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antes de cumplirse el plazo. No me parecen ad-
misibles estas distinciones por no haberlas apo-
yado ninguna autoridad.

441. Segun una sentencia de 27 de Marzo
de 1669, citada por Soéfve, cent.® 4 cap. 36, no
se halla comprendido en esta jurisprudencia el
caso en que este derecho de redimir, una vez
cumplido el plazo sefalado por el contrato, se
hubiese prorogado por cierto tiempo en virtud
de una nueva convencion con una cliusula ex-
presa en que se dijera que, esperado el tiempo
de la préroga, el vendedor decaerd de su dere-
cho sin necesidad de obtener contra él senten-
cia de caducidad: habiendo el vendedor enta-
blado demanda despues de haber espirado el
tiempo de prdroga, se declaré por dicha sen-
tencia no haber lugar 4 la misma.

442  Esta jurisprudencia, queexige unasens
tencia de caducidad, no ha sido seguida en el
Poitou, como consecuencia del articulo 367 de
su eostumbre, que dice en términosformales que
este retracto debe ejercerse cuando se concedid
la gracia; y M. Vaslin, en su comentario sobre
la costumbre de Rochelle, cita una sentencia
del 18 Agosto 1747, que confirma & este respec~
to la costumbre de esta provincia.

443. El derecho de redimir seextingue tam-
bien de todos los diferentes modos con que se
extinguen todos los créditos; por la remision 6
condonacion, por la novacion, porla confusion,
por la pérdida de la cosa acaecida sin hecho ni
culpa del deudor, y antes de que este esté en
mora.

444, Se considerardque el vendedor hacon-
donado el derecho de redimir, siempre quehaya
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dado su consentimiento ¢ aquiescencia al con-
trato de venta que el comprador ha hecho 4 fa-
vor de un tercero de la finca, por cuyo contrato
no viniera sujeta la finca & dicho derecho; Des-
peisses.

445. 'Se considerara tambien que el vende-
dor ha renunciado ticitamente 4 este derecho
cuando despues de haber entablado demanda
de redencion y consignado el precio, lo ha re-
tirado; Despeisses.

SECCION 1V

De la cldusula de resolucion del conirato de venta,
caso que el vendedor pueda,en un tiempo dado,ven-
der la cosa con condicion mds ventajosa.

416. Antiguamente era costumbre entre los
romanos estipular que si, lnego de realizada la
venta y dentro de un tiempo marcado, tuese
dable al vendedor enajenar la finca con mas
ventaja, quedaria sin efecto el contrato de
venta.

Liamébase & la venta hecha bajo esta cldu-
stla «additio in diem.» (1).

Paul 1a describe en la ley 1, D. de in diem
add. «Ille fundus centum esto tibl emptus, nisi
»si quis intra kalendas jamarias proximas me-
sliorem conditionem fecerit.» _

Esta condicion, segun la diferente intencion
que abrigaban las partes contralantes, 0 era
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una verdadera condicion que suspendia el con

(1) Concuerda con la ley 40, tit. 5, Part. 5~
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trato hasta haberse cumplido; (es deelr, hasta
que fuese firme) por haber esperado el tiem=
po sefialado durante el cual no hubiese encon-
trado el vendedor mejor proporcion, 0 formaha
unicamente una causa resolutaria que no suos-
pendia la perfeccion de la venta, sino que daba
al vendedor, al eumplirse la condicion. el dere-
cho de pedir la anulacion del contrato; /. 2. ]).
dasitil:

Vamos, pues, 4 tratar en esta seccion de la
cldusula resolutaria, y de la accion que nace de
la misma. Veremos 1.° cuando hay lugar # la
anulacion del contrato en virtud de esta clidu-
- sula. 2.° Trataremos de la accion que nace de
la misma.

§ 1.° ¢Cudndo hay lugar a la anulacion del contrato en virtud
de esta cldusula?

447. Para que haya lugar 4 la anulacion del
contrato en virtud de esta cliusula, y 4 la ac-
cion que nace de la misma, es indispensable
que se haya encontrado un segundo comprador
que haya efectivamente comprado la cosa con
condicion mas ventajosa para el vendedor, ¥
que éste comprador no sea supuesto. Por lo de-
mas, hay lugar dla accion, aun cuando el pri
mer comprador opusiera que el segundo es in-
solvente; hasta que el vendedor lo halle solvente
l. 14,8 2, D. de in diem add. (1).

