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395. Es cuestion controvertible si el linajero
que hubiese inierpuesto demanda de retracto, pue-
de ser consirenido por el adquisidor & tomar en
concurrencia el retracto. Todos convienen en que el
relrayente puede desistir de su demanda de retrac-
to hasta el reconocimiento ¢ 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 algunos que opinan que el
adquisidor puede constreiiir & que el retrayente lo
tome en el mercado. Consiste su argumento en que
por el reconocimiento 6 adjudicacion del retracto,
se estipulé un contrato 6 casi contrato 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 camplimiento
de todo lo que haya prometido. Esto lo ensefia Da-
moulin en su nota al articulo 7 de la costumbre de
Burdeos; Aut reus jam acceptavit, et non potest dis-
cedere invilo reo; aut, non dum acceptavit, et polest
sive ante litem contestatum, sive post discedere, re-
fusis impensis et ila practicar: vidi. Mornac,ad 1. 39,
cod. de episc. et cleric. alestigua asimismo es-
ta jurisprudencia. Sin embargo, Tiraqueau, ad finem
tituli, n.” 28, es de parecer contrario y se funda en
la ley 8i judez, 41, ff. 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 unicuigue contemnere
que pro se introducta 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 & consignar que

estd obligado & satisfacer los gastos, los perjuicios

y los intereses.
CAPITULO X

De las obligaciones del adguisidor gue ha reconocido el
retracto ¢ de aguel d guien se haya adjudicado.

396. El adquisidor & quien se haya adjudicado
el retracto, esta obligado & ceder la finca al retra-
yente y @ determinadas prestaciones, ya por los
frutos percibidos, 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 esid obli-
gado & devolver la finca al retrayente. ]

Si despues del contrato hubiese la finca experi-
mentado algun aumento natural, por ejemplo. por
aluvion, el adquisidor no podré retenerla y estard
obligado & devolverla con este aumento. Puede ser
que se oponga, en el caso del pacto de retroventa,
que nosotros hemos resuelto, de conformidad con la
opinion de muchos autores, que el adquisidor que
haya estipulado el mencionado pacto puede retener
este aumento. La razon de esta diferencia proviene
de la naturaleza de estos derechos. El derecho de
retroventa consiste en que el vendedor seTeserve
la restitucion de lo que haya vendido; no puede
pretender;la venia de semejante aumento, que no ha
existido antes de la venla, y no puede en consecuen-
cia sujetarse al referido pacto. El derecho del re~
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traclo consiste en tomarlo en puablico mercado del
comprador sobre quien se ejercita el retracto y por
consiguiente en aprovecharse de todas las venlajas
que resulten de ello.

398. El adquisidor ha de hacer esta 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 todo lo que debia en tal concepto.

La entrega de la finca no puede diferirse hasta
despues de la liquidacion de las otras cosas no li-
quidadas que deben abonarse al adquisidor: y ésle
no puede por lo mismo pretender que el retrayente,
para enlrar en posesion de la finca antes de la li-
quidacion, ha de prestar caucion; debe bastarle al
adquisidor lener para estos créditos no liquidados
un privilegio sobre el fundamento en que se basa
el contrato.

399. Si no se hubiese liquidado el precio prin-
cipal, como en el caso de que mi pariente hubiese
cedido & cualquiera la finca y fuese obligado & dar
cuenlas de la administracion de sus bienes, enco-
mendada al mismo, el adquisidor en este casono
esta obligado por la demanda del retracto, & entre-
garme la finca antes de la liquidacion y el abono
de su crédilo, 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.

