CAPITULO VL

DE LA RESOLUCION Y DE LA RESICIONDE
LA VENTA.

Articuro 1,514

Ademés de las causas de nulidad y de la resolucion ex-
presadas en este titulo y de las que son comunes 4 todos los
contratos, el de venta podri resoiverse por medio del dere-
cho retracto, y puede rescindirse por causa de lesion.

Leg. 2, Cod. de pact. int. emt., Leg. 12 Dig. de preescript. verb., Leg. 7,
§ 1, Dig. de distr: pign,; Leg. 13 Dig. de pign. act.; Leg. 15 Dig. de contra-
to. emt.; Leg. 2 8 in fine, Cod. de rescid. vend. :
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Cod, civ. francés, art. 1658.—Sardo, art. 1663.— A ustriaco, §§ 1061, y:

i :
sigtes., 934 y sigte.—Dos Sicilas, art. 1504.—Parma, art. 1474.—Este, art’
1559.

COMENTARIO.

1. ‘Sobre este articulo, que sirve de introduccion al capitulo de la resolu-"
cion y de la rescision de la venta en particular, pocas son las observaciones

que tenemos que hacer. Nos limitamos, pues, 4 hacer notar que no debe con
fundirse la resolucion de una venta 6 de un contrato cualquiera que lo supone

vélido y subsistente, asi como se supone vdlida y subsistente urfa venta res—
cindible por causa de lesion, con su nulidad absoluta 6 relativa; por ejemplo,
por causa de incapacidad para obligare, por falta de real y libre consenti-
miento' 6 por defecto de cansa licita. Por otra parte, y especialmente en ma-
teria de compra—venta, de dacion en pago y de otros contratos andlogos, con-
viene tener presente que para juzgar de su subsistencia 6 irrevoeabilidad, bas.
tard recurrir 4 las reglas de los contratos 6 convenciones en general, y no se
debe; por lo mismo, atenerse finicamente 4 las reglas contenidas en el titulo
dle la compra-venta.

2. TROPLONG, loc. cit., ntm. 685 y sigt. explicAndose ampliamente so-
bre la materia de nulidad, resolucion 6 rescision dela venta, hace notar en
el nam. 679 que en el art. 1658 del Codizo civil frances se registra un vicio
de compilacion, en donde se dice que el contrato de venta puede ser resuelfo,
con ¢l ejercicio del derecho de retracto y por la vileza del precio, en vez de
deeir, como lo hace nuestro Codigo, que puede ser rescindido por leston, loca-
€ion mds exacta. La resolucion ¥ la rescision no pueden ser con-nadidas, sizndo
como son cosas diversas y que siempre han sido consideradas como distintas
VICAT, Vocabul. juﬁr. utriunsg palab. Rescindere, dice: Rescindere proprie
dicuninr que ahas jure legitimo valent; non guee ipso jure nulla sunt,
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PARRAFO PRIMERO.

DEL RETRACTO CONVENCIONAL.

Articvro 1,515

El retracto convencional es un pacto por el cual el vende-
dor se reserva la facultad de recobrar la cosa vendida, me-
diante la restitucion del piecio capital y el reembolso de
que se trata en el articulo I1,528.

ArTicvro 1,516
El derecho de retracto no puede estipularse por un tiem—
Po que exceda de cinco afios.
Cuando fuese estipulado por mayor tiempo, se reducird
al término dntes expresado.

Antiovro 1,517

El término fijado es perentorio y no admite préroga.

ARTICULO 1,518

No ejercitando el vendedor la accion de retracto en el tér—
mino convenido, el comprador qtiedard propietario irrevo—
cable.

