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fe, y entonces son personalmente responsables de los dafios
y perjuicios que sufre el contratante perjudicado.

Si el otro contratante hubiere inducido 4 los peritos & fal-
tar 4 su deber, su conducta es dolosa y entonces no proce-
de la rescisidn sino Ia nulidad del contrato.

VII

DE LA EVICCION.

La tercera obligacién de las que ia ley impone al vende-
dor, es la de prestar la eviccidn.

El vendedor, dice el articulo 3,024 del Cédigo Civil, esta
obligado 4 garantir la propiedad y posesién pdcifica del com-
prador y 4 prestar la eviccién en los términos declarados
en el capitulo g¢, tit. 32 de este libro.”

Como se ve, este precepto es de referencia, y tiene por
objeto recordar las reglas sancionadas en otras prescripcio-
nes legales; pues el articulo 1,603 del Cédigo declara que

todo ¢l que enajena estd obligado & responder de la evic-

cién aunque nada se haya expresado en ¢l contrato. *
Como ya estudiamos en su oportunidad los preceptos que
se refieren 4 ]a eviccidén y saneamiento, nos limitamos 4 ma-
nifestar, que la obligacién que respecto de ella impone la
ley al vendedor, asi como la de responder por los defectos
ocultos de la cosa vendida, constituye una circunstancia na-
tural del contrato, pero no esencial; y, por tanto, tiene ab-
soluta libertad para concertar con el comprador que no que-
de obligado 4 la eviccién ysus consecuencias juridicas, 6 que

¥ Articulo 2,891, Céd. Civ. de 1834.
2 Articule 1,489, C6d. Civ. de 1884. Véase la nota 1%, pag. 222 del tomo 1L
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su obligacién quede restringida dentro de ciertos limites,

En otros términos: la eviceiédn no constituye una circuns-
tancia esencial del contrato de compra-venta, y queda al
arbitrio de los contratantes convenir que no se preste, 6 au-
mentar é disminuir sus efectos juridicos.

En consecuencia, cuando la ley impone al vendedor la
obligacién de prestar la eviccidn, no hace méas que suplir la
voluntad presunta de los contrayentes, cuando no la expre-
san de una manera terminante ¢ guardan silencio.

VI

DE LAS OBLIGACIONES DEL COMPRADOR,

El comprador, lo mismo que el vendedor, contrae, por
ser bilateral el contrato de compra—venta, obligaciones que
tiene que satisfacer cumplidamente.

Tales son las siguientes:

Pagar el precio conventdo:
Pagar los gastos de la venta en la parte que le corres-
ponda: | |
3¢ Reembolsar al vendedor los gastos que hubiere ero-
gado en la conservacién de la cosa vendida desde la cele-
brack’m del contrato: |
‘ Recibir Ia cosa vendida en el tiempo y lugar Hstlpu'
Lidm
il comprador, dice el articalo 3,025 del Codigo Civil,

debe cumplir tedo aquello 4 que se haya obhffddo y espe- -

cialmente pagar ¢l precio de la cosa en el tiempo, lugar Y
forma convenidos.

1oArticule 2,802, Cad. Civ. de 1884,

¥
E
:
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Asi, pues, el principal deber del comprador es pagar el
precio de la cosa vendida, como es el del vendedor entre-
gar €sta; porque uno y otro constituyen los objetos sobre
los cuales versa el contrato de compra-venia, de tal mane-
ra que sin ¢llos no puede existir.

En efecto: en tanto consiente el vendedor en desprender-
se de la cosa vendida y transferiv sn propiedad al compra-
dor, en cuanto 4 que €ste entrega como equivalente de ella
el precio convenido.

Si, pues, el precio es esencial para la existencia del con-
trato de compra—venta, es 16gico que su pago constituya la
principal obligacién del comprador.

El pago del precio se debe hacer en ¢l tiempo y lugar
convenidos por los contratantes; pero si nada han estipu-
lado sobre el particular, si han sido omisos sobre este pun-
to tan importante, entonces viene en su auxilio la ley, que
declara que en tal caso se haga el pago en el tiempo y lugar
- en que se entreguce la cosa (art. 3,026, Céd. Civ).

Siendo el precio el equivalente de la cosa vendida, es na-
tural suponer, cuando los contrayentes guardan silencio, que
su intencién ha stdo celebrar la venta de contado, como se
dice en los términos vulgares del comercio, esto es, 4 con-
dicién de que se pague el precio en el acto de la entrega
de la cosa, y por consiguiente, en el mismo lugar en que se
verifica tal acto. |

LLas obligaciones de ambos contrayentes son, como he-
mos dicho antes, correlatiyas, toda vez que la una es la cau-
sa de la otra: y este es el motivo por el cual, cuando aqué-
llos guardan silencio acerca del tiempo y lugar en que debe
pagarse ¢l precio, determina la ley que se haga el pago en
el tiempo y lagar en que se entregue la cosa: esto es, que
la entrega de la cosa y ¢l pago del precio se hagan en ¢l
misino acto.

4 Articulo 2,893, Cdd. Civ, de 1884
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En consecuencia de lo expuesto, que uno y otro contra-
tantes, el comprador y el vendedor. puedan indistintamente
instar por el cumplimiento del contrato exigiendo la entrega
del precio 6 de la cosa, y ofreciendo 4 su vez la prestacién.
4 que se obligo.

Pero como pudieran surgir dudas, por la poca claridad 6
precisidn de los contrayentes, acerca de quién estd obliga-
do 4 hacer primero la prestacién que prometid, declara el
articulo 3,027 del Cédigo, 4 fin de evitar que esa disputa
dé motivo para la rescisién del contrato por falta de cum-
plimiento de ¢, que ambos contratantes depositen la cosa
vy ¢l precio en manos de un tercero.’

Pero la obligacién del comprador de pagar el precio en
el tiempo, lugar y forma convenidos, sancionada con la pe-
na general que garantiza el cumplimiento de todaslas obli- +
gaciones, la rescision del contrato y la indemnizacidn de
los dafios y perjuicios, suire excepcién cuando siendo la
venta 4 plazo & con espera del precio fuere el comprador
perturbado en su posesién y derecho, ¢ tuviese justo temor
de serlo; pues en tal caso puede suspender ¢l pago st aun
no lo ba hecho, mientras el vendedor no le asegure la po-
sesion 6 no le dé fianza, salvo convenio en contrario (art.
3,031, Cod. Civ.).” .