§ IL. De los frutos.
400. Con respecto a los frutos, los que se en-

cuentren pendientes cuando la adjudicacion 6 el re-
conocimiento del retraclo, pertenecen al retrayente
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abonando al comprador los gastos ocasionados pgr
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 quei
prescriben que se dividan entre el relrayente y ;e
comprador, @ quien conceden una parle, a proraia
del tiempo que hubiese retardado ¢l abono del p?'ecull.
Estos son los términos en que se halla concebida la
costumbre de Berry, til. XIV, arl. 2; Angoumois,
cap. 5, arl. 78. Esto se consigna para indemnizar
al comprador por no haber gozado _de_al_dmegj que
ha pagado por el precio de su adquisicion. Segun
nuestras costumbres, se puede proceder de otro
modo & esta indemnizacion, eslo es, g-xllEl'ldléndose
los alquileres como intereses del precio que él haya
satisfecho hasta el dia de las ofertas de abonarselo,
como hemos visto supra, n.” 317. v

401. Con respecto a los frulos percibidos antes
de la adjudicacion, es necesario distinguir edntre
los que se hayan recogido antes de la demanda y
los ofrecimientos del retrayente, y los que se hayan

ogido despues. : ‘
ret&(;g“ refere?lcia & los que no hayan sido recogidos
despues de la demanda y de las oferlas del rezllrg—
yente, el comprador que los ha recogldod 5* e
igualmente devolverlos lodos al relrayente, de ul—
cidos los gastos de labores y simientes. Esta €3-§74a
disposicion de Paris,art. 134; de Orleans, arl. ,
y de muchas olras coslumbres, que prescriben que
el tiempo sedivide a prorala enlre el retrayenie y

comprador. '
5 Algupnas costumbres, nodecidensin emha_l)‘go que
los frulos sean del retrayenle, 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 respectivos 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 ha sido demandado por de-
recho de retracto; el segundo, que todo deudor que
demore dejar una cosa que no le pertenece, esta
obligado & exponer sus razones al acreedor. i quien
ha de entregarla con todos los frutos recogidos des-
pues de su demora.

Este principio es consecuencia de otro, a saber
que un deudor no debe aprovecharse de la demora
injusta en que haya incurrido, pues por el contra-
rio se halla obligado 4 abonar los perjuicios é in-
tereses que de su demora resulten ¥ que sean sufi-
cientes para abonar al acreedor todo lo que hubie-
se perdido y todo lo que hubiera dejado de ganar
por la demora del deudor. Por tanio es evidente
que la demora del deudor priva al refrayente de los
frutos de la finca que é] hubiese podido recoger, si
la finca se la hubiese entregado cuando la reclamo;
debe ser pues indemnizado de estos frutos por el
deudor.

402.  Siguiendo estos principios, el adquisidor
no solamente debe hacer mencion delos frutos que
haya recogido, sino tambien de todos aquellos que
el retrayente hubiese podido recoger, si la finca le
hubiese sido eniregada despues de la demanda y de
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las oferlas, aunque el adquisidor no los hubiese re-
ido.
co%or 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 lierra en sazon para ello,
esld obligado & mencionar los frutos que el retra-
yente hubiese podido cosechar en ella, si oportu-
namente la hubiera sembrado; porque el retrayen-
te, si ia finca hubiese sido entregada cuando la re-
clamo, hubiera podido sembrar la pieza de tierra y
rcibir los frutos.
PEY 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 sexlx;u-
brarla, no puede pretender que el adquisidor deba
atn jen este caso estar obligado & hacer men-
cion de los frutos que hubiese producido la citada
pieza de tierra que estuviese sembrada, porque es
falta del adquisidor nohaberla sembrado. Grlmaui
det, IV, 37, etc., opina muy acerladamente que e
retrayente no puede fundarse en semejante preten-
sion. La razon consisle en que el adquisidor esta
legalmente obligado antes de la demanda de retracto
& la conservacion de la finca; porque tambien
esta obligado hacia el retrayente & purgar la falta
por este motivo, si por su negligencia se encuen-
ira deteriorada; pero antes de la demanda no se
computan los frutos, porque no puede ser obligado
por ninguna falta en este sentido. .
403. Hay que observar que los frutos recegl 1c-s
por el adquisidor despues de las ofertas, de los




