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la venla de loda la finca, y debe por lo lanto dar
lugar @ un beneficio inlegro debido al senor, bajo
la deduccion de lo que haya ya recibido al tiempo
de la venla de dicha parte,

§ VII. De los actos que canlienen la rescision de una
venla, anles que una nueva venlta.

114, Los aclos que conlienen la rescision de una
venla primero que una nueva venla, tampoco de-
ben dar lugar al retractopor la misma razon de que
no dan lugar @ los derechos sefioriales. Por ejem-
plo, si habiendo fallecido mi padre antes de pagar
el precio de una finca que habia comprado, conven-
go con el vendedor en que vuelva & incorporarse
de la finca & me releve del pago del precio, mis pa-
rienles no podran pretender el derecho de retracto
genlilicio contra el vendedor, no siendo este aclo
una nueva venla que de la misma le he hecho, sino
una simple rescicion de la que habia hecho & un
padre. Véase el arliculo 102 de la costumbre de Or-
leans, y la explicacion que hemos dado en nuestra
introduccion al tratado de los feudos, num. 131y
siguientes.

115. Por la_misma razon, si mi padre hubiese
comprado una finca con pacto de retro comprendi-
do en el mismo contrato de venta, la facultad de re-
dimir que se ejerceria sobre mi no daria & mis pa-
rienles el derecho de retracto gentilicio contra el
vendedor, si olro que esluviera en posesion de sus
derechos y ejerciese el pacto de retro, porque la re-
Iroventa que sufro no es una nueva venla que hago
de la misma finea, sino el cumplimientlo de una
clausula resolutoria contenida en el contrato de Ja
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venla hecha & mi favor..Véase el arliculo 12 de la
costumbre de Orleans, y nueslrasanolaciones.

No sucederia lo mismo si habiéndoos comprado
mi padre pura y simplemente la finca que me ha
tocado en sucesion, os hubiese concedido el dere-
cho de redimir la finca en virtud de una convencion
que hemos estipulado juntos. Esla 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 venla que os hago de una finca propria, la
cual da lugar al retracto.

Mas dificil seria la reselucion del case si fuese
mi padre el que en virtud de una convencion pos-
terior al contrato os hubiese concedido la facultad
de redimir y que se ejerciese sobre mi, nombrado
su heredero. Parece que podriais en este caso opo-
ner contra el retraclo ejercido por mis parientes,
que el derecho de redimir os ha sido concedido en
un tiempo en que la finca era una adquisicion de
mi padre y no estaba todavia sujeta al retracto; que
mi padre ha podido, en consecuencia, concederos
la facullad de redimir esta finca que no estuviese
sugeta al retracto, y que no habiéndoese trasmitido
la finca con esta carga, podeis ejercer contra mi el
derecho de redimir sin sugecion al retraclo. Hay
que decidir, no obstante las razones expuestas, que
eslais sugeto al retracto. El derecho de redimir que
os ha sido concedido por la convencion habida en-
ire mi padre y vos con posterioridad al contrato, no
era todavia la venta de la finca; solo era una pro-
mesa de vendérosla caso de conveniros su compra:
la venta solo se ha realizado al liempo de ejercerse
la redencion y en un tiempo en que la finca se ha-
bia converlido en propia palernal; la calidad de pro-
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pia que tenia al liempo. de la venla la vuelve suje«
la al retracto. Vos no podeis pretender que la finca
no me ha sido trasmitida sino pesando sobre la
misma el derecho de redimir, porque no ha side
nunca afecta a esta carga. Lo hubiese sido sin du-
da si se hubiera concedido la facultad en el eon-
tralo de venta porque en tal caso hubiera sido una
condicion de la enagenacion; pero concedida por
una convencion posterior a la enagenacion, solo
puede’ producir una simple accion personal, porque
no se puede adquiric por medio de simples con-
venciones, nudis conventionibus, ningun derecho de
afectacion, ni ningun derecho en una cosa.

116.  Cuando una renta en bienes raices creada
con facultad de redencion, ha sido redimida por el
deudor en virtud de la reserva de dicho derecho,
esta redencion es una rescision y exlincion de di-
cha renta, hecha en camplimiento de una clatsula
bajo la cual se cred la renta, la que porlo mismeo
no da Ingar al retracto gentilicio.

