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La jurisprudencia la ha extendido & las costum-
bres que nada han legislado sobre el particular.
Por una sentencia de 1738, cilada en nuestras no-
tas sobre el art. 379 de nuestra costumbre de Or-
leans, se resolvi6 que tenia lugar en nuestra cos-
tumbre de Orleans aunque ésta solo trate del caso
en que la finca se hubiese trasferido 4 un pariente
en virtud de haber ejercido retracto, y que nada
diga del caso en que la hubiese comprado directa-
mente de su pariente.

90. Una finca adquirida durante la continua-
cion de comunidad enlre un padre y sus hijos, es,
por parte de éstos, una adquisicion en la persona
de sus hijos.

al. Una finca que era una verdadera adquisi-
cion en la persona del difunto, degenera en propia
en la persona de su heredero, aun cuando no fuese
heredero mas que a beneficio de inventario. Por
esto la venta que haga de la misma sera de una
finca propia que dara lugar al retraclo,

92. SI no se hubiese cedido la sucesion, la venta
de esta cosa adquirida, hecha por el curador, de la
sucesion vacante, no daria lugar al retracto (Paris,
articulo 152); porque esta venla no es otra cosa que
la venta de una cosa adquirida; no teniendo la con
dicion de heredero la persona que ha trasferido la
finca, no ha podido volverse propia.

Pero si esta finca tenia ya la calidad de propia
en la persona del difunto, la venta hecha por el en
rador de la sucesion vacante sera de una cosa pro-
pia que dara lugar al retracto, del mismo modo
como si el mismo difunlo la hubiese vendido en
vida, porque estando representado por su sucesion
vacanle, segun esta regla, hereditas jacens vicem
persone defuncti sustinet, se presume haberla ena-
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jenado por medio de la venta que de la misma ha
hecho el curador de su sucesion.

93. Asi como una adquisicion del difunto toma
el cardcter de propia en la persona de su heredero,
asi tambien una finca adquirida, dada 6 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 sucede lo mismo cuando la donacion 6 el le-
gado resulta hecho 4 un colateral. La finca no cons-
tituye mas que una adquisicion del donatario, la
cual no esla sujeta al retracto. Pero si la finca era
propia del donante, conservaria, por lo que respecta
a la materia del retracto gentilicio, su calidad de
propia, por més que se hubiese trasferido al dona-
tario a titulo de adquisicion, como hemos visto mas
arriba.

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

Pero si los sustituidos no son mas que colatera-
les del autor de la sustitucion, aun cuando el gra-
vado, por conducto del cual han recogido la susti-
litucion, fuese su padre, las adquisiciones del autor
de la sustitucion no resultarian propias con res-
pecto & la persona de los sustituidos, porque la
sustitucion no es, para ellos, méas que una donacion
en linea colateral.
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Nec obstat que no hay lugar en esle caso al be-
neficio de redencion, como lo hemos demostrado en
nuestra /ntroduction aw titre des fiefs de la coutlume
d'Orleans. La razon de diferencia es, que no es pre-
cisamente el titulo lo que da lugar al beneficio de
redencion, sino tan sélo el hecho de la mudanza de
dueno; al paso que lo que regula la calidad de pro-
pio 6 adquirido es la naturaleza del titulo.

55. Una finca nos es propia y esla sujeta al re-
traclo gentilicio, no s6lo cuando nos ha correspon-
dido en virtud de la sucesion de nuestro pariente,
sino tambien en el caso que s6lo hayamos sucedido
al derecho que tenia dicho nuestro pariente de ha-
cérsela dar, y en virtud de cuyo titulo hayamos lle-
gado & ser dueiios de la misma, porque se considera
que hemos sucedido a la finca con suceder a este
derecho, el cual, por el mero hecho de haber muerto
despues con la finca, debia anticipadamenle ser te-
nido por tal finca, segun la regla, gui actionem ha-
bet, ipsam rem habere videtwr.