— 264_

cuales ha de dar cuenta al relrayente, no se esti-
lnlrmn' e olra suerte que deduciéndose los gastos de
1ds simientes y del cullivo, cuando el adquisidor
Zigya ;eahzado los gastos. Fructus enim non intel-
tguntur nisi deductis tmpensis, 1. 36, §
her. pet. b oy el Samiting
Esta resoln.cion se verifica, cuando el mismo ad-
quisidor hubiese sembrado de trigo las tierras, cu-
- 3 i
ya cosecha hubiese recogido en la finca, porque la
adquisicion de este producto equivale & las impen-
2315[ quelhum@e inverlido en sembrar las tierras
isla es la opinion de Pallu, de Tours ineau
) y de Du
en Angers. “ et
404. Con respecto & los frulos que hubiese re-
cogido el adquisidor antes de las ofertas, pertene-

;gﬂt‘:}. adquisidor y €l no debe reclamarlos al retra-

Esle principio sufre limitaciones. Es necesario -

para eslo que el adquisidor nolos haya recogido
antes de su madurez, en defraudacion del retracto;
porque si el adquisidor, pocos dias antes de la de-
manda de retracto hubiese recogido lambien antes
de tiempo la cosecha, conla intencion de defrau-
dar al retrayente, este adquisidor no podré aprove-
:&larse dte esl}e fraude y debera abonar los frutos al
rayente, lo mismo que si i i
s iy que si los hubiese recogido
Siaparece jusla causa por lo cual pueda colegir-
se que el adquisidor ha cortado los frutes antes de
su madurez, por ejemplo, si lo realiza por la apro-
ximacion de un ejércilo enemigo, no podré presu-
g(i)lgse_: que ito {13 hecho en fraude del retracto, y‘por
siguiente tampo 3 ili
- ret?ayf'nte. poco tendra responsabilidad ante

Para que el retrayente pueda pretender que el
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adquisidor le responda de los frutos cortados antes
de su madurez, es preciso que haya inlerpuesto la
demanda antes del liempo de su completa madurez,
porquesi la ha interpuesto despues, el adquisidor
que corla los frulos anles de eslar en sazon, no per-
judica & nadie sino & si mismo y no hace ningun
dafio al relrayenle, puesto que eslos frulos, cuan-
do haya tenidoen cuenta su madurez para recoger-
los, no pueden perienecer al relrayenle que ha in-
lerpuesto 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 defraudado: Oportet ul
concurrant consilivm fraudis, el eventus.

405. El principio acerca de los frulos cortados
y pereibidos por el comprador antes de la demanda

de las ofertas del relrayente, iiene todavia otras
{imilaciunes. y por tanto es menester para eslo dis-
tinguir muchos casos.

El primero consisle en los fratos que verdadera-
mente haya percibido el comprador antes de las
ofertas del relrayente, pero que se hallen pendien-
tes y dispueslos & ser corlados cuando se efectue
el contrato de venta sobre el cual hay derecho al
relracte. Con respeclo @ esle punte hay que distin-
guir ain dos casos diferentes. El primer ¢aso ocu-
rre cuando estos frutos no han sido vendidos al
comprador por un precio aparle. En este primer
caso, sea que el contralo prescriba expresamente
que Ja finca se venda con los frutos que eslén pen-
dientes sea que no se haga ninguna mencion de di-
chos fralos, el comprador debe devolver estos fru-
tos al retrayenle, si existen y eslan en su posesion;
sino 6l debe responder al retrayente de su valor en
virtud del contrato por el que ha de abonarlo al
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relrayenie, que ‘se encarga enunoy otro caso de
computar para ello los gastos que haya realizado el
comprador para la recoleccion y la conservacion
de los citados frutos. De esta opinion es Dumoulin,
in Cons. Par. § 20, gl. 1. n. 77, en el caso del re-
traclo feudal, que en este sentido es muy semejan-
te al retraclo linajero. Cum sit wnica venditio et
unicum pretium, debed patronus, vefuso toto pretio
illos fructus habere, si’ exstant; vel, si Jam sini per
emplorem consumpti, eorum @stimationem de pretio
deducere; deductis semper impendiis collectionis et
conservalionis fructuum.

