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mente, se le obligaria 4 conservar una parte de la cosa, sien-
do asf que no habria comprado esa parte.*

Pero el derecho que la ley otorga al comprador para opo-
nerse en los casos indicados al retracto parcial de la cosa
vendida, supone que la venta se ha hecho con la intencién
de que el vendedor conserve 6 restituya integra tal cosa; y
tal intencién se presume siempre que no hay mis que un
solo vendedor y un solo comprador.

Cuando hay muchos vendedores no puede existir tal pre-
suncion, si no es en el caso de que vendan conjuntamente
y en un solo contrato; y pdr lo mismo, declara el articulo
3,050 del Cédigo Civil, que, si cada uno de los copropie-
tarios de una finca indivisa ha vendido separadamente su
parte, puede ejercitar con la misma separacién el derechg
de retracto por su porcién respectiva, 'y el comprador no
puede obligarle 4 redimir la totalidad de la finca.®

Sencillamente, porque hay en este caso- tantas ventas
cuantos son los propietarios, y porque el comprador ha
consentido en estas ventas distintas y separadas las unas

de las otras, que destruyen la- presuncién de que haya ha-
bido la mente en €l de comprar la cosa {ntegra con el de-
ber de restituirla.de la misma manera.

La accién para ejercitar el derecho de retracto es tam-
bién divisible respecto del comprador, y por lo mismo, si
€ste hubiere dejado muchos herederos y la herencia se hu-
biere dividido, 1a accién se debe gjercitar contra el herede-
ro 6 herederos 4 quienes la cosa se haya adjudicado (art.
3,052, C4d. Civ.),3

Es decir, que el vendedor debe dirigir. su accién contra
cada uno de los herederos 4 quienes se hubiere adjudicado
la cosa por la parte que de ella le corresponde.

1 Laurent, tomo XXIV, nam. 413.

2 Articulo 2,914, Cdd. Civ. de 18%4.
3 Articulo 2,916, Céd. Civ. de 1884.
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Pero si la cosa estuviere indivisa, la accién de retracto
se debe ejercitar contra todos ellos, porque representan al
difunto y le suceden en todos sus derechos y obligaciones,
una de las cuales es la de restituir al vendedor el inmueble
vendido, mediante la devolucién del precio (art. 3,051, Céd.
Civ.).! :

Establecidos estos precedentes, veamos cuales son los
efectos del derecho de retracto.

Si el vendedor no hace uso del derecho de retracto en el
término convenido, y 4 falta de éste en el de cinco anos que
sefiala la ley, la venta queda irrevocablemente ‘f;(?:,]su;nada;
porque siendo el pacto de retroventa una condmon_ expre-
sa, produce todos sus efectos de pleno de.r(-:E:]zc); y sin nece-
sidad de que el comprador haga requerimiento alguno al
vendedor (art. 3,038, Céd. Civ.).’

En otros términos: el simple lapso del plazo estipulado
6 del legal, sin que el vendedor haga uso del derecho de
consumada la venta; pues si fuera indispensable el reque-
rimiento para constituirle en mora, se prolongarfa dicho pla-
zo, como dice Goyena, contra la letra y el espiritu de la ley,
cuando nada se necesita para hacer decaer una accién que
ya no existe en fuerza de la prescripcidn.?
~ Elvendedor que quiera efectuar la retroventa, debe reem-
bolsar al comprador, segin el articulo 3,039 del Cédigo
Civil: #

¢ Del precio recibido:

22 De los gastos del contrato: .

39 De los gastos necesarios y dtiles hechos en la cosa ven-
dida. :

: X : S SR s
El reembolso del precio, es el efecto necesario del cum
1 Artfculo 2,915, Céd. Civ. de 1884.
2 Articulo 2,904, Céd. Civ. de 1834.
3 Tomo 111, pag. 416.
4 Articulo 2,905, Cod. Civ. de 1884.
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plimiento de la condicién resolutoria, que no es otro, segun
los principios generales del derecho, que ya hemos expli-
cado, que restituirdas /cosas al estado en que se hallaban
antes de la celebracién del contrato.

