
l'AOULT.l.D DE RE:COMPlI.I. 397 

Hemos citado en el título De las Obligaci~nes la jurispru­
deDcia de las cortps de Bélgica (t. XVII, nlÍm. 132) en 
apoyo de nuestra ()pinión. Desde entonces la Corte de Bru. 
selas ha sentenciado que la resolución de la venta no puede 
ser pedida sino cIIRndo el deudor ha .ido constituido en mo­
ra. (1) Esto prueba cuán in'legura e. la jurisprudencia, y la 
incprtidumbre es inevitable desde que se aparta uno del texto 
de la ley. 

SECCION !l.-De la facultad de ,·ecompm. 

§ I.-CARÁcnm DE LA RECOMPRA. 

379. "La facultad de recornprar es un p.cto por el cual 
el vendedor se rpserva ~l poder de recoger la cosa vendida 
mediante la restitu"ión del precio principal y el reembolso 
de que habla el Rrt. 1,673 .. (art. 1,659). i8uál es el objeto 
(le esta cláusula? La, condiciones de la venta las dan á co­
nocer: el propietario vpnde para reeibir el precio de la cosa. 
vendida, pero estipula á la vez que podrá'recoger la Calla 

restituyendo el precio; esto prueba qUd vende ape.a.r suyo, 
obligado por la necesidad de dinero, pero que espera que po­
drá re~mh()lsar la suma que recibe y volver á la propiedad de 
la co'a 'lue enAjena por necesidad. Si el pacto de recompra. 
disfraza IIn empréstito ¡por qué no se valen la8 partes de un 
procp,lil1liento m:\s sencillo, 61 del préstamo con hipoteca? 
F..to fu~rk en efecto para el que pide prestado la. vía más di­
recta y más económica. Hay, pues, que Muponer que el pres­
tami.ta e. quien exige una venta con cláusul .. de recompra¡ 
é.ta le da una garantíl\ material, pu~sto que se hace propie­
tario ,le la cosa y conserva la propiedad si el que pidió pres­
t.do no lo rpembol'a, lo que lo pone al abrigo de las difi­
culta,le. y riesgos del préstamo hipotecario. No siempre es 
,,1 le~ítim() interés del prestamista lo que indina á las parte. 

1 llru:¡e!&8, 3 de Agosto de 1874 [Pasicri$ia, 1876, 2, 47]. 
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398 DE LA VENTA 

á hacer un pré,tamo bajo forma de recompra; 10R u~urer()t; 

en todo tiempo Re han valido de eRta c1áu~ula para de"pojar 
á sus víctimas. HemoR sido testigos en nuestra juventud de 
e.ta prácti<:a que Re había vuelto la vía legal del agio. El 
prestamista compraba por la mitad del precio, lo que lo po· 
nía al abrigo de la resci.iÓn por causa de lesión; recorría 
dl3"pués mil expedientes más ó menos dolosos para colocar 
al vendedor en la imposibilidad de ejercer su recompra; el 
plazo fatal \legaba y el de.graciado deudor se veía despo­
jado de la heredad de RUS abuelos. Estas tenebrosas maqui­
naciones no tienen 190 razón de ser cuando la estipulación 
del tipo del interés es libre. Se ha observado que los pacto. 
cou recompra no se usaban durante el tiempo en que el tipo 
del ioteré. era ilimitado y es probable que acabarán por no 
u.arse ya bajo el imperio de nuestra nueva legislaci6n, que, 
por una parte, da plena garantía á 10H acreedores hipoteca. 
rios y por otra parte permite á las portes contratantes esti­
pular 1m interés proporcional al valor del dinero y IÍ lo~ 
rieftgoR que corre el pre.tamista. (1) 

380. A.mque el objeto de las partes que estipulan el pacto 
de recompra Aea el ele hacer un empréstito eH necesariocui­
darse (le concluir de esto que la recompra y el préstamo se 
rigen por los mismos principios. Hay una diferencia esen­
cial entre la venta con fscl1ltad <le recomprar y el préstamo. 
La venta transfiere al comprador la propiedad de la cosa 
vendida as! como 108 riesgo"; .i, pues, una cosa disminuye 
de valor ó .i perece, la pérdida es para el comprador. El 
vendedor no es ya deudor, mientr!!." I¡ue el préstamo consti· 
tuye al que pide prestado en deucior y permanece deudor 
aunque hubiera dado la cosa en prenda y que llegara á pe­
recer ó á cieteriorarse. Hay otra~ diferencias que es inúti¡ 
señalar. (2) 

1 Duvergier, t. n, tJ6.g. 17. n6.m. 11. Troploog, ¡...41l. 363, núm, 692. 
2 Cuhnet de S .. nterre, t. VII, pág. 129. uúm. 1(l4 bit n. 
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PACULT~D DE UEOOMP1U. 399 

La analogía de objetos entre ambos actos jur[rlicos da lu­
gar á una dificultad. Según los art •. 2,078 y 2,088 el acree­
dor no puene, por falta de pago, disponer de la prenda mueble 
Ó inmupble, IÍ reserva de que haga que el juez disponga. que 
la pr"IHla se le quene haota completo pago, según estimaci6n 
hecha por un perito 6 según la venta en subasta pública. 
Ton .. cl{lU"ula que autorice al acreedor para que se apropie 
de la prenda 6 disponga de ella sin estas formalidades es 
nula. Esta ('onvención prohibida á causa del peligro del agio 
es lo que se llama cont"ato pignoratú,o. El agiotista eR há­
bil para -lefraudar á la ley, no pudiendo hacer abiertamente 
un contrato pignorativo los usureros lo hacen disfrazado 
bajo la 8 pariencia de una venta con facultad de recompra. (1) 
No es nece.ario decir que una convención hecha en fraude 
de la leyes nula. Vol veremos á este punto en el título De 
fas Fianzas. 

3111. Todo" lo. antore. hacon notar que la pahhra recom­
pra es inexacta. Supone que el vendedor t'uell'e á comprar 
laeo,a,lo que constituirí" una segunda venta, mientras que el 
ejercicio de la facultad de recomprar opera la resolución de la 
venta, y la ventll resuelta es como si no hu biera exi.tido. Que 
tal sea el carácter de la recompra no es dud"Ro, pue_to que la 
ley lo dice. El arto 1,658 dice que el contrato tie venta puede 
ler "esllelto por el ~jercici(J de la facultad de recomprar; el 
arto 1,6,)9, que emplea la mal .. expre si6n de "ecomp"a, no 
dic~, sin em bargel. fJ ne el ven(le\ior se resen'a el volner á 
~omprClr l. cosa venrlid., dice q l1e 8e reserva recoge¡'la, lo 
que Hupone la r~s"IIl{'i<ln de la venta, pues el venrle lor "c­
tOJe en virtud del pacto, mientra- que .i volviera á compmr 
no podría adquirir .ino en virtul) de un nuevo contrato. 
F.n fin, el arto 1,673 prueba '1"e la recompra opera resolu­
ción de la venta. iCllál es el ef~l'to más considerable de la 
resolución! Loq derechos con<enti.\oq por el comprador qne-

1 DUfantoo, t. XVI, pág. 413, núlO •. :I()l, 3!)~ 
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DE LA VENTA 

dan resueltos cuando su propio derecho lo está; esto es una 
consecuencia del principio de que la condición resolutoria 
cuando se cumple vuelve á colocar las cosas en el mismo 
estado que si la obligación no hubiese existido (art. 1,183). 
Pues bien, tal es también el efecto del pacto de recompra: 
todos 10R cargos é hipotecas con las que el comprador gravó 
la cosa caen con el derecho del comprador. Hay. pues, re· 
solución. Es sólo por excepci6n corno 80n malltenidos los 
arrendamientos hecho~ por el adquirente; rué neceMarío pa­
ra esto una disposición terminante de la ley. (1) 

iQué es, pues, el pacto ele recompra1 Es una venta hecha 
b8jo condición resolutoria. Esta condición es expresa, pues­
to '1 ue está estipnlada en el contrato; es, pues, una condi­
ción resolutoria expresa. Sólo hay eRta diferencia entre la 
facultad de recomprar y la condicitlll resolutoria I'aoual: que 
es potestativa, pue.to que depende del ven<ledor UMar Ó no 
del pacto; pero sal vo esta diferencia se a plican á la venta he­
cha coa cláusula de recompra los principioR que rigen la 
condición resolutoria expresa. El principio es incontesta­
ble, puesto que resulta del texto de la ley; (2) sin pmbargo, 
en la aplicación se deroga á ello; queda por saber .i eetas de­
rogaciones están fnndada.; nosotros no admitimos otras qu~ 
la8 establecidas per la ley ó que están estipulada. por 
las partes contratantes. Es el derecho común el que rige h 
rela"ión entre la regla y la excepción: la regla queda apli­
cable en tanto que no se deroga. 