La razon de esta opinion es evidente: estos fru-
los que cuando se estipulé el contrato de venta es-
taban pendientes y dispuestos & ser cortados, se
toman en consideracion & la subasta de la finca,
<uyo precio han aumentado. Es pues necesario de-
ducirel precio, de la parle que haya sido vendida
v siel comprador & quien se hubiese indemnizado
por el retrayente del precio total de la subasta
retiene los frutos, y posee & la vez la cosa y el
precio.

Si los frutos que estuviesen pendientes cuando
la eslipulacion del contrato, se hubiesen perdido
despues por causa de una helada ¢ por otro cual-
quier motivo de fuerza mayor, sea antes, sea des-
pues de la recoleccion, esta pérdida es del retra-
vente; y cuando no puedadevolver nada de dichos
frutos, que se suponen completamente perdidos por
este accidente, no deja de ser responsable de la de-
volucion del precio total del contrato, sin que pue-
da pretender que se haya hecho ninguna deduccion
del precio de los frutos. La razon consiste en que
el retrayente, por el retracto, tomando por su cuen-
ta la subasia, no debe sobrellevar las pérdidas en
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sustitucion del adquisidor sobre quien s»i r]:J]erciité
el retracto, por lo mismo que él percibe le gltieida
cio, y por consiguienle ha de cargar coti ap br e
de estos frutos que formaban parte de la rsula :
Se ha de afiadir que siguiendo nuestra teoria, la a:es1
titucion de los frutos que estuviesen pend1eulels ;‘13'
otorgarse el contralo, se de_hgn ‘nal_u;'almci:ri.:.e 1;1 1;1 .
{rayente: pues es un principio juridico el hec od
que cuando realmente se deban cosas deterdmlma aes
la pérdida que ex}t)zq?mpnlen viene & cargo delacre
: perit credilort.
dozogfs ]Tiene lugar el segundo caso cuaniio lor:
frutos que eslaban pendienies al olorgarse e lcfil:el
iralo hayan sido vendidos por un precio distin ?1'f
de la finca; en este caso, hablepdo dos ventas ::1 ie_-
rentes, puesto que hay tambien dos Precxpsl .
versos, solamente la finca vendida esla Su%e et
retracto y el comprador puede retener los frutos.
En vano se dird que aunque la finca ylos frutos EII;(_?
estuviesen pendientes hayan sido vendidos por pll:) g
cio diferente y separado, que el compradqri no Ot,e‘;
tante, no habiendo comprado los frutos in }gren £
4 la finca lambien comprada, han de consi erirsi
los dos precios como una sola venta, porque end eBl
dad existen dos ventas, y si debe algo, cuarlm c;l :
comprador lo reclame, se unifican en uno 510 0 I](l)-
precios para que sirvan de 1ndemmzacm.n; ;-omm
prador. Esto dice Dumophn, d. gl.. n. 80: Ven tz e
est feudum, dice, frz_wt_zbu.s: maturis p‘le?;-nm, e ;'ro-
tumn est pretivm protllis distributum; u nm; pg -
nus invito emplore possit etiam [ructus gqtm iu A
Dicendum quod non; quia separata est ven t;z u; 1{m
{um, ez guo por illis cerlum pretium est taza -
Nec obstat guod non est nist una *rmdz-tw. si f& g)m
aon eral emplurus jrucius sine fundo; quia ho
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verum respeciu ipsius emploris, et in ejus favorem
pro suo inleresse cui polest renuntiare.

Esta opinion o tiene lugar cuando aparezca
fraude y no se hayan eslimado a bajo precio los fru-
tos pendientes para aumentar el de lafinca, en frau-
de del retracto. En esle caso se ha de permitir al
relrayente que pueda relirar & la vez la finca y los
frutos; Molin, d. gl. n. 81.

