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pias para los que las deben heredar, y de no admi-
tir & los demas sino en defecto de éstos. Por lo ex-
puesto, se debe, pues, admitir, para los efectos del
retracto, la representacion que tiene lugar segun el
érden de las sucesiones, sobre todo en las costum-
bres de que hemos hecho mérito. Es de opinar tam-
bien que deba ser admitida en la costumbre de Pa-
ris y otras parecidas que no dan & los parienles mas
proximos la preferencia sobre los mas lejanos sino
en caso de exislir concurrencia de demandas.

188. En las costumbres que admiten la repre-
senlacion en maleria de retracto gentilicio, uno de
los varios sobrinos nacidos de un hermano del ven-
dedor premuerlo, que concurra al retracto con otro
hermano del mismo vendedor, debe tener la mitad
en la finca retraida. Los hermanos y hermanas
que no quieran ejercer el retracto, con ¢l no deben
contarse, debiéndole ser acrecidas las porciones
que de la misma hubieran podido pretender, con la
circunstancia ademas de que deberé ejercer el re-
tracto como si fuese el tinico del tronco. Decreto
de 7 de Setiembre de 1716, citado por Vigier sobre
la costumbre de Augoumois.

ARTICULO 1II

i Contra quién puede ¢ no puede ejercerse el retracto?

189. El retracto gentilicio puede ejercerse con-
tra el adquirente extrafio, 6 contra sus herederos i
otros sucesores mediatos 6 inmediatos, universales
6 parliculares.

Juando un adquirente extrafio ha enajenado la
finca sugeta al retracto ntes de entablarse conira
él la demanda de retracto, el pariente esta en la li-

bre eleccion de dirigir la demanda contra el adqui-
rente 6 conlra el tercero. Algunas costumbres,
como la de Reims, art. 205, lo disponen- asi, y se
fundan en la naturaleza misma de la accion del re-
iracto gentilicio. Esta accion es una accion perso-
nal real que nace de la obligacion ex guasi contrac-
tu, que el comprador extraiio contrae en el acto de
adquirir para con los parientes, de ceder la compra
a aquel de entre ellos que la quiera aceptar, y de
entregarle la finca; al cumplimiento de esta obliga-
cion personal es cuando la ley afecta la finca. Esta
accion, como personal, puede pues, ser intentada
contra el comprador extraio, que es el verdadero
deudor, 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.
Esta accion puede igualmente como real ser inten-
tada directamente contra el tercer detentor de la
finca, loda vez que ésta esla sugeta por la ley al
cumplimiento de la obligacion.

190. Aunque segun la sutileza del derecho, la
demanda de retracto gentilicio puede presentarse
validamente contra el comprador extraio despues
de haber éste enajenado la finca, eso con todo,
cuando el comprador extraiio despues de emplaza-
do, declara y afirma que ha enajenado la finca en
beneficio de ial 6 cual persona, indicando su nom-
bre y domicilio, procede aplazar ¢ suspender la
demanda para poner olra contra el tercer delenlor,
porque es natural que el demandante se dirija con-
tra aquel que esla en posesion de la finca sugela al
retracto, y de quien puede recobrarla con mas fa-
cilidad que del comprador extraio, quien no pu-
diéndole entregar la finca que ya no tiene, sélo po-
dria venir obligado 4 la indemnizacion de dafios y
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perjuicios. El pariente haria mal en pedir dichos
dafos y perjuicios por no tener la cosa, cuando esta
en su poder el tenerla con dirigirse contra el que
la posee; por otra parte, ;como regular estos danos
y perjuicios consistiendo en un interés de afeccion
que no es apreciable?

Nuestra costumbre deOrleans, art. 369, autoriza
este aplazamiento para proceder contra el poseedor
de la finca, y proroga & esle efecto el tiempo del
retracto de cuarenia 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 conocimiento hubiese espirado el
tiempo del retracto 6 que faltase poco para espirar.