382. De este principio resulta una primera consecuencia 
en la que no hay ninguna duda. El a~t. 1 ,689 di~e que el 
vendedor se reserva el reccger la ccsa. iCuándo deb, esti­
pular esta resorvat Naturalmente en el contrato, pue.toqu" 

t El t6rmino Tiene del derecho romano en el oaal el pacto QI) tenía el oar'n .. 
ler de una oondiei6D nlotat.oti. (N.mur, Inltituto., t. 11, P'g. 23, pfo. 272 ,\" 
•• flllUl1rla edioión). 

1 2 lI'.ta.1 la opini6D d. todo. (Aub1'1 1 Bau, t. IV, pllg. 4O'l, nota l. pArra' 
fo 3ón 
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PACULTm DE RECOMPRA 401 

éste se hace bajo condición resolutoria. El pacto no pudiera 
ser convenido después que la venta se perfeccionó por el 
consentimiento de las partes en el precio y la cosa, pues des­
de aquel momento el comprador se ha vuelto propietario 
irrevocable. En verdad nada impide que las partes conven­
gan que el vendedor tendrá el derecho de recoger la cosa 
en el plazo fijado restituyendo el precio, pero esta conven­
ción no sería un pacto de recompra más que en apariencia; 
en realidad, el comprador hecho propietario promete reven­
der la cosa y el vendedor acepta esta oferta; esta es, pues, 
una promesa unilateral ele venta; si antes de fenecer el pla­
zo el vendedor consiente en comprar se formará una segun­
da venta, mientru que el pacto de recompra, cuando se ejer­
ce, re&uelve la venta de modo que no hubo nunca contra­
lo. (1) Cuando hay pacto de recompra todos los derechos 
consentidos por el comprador en la cosa vendida se resuel­
ven por la resolución de la venta; cuando hay promesa de 
reventa posterior al contrato todos estos derechos subsisten 
aunque la promesa se realizara, pues la venta no perjudica 
ninguno de los derechos que gravan la co."; la propiedad 
está desmembrada, se revende en el eslado en que se encuen· 
tra. (2) 

383. ¿ Puedp. estipularse la faculta(! de recomprar en una 
venta mobiliar? La afirmativa está enseñad'l por los auto­
res y está consagrada por la ;urispruden<:ia. (3) Se objeta el 
texto del arto l,ü73 que fija las ('ondi"iones de la recompra; 
se habla en él del vendedor que vl\elve á su heredad, lo que 
supone una venta inmobiliar; igual t{,rmino se encuentra en 
lo. arts. 1,667-1,671. Pero esta" di'poHiciones sólo regla. 
mentan el ejercicio del derecho; el arto 1,ü59 que establece 
el principio se vale de la expre,ión de CO'Cl vendida, la más 

1 Durantón, t. XVI. pág. 412, núm. 390 y todo~ lo" autoral. 
2 Colmet de Santerrd, t, VIl. pág. 132, núm. 104 bis. 
3 Durant6n, t. XVI, pág. 413, nóm. 391 y todo8 )(" autore •. 

P. de D. TOllO XXIv-51 
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402 DE LA VENTA 

general que haya podido emplear el legislador. Si varios 
artículos suponen que el pacto está estipulado en una ven· 
ta inmobiliar. es que tal eR el caso ordinario; el pacto de re­
compra no tiene la misma utilidad en las ventas mobiliares. 
puesto que el vendedor. al ejercer su derecho. no podría 
reivindicar la COS:1 contra los terceros poseedores de bue­
na fe. Ec derecho la cuestión no es dudosa; la ley ni 
siq uiera necesitaba dar á las partes la facultad de estipular 
la recompra. la tienen en virtud de los principios generales 
que les p"rmite hacer convención bajo condición resolilto­
ria. Como lo dice muy bien la Corte de ParíR el pacto es­
tá autorizado por esto sólo: que nada tiene de cO!ltrario al 
orden publico ni i las buenas costumbres. (1) 

384. La facultad de recomprar no puede ser estipulada 
para un plazo que exceda de cinco añOR (art. 1.360). En el 
derecho antiguo la prescripción er.' de treinta años. lo que 
os muy jurídico; la facultad de recompr~r e .• una condición 
resolutoria y, en principio. la dura~ión de la condición. co­
mo todos los elementos que la constituyen. dependen de la 
voluntad de laH partes cQntratante.; el derecho del vende­
dor.lejos de ser desfavorable. debe _er visto con favor, puesto 
que amenudo es la víctima r],,1 agio. ¿ Por qué los autores 
del Código han derogado el derecho comlÍn pronunciándo­
se eu contra del vendedor~ "No conviene al bien público, 
dice Portalis. que se prolongue clemaRiado una incertidum­
bre que 8ólo puede perjudicar á la agricultura y al comer­
cio." Grenier dice igualmente que "el intorés público se 
opone á que las propiedades permanezcan por largo tiempo 
inseguras y flotantes." No hay nada más verdadero. pero es­
te motivo no 8e aplica 8ólo ti la recompra; puede decirse 
otro tanto de cualquiera condición resolutoria; .in embar­
go. el mi.mo legislador permite pedir la resolución de la 

1 Pal'il, 16 de Jalk, de 1886 (Dalloz. en t. palabra VentQ, ndm. 1452 (Lieja, 
7 de Dioiembre de 1826 (P .... ,ririG. 1827. p'g. 309). 
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FACULTAD DE RECOMPRA 403 

venta durante treinta años cuando la condición resolutoria 
es tácita, y se admite esta misma prescripción para la ac­
ción de revocación de donaciones por punto á inejecución 
de los cargos y advenimiento de hijos. Falta, pues, harmo­
nía en la ley; alguna. veces subordina el interés de las par­
tes al interés general y otras subordina el interés público á 
la libertad de las partes contratantes. (1) 

Considerándose el plazo de cinco años como de orden pú­
blico la ley decide que si la facultad de re comprar fué esti­
pulada para plazo mayor debe reducirse á este plazo. El 
Código no prevee el caso en el que las partes no estipularon 
ningún plazo, éstas se consideran como admitiento el mayor 
plazo, el de cinco afios. En efecto, las partes contratantes 
pueden siempre atener.e al Código para lo que se refiere al 
efecto de SUR convenciones, no están obligadas á transcribir 
las disposiciones de la ley; basta que estipulen la recompra 
para que sus convenciones queden fijas por los principios 
que el Código establece. Se entiende que las partes pueden 
deroglH el arto 1,660 conviniendo en un plazo menos largo 
para el ejercicio de la recompra; esta derogación es favora­
ble, puesto que disminuye la incertidumbre ele la propie­
dad. (2) 