Si la insolvencia de este. segunde pretendido

(1) El primer comprador serd preferido al segundo si hace
la mejord ofrenda por este. En otro caso devolverd la cosa con
los frutos producidos reduciéndose las expensas hechas en re-
cogerlas. (L. 48, tit. 5, Part 5).
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comprador fuese tan notoria que no admitiera
pingun género de duda, como si fuese un men-
digo, se presumiria, en tal caso, que esun com-
prador supuesto, y 1o habria lugar a esta
accion.

448. Es necesario que la condicion de la se-
gunda venta sea mas ventajosa; y serd reputado
tal, no solamente cuando la venta se ha hecho
por un precio mis elevado que la primera, SI
que tambien cuando siendo hecha por un pre-
cio igual, las condiciones de esta segunda en-
cierren una ventaja cualquiera para el vendedor
que no se hallase comprendida en la primera
venta. Hay més: aun cuando la segunda venta
fuese hecha por un precio menor que la prime-
ra, si esta ventaja es de mucho mds valor que
el exceso de precio de la primera, la segunda
venta debhe ser considerada mas ventajosa, y ¢l
consecuencia debe dar Ingar 4 la cldusula reso-
lutoria de la primera. Asi se despgende de la
ley 4,8 fin D. de in diein add. «IEt s1 11_11_111 pretio
saddatur, solutio tamen offeratur facilior pretu,
yvel maturior, mzlior conditio afferri videtur...
sProinde si quis accedat ejusdem pretu emptor,
ssed qui levioribus emat conditionibus, vel qui
»satisdationem nollam exigat, melior conditio
sallata videbitur: ereo idem erit probandum, et
»si viliare pretio emereparatus sit, ea tamen re-
smitad qua venditorl gravia erant 1n priore
»venditione.» : _ &

Por ejemplo. si yo he vendido una finca por
la suma de 10,20011bras, teniendo el comprador
an aio de tiempo para hacerla registrar en su
favor, durante cuyo tiempo retuviese el precio
sin correr interés ninguno, y con la clausula de




que la venta quedard sin efecto si dentro un
mes la puedo vender més ventajosamente, ha-
bré conseguido esto si en dicho tiempo he en-
contrado otro comprador que se queda definiti-
vamente con la finca por el precio de 10000
libras, pero pagadero al contado, porque la ven-
taja que tengo de recibir el precio al contado
supone un interés mayor que las200 libras que
tiene de mas el primer precio.

449. Aunque la segunda venta se haya he-
cho por un precio mas subido que la pﬁmera.
no se considerard mas ventajosa, ni por consi-
guiente dard lugar 4 la cldusula resolutoria si
el excedente del segundo precio es destruido por
la dureza que entranan las condiciones de esta
segunda venta, de las que se halla libre la pri-
mera; d. I. 15, § 1. D. d. tif. El mismo caso que
acabamos de referir tomado al revés nos puedé-
servir de ejemplo.

450. Paraque haya lugar 4 la anulacion del
contrato en virtud de esta cliusula, no basta
que el segundo comprador haya propuesto al
vepdedor comprarle la cosa con condiciones
mas favorables, sino que es indispensable tam-
bien que el vendedor las haya aceptado, porque
esta cldusula se introduce 4 favor del vendedor
y como cualquiera puede dejar de usar lo esta-
blecido 4 su favor, por ventajosas que sean las
condiciones con que se ofrece comprar la cosa
al vendedor, puede muy bien no aceptarlas y
atenerse 4 la venta hecha. Como quiera que esta
cldusula, como dejamos dicho, se ha introduci-
do en fa\l'm' del vendedor y no en favor del com-
prador, éste no podrd. en virtud de la misma
pedir la anulacion del contrato. Este es el esi
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piritu de la disposicion de la ley 9, Did-

«Sabinus seribit licere venditori. meliorem
seonditionem oblatam abjicere, sequique pri-
ymam; et ita utimur.»