Por la misma razén, el vendedor estda obligado & reem-
bolsar al comprador de los gastos que erogé por la celebra-
ci6n del contrato, como el valor de la escritura piblicy, su
inscripcion en el Registro publico, ete.; y en cuanto al reem-
bolso de los gastos'necesarios y ttiles hechos en la cosa ven-
dida, se funda en consideraciones de equidad y de justicia,
ya porque los primeros deberfa haberlos erogado el vende-
dor si hubiera conservado la cosa en su poder, ya porque
los segundos aumentan el valor de ésta y no es justo que el
que hace uso del derecho de retracto se enriquezca 4 expen-
sas y con perjuicio del comprador.

Todos los autores hacen las dos signientes observaciones,
que abundan en justicia: :

1* Que el reembolso de los gastos necesarios 4 que estéd
obligado el comprador, no comprende los de conservacién
porque son carga inherente al goce de la cosa, y, por con-

siguiente, de cuenta de aquél que la ha poseido y gozado

como verdadero propietario:’

2% Que en tanto estd obligado el vendedor al reembolso
de los gastos ttiles, en cuanto no son excesivos, pues si el
comprador, obrando dolosathente y 4 fin de evitar que el
vendedor use del derecho de retracto; hace gastos conside-
rables, no debe obligarse 4 aquél 4 pagar su importe, sino
que se debe permitir que éste se lleve las mejoras que hu-
biere hecho, dejando la cosa en el estado en que se hallaba
al celebrarse la venta.” ‘

El Cédigo Civil establece las dos reglas siguientes, sobre

1 Thiry, tomo III, nim. 604; Goyena, tomo 11, pig, 421.
r T . - . v . | P ok
2 Launrent, tomo XXIV, niim. 404; Baudry Lacantinerie, tomo 111, ntim, §93; Thiry,
tomo ITT, niim. 603.
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las cuales nos vamos 4 permitir ligeras observaciones, por
creerlas innecesarias € inconvenientes:

12 El comprador responde de los danos y deterioros que
{a cosa haya sufrido por su culpa 6 negligencia (art. 3,040,
Qodi v )t

2% Sila cosa perece por caso fortuito 6 fuerza mayor den-
tro del plazo fijado para la retroventa, serdn una y otra de
cuenta del vendedor (art. 3,041, Céd. Civ.).”

La primera regla es innecesaria, porque la obligacién que
impone al comprador, estd ya con tenida en el articulo 1,547
del Cédigo, que tratando de la prestacién de cosas, declara,
que el riesgo es de cuenta del deudor si por su culpa se per-
diere 6 deteriorare la cosa que estaba en su poder.?

Bastaba esta regla, que es general y por lo mismo rige
4 todos los.contratos, sin necesidad de repetirla con respec-
to 4 las obligaciones que el pacto de retroventa impone al
comprador.

La segunda regla es atin mas digna de severa critica, por-
que ademds de que es innecesaria es obscura hasta tal gra-
do, que conduce 4 suponer la sancién de ana suprema in-
justicia.

Parece 4 primera vista que esa regla quiere decir que, si
la cosa perece por caso fortuito 6 fuerza mayor, el vendedor
esta obligado, sin embargo, 4 pagar el precio convenido den-
tro del plazo de la retroventa, aunque €ésta ya no pueda te-
ner lugar por no existir la cosa.

Pero la regla mencionada no sanciona tal injusticia, y sélo
quiere decir, que todos los dafios y menoscabos que la cosa
sufriere por caso fortuito ¢ fuerza mayor no imputables al
comprador, son 4 cargo del vendedor, quien esté obligado
4 recibir la cosa en el estado en que se encuentre, sin que

r Articulo 2,906, C4d. Civ. de 1884.
2 El articulo 3,041 del Codigo de 1870 fué suprimido en el de £884.
3 Articulo 1,431 Cod. Civ. de 1884.
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tenga derecho para pretender una diminucion proporcional
del precio convenido.