ARTICULO 1,619

El término corre contra cualquiera persona, aun cuando

fuere menor de edad, salvo sus recursos contra.quien corres-
ponda. '

Lez- 2, 1. Cod. de pact. int. emt.; Tieg. 12" Dig. de praescript, verb.;
. 10. Dig. de contrah. emt.; Leg. 1. Cod. quando’decr. op. non est—V,
. 14, Cod. dict. tit. de contrah. ennt.
Leyes citadas.
Arg. Tieg. 1 et passim:. Dig: ex quib, cans; maj.—V. Tieg. T Cod. de
pact. int. emt.; Leg. 47 Dig. de re judic. §
4, V. cit. Leg. 2. Cod. de pact. int. emt.; Arg. Leg. 8, in'medio Cod. de
prees. XXX vel XL ann,
5. Arg. Leg. T, 58 Dig. de minor.; Lieg: 5 § 10, Dig. queein frand. cred.
Cod, civ. frances, arts. 1,659, 1,660, 1,661, 1,662, 1,668.—Sardo, articu-
1,664, 1,665, 1,666, 1,661, 1,668 —Austriaco, §§ 1,067 y siguientes.—Dos
Sicilias. arts. 1,505, 1,606, 1,507, 1,508, 1/609.—Parma, ‘arts. 1,475, 1,476,
1,477, 1,478, 1,4%9.mEste, arts. 1,560, 1,561,1,562, 1,563'1,564. 1,565.—
México, arts. 3,085, 3,036, 3,037, 8,038, 3,089. i




COMENTARIO.

1. Permitiéndonos reunit en uno solo 1os comentarios 4 diversos articulos
enlazados entre si, haremos observar que en el cuerpo.de derecho comun, sl
Iien bastante rico en principios y resoluciones de casos claros y pricticos en
miateria de compra- venta, son pocas lasleyes sobre 1a retroventa 6 retracto
convencional, tal vez porque entre los romanos era ménos comun en 108 USO8
de la vida que en los modernos pucblos. _

Pero la mayor, pate. de: los intérpretes, ocupindose del derecho de retrac-
to 0 del pacto de retrcventa, argumentan por induceion de otras leyes; pues
den ser consultados, entre otros, TIRAQUE LLO De retractu conventionali;
MANTICA, De tacit. et ambig. convent., lib, IV, tits. 81, 82, 33, y enire
los modernos 4 POTHIER, loc. cit. ntms. 386 y sigtes., 434 y sigtes.; MER-
LIN, palab. Facultat de rachal, con TROPLONG, loc. cits ntim. 692 y, si-
auientes. :

Debemos confesar que, con frecuencia, bajo la apariencia de venta con re-
tsacto, & la cual se inclinan fieilmente los campesinos, se ocultaban y aumse

~altan contratos usurariesy ruinosos. (TROPLONG, loc. cit. nitm; 692 ha”
ca constar tambien que la retroventa favorece 4 la usuray y por eso, ademds
de-lo que se ha expuesto sobre las simnlaciones & que:da lugar, diremos que
sus principdles indicios 6 presuncionesconsisien en la vileza del precio, enla
retencion que hace el vendedor del fundo quer se supone, vendido, conset-
vindolo en arrendamiento por el término fijado para ejercitar ¢l derecho de

retracto; en la circunstancia de dedicarse el comprador & contratos usurarios;
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en la de encontrarse el vendedor en sitwacion apremiante; en la falta de ins
eripcion por el comprador de su adquisicion en/los registros' municipales, en
el hecho de no pagar ¢l mismio compradorJos imphestos 6 los gastos de es-
critura y demas que, segun la ley 6 la practica deberianiser 4 su eargo.—So-
bre esas ventas simuladas, véase, particularmente & TABRO, O6d., lib, IV ;-
tit. 36, dof. 4, 18, tit. 80, def. 5, 29, tit. 14, def. 60 y lib.'VIIL, tit 24, def.
16; OSAS0O, dec: 42: POTHIER Dela venta, nim. 407 y' sgte. y 353 al
fin, v Dé la hipoteca, cap. V, art, 2; Annali di giurisprudenza, t. 1T, p, 379
y sgte.; con DENEVERS, Diario de las audiencras de la Corte de casacion
de Francia, afio.de 1810, pig. 47 \ sigtes;s MERTLIN, palabs. Contrato
pignoraticio y simulacion y ZTavola decennale di grurisprudenza, en estas mis-
mag palabras.