385. "El plazo fijado es de rigor y no puede prorrogarse 
por el juez" (art. 1,661). Esto es una nueva derogación al 
derecho antiguo que permitía al juez conceder un plazo de 
gracia al vendedor, por consideraciones de humanidad. Eu 
nuestro derecho moderno los jueces no pueden derogar las 
cOllvenciones de l&s parte.; éstas son ley para ellos tanto 
como paTl\ los contratantes. La disposición del arto 1,661 
era, pue., illútil por ser de derecho. Al prohibir al juez 
prorrogar el plazo ¿ entiende el Código conceder e.te dere­
cho á las partes? Hay que distinguir diver'8s hipótesis. El 

1 DU9t'rgier. t. II, pág. 30, núm. 19, Troplong, p'g. 368, núm. 708. 
2 Du,"ergier, t. 11. pago 33, lIúm. 21. Durantón, t. XVI, piS' 415, oóm. 396. 
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404 DE LA VENTA 

plazo fijado por el contrato ha fenecido; las partes convie­
nen prorrogarlo. ¿EHta cou ~·encióneH válida y cuál es RU efecto? 
Cuando el plazo en el que la recompra debe ejercerse ha fe­
necido, la condición resolutoria decae y, por cOlIsiguiente, 
el derecho del comprador Re vuelve irrevocable; esto es lo 
que dice el arto 1,662 que no es sino la aplicación del dere· 
cho común. N o puede, pues, tratarse de prorrogar el plazo 
en este sentido: que el derecho del comprador sea siempre 
resoluble. llay un hecho consumado, la translación de la 
propiedad. y las partes no pueden hacer que la propiedad 
no haya sido transmitida. Se lee en una sentencia de la 
Corte de París que el comprador puede renunciar á su de­
recho. (1) Esto es verdad en el sentido de que puede consen· 
tir que el vendedor rccompre la co.a restituyendo .1 precio; 
pero esto sería una nueva convención que no tendría ningún 
efecto en lo pasado, p'les éste escapa á las convenciones de 
las partes, que sólo pueden estipular p~ra lo venidero. ¿Qué 
cOsa es, pues, esta renunci,,? E. una prome.a de revender 
consentida por el comprador y aceptada por el vendedor. 
Ya hemos dicho cuál es el efecto de semejante promesa (nú. 
mero 382). E.ta promesa de venta es perfectam(mte válida; 
la Corte de Lyon hizo mal en sentenciar lo contrario; (2) pero 
una promesa unilateral de venta no tiene nada de común 
con la facul~ad de recornprar. Si el plazo fijado por el con· 
trato no ha fenecido ¿podrán las partes prorrogarlo? llay 
un caso en que la solución no es dudosa. Se estipuló la re­
compra por cinco año"; antes de la expiraci6n del plazo las 
partes lo prorrogall por un año. Se sentenció que esta con­
venci6n es nula; (3) en efecto, viola el arto 1,660 que pro­
hibe estipular un plazo de más de cinco años; la ley prohibe, 

1 Paría, 6 de Julio de 1834 (Oanaz, en la palabra Venta. mim. 1491, 1. ~) 
2 Lyon, 27 de Joniolde 1832 (Dalloz, en la palabra Venta, núm. 1491,2. O) 
3 Bordeo., 13 de Jauia de 18t~ (Dalloz, 1850, 2, 17). En aentido oontrario 

Durant6n, t. XVI, pig. 416, núm. 398, que le equivoca (Du,ergier, t. 11, pi. 
gina 39, núm. 26). 
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FACULTAD DE RECOMPRA 405 

pues, también e~tipular plazos RucesivoB que pudieran pro­
rrogar indefinidamente el ejercicio de la recompra. La Corte 
de Burdeos que lo sentenció así hizo mal en agregar que 
el comprador puede conceder un nsevo plazo cuando el pri­
mero ha fenecido; acabamos de decir que esta pretendida 
renuncia no sería un pacto de recomprar sino una promesa 
de venta. 

Queda una última hipótesis: la convención fija el plazo á 
dos años; ¡pueden las partes antes que el plazo termine pro­
rrogarlo basta cinco años? Generalmente se admite la vali­
dez de esta convención, se entiende que entre las partes y 
sin perjuicio de terceros. La~ partes hubieran podido desde 
el principio estipular un plazo de cinco años para el ejerci­
cio de la recompra; mientras la prilllera convención no pro­
dujo ningún efecto, deben tener el derecho de prorrogar el 
plazo; en este caso Re puede decir que nada impide que el 
comprador renuncie á su derecho; podla hacerse propiet:.rio 
inconmuta~le á los dos aúos, es libre para renunciar á este 
derecho con.siutiendo en hacerse propietario definitivo sólo 
después de cinco años. Pero esta convención no puede per­
judicar á los terceros, pues si podemos renunciar nuestros 
derechos no nos es permitido renunciar á los derechos que 
los terceros han adquirido. Si, pues, el comprador hubiera 
consentido una hipoteca antes de la prórroga del plazo fi­
jado á do. años, esta hipoteca se haría irrevocable al fenecer 
este plazo de dos aúos, pues es bajo esta condición como se 
estipuló. (1) De esto resulta que la prórroga del plazo no es 
un verdadero pacto de recOlopra; la venta estará re'uelta 
entre las partes cuando fenezca el plazo prorrogado, pues 
los derechos consentidos antes de la prórroga sub,isl irán. (2) 

386. "El plazo corre contra todas las persona., aun con­
tra el menor, á reserva, si hay lugar, del recurso contra 

1 Duvergíer, t. II , p6.ll' 40, núm. 26. Durantón. t. XVI, pá.g. 417, núm. Sg9. 
2 Compárese Colmet de Santerre, t. VII, pág. 133, nóm. 107 bis n. 
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406 DE LA VENTA. 

quien dé derecho." (art. 1,663). 8pgún el arto 2,278 las 
prescripciones cortas corren en gpneral contra 108 menores 
y 109 entredichos, á salvo su recurso contra los terceros. En 
el caso hay un motivo más para que el plazo corra contra 
loe incapaces, es que fué limitado á un tiempo muy corto 
por consideraciones de interés público, y el derecho de la 
sociedad prevalece al de 108 incapaces. 

387. ¿ Cómo se calcula el plazo? La cuestión es muy im­
portante, puesto que el plRzo es de rigor é implica la pér­
dida del derecho de recomprar. Hay, acerca de la impu. 
tación de lo~ plazos, dos reglas tradicionales que se aplican 
en todos los casos en los cuales no se derogan por la ley ó 
por las convenciones de las partes interesadas. No se com­
prende en el plazo el día en que comienza á correr (el die .• 
ad quo), mientras que se comprende en él el último día 
del plazo (el dies ad quem J. Este modo de calcular se funda 
en la razón El plaw debe ser completo; yel primer día, ~I 
de la convención, es necesariamente incompleto. Se debe, 
pues, excluirlo; mientras que el último día debe aprovechar 
entero á aquel que est;puló el plew si no no ¡I"zar4 de todo 
el plazo. (1) La juri 'prudencia aplicó est08 principios al 
plazo de recompra. R~sulta que la facultad concedida para 
dos años el l. o de Mayo de 1875 puede todavía ejercerse el 
1. o de Mayo de 1876, pero al fin de este dla ~l plazo fe­
neció. (2) 

§ IT.-DEL EFECTO DEL PACTO OE RECOMPRA MIENTRAS 

SI!: HALLA EN SUSPENSO LA CONDICION. 

Núm. 1. Del'echo& del comprado1 .. 

