslén pen-
dientes sea que no se haga ninguna mencion de di-
chos fratos, el comprador debe devolver estos fru-
tos al retrayenle, si exislen y eslan en su pusosion;
sino él debe responder al retrayenle de su valor en
virtud del contrato por el que ha de abonarlo al
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retrayenle, que se encarga enuno y otro caso d
compular para ello los gastos que haya realizado eei‘
atlxl]cf)sr‘(l?l(;:l par“_a {g reﬁoleccion ¥ la' conservacion
1€ 108 cllados-frules. De esta opinion es Dumouli
un-Cons. Par. §20,gl.-L n. 77, en el caso d s
zlL 0. 79, so del
‘tzac]lo vf(‘l:ld‘&l, que en-este sentido es muy semejz:‘::
al retracto linajero. Cum sit wnica venditio et
unicuam preteum, debet patrons, refuso toto preti
illos fructus habere, si_ exstant; vel, s Jam w%:'( )-w
emplorem consumpti, eorum estimationem de n;e]tqr
deducere; (deductis semper impendiis col Iecﬁm?n' el
conservalionis fructuum. o
! La razon de esta opinion es evidenle; estos fru-
08 que cuando se eslipulé el contrato de venta es-
taban pendienies y dispuestos a ser cortados se
loman en consideracion @ la subasta de la finca
<uyo precio han aumentado. Es pues necesario-de-
Quqxr el precio, de la-parle que haya sido vendida
y siel compradora quien se hubiese indemnizado
F'Otried nitm_v‘enlr* del precio total de la subasta
eliene los see 4 :
I'l‘eclil(;. 05 frutos, y posee & la vez la cosay el
X Si losfrutos.que estuviesen pendientes cuando
la estipulacion del contrato, se hubiesen perdido
despues por causa de una helada 6 por otro ‘cual-
Guier motivo de fuerza mayor, sea antes, sea des-
}{ues de la recoleccion; esta pérdida es ‘dél relrz;-
yenle; 'y cuando no puedadevolver nada de dichos
iyutos, que se suponen completamente l)erdfdos or
este accidente, no deja de ser responsable de la I()ie-
volucion del precio total del contrato, sinvque ue-
da pretender que se haya hechoninguna ded ucgion
del precio de los frutos. Larazon consiste en que
el retrayente, por el retracto, tomando por su cugn-
ta la subasta, ne debe sobrellevar las pérdidés en
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sustitucion 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.
Seha de afadir que siguiendo nuestra teoria, la res-
litucion de los frutos que estuviesen pendientes al
olorgarse el contralo, se deben naturalmente al re-
trayente: pues es un principio juridico el hecho de
que cuando realmente se deban cosas determinadas
la pérdida que experimenten viene a cargo del acree-
dor: Res perit credilori.

406. Tiene lugar el segundo caso cuando los
frutos que eslaban pendientes al olorgarse 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 tambien dos precios di-
versos, solamente la finca vendida esta sujeta al
retraclo y el comprador puede retener los frutos.
En vano se dira.que aunque la finca ylos frutos que
estuviesen pendientes hayan sido vendidos por pre-
oio diferente y separado, que:el comprador, no obs-
tante. no habiendo comprado los frutes inherentes
a la finca lambien comprada, han de considerarse
los dos precios como una sola venla, 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 indemnizacion al com-

rador. Esto dice Dumoulin, d. gl. n. 80: Venditum
est feudum, dice, fructibus maturis plenum, et cer-
tum est pretium proillis distributum; uwlrum pairo-
aus.inptio emptore possit etiam fructus retrahere?

Dicendumn quod non; quia separala est venditio [ruc-
Lum, €z guo por 1llis certum pretivm est tazatum...
Nec obstat guod non est nisi una venditio, si emptor
non erat emplurus Jructus sine fundo; quia hoc est
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DErum respeciu ipsius emploris, et in ejus favorem
Pro suo tnleresse cui potest renuntiare.

Esla opinion no tiene lugar cuando aparezca
fraude y no se hayan estimado a bajo precio los fru-
los pendienles para anumentar el de lafinca, en frau.
de del retracto. En este caso se ha de permilir al
relrayenle que pueda rélirar-a la vez la finca y los
frutos; Molin, d. gl. m. Bl.

407. . La segunda clase de fratos percibidos por
el comprador antes de la demanda de retraclo, se
refiere a la. ‘produccion de las simientes y labores
que se hayan hecho despues del contrato de veula:
no es dudoso que estos frulos pertenecen comple-
lamente al comprador, sin que al relrayenle le sea
dable hacer ninguna deduccion por razon dedi-
chos frutos acerca del precio del-contrato que de-
be abonar. En esle sentido, debe ‘entenderse prin—
cipalmente el articulo 375 de'la costumbre de Or-
leans.

Simembargo, si por una clausuls del conlrato
de venta se ha convenido que el com prador liene
Mg ano ¢ dos de plazo. para pagar el precio, sin que
duraute este tiempo haya de satisfacer inlereses de
ninguna clase y entrando en posesion de la finca
desde el ‘momento de la otorgacion del contrato:
como en este caso los afius de posesion concedidos

al comprador se toman en consideracion y no
aumentan el precio de la venta, el relrayente esld
en su cabal derecho al hacer deduccion del pre-
cio por ‘este’ molivo, porque el relrayenle por el
disfrute de la finca, viene obligado & satisfacer ¢l
precio.