Es decir, que en el caso indicado goza el comprador del
derecho de retencidn, que le sirve de garantia para estre-
char al vendedor & que cumpla Jas obligaciones que son in-
herentes & la eviccién, y de evitar el peligro de quedarse

sin la cosa y de perder el precio, lo cual serfa injusto.

La retencién concedida en este caso al comprador, €8
justa, porque falta, como dice la Exposicién de motivos, 12
condicién bajo la cual se comprometié aquél 4 entregar €l \

v Articulo 2,894, Cod. Civ. de 1884
2 Articolo 2,898, Cad, Civ. de 1884.
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precio; la propiedad y Ja posesion plena y pacifica de la
cosa vendida.

Sin embargo, ¢} comprador sélo puede hacer nso del de-
recho de retencidn, en tanto que sex perturbado en su po-
sesion v derecho, & tuviere justo temor ae serlo, PUES 1O
bastaria un teraor pueril 6 nacido de preccupaciones des-
riruidas de toda razon.

[.a ley no lo dice, pero supone necesariamnente, que, para
que € cl comprador goce del derecho de retencion, es preciso
que la perturbacion ¢ la amenaza provenga del ejercicio de
los derechos de un tercero, anteriores 4 la celebracién de la
compra—venta, supuesto que, segan Jos principios que he-
mos establecido, ¢l vendedor sdlo estd obligado & prestar
la evicctdn cuando I causa de cila es anterier 2l acto tras-
lativo de ja propiedad. |

En conseenencia, el comprador no goza del derecho de
retencién cuando Ja perturbacidn proviene de causas pos-
teriores a4 la celebracidn del contrato. & de hechos pro-
pios.

Cemo la mente de ladey al autorizar el derecho de re.
tencidn del precio no es otra que conciliar [o obhoacion ¢l
comprador de pagar ¢ste, mediante Ia seguridad debida,
con el derecho del vendedor para obtener «] papo; es cla-
ro que cuando se llega 4 este resnitado debe cesur o ejer-
cicio de aquel derecho,

Y como tal resultado se obtiene mediante la garantia de
la posesion de la cosa vendida al comprador 6 ¢l otorga-
miento de una fianza que asegura la restitucidn del precio
en el caso de eviceidn; es claro que debe cesar el derecho
de retencién y que el vendedor debe verificar ¢l pago.

L.a ley tampoco dice nada acerca del caso ¢n que la per-
turbacidn recaiga solamente sobre una parte de la cosa
vendida: pero todos los autores sostienen que ¢l compra.
dor puede retener una parte del precio, y que los tribunales



344 {.EccioNEs DE DErREcHO CriviL.

deben arbitrar ¢! importe de la hanza que debe de otorgar
¢l comprador para recibir integ‘ro aquél, teniendo en con-
sideracidn las reglas establecidas para ¢l caso de upa evic-
cion 1;);‘—11'{:i:1! :

El comprader debe intereses por el tiempo que media
entre la entrega de la cosa y el pago del precio en los tres
casos siguientes (art. 3,028, Cod. Civ.):

19 Sioasi se hubiere convenido:

Ed

2 Sila cosa vendida y entregada produce fruto 6 renta:
Si se hubiere constituido en mora por no verificar el
pago al vencimiento del plazo estipulado, y sino se hubie-
re sefialado dste desde el dia en que fuere interpelado, se-
oin lo determinan los artfculos 1,539 ¥ 1,548 del Cadigo
Civil.s
En el primer caso, es indiscutible {a obligacion del com-
prador de pagar intereses, supuesto que, usc,ndo de la plena
libertad que todo contratante tiene para contracr obligacio-
nes que no pugnen con la moral y con ¢ derecho, se -
puso aquétia, la cual no puede eludir; porque segin los
principios generales del derecho e;],e’r)f::n ser puntialmente
cumplidos los contratos legalmente cclebrados.
In el segundo caso, nuestra L.Odig(_), como todas las le-

oislaciones modernas, siguid los principios sancionados por

el Derecho Romano, que imponian al comprador de cosa
frugifera la obligacién de pagar intereses por el prec o de
ella, teniendo en enenta que éstos representan los {rutos
naturales, indnstriales é civiles de la cosa, y que serfa inicuo
que ¢l comprador se aprovechara de unos y otros al msmo
tiempo.?

1 Duranton, tomo XVI, nton 3465 Aubry y Rau, tomo IV, § 360, tuxtoy ot 33
Guillouacd, tomo IT, nim. 543; Laurent, tomeo XXTV, niin. 330

2 Avticule 2,896, C&d. Civ. de 1884.

3 Artfculos 1,423 v 1,432, Céd. Civ. de 1854

4 Leyes 13, §§ 2o y21; tit. 19, lib. 19 D).
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Laurent critica la distincién que hace el Coddigo frrancés,
y con ¢l el nuestro y las legislaciones modernas, entre ias
cosas frugiferas y las que no lo son, v por consiguiente, que
en virtud de ella quede exonerado el comprador de la obli-

cacién e pagar intercses por el precio cn este tltimo caso

pues sl es justo que reporte ese deber cuando percibe fru-

tos, porque no es presumible que ¢l vendedor se los haya
abandonado sin equivalente alguno, también o ¢s aun cuan-
do la cosa no sea frugifera, que el comprador que tiene el
goce de ella con todas las ventajas que le son inherentes,
pague los intereses.” ‘

Como el precepto que motiva estas observaciones no ha
ce distincién alguna, creemos que el comprador reporta la
obligacién de pagar intereses por el precio debido, en todo
caso, ya se trate de la venta de bienes muebles, ya de in.
muebles.