Grave indicio de simulacion 6 de suposicion de venta ha sido y serd la fal-
ta, de separacion de los bienes que se supouen vendidos, imaginaria venditio,
(V. MANTELLL t. IV, pég. 118, apéndice et passim).

9. Los cédigos modernos, que- generalmente. restringen & cinco afios ‘la
duracion del derecho 4 ejercitar el de retroventa, tiencn la mira de asegurar
al interes publico que no consiente en (ue pPermanezea incierta por mucho
tiempo la propiedad, con evidente perjuicio de la agricultura, de la edifica-
cion y del mantenimiento en buen estado de los bienes, de la facilidad de las
transacciones y de la prosperidad del comercio; dificilmete se encontrard un
comprador con pacto de retroventa & favor del vendedor, pues que no puede
saber si llegard 4 ser 6 no propietario. irrevocable, y no podrd decidirse 4
emprender gastos 0 & hacer mejoras, sin el justo temor de verse despojado
por el vendedor que tenga derecho & recobrar la cosa—Y. los Discursos al
Cuerpo Legislativo y al Tribunado de Francia, sobte el proyecto de Codigo,
titulo de la compra-venta.

3. El pirrafo del art. 1,616 que dice, que coandose hubiere estipulado
el retracto por mds de cinco afios, el término deberé reducirse 4 ese periodo
de tiempo, esiuna aiﬂicacion del principiolegial: wutile per {nutile non vitierd
aun cuando se trate de cosas que puedan separarse 6dividirse (BARBOSA
Principia juris, palab. Utile; MANTICA, De tacit. el ambig. convent., lib.
X VI, tit. 36, nim, 3; DAOYZ, palab, Utile)

4. En alguncs Estados, y por medio de patentes y Rescriptos, se solian ob,
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tener prérogas 6 restituciones del tiempo para‘ejércitat el retracto; Va T A=
BRO, Deerror pragmat., Dic. 25, cap. 1,y MURATORI, Dei difetti del-
la giurisprudenza, Cap. 16 alfin, cénsaraban esas provogas y restituciones.
Alzunos. escritores politico~legistas, negaban 4 los soberanos'la facultad
.de concederlas. (El primero, escribia: Nec reperientur qui velint emere sub

hac lege, pactogue retrovendendi, st jusiita. constituatur ut conditionis que

suum certumque tempus hubuié e conventione pasciscentium, tempora pross:
oripla ez solo - Principi resoriplo prorogari possint, inscio adeoque invito
emiore, qut nonmsi sub hac condilione obligatum se voluit ad retrovenden
dum. ~ Queznam enim, quanam cormmerciorum et pactorumy fides: posthac-
orik st guce dnler contrahentes juste plucuerund, iis ignorantibus et tnuvitis, Pro
principis arbitrio tnmudentur?—V. VOET, lib. IV, tit, 6, nom, 15, y SE-
LOPIS, Dell' andoritd giudiziarid, pig. 87y siguientes, en donde se refiere
ia Juminosa discusion sostenida con este motivo entre FABRO y el presiden-
te MOROZZO.

Lo que hasta aqui va expuesto,’se adapta tambien & las concesiones de
proroga para la vetroventa que algunos, cddigos, el Sardo entre otros, por
una mal entendida equidad permitian & los Tribunales, con infraccion de los

y que se acordaban indistintamente no sin gastos y lamentable per-

o de los intereses phblicos y ptivades; viniendo asi, 4 ser una mentira
»s.son-una loy para los eontratantes.
1 articulo 1660 del €6 frances, conforme

del naestro dice, que; hace bien la ley en re -t el aso 6 ejer-

io del pacto de retroventa al tériiine de cinco afios, no obstante que, va-

que podia pactarse por el término de treinta afios, porque el

interes piiblico exige que Ta" propiedad no permanezca insierta por mucho
fiempo, y por decirlo asi, in pendulo. Hace observar tambien, que en cinco
afios se puede muy bien recobrar el fondo que en nn momento de angustia se
vea obligado 4 enagenar el-duefio 4 vil precio, y afirma que es consecuencia del
artiealo que si se hubiere estipulado en’ general, la facultad deejercitar el re-
tracto sin determinacion de tiempo, debe durar nada mas cinco afios.

cuerda-en esto con ZACHARIZE, tom. 1, § 857.