191. Cuando el comprador exlraiio antes de
entablarse ninguna demanda ha trasmitido la finca
& su sucesor, ya sea universal 0 particular, que sea
de la familia, no podra ejercerse el retracto segun
nuestras costumbres de Paris, Orleans y olras pa-
recidas: porque segun eslas costumbres, el derecho
de retracto gentilicio se extingue desde el momento
que la finca vuelve 4 entrar en la familia antes de
presentarse demanda de retracto.

Pero si se hubiese presentado demanda contra el
comprador extrafio, podra ser continuada contra su
heredero, aunque sea pariente, porque el retracto
no se extingue por la vuelta de la finca a la familia,
sino cuando esta vuelta 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 cumplimientc llamada obligatio judicati
y esta obligacion pasa & su’ heredero, cualquiera
que sea.

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

No sucede lo propio con el retraclo convencio-
nal: el que se ha retenido este derecho sobre una
finca, como que se funda en una clausula expresa
de enagenacion por la cual se reserva el derecho de
retracto todas las veces que esla finca se venda,
sin hacer ninguna distincion de las personas a quie-
nes se venda, es logico que tenga preferencia sobre
los parientes. Loysel, 1, 3, art. 4, forma de  esto la
siguiente maxima: £1 retracto gentilicio, dice, es
preferido al seitorial, y el convencional d todos los
demds. kil

193. Mi padre en su testamento ha prohibido
que tal inmueble de su sucesion se enajene fuera
de la familia, y parael caso que se enagene fuera
de la familia, ha declarado que la legaba & Pedro;
yo, contra esta prohibicion, he ‘\_'e.ndido la finca a
Santiago que esextrafioa la fauuha‘: ¢ debe mi pa-
riente que ejerce el retracto contra Sanliago ser pre-
ferido & Pedro que es tambien extrafio, ¢ es Pedro
que debe ser preferido & Juan? Tiraqueau, quest.
29, ad fin. tit., dice que el preferido debe ser Pedro,
porque no estando las donaciones sujetasal retracto,
ora sean entre vivos, ora testamentarias, y siendo
& todos permitido ponerse sus fincas propias fuera
de la familia; claro esta que sera valida la disposi-
cion testamentaria hecha & favor de Pedro por el
teslamento de mi padre, y que Pedro tendra dere-
cho a reclamar la finca que le ha sido legada, cum-
plida como seré la condicion baio la cual se lelegé:
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el derecho de retraclo & que la venla que he hecho
a favor de Santiago ha dado lugar, no hace adquirir
a mis parientes el derecho sino contra el adquiren-
te, y no contra Pedro, quien para reivindicar dicha
propiedad posee un titulo que no esta sujeto al de-
recho de retracto. Tiraqueau manifiesta, como una
objecion de los que son de opinion contraria, que
nadie puede disponer validamente el que no dé lu-
gar al retracto la venta que por si 6 por sus herede-
ros puedan hacer de una heredad.

La conlestacion es que mi padre no ha dispueslo
esto por medio de la clausula arriba citada; loda su
intencion ha sido legar su finca & Pedro, poniendo
por condicion del legado la venta que de la misma
debia hacerse; de forma que no ha hecho sino lo
que de derecho podia hacer, puesto que eslaba fa-
cullado para legarsela pura y simplemente. Si en
este caso los parientes no pueden aprovecharse del
derecho de retracto, no es porque la venta hecha
a favor de Santiago no. dé lugar al mismo por si
misma, porque ellos lo ejercerian ulilmente si Pe-
dro repudiase el legado, 6 si por su premoriencia,
6 una incapacidad sobrevemida, no estuviese en
condicion de poderlo recoger.