96. Todo lo que forma parle de una finca en
virtud de una union real es propio y esla sujeto al
relracto, lo miSmo que la finca a que esta unida.
Tales son los edificios construidos sobre solar pro-
pio; porque no siendo estos edificios olra cosa que
accesorios del terreno sobre el cual han sido levan-
tados, y no pudiendo subsistir .separadamente, no
lienen ninguna condicion de adquisicion que les
sea peculiar, sino que, por el contrario, participan
de las mismas calidades que la cosa principal de
que forman parte. Lo mismo sucede con el acrecen-
tamiento por aluvion que nuestra finca haya podido
experimentar,

Otra cosa sucede cuando la union es una union
civil, Por ejempio, si nemos adquirido un cortijo

dependiente de nuestro feudo propio, aunque &
causa de la adquisicion se consiga una reunion de
feudo, y que este cortijo no forme mas que un solo
y mismo feudo con el nuestro de quien dependia,
serd, sin embargo, una adquisicion y no estara su-
jeta al retracto gentilicio, porque no tiene lugar
mas union que la del feudo, porque las fincas no
por eso dejan de ser cuerpos ménos distintos y se-
parados de los cuales somos propielarios a titulos
diferenles, que pueden, por consiguiente, lener
tambien calidades diferentes.

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

57. 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-
{ras 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 dela misma. Asi, pues,
si con los materiales vendemos tambien el solar,
unos y otro vendréan sujetos al retracto; pero si los
vendiésemos sin él, no habria lugar al retracto,
porque no siendo destinados para la reconstruc-
cion de la casa, pierden la caiidad de inmusbles v,
por consiguiente, la de propios.
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58. Todos los derechos que hayamos retenido
en una finca propia en virtud de la enajenacion
que de la misma hemos liecho, son tambien pro-
pios y de la misma naturaleza que lo era la finca,
y, por lo tanto, igualmente sujetos al retracto gen-
tilicio. Por ejemplo: si hemos enajenado una finca
propia concediéndola & censo, & derecho de gavi-
llas, 6 a renta en bienes raices, cualquiera de estos
derechos que nos hayamos retenido en la finca, serd
propio y eslara sujelo al retracto gentilicio del
mismo modo que lo estaba la heredad.

Por idénticas razones seran propios vy vendran
sujetos al retracto gentlilicio, al igual que lo esla-
ba la finca, todos los derechos que hayamos reteni-
do 6 conservado con relacion a nuestra finca pro-
pia, tales como los derechos rescisorios, el derecho
de venla con pacto de retro, elc.

99. Por ultimo, las heredades que han susti-
tuido & otra heredad propia que hemos enajenado,
tienen, en virtud de la ficcion de la subrogacion, la
misma calidad de propias que lenia la heredad ena-
jenada a la que han reemplazado, y éslan sujetos
al retracto gentilicio. Esta subrogacion tiene lugar
cuando hemos adquirido la finca en cuestion inme-
dialamente, por y en lugar de nuestra finca propia,
como cuando la hemos adquirido en cambio de
nuestra heredad propia. Pero si hubiésemos vendi-
do nuestra heredad propia por cierta cantidad de
dinero, & condicion de emplearla en la adquisicion
de olra finca ; aunque hayamos declarado por la
adquisicion de dicha finca, que la suma medianle
la cual la hemos adquirido, es la misma suma que
proviene del precio de la finca propia que hemos
vendido, y que entendemos adquirir ésta para reem-
plazar la vendida, dicha finca no dejaria por esto de
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constituir una adquisicion que no esiaria sujeta al
relracto gentilicio, porque ésta no suple inmedia-
tamente la finca propia vendida, siné el precio por
que se vendio. Véase nuestra Introduccion general d
la costumbrede Orleans, nim. 85 vy siguientes,

60. Cuando hemos adquirido una heredad &
cambio de una renta propia, aunque esta heredad
adquiera per subrogacion la calidad de propia de
sucesion de la linea de donde dicha renta nos de-
rivo, no tendra la calidad de propia de refreelo, ni
eslara sujela al mismo, enrazon a que tampoco lo
eslaba la renta que se subroga, siendo asi que una
cosa no puede adquirir por subrogacion otras 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, cuando esla
heredad habra pasado en sucesion & nuesiro here-
dero, vendra sujeta al relracto gentilicio; pero para
el retracto sélo sera considerada como propia na-
ciente.

Vice-versa, cuando adquirimos una renla en cam-
bio de una heredad propia, esla renla no eslard su-
jela al retracto, porque no puede adquirir por sub-
rogacion una calidad de que no es susceptible,

61. Cuando una heredad propia ha perdido la
calidad de tal con salir de la familia por haberla
nosolros enajenado @ un exiraiio, aunque la pose-
yésemos de nuevo en virtud de un nuevo titulo de
adquisicion, v. gr., por habérnosla dado 6 vuelto &
vender aquél & quien la hahiamos vendido, no re-
cobra por eso su anligua calidad de propia, sino
que constituira una adquisicion, y por consiguien-
te, no sujeta al retraclo.—ZBougurer, I. R., n. 8.
— Igualmente, si despues de haber enajenado una
heredad propia paterna volvemos & ser propietarios
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de la misma 4 titulo de sucesion de un pariente ma-
terno & quien se habia transferido, no recobra lam-
poco la calidad de propia-palerna que tenia cuando
se enajeno, sino que se queda propia materna y su-
jeta, por tanto, al retraclo gentilicio en favor de la
familia malerna solamente.