Reporta esta obligacién ¢l co mp ador por el solo hecho
de que la cosa vendida sea frugifera ¢ independientemen
te de que los produzea 6 no, por cualquiera causa que sea
pues el precepto aludido sdlo se fija en la facultad de per
cibir los frutos; v por t tal motivo declara que aqudl debe
intereses del pr(*cm, st da cosa wondida produce frilod ren-

pero no dice, s lo cosa vendida ha producido fruto
.0' 1cnila.

Ademds, el comprador no paede pretender siv una no-
torta injusticia que sean 4 cargo del vendedor las conse
cuencias de su negligencia v de sus propics acies, 6 de un
caso fortuito; v supuesto que es el propietario de la cosa,
para ¢l deben deser las ‘v’@ﬂt(—lj’ls 6 perjuicios que sufra.

Sin embargo ¢l principio & que nos referimos sufre excep-
cion, segln el articulo 3,029 del Cédigo, ¢h ias ventas 4
plazo sin estipular intereses, pues en tal caso uo los debe

1 ro“lo \1\ "‘1:1[‘:’1. 553‘
2 Colmet de Santerre, tomo V111, nam. g7 bes 1]
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el comprador por razén de aquél, aunque entre tanto per-
ciba los frutos de la cosa, porlarazén que el mismo precepto
da; porque el plazo hizo parte del mismo contrato, y debe
presumirse que en esta consideracién se aumentd el precio
de la venta.’

Al establecer esta excepcién, no ha hecho el Codigo Ci-
vil otra cosa que seguir los principios que profesaban los
antiguos jurisconsultos, entre otros, Covarrubias y Pothier,
quien sostenia que el goce otorgado al comprador formaba
parte de la cosa vendida y que el precio convenido se au-
mentd teniendo en consideracidn esa circunstancia.’

Pero hay que advertir que esta excepeidén creada por el
artfculo 3,029 del Codigo no es absoluta, de manera que
sIempre 3 en todo caso debe aplicarse, sino que solamente
produce una presuncién juris 4 cargo del vendedor, que
le oblign & probar que el plazo ne hizo parte del I115mo
contrato y que en esi consideracidon se aumento el preclo
de la venta.

Fista opinida nuestra ha enconwrado Arme apoyo cu la
nurisprudencia de los tribunales del Distrito Federal

Pero st la concesion del plazo fué posterior al contrato,
¢l comprador estd oblivado & prester {os interescs, salvo
convenio o contrario; perque debe presumirse que la ven-
ta se hizo por el juste precio y que ¢l vendedor sélo quiso
renunciar al derecho que tenfi de ejecutar al comprador, no
dlos intereses que se le debian porla naturaleza misma del
contrato.? '

Ia falta de cumplimiento de toda obligacién por uno de
los contratantes, produce el derecho para el otro interesado,
segiin la regla general establecida en ¢l articulo 1,537 del

£ Articulo 2,596, Cail. Civ. de 1383

2 Varie Resol lib. LI, ndm. 45 De ta vente, . 186,

3 Véase lasentencia dela 3% Sala del Trilunal Superior de 20 de Noviembre de 1893
y Ja de Casacidn de 29 de Septiembre de 1894.

g4 Govena tomo HI, pag. 4170
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Cédigo Civil, de exigir la rescisién del contrato v &l pago
de dafios y perjuicios.”

Sin embargo, respecto de la compra-venta declara el ar-
ticulo 3,032 del Cdédigo, que, el vendedor de la cosa, ya sca
mueble, ya raiz, no puede rescindir el contrato después de
la entrega por falta de pago del precio.”

La Exposicién de motivos explica este precepto, diciendo
que deberd entenderse para ¢l caso en que no haya habido
declaracion judicial sobre la insubsistencia del contrato; pues.
que la accidéa inmediata del vendedor, cuando no se paga
el precio, debe ser para exigir 6 asegurar el cobra de éste,
_y no consiguiendo uno 1 otro, para pedir la rescision.

De esta poco clara explicacién, deducimos, como lo han
hecho los Sres. Calva y Segura en sus Instituciones del De-
recho Civil, que el vendedor debe deducir su accién prove-
niente del contrato de compra—venta para exigir 6 asegurar
el cobro del precio, y que si no puede conseguir resultado
alguno favorable, puede pretender la rescisién.s

Esta consecuencia se inficre de la obscura explicacién que
race la Exposicidén de motivos; pero la verdad es que no se
deduce ni aun violentamente de los términos expresos, cla-
ros y concisos del articulo 3,032 del Cédigo, que sélo po-
- demos explicar & nuestra vez, suponiendo que la mente de

los codificadores no ha sido otra que mantener ¢l contrato,
que ha producido todos sus efectos juridicos en cuanto & Ia
traslacién de la propiedad, 4 fin de evitar que el peligro
de la rescisién no se convierta en una amenaza para otros
adquirentes, que los retraiga de comprar, cuya circunstan-
cia pondria 4 la cosa vendida fuera del comercio.

1 Articulo 1,421, Cod. Civ. de 1884.
z El articulo 3,032 del Cédigo de 1870 fué suprimido en el de 1884, segan ¢l autor
de las notas comparativas, “por no encontrarse equitative su precepto, pues no se creyé
" queen €] caso 4 que serefiere hubiera razén bastante para modificar la vegla general que
establece el articulo 1,349 del Nueve Cédigo. ™
3 Tomo IT1, pdg. 672,
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Ademds, encontramos clerta Idgica en la regla absoluta
consignada en dicho precepto, con el sistema adoptado por
el Cédigo respecto de la compra—venta; pues si por el mu-
tuo consentimiento de los contrayentes acerca del precioy
de la cosa se transmite la propiedad de ella al comprador; ©
y si el vendedor hizo la entrega de ¢sta, sin haber recibido
el precio, pudiendo rehusarla usando del derecho de reten-
cién, hasta obtener ¢l pago del precio; natural es que sufra
las consecuencias de su extremada confianza 6 de su negli-
gencia y que no pueda pretender la rescision del contrato,
tal vez con perjuicio de un tercer adquirente que, de buena
fe, compré la cosa & quien tenfa un derecho perfecto para,
venderla.