Estos principios tendrin siempre aplicacion
4 ménos que las partes contratantes convengan
expresamente lo contrario: «Si hoc erat nomina-
»fim actum ut liceret resilire emptori meliore
seonditione allata; dicendum erit disolutam
»priorem emptionem, etiamsi venditor sequen-
ytem non admillat, d. {. 9»

451. Siendo la aceptacion que debe hacer el
vendedor de las condiciones con que se le ha
ofrecido comprar la cosa con més ventaja una
condicion requerida para producir la anulacion
del contrato en virtud de esta cldusula, y siendo
tambien por otra parte indivisible el cumpli-
miento de condiciones, conforme hemos visto
en nuestro Tratado de las obligaciones, numero
24%. se infiere de esto que cuando varios han
vendido una cosa mediante un mismo contrato
y por un mismo precio, si uno de los vendedo-
res rechaza las condiciones con que un segundo
comprador ha ofrecido comprar la cosa mas
ventajosamente, por favorables que aquéllas
sean, y aunque hayan sido aceptadas por los
deméas vendedores, no habrd lugar 4 la anula-
cion del contrato en virtud de esta cldusula, cu-
yonuevo contrato quedara, en tal caso, sin efec-
to,prevaleciendo €l primero: «Si tribus venden-
»tibus duo posteriori addixerint, unus non ad-
smiserit adjectionem... si uno pretio vendide-
srint, dicendum est tomam priori emptam ma-
snere: 1. 11, § fin. Z. 13, D. diet. tit.

Si, con esta clausula, cada uno de los vende-
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dores hubiese vendido su parte por precios se-
parados, como que, an este caso, habra diferen-
tes rentas, aquellos de los vendedores que hayan
aceptado la nueva compra propuesta con condi-
ciones mds favorables, podran pedir, cada uno
por su parte correspondiente, la anulacion del
contrato, quedando firme el primer contrato
solo con respecto 4 arquel de entre los vendedo-
res que hubiese rechazado dichas condiciones;
d. f.' Ll & st 1. 42, i

_Tunge@e en cuenta, sin embargo, que si por
ciertas circunstancias pareciese que este primer
comprador habria desistido de adquirir la cosa
1o pudiéndola tener entera, una vez anulado el
contrato con respecto 4 las partes de aquellos
que aceptaron la compra propuesta por el se-
;:gundo comprador, puede obligar al otro de los
:.e_udfedore‘s que rechazd la proposicion & que se
reincorpore de la parte que le vendié; d. I. 13
tn.fin. «Vide notamy ad k. l. in Pand. Justin; d.
it m.0 13, not. d. Fics

453. Por ultimo, para que haya lugar 4 la
anulacion del contrato en virtud de esta cliu-
sula, &s necesario que la ventaja ofrecida por el
segundo comprador haya sido notificada al pr-i—
mer comprador; que se le haya dado la prefe-
"encia para retener la cosa con iguales condi-
clones y que se haya denegado 4 admitirlas:
«l.x_cet venditori, meliore allata conditione, ad—.
»Q](}gl“@ posteriori, nisi prior paratus sit plus
»‘fld_|1cen-;;»_[. 9, D. d. tit., es decir, «plus quam
»1pse priori contractu promisif, et tantundem
>I>.([u£§utum posterior emptor adjecit;» como se
i.m‘lfn’.ma por lo que anade Panl en la ley si-
guiente: «Necesse autem habebit venditor, me-

sliore conditione allater, priorem empiorem
scertiorem facere, ut si quid alius, ad jeeit,
»ipse quoque adjicere possit;» 1. 8, D. d. {it.
Cujas, ad . 1. lib. 33; Paul, ad ed.

2 2.2 De la accion que nace de esta clausula

454. La accion que nace de esta cliusula es
ana rama de la accion «ex vendito,» por la que
¢l vendedor hace anular el contrato, obligando,
en consecuencia, al comprador al abandone y
restitucion de la cosa, si no opta por aceptar la
nueva proposicion que le ha hecho al vendedor.

455. . Formando parte del contrato la clausu-
la de donde nace esta accion, y siendo una con=
dicion de la enajenacion, tenemos que la finca
ostd afecta al cumplimiento de esta clausula;
de lo que se infiere que la accion que nace de
osta cliusula es una accion personal real, ¥ que
puede, en consecuencia, el vendedor ejerci-
tarla contra el vendedor para hacer anular el
contrato, y, al mismo tiempo, contra el tercer
detentor para hacerle abandonar la finca como
resultado de la anulacion del contrato.

lespecto al tercer posesor opino que debe
tener la misma opcion que el comprador de po=
der retener la finca con someterse i las nuevas
condiciones ofrecidas al vendedor, porque ha-
biendo sustituido al comprador en sus dere-
chos, justo es que goce como &l de los mismos.