Aun bajo esta interpretacién no puede justificarse la re-
gla 4 que aludimos; y para convencerse de que es innecesa-
ria, basta tener presente que el pacto de retroventa es una
clausula resolutoria, 6 mejor dicho, una condicién resoluto-

ria potestativa establecida en beneficio del vendedor, quie:

no estd obligado 4 cumplirla, sino que depende tinica y ex-
clusivamente de su voluntad, y por tanto, que si la cosa se
menoscaba por caso fortuito 6 fuerza mayor y no le convie-
ne recibirla en ese estado, nadie puede obligarlo 4 hacer uso
del retracto, y por consiguiente, el menoscabo queda 4 car-
go del comprador y la regla que criticamos sin aplicacién
alguna posible.

glas aludidas ponen a cargo del com-
£

culpa 6 negligencia, y los producidos por casa fortuito 6
fuerza mayor 4 cargo del vendedor.

Asi. pues, las dos re

prador los dafos y deterioros causados en la cosa por su

El vendedor que hace uso del derecho de retracto, pue-
de demandar la cosa, 6 mejor dicho, exigir su devolucién,
aunque se halle en poder de tercero, quedando el derecho
de éste 4 salvo contra el que se la vendid (art. 3,042, Céd.
)

LLa razén es, porque el comprador no ha podido transfe-
rir al tercero mds derechos que los que ¢l mismo tenfa so-
bre la cosa vendida, y como su derecho de propiedad esta-
ba subordinado al verificativo de una condicién resolutoria
expresa, no ha podido transmitirlo al tercero sino bajo la
misma condicién.

Y el principio 4 que nos referimos tiene aplicacién aun
cuando en el segundo contrato, celebrado con el tercero,
no se haga mencién del pacto de retroventa; pues el silen-

1 Artfculo 2,607, Céd. Civ. de x884.
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cio acerca de ¢l no le impide tener noticia de su existencia,
supuesto que ha debido conocer el contrato que transmitid
la propiedad de la cosa vendida 4 su causante por la escri-
tura respectiva y su inscripcién en el Registro piblico. Por
lo mismo, ha debido saber que la propiedad que adquiriria
era resoluble y se hallaba sujeta 4 todas las consecuencias
inherentes 4 esa circunstancia (art. 3,043, Céd. Civ).’

Mucho se ha discutido antes de ahora acerca de la natu-
raleza de la accién que compete al vendedor para exigir del
tercero la devolucién de la cosa vendida con el pacto de re-
troventa. Pero no seremos nosotros quienes abordemos esa
cuestién, ya por ser ajena al cardcter de estas lecciones, ya
porque habiéndolé dado nuestro Cédigo 4 dicho pacto la
naturaleza de una condicidon resolutoria expresa, no cabe
discusion alguna sobre ese particular.

Por tanto, nos limitamos 4 expresar que, produciéndose
la resolucién de la venta de pleno derecho y por el solo efecto
de la voluntad del vendedor que expresa su deseo de ejer-
cer el derecho de retracto, es fuera de toda duda que en el
acto recobra la cosa vendida, y, por consiguiente, que con
su calidad de'propietario y ejerciendo la accién de dominio,
exige del tercero que se la devuelva:®

Otro de los efectos juridicos que produce el ejercicio del
derecho de retracto,consisten, segtin el articulo 3,053 del
Cédigo Civil, en que el vendedor que recobra la cosa ven-
dida la adquiere libre de toda carga 6 hipoteca impuesta por
el comprador; pero est4 obligado & pasar por los arriendos
que éste haga de buena fe, y segtin la costumbre del lugar.