Con-

6. Disponiendo en general el articulo 1517 que el témino fijado para Ia

retroventa es perentorio, ¢ de rigor, como dicen ofros Codigos, y gue no pue
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d ser provogado, es indndable gne ni la parte ni el juez podrin acordar esa
prorroga—. Diario forense, afio lel,_pz’mg; n81.

17 'ZAGHARLE, loc. cit., ensefia que si los contrayentes hubiergn fija~
do un plazo menor de cinco afios, pueden prorogarlo, con tal que no pasen de’l
guinquenio, 4 contar desde el dia de la venta, y esto, por deduccion del arti-
ealo 1,660 del Codigo civil frances ignal al 1,516 del nuestro. Se funda
sambien en la doctrina del TROPLONG, loc. cit. nim, 711, y de DURAN-
TON, t. IX pig. 141. Por otra parte, despues de la préroga del término
hasta. los cinco afios, en ningun caso podran sufric perjuicio los derechos de
tercero, que 0o esta-ré,r_\ expuestos 4 1a privacion de la €082, si no se-hace nso
del retracto dentro del término fijado al hacerse la venfa.

3. Fn cuanto 4 la computacion de los términos, existe una regla general
v es la de que ¢l dia en que un término comienza, como el del contrato e.u
nuestro caso, 6 bien, segun la manera de expresarse de los iutérprelte's, ‘ei dia
del término @ éuo no debe contarse, segun el proloquio: dies fermint ? quo,
non compulabur in termino. (TOULLIER, tom. VI, ntumn, 682; G;REI\IER,
De la hipoteca, t. T, § 208, num. 107). Verdad es que MERLIN, palab. Dé-
lai, emite una opinion contraria; pero es victoriosamente refutado por TRO-
PLONG, De la hipoteca, mims. 294, 314. |

Sobre el sentido de la expresion, & conlar o partiendo de {al dia, véase al
mismo MERLIN, palab. Papier-monnate, § 3 y palab. Triage, § 2 ]

Por otra parte y 4 la inversa de lo que expresa el referido pro]equu.), el dia
del término ad guem debe contarse en el mismo término, & méno-:: que se t.ra-
to de plazos francos. Los términos no se prolongan & causa de dias feriados
6 de fiesta, salvo los usos mercantiles (V. Z.—‘LCHAR.L:E, tom. 1, § 42_))5

9. Kl v:znﬂedor que encuentre ¢ tema alguna dificultad para el ejerciciode g
derecho de retracto, durante el término fijado para deducirlo, del?e, g.ene- ;
ralmente hablando y para no incurrir en caducidad que sobreviene %380 Jure,
como si fuere declarada por sentencia, hacer al comprador, dntes de que
concluya el término, el ofrecimiento real de restitucion del precio y de los reen%-
bolsos correspondientes por derecho, segun el signiente art. 1528. "l‘al Ofl‘B(fl-
miento debe hacerse con intervencion judicial 6 de algun funcionario autori-
zado al efecto por Ia ley. Creen algunos que ¢l juez podria admifir como -bas—
tante el ofrecimiento verbal siempre que le conste ser sincero y que 1a Blt.llla-
cion pecaniaria del vendedor lebpermite hacer el entero en efectivo, inmedia-
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tamente—V. TROPLONG, loc. cit., nim: 721y sigte.; DALLOZ, palab-
Vente, pig. 905 y ZACHARLAE loc, cit., tom. 1, § 35T, que impugga la.

opinion contraria, profesada por DUVERGIER.