Mas espinoso es el caso cuando el acreedor de
una renta en bienes raices irredimible admite vo-
luntariamente del deudor la redencion de la misma,
Parece que aun en este caso no ha de haber lugar
al retracto. 1. Este acto tiene mas de liberacion de
la finca gravada con dicha renta, que de adquisi-
cion de la misma. 2." La renta queda extinguida en
virtud de esta redencion, y no es posible ejercer el
retracto de lo que va dejoé de existir. Esto con todo,
Dumeulin, §20; gl. 5. q. 15, nam. 58, decideque
hay lugar al retracto feudal, v milita la misma ra-
zon para decirlo en materia de retracto gentilicio.
La razon es que no siendo la renla redimible, la re-
dencion que el acreedor permile hacer al deudor es
una verdadera venta voluntaria que le hace de esta
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renta, -parecida 4 la- que haria @ un tercero, y que
debe dar lugar & la redencion. En cuanto & las-ob-

jeciones seopone ¢ue la redencion es una liberacion

v no una -adquisicion. Yo' eontesto, negando el
principiot el deudor adquiere verdaderamente la
renta en virtud de Ja redencion que le consiente
hacer el acreedor. Adquiere en la finca un derecho
mucho mas grande que el que tenia, puesto que 86~
lo era propietario de la misma, hecha deduccion de
la renta de que la finca eslaba 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 adquisicion mas
que momentaneas en fuerza del retraclo, ya sea
feudal, ya gentilicio, que hace pasar la compra de
la renta en cuestion a la persona del relrayente,
claro esla que no pueden operar una exoneracion y
una extincion perpétua de la renta, toda vezque
una causa momenlanea sélo produce un efecto tam-
bien momentineo. La finca no queda, pues, libre
en fuerza de la redencion de la renta sino en tanto
que la compra de la renta subsiste en la persona
del deudor propielario dela finca que la redimid,
es decir, hasla el tiempo del retracto: la renta hasta
este tiempo queda suspendida pero no extinguida:
con eslo hemos contestado a la segunda objecion.

Se me ha objetado ademas: la redencion volun-
laria de la renta en bienes raices que el propielario
de la misma ha consentido:que sele hiciese, exlin-
gue en fuerza de la-extincion de la renta que dicha
redencion opera, las hipotecasde los acreedores del
propietario de la tenta: luege.debe extinguir igual-
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mente el derecho de retracto de sus parientes. Con-
lesto & esto que no milita la misma razon. Kl dere-
cho de retracto consiste, como lo hemos dicho ya,
en hacer pasar & la persona del retrayente la com-
pra de la adquisicion de la renta que habia hecho
el dendor, lo cual impide la extincion de larenta.
No sucede lo propio con respeclo al derecho de hi-
poteca de los acreedores: este derecho mno impide
que la compra que un tercero ha hecho de wna co-
sa hipotecada subsista en su persona: el iinico de-
recho que compete & 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 deudor, habiendo
sido extinguida esta en virtud de la compra que de
la misma hizo el deudor, y que subsiste en su per-
sona, los acreedores dejan de tener una hipoleca
sobre una cosa que ya no exisle,

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

§ VII1. De las ventas nulas y de las ventas

simuladas.

117. Los jurisconsultos han agitado inutilmen-
te la cuestion desi las ventas nulas vlas ventas simu-
ladas daban lugar al lugar al retracto. Es evidente
que en lanto se consideren estas venlas como nulas
4 eomo simuladas no pueden dar lugar al retracto
por la razon sencilla de que no son verdaderas ven-
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ias; pero no pudiendo el comprador oponer por si
mismo la nulidad 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 parientestes del vendedor. Estos
parienles aceplaran la venia lal cual sea. Si es una
venta nula ¢ 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 a
que hubiera eslado sugelo el comprador al objelo de
oblener la nulidad 6 la simulacion del contrato.

Nélese que para que el vendedor pueda justificar
contra el pariente la simulacion del contralo es ne-
cesario que presenle una contra-escritura autorizada
por notario piblico de la misma fecha que el con-
trato ¢ de fecha anterior. Una contra-escritura he-
cha privadamente no basta, porque pudiendo ser es-
tos aclos de fecha adelantada, no hacen fé contra
lercero. Véase nuestro 7ratado de las obligaciones,
num. 750.

119. El retrayente mayor de edad que ha ejer-
cido el retracto en virtud de una venta nula y su-
geta & rescision, no liene ningun recurso contra el
comprador sobre quien ejercié el retracto, habién -
dole despojado el vendedor de la finca que retird.
Debe suponerse que quiso tomar por su cuenta la
venla. Esto con todo si hubiese sido engafado por
el comprador ocultandole el vicio de la compra de
que éste tenia conocimiento, tendra derecho a ha-
cerse reintegrar ex causa doli del retracto que
ejercié, ¥ en consecuencia hacer condenar a este
comprador & devolverle todo lo que le pagé por
causa de dicho retracto, hecha deduccion de lo que
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hubiese recibido del vendedor por quien fué des-
pojado.

Por la/misma razon, cuando la venta es simulada
el relrayenle mayor de edad tiene derecho a ser
reintegrado ez causa doli del retracto que ejercio
contra el comprador, quien dejé de advertirle la si-
mulacion que no podia ignorar.