408.  La lercera clase de frutos percibidos . por
el comprador antes de la demanda de retracto, son
los que verdaderamente no existian lodavia, cuan-
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do se realizo el contrato de \'fn{a de la finca, pen-
ienles v dispuestos & ser corlados.
dulg.sl‘tos' fr(tl(}s pertenecen al comprador que los ha
percibido antes de la demanda derelraclo, pero (lzos
mo los gaslosde las simientes y cultivo hec}l\u an t‘;"
del contrato se toman en consideracionpara la vent:
de la finca, y aumentan su precio, p()rq‘url? es n:ag-
taral que la lierra sembrada y labrada va gailr:id-_,
y el retrayenle por lanto, _Lendra dpr(icln<) g' d e: L(li
cir del precio el valor que imporlan 1,0" trabajos .
cultivo y simienles, pueslo que es l6gico que pa
gue eslos gastos quien percibe los frutos.. e ?
409. La cuarta clase de frutos percibidos ant .
de la demanda de retracto, son los que se I'I(‘C(de.x
durante muchos afios transcuridos antes. de CUll-
tralo de venta. Finge. Depende de lo finca que st
haya vendido, un bosque cortado segun se u:a ?:
el pais cada diez afios, Cuando este bosque ~Pn{-1‘
ocho afios de exislencia, el comprador que 1110 lo
haya corlado v haya side requerido durante el pri-
mer afo del retraclo, la oportuna demanda no Por
dra inlerponerse hasla dosanos (lespu?s de}-cxcl;)x?l.-
trato 'y despnes que el comprador haya 'Pﬁx B
los beneficios de la tala del bosque. Es evic ibnee € :
este caso que el precio de las madgres.del (L’q‘:ii
que cuenta ya alguna edad al realizarse la )vi.n :
de 1a finca, se loma en consideracion y au_ny nla e
valor total de la venta. Porque el rtnmpr.ador‘. «i»n
cuyo provecho se ha hecho la corta UoE l?:.:(;t'u‘,)(rle?
be sufrir que por la restilucion que ha e _mlc',t .
el retrayente del precio.de la venta, al propio 1odn3-
po ha de deducir del mismo el precio de las made-
ras v conlarlas en la venla, porque en .olr;) (..m)l
seria duefio @ la vez de la cosa y del precio, lo cua
no permite la equidad.
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- -%10. . I\"‘us. falta ver cudndo los frutos se consi-
eran percibidos. Los que la tierra produce, sear
naturales sean arlificiales, son (-onsideradr;;c‘omr;
percibidos-y-separados de la tierra, cuando estin
todavia en el campo y no han sido aun recogidos
Porque, si la demanda de retracto se ha pr-e::{md(;
despues que la avena se ha segado, :nmquévﬂs(ln-
\;g:g en-el campo cuando se present6 la demanda,
perienecera al adquisidor, comosi la hubiese per-
¢ibido antes de la demanda. ik i
10;111. Co.p refgtcxpcna @'los frutos llamados civi-
£ f) preciso 'dxatmgu}r sus diferentes especies.
- 10;915;‘;1515&11:3:5(]}; xiaxces'~ que los colonos deben
R dq ‘ 0S mismos han recogido, se
L ¥/ se adquieren cuando los frutos hanvsids
recogidos por el arrendatario, aunque el plazo que
para el pago se haya estipuladono hava vencido
todavia. Porque si la demanda-de reiracto sobre
una.granja de Zeauce por ejemplo, se ha fwrnmnt'a-
do & fines de Agosto, despues de la cosecha, las t'f!e-
rl;ars]pelrle‘neceran por entero-al adquisidor, mmq{]o
Hos :n g}pgfl'l?gée?d]m?lfmo no debiesen ser paga=
o 0§-10s Santos, por Navidad 6 por
Sila demanda de retracto se ha presentado du-
rante la cosecha, el adquisidor tendra derecho &
una parte, @ })roporcion de lo que valgan los frutos
ya cortados el dia de la demanda. Por eif;ﬁ lo, Pi
tiempo de la demanda de retracto, el }‘.o‘m]:‘r-wfdnr
tendra derecho & un tercio de la finca v el rntfafcn 4
le & I?s dos tercios restantes. g ok
deuill-.f Este principio de que lo debido por razon
osirutos cortados antes de la demanda de re-
traclo perienece al comprador, tiene algunas ex-
cepclones y limitaciones. thitt

La primera consiste en que cuando se debeen
virtud de la recoleccion verificada antes de la de-
manda de retracto, la finca que ha de devolverse
wor ello, se loma en consideracion esto al hacerse
a venla, cuyo precio ha sufrido aumentoy forman-
do parte de ella ha de pertenecer al retrayente.

La segunda tiene lugar cuando los frutos que
han sido cortados antes de la demanda de retracto
y por cuya recoleccion ha de devolverse la finca,
existe la produccion de algunos afios transcurridos
despues de la otorgacion del contrato de venta de
la finca. Por los frutos percibidos debe tenerse en
cuenta el nimero de afos transcurridos, porque
con ellos se aumenta el precio. Porque el retrayen-
te que abona el precio entero-del contrato al com-

rador, ha de tener parte en estos frulos, a prorala

e los afios transcurridos antes del contrato de
venta.

La fercera existe cuando por una clausula del
contrato de venla, se haya estipulado el término de
un afio 6. de mayor nimero para satisfacer el pre-
cio, habiéndose convenido no obstante, que el com-
prador-entrara desde luego em el disfrule y pose-
sion de la finca sin pagar ningun interés durante
el trascurso del plazo. En este caso los afios de po-
sesion otorgados al comprador durante el plazo fi-
jado, deben tenerse en consideracion para la venta,
por- haber-aumentado el precio de la finca; y/los
frutos percibidos durante este tiempo, aunque lo
sean antes de la presentacion delademanda dere-

tracto, pertenecen al retrayente que paga al’ com-
prador el precio completo eslipulado para la venta.

413. Con respeclo & los alquileres y & los atra-
sos de las rentas sobre tierras establecidas en cual-
quier finca, han de contarsedia por dia y perte-




necen al comprador durante el tiempo Llranscurido
despues del contralo hasta la presenlacion de la de-
manda de retraclo, salvo el caso de la tercera £X~
cepeion mencionada en el numero anterior, Pur
ejemplo, si'por upa casa cuyos alquileres se pagan
por San Juan y Navidad, Ja demanda se ha presen-
lado quince dias despues de San Juan, el adqnisi-
dor tendré hasta Navidad uva . porcion por el liem-
po de los guince dias trascurridos denlro del tér-
mino fijado antesde la presentacion de la demanda
de retraclo, es decir, una parte doble,

Con respeclo al tiempo Lrascurridoantes del con-
trato de venta, los alquileres y alrasos por razon
de este tiempo, perlenecen al vendedor, & menos
que por el conltrato se hayan cedido al comprador;
como en esle caso forman parle de la cosa vendida,
deben, por razon del tiempo, pertenecer al relra-
yente.

414. - En cnanto & los frutos civiles casuales, se
adquieren desde $u nacimiento, porque el prove-
cho del feudo pertenece sl adquisidor si las venlas
0 las mudanzas que le-dan mayor valor exislen an-
tes de la demanda; ignalmenle las penas pecunia-
rias y las confiscaciones estan a su cargo, si la
senlencia se ha pronunciado antes de la demanda.

Algunos autores, sin embargo, prelenden que las
penas pecuniarias se deben desde el dia del delilo
Y que por.consecuencia en el retracto-de un sefio-
rio, si el delilo se ha cometido anles de la demanda
de retraclo, no puede el relrayenle prelender pa-
ra si la pena pecuniaria, que pertenece al adquisi-
dor, aunque la condena a la multa no se decrete
hasla despues de la demanda de retraclo. Esla ra-
zon consisle, en que por el delilo que se comele con
trae el aulor la obligacion de pagar la multa y no
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por la sentencia, que solamente declara que es deu-
dor de ella: esta es la opinion de Tiraqueau. 7're-
tado del vetracto, cons., § 5, gl. 4,n. 22, y sig. Pa-
rece mas aceptable la opinion contraria; aquel que
comele un crimen se hace bien digno de la multa,
lo mismo que de las demas penas que L}rnr su cri-
men merezea, 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-
lencia. 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 logica del re-
tracto.

Algunos autores han distinguido entre las mul-
las que se dejan al arbitrio del juez, y las que taxa-
tivamente marca la ley. Pero es més prudente pensar

que lo mismo respeclo & unasque a otras, el dere-
cho de exigirlas no se adquiere mas que por la sen-
tencia; nunca nadie podrd decir que una persona
que ha eometido un delito estd obligada sin ser por
ello perseguida, & pagar la multa que merece el de-
lito cometido;solamente podré decir que Ia deuda de
la mulla ha sido contraida por el mismo delito.

§ I Del tesoro encontrado en la finca.