TROPLONG enumera las opiniones en pro y en contra sobre si el ofreci
miento debe ser real (loc. cit., nam. T19), y termina diciendo que en caso de
duda debe resolverse en favor del veudedor.—V. SIREY, al art. 1662 del
Cédigo civil frances en el mismo sentido que TROPLONG y ZACHARIE
con FABRO, Cod., 1 IV, tom, 80, dej. 4. Creemos conveniente reproduci-
do la doctrina que sigue: “Intra certum tempus quod redimendo fundo pross-
criptnm fuerat,’ wnierpellaveral emforem vendilor ul relrovenderel; ac' recw:
sante eo pretium ebsignaverat, sed non tamen infegram quantitatem quwe em-
tori restitut debueral. Non eo minusinterrupta preeseriplio vieghitur guod
obsignatio non saits plena fuerit: ad solum enim frucluim acquisitionem ob-
signationis uiilitas pertinet, non etiam ad preescriptioms wmterrumplionem,
guee sola etiam tnterpellatione, vervalique oblatione contenta est; nisi cum
venditori - dicenti paratum se preftum numerare, emtor respondit paratum
se accpere. Sicenim verbalis oblatio verbali accepfatione‘e'lud&nda est. Ha-
blando despues, en las notas, de la ntilidad del depésito del precio recibido
por la adquisicion al vendedor de los frutos, si el comprador estmlriesle ya
en posesion del fundo, agrega por via de explicaciones: Aut potius ad hoc
ne i3 qui fructus petit usuras vicissim preestare cogatur: nam ut fructus rests
tuendi sint venditori agents ex pacto de retrovendendo solq oblatio videtur su-

Ificere sine obstgnatione (Leg 2 Cod de pact. int. emt. et vend.).

Segun las conclusiones del abogado general de la Carte de casacion subal-
pina, del 25 de Mayo de 1853, si el vendedor - quiere hacer uso del pacto de
retroventa, bastard que constituya en mora al comprador para entregar la
cosa (Raccolta di massime di -detta Corte, pAg. 16). Agregaremos que es-
ta decidido no ser aplicable, segun ¢l Codigo sardo, la teoria relativa al ofre-
cimiento real en materia de retracto, reservado al vendedor (Zazvola dece-
nnale di giurisprudenza, palab. Pagamento, nim, 29 y .palab.- Riscatti-
nim. 2).

10. En ningun caso estard obligado el vendedor & depositar, despues de
un ofrecimiento regular, la cantidad correspondiente antes del vencimiento
del término &  para el retracto, ni 4 intentar antes de ese dia demanda.

sobr
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ela va,lide';a del ofrecimiento que hubiere hecho por conducto, d(? ejesutor

& de notario. No.es cpntrario & esta teoria el articulo 1517, porque, no pf'c‘)-'
poniendo 6 no promoviendo ¢l vendedor la accion de retracto en el pla.zo'. .
convenido, el cohapm_dor ge hace propietario irrevocable, 6 como dice la ley,
inmutable, pues que, si bien & primera vista parece que hace depender la_clon-
servacion de la facultad ¢ del derecho de-retracto de la deduccion 6 ejerci-
cio dé una accion, con ci}tzlcion en_juic}o en el término fijado, asemejindose
el texto al de 108 arts. 1,526 v 1,621, iguale§ 4 los 1,668 y 1,669 del Codi-
go-civil frances, dehe decirse con ZACHARLAE, léc. cit.; en las notas, que,

‘Ja palabra aceioni ng debe entenderse en su sentido propio, ¥ que, al escribir
1 : 3 N ) = Sy i
loé redactored del Codigo francds, faute par le vendeut d’ avour exercé son

dction en mémeré, como dice el art. 1,662, quisiergq decirs) fautar @ quoir
wsé du padie durémeré (DURANTON, tom. IX, pég. 448; TROPLONG,-
loc. cit. ntm, 116; DUVERGIER, Delavente, tom. IT pdg. 28.)

BEs enterarﬁenm Joportune recordar en esta vez la regla fandamental de

A . . .. L S . 5
nuestro derecho: Jctvile estmist tota lege perspecta, una aliqua particule

’ ejus proposita, ju‘diéalre vel respondere (Lieg. 24, Dig.. Qe.leg‘ib,)..