62. Pero cuando volvemos a ser propietarios de
la finca propia que habiamos enajenado, no en vir-
tud de ningun nuevo titulo, siné en virtud de la
rescision de la enajenacion hecha, 6 tunicamente
por la nulidad y cesacion de dicha enajenacion,
esta finca recobra su primitivo eslado con todas las
calidades que tenia cunando la enajenamos, y, por
lo mismo, la de ser propia y sujeta al retracto, si es
que tenia esta condicion.—Iatroduccion d la costuin-
bre de Orleans, niun. 72.—Por ejemplo: si volvemes
& poseer una finca que habiamos vendido en virtud
de rescision obtenida contra dicha venta, 0 en vir-
tud de pacto de retro que el conlrato contenia; 6
cuando habiendo hecho donacion de una finca la
reivindicamos por nacimiento de un hijo, en todos
estos casos y olros parecidos que podriamos citar,
la finca en cuestion vuelve a lomar la calidad de
propia que tenia y eslara sujeta al retracto si la
volvemos & vender.

63. Cuando la anulacion del titulo de enajena-
cion se hace ex nove cause et voluntaria, el caso
parece reviste mayor dificullad. Por ejemplo: si
despues de haber vendido una finca y haber puesto
en posesion al comprador, la adquirimos de nuevo
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 titulo de adquisi-
cion que diese a la finca la calidad de lal; pero no

es asi, sino que se decide, por el contrario, que esla
convencion no es una nueva venta hecha 4 nuestro
favor por el que nos vendié la heredad, y si una
simple anulacion y extincion de la que nosotros le
habfamos hecho. Esto mismo es lo que se desprende
del art. 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 4 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 tenfa.

64. Si era un padre el que vendié y enajent
esta finca, y que nosotros, como hijos herederos del
mismo, hubiésemos entrado en la posesion de dicha
finca en virtud de convencion hecha con el compra-
dor en ocasion que éste no hubiese pagado todavia
el precio, mediante la cual hubiese renunciado & la
compra, la venta hecha por nuestro padre de esta
finca queda nula en virtud de esta convencion; la
heredad recobra la calidad que tenfa de adquisicion
de nuestro padre, y viene a ser en nuestra persona
propia paterna y sujeta al retracto, porque las ad-
quisiciones del difunto son propias en la persona
de sus herederos. Se objetara tal vez que, no ha-
biéndose encontrado esta finca en la sucesion de
nuesiro padre, quien la habia enajenado antes de
morir, no puede admitirse que la hayamos adqui-
rido de la sucesion del mismo. A eslo se contesta
que si no hemos encontrado la finca en la sucesion,*
en cambio hemos hallado en ella la accion ez ven-
dito. la cual, de accion mueble que era en un prin-
cipio ad pretium consequendum, se ha convertido,
en virtud de la convencion que hemos hecho con el
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comprador, en una accion para entrar en posesion
de la misma, lo cual basta para que se presuma
que nos ha venido de la sucesion de nuestro padre;
supra, nam. 55. No puede negarse, por olra pnrllt?.
que no nos ha procedido de la sucesion de nuesiro

nadre una finca en la enal no hemos.entrado sino
en calidad de herederos del mismo. |

65. Cuando eniramos en posesion de una finca
propia en virtud de sentencia quv'du(-lm'n revocada
la donacion que de J]a misma habiamos hecho por
causa de ingralitud del donalario, se w]:l1n‘11—:i|=lu=m1:
mente que recobra la calidad 11'1“'131‘03-!0 v sujela al
retracto, porque mas que Euhpm‘n' se presume que
Se Nos repone en su pusesion. '

66. No sucedera lo propio si hemos \'vmlulu la
heredad con reserva del derecho de denegacion para
el caso de volverse a vender, de cuyo derecho hu-
biésemos usado sobre un comprador & quien se
vendid, porque, en tal caso, no es que volvamos a
entrar en posesion de la finca a causa de la ;:1_1111;1—
cion que se ha hecho de la venta, sino en virtnd
de un nuevo litulo de adquisicion, esto es, por la
venta hecha a favor de ;lqul sobre n;rlh:n !1:”1:11.:.\‘
ejercido el derecho de rehusar, cuyo derecho hemos
subrogado.