120. Puede igualmente el retrayente por la sola
cansa de su menor edad hacerse indemnizar del re-
{racto que ejercié, aunque no haya mediado ningun
dolo de parte del comprador sobre quien lo ejereié.
Tiraquean, ad finem, it. n.51; Grimaundet IV, 34, 35.

ARTICULO 1V
§Desde cudndo los contratos que estin sugetos al
retracto dan lugar al mismo?

121. Es cuestionable si la venla hecha & un ex-
trafio da-lugar al retracto gentilicio tan pronto que
se ha perfeccionado con el consenlimienlo de las
parles, aunque no se haya consumado por la tradi-
cion. Dumoulin, ¢n Cons. Par.§ 20, ¢gl. 3, nvm. 10
sostiene la afirmativa. La razon es, que, siendo el
derecho de retracto genlilicio un derecho de prefe-
rencia concedido a los parientes con respecto & los
exiraios, y de hacer suya la compra cuando se ha
vendido una finca de la familia, basta que haya una
venta perfecta y acabada para que sedé apertura
al derecho de retracto. Si no hay posibilidad de lo-
mar del comprador la finca antes de haber sido
puesto en su posesion por medio de la tradicion, se
le puede relirar la accion ez emplo que tiene para
hacérsela entregar. Ll.comprader ningun. inlerés
liene en oponer.d la demanda del pariente: ladfalla

de tradicion de la finca, por serie complelamenie
indiferente, porque lodo su. inlerés esiriba en ser
indemnizado. En eunanto &/la objecion que se hace,
de que la tinca, aunque vendida a un exlrano, no
puede dar lugar al retracto, toda vez que hasla ve-
rificarse la tradicion, permanece aun en la familia,
y el retracto no se establecio sino para restiluira la
misma las fincas que de ella habian salido, se con-
testa que esta objecion supone lo que se cuesliona.
I21 retracto genlilicio hase establecido para la con-
servacion de las fincas en las familias y se obliene
esto, ya ejerciéndolo despues de la tradicion, con ha-
cer entrar de nuevo en la familia la finca que el
cumplimiento de la venla hecha a un extrano se la
habia arrebatado, ya ejerciéndolo antes de la tradi-
cion, con impedir que esta venla la haga salir de la
misma.

Se puede aun sacar argumento contra la decision
de Dumouiin de las palabras del articulo 129 de la
costumbre de Paris, cuando alguno ha vendido y
traspasado, para soslener que no basta que la finca
haya sido vendida, sino que es necesario que se
haya verificado la tradicion. Dumoulin conlesla a
esta objecion diciendo que no hay que restringir
demasiado las palabras de las costumbres: que las
palabras y traspasado deben interpretarse de una
manera enwnciative y no restrictive, porque ordina-
riamente la venta es conocida y da lugar al re-
tracto por medio de la tradicion que transfiere la
finca al comprador extrafo. La cuestion es de difi-
cil resolucion.

122. Cuando la venta ha sido contraida bajo
esta condicion suspensiva, jhay lugar al retracto
antes del cumplimiento 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 tomarla por su cuenta tal cual es, y
con la condicion con que se contrajo. Opino sin
embargo que se debe decir no haber lugar al re-
tracto hasta el cumplimiento de la condicion, por-
que todavia mo hay venta y esta es la que produce
el retracto.

Cuando la condicion sélo es resoluloria, siendo
en este caso la venta perfecta, no cabe duda que da
lugar al retracto.

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 al retracto aunque la tradicion esté
intervenida, porque se considera que solo se ha
vendido y puesto la finca fuera de la familia por este
consentimiento,

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

124. Jgualmente cuando un menor ha vendido
su finca propia, y ratifica la venta al llegar a la ma-
yor 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 sélo en favor
del menor. Kl acto es \inicamente nulo en el caso
que el menor 6 los quele hayan sucedido en sus
derechos, (uvieran por conveniente quejarse del
mismo ¢ intenlar la rescision. El acto por medio del
cual ratifica el contrato al llegar & la mayor edad,
es un acto por el gue renuncia al beneficio de que-

ja; pero no es por medio de esteacto que él ha sa-
cado la finca fuera de la familia, sino por medio de
la venta que de la misma hizo, siendo precisamen-
te esta venta la que da aperiura al retraclo, y no la
ralificacion.

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

126. Exislen ciertas causas que suspenden la
apertura del derecho de retracto, tales son, 1.°, la
comunidad de bienes en la que el adquirente extra-
o es conjunfo por matrimonio con una persona pa-
riente mientras dure la comunidad; 2." los hijos pa-
rientes del adquirente extraiio, mientras haya espe-
ranza de que les corresponda la finca por sucesion.
Véase el capilulo siguiente, art. 3, sobre estas dos
causas que suspenden la apertura del retracto.

TOM, YIN.