415. Cuando el adquisidor ha hallado un tesoro
en la finca sujeta al retracto, anles de la demanda,
idebe abonar al retrayente la parle del tesoro que
las leyes adjudican al propietariode 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 obligacion que abonarlos al
linajero. La razon por la cual se resuelve que el
adquisidor no puede retener esta parle del tesoro y
que deba restituirlo al- retrayente, consiste en que
esta parte de tesoro no es oira cosa que un frutode
la finca; 1, 7 '§ 12, solwt. 'mater. Esta parle es una
especie de accesorio de la finca y ha de adquirirla
su propietario, jure quodam accessionis; el adquisi-
dor que no tuviese mas que momentaneo derechoen
la finca, tampoco puede adquirir méas que un dere-
cho transitorio 4 esla parte de tesoro, que es un
accesorio y que por naturaleza pertenece & la fin-
ca, que con este tesoro ha de devolver 6 restituir
al retrayente. Se sigue dé este principio, que el ma-
rido que por derecho romano sea propietario’ del
feudo total durante el matrimonio, sea tambien obhi-
gado, cuando la disolucion del vinculo coyugal, &
restituirlo 4 la mujer, ¢on eltesoro que en el fundo
haya'encontrado dursnte el matrimonio y por con-
siguiente en el liempo en que el marido era su pro-
pietario; d. § 12. Ha de anadirse que la obtencion
del tesoro es una-fortuna y un beneficio pingite
que proviene de la finca y el retrayente que la toma
por sucuenta y @ todo riesgo, debe asimismo lu-
crar con sus beneficios.

§ IV. De las mermas.

416. El adquisidor esla obligado'd@ soporlar las
mermas que por su negligencia haya sufrido Ja
finca despues de haber entradg 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-
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rio. He aqui porque esta obligado & sufrir las mer-
mas que por su culpa ha experimentado la finca
antes de la demanda, porque en lanto que él posea
de buena fe, no ha contraido ninguna obligacion
con el propietario para restituirle la finca, ni por
consiguiente para conservarsela; el propietario no
puede asimismo recriminarle por no habérsela con-
servado y por haberla desmejorado; esle posesor
puede abusar de una cosa, de la cual se cree pro-
pietario perpétno. Pero el que adquiere una finca
sujeta al retraclo sabe 6 debe saber que esta sujela
a él, y contrae al adquirirla la obligacion de resti-
tuirla 4 los linajeros que quieran ejercitar el retrac-
to y por consiguiente de conservarla para ello. Gri-
maudet, IV, 36.

417. El adquisidor esta obligado nosolamente a
sufrir las mermas producidas por sus hechos, como
si arranca los vinedos, destruye un edificio, ete.,
sino tambien & los que resultan por su falta de cui-
dado. Lalande, segun la costumbre de Orleans, es
de parecer contrario. Las leyes que cita en apo-
yo de su opinion, son las relativas & un posesor de
buena fe con respecto a un propietario, y por consi~
guiente no pueden aplicarse al adquisidor de una
finca sujeta al retracto.

4]8. ;De qué clase de culpa es responsable an-
{e el comprador? M. R. opina que esla obligado a
prestar la levi culpa. Es probable que unicamente
esta obligado hécia el retrayente & prestar de lata
culpa que dolo comparatur, porque el casi contra-
to del que nace la obligacion del adquisidor hacia
el retrayente, favorece al retrayente; este adquisi-
dor no recibe nada del retrayente y porconsiguien-
te ha de sufrir de conformidad & los principios con-
signados en nuestro Z'ratado de las obligaciones,
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niim. 141, la obligacion de prestar al retrayente de
dolo et lata culpa. Para apoyar esta opinion puede
aducirse la ley 22, § 3, ad T'reb.

Por esto el retraclo linajero difiere del derecho
de tetract,(porque con respecto & este, la obliga-
cion que el comprador estipula de restituir la finca
al vendedor cuando quiera retrovenderla, siendo
wna obligacion que nace de una clausula del con-
trato de venta, consignada en interés de ambos, el
comprador que la-ha estipulado presta la culpa le-
ve, siguiendo los principios soslenidos en nuestro
Tratado de las obligaciones, ibidem.

419, En verdad, antes de la demora, el com-
prador esté obligado hdcia los linajeros & preslar
de lata culpa; pero despues de haberse conslituido
en demera por una demanda de retracto, acompaia-
da de validas ofertas, por cualquier causa que des-
pues haya desmejorado la finca, & menos que no
sea por fuerza mayorque el retrayente haya proba-
do legalmente, sila finca se le ha entregado en el
momento de la presentacion de la demanda, el ad-
quisidor esta obligado-a indemnizar al linajero.
Fste es un efecto de la demora, que obliga al deu-
dor & abonar el valor de la pérdida por ella causa-
da y que no sufriria si no incurriese endemora, Co-
mo hemos visto en nuestro Zratado de las obliga-
ciones: Segun esto, por ligera que sea la falla, por
la cual haya sobrevenido deterioro en la finca des-
pues de la demora, el linajero estd en su derecho
al pretender que sin la demora no hubiese experi-
mentado semejante pérdida ni cometido la faltaque
la haya causado.

420. ~Cuando el retracto se ejerce conira un ter-
cero & quien el comprador sujeto al retracto la haya
vendido sin manifestarle la carga del retracto, este
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tercero no esta obligado personalmente a responder
de las mermas ocasionadas por él mismo, ignoran-
do el gravamen del retraclo; todavia estd menos
obligado & salir responsable de las que hubiese
causado el primer comprador que le vendié la fin-
ca, puesto que es este el responsable personalmen-
te de unas y de otras. Pero esto no impide que el
retrayenle pueda retener del precio total que ha de
abonar 4 este tercero, el que importen las mermas,
de la misma manera que lo retendria si el retracto
se ejerciese sobre el primer comprador, personal-
mente obligado. Porque esle tercero, teniendo de-
recho & que se le abone el precio en lanlo que
se considera subrogado en los mismos derechos
que tenia el primer comprador & quien habia de
abonarse, no puede recibir mas ni menos que lo
que hubiese recibide dicho primer comprador: Qu?
alterius jure ulitur, eodem jure ulz debet. .

Se prohibe al adquisidor no solamente desmejorar
la finca sujeta al retracto, sino tambien cambiar
su forma, sea la que fuese. Costumbres de Paris,
art. 146: Orleans 373. De donde se sigue que sl el
adquisidor ha realizado semejanies cambios, aun
para mejorarla, como si por ejemplo ha ensancha-
dolas venlanas gue creyo demasiado pequenas, el
retrayente que prefiere para su comodidad las pe-
quefias & las.grandes ventanas, tiene el derecho, de
obligar al comprador & volyer las cosas en el esta-
do en que se encontraban.

Si la demanda es presentada por el retrayenle
para el restablecimiento de las cosas a su primilivo
estado, contra el relrayente que las ha «:-ambmdf.‘z
mejorandolas; con- el dmico intenlo de moleslar al
comprador, €l juez no ha de tener en cuenta esla
mejora, aun con preferencia & todo interés razo-
nable.
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‘ No debe considerarse como una merma que el
dllfqltnsulur esté obligado & resarcir, el menor valor
L,';r\-t"t' m"l')l'h'f v ulensilios d.»‘ un molino para su

> 1} 10, de los-cuales el adguisidor puede hacer el
:.:s-) convenienle hasta la presentacion de la deman-
}:t'l;\_‘ rétracto, porque tenia el derecho de utilizar-
los. Grimaudel, VIII, 2.

JURISPRUDENCIA ESTABLECIDA

POR EL

TRIBUNAL SUPREMO DE JUSTICIA.

RETRACTO.

No tiene lugar el derecho-de retracio en los bie-
nées vinculados, hasta tanto que, trasmitidos como
libres, hayan adquirido el caracter de patrimonia-
les ¥ de abolengo enel sentido legal. (Rec. de cas.
de 4 de Diciembre de 1856.)