Constltense varias otras cuestiones planieadas
sobre el particular en nuestra [astruccion general
sobre la costumbre de Orleans.
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Capituro IIT

De si vienen sujetas al retracto las cosas que por st
mismas no lo estén, en el caso gue se hayan vendido
Junto con una sujeta al mismo y vendidas por un
MmISmo aclo,

67. Bi nos alenemos al derecho comun, las co-
sas que en si mismas no estan sujetas al retraclo
gentilicio no pueden estarlo por el mero hecho de
haber sido vendidas por un mismo acto con una
finca sugetd al mismo. Por esta razon, si se em-
plaza en retracto al adquirente, sélo estara obli-
gado & entregar al retrayente la finca de su patri-
monio 6 abolengo, quedando en libertad de retener.
st asi lo juzga oportuno, las restantes cosas por
mas que formen parte de la misma venta. Muchas
son las costumbres que contienen disposiciones
sobre el particular. entre ellas, la de Meaux. 104:
Melun, 140; Nantes, 87; Peronne, 246: Touraine,
174, y otras varias. Este derecho se extiende
todas las demas costumbres que ninguna disposi-
cion contienen sobre este punto, no sélo porque
asi esta autorizado por la mayor parte de las cos-
tumbres, siné tambien porque ‘se funda sobre una
razon muy evidenle, esto es, que el pariente s6lo
tiene el derecho de retraclo sobre las fincas de su
linea ¢ patrimonio por concedérselo as la ley, vno
sobre aquellas cosas que la ley le prohibe expresa-
mente,

68. M. Guyol, Zratado de los Feudos, excep-
tia de este principio los muebles destinados & la
explotacion de un cortijo, como son los cubos, los
animales y los instrumentos para la agricultura, y

TOM, VilI, 4
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quiere que al ser vendidos con el L'Ulrlijﬁ pueda el
pariente Telenerlo lodo aunque & ello se oponga el
adquirente. Esta opinion adoptada por el vulm‘-l[dal-
dor de la Rochelle es muy digna de aplauso. Existe
una especie de interés prblico en que eslos mue-
bles sigan la suerte del corlijo para cuya explota-
cion se utilizan, en atencion a ser la separacion
perjudicial al cullivo de las tierras. Esla razon de
interés piblico parece haber servido de fnml;nm:ntn
a la Ordenanza de las substituciones, § 1, art. 6, ¥
tiene perfecta aplicacion al caso que nos ocupd.
Anadase a esto que el adquirente, quitandole el
cortijo, no tiene por regla general interés ninguno
en conservar estos muebles, por cuya razon el re-
chazar el retracto solo obedeceria a nna temeridad
inexplicable. ;
69. En cuanto a4 las demas clases de muebles,
aunque el pariente no pueda obligar al comprador
a que se los entregue con la finca sugeta al retracto
si éste no esta a ello dispuesto, el adquirente ;pue-
de obligar al retrayente. por via de indemnizacion,
a quedarse con el todo 6 nada de la compra? Esta
cuestion nos reservamos tratarla en el capitulo
quinto. L
70. Nuestra costumbre de Orleans, art. 395,
difiere del derecho comun. Da derecho al pariente
para que retire todo lo que haya sido vendido con
Ja finca abolenga, por un mismo acto y por un solo
precio; siendo el retracto gentilicio un r_lprr'cho de
que goza el pariente para apropiarse la finca patri-
monial vendida & un extrano, dicha costumbre ha
sacado la consecuencia que, vendidos los muebles
juntamente con la finca abolenga, el pariente tiene
derecho & retraer el todo de la venta tal cual esta
sea. Véase dicho art. 395, y nuestras notas sobre el
mMismo.

71. Siuna heredad de nuestro patrimonio, sita
en Orleans, ha sido vendida con otra finca no pa-
trimonial mediante un sélo precio, perteneciente
esta illima a olra costumbre que carece de la mis-
ma disposicion de ley, ;podemos con ejercer el re-
tracto de la finca patrimonial ¢ abolenga, relraer
igualmente la finca que el adquirente (}niurv con-
servar? No; porque no teniendo imperio las costum-
bres mas que sobre las heredades situadas dentro
de su territorio, la disposicion de nuestra costum-
bre de Orleans no ha podido sugetar al retracto una
finca que, por corresponder & otra costumbre, esta
fuera de su alcance.