388. La venta hecha con cláusula. de recompra es UDa 
venta bajo condición resolutoria.. Deben, pues, aplicarse los 

1 TnulliRr, t. VII, plf,. 47 t ndml. 62'1 .¡guieote •. 
2 \'due la juri.prudencil en el &pertorio de Dalloz, en la palabra Yent" , 

.\lmL 148' -1488. 
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FACULTAD DE IlE<JOMPIlA 497 

principios que rigen esta condición. Los hemos expuesto en 
el título De las Obligaciones. La condición resolutoria no 
hace el contrato condicional; el contrato e~ puro y simple, 
sólo su resolución es la que está suspensa. Se sigue de esto 
que la venta bajo pacto de recompra produce 108 efectos de 
una venta pura y simple mientras la condición de la recom­
pra está en suspenso. El com prador se vuelve propietario 
y puede ejercer todos los derechos ligados á la propiedad; 
puede enajenar, hipotecar. conceder derechos reales; se en­
tiende quP. todas las acta' de di.posición que hace quedan 
afecta. á la condición resolutoria, puesto que no puede con­
ceder á terceros derechos más extensos que los que tiene. 
Si el inmueble vendido con cláusula de recompra está gra­
vado con privilegios é hipotecRs, el comprador puede bo­
rrarlas cumpliendo las formalides prescriptas para la purga; 
podrá también, en virtud de nuestra nueva Ley Hipoteca­
ria, lihertar el inmueble de la acción resolutoria que perte­
nece al vendedor no pagado; vol veremos á e~te punto en el 
titulo De las Hipotecas. (1) 

389. El arto 1,61S5 contiene una explicación d" estos prin­
,~ipios; dice así: .. El adquirente ('on pacto de recompra ejer· 
ce todos lus derechos de su vendedor; puede prescribir tan­
to contra el verdadero dueño como contra los que preten­
diesen tener derechos ó hipotecas en la cosa vendida." Al 
decir que el comprador ejerce todos los derechos de su ven­
dedor la ley no entiende decir qlle el vendedor no conserva 
ningún derechG en la cosa; volveremos á este punto. La ley 
.implemente quiere decir que el vendedor transfillra al COIl1-

prador los derechos que tiene en la cosa vendida: si es pro­
pietario transfiere la propiedad al adquirente; si no es pro­
pietario transfiere al adquirente la posesión y un título que 
puede servir de base para la uRucapión si el comprador es 

1 Duvergier, t. II, p'g. 09, núm. 31. Aubry'1 R.u, t. IV, pila:. 411, Dota 16' 
plo. 367. 
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408 DJi LA VENTA: 

de buena fe. Cuando el vendedor había comenzado tÍ pres:­
cribir, el comprador ruede continuar la prescripción, este es 
el derecho común; y el comprador con pacto de recompra 
puede prevalecerse de él, puesto que no es un poseedor 
precario; compra para hacerse propietario; posee, pues, á tí­
tulo de tal. Puede también usucapir la libertad del fundo 
contra 101 terceros que pretendiesen tener en él servidum­
bres; el art, 1,665 agrega: ó hipotecas. Acerca de este pun­
to nuestra Ley Hipotecaria ha derogado el derecho común 
en el ~entido de que las hipotecas no se extinguen ya por 
usucapión, se extinguen por la prescripción de treinta años; 
volveremos tÍ tratar este asunto en el titulo De las Hipoteeas. 

Los efectos de la prescripción son rnuy sencillos cuando 
el vendedor no ejerce la recom pu; el comprador. en este 
caso, ha cumplido la prescripción por su cuenta. iPero qué 
sucederá si el vendedor usa de su derecho? El comprador 
está considerado, en este caso, como no haber sido nunca 
propietario, todas las actas que hace están resueltas. ¿ Pasa· 
rá lo mismo con la posesión? ¿ se considerará como no exis­
tente y puede invocarla al vendedor? Se admite que el ven· 
dedor puede reunir con la suya la posesión del comprador, 
pero la dificultad consiste en establecer el principio en el 
que se funda e.ta reunión de posesiones. Hé aqul cómo se 
raciocina. El comprador ha poseído de becho; el vendedor 
no toma, pues, UDa posesión vacante, sucede á la posesión 
que tuvo el comprador en virtud del contrato y que debe 
devolver al vendedor; en eRte sentido el comprador es el au­
tor del vendedor, y, por consiguiente, se debe aplicar el ar­
ticulo 2,235 según el cual He puede reunir la posesión pro­
pia con la del autor de uno. (1) Esta argumentación no" 
parece ser más útil que verdadera; la condición resolutorill 
cuando se cumple borra el derecho que el comprador tenía 
por su contrato, esto es seguro en cuauto á la propie(l&d; el 

1 ClJ:lu"t "~ St\oterre, t. VII, pág. 139, nlim. 111 bu 111. 
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FACULTAD DE UECOlllPUA 409 

vendedo!' no es el legatario del comprador cuando vuelve 
, entrar en @u derecho, puesto que se 19 considera como si 
siempre hubiera sido propietario; luego el comprador no lo 
fué nunca; no pudo, pues, haber poseído nunca á título de 
propietario, pues su titulo está borrado como si no hubiese 
existido, y su posesión sólo fué m. puro hecho iNo se pu­
diera establecer el derecho del vendedor en el mismo efecto 
que produce la resolución? Esta vuelve á colocar las co"as 
en el estado que tenían antes del contrato; es, pues, el ven­
dedor quien fué siempre propietario; y si el comprador ha 
poseldo, sólo puede ser para el vendeJúr, .... i COIDO el arren­
datario posee por el que arrienda; el vendedor ha tenido, 
pues, la posesión como tuvo la propiedad; esta eH la conse­
cuencia lógica de la resolución. N o necesita reunir la po­
sesión del comprador á la suya, lo que jurídicameDte no es 
posible; invoca su propio derecho. 

390. "El comprador puede oponer el beneficio de la di.­
cusión á los acreedores de su vendedor" (art. 1,666). Se­
gún el art. 2,170 el terl!er tenedor per.egllido por nn acree­
dor hipotecario goza del beneficio de discusión; eo decir 
que puede oponerse :\ la venta del inmueble que le fué trans­
mitido, oi hay otros inmuebles hipotecados por 1 .. misma 
deuda en la posesión del principal obligado, y requerir la 
previa dis'msión; durante esta discusión Re suspende la ven­
ta dó la heredad hipotecaria. El arto 1,666 concede este be­
neficio al comprador que adquirió el inmueble bajo cláusula 
de recompra; era por demás decirlo, puesto que el compra· 
dar .jerce todos lo. derechos del propietario. E.ta disposi­
ción quedó abrogada por nuestra Ley Hipotecaria q!le 110 

ha mauteni,lo el beneficio de discusión; daremos los moti­
vos en el capitulo De las Hipotecus. 

El arto l,ü6li recibe aún otra aplicación. Se .upone que 
los acre. do re" d~l vendedor ejercen la recompra contra el 

P. de D. TuMO XXIv-52 
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410 DE LA. VENTA. 

adquirente, lo que es AU derecho en virtud del arto 1,166. 
iPuede, en este caso, el comprador oponerles el beneficio 
de discusión? Se admite que sí; en efecto, el texto no sólo 
habla de lo~ acreedores hipotecarios, dice de los acreedores 
del 'vendedor; luego desde que 108 acreedores del vendedor 
promueven contra el adquirente éste puede invocar el bene­
ficio de discusión, Esto también se funda en la razón: ¡qué 
quieren lo .• acreedores? ReciLir su pago: y si el vendedor aun 
tiene bienes, justo es que los discutan antes de promover 
contra el comprador. El interés general está en harmonfa 
con el interés del ""mprador; la ley desea la estabilidad de 
la8 pmpiedades; hay, pues, que dejar al adquirente la pro­
piedad de la ca_a si el vendedor tiene otros hienes que 8US 

acreedores puedan embargar, (,) 
391. El art, 1,751 contiene una excepción á los principios 

que acabamos d. establecer. tiegún el art, 1,743 el compra­
dor puede pxpul-ar al arrendatario cuyo contrato no tiene 
fecha cierta; el .rt. 1,75L dice quP. este derecho no puede 
ser ejercido por el comprador con pacto .1,-, recompra hasta 
que, por "xpiración del plazo fijado para la recompra, se 
vuelva propietario inconmutable. Volveremos á este punto 
en el título Del Contrato de Arrendamiento. 

Núm. 2. Derechos del vendedor. 