Las leyes de Partida ¥ Recopiladas exigen para
que proceda el retracto de comuneros, que el que
lo haya de invoear, posea en comun cCon otro la co;
sa que pretende reclamar.

La mera falta, aun suponiéndola de linea 0 sena-~
les de division de dos propiedades, cuyacabida; si-
tuacion v linderos eslan determinados, no es titulo
& razon bastante para estimarlas poseidas de consu-
no por los respeclivos duefios, ni de consiguiente
para dar a éstos el derecho de retraerlas como co-
muneros. (Rec. de cas. de 18 de Junio de 1857.)

Las leyes vigentes sobre el retraclo gentilicio no
pueden ampliarse en su aplicacion mas all de lo
que su letra y espirilu determinan. (Rec. de cas.
de 4 de Diciembre de 1850.)
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% I:::nllxg.u:f (luqar ul)re.lraf;lo._m;qml«,» la rescision de
v procede de causa legitima. (Rec. de cas
de 7:13 de Mayo de 1859.) i | e
El término de nueve dias
desde la fecha de-la enagenacion de la finca, v
desde que tomando por-base la validez de la tm‘)
€nagenacion, se redime una pension ¢ “reduce lll
ﬁ.uu gravamen; y trascurrido el término de n:wavq:
;llz;[sr: sin ﬁe?s:gf‘lafse el pre(‘i‘o 0 afianzarse en sudel
0,10 debe darsele curso ala demanda de retrac-
to. (Rec. decas. de 22 de Setiembre de 1859.) (

La cesion hecha por el comprador & consecuenci

de de-.muur;la'dv retraclo y en cuml.)limi»u-to de ‘“
culoria tecaida sobre ella, no es un ('f'inll"ll.u‘lil"’!;

y espontaneo entre partes, sinoun a(*h; fur; )S0; )-r
locandose el retrayente en el lugar del (-;Lci.(). o6
orimitivo ¢o de > tal /mo Bioce
primi comprador, de tal modo, que éste se
cuuydortg como persona exlrafia al '(-nntr:ulo\‘v‘(;rr
mo si-en él no hubiera intervenido, luego que E(d*—
pera queda, sin embargo, responsable al (rls‘lm i
te, a pesar de su separacion 7 B e
S:onsum(’» mientras fué poseedor de los hienes
(Rec. de cas. de 30 de Noviembre de 185;;2 ) o

La ley-6.%, tit. XIII, lib. X de Ia Nov. Rec.. st
bre retracto de las cosas vendidas al fiado han‘\"d)_
derogada por la de Enjuiciamiento civil, | g
Puede interponerse la demanda de. retracto Sin
que preceda el acto de coneiliacion, bastando que
este se infente cuando se bhava de sngnh.‘ el 'ie*i{l"»
(Recnrso de cas. de 11 de Enero de 1860.) g
La demanda de retracto es admisible siempre que
.;‘c;:(grompaﬂe alguna juslificacion del tituloen qin} s
e, aunque no s leta: ( 27

de Enero dg ]81(]5:)).5)63 C(’ml‘l' b

dara o 11 ; 3
Para cuamplir lo prevenido en el art. 674 de la

para interponerlo corre

» por los aclos que
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ley de Enjuiciamiento civil, basta que el retrayente
consigne expresamente en la demanda el compro-
miso de conservar la finca retraida, adquirien(io la
estabilidad necesaria con la toma de razon en el
oficio de hi?olccas. (1d. 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. (1d. id.id.)

Puede nterpornerse la demanda de retracto sin
que preceda el aclo de conciliacion, baslando que
éste se intente cuando se haya de seguir el pleito.
(Id. id. id.)

La accion de nulidad de una venta de bienes
troncales, por falta de las formalidades que el fuero
de Vizcaya exige para que llegue a noticia de los pa-
rientes y puedan comprarlos, difiere delaaccion de
retracto. (Rec. de cas. de 2 de Marzo de 1861.

La demanda de retracto no es admisible, cuando
estd destituida de los requisitos que el art. 674 de
la ley de Enjuiciamiento civil exige como indispen-
sables para quepueda dérsela curso. (Rec. de cas.
de 23 de Mayo de 1861.)

Si bien el principio juridico de que al imposible
nadie estd obligado, puede excusar la firma de le-
trado en una demanda de retracto, si existe impo-
sibilidad material de obtenerla, no asi para eximir
al retrayente de cumplir cou las demas formalida-
des que exige'el articulo cilado, y que comorcosa

personal esta en actitud de lenarlas. (Id. id. id.)

El retracto de dominio directo es distinto por su
naturaleza y caracter del gentilicio. (Rec. de
cas. 12 de Marzode 1862.)

La ley'9.*, tit. XIII, lib. X de la Nov. Rec., se
halla esencialmente modificada por la de Enjuicia-
miento civil. (Id. id. id.)
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No es docirina legal que & falta de precepto ex-
preso respecio al retracto de dominio directo 6 su-
perficial sea aplicable @ él lo dispuesio en las le-
_Z:es 2.0y 9;1,~titulo XIII, lib. X de la Nov. Rec.,v
1(_111 (iil.a)ﬂ' 677 de la de Enjuiciamiento civil. (Id.

~Lasleyes 1.* y 2.% del iit, XIII, lib. X de la
Nov. Ree., disponen que cuando se proceda a la
venla de una finca que sea del patrimonio 6 abolen-
8o del que vende y del que quiere comprar, sean
ifxi]:lp(lie pmlf'eridos los mias proximos parienlés del
rendedor a los méas re . dec .

i ke Uy 1863.11“3 remotos. (Rec. de cas. de 5 de
Si bien es ciertoque lasleyes 1.7 v 2.%, tit. X
$iliee X dnaspia e IdiiilggLZIIiéSx St
e Kodoa oo i nino de nueve

s solamente para proponer la demanda de refrac-
lo, y no para cumplir dentro del mismo tiempo con
los demés requisilos necesarios, su disposicion de-
he combinarse con las del arl. 674 de la ley de En-

juiciamiento eivil, que-al senalar dicho plazo para
la presentacion de la demanda, exige para que Iésla
pueda px"oseguirse, la concurréncia simullénei de
las demés formalidades que menciona, y es )e(cial_
mente la de que haya de acompanar e’i”aquglla al-
guna justificacion, aunque no sea cumplida, del ti
tulo en que el retracto se funda. (Rec de cas. d-
13 de Mayo de 1864.) e
Interpuesto el zetracto dentro de los. nueve dias
contados desde que el retrayente tuvo noticia de las
ventas hechas sin su conocimiento, la sentenci
que le niega ese derecho, bajo el shpueslo de ud
la falta de aviso de aquellos contralos no dfemu?zf
tra malicia, infringe la doctrina de juriSprudeucizl
({e que no puede haber buena fe cuando 4 sabien-
das se falta 4 una obligacion, y como consecuencia,
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ol art. 676 de la ley de Enjuiciamiento civil. (Rec. de
cas. de 18 de Noviembre de 1864.)

Sibien las leyes relativas al retracto, como TeS-
trictivas del derecho de propiedad yde su libre ejer-
cicio, no deben ampliarse, esto es y sé entliende res-
peclo al retracto gentilicio; pero de ningun modo
puede tener aplicacion al retracto de comuneros,
pues las leyes protegen la consolidacion de los do-
minios en una sola persona. (Rec. de cas. de 20 de
Abril de 1865.)