Aunque en laventa de bienes inmuebles se hubiere estipu-
lado que por falta de pago del precio en el tiempo convenido,
tendrd lugar la rescisién de pleno derecho, el comprador
puede pagar atn después de espirar ¢l término, interin no
haya sido constituido en mora 4 virtud de un requirimiento;
pero si éste se ha hecho, el juez no puede concederle un nue-
vo término (art. 3,033. Cod. Civ.).

La Exposicién de motivos que tan poca lnz da sobre el
origen ¢ inteligencia de los preceptos de que suele ocupar-
s¢, hace una explicacién poco satisfactoria de la regla que
precede, diciendo que el propésito de los codificadores de
adoptar reglas que ademds de ser conformes con la equidad,
tiendan 4 favorecer la subsistencia de las contratos y 4 ase-
gurar la certeza de la propiedad rafz, base de la hipoteca,
negaron la accidn rescisoria, aun habiendo convenio expreso
mientras no se compruebe por medio de un requerimiento
Ja mora del comprador.

No creemos que esta sea una explicacién cientifica que
satisfaga 4 la necesidad de conocer los fundamentos y los

v Avticalo 2,80y, Céd, Civ. e 1884,
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alcances de la regla mencionada, y por lo mismo, vamos 4
tratar de obtenerla.

En la venta, como en todos los contratos bilaterales, va
implicita la condicién resolutoria tdcita, segin el articulo
1,465 del Codigo Civil, para el caso en que uno de los con-
- trayentes dejare de camplir la obligacién que contrajo; pero
éstos pueden aumentar el rigor de laley v estipular, en lu-
gar de aquella, la condicidn resolutoria expresa, que es la
que se conocia en nuestra antigua legislacion con el nom-

bre de pacto de la ley comisoria.

Este se dehine por Escriche, diciendo que es ¢l pacto que
se hace entre el comprador y el vendedor, estipulando que si
no se¢ paga la cosa hasta cierto dia seialado, se deshagala
venta. /

Pues bien, la regla 4 que nos referimos tiene por objeto
determinar cudles son los efectos juridicos del pacto de la
fey comisoria, declarando que aunque se haya estipalado
que la rescisién tendrd lugar de pleno derecho, el compra
dor puede pagar después de vencido el plazo, mientras no
se le constituya en mora en virtud de un requerimiento.

Es decir, que 4 diferencia de la condicién resolutoria ta-
cita, que no produce efecto alguno, sino mediante una deci-
sién judicial que declara rescindido el contrato, la expresa
no requiere la intervencidu de los tribunales, porque pro-
duce efecto de pleno derecho; pero el comprador puede pa-
gar ain después del vencimiento del plazo mientras no sea
constituido en mora por el requerimiento del vendedor, que
le indica por ¢l su propdsito de invocar el beneficio de la
coudicién resolutoria.

El fundamento de esta gracia otorgada al comprador, se
toma de la consideracién de que el silencio del vendedor ha-
ce presumir su indulgencia y su poca 6 ninguna voluntad

1 Articule 1,349, Cod. Civ, de 1884,
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<de hacer valer el derecho que le otorga la condicién reso-
lutoria expresa, que solo puede destruirse por el hecha del
requerimiento.

En consecuencia, desde el momento en que el vendedor
hace conocer su voluntad, la cohdicién produce el efecto irres

vocable de estrechar al comprador al pago inmediato del.

precto, y no haciéndolo queda rescindido el contrato.

Hecho el requerimiento, ¢l juez no puede concederle al
comprador un nuevo plazo para verificar el pago, porque
la ley no puede permitir que se sustituya en lugar del ven-
-dedor para darle vida al contrato contra su voluntad y con
perjuicio de sus intereses. [.os tribunales estdn instituidos
para prestar el apoyo de su autoridad 4 los derechos de los
cindadanos, nacidos de los contratos que celebran, teniendo
como una leyde observancia inexcusable la voluntad de ellos
expresada libremente en esos contratos. )

Esta breve explicacién demuestra cudn lejos estdn de ser-
lo los conceptos contenidos en la Exposicién de motivos y
cudl es la inteligencia del articulo 3,033 4 que nos referimos.

Por dltimo, respecto de los bienes muebles, declara el ar-
ticulo 3,034 del Cédigo Civil, que la resolucién de la venta
tiene lugar de pleno derecho cuando el comprador, antes
de vencerse el término fijado para la entrega de la cosa, no
se ha presentado a recibirla, 6 habiéndose presentado no ha
ofrecido al mismo tiempo el precio, 4 no ser que para el pago
de éste se hubiere pactado mayor dilacién.’

A primera vista podria parecerque no hayuna razén plau-
sible que justifique Ia diferencia que la ley establece entre
las cosas raices y las muebles en cuanto 4 la resolucién de
la venta; pero un ligero examen basta para percibirla y com-
prenderla.

Los bienes muebles circulan en el comercio con constan-

¢ Articule 2,900, Céd. Civ. de 1884
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tes alteraciones en su precio, de manera que cualquier re

tardo puede producir una baja de importancia en €ste, y por
consiguicnte, una pérdida irreparable. De aqui proviene la

necestdad de declarar que la resolucion de la venta de las

cosas mucbles se verifica de pleno derecho, & diferencia de
la de los inmuebles que no se resuelve sin el requerimiento,
porque el retardo no produce los mismos perjuicios respec:
to de ellas.

Pero el precepto & que nos referimos supone los dos ca-
s0s slgutentes:

1% Que ¢l comprador no se presenta a recibir la cosa ven-
dida dentro del plazo senalado para la entrega de ella:

2¢ Que se presenta y no paga el precio, no obstante que
no se le ha otorgado plazo para ¢l pago: pues st se le hu-
biere concedido, sélo puede usar ¢l vendedor del derecho
de retencidén a4 que se refiere el articulo 2,988 del Cédigo
Civil.

El precepto contenido en el articulo 3,034 es excepcio-
nal, y por lo mismo, es de estricta aplicacidn al caso en que
se hubiere concedido al comprador un plazo para recibir
la cosa; pues de otra manera, los derechos del vendedor es-
tin regidos por las reglas que acabamos de exponer.