39 '. ¡Tiene el \'en(lerlor derecho en la cosa mientras que 
la condición ~"tá en Hu.peuso? Si He decide la cuestión he­
gÚlI los priucil'io. que rig. n la comUción reHulutoria 1 .. bO­

lución !lO e~ dudosa. La condici,ln resolutO/ia imvlica una 
condición suspensiva; t"da co"dici,)n eH realidad es su.pen­
si lIJo ~" h, "onlratoN hechos ua;o condición suspensiva. La 
exi.tencia ... cuando me"O" los .fectos del contrato ~.táo 'IIS­

p n ",; en .1 contrato hecho hoja con,lición resolutoria lo 

1 n"lmpl de ~~nterr~, t. VII, p'g. 141, núm. 112 bi •. Mourl6D, t. lIt p'gi­
DI ,,'it, núm. 644. 
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FACULTAD DE ltECOMPRA 411 

que eAtá AU'pen'o es h re,olu~ión. Resulta de esto que si el 
contrato tiene por objeto la tran.lación de la propied.d el 
adr¡uirente se vuelve propiet·,rio baj" condición sU'pensiva 
de restitución; es, pues, ileudor dela cosa bajo condición 8US­

p,nsiva; de .. hí la con'e~ue"eia de que el vended"r es acree­
dor bajo esta misma condición; es decir, que tiene un dere­
cho condicional en la cnsa si la condición resolutoria Re cum­
ple; este derecho condiciopol es unf\ propied.d condicional, 
y siendo propietario condidonal el vendedor puede hacer 
actos de disposición, enajpnar, hipf'tpcar; se entiende que 
e.tos actOR queelan .f"ctos oí la mi'ma condición; la enaje­
oacirlo, la hipotec., ",110 existiriln si la condición .uspen.iva 
Re realiza, mientras que ., decae todos estos actos decapn 
también. El arto 2,125 consa¡!'ra e<te principio en lo relativo 
á la hipoteca, y lo 'l"e PS vpr,bel para la hipoteca lo es para 
todas la. roncesion.s de derechos r".leR. 

iSe aplican estos principios á la facultad de recompra'! 
La mayor parte de lo. autore .• Re pronnncian por la afirma· 
tiva. (1) Mi~ntras que la jurispru<lpncia france.a ha con-a­
grado la opinión contraria. No titnooamo8 en colocarnos al 
lado <le la (loctrina. (2) La dificultad .e reduce á ·aher si la 
venta con pa,·to de recompra está hecha hojo condición re­
solutoria, y la mi.ma ley lo dice (núm. 317); <leben, pups, 
aplicarse lo. principios que rigen la condición resolutoria, á 
no ser que la naturaleza e.pecial de la cláusula O" recom­
pra derogue el derecho común. E-to e. lo que 'e pretende. 
El vendedor, se el;ce, _e ele.poja completamente de 8U de· 
recho de propiedad y s(,lo conserva la po.ibilidad ele vol­
verlo á tener ejerciendo la rl'compra. (3) Sin eluela se desp"ja 

1 Do.ergier, f.. II. p6.g. 54, mimo 28 y tnd"l Inll fIIut,nrE"l. PXcPfll; .... Allhrlt' y 
R'tu y Grsoier (,.á .. n,e la8 oitacianea en el R.epertorio de Dalluz, 1873, 1. 321. 
not .. ," 

2 J.J1j, jnri ...... ruiencia de lu aortell de BélgiMt e~U. cnnfnrme r.nn 1" noinión de 
Jo, antnrsl, Brllllelu, 16 tiA Nnvif'mhre de 1815 y npnp2,da.. HA!" ni> Cunci~n, 
11) d", Junio ti", 1818 (Pmirt'illi". 1815. pri2'. 619,1818, p45{. 113). Liej<l.¡ 24 de 
Febrt>fo de 1817 (Pasi,.ri~ia. ]817. p¡{g. 336). 

3 Aubry 1 Rau, t. II, p'g. 30", (cll.rta edici6n), Dot. 68, pío. 209. 

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx  
http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal

Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3858



412 VE LA VENTA 

de la propiedad, puesto que la transmite al comprador como 
.i la venta fuera pura y simple; est,) es el derecho común de 
10i contrat"s hechos bajo condición resolutoria. Pero la 
transmisión queda afecta á una condición resolutoria, y toda 
condición resolutoria implica una condici/ln suspensiva; lue­
go el vendedor conserva un derecho condicional en la cosa. 
Se niega esto. Oigamos á 11\ CQrte de Ca,ación, puesto que 
su decisión es la que se refiere. La Corte contesta que la fa­
cullad de recomprar es una condición resolutoria y no di­
ce que esta dasa de resolución esté regida por principios 
especiales, su doctrina es general y se aplica á cualquiera 
convención hecha hojo condición resolutoria. "Toda condi­
ción resolutoria, dice la Corte, supone necpsariamente un 
contrato perfecto y que sólo puede ser reducido á nad" "l· 
gún di" á con.ecuencia del aconteeÍruiento previsto en esta 
clúusula. l' Aplicando estos principios á"la venta hecha con 
pacto de recompra la sentencia dice: "Es contra la esencia 
del contrato de venta que el vendedor retenga b propiedad; 
la facultad misma que se reserva de recobrar esta propie­
dad Aupone necesariamente que la perdió." Eslos principios, 
dice la Corte, son incontestables. Tales como los entiende 
la Corte son, al contrario, muy conte.tableo; Duvergier los 
combate y con él la mayor parte de 10H autores. El vende­
dor con pacto de recompra 110 retiene la propiedad en el 
sentido de ql\e la transmite al comprador, pero la transmite 
afectada de una condición resolutoria que implica para él 
el derecho condicional de volver á la propiedad; este dere­
cho prueba que 110 la tenia perdida irrevocablemente; vuel­
ve á tomarla, dice el arto 1,659 y la recoge en virtud de un 
derecho preexistente, de un derecho condicional. Se in,iste 
y se sostiene que este derecho no es un derecho dependiente 
de una condición sl\spensiva; en efecto, cuando la condición 
decae el contrato se con.idera como no haber existido nunca. 
mientr8lB que cuando la recompra no Be ejerce la c1áusl\la 
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FACULTAD DE RBCOMPIU 413 

no se considera comc no haber sido nunc" estipulada, es un 
simple decaimiento. (1) Hé aquí otra vez una afirmación. 
iEn qllé se funda? iEn algún texto? Sólo hay el del artícu­
lo 1,662; iY qué dice? Que si el vendedor no ejerce su de­
recho el comprador permanece propietario irrevocable. 
E.to e. seguramente el efecto de toda condición resolutoria 
que. decae; el derecho del comprador no puede ya ser re­
Huelto, se hace inconmutable; el vendedor no tiene ya nin­
gún derecho, tal como si el pacto no hubiera sido estipu­
lado. 

3V3. Los dos principios contrarios conducen naturalmen­
te á consecuencia. diferen tes. Si .e niega que el venrledor 
t·nga un derecho condicional en 111 cosa resulta que no pue­
de conceder hipotecas en el inmueble; .ólo tiene un derecho 
d·, cré,lito, unjus ad rem, y e.te derecho no puede hipote­
ear.e. (2) En la opinión '1 ue enseña la doctrina el vendedor, 
propietario condicional bajo cláusula suspensiva, puede hipo­
tecar el inmueble conforme al arto 2,125. La hipoteca será 
válida Hi la condición He realiza; es decir, si el vendedor ejer­
ce la recompra; caerá Ni la condición desfallece; es decir, si 
el vendedor no usa do su pacto Esta última opinión está 
en harmonla con los principio. que rigen 11\8 condiciones y, 
por con,iguiente la facultad de recomprar. Supongamos que 
el comprador hipoler!,le la herellad; tiene derecho de hac"r­
lo, pero la hipoteca estará afecta á la condici In resolutoria; 
la hipoteca consentida por el vendedor es también válida, 
pero queda afectada de una condición su.,.ensiva. ¿Es e,to 
contradictorio! Nó, pue. el vendedor y ~1 ~omprador obran 
en virtud de un derecbo diferente elel que tienen en el in. 
mueble. El cumplimiento de la condición decidirá cuál de 

1 Denegada, 21 de Díciemhre de 1825 (Dalloz, en la palabra lTitlilegio8, nú­
mero 1199). Como'rale. en el miamo sentido, una diaertación iDlert.adllo en el 
Reptrwrio Peri6tlico de n.unz. 1873, 1, 321. 