407. La segunda clase de frulos percibidos por
el comprador antes de la demanda de retracto, se
refiere a la produccion de las simientes y labores
que se hayan hecho despues del contrato de venta:
no es dudoso que estos frutos pertenecen comple-
tamenle al comprador, sin que al relrayenle le sea
dable hacer ninguna deduccion por razon de di-
chos frutos acerca del precio del contrato que de-
be abonar. En este sentido, debe entenderse prin-

cipalmente el articulo 375 de la costumbre de Or-

leans.

Sin embargo, si por una clausula del contrato
de venta se ha convenido que el comprador tiene
un afio 6 dos de plazo para pagar el precio, sin que
duraute este tiempo haya de satisfacer intereses de
ninguna clase y entrando en posesion de la finca
desde el momento de la olorgacion del contrato;
como en esle caso los afivs de posesion concedidos
al comprador se toman en consideracion y mo
aumentan el precio de la venta, el retrayente estd
en su cabal derecho al hacer deduccion del pre-
cio por este motivo, porque el relrayente por el
disfrute de la finca, viene obligado & “satisfacer el
precio.

408.  La tercera clase de frulos percibidos . por
el comprador antes de la demanda de retracto, son
los que verdaderamente no existian todavia, cuan-
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do se realizo el contrato de venta de la finca, pen-
dienles y dispuestos a ser cortados. 1
Estos frutos pertenecen al comprador que los ha
percibido antes de la demanda derelracto, pero co-
mo los gastosde las simientes y cultivo hecho antes
del contrato se toman en consideracionpara la venta
de la finca, y aumentan su precio, porq}ula es ma-
tural que la tierra sembrada y labrada va gadr[:las,
y el retrayente por lanto, tendra derecho a de 1(:1—'
cir del precio el valor que imporlan los trabajos de
cultivo y simienles, pueslo_gu; esf lblg;co que pa-
slos gaslos quien percibe los frutos. .
gu;oe;ilo Lga cuar?a clas}; de frutes percibidos antes
de la demanda de retracto, son los que se recojan
durante muchos aiios transcuridos anles del con-
trato de venta. Finge. Depende de la finca que se
hava vendido, un bosque cortado segun se usa en
el pais cada diez afios. Cuando este bosque tengld
ocho afios de existencia, el comprador que no lo
haya corlado y haya sido requerido durante el pri-
mer aiio del retracto, la oportuna demanda no po-
dré interponerse hasta dos anos despu?s del (;011(11;
trato y despues que el comprador haya perci
los beneficios de la tala del bosque. Es evidente en
este caso que el precio de las maderas del busqt:a,
que cuenta ya alguna edad al realizarse la ven Ei
de la finca, se toma en consideracion y aumenia e
valor total de la venta. Porque el (*umprqdor, &an
cuyo provecho se ha hecho la corta del hosc{L:le, .f'
be sufrir que por la restilucion que ha de hacerle
el retrayente del precio de la venta, al propio tle[;"n-
po ha de deducir del mismo el precio de las iiade-
ras v conlarlas en la venta, porque en olro ca::ci
seria duefio & la vez de la cosa y del precio, lo cua
no permite la equidad.

B A
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410.  Nos falta ver cuindo los frutos se consi-
deran }Jercibidos. Los:que la tierra produce, sean
nalurales sean arlificiales, son considerados como
percibidos y separados de la tierra, cuando estin
todavia en el campo y no han sido aim recogidos.
Porque, si la demanda de retracto se ha presentado
despues que la avena se ha segado, aunque estu-
viese en el campo cuando se present6 la demanda,
pertenecera al adquisidor, como si la hubiese per-
cibido antes de la demanda.