Para que pueds tener lugar lo dispueto en el ar-
ticulo 676 de la ley de Enjuiciamiento civil, de que
el término de los nueve dias dentro de los cuales
deben interponerse las demandas de retraclo no
empieze & correr desde el otorgamiento de la escri-
tura de venta dela cosa qué se pretende retraer,
COmo Se previene en el nam. 1.° del art. 674, si-
no hasta el dia siguiente al enque 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 1865.)
Laley 3.%, tit. XIII, lib. XIde la Nov. Rec., con-
cede el derecho de retraer @ los parientes, cuando
el vendedor hubiese heredado los-bienes. (Rec. de

cas. de 12 de Diciembre de 1865.)

Las leyes 29, tit. VIII, Part. 5.%, v 8.5 tit. X111,
lib. X de la Nov. Rec., al conceder el derecho de
retracto y tanteo al senor de dominio directo, supo-
nen como condicion necesaria para que esté dividi-
do el dominio en directo y 1til, pues de otro modo
faltaria el molivo de la concesion de aquel derecho,
oual es el de facilitar la consolidacion de ambos do-
minios. (Rec. de cas. de16 de Diciembre de 1865.)

No es doctrina corriente la de que sobre el dere-
cho de retraer no cabe posesion ¢ cuasi posesion,
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sino mediante interpelacion del poseedor de la fines
al vendedor para que ejercile aquel derecho de(f
Lll)wndu conlarse desde la interpelacion el tiempo
a-d,” caso de que tal derecho se perdiese por la r};s:
cripoion. (Ree. de eas. de 7 de Abril de 1866 e
; -(){romd.a por el que. presenta la demanda de re-
rmc i) 13 ‘u‘pnrlm.m tl.anz‘n.. Y prestada despues, se-
%Pu;lg dr esignacion judicial, queda suficientemen-
1nl11ﬁ.%lllx;‘lltll‘(ljei‘l pago q._-l‘ precio de la cosa que se
otente X detl ,al:‘) (Al.l() se infringe lo dispuesto en el
s Y W ‘)1‘1 de la ley de Enjuiciamiento
N. (Rec, decas. de 12 de Junio de 1866.)
& No haciendo mencion el tit. XIIT de la ley de
“njuiciamiento de las ventas al fiado 6 & plazo
no es posible en este caso la consignacion de todo
el precio, obligando al retrayente & mas de lo u.:
ostlaba‘ obligado el comprador, (Idem. idem. ide(rln
Rm.a h(‘mz;? que asegura €l precio en los plazes y
rma convenida, equivale & la consignacion del
1)1321:0 on‘m_]do desx‘ie’ el momento no es exigible,
puesto que por el espiritu y letra, asi de la antigua
como de la nueva legislacion, el retravente ugédjl
subrogado en el comprador con las mismas olc)l]i a‘-
clones que éste contrajo. (Id. id. id.) X >
El art. 674 de la ley d¢ Enjuiciamiento civil, al
prescribir en su disposicion primera que las de-
mandas de retracto se inlerpongan dentro de nueve
dias, conlados desde el otorgamientode la escritura
de venta, no prohibe que puedan presenlaré;e antes
215:11;5&’.0({[;91. perfecta ésta, hubiese llegado 4 cono-
i I(S%Gr,(ilm} enle. (Rec. de cas. de 28 de Oc-
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RETRACTO DE COMUNEROS.

Las leyes de Partida y las Recopilaciones exigen
para que proceda el retracto de comuneros, que el
que lo haya de invocar posea en comun con otro 1a
cosa que pretende reclamar. (Rec. de cas. de 18 de
Junio de 1857.)

La mera falta,aun suponiéndola, de linea 6 sena-
les de division de dos propiedades, cuya cabida, si-
tuacion y linderos estan determinados, no €s titulo
& razon bastante para eslimarlas poseidas de con-
suno por los respectivos duefios, n1 de consiguien-
te para dar a éslos el derecho de retraerlas como co-
muneros. (Id. id. id.)

No procede el retraclo de comuneros ni puede de-
cirse que las fincas se poseen comunalmente cuan-
do las propiedades estan divididas con sefiales mas
& ménos ostensibles, pero conocidas de sus duenos,
y bien delerminada su situacion, 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 4 la ley 55, tit. V, Partida5.’, cuandodos 6 mas
poseen una finca comunalmente 0 de so wunmo. Esta
circunstancia existe cuando no, aparece diyision al-
guna que determine, 6 indique por lo menos, la

arle que & cada interesado corresponda, ni su ca-
gida, situacion y linderos. (Rec. &e cas. de 28 de

Enero de 1865.)

Si bien conarreglo & la ley 55, til. V, Part. D.'
para que proceda el retracto de comuneros es indis-
pensable que la cosa que se inlenta retraer esté po-
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S(.'ill 1 por 2 8 (). 'lll’\' comu Railmen [c’ £ 80 uno n(
o ] 7 mas co 7 mel (i Un 3
uw )

de decirse que se e

€ decin osea de dic : 3

ta dividida con solfnlcc ;d)(flw odoceuane es

i i enales mas 6 ménos oslensibles
ero conocidas de sus duefios, segun jurispr dea

cia del supremo Tribunal, ( l‘f o oo

Abrll ‘1(‘ 1865'] al. | ec. (l"' cas. (lP l.u ’J(,’

RETRACTO GENTILICIO.

Las leyes vigentes '
= nhpli;:'i;“:' .\.sovbp'. retraclo gentilicio no
e v q.u : 0 su dpll(‘il('ifm mas alla de lo
el L (’S}'ll‘ll‘lz determinan, (Rec. de cas
La (-nxhlic‘iox' i o |
hebib e s upxtlfn‘[21<41>(a por la ley como indispen-
b }’ie”{&é (:.u,..a ugar el retraclo gentilicio, de
L v mhpn ve:um sean heredilarios, supone
s e :ag..r }3..rlenec'1du en" pleno dominio y
Vo S dt-rxi )!(?‘;]l(: 6 ascendientes hasta el
id(;\z‘n, g endedor y el retrayente. (Idem,
No ) ili
% i erlolc:tii ;l retraclo geplxh.cio cuando no con-
i pa[rimonia-l' que lo-motiva la circunstancia de
Pl bty en cuyo caso falta el supuesto de
—— me'madnu a la mayor proximidad de pareu-
e noj ! Pde\rec‘ho Lentre 1os que prelenden re-
e plilb «{:1 ser infringidas las leyes 1.* v 8.
45 i Ly de la Nov. Rec., que tratan de
o o a en los retractos. (Rec. de cas. de 13
o uu e 1860.)
: A
geutilic?ocx’(ﬁec}:mcllmcos' no son objeto del retracto
Las lev'es\ que' e:l:?jéc;lizr? o tb drer s )
s s . , n esle retracto no de
o n;pl larse, ni puede entenderse que se amplia-
por las posteriores de Toro al usar genérica-

-

menle la palabra ¢osa en materia de retractos (Idem
idem, idem.)

La accion de retraclo genlilicio no puede tener
Jugar 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 sélo tiene lugar respecto de
los bienes heredados de patrimonio 0 de abolengo,
pero no respecto de los que son adquiridos por con-
pra 1 otro Litulo. (Rec. de cas. de 9 de Junio de
1861.)

Las disposiciones de la ley 5.', tit. XI1L, lib. X de
la Nov. Rec., inicamente se rehieren y son aplica-
bles al retracto genltilicio. (Rec. de cas. de 12
de Marzo de 1862.)