La razén es, porque laretroventa es una condicién reso-
Tutoria cuyo verificativo produce el efecto de que las cosas
se restituyan al estado que tenfan antes de que se celebrara

1 Articulo 2,908, Cad. Civ. de 1884.

2 Laurent, tomo! XXIV, niim. 410.

3 Articulo 2,917, Céd. Ciy, de 1884.
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el contrato de compra—venta; y por tanto, la cosa vendida
debe volver al comprador libre de todo gravamen vy tal co-
mo la entrego..

A primera vista pudiera parecer este efecto injusto; pero
ese reproche no seria merecido, porque, como hemos dicho
antes, el tercero que contrata con el comprador sabe per-
fectamente que el derecho de éste estd subordinado 4 una
condicién resolutoria cuyo verificativo lo extingue, y, por
consiguiente, tal derecho estd restringido en su ejercicio a
esa condicién, y los gravimenes que por €l imponga 4 la
cosa estin expuestos 4 tener una existencia effimera. Sicon
este pleno conocimiento contrata con el comprador, acepta
voluntariamente las eventualidades de la condicién resolu-
toria y sus consecuencias, las cuales debe imputarse 4 si
mismo.

Esto no quiere decir que el tercero sufra un perjuicio irre-
parable, por falta de derecho para exigir la indemnizacién
respectiva, pues por el contrario, tiene su derecho ex-
pedito, como hemos dicho, contra el comprador péra que
le restituya la cantidad que le di6 como precio de la cosa
vendida é que le garantizé con el gravamen impuesto sobre
ésta.

El principio que ha motivado las observaciones que pre-
ceden, est4d condensado en esta mixima que dice:

«« Resoluto juris dantis resolvttur juris accipientis,” que
ha sido sancionada por la doctrina y la jurisprudencia.

Este principio no es, sin embargo, absoluto, pues admite
excepciones respecto de los arrendamientos que haga de
buena fe el comprador, segtin dijimos ya; porque siendo éste
el propietario, tiene el derecho de.gozar de la cosa y obte-
ner todo el provecho de que ella sea susceptible, segin su

“naturaleza y el uso 6 servicio 4 que esté destinada, y por
lo mismo, puede arrendarla. Pero como dificilmente encon-
traria locatario que quisiera tomarla en las condiciones pre-
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carias en que la posce el comprador, la ley ha venido en su
auxilio, obligando al vendedor 4 respetar los contratos de
arrendamiento que celebrare, siempre que no hubiere obra-
do dolosamente, y acomoddndose 4 las costumbres del lu-
gar con relacién 4 esos contratos.

Por Gltimo, refiriéndose 4 los efectos de la retroventa, de-
claran los articulos 3,054 y 3,055 del Cédigo Civil que, si
al celebrarse la venta, hubiere en la finca frutos manifiestos
6 nacidos, no se hard abono ni porrateo de los que haya al
tiempo de la retroventa; y que si los hubo al tiempo de ce-
lebrarse el contrato y al verificarse el retracto, se deben pro-
cratear entre el retrayente y el comprador, dandose a éste
la parte correspondiente al tiempo que poseyd la finca en
el Gltimo ano, el cual se debe contar desde el plazo fijado pa-
ra la retroventa.”

Es decir, que el Cédigo supone la existencia de dos ca-
sos posibles: .

¢ Cuando al tiempo de celebrarse la venta y cuando se
verifica el retracto hay frutos manifiestos 6 nacidos:

,o Cuando no los hubo al tiempo de celebrarse la venta,
pero si los hay cuando se verifica el retracto. s

1.a resolucién de la ley en el primer caso es perfectamen-
te justa, ya porque el comprador.es poseedor de buena i€,
es propietario, y con tal caracter los hace suyos, ya porque
en compensacién el vendedor hace suyos los intereses del
precio que recibié por la cosa vendida. ;

La segunda regla es igualmente justa, porque se funda
en idéntica razén que la primera; pues si el vendedor gozd
entretanto de los intereses del precio, justo €s que el com-
prador goce en la misma proporcién de los frutos dela cosa.”

1 Articulos 2,018 y 2,919, Céd. Civ. de 1384,
2 Goyena, tomo 111, pag. 422.