Todas las reglas que preceden respecto de la resolucion
de 1a venta, se han establecido en beneficio del vendedor: de
donde se inflere, que no puede invocarlos el comprador; y

que aquél puede renunciar & los intereses personales de ¢l

y que no tienen por objeto el orden publico.

En cuanto 4 las demds obligaciones del comprador, es-
tin regidas por las reglas generales relativas & la ejecucion
de los contratos, cuyo estudio hemos hecho en la leccién
3% de este Tratado, v por tanto, ninguna nueva explicacion
tenemos que hacer.

£ Articnio 2,87, 06d. Civ. de 1884
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iIX

DE LA RETROVENTA,

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

De esta definicidn se infiere, que el veadedor que ejerce
la facultad que nace del pacto de retroventa, no celebra una
nueva venta en virtud de la cual adquiera de nuevo el do-
minic de la cosa vendida, sino que resuclve la venta, v co-
mo consccuencia natural de la resolucion, vecobra la cosa.

Pothier ensefia la misma teoria dictendo, que el retracto
no es propiamente una nueva venta que el comprador hace
al vendedor, sino simplemente la resolucién de Ja venta he-
cha; y que el pacto de retroventa es una clausula resoluto-
ria, bajo la cual se celebrala ventay por la cual se couviene
que el vendedor tendrd la tacultad de resolver el contrato.

Y luego agrega: ' La retroventa es mas blen dustraclus
gueaire novus contractus, y cada uno por ambas partes debe
en consecuencia recobrar lo que ha dado.™”

En consccuencia, debemos establecer, que ea la venta
celebrada con el pacto de retroventa, el comprador adquiere
una propiedad resoluble, y que, si la condicidn 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 propictario bajo condicidn suspensiva.

« Articulo 201, Cdd, Civ, de 1884

2 1de lawente, udm. 111,

mgh,-. i



Leccrongs pe DeErecHo ClviL. 353

Pero para que el pacto de retroventa produzca todos es-
tos efectos, es indispensable que se haya estipulado en el
acto mismo de la celebracion 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 despuds con-
vienen los contratantes en que ¢l vendedor pueda recobrar
la cosa vendida dentro de cierto tiempo, tal conveniono es
una condicién de aquel contrato, sino una promesa de venta,
que, si se llega arealizar, produce los efectos de una verda-
dera venta, y no los de Jaresolucion del contrato primitivo,
y por lo mismo, subsistiran 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 evitag los perjuicios y dift-
cultades que en la prictica suscitaba el pacto de retroventa
en las enajenaciones de Jos bienes muebles; porque no ha-
biendo constancia alguna que acreditara la existencia de ¢l
y por consiguiente que el derecho del vendedor era revo-
cable, el tercero de buena fe que contrataba con €, quedaba
expuesto 4 perder el precio convenido por la cosa.

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

La retroventa no puede estipularse, segun el articulo
3,037 del Cédigo Civil, por mas tiempo que el de cinco

1 Articelo 2,902, Céd, Civ. de 1884,
45
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anos contados desde la fecha del contrato; porque ¢l bien
publico 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 consecuencia, si con violacion de este precepto prohi-
bitivo 'se celebrara un contrato autorizando la retroventa
por un tiempo mayor de los cinco afos expresadoes, serfa
nulo y no producirfa ningn efecto respecto del exceso; 6
lo que es lo mismo, deberia reducirse al plazo designado
por laley, que se ha determinado, teniendo en consideracion -
el interds piblico. - |

De lo expuesto se inhere también, que, si los contratan-
tes han sefialado para la retroventa todo el plazo de los
cinco anos que permite la ey, no pueden prorrogarlo de
comin consentimiento, porque la prérroga importa la vio-
lacién del precepto que prohibe la retroventa por mds de
cinco anos. 7

La venta celebrada con pacto de retroventa es en reali-

é
k
p:
!
y

dad un countrato bajo condicién resolutoria; y por consi-
guiente, regido por los principios generales que sobre ésta
establece el Codigo Civil, cuya explicacién hicimos en su

oportunidad.”

Por tanto, ¢l 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, et 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 Ja

1 Articulo 2,603, Cod. Civ. de 1884,
2 'I‘omu'hf, phg. 99y siguientes.
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traslacion 6 el desmembramiento de ella quedan subordi-
nados & 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 articolo 3,044 del
Codigo Civil que el comprador tiene sobre la cosa, micn-
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 ¢jercitar el derecho de retracto contra ¢l comprador, sino
después de hacer excusion en todos los bienes de aquél (art.
3045, Co6d, Civ.).”

Tal vez no se comprenda 4 prunera vista el alcance y
fundamento de este principio, pero un ligero examen hard
conocer que el derecho que el pacto de getroventa otorga
al vendedor se halla en ¢l patrimonio de ¢ste, y por lo mis-
mo, puede transmitirlo 4 tercera persona 4 titulo singular
6 4 sus herederos & titulo universal: es decir, que tal dere-
cho tiene.un cardcter esencialmente pecuniario.

Pero si el derecho aludido tiene tal caracter, entonces es
fuera de toda duda que los acreedores del vendedor pueden
ejercerlo en nombre de él, supuesto que los bienes que for-
man el patrimonio del deudor constituyen la garantia de sus
acreedores; pero en tanto gozan de esa facultad, en cuanto
aquél carece de otros bienes para pagarles sus créditos.
—"—T_:';ticu}o 2,009, Céd. Civ. de 1884,

2 El articulo 3,045 del Codigo de 1870 se suprimio en el de 1884,

3 Troplong, tomo II, ndm. 70z; Duvergier, tomo 1T, num. 8; Aubry y Raa, tomo
IV, § 357 nota 31; Guillenard, tomo TJ, nim, 661
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Esto es exactamente lo que determina el articulo 3,045
del Cédigo al declarar que los acreedores no pueden ¢jer-
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,

Estarestriccidén parcce 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 no
‘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 2,046 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 él provo-
cada, puede obligar al vendedor 4 redimir ¢l todo, si éste
quiere hacer uso del derecho de retracto.:

La inteligencia de este precepto demanda alguna expli-
cacidn, 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 ja propiedad integra de éste.