Por una razon parecida, si un pariente nuestro
parisien ha vendido una finca de nueslra linea 6
abolenga, siluada en Orleans, junlamente con varios
efectos muebles y mediante una misma venta, tam-
poco podremos reiraer estos ultimos, caso de que-
rerlos retener el comprador; porque la costumbre
de Orleans no puede hacer retraibles més que las
cosas sobre las cuales ejerce imperio, 6 respecto &
ellas mismas cuando tienen situacion, 6 respecto a
las personas & quienes perlenecen cuando son cosas
muebles, las cuales, por caracter de situacion, se
rigen por la ley que rige la persona & quien perte-
nezcan; de donde se desprende que la costumbre
de Orleans no ha podido convertir en retraibles di-
chos muebles vendidos por un parisien que no esta
sometido & su imperio.

72. Y si, vice-versa, fuese un pariente orleanés
el que ha vendido una finca de nuestra linea ¢ abo-
lenga, situada en Paris, juntamente con muebles y
otros bienes adquiridos situados en Orleans; ;po-
dremos, con ejercer el retracto de nuestra finca
abolenga, retraer igualmente todas las reslantes
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cosas? No; porque la ¢ stumbre de Orleans no ad-
mite el retracto de dichas cosas ‘}):"rd('?‘,"r'fe”ff”f' y por
ellas mismas, sino en tanto estan ('f-lI‘.‘;H‘:'!lfl}ilHﬁ en
una l!‘xi.‘*[ﬂ:’l veniacon und “lif'?_l Cuvo ['PLI\'“'!'Iillllllllﬂ.

Luuego, en el presente caso, no es la costumbre de

Orleans la que nos concede el retrato de la finca de
nuestra linea que esla fuera de su territorio: y por
consiguiente, tampoco puede concedernos el re-

{racto de lo restante.

Caritoro IV

De los contratos y actos que dan lugar al retracts gen-
tilicio v desde cudndbo.

73. Los contralos que dan margen al retracto son
los de venta y demas actos equivalentes 4 la venla
v tambien aquellos en que predomina la naturaleza
de dicho contrato.

ARTICULO PRIMERO
Del contrato de venta.

74. La venla de una heredad da lugar al re-
tracto tanto si el vendedor es propietario de la finca
como si tan sélo consintiese la venta hecha por
otro, porque aun cuando vender y consentir:sim-
plemente una venta son cosas diferentes, segun la
regla aliud est vent alivd venditioni consentire,
en cuanto la obligacion de garantia sélo ha sido
contraida por el vendedor y no por el que no ha
hecho otra cosa que consentir la venta, para el caso

ca
55

de retracto gentilicio, vender y consenlir son, sin
embargo, la misma cosa, porque el que consiente que
otro venda su finca a un extrano, nola enagena
menos colocandola igualmente fuera de la familia

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

mismo la vendiese.

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

Por ejemplo; si una persona ordenase en su tes-
tamento & su heredero que venda a Pedro una he-
redad determinada, la venta que dicho heredero
hara 4 Pedro de la finca en cuestion escausa de re-
tracto gentilicio por mas que no sea voluntaria,
puesto que el heredero se ha visto obligado a ello
por una disposicion del testador.

Tiene sobre todo lugar esla decision cuando la
finca enya venta ordeno el difunlo le era propia;
porque no habiendoel mismo podido vender estafinca
sindar lugar al retraclo, tempoco hapodido privar a
su familia del retraclo con hacerla vender por su
heredero.

Lo propio hay que decidir en el caso quela finca
hubiese sido una adquisicion del difunlo; porque
ain cuando el difunto hubiese podido venderla sin
dar lugar al retracto, habiendo venido 4 ser propia
en la persona de su heredero, la venta que éste hara
de la misma, sera de una cosa propia que da lugar
al retraclo. Para impedir el retracto hubiese sido
necesario que el testador, en vez de ordenar la
venta de la heredad, la hubiese legado direclamente
al legatario, obligandole en cambio & dar cierla
cantidad & su heredero.

76. Hase dudado si la venta decretada por sen-
tencia sobre embargo de bienes eslda 6 no su-
jeta al retracto: la costumbre de Paris, arl.® 150, esta