Los afines, para el ejercicioy efeclos del retrac-
to gentilicio, son extranos a la familia, en el senli-
do de la ley. (Rec. de cas. de 13 de Nov. de 1862.)

No es doctrina admitida por la jurisprudencia de
los Tribunales la de que el retracto gentilicio no
tiene lugar cuando la finca vendida lo ha sido & un

sariente, cunpliéndose de esta manera el objeto de
}a ley de que las fincas no salgan de la familia.
(Rec. de cas. de D de Enero de 1864.)

Las disposiciones del libro sagrado £l Levitico
relativas al retracto gentilicio, no forman ni consti-
tuyen parte del derecho canbnico vigenle como su=
pletorio del peculiar de Cataluna. (Rec. de cas.
de 14 de Mayo de 1864.)

Si bien las leyes vigentes sobre el retracto genti-
licio, como resirictivas del libre uso de la propie-
dad, no puden ampliarse en- su aplicacion mas alla
de lo que su letra y su espiritu determinan, no por
eso pueden dejar de lener cumplimiento en los ca~
sos que ellas establecen. (Rec. de cas. de 30 de Se-

tiembre de 1864.)
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Para que proceda el retracto gentilicio segun el
derecho comun, es necesario que la heredad 6 fin-
ca sea de patrimonio ¢ abolengo del vendedor. v
que el relrayente sea tambien de aquel pfltrixizo}lil,
0 abolreugo, Ségun prescriben las leyes 1. v 2. ;.
talo XIIT, 1ib. X de I Nov. Rec. (Réc. de cas, de 93
de Febrero de 1866.) TP dn

La doctrina consignada en la sentencia del Tri-
!;'nnul_ supremo de 23 de Mayo de 1859, esta redu-
cids & que cuando Ia rescision. de una venta no es
un-aeto \'o.luntario. sino forzose, no puede tener 1ul
gar la accion de retraclo, (Rec. de cas. de 11 d
['ebrero de 1867.) ' \ y

Realizada legalmente la venta de bienes rajces
nace desde el momento de olorgarse la escritura el
derecho de retracto & favor de las personas & quie-
nes las leyes lo conceden, Utilizado este ~der(?('h(}
dentro delos nueve dias de laley, no puede pe}ju:

dicar al retrayenteIa relroventa consignada en es-
critura de fecha posterior, porque ya (:;1 aquella fe-
cha aquél estaba en ¢] goce de su” derecho, y toda
innovacion de parte de] eomprador y del vendedor

era alentatoria del derecho mismo- v aunque en Ja
escritura deretroventa se consignase que el nuevc
contrato estaba celebrado desde el acto mismo de lz;
venla. esta manifestacion no podia perjudicar & un
lercero, que ya habia adquirido y,_ejercitado el de-
vecho deretracio. (I, id. id.)} °
Segun doctrina admitida por la jurisprudencia

la ley de Enjuiciamiento civil ha modificado esen-
malmeqte las recopiladas en cuanto al sefialamien-
to de dia desde el cual determinaban hubiera de em-
PEZar a correry contarse, con distincion de césos,

el término legal para el ejercicio de ret (
curso de cas. de 14 de Maj}'o de 18607-1‘)e e
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El art. 674 de la ley de Enjuiciamiento deler-
ming que las demandas de retracto se interpon-

gan en el Juzgado competente dentro de nueve dias

conlados desde el olorgamiento de la escritura de ven-
{a, sin hacer excepcion alguna respecto de la veri-
ficada en subasta publica judicial é en otra forma.
Id. id. id.)

La demanda de retracto no puede entablarse sino
contra el comprador de las fincas objelo de él; con
el mismo debe sustanciarse el juicio, y & él sélo 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 4 ésta el pa-
rentesco con el vendedor y la cualidad de patrimo-
nigles de las fincas objeto del retracto, la falta de
expresion en la siiplica de quelodo se entendiese en
esle eonceplo y las cosas retraidas para su mujer,
no es bastante para que se desestime la demanda,
mucho mas habiéndose explicado el coneepto antes
del fallo. (Id. id. id.)

El derecho de retraer la finca vendida el que reu-
na los_requisitos legales para hacerlo, tiene su
origen en el otorgamiento de la escritura de venta,
sin que pueda inutilizarle el voluntario disenso del
comprador y vendedor, 6 sea el convenio de dejar
sin efecto la venta sin causa que la legitime, (Idem;,
idem, idem.)

La ley 8.% tit. XIII, Iib. X de la Nov. Rec., sélo
trata de la preferencia que debe darse al duefio del
dominio 1'1(tiuand0 concurre para retraer a la vez

un pariente por retracto gentilicio. (Rec. de cas.
de 1.* de Junio de 1869.)

Segun la ley 1., tit. XIII, lib. X de la Nov. Re-
copilacion, los retractos deben intentarse dentro de

TOMO VUL 19
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los nueve dias despues de hecha la venta. (Rec. de
cas. de 31 de Diciembre de 1869.)

En el juicio de retracto sblo pueden ventilarse
las cuestiones propias de él, es decir, sobre el titu-
lo que alegue el retrayente, sobre si las cosas son
capaces de retracto, y sobre si se han cumplido 6
no los requisitos que exige la ley de Enjuiciamien-
to civil en su tit. XIII, parte 1. (Rec. de casa-
cion 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 relracto es malicioso
y con animo de perjudicar al retrayenle, & cuya
apreciacion hay que alenerse si contra ella no se
alega que al hacerla se haya cometido infraccion
de ley 6 doelrina legal. (Idem, idem, idem.)

Cuando no se trata de haberse rescindido la ven-
ta por causa legitima, sino de haberla ralificado
elevando espontaneamente el precio y subsistiendo
la enagenacion, no tiene aplicacion la doctrina de
que no tiene lugar el retracto cuando la venla se
rescinde, 6 lo que es lo mismo, se modifican y acla-
ran las condiciones, en virlud de causa legitima, y
que no es la espontanea voluntad de las partes; ni
la de que desde el momento de otorgarse la escri-
tura de venta de bienes raices nace el derecho de
refracto en favor de las personas & quienes las le-
yes lo conceden, sin que pueda inntilizarle el vo-
luntario disenso del comprador y vendedor; pero
que esto no se entiende cuando el convenio de mo-
dificar o dejar sin efecto la venta no es un-acto vo-
luntario sino forzoso, motivado por causa legitima
y nacido del vicio atribuido al contrato mismo, del
cual pudiera surgir la accion del retracto. (Idem,
idem, idem.)
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No habiéndose contraido obligacion alguna &:ur
parte del retrayente, no tiene aplicacion la ley 1.*
tit. I, lib. X de la Nov. Rec. (Id. id. id.

Si hien seestablece en las leyes 1." y 2.5 tit. XIII,
lib. X de la Nov. Rec., que «sidos 6 mas, quisieren
la finca, si son-de igual grado de parentesco, par-
tanla entre si,» es indispensable que ejercilen el
derecho de retracto gentilicio 6 de abolengo dentro
del término y bajo las condiciones y circunstan-
cias consignadas en dichas leyes, y en el art. 674y
siguientes de la ley de Enjuiciamiento civil. (Re-
curso de cas. de 17 de Enero de 1867.)

Cuando el marido compra por si, y no como re-
presentante de su mujer, no puede despues alegar
contra un pariente el derecho de retraer que ala
mujer correspondiera, puesto que se le considera
como un comprador exirafio & la familia. (Idem,
idem, idem.)

