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DE LA RETROVENTA.

Se llama retroventa, dice el articulo 3,035 del Cdédigo
Civil, la venta hecha con la condicién de que dentro de un
plazo determinado se pueda rescindir el contrato, devol-
viéndose respectivamente el precio y la cosa.

De esta definicién se infiere, que el vendedor que ejerce
la facultad que nace del pacto de retroventa, no celebra una
nueva venta en virtud de la\cual adguiera de nuevo el do-
minio de la cosa vendida, sino que resuelve la venta, y co-
mo consecuencia natural de la resolucién, recobra la cosa.

Pothier enseiia la misma teoria diciendo, que el retracto
no es propiamente una nueva venta que el comprador hace
al vendedor, sino simplemente la resolucién de la venta he-
cha; y que el pacto de retroventa es una cldusula resoluto-
ria, bajo la cual se celebra la venta y por la cual se conviene
que el vendedor tendri la facultad de resolver el contrato.

Y luego agrega: ‘La retroventa es mas bien desiractus
quam novus contractus, y cada uno por, ambas partes debe
en consecyencia recobrar lo que ha dado.”™”

En consecuencia, debemos establecer, que en la venta
celebrada con el pacto de retroventa, el comprador adquiere
una propiedad resoluble, y que, si la condicién resolutoria
se cumple, se debe estimar aquélla como si nunca hubiera
existido, de tal suerte que los derechos reales constituidos
por el comprador sobre la cosa vendida se extinguen; y que
el vendedor es propietario bajo condicién suspensiva.

1 Articulo 2,901, Céd. Civ. de 1884,
2 De la vente, ntim. I11.
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Pero para que el pacto de retroventa produzca todos es-
tos efectos, es indispensable que se haya estipulado en el
acto mismo de la celebracién del contrato de compra - venta,
de manera que forme una de las cldusulas 6 condiciones de
él; pues-si se celebra pura y simplemente y después con-
vienen los contratantes en que el vendedor pueda recobrar
la cosa vendida dentro de cierto tiempp, tal convenio no es
una condicién de aquel contrato, sino una promesa de venta,
que, si se llega a realizar,'producc los efectos de una verda-
dera venta, y no los de laresolucion del contrato primitivo,
y por lo mismo, subsistirdn los derechos reales constituidos
por el comprador sobre la cosa vendida.

Separandose nuestro Cédigo de los principios sanciona-
dos por nuestras antiguas leyes y por otras legislaciones
modernas, declara expresamente en el articulo 3,036, que
la retroventa sélo puede tener lugar en los bienes raices, 6 lo
que es lo mismo, que en las ventas de bienes muebles no
puede tener lugar el pacto de retroventa.’

Creemos que al establecer nuestro Cédigo Civil esta li-
mitacién, ha tenido por objeto evitar los perjuicios y difi-
cultades que en la préictica suscitaba el pacto de retroventa
en las enajenaciones de los bienes muebles; porque no ha-
biendo constancia alguna que acreditara la existencia de él
y por consiguiente que el derecho del vendedor era revo-

" cable, el tercero de buena fe que contrataba con €l, quedaba

expuesto 4 perder el precio convenido por la cosa.

Este mal provenia de que la venta 6 enajenacién de las
cosas muebles no estd sujeto, por regla general, 4 solemni-
dad alguna, ni se hace constar en el Registro ptblico co-
mo la de las raices, y por lo mismo, no se puede precaver
ni evitar. : _

La retroventa no puede estipularse, segin el articulo

3,037 del Cédigo Civil, por mds tiempo que el de cinco

1 Articulo 2,902, C4d. Civ. de 1884.
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afos contados desde la fecha del contrato; porque el bien
plblico no permite que se prolongue indefinidamente la in-
certidumbre que produce el pacto de retroventa, con per-
juicio de la agricultura y del comercio.’