2 Bardeoa, 6 de Enero de 1833 (Dalloz. en la p"tabrlto Ventll, n6.m. 463,2. O) 
Parh. 12 de AlCo.to de 1871 {OaUoz, 1873. 2. 133). Kn .entido cODtrario l., 
Isntenoiu de 1 .. cort8IJ de BISI,ica citad •• , plig. 380, Duta 2. 
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414 DE LA VEN'!'A. 

loo dos es propietario. Si el vendedor no URa de la facultad 
de recomprar la condición á la que .u derecho e.taba su­
bordinado y, por con~iguiente. la hipoteca que consinti6 
desfallecen, la hipoteca cae; en cambio la que concedió el 
comprador suh.iste porque fué propietario inmutable á par­
tir de la venta. Si el venlledor ejerl'e la recompra la condi· 
ción á la que su derecho e.taba subordinado y la hipoteca 
consentida por él .e realiza, la hipoteca subsiste porq ue fué 
concedida por aquel que fué .iempre propietario, mientras 
que la hipoteca establecida por el comprador caerá pnrque 
fué consentida por aquel que se cI,nsi<iera como .i nunca 
tuviera derecho <ln la cosa. iN o es lógico, racional, que la 
hipoteca eotablecicla por el vendedor esté mantenida cuando 
á cODsecuencia de la r"compra Ae le considera como no ha­
ber cesado nunca de ser propietario? En la opinión coma­
grada por la juri'prudencia se IIpgR, ,,1 contrario, á esta 
consecuencia, cuando menos extraña, de que durante el pla­
zo de la recompra el inmueble no puede hipotecarse cu~n­
do la recompra oe ejerce; el comprador no pued" hipntelJar, 
puesto que nunca tuvo derecho en la C08a; el vendedor tam­
poco pnede, pue.to que no tenia ya ningón derecho.n la co-
8a en el momento en q ne consintió la hipoteca, El inmue­
ble estará fuera del comercio durante cinco alios. 

394. El mismo disentimiento existe para la en"jenación_ 
En el Histllma de la doctrina se aplica á la enajellación lo 
que a"ahamos de decir de la hipoteca. Est"PA lógico.i 8e ad­
mite que el vendedor tiene un derecho condir.j'lUal en la 1;0-

sa. En el sistema de lajuri.prudencia se decide que el com­
pradur no puede enajenar y se mantiene, no ob.tanre, l. ven­
ta int-rpretándola como.i el vendedor hubiera cedido HU 
d"recho ole recompra, iPor qué no puede enajerll\r d ven­
d~d()r? Porque el comprador e. propietario; el vende"o" 
con r",'to de recompra '1ue enRjena la co ... vend~l"Ía. pne~. 

una cosa que no le perteuece. E.to sería 18 vent .. <le la co-
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FACULTAD DE UECOMPUA 411¡ 

sa ajena, dice la Corte de Amiéns; la Corte ni siquiera ad­
mite que la convención ,ea válida como cesión del dereclao 
de recompra, pues, dice, las parte, han querido vender y 
comprar la cosa, lo que es nulo; no entendieron hacer una 
cesión, lo que hubiera si·l" vitlido; hicieron, pues, lo que les 
era prohibido y no hicieron lo q \le les está permitido hacer. 
En el recur~o intervino una "entencia de denegada. (1) 

iEs verdad que el vendedor "(JO pacto de recompra que 
enajena vende 1" ""8a ajer,a1 Vellde un derecho condicio­
nal; .i la condición ,e realiza el velldedor esl,á coneiderado 
como haber .ido siempre propietario de la cosa; iY cómo 
una venta hecha por quien ha .ido siempre propietario ha­
bía de "er "enta de cosa ajena? La Curte de Amiélls dice 
'¡ue la cesiÓn del derech,) ,le recompra sería válida mien­
tras que la vénta de la Cosa sería nuh. En realidad la venta 
de una cosa que fué vendid" ya con cláusula de recompra 
110 es más que la venta de IIn derecho de retiro; es decir, la 
cesión de un derecho condicional en virtud ,le! cual d ven­
dedor vol verá á la propiedad de la cosa si la condición se 
cumple; aquel 'lue compra la cusa compra, pues, el derecho 
de obtener la propiedad de la cosa mediante el cumplimien­
to d .. la condición. E,to eH lo que aeabó por decidir la juris­
prudencia: á la vez que considerando como nula la vellta 
hecha flor el vendedor COII pact(¡ de recompra, la valida aHi­
loilándola á una cesi'm del derecho de recompra. A.í la 
Corte de París h .. sentenciado que la venta consenti,la por 
el v"uue,!or COII recot>1 pra no es la venta de la cosa" jena 
que se puede mAntener considerándola COl1l0 cesión del de­
recho de recompra, y la Corte de Ca"aclt'lD ha confirmado 
esta ,~eci.iÓo por una sentencia de deúe;;ada. (2) En nues-

1 r, "+'K-da," de Agoato de 1824 (Dalloz, en la pa1abra Venta, miro. 146S; 
1. o ) 

2 I .~. 10 rip Juliol dI" J821 '1 Denegad., 7 de Julio de 1829 (DaI1oz. en l. 
p"'a}- Ve"fn, l'1illl. 492). CompArele Toloa., 12 de Marzo d. J.812 (Dalloz, 8El 

l. poh.llJl', Vetda, m1m. 1463,2. Q) 
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416 DE LA. VENTA. 

tro concepto la jurisprudencia consagra una contradicción. 
Si la venta hecha por el vendedor con recompra vale como 
cesión del derecho de racompra, no puede decirMe qne ésta 
sea nula; y si vale como cesión del derecho de retiro transo 
mite al comprador un derecho del vendedor en virtud del 
cual se hará propietario cuando la condición se r~alice, y 
será propietario á partir de la venta, puesto que la cnndi­
ción retrotrae. Luego ceder el derecho de retiro es vender 
la cosa, pero es una venta condicional. Hay, pues, contra­
dicción en negar el derecho del vendedor en la cosa y dar 
efecto á la venta considerándola como una ceaió" de h re­
compra, pues esta cesión es en el fondo idéntica á l~ ven­
ta y produce el mismo efecto. La jurisprudencia r'ancesa 
se ha normalizado, sin embargo, en este sentido. (1) 

395. Los editores de Zacharire han adoptado la doctrina 
que la jurisprudencia ha consagrado. Ensetian, sin embar!<', 
que el vendedor con recompra puede establecer una servi­
dumbre en el in muebla vendido. Validar la concesión de 
una servidumbre y anular la concesión de una hipoteca esto 
parece contradictorio. N ó, se dice, pues se puede conceder 
una servidumbre en un inmueble que se adquirirá, mientras 
que la ley prohibe hipotecar un bien futuro. (2) ¡Es verdad 
que la hipoteca del inmueble vendido con cláusula de re­
compra sea la hipoteca de un bien futuro! Un bien futuro 
es aquel fin el que no Re tiene ningún derecho,.ni eventuaL 
y cu.ndo el pacto de recompra se realiza el vendedor esto\ 
consif¡('rado como haber sido siempre propietario del in­
mueble. Así, aquel que fué propietario en el mumento en 
que c"ncedía la hipoteca fuera no ob8tante considerado co­
mo haloa hipotecado un bien venidero. Estaría, pues, como 

1 Gre .... blA, 17 de Febrero de 184:9 (Dal1oz, 1861, 2,236). Nime., 18 d. O:· 
olt.mhr03 d., 1840 (DaJh .. z. 1862. 2, 1:&2). RD el milmo aeDtido AubrY1 Ru, l •. 
.. o IV. P!\{. 4l2, notA. 31 y 3l. pro, 367. En ,entidn ooDtrario DunDt6D, te· 
mn XVI, .1 ~". 423, nám. 408. O'lvergier. t. 1I, P'R'. 56, Dt1m. 29. 