11. s necesarig que ¢l pacto de retroventa soa conterpordneo de Ia vf:n'-_
ta; 6 se celebre incontinenti, porque si asino fuera, seria una venfa pura y sim-
ple (TROPLONG, loc.cit. ntm. 698180 ;

“19. Mgunoé amtigubs comentadores examinaron la cudstion sobre.s.i el
derecho de retracto podia ser cedido; pero no es dadoso que ¢s trasmisible
por ese medio, pues que fio es un derecha anexo & la persomll.del vendedor
(TROPLONG, log. cit. nms. 702 y 924: POTHIER, loc. cit, De la vivz—
ta nam, 391; SIREY, al art. 1659 del Codigo civil frzll.ncés).——i"y. FACHT
NEO, Controvers. jur., 1, II cap. 11.—No es, pues, dudoso.qre los acreedo-
res pueden hacerlo “valer por sus interesés en Tngar del dendor insolvente.—
V. MANTELLI t. XIII, pég. 159 'y BETPINT, aflo. de 1851, parte 1L,
pag. 128. B : Ty

Téngase presente que segun el antiguo derecho, pactu'm de retrovendendo in
* dubio. censebatur personale (FABRO, Odd. 1, 'IV, t. 36,def. 17 fll'lm- 1?;

pero en la actualidad debe decirse lo contrario, con arreglo al art. 11:2.*[, al

ménoS en miiestro concepto. ot

13. Segun el derecho’comun, si se hubiere fijado en ¢l contrato el piaz?
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para la retroventa, la menor edad del vendedor no es un obstdculo para Ia
prescripeion; lo mismo debe decirse de los herederos del vendedor, pero si se
tratara de preseripeion legal, la menor edad la suspenderia (POTHIER, loc,
cit., niums. 335 y 436). Pero la menor edad no liberta de la preseripcion, ya
sea que el término de gracia esté limitado por el contrato, ya que se trate
del término de cinco afios y legal (TROPLONG loc. cit, nfm, 727).—
Y THESAURO, Dic. 108.

14, Disputase si puede estipularse QHe el vendedor pagard por la retro-
venta un precio mayor que el que recibio, POTHIER, loc. cit., en 414 est4
por la afirmativa, con SIRRY, al articulo 1659 del Cédigo civil frances.
Y cree que no es usuraria esa cldusula. Pero TRORLONG, loc. cit., néms.
696 y 760 sostiene que es inadmisible tal opinion, por que en el casola estipo-

Iacion encubre un préstamo usurario. Lo mismo sostiene DURANTON.
t. IX nim 429.-
V. MERLIN, palab. refroventa niim. 8.

En cuanto & nosotros, si bien sabemos que non omne quod licet honestum

¢s?, en presencia de los arts. 1829 y signientes, debemos decir que puede sos-

tenerse la referida extipulacion, pues que en derecho est4 permitido hacer in-
directamente aquello que la ley permite hacer de un modo’ directo.

15. La declaracion de querer cjercitar el retracto, es revocable ( Raccoltx

di giudicati della gia. Corte imperiale di Torino, tom, I pag. 341). En &
c

sose traté de un censo perpétuo: pero parece que puede-equipararse con esa
manifestacion 6 declaracion de quarer redimir el censo, la notificacion 6 de-
claracion de querer redimir el CG—!?F:;’J, la notificacion judicial de querer hacer
el retracto del fundo 6 inmueble vendido con la respectiva reserva. Ni puede
ser dudoso que el pacto de retroventa puede tener lugar en la venta de bie-
nes muebles (TROPLONG loc. cit. ntm, 7601 (1).

Pero serd necesario examinar con cuidado si la venta de bienes muebles,

con la mencionada, cliusula no encubre un mituo con prenda 6 pignorati-

cio, por el cual se haya querido disimular 6 encubrir un pacto COmisorio pro-
hibido por el art. 1884.

16. Segun' FABRO, Cdd. 1. VII, t. 18, def. 22 ntim. 1: Tempus redi-
mendi ex contractu wnon currit, quamdiu probabiliter dubitare potest de virt-

[1] El Codigo civil del Distr

o ito establece que la refroventa solamente
puede hace

rse 1especto de bienes raices. Art. 3036
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Bus et validitate contractus—YV . al mismo 1. IV, t.. 30, def. 5, de rescind.
vend. con DUBOIN, tom. III, pag. 82T. :

17, L cesion de un derecho de retracto, puede rescintirse por lesion, co-
mo un derecho real (MERLIX; palab. Retracto convencional nam. 6j.