Es doetrina legal reconoeida por el Supremo Tri-
bunal que la finca patrimonial reedificada en todo
6 en parte conserva su cualidad de tal, y queda su-
sujeta al retracto gentilicio; noinfringiendo la sen-
tencia que da lugar al retracto las leyes 1,2y 3,
titulo 19, lib. 10 de la Nov. Rec., que solo se limi-
tan & consignar el derecho & retraer de los™ parien-
tes bajo ciertas condiciones, sin excluir por esola
doctrina expuesta en caso de reedificacion lotal 6
parcial de la finca. (Recs de cas. de 23 de Diciem-
bre de 1876.)

Son inaplicables al caso las reglas 12, 13 y 14
de Derechao, tit, 34, Partida 7, si en la sentencia no
se irata de quelos que contribuyeron a la reedifica-
cion de la casa traspasasen 6 no su derecho por su
palabra d su hecko, como si enlre ellos hubiese me-
diado algun contrato libre, sino de que el retrayen-
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te adquiera !a finca por sélo el ministerio de la ley,
por coneurrir los requisitos que exije. (/d., idem,
idem..

No infritige dicha sentencia el principio de que
los Tetractos, como materia odiosa deben ser inter-
pretados restrictivamente, porgee esla regla exige,
como todas, términos hébiqe}s para su aplicacion,
fue no existen cuando es indudable el derecho del
vetrayente segun la doctrina establecida. (/d., idem,
idem.)

Las leyes 1o y 2., tit. XIII, lib. X de la Novisi-
ma Rec. conceden siempre el derecho de retracto
gentilicio & los parientes mas proximos del vende-
dor de la finca patrimonial ¢ de abolengo en prefe-
rencia & los mas remolos; y por ello procede-lam-
hien en su case cuando esun pariente el comprador,
segun asi lo tiene declarado este Supremo Tribunal.
Consignientemente debe estimarse la demanda de
retracto, siendo el.comprador pariente del vendedor
¢ més proximo’el parentesco de éste con el retra-
yente. La ley 5, tit. V, Partida 5.", se refiere al re-
tracto de los comuneros, y niaiin poranalogia pue-
de tener aplieacion al gentilicio, que se rige porde
recopilado. (Rec. de cas. de 29 de Octubre de 1880.)

LEY DE ENJUICTAMIENTO CIVIL.

TITULO XIX.
De los reiractos.

Art. 1,618. Para que pueda darse cursoa las
demandas de‘retracto. se requiere: i

1.* Que se interponga dentro de mueve dias,
contados desde el olorgamiento de la- escritura de
venla. : L el

2.° (Que se consigne el precio si es u.;m-c;-.i‘u, 6
sino lo fuere, que se dé fianza de consignarlo jue-
go que lo sea. i § ; |
" 3. Que se acompaie alguna justificacion, aun
cuando nosea cumplida, del tituloen quese iunGe
el retracto. i ; it

4.° Oue se contraiga, si el retractoes ;:enhn’c-xt).
el compromiso de conservar la finca retraida & lo
menos dos aies, & no ser que alguna desgracia hi-
ciere venir 4 menos fortuna al-retrayente y lo obli-
gare a la venta. ‘ ‘
“ 5.2 Que se compromela el comunero a no ven=
der la participacion del dominio que retraiga, du-
rante cuatro anos. | ¢ . 5

6.° Que se contraiga, si el retraclo lo intenta el
dusfio del dominio directo ¢ el del 1til, el compro-
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miso dc‘:
anos,

~ o

i.

no separar amhbos dominios durante seis

. ’(‘)Ill't"_‘ fe acompaiie copia, en papel comun, de
4 A (“'”l“(‘d': de los documentos que se presenten
n‘;mr”.’ ,)Il.). El-que intenlare el retraeto, si nc.»
wn. en e pueblo/donde se haya olorgado la es-
'.}(h;l]'rfllqlxe? dé causa & él, tendra para deducir la
(e < o - . - ; 1
i ‘3;‘)“1‘,‘(1" ademds de los nueve dias, uno por ca
da 30 kildometros ‘que distare i AT
8 \que distare de. ¢
o I de. su residencia di-
Art. 1.620. Si la ve
. 1.620. Si la venta se i :
P S ta se hubiere ocultado
o i it término de los nueve dias no em-
‘;51-::'1M a C(»rlrer hasla el siguiente al en que se acre
ditare que el retrayente ha tenido conocimiento de
< I ayente ha tenido conocimiento de
dara 10} s e X 7
tacli;:h ;h_lum fecto, se lendra por maliciosa la ocul-
ide la venla; cuando no /s iere i ]
‘ , cu ¢ hubiere inser
: by ) et rito
(’}.’(:)rlln{?gxxxe nle en el Registro de la propiedad. En
s (iaau se conlard el Wrmino desde la presenta-
1.:{1 ; 2 lla .P).‘é(‘!‘lllll‘{i de venta en el Registro
e ¥ éh .(.ul. Kl juez habra por presentada la
; m‘l“ a y por intentado el retracto, y mandara ha
cer e o Q1 N 1 . - 3
t-»lrIL _d(}.n.qu. de la eantidad consignada en el es-
ln) ('mxfx.nenm piiblico destinado al efecto, ¢ admi-
irda la fianza bajo su respousabilidad en los casos
¥ O DTOO ’ S0 -2 .
en (r.l]m‘ proceda, reservandose proveer sobre el cur
= o e ‘ e - S0U - ; -
0 de la demanda, presentada que sea . la. certifica-
( wix del aefo de conciliacion. SR e
. ) -
in ;,L,\.l't,f')f Presentada qte fuere por el retra-
: ate cerlificacion del acto de conciliacion sin efec
t 0 ” Vs :' ac ’ . g
l). el Jue/i dara traslado de la demanda al compra
dor; mandando emplazarlo; vy ' : s
2 e SR plazario, y. eniregarle las copias
e eila v delos documentos, en la forma prevenida
en ; Juieio ordinario de mayor cuantia -
y X ..)‘ I o e - 1
rt. 1,623. Sicompareciere el demandado den-
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tro del término del emplazamiento, se le mandard
que contesle la demanda dentro de nueve dias,

No compareciendo, se practicara lo prevenido en
los art. 521 v H22.

Art. 1.624. En la conlestacion manifestara el
demandado si esta confome con los hechos en que
la demanda se haya fundado, 6 cuéles sean aquellos
en que no lo esluviere.

Del escrito de contestacion se acompaiara copia,
la cual sera entregada al demandante.

Arl. 1,625. Habiendo absoluta conformidad en
los hechos, sin méas tramites llamara el juez las au-
tos & la vista, con citacion de las partes para Sen-=
lencia.

Sera aplicable & este caso lo que se dispone en
el art. 756.

Arl. 1,626. Sino hubiere conformidad en los
hechos. se recibiran los aulos & prueba sobre aque-
llos en que no la hubiere, y se continuara el juicio,
hasta dictar senfencia, por los tramiles estableci-
dos para los incidentes, observandose lo prevenido
en los art. 753 al 758 inclusive.

Art. 1.627. La sentencia que recaiga sera ape=
lable en ambos eféctos, y tambien “se sustanciard
la_segunda instancia_por los tramites establecidos

yara las apelaciones de los incidentes.