2 Aub'YI R._, 1. IV, p'g. 413, n.ta 33, pi •. 351. 
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FACULTAD DE RECOMPRA 417 

.i nunca hubiera tenido derecho en la cosa en la que, en 
realidad, era propietario incoumutable de ella. 

~ IIT.-DEL EFECTO DEL PACTO DE RECOMPRA CUANDO LA 

CONDICiÓN SE REALIZA. 

Núm. 1. ¿C6mo ejerce BU derecho el vendedor? 

396. Esta cuestión ha dado lugar á larga. cO'ltroversias 
en el derecho antiguo y bajo el imperio del Código Civil. Si 
8e atiene uno á los princioR que dominan la materia la 80-

lución es muy sencilla. La facultar! de recomprar es una 
condición resolutoria, pero potestativa; la condición es ex­
presa, puesto que está eHcrita en el contrato. ¿ Y cómo ope­
ra una condición resolutoria ~xpre8a? Opera de derecho 
plano; el contrato queda rPBuelto por 8ólo la voluntad de 
las parte~ contratante. (art •. 1,183 y 1,184). ¿La condiciÓD 
resolutoria expresa resuelve también el contrato de plano 
cuando e. potestativa? El carácter potestativo de la condi­
ción ejerce una influencia en la materia cuya condición ope­
ra; exige una manifestación de voluntad, puesto que la con­
dición consiste en un acto de vol untad. As!, la f .. cultad de 
recomprar da un derecho al vend~dor, puede usar del pacto 
ó no; es, pues, necesario para que la condición se realice 
que declare BU voluntad de ejercer su derecho. Desde que 
el vendedor ha hecho esta declaración la condición está 
cumplida y, por tanto, la venta está resuelta con una res­
tricci(¡n, sin embargo: es que el vendedor tiene que cumplir 
con ciertas obligaciones. Será, pues, necesario después 'Iue 
habia declarado querer usar de su derecho que cumpla l~s 
obligaciones que la l .. y le impone. AHími.mo el cnmprador 
dehe cumplir las Huyas. Pero en nu~stro concepto la .je­
cución de estas obligaciones recíprocas no constituye la 
condición, e8 más bien la consecuencia del cumplimiento de 

P. de D. TullO "xlv_'>3 
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418 DE LA. VENTA 

h condición. En la co"dición resolutoria casual hay tam­
bién restitución recíproca que hacer, obli~aciones que cum­
plir; esto no impide que el contrato e .• té resuelto desde el 
momento en que el acontecimiento que constituye la condi­
ción se ha cumplido. Debe Rucpder lo mi_mo con la condi­
ción poteHtativa, pues no hay otra diferencia entre ésta y 
la condición CHRllal .ipo que la voluntad del acreedor reem­
plaza el acout.ecimiento que resuelve el contrato. 

397. Tal es el principio. Resulta de él qlle no es nece­
sario una acción judicial para que la condicirm resolutoria 
expresa, aunque potestativa, se cumpla. En teoría esto es in­
contestable, plle. 10 que caractpriza la ('oD'lición resoluto­
ria expre.a es que opera de derecho pleno la resolución del 
contrato sin ninguna intervención de justicia (arts. 1,183 y 
1,184). Queda por saber si h ley deroga este principio 
en lo que se refiere á la facultad de recomprar. No hay 
texto de donde pudiera concluirse que el vendedor debe en­
tablar una acción ante el juez. '1',,1 es el arto 1,662 que dice: 
.. Por falta da haber eje¡'cido su acción de re~ompl'a el vende­
dor en los términos prescriptos, el ad'luirenre es propietario 
irrevocable.. La roisma expresión se encuentra ~n los ar­
tículos 1,663,1,664, 1,6il Y 1,672. iQué d-be entender'e 
por eje¡'ce" la acción de recompraí' iQuiere <lecir intentar una 
acción jn<licial? Tal no puede ser el sentido de la ley, pues 
esto sería una derogación á los principios que nada justifi­
caría; ~I juez sr'rlo interviene para decidir una conte.tación, 
no interviene para fijar lo que las parteH tienen lijado, y en 
el ea.o no hay contestación y las partes han escrito ellas 
mi'ma. 10 que quieren en el contrato; luego 1 ... voluntad de 
las partes debe redbir ejecución sin ninguna sentencia ju­
dicial. La expresión ejercer la acción de ¡'ecompra pue,le 
t>\'" hién tener otro sentido: el de obrar; es decir, de ha""r 
1" 'In~ <lehe hacer el vendedor para pi~rcer su derecho. ¿y 
que tlebe hacer según los principios? Manife.tar HU v"llIn-
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PACULTAD Di: UECO>'PRA 419 

tad de usar de la facultan que ,e rp"ervÓ al veuder. La com­
bi~ación de los arts. 1,668 y 1,069 prneha que tal es preci­
samente el sentid" qne la ley li¡la á la expresión cuyo sig­
nificado bus~amos. En decto, el art. 1.668 dice que si varias 
personas vendieron conjuntamente y por un Rolo contrato 
una heredad COmÚn cada ulla puede ejercer la acción de re­
compra sólo por la parte que tenia en él según el arto 1,669 
Lo mismo pasa si el que velldió .,,10 ulla heredad dejó varios 
herederos; cada uno de éstos, dice la I.y, sólo puede usar de 
lafacultad de recomp¡-a,· por la parte que tiene en la suce· 
sión. A,í, ejercer 1" acción de recompra quiere decir usar de 
lafacullad de recompmr. A-ímismo, des pué. de haber ha­
blado en los artB. 1,671 Y l,ti7 2 de ejercer ó intwtar la acción 
de recompra, la ley dice e" el art. 1,673: "El veDdedorque 
usa del pacto de recompra." Esto •• deci,i va; la misma ley 
es la que explica que la actÍún consiste e1l usa,' del pacto de 
J·ecompra. Acerca de este plinto todo. están acordes. (1) 

398. Tenemo" que ver ahora cómo llHarú el vendedor de 
la f .. cultad de recolllprar. iQué debe hacer? En el derecho 
antiguo la cuestión e.taba ya muy controvertida. Unos exi­
glBn que ~l vendedor hiciera ofertas reales se¡:!uidas de ci­
taciones .i el comprador las rehusaba; otros decían que el 
verllledor dehía cuando menos presentar el dinero, mientrlls 
que excelentes jurisconsultos He conformahan con ulla inter­
pelari6n acomp.flada de "fertas verbales. (2) Bajo el impe. 
rio del CMigo Civil la contr<,versia ha continuado. La de­
cidiremos por el principio que dotnina e,ta materia. La fa· 
cultad de recomprar eH ulla condición re'olutoria p"te'tati­
va. pero expresa. Es expresa, luego opera por la voluntad 
de la. partes contrante". sólo que como es potest"tiva es IIe­
cesario qlle el vendedor declare en el plazo fijado por d con-

1 Dorant6n, t. XVI. pAgo 419. I,úm. 403 y todos )(18 lIutofea. Vhl'6 la jnril­
prllflt n~-i," eon f't Repertoriu de nfllh,z. ton 16 pah.h,.. Vf'ntll. ,oúm, 14~!7. Agrégue" 
ea B Il'e i .... 10 de Agnet .. de 18:{lj (Paxicriria. 1836, 2. 107). 