411. - Con referencia 4 los frutos llamados civi-
les, es preciso distinguir sus diferentes especies.
Los bienes riisticos y raices, que los colonos deben
por los frutos que de los mismos han recogido, se
deben y se adquieren cuando los frutos han sido
recogidos por el arrendatario, aunque el plazo que
para el pago se haya estipulado no haya vencido
todavia. Porque si la demanda de refracto sobre
una granja de Beauce por ejemplo, se ha presenta-
do 4 fines de Agosto, despues de la cosecha, las tie-
TTas perteneceran por entero al adquisidor, aunque
por la ley del arrendamiento no debiesen ser paga-

dos sino por Todos los Santos, por Navidad ¢ por
Pascua.

Sila demanda de retracto se ha presentado du-
rante la cosecha, el adquisidor tendrg derecho a
una parte, a Froporcion de lo que valgan los frutos
ya cortados el dia de la demanda. Por ejemplo, el
tiempo de la demanda de retracto, el comprador
tendra derecho 4 un tercio de la finca y elretrayen-
te & los dos tercios restantes.

412. - Este principio de que lo debido por razon
de losfrutos cortados antes de la demanda de re-
traclo pertenece al comprador, tiene algunas ex-
cepciones y limitaciones.
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La primera consisle en que cuando .N:] ’d:‘ll’?edc‘i:i
virtud de la recoleccion verificada anlesd e ltque
manda de relracio, la ﬁngg qugi;;f‘e;lleo afvlt;acer;é

or ello, se loma en considera : -
; 1rvenla,, cuyo precio ha sufrido aumenlt()} 'foz':];an—
do parte de ella ha de perienecer all re ?a} f(;s o

La segunda tiene lugar cuando ?ls 1ru, etraqclo
han sido cortados antes de la dem'an a elr s
y por cuya recoleccion ha de devolverse e:l e
existe la produccion de algulnog ;:;gfoirggsiema =

la otorgacion del ¢

?; Sf?nlf:. (ifor los f?ﬁtos percibidos debﬁ{r1 teners;: ;I;
cuenta el numero de afos transcurri IDS“FO\('{CH;
con ellos se aumenta el precio. Porque e tl’t 11';:: o
te que abona el precio entero del contrato a LN
rador, ha de tener parte en estos frutos, a{ pt =
ge los afios transcurridos antes del contrato de
. ; :
VEII]J? tercera existe cuando por una clausula d:lé
contrato de venla, se haya estipulado el te}rmx}nore-
un aio 6 de mayor nimero para satisfacer e1 g;n;_
cio, habiéndose convenido no ohstan}?, que f o~e.—
prador entrara desde luego en el d.mfrut(j }d P ;lc
sion de la finca sin pagar ningun interés ( gra .
el trascurso del plazo. En este caso los a?o:i 'e; pﬁ_
sesion otorgados al comprador durante el p 8z o
jado, deben tenerse en consideracion para la v enta,
por haber aumentado el precio de la finca; })‘clj;
frutos percibidos durante este tiempo, au(i]ql&: te
sean anles de la preseniacion delademan Eli crip
tracto, perlenecen al retrayente que paga ‘31 o
prador el precio completo estipulado para 11 ey
413. Con respeclo & los alquileres y  los atra
sos de las rentas sobre tierras establecidas en cutar
quier finca, han de contarsedia por dia y perte-
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necen al comprador durante el tiempo transcurido
despues del contralo hasta la presentacion de la de-
manda de retraclo, salvo el caso de la tercera ex-
cepcion mencionada en el numero anterior, Por
ejemplo, si por una casa cuyos alquileres se pagan
por San Juan y Navidad, la demanda se ha presen-
tado quince dias despues de San Juan, el adqnuisi-
dor tendra hasta Navidad una porcion por el Liem-
po de los quince dias trascurridos denlro del tér-
mino fijado anles de la presentacion de la demanda
de relraclo, es decir, una parte doble.