Art. 1.628. Luego que sea firme la seniencia
que declare haber lugar al relraclo, se lomard ra-
zon en el Registro de 1a propiedad del eomyrt_:miso
que se haya conlraido en cualquiera de los ca-
sos4.°, 5.y 6.° comprendidos en el articulo 1,618,
expidiéndose al efecto mandamiento por duplicado
al registrador, cuyo funcionario devolvera uno de
los ejemplares, con la nota de quedar cumplido, el
cual se unird & los autos.
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Art. 1,629. Elec
ki pue’(i:' . El comprador quc haya sido ven-
e E:mv,{::lle::utiIquxer1lwmp0 librar al retrayen-
oy 1 expresado en los ni oy
; bx. ey l.(SlB.p 0s numeros 4.°, 5.
Arl, 30. C ini
o, ‘19.330(‘ (fmando conviniere en ello el com-
S 6181 ol, g}ms‘gdos l'os plazos prevenidos en
i g; Ca., fel)uez ubrarg otro mandamiento pa-
s },)l:obié(;:aes lla anotacion hecha en el Registro
e (.{ . o " : 3 ;
Sl dmpromiso contraido por el re-
Py = PN
i, Bajrn‘acxun que se hiciere antes del venci-
ot ¢ 10s respeclivos plazos,~ sin la conformi-
tambipuioiglp?dt“r xl'e.»ncxdo. sera nula, quedando
en sin efecto el retr: st di
e, tracto, si dicho comprador

[NDICE.

Tratado de los retractos.—Articulo preliminar.
PRIMERA PARTE.

Del retracto gentilicio. . . . Lo« -
Capfiulo 1. De las leyes que establecieron el de-
recho de reracto gentilicio, de la naturaleza de
este derecho, y del cuidado con que las leyes
han sabido preservarle de todo atague.
§ 1. De las leyes que establecieron el derecho de
retracto gentilicio. . . - + « +« o =
§ 11. Dela naturaleza del retracto gentilicio y de
la obligacion de respetarlo. LSS LE L
Cap. 1L Delanaturaleza de la accion de retracto
gontilicio. N AL LV e % s
Cap. 11I. De las cosas que estan sujetas al re-
tracto genlilicio. s T L R e
Arliculo I. Cuéles son las cosas que som, 6 no,
consideradas heredades para los efectos del re-
thactd Ay AN S AL N TN o T =
Art. IT. Qué condicion han de tener las fincas
para estar sujetas al retracto gentilicio.
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t.ap. l1l. De si vienen sujetas al retracto las co-
548 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.,

Cap, IV. Dea los contratos ¥ aclos que dan ]ugar'
al r ‘tracto gentilicio y desde cuéndo.

Arl. 1. Del contrato de venta.

Arl, II Cudles son los contratos gque se consxde
rrw: como equivalentes & la venta:

I. Del contrato de renta vilalma

II' De la permuta en cosas muebles.

iz‘x. Da la ingolutundacion. .

De lag donaciones remuneratorias \ onero-

Bas,
\ 3
\ Dlu arru damlenm i renla redmnb
- 1IL. (De los contratos y actos gque no son
equx ‘alentes & venta, ni estén porconsiguiente
sujelos al retracto.

Llj;(iﬂlea permula de una hma con otra in-
I‘ :l'arrendamiento & n‘nl.x xrrednmxh e.
I/ Del contrato de sociedad, y de la conver-
sion de los bienes rafces en muebles. .
I . De la donacion,
V. De la transaccion.
y VL. De la licitacion entre los copropletarlos
y Vil. Delosaclos queicontienen la rescision de
: 3”8[ \%xll?a:izeslque una noeva venta.
Ay n.as nulas y de las ventas si-
Art. IV, ;Desde cuéindo los contratos que estén
sujetos al retracto dan lugar al mismo?
Cap. V. § A quién se concede el gentilicio 2 Por
quién y sobre quién puede ejercerse? :

A . [U € e e (. !Cua(t) ..eDU-
ri. I ‘\ l’l) se CU“(ed
11C10°* |
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§ 1. iQuién es repulado vendedor, & cuya fami-
lia seconcede el retracto gentilicio?

& T1. Cuél es la familia del vendedor & guien se
concede el derecho de retracto gentilicio.

Arl. IL 3 Por quién pnede ger ejercido el re-
tracto?

§ 1. Cuiles son las perqonag que pueden 6 no ser
admitidas al relracto gonuhclo y qué causas
pueden 6 no excluirlas del mismo..

§ I1. De la preferencia establecida entre varios
panente en diferentes grados que quieren
ejercer el retracto. ; .

§ IIL. De la preferencia y LOH(U(QI]U& enlre va-
rios parientes en igual grado. - -

Arl. 11l jContra quién puede d o puede e_wr-
cerse el retracto?

Cap. V1. Dela manera que puado mtentame el
retracto; y si puede ejercerse por una parte 1o
que el contrato comprende. e A s

Primer caso.

Segundo caso .

Tercer €aso. .

Cap. VII. En qué Uempo debc utenlarse Ll re-
tracto gentilicio.

Art. 1. Cuél es el tiempo re,zulado por las co8-
tumbres durante el cual debe ejeuerse el re-
tracto.

Art. 1L Desde cnéndo empleza 6 correr cl llempu
sefialado para ejercer el retracto.

& 1. De lo que requieren las diferentes custum
bres ¥ el decrelo sobre registro para hater co-
rrer ¢l tiempo del retracto . ;

§ T1. De las demds causas que nnpnlen 6 no im-
piden correr el tiempo del retraclo..

Art. T11. ;Cuando se considera que el parneme




ejerce el retracto en el tiempo preserito?

Art. IV. De la naturaleza y del efecto de la pres-
cripeion contra el retracto.

ArL.-V. Si hay un tiempo exlraordlnario para Iu
inslancias desiertas de retraclo, y de la apela-
cion de las sentencias denegando el derecho de
retracto.. . . o AN

Cap. VIIL. De la forma en que se eJerce el re-
tracto.

Cap. IX, De las obhgamones del retravenle

Art, 1. Del precio.

§ I. Cuodl es este precio,

§ I1. De la exoneracionidel precio que todavxa se
debe.

Art. I1. De las cargas 6 LOU(“CIODGE xmpueslas
al comprador en el contrato de venta,

Art, TII. Del reembolso de los gastos legitimos..

A, IV De las mejoras. .

Art. V. A quién debe mdemmur%e cuando el
retra( to se ejerce sobre un tercero.

Art. VI. i En qué tiempo el retrayente debe in-
demnizar al adquisidor?

§ II. Dentro de qué-tiempo debe venucarae Ia
indemnizacion de los alquileres y gaatos de-
sembolsados.

Art. VIL. De las ofertas y de la consxgnacmn que
el retrayente esti obligado & hacer en caso de
que el adquisidor rehuse/la percepcion é en el
caso de que no haya sido hallado en el domigi-
lio de aquél..

Cap. X. De las obllgauones dLl adqux~1dor que
hareconocido el retracto 6 deaguel & quien se
haya adjudicado. 3

§ I. De la demora en la entrega do la fmca

§ IL. De los frutos..

§ 1II. Del tesoro encontrado en la finca. .

§ IV. De las mermas. .
Jur1~prudenc.a establ emda [or el
premo de justicia. —Retracto, . . .

Retracto de comuneros.

o civil.—Tit, XIX.= De los

. -

Tribunal Su-

Retracto gentilicio.
Ley de enjuiciamient
retractos.
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MAR, dos tomos. e .
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