Pareceme que podria hacerse otra objecion mas
solida contra la decision de Tiraqueau, 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  adquirenle extrano:
pero que habiéndose trasferido en virtud del retrac-
to & una personade la familia, esla venla no se
habra hecho fuera de la familia, nise puede, por
consiguiente, hacer existir la condicion bajo la cual
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se hizo el legado & favor de Pedro; y por ultimo que
esla interpretacion parece conforme con el espiritu
del testador, quien prefiere su familia al legatario,
y el legatario a los extraios. La contestacion es que
no hay que separarse sin necesidad de los términos
del testamento. Ademas, segun dichos términos,
basta que haya habido una venta hecha fuera de
la familia para que el contrato haga exislir al ins-
tante la condicion y al propio tiempo el derecho a
Pedro, el cual una vezadquirido, no hay posibili-
dad de quitarselo por medio del retracto que pueda
en su consecuencia tener lugar.

194. Se ha suscitado la cneslion si puede ejer-
cerse el retracto gentilicio contra el rey. Juan Le-
coq, mencionado por Tiraqueau,cita un anliguo de-
crelo que resuelve la cuestionnegativamente; Loy-
sel. 1, 3, lit. 5, art, II; Grimaundet, III, 5, son {}el
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 él sujeto a las mismas: prun-
ceps est solutus legibus; 1.31, f. de legib. Verdad
es que por la Charte-Normanda el rey auloriza con-
tra el ejercicio del retracto, pero puede decirse que
esto constituye un privilegio particular otorgado &
la provincia de Normandia. ;

Sin embargo hay autores que opinan que puede
ejercerse el retracto contra elrey, cuando Ja adqui-
sicion que ha hecho no es por causa de utilidad
publica, porque aun cuando el principe no esté
propiamente sugeto & sus leyes, desea sin embargo
sugelarse & las mismas, segun las sigulenles bri-
llantes palabras de Teodosio, en la ley 4, Cod. d
tit. Digna voz est magestate regnaniis legibus alli-
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gatum se principem profiteri, adeo de aucloritate
Juris nostra pendet aucloritas; et severa majus im-
perio est legibus submittere principatuin.

195. Con respecto & las costumbres que dan la
preferencia al pariente, aunque mas lejano en gra-
do, que se haya adelantado, y aun con respecto &
aquellas que no la admilen sino despues que el re-
tracto se ha llevado a efecto en su favor, debe de-
cidirse con mayor abundamiento que cuando un
pariente ha comprado directamente una finca, los
demas parientes aunque mas proximos en grado
que ¢l, no pueden ejercer el retraclo contra él. Lo
mismo sucede si habiendo sido vendida la finca &
un extraiio, ha sido transferida & cualquier tilulo
a favor de un pariente antes de presentarse ningu-
na demanda de retracto.