Con respeclo al tiempo trascurridoantes del con-
trato de venta, los alquileres y atrasos por razon
de esle tiempo, pertenecen al vendedor, & menos
que por el conlrato 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 cuanto 4 los frutos civiles casuales, se
adquieren desde su nacimiento, porque el prove-
cho del feudo pertenece al adquisidor si las venlas
6 las mudanzas que le dan mayor valor exislen an-
tes de la demanda; igualmente las penas pecunia-
rias y las confiscaciones estan 4 su cargo, si la
senlencia se ha pronunciado anles de Ja demanda.

Algunos aulores, sin embargo, prelenden que las
penas pecuniarias se deben desde el dia del delito
Y que por consecuencia en el retracto de un sefio-
rio, siel delilo se ha cometido anles de la demanda
de retraclo, no puede el relrayente pretender pa-
ra si la pena pecuniaria, que pertenece al adquisi-
dor, aunque la condena a la mulla no se decrele
hasta despues de la demanda de retracto. Esla ra-
Zon consiste, en que por el delilo que se comete con
trae el aulor la obligacion de pagar la mulla y no
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por la sentencia, que solamente declara que es deu-
dor de ella; esta es la opinion de Tiraqueau. 77a-
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 mulia,
lo mismo que de las demds penas que por su cri-
men merezeca, pero solamente la debe desde el dia
en que esta pena le haya sido impuesta por senlen-
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 légica del re-
traclo.

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 respecto & unas que a otras, el dere-
cho de exigirlas no se adquiere més que por la sen-
lencia; nunca nadie podréa decir que una persona
que ha cometido un delito estd obligada sin ser por
ello perseguida, & pagar la multa que merece el de-
lito comelido; solamente podré decir que la deuda de
la multa ha sido contraida por el mismo delito.

§ IIL. Del Zesoro 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 parte del tesoro que
las leyes adjudican al propielariode 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 parte del tesoro y
que debe restituirlo al retrayente, consiste en que
esta parte de tesoro no es otra cosa que un frutode
la finca; 1,7 § 12, solwt. mater. Esta parte es una
especie de accesorio de la finca y ha de adquirirla
su propietario, jure guodam accessionis; el adquisi-
dor que no tuviese méas que momentaneo derechoen
la finca, tampoco puede adquirir més que un dere-
cho transitorio 4 esta parte de tesoro, que es un
accesorio y que por naturaleza pertenece & la fin-
ca, que con este tesoro ha de devolver 6 restiluir
al retrayente. Se sigue de este principio, que el ma-
rido que por derecho romano sea propietario del
feudo total durante el matrimonio, sea tambien obli-
gado, cuando la disolucion del vinculo coyugal, &
restituirlo 4 la mujer, con el tesoro que en el fundo
haya encontrado durante el matrimonio y por con-
siguiente en el liempo en que el marido era su pro-
pietario; d. § 12. Ha de afadirse que la obtencion
del tesoro es una fortuna y un beneficio pingiie
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 estd obligado @ soportar las
mermas que por su negligencia haya sufrido Ja
finca despues de haber entrado en posesion de ella
hasta que la abandone.

Porque ¢l 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 tauto 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; este posesor
puede abusar de una cosa, de la cual se cree pro-
pietario perpétuo. Pero el que adquiere una finca
sujeta al retracto sabe 6 debe saber que esta sujeta
a &1, y contrae al adquirirla la obligacion de resli-
tuirla 4 los linajeros que quieran ejercilar 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 viiiedos, destruye un edificio, etc.,
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 sn opinion, son las relativas a un posesor de
buena fe con respecto & un propietario, y por consi-
guiente no pueden aplicarse al adquisidor de una
finca sujeta al retracto.

418. “;De qué clase de culpa es responsable an-
te el comprador? M. R. opina que esta obligado &
prestar la evi culpa. Es probable que unicamente
esta obligado hécia el retrayente & prestar de lale
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 a los principios con-
signados en nuestro I'ralado de las obligaciones,
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nim. 141, la obligacion de prestar al retrayente de
dolo et lata culpa. Para apoyar esta opinion puede
aducirse la ley 22, § 3, ad. Sc. T'reb.