" En consccuencia, si con violacién de este precepto prohi-
bitivo se celebrara un contrato autorizando la retroventa
por un tiempo mayar de los cinco anos expresados, seria
nulo y no producirfa ningtn efecto respecto del exceso; 6
lo que es lo mismo, deberfa reducirse al plazo dcmgnzg}o
‘porlaley, que se ha determinado, teniendo en consideracion
el interés publico.

De lo expuesto se infiere también, que, si los contratan-
tes han sefalado para la retroventa todo el plazo de los
cinco afios que permite la ley, no pueden prorrogarlo de
comtin consentimiento, porque la prérroga importa la vio-
lacién del precepto que prohibe la retroventa por mds de
cinco afos.

La venta celebrada con pacto de retroventa es en reali-
dad un contrato bajo condicién resolutoria; y por consi-
guiente, regido por los principios generales que sobre ésta
establece el Cédigo Civil, cuya explicacién hicimos en su
oportunmidad.”

Por tanto, el contrato de compra-venta celebrado con
pacto de retroventa es puroy simple, y solamente su reso-
lucién es condicional. De donde se infiere que produce, tan
luego como se perfecciona por el consentimiento de los con-
tratantes y el otorgamiento de la escritura respectiva, todos
los efectos juridicos de una venta pura y simple.

En consecuencia, el comprador adquiere la propiedad de
la cosa vendida y puede ejercer todos los derechos inhe-
rentes 4 ella, constituyendo hipotecas, servidumbres, etc.,
y aun enajenarla, aunque todos los actos que importen la

1 Articulo 2,903, C6d. Civ. de 1884.

2 Tomo ITI, pig. g9 y siguientes.
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traslacién 6 el desmembramiento de ella quedan subordi-
nados 4 los efectos de la condicién resolutoria, supuesto que
no puede transmitir derechos de mds entidad que aquellos
que tiene sobre la misma cosa.

Tal es el motivo por el cual declara el articulo 3,044 del
Cédigo Civil que el comprador tiene sobre la cosa, mien-
tras no se realiza la retroventa, todos los derechos del ven-
dedor, excepto los que causen perjuicio al retracto; lo cual
no quiere decir otra cosa, sino que el vendedor transmite
al comprador los derechos que tiene en la cosa de cualquie-
ra especie que sea, y que éste como sucesor singular de-¢l
los ejerce legalmente mientras no se verifique la retroventa;
pero que no le es licito ejercer aquellos derechos que re-
dundan en perjuicio del retracto.

Por la misma razén, los acreedores del vendedor no pue-
den ejercitar el derecho de retracto contra el comprador, sino

después de hacer excusién en todos los bienes de aquél (art.
3045, Céd. Civ.)."

Tal vez no se comprenda 4 primera vista el alcance y
fundamento de este principio, pero un ligero examen haré
conocer que el derecho que el pacto de retroventa otorga
al vendedor se halla en el patrimonio de éste, y por lo mis-
mo, puede transmitirlo 4 tercera persona 4 titulo singular

6 4 sus herederos 4 titulo universal: es decir, que tal dere-
cho tiene un caricter esencialmente pecuniario.?

Pero si el derecho aludido tiene tal caricter, entonces es
fuera de toda duda que los acreedores del vendedor pueden
ejercerlo en nombre de €I, supuesto que los bienes que for-
man el patrimonio del deudor constituyen la garantfa de sus
acreedores; pero-en tanto gozan de esa facultad, en cuanto
aquél carece de otros bienes para pagarles sus créditos.

1 A_r-f;ic;ulo 2,909, Cod. Civ. de 1884.

2 El articulo 3,045 del Cédigo de 1870 s¢ suprimié en el de 1884.

3 Troplong, tomo II, niim. 702; Duvergier, tomo 11, nim. 8; Aubry y Rau, tomo
IV, § 357, nota 31; Guillouard, tomo TI, nim. 661.




Lecciones pE DerecHo CiviL.