196. Cuando una finca ha sido vendida & un
extrafio durante su comunidad de hienes con una
mujer extraia, no podréa ejercerse el retracto con-
tra el comprador aunque sea extraiio mientras du-
re la comunidad. La razon es que la union del ma-
trimonio, unida a la comunidad de bienes que exis-
te entre el marido y 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 unos y
comunes de que se suelen servir; de donde se sigue
que el marido aunque por su parle es extrafio a la
familia, por parle de la mujer se considera en cier-
to modo pariente del vendedor, mientrasdura la co-
munidad de bienes. Considerandose por consi-
guiente, no haber salido todavia la finca da la fa-
milia, no habra lugar al retracto en tanto dure la
comunidad; pero disuelta 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 -
fra cap. 13. AN
197.  Aunque el comprador sea extraio, si }lu;-
ne hijos parientes no habré lugar al retracto; Paris
art. 156; Orleans, art. 403. Loysel en su maxima,
1. 3, tit. 5, art. 29. La razon es que, segun la 1(*\ I,
f. de 1ib. et posthum, los bienes de los _pndres sien-
do en cierto modo los bienes de los hijos, puesto
que segun el érden de la naturaleza deben un dia
sucederles, la finca en tal caso no sale de la fami-
lia. debiendo conservarla en ella los hijos que la
heredaréan. % _
Esta razon abraza a todos los hijos, cualquiera
que sea su grado. Por esto no debe dudarse que en
estas disposiciones de lals: costumbres, la palabra
hijos comprende & los nietos. S4i ‘
198. Como esta esperanza es lo que impide que
la venta hecha & un extraiio dé lugar al retracto,
tan pronto ella cesa, quasi remoto wnp.ff(?'ziiafazt?
empezara & dar lugar al mismo la venta en cues-
tion. Nuestra costumbre de Orleans, art. 403, con-
tiene un ejemplo, porque despues de hahrr. dicho:
euando el que no estd en linea tiene Sin cmbru"q'n‘ ]a(zi—
jos queestan en ella, no hay lugar al a'ct;'r'rctri. afia 1e
pero sirevende la finca estara sujeto al Y'(’frf?ﬂf‘?\. lo
que debe entenderse con respecto & la \'vnl]:'. que se
le hizo. La razon es que la esperanza que los hijos
parientes heredaran a su padre en esta finca vinien-
do & cesar en virtud de la enagenacion que el com-
prador ha hecho de la misma, la venta hecha @ fa-
vor del comprador extrafio, debe empezar a dgr
apertura al retracto gentilicio que fué suspendido
& impedido por la esperanza dicha.
Este caso de reventa hecho por el comprador- lo




hemos citado 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 venla em-

pezard @ dar apertura al retraclo. Se sigue de eslo,

que la venla hecha & favor de un extrafio que liene
hijos parientes, debe dar lugar al retracto, no so-
lamente cuando la revende & un extraio, si que
lambien cuando la enajena a cualquier otro titulo
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, 6 cuando, habiéndole sobrevivido
han repudiado la sucesion ; en cuyo caso el tiempf;
del retracto debe empezar desde el dia de la premo-
riencia del illimo, ¢ de su renuncia, sin que haya
necesidad de emplear formalidades especiales para
hacerlas piblicas; Loysel, ibid. 31. Tambien debe
dar apertura al mismo, cuando el comprador te-
niendo hijos de diferente matrimonio, la finca co-
rresponde , en virtud de division , & los que no son
parientes.
- 199. Esta disposicion de las costumbres que
impide el retracto cuando el comprador extraiio
liene hijos parientes que lienen 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 & los demas parientes, y
que los hijos deben ser admitidos al mismo, si juz-
gan conveniente ejercerlo contra su padre, segun
la siguiente regla: Quod in favorem alicujus intro-
ductwm est, non debet in eum retorqueri. Asi ha
sido resuelto por un decreto que Bardet cita, lib. 8
cap. 42. i
200. Cuando el comprador es pariente del ven-
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dedor con relacion & una parte de las cosas com-
prendidas en el contralo, y extraiio en cuanto a las
demas, como cuando mi pariente paterno me ha
vendido, mediante un mismo contrato 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 retrac-
to contra dicho comprador por las fincas de que es
exlraiio, pero sin que se le puedan relirar contra su
voluntad las que le son patrimoniales, no obstante
que constituyen la mayor 6 la menor parte de la
adquisicion; pero puede, por via de indemnizacion,
obligar al retrayente & que se quede con el todo,
cuando parezca verosimil que no hubiese comprado
lo uno sin lo otro.

Nuestra costumbre de Orleans, art. 396 , ha se-
guido en esto un principio particular; excluye el
retracto, cuando la porcion por la que el adquiren-
{e es extraiio, es inferior 4 la patrimonial. Al con-
trario, cuando la porcion por la que es extraio es
la mayor, permite que el pariente retraiga el todo,
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 en cuanto &
la parte por la que el comprador es extraiio, a mé-
nos que para indemnizarse no quisiese dejar el
todo. Véanse nuestras notas sobre la costumbre de
Orleans, art. 396.