456, Esta accion es transmisible 4 los here-
doros del vendedor y cesible aunque resida en
la persona del vendedor.

Ijerciendo el segundo comprador los dere-
chos del vendedor, debe competerle esta acciom
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como primer comprador para evitar el circuito
de acciones.

457. Todo lo que hemos dicho en la seccion
precedente, relativo 4 la accion de retroventa
sobre las prestaciones reciprocas de que se res-
ponden comprador v vendedor, puede aplicarse
4 esta accion. :

OBSERVACION

458. Los contratos de venta con esta cliusu-
la, tales como los usaban los romanos, apenas
si tienen cabida entre nosotros. Cierto es que
en nuestras ventas judiciales las subastas con
reserva se parecen hastante con esta especie de
venta, cuyas diferencias expondremos «infray,
parte 1V, en la seccion donde nos ocuparemos
de las ventas judiciales.

SECCION YV

De la anulacion del contraio de venta en virtud del
pacto comisorio

459. El pacto comisorio es una cliusula 6
convencion que se pone alguna vez en el con-
trato dg'xfglltn. por la que convienen las partes
que sera nulo el contrato si el comprador deja
de pagar el precio dentro ¢l tiempo sefialado al
efecto (1).

C('(uli) ,[,_" 38._11[, 5 Part. 5, L.glt. Du de ley comissory 1. 4,
. de apost. inter. empt. et vendit.» Gregorio Lopez en la
Glosa de la ley de Partida dice: ; ?
Sil?\(ir;e?]:;testas palabrﬂ]s. purque equivalen 4 aquellas, «res

_inemptay que son las del pacto'de la ley «comi soria,
1. ult. D. «de leg. comissor. y 1]L ok P er et

4. C. «de pact.inter. empt. «et

3 1.0 Diferencia que existe sobre el pacto comisorio entre el
dérecho romano y el frances

460. Nuestra jurisprudencia se distingue de
la romana en este punto. Por el derecho roma-
no el pacto comisorio anulaba de pleno derecho
el contrato de venta cuando el comprador habia
dejado de pagar el precio en el tiempo conve-
nido, en términos que, finido el tiempo para
dicho pago, no podia el comprador impedir la
anulacion del conirato con ofrecer pagar el
precio.

Para esto hay que observar, sii embargo, dos

vendit.n Estas palabras, pues, no son de la sustancia del pacta,
de modo que sin ellas no se verifique la traslacion de dominio,
sino que el mismo efecto producirdn otras equivalentes; con-
tra lo que pretendia Ang. en la ley 3. G. tit. cit. Notess tam-
bien que el efecto de la devolucion del domnio a la persona
de la cuzl procedia, no es peculiar del pacta de la ley comis-
ysorie,» sino que resulta de ‘todos los pactos que tienen fuerza
resolutiva, segun Bald. en la iev 3. C, «de condict. ob caus.»
col 3. vers. cego dico ¥ Paul dé Castr. en la ley 1. D. wde do-
nat.,» donde dice, que $i se convine que no cumpliendo con lo
prometido el que recibe la cosa, se tenga la entrega por no
hecha, podrd instituirse la accion, «rel vindicativajy porque
semejante pacto tiene fuerza retroactiva, 1o mismo que el dela
lev «comnissoria» v el de wadicto in diem,» y porque hay la
misma razon que en estos; lo mismo opina Decio, consil. 187.
col. pen. n. 4.2y con Rald. se conforma Alex en la 1. 38 ¢ 1. D.
«de adquir. possesy. Empero, Bart. y Ang. en la 1. 5. D. «de
donat.» sientan que el indicado efecto es especial del pacto de
la ley ccomissoria, y lo mismo repite Bart. en Ja 1. 1g. D. «de
usucap.,» cuya opinion dice ser la general Alex. consil. 10,
col. 3. vol. 1.3 pero la de Bald Paul. de Castr, y Dec. tiencn a
su [avor la equidad y la razon. Advicriase, qued fin deque el
pacto de la ley «commissoriay o su equivalente produzca aipso
»jure» la reversion del dominio al vendedor, es preciso que sé
interponga en el momento misino del contrato, es decir, antes
que en virtud de este resulte adquirido derecho alguno, segun
una glosa en la 1, 58. D. «de pacy sobre 1a palabra «zogitur,» ¥

Alex., en el cit. consil, 10 col. 4. vers. «guinto confirmatur.»