Por esto ‘el retraclo linajero difiere del derecho
de retracto, porque con respecto & este, la obliga-
cion que el comprador estipula de restituir la finca
al vendedor cuando quiera retrovenderla, siendo
una obligacion que nace de una cldusula del con-
trato de venta, consignada en interés de ambos, el
comprador que la ha estipulado presta la culpa le-
ve, siguiendo los principios sostenidos en nuestro
Tratado de las obligaciones, ithidem.

419. En verdad, antes de la demora, el com-
prador estd obligado hacia los linajeros @ preslar
de lata culpa; pero despues de haberse constituido
en demora por una demanda de retracto, acompana-
da de validas ofertas, por cualquier causa que des-
pues haya desmejorado la finca, & menos que 1o
sea por fuerza mayor que el retrayente haya proba-
do legalmente, si la finca se le ha entregado en el
momento de la presentacion de la demanda, el ad-
quisidor estd obligado @ indemnizar al linajero.
Este es un efecto de la demora, que obliga al deu-
dor &4 abonar el valor de la pérdida por ella causa-
da y que no suffriria si no incurriese endemora, co-
mo hemos visto en nuestro Zratado de las obliga-
ciomes. 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 contra un ter-
oero & 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 & responder
de las mermas ocasionadas por é] mismo, ignoran-
do el gravamen del retracto; todavia esta 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
retrayente pueda retener del precio tolal 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, {eniendo de-
recho 4 que se le abone el precio en tanto que
se considera subrogado en los mismos derechos
que tenia el primer comprador & quien habia de
abonarse, no puede recibir mds nl menos que lo
que hubiese recibido dicho }';rime‘r'cnmpradm‘: Qui
alterius jure wlitur, eodem jure wit 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 si el
adquisidor ha realizado semejantes cambios, aun

ara mejorarla, como si por ejemplo ha ensancha-
80 las ventanas que creyé demasiado pequeiias, el
retrayente que prefiere para su comodidad las pe-
querias 4 las grandes ventanas, tiene el derecho de
obligar al comprador & volver las cosas en el esta-
do en que se encontraban.

Si la demanda es presentada por el retrayente
para el restablecimiento de las cosas a su primitivo
estado, contra el retrayente que las ha cambiado
mejorandolas, con ¢l finico intento de molesiar al
comprador, el juez no ha de tener en cuenta esta
mejora, aun con preferencia & todo interés razo-
nable.
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No debe 3 doriipe

Hi: 0 %i"lh{- cwn{mder:arse como una merma que el

1{ qlumu. or esté obligado a resarcir, el menor valor
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:.'_n'(.}t__nlllt?hlt‘b‘\ utensilios de un molino para su

servicio, de los cuales el adquisidor puede hacer el

180 conveniente hasta | : i o
enle hasta la presentacion de la deman-

da de retracto porc ]
de 1 o, que tenia el derecho de utilizar-
los. Grimaudet, VIII, 2. b

JURISPRUDENCIA ESTABLECIDA

POR EL

TRIBUNAL SUPREMO DE JUSTICIA.

————

RETRACTO.

No tiene lugar el derecho de retraclo en los bie-
nes vinculados, hasla tanto que, {rasmitidos como
libres, hayan adquirido el caracter de patrimonia-
les y de abolengoen el senlido legal. (Rec. de cas.
de 4 de Diciembre de 1856.)

Las leyes de Partida y Recopiladas exigen para
que proceda el retracto de comuneros, que el que
lo haya de invocar, posea en comun con otro la co-
sa que prelende reclamar.

La mera falta, aun suponiéndola de linea 6 sena-
les de division de dos propiedades, cuya cabida, si-
tuacion y linderos eslan determinados, no es Litulo
& razon baslante para estimarlas poseidasde consu-
no por los respectivos dueiios, ni de consiguiente
para dar @ 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 alld de lo
que su letra y espiritu determinan. (Rec. de cas.
de 4 de Diciembre de 1856.)