2 Vél:l1lf6 105 teltlmoniol en 'rroplung, pág. 372, núro. 718. 
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DIIl LA. VIIlNTA. 

trato que entiende usar de la facultad que se reservó. Esto 
es todo cuanto resulta de los principios. No pusde tratarse 
de una cuestión de of.rtas reales y de consignaciones, pues 
el vendedor no paga una deuda, hace una declaración de vo­
lnntad, nada tiene que ofrecer ni depositar. 8ólo después 
de que el contrato esté resuelto por su declaración es cuan­
do se deberá proceder á las restituciones recí prOCBA. Si la 
ley hubiese qUbrido que el vendedor hiciera ofertas lo hu­
biera hecho, pues allpgislador toca determinar, á falta de 
convención, las condiciones del ejercicio de la recoml'ra, Y 
la palabra o{e'I"tas no se encuentra en la ley; este silencio es 
decisivo. Resulta que se está bajo el imperio de los prin­
cipios generales y estos principios no dpjan ninguna duda; 
todo lo qUA piden eM un~ declarap.ión de voluntad. 

Se pretende que el texto que decimos no existir se encuen­
tra en el arto 1,659 que ,teline la facnltad de recomprar un 
pacto por el que el vendedor se reserva recoger la cosa ven­
dida mediante la re,stitución del precio p"incipal y el pago de 
que se habló en el arto 1,673. La ley, 8e dice, no se conforma 
con una declarftcitm de volunta(l del vendedor, precisa la 
condición bajo la cual podrá usar del derecho de recompra 
mediante la re.titución del precio y demá. pagos. L" pala­
bra mediante indica una condición; el ejercicio de 1" recom­
pra con.tituyp, pues, una re.titudón y un reembolso, lupgo 
.1 vendedor debe hacer HU declaración ofreP.Íendo lo que de­
be re8tituir y reemholsar. (1) La jurisprudeneia ha c"nte<­
testado á esta iuterpretaci6n que descansa en una confubión 
de ielea~. El ohjeto del arlo 1,659 no dice en qué consi.tp el 
E'jercicio el .. recomprar; la ley defi.ne el pacto y la definición 
dehía naturalmente deci.· que el vendedor que recoge 1" co­
sa re.titu}"e el precio. Otra es la cuestión de Baber lo que el 

1 Dn"er,Q:iBrt t. 11. p4Q;. 43. nlim. 27. Comp4re1e Aubn, Rau. t. IV, P'sti· 
nu 458 v "i~ni~nt.fllfI. pfo 3>7 y Cnlmat de Santerre. 11. VII. p'go 156. nl\rnPft) 

118 bi,i IV. ~n IIIf!nti.ln noutrArin Troplong, f,l4.g. 372, nd.m. 717 y p". 376, DU" 
mero 12a. A:{ourlón, t. 111, plg. 259, oúm. 639. 
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vendedor debe hRcer para usal' del pacto de recompra ó pa­
ra ejercer la acción de recomprar; la restitución y el reem­
bolRo de que habla el art. 1,659 Ron una con8ecuencia del 
ejercicio del derecho, pero no con8tituyen e8te ejercicio. 

La jurisprudencia 8e pronunció siempre contra 108 efectos 
reales. (1) Nos limitaremos á citar doq 8entencias que for­
mulan bien el principio. La Corte de Bru8ela8 dice: "Re8ul­
ta de la ecoDomla de todas la. disposiciones del C,'¡digo Ci­
vil relativa. á la facultad de recomprar, y particularmente 
de la combinación de los arts. 1,662 y 1,673, que laq pala­
bra' por l¡tI h'lber ejercido el vendedor St, acción de l'ecompra 
de quP. se vale uno de estos artículo., no pueden tener otro 
significado que el de: á falta de h.ber loanife.t "lo NU vo­
lu,ü,d el vendedor de hacer uso de la facultad de recom­
prar; es rlp.cir, de recoger In" bienes y cumplir la8 o~liga­

ciones que el contrato ó la ley le imponen con este fin." (2) 
L~ Corte de Casación empieza por observar que ninguna 
di·posición tle la ley fija expreRamente el modo según el 
cual .I",be Rer ejercida la acción de recompra; por ejemplo, 
no .e pre.c.rihe en ningun'l parte al vencledor con pacto de 
recompra el hacer, "ajo pena de decaimiento, en el plazo 
fijado por la convención, ya 8ea elel pago efectivo del pre­
cio, ya de todo~ Ó parte c!e loo accesori", dell'recio, ya .ean 
ofertas reale. destinadas á ouplir dicho p"go. Esto ba"a pa­
ra decidir la cueNtión. La Corte de Casación agrega, y e"­
tocompleta nuestra ,lemostra.ciÓrr,qlleresultB del art. I,G73 
que en el esplritu dd legi,lador la vali,lez J.l <'jercicio de la 
recon'pra nO e.tá ah.olutamente "llbordillRdr. al p":?" elel 
pre";o en el p'azo fijHlo. En efecto, e<te artlcul,) e,table"e 
en provecho del comprador, ha.ta reembol.o Inte;!ro del pre­
cio y de 8US accesorio., un derecho de retención que no 

1 V¡(lIon"e la. lentenci .. en el R"ptrtorio de Dalloz, en l. palabra Venlo, mi. 
mpr,· HiOO. 

2 Hcu.el •• , 10 de Agoato de 1836 (Pasieri"a, 1836, 2, 207). 
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422 DE LA. VENTA. 

tendría razón de ser si por el 0010 hecho de la falta de pa­
go en el plazo el vendedor d.biera declararse decaído en su 
derecho de recompra. (1) E$to prueba que la. pre.t •• cil'nes 
que debe hacer el vendedor en virtud del arto 1,673 no cons· 
tituyen el ej-reicio del d.reeho de recom ¡lTa sino que SOIl 

sólo RU continuación. 
399. Basta que el vendedor declare que entiende usar de 

la facultad que se reservó de recoger la cosa. ¿En qué for­
ma debe hacer esta declaración? Nada t\ke la ley acerca 
del modo de ejercer su der.eh,,; por lo talito, se permanece 
bajo el imperio de los principios generales. Nin[!una forma 
es prescripta bajo forma de nulidad. Se dice ordinariamen­
te que el vendedor debe notifiear su volunh<1 mediante una 
acta en la que hará, á la vez, 1" oferta verbal de restituir el 
precio y hacer los reembolsos que la ley prescribe. lié aqui 
el ... , tido en el cual esto es verdad. Es una cuesti,ln de 
prueba, El vendedor pue<le, en teoría, hacer su declaración 
oralmente el ya sea por escrito; Re le.admitirá {¡ la prueba tes­
timonial bajo las condiciones determinadas por la ley, lo 
que será muy raro, puesto que la prueba por testigos .610 8e 

admite gen~ralmente cuando el valor del litigio excede de la 
suma de 150 francos; y no se encontrará .eguido en el caso 
de invocar la excepción de un principio de prueba por es­
crito, pues el escrito tendría que proceder del comprador, y 
é,te mucho se cuidará de dar una prueba ~ontra él. U na 
pruoba e,criLa es también difícil, pues .1 comprador Re ne­
gará á ello, se ausentará y aun impedirá por todos los me­
dio" f,'audulentos que los usureros practica n que el vende­
dor use de su derecho. La confesión y el juramento no 80" 

de ni"gúll uso para el vendedor; el comprador no h'm\ CODo 
fe<ión, y hacer un llamamiento á su conciencia es muy arrieM­
ga<lo. La más sencilla prudencia exige, pues, que el vende· 
dor hl\ga una notificación; e8 decir, declare su voluntad pOI' 

1 Dooogoda,6 d. Febrero d. 1856 (Dano., 1856, 1, 132). 
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FACULTAD DE IlECOMPRA 423 

acta de e.cribano notificada al comprado,'; los notarios tam­
bién Rerían competente. para hacer ofrecimientos reales. (1) 