18. ;Puede probarse la promesa verbal de retroventa, antes del venci~
micnto y cuando mladc al vendedor como un caso de verdadero dolo?—
V. MERLIN, loc, cit. ntm. 8 y palab. praeba Lee. 1T, § 3, art. 1, niume-
o 23. : o

19. No puede probarse con testimonios que el comprador impide el re-
tracto dentro del término; con dolo 0 con promesas de préroga; pues es muy
fieil procurarse la prueba escrita de la promesa (MERLIN, palab. Prueba,
see, IL, § 3, art. 1, ntm, 23, in fine).

90 Tl vendedor con pacto de retroventa puede constituir una hipoteca so-
bre el mismo fundo que puede retrotraer (TROPLONG, t. 1, § 258, enlas
notas y § 357, al fin). Tal doctriva estd en armonfa eon la méixima de dere-
cho: qut habet actionem ad rem recuperandam tpsam rem habere videtur (Leg
15, Dig. de reg. jur. y sobre ella, 4 DEC JIUS, ad dict tit). Esta esuna delas
muchas ingeniosas ficciones de derecho, sobre las cuales reaomenlda'mc-a &
estudioso jurista VICAT, palab. Fictio legis. Ellas se fundaban casi siempre
en In equidad, y se decia: fickio tn casu ficto tantundem operalur quantum
veritas in casu vero (FABRO, Cod., lib. IT, tit, 1, dej. 95, nfim. 8); asico
mo fictiones de eo esse debere quod per rerum naluram verwm esse possit

(El mismo, al 1. II, t. 25, dej. 2, ntim. b).
. 91. La accion de retracto se wmta bien inmueble (ZACHARIA, tom.
I, § 171, notas).

El mismo ZACHARIZ, tom. 1, 357 en las notas obser va que el retracto
es disiractus potius quam contractus. ;

99. Sobre el pacto de retroventa, sus efectos, y cuando es real 6 personal,
V. MANTICA. De tacit. et amb. conv,, 1. V. t. 32. 33, exprofesso.

ARTICULO 1520:

El vendedor que hubiere pactado el retracto, puede pro-
ceder contra el tercer adquirente, ann cuando en los contra-
tos respectivos no hubieresido denunciado el retracto pactado.
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COMENTARIO.

1. Ante todo, diremos que planted una mejora el articulo 4ntes reproduci-
do, al declarar por regla general, que ¢l vendedor puede ejercitar el retracto.

contra los terceros adquirentes, en Ve de la impropia locucion de los anfe-

viores codigos: Contro un secondo acquirente 0 compratore. Despues  obser- -
varemos gue los codigos modernos y el nu¢stro entre ellos, incluso el anstria-
¢o, resolyieron acertadamente una antigua controversia de 10s comentadores,'
sobresi se podia ejercitar el retracto 6 la retroventa contra el tercer poseedor.
1l mencionado Codigo austriaco, loc. ait, dispone que puede ejercit&rée ese

derecho contra el tercer poseedor, locucion que. es todavia mis exacta, Pero

solamente cuando ese derecho ha sido inscrito en 1os registros p\’xblicos. En
nuestro Codigo no vemos que 10s articulos 1520, 1932 y sigtes, 1042 hayan
impuesto al vendedor con pacto de retroventa, ]a ‘obligacion'de hacerlo. pé-
blico con la inseripeion, & fin de que los ferceros puedan tener noticia de él;
tal vez porque se creyd que era innecesario expresar una obligacion indisp:zn-
sable para la conservacion de ese derecho, de tal suerte, que st falta de enm:
plimiento podia producir grave perjuicio. :

Y sobre este punto leemos en el t:}pfls(:l;lo del profesor CESANO, Della iras- !

crizione, pig, 13, que enumera entre los actos sujetos & la inscripeion en cuan=