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

i Articule 2,030, Chd. Ciy. de 1884,
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puede obligar 4 redimir todo el'inn_mt:bie, 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 licitacidn, y que siempre se ha estimado como perjudi-
cial, porque impide la libre circulacién de los bienes en ¢l
comercio.

Ademas, los gastos y perjuicios que podria sufrir el com-
prador 4 consecuencia de la licitacién 4 que fué obligado,
se aumentarian, como dice la Exposicién de motivos, al
dafio y menoscabo que en todo 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; y por lo mismo, si muchos conjuntamente y en 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
si solo una finca, ha dejado muchos herederos; pues en 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 excepcién 4 la regla
mencionada, declarando que enlos casos indicados, ¢l 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 si asi no lo hicieren, no puede ser
obligado 4 consentir el retracto.?

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

Articulo 2,911, Céd, Civ, de 1883,
Articulo 2,912, Céd. Civ, de 1384.
3 Articulo 2,13, C&d. Civ. de 1384,

-

12
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mente, se le obligarfa 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 ope-
nerse en los casos indicados al retracto parcial de la cosa
veadida, supone que la venta se ha hecho con la intencién
de que el vendedor conserve 6 restituya {ntegra tal cosa; y
tal intencidn se presume siempre que no hay mds que un
solo vendedor v un solo comprader.

Cuando hay muchos vendedores no puede existir tal pre-
suncidn, si no es en el caso de que vendan conjuntamente
y en un solo contrato; y por 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 derecho
de retracto por su porcidn respectiva, y el comprador no
puede obligarle & redimir la totalidad de la finca.

sencillamente, porque hay en este caso tantas ventas
cuantos son los propietarios, v porque el comprador ha
consentido en estas ventas distintas y separadas las unas
da las otras, que destruyen la presuncién de que haya ha-
bido la mente en él de comprar la cosa integra con el de-
ber de restituirla de la misma manera.

[La accién para ejercitar ¢l derecho de retracto es tam-
bién divisible respecto del comprador, y por lo mismo, s
¢ste hubiere dejade muchos herederos y la herencia se hu-
biere dividido, la accién se debe ejercitar contra cl herede-
ro & herederos 4 quienes la cosa se haya adjudicado {art.
3,052, Céd. Civ.}.”

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 clla le corresponde,

1 Laurent, oo XELV, ndr. 413
2 Articulo 2,614, Cdd. Clv, de 1884,
3 Articulo 2,018, T6d. CTiv. de 1884,
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Pero si la cosa estuviere indivisa, la accidén 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 devolucion del precio (art. 3,051, Céd.
Civ.)."

Establecidos estos precedentes, veamos cudles son log
electos del derecho de retracto.

Si el vendedor no hace uso del derecho de retracto en ¢l
término convenido, y & falta de dste en el de cinco afios que
seilala la Jey, la venta queda irrevocablemente consumada;
porque siendo el pacto de retroventa una condicién expre-
sa, produce todos sus efectos de pleno derecho y sin nece-
sidad de que ¢l 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
retracto, basta por si solo para que quede irrevocablemente
consumada la venta; pues si fuera indispensable el reque-
rimiento para constituirle en mora, se prolongaria dicho pla-
z0, como dice Goyena, contra la letra y el espiritu de la ley,
cuando nada se necesita para hacer decaer una accién que
va no existe en fuerza de la prescripeién.®

El vendedor que quiera efectuar la retroventa, debe reem-
bolsar al compradaor, segtn el articulo 3,039 del Cédigo
Civil:

10 Del precio recibido:

2¢ De los gastos del contrato:

3¢ Delos gastos necesartos ytiles hechos en la cosa ven-
dida.

Fl reembolso del precio, es ¢l efecto necesario del cum-

1 Articule 2,915, Cod. Civ, de 1884.
2 Articulo 2,004, Cod, Civ, de 1884.
3 Towmo II1, pag. 416.

4 Articulo 2,905, Cod. Civ. de 1884,
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plimiento de la condicion resolutoria, que no es otro, segin
los principios generales del derecho, que ya hemos expli-
cado, que restituir las cosas al estado en que se hallaban
antes de la celebracidén del contrato, ‘

Por la misma razdn, el vendedor estd obligado 4 recm-
bolsar al comprador de los wastos que erogé por la celebra-
cién del contrato, como el valor de la escritura publicy, su
inscripeion en el Registro pablico, 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 st hubiera conservado la cosa en su poder, ya porque
los segundos aumentan ¢l 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 siguientes observaciones,
que abundan en justicia:

Que el reembolso de los gastos necesarios 4 que estd
obligado el comprador. no comprende los de conservacion
porque son carga inherente al goce de la cosa, y, por con-

siguiente, de cuenta de aquel que la ha poscido vy gozado
como verdadero propietario:’

2t (Jue eh tanto estd obligado el vendedor al reembolso
de los gastos dtiles, ¢n cuanto no son excesivos, pues’si ¢l
comprador, obrando dolosamente y 4 fin de evitar que el
vendedor use del derecho de retracto, hace gastos conside-

rables, no debe obligarse 4 aquél & pagar su importe, sino

que se debe permitir que éste se leve las mejoras que hu-
biere hecho, dejzmda la cosa en el estado en que se hallaba
al celebrarse la venta.”

El Cédizo Civil establece las dos reglas siguientes, sobré

1

I Thiry, toino LI, nin. Gog: Goyenn, tome TLH pig, 421,
z Laurent, tomo XXTV, ndine 304 Bandey Lacantinerie, tomo T ram. go2: Tury
tomoe [T1, ndm. o7,
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las cuales nos vamos & prumtu- ligeras observaciones, por
cret,t'lcib innecesarias ¢ ihconvenientes:
- El comprador responde de los daiios y deterioros que

la cosa haya sufrido por su culpa 6 negligencia (art. 3,040,
Céd. Civ.)

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

La primeraregla es innecesaria, porque la obligacién que
impone al comprador, estd ya contenida 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 sc per-
diere ¢ deteriorare la cosa que estaba en su poder. -

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

Lasegundaregla es aliin 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 una suprema in-
justicia.