Esto es exactamente lo que determina el articulo 3,045
del Cédigo al declarar que los acreedores no pueden ejer-
cer el retracto en nombre del vendedor, sino después de ha-
cer excusion de los bienes de éste: esto es, cuando realiza-
dos éstos aparece su valor insuficiente para cubrir el importe
total de los créditos.

Estarestriccién parece impuesta también en beneficio del
comprador, que tiene la esperanza de que no se verifique
el retracto por el comprador, y por consiguiente, de que n
se resuelva su derecho condicional de propiedad, esperanza
legitima que se destruye aumentando el nimero de las per-
sonas que pueden ejercer el derecho de retracto, porque
aumentan las probabilidades de que serd satisfecho el pre-
cio de la retroventa.

El articulo 3,046 del Cédigo Civil establece una regla
especial respecto de la parte individisa de un inmueble, de-
clarando que, si el comprador con pacto de retroventa de
una parte indivisa de alguna finca, ha obtenido la totali-
dad de ella en una licitacién 6 en subasta contra €l provo-
cada, puede obligar al vendedor & redimir el todo, si éste
quiere hacer uso del derecho de retracto.’

La inteligencia de este precepto demanda alguna expli-
cacién, sin la cual no se obtiene inmediatamente. Este pre-
cepto supone que el inmueble pertenece pro - indiviso 4 va-
rias personas, que una de ellas vende la parte 4 que tiene
derecho con el pacto de retroventa, que los copropietarios
pretenden que se hagala divisién de ese inmueble, por cu-
yo motivo se saca 4 subasta, y que en ella obtiene el com-
prador la propiedad {ntegra de éste.

Pues bien, previendo la ley este caso declara que, si el
vendedor de la parte indivisa con pacto de retroventa pre-
tende hacer uso del derecho de retracto, el comprador le

1 Articulo 2,910, Céd. Civ. de 1884.

Lecciones DE DeErecHo CiviL.

puede obligar 4 redimir todo el inmueble, y otorga tal de-
recho 4 fin de precaver y evitar que el inmueble vuelva 4
la indivisién de la propiedad, de la cual habfa salido ya por
la licitacién, y que siempre se ha estimado como perjudi-
cial, porque impide la libre circulacién de los bienes en el
comercio.

Ademés, los gastos y perjuicios que podria sufrir el com-
prador 4 consecuencia de la licitacion 4 que fué obligado,
se aumentarfan, como dice la Exposicién de motivos, al
dafo y menoscabo que en todp caso resultan del desmem-
bramiento de una propiedad. |

La accién que nace del pacto de retroventa es divisible
siempre que la cosa sobre la cual recae sea también divi-
sible; v por lo mismo, si muchos conjuntamente y €n un
mismo contrato venden una finca indivisa con pacto de re-
troventa, ninguno de ellos puede ejercitar este derecho mas .
que por su parte (art. 3,047, Céd. Civ.).*

Esta misma regla se observa, si el que ha vendido por
«f solo una finca, ha dejado muchos herederos; pues én tal
caso, cada uno de éstos puede redimir la parte que hubiere
adquirido (art. 3,048, Céd. Civ.).?

Pero el articulo 3,049 sanciona una excepcion & la regla
mencionada, declarando que en los casos indicados, el com-
prador puede exigir de todos los vendedores 6 coherederos,
que se pongan de acuerdo sobre la redencién de la totali-
dad de la cosa vendida; y siasf no lo hicieren, no puede ser
obligado & consentir el retracto.”

La razén es, porque la ley presume que tal ha sido la in-
tencién de los interesados: esto es, que el que compra con
el pacto de retroventa entiende que conservard ¢ restituird
la cosa integra; y si el retracto se pudiera ejercer parcial-

Articulo 2,911, Céd. Civ. de 1884. .
Articulo 2,912, C6d. Civ. de 1834.
Articulo 2,913, C6d. Civ. de 1884,