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

Pero la regla mencionada no sanciona tal injusticia, y s6lo
quiere decir, que todos los dafios y menoscabos que Ja cosa
sufriere por caso fortuito ¢ fuerza mayor no imputables al
comprador. son 4 cargo del vendedor, quien estd obligado
4 recibir 1a cosa en el estado en que se encuentre, sin que

Articulo 2,900, Céd. Civ. de 1884,
El articulo 3,041 del Codige de 1870 fuc suprimido en o e 188y
Artieulo 1,431 Céd, Civ, de 1884

wi B
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‘
tenga derecho para pretender una diminucidn proporcional
del precio convenido,

Aun bhajo esta interpretacton 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, ¢ mejor dicho, una condicidn resoluto-
ria potestativa establecida en beneficio del vendedor, quien
no estd obligado & cumplirla, sino que depende tnica y ex-
clusivamente de s voluntad, y por tanto, quc st la cosa se
menoscaba por caso fortuito 6 fuerza mayor y no le tonvie- -
ne recibirla ¢n ese estado, nadie puede obligarlo 4 hacer uso
del retracto, y por consiguiente, el menoscabo queda 4 car-
go del comprador v la regla que criticamos sin aplicacién
alguna posible.

Asi pues, las dos reglas aludidas ponen & cargo del com-

prador los dailos y deterioros causados en la cosa por su
culpa ¢ negligencia, y los producidos por caso fortuito 6
fuerza mavor & cargo del vendedor.

il vendedor que hace uso del derecho de retracto, pue-
de demandar ta cosa, 6 mejor dicho, exigir su devolucion,
a.nnqué—: se halle en poder de tercero, quedando cl derecho
de dste & salvo contra el que se la vendié (art. 3.042, Céd-
Civ.y e '

La vazdu c¢s, porque el comprador no ha podido transfe-
rir al tercero mas derechos que los que él mismo tenia s0°
bre la cosa vendida, y como su derecho de propiedad esta-
ba subordinado al verificativo de una condicién resolutorid
expresa, no ha podido transmitirlo al tercero sino bajo la
misma condicidn, :

Y el principio 4 que nos referimos tiene aplicacién au?
cuando en el segundo contrato, celebrado con ¢l tercefOr
no se haga mencion del pacto desretroventa: pues el silen

ioAeticslo 2eey, Cod Civ, de 15884,
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cio acerca de ¢l no le impide tener noticia de su existencia,
supuesto que ha debido conocer el contrato que transmitié

Ja propiedad de la cosa vendida 4 su causante por la escri-

tura respectiva y su inscripcién en el Registro publico. Por
Jo mismo, ha debido saber que la propiedad (ue adquiriria
era resoluble y se hallaba sujeta 4 todas las consecuencias
inherentes & esa circunstancia (art. 3,043, Cod. 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 devolucion de la cosa vendida con ¢l pacto de re-

troventa. Pero no seremos nosotros quienes abordemos esa

cuestidn, ya por ser ajena al cardcter de estas lecciones, ya
porque habiéndole dado nuestro Cédive 4 dicho pacto la
naturaleza de una condicidn resolutoria expresa, no cabe
discusion alguna sobre ese particular.

Por tanto, nos limitainos & 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 dada que en ¢l
acto recobra la cosa vendida, y, por consiguiente, que con
su calidad de’propietario v ejerciendo la accidén de dominio,
exige del tercero que se la devaelva.

Otro de los efectos juridicos que produce el ejercicio del

derecho de retracto,consisten, segin ol articulo 3,053 del
Cédigo Civil, en que el vendedor que recobra la cosa ven-
dida fa adquiere Jibre de toda carga 6 hipoteca impuesta por
el comprador; pera estd obligado d pasar por los arriendos
que €ste haga de buena fe, y segiin la costumbre del lugar. *

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

I Artienlo 2,908, Cod. Clv. de 1884.
2 Laurent, tomo XXIV, nim. 410,
3 Articuio 2,917, Cad. Civ, de 188,
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¢l contrato de compra~—venta; y por tanto, la cosa vendida
debe volver al comprador libre de todo gravamen y tal co-
mo la entregd.

A primera vista pudiera parecer este efecto injusto; pero'
ese reproche no serfa merecido, porque, como hemos dicho |
antes, el tercero que contrata con el comprador sabe per- :
fectamente que el derecho de dste estd subordinado 2 una g
condicién resolutoria cuyo verificative lo extingue, y, por’

consiguiente, ‘tal derecho estd restringido en su ejerucma
esa condicion, y los gravdmenes que por ¢l imponga dla

cosa estdn expuestos & tener una existencia efimera. Sicon
este pleno conocimiento contrata con el comprador, acepta ;
voluntariamente las cventualidades de la condicién resolu-
toria y sus consecuencias, las cuales debe imputarse 4 sl

misimo.

Esto no qmuc decir que ¢l tercero sufra un pCl_J‘Lll{,IO irre-
parable, por falta de derecho para exigir la indemnizacio
respectiva, pues pov el contrario, tiene su derecho ex-
pedito, como hemos dicho, contra el comprador para que
le restituya la cantidad que le dié como precio de la cosd?
vendida é que le garantizé con el gravamen impuesto sobre’ %f
ésta.

El principio que ha motivado fus observaciones que prer
ceden, estd condensado en esta mixima que dice:

« Resoluto juris dantls rvesolvilur jures ace l/ﬁz'c“zzfz's,“ que
ha sido sancionada por la doctrina y la jurisprudencia. 4
mltﬁ

a de

buena {e ¢l comprador, segin dijimos ya; porque siendo €st

<l propietario, tiene ¢l derecho de gozar de la cosa v obte:
ge(‘rUﬂ su

Lste principio no es, sin embargo, absoluto, pues ad
excepciones respecto de los arrendamientos que hag

ner todo el provecho de que ella sea susceptible,
naturaleza y ¢l uso § servicio d que esté des tinada, ¥ Pg
1o mismeo, 1_)1,1Ld(;‘ arrendaria. Pero como dificilmente enco

traria locatario que quisiera temarla en las condicion€s pre.
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arias €n que la posee el comprador, la ley ha venido en su
au}.lllO, obligando al vendedor 4 respetar fos contratos de
grendamiento que celebrare, siempre que no hubiere obra-
o dolosamente, y acomaddndose 4 las costumbres del lu-
or con relacién 4 esos contratos.
" Por tltimo, refiriéndose 4 los efectos de la retroventa, de-
daran los articulos 3,054 y 3,055 del Cédigo Civil que, si
ol celebrarse la venta, hubiere en la finca frutos manifiestos
4 nacidos, no se hard abono ni porrateo de los que haya al
ruempo de la retroventa; y que si los hubo al tiempo de ce-
 lebrarse el contrato y al verificarse el retracto, se deben pro-
fratear entre el retrayente y el comprador, dandose 4 éste
1 parte correspondiente al tiempo que posey6 la finca en
;l altimo ano, el cual se debe contar desde ¢l plazo fijado pa-
ra la retroventa.”
- Es decir, que el Cédigo supone la existencia de dos ca-
- 505 poéibleS'

¢ Cuando al tiempo de celebrarse ja venta y cuando se
venﬁca el retracto hay frutos manifiestos ¢ nacidos:
- 2? Cuando no los hubo al tiempo de celebrarse la venta,
pero sf fos hay cuando se verifica el retracto,
~ Laresolucién de la ley en el primer caso es perfectamen-
te justa, ya porque el comprador es poseedor de buena fe,
es propietario, y con tal cardcter los hace suyos, ya porque
"Len compensacion el vendedor hace suyos los intereses del
precio que rectbié por la cosa vendida.
- La segunda regla es igualmente Justa porque se funda
€0 1dent1ca razon que la primera; pues si el vendedor gozd
centretanto de los intereses del precio, justo es que el com-
prador goce en la misma proporeién de los frutos de la cosa. *

I Artu.u'os :,91&: y2 9 g, Cod. Civ. Ce 1554
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DE LA FORMA DEL CONTRATO DE COMPRA-VENTA.

Al ocuparnos de la forma externa de los contratos diji-
mos que en el sistema adoptado por el Cédigo Civil domina

la reola general, que declara que la validez de los contra-
e o “@ N

tos no depende de formalidad alguna externa; pero que esta

regla sufria excepciones, entre las cuales se cuenta el con-

trato de compra-venta de bienes inmuebles (art. 1,439, Céd-

Civ.).!

Ln efecto: el contrato de compra—venta, dice el articulo

1,036 del Cédigo, no requiere para su validez formalidad
alguna espeua_l, sino cuando recae sobre cosas inmuebles.”

Elmismo Codigo expresa después en qué consiste la for-
malidad exigida para la validez del contrato de compra-
venta que tiene por objeto hiencs inmuebles, distinguiendo
entre aquellos cuyo valor no excede de quinientos pesos ¥
los que alcanzan un precio mayor, y ordena el articulo 3,057

que la venta de los inmuebles cuyo valor no exceda de la

cantidad mencionada, se haga ¢n instrumento privado, que :

han de firmar el vendedor y el comprador ante dos testigos

conocidos; y ¢l articulo 3,058 declara, que si alguno delos -

contratantes no suplere escribir, lo haga en su nombreya
su ruego otra persona con capacidad legal, no pudiendo fif”
mar con ese caracter ninguno de los testigos.-

De dicho instrnmento se deben formar dos originales
o

1 Tomo 111, pag. 47; articulo 1,323, C&l. Civ, <le 4884,
z Articulo 2,920, C§d. Ciy. de 1384.
3 Articulos 2,021 v 2,922, Céd. Civ. de 1384,

¥

L
N
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ano para el vendedor, y otro para ¢l comprador, extendién -
dose en el papel con el timbre correspondiente, de manera
que les sirva de mutuo resguardo {art. 3,059, Céd. Civ.).’

En cuanto a la venta de bienes inmuebles cuye valor
exceda de quinientos pesos, el articulo 3,060 del Codigo
ordena que se haga constar en escritura piblica, la cual
debe llenar todos los requisitos que, para su validez, exige
la ley para todas las escrituras publicas.*

Pero no es éste el Unico requisito que la ley establece
para que la venta produzea los efectos juridicos que le atri-
buye, sino que cxige ademds que se inscriba en el Regis-
tro pablico, bajo la pena de que no produzca efecto contra
tercero, sino hasta después de que la escritura respectiva
se haya registrado ¢n los términos que prescribe el Codigo
- Civil (art. 3,061, Céd. Civ.).”

Adoptado por ¢éste el sistema de la publicidad para la
cnajenacién de los inmuebles y la imposicién sobre ellos de
gravdmencs, era l6gico y natural que privara de todo efec-

to juridico contra tercero aquellas en las cuales falta tal re-
quisito, encaminado & evitar los fraudes, y por consiguiente,
Jas contiendas judiciales.

Resumiendo lo expuesto, podemos establecer que la ley
exige para la validez de la venta de inmnuebles, que se ha-
ga constar siempre por escrito privado cuando el valor de
ellos no exceda de quinientos pesos, y en los demds casos
en escritura ptblica, inscrita en el Registro pablico, sin cu-
yo requisito no produce efecto contra tercero.

Para concluir debemos observar, que, 4 auestro juicio, es
deficiente en esta parte el Cédigo Civil, y que ha debido

1 Articulo 2,923, Cod. Civ, de 1884,

Reformado en los términos siguicntes:

** De dicho instrumento se formardn dos originales, uno parael comprador y oteo pa.
ra ¢l Registro piiblico, ambos con las estampillas del tirzbre que corresponda™

2 Articulo 2,924, Céd. Civ. de 1884.

3 Articule 2,025, Céd. Civ. de 1884
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e

exigir en todo caso la inscripeion dela venta de inmuebles,
cualquiera que sea su valor; pues siendo mds frecuente la
de aquellos que tienen un precio menor, es mas fdcil que

e g R e EAEE S i

respecto de ellos se cometan los fraudes y punibles abusos
que se ha querido evitar con la inscripcidn en el Registro
plblico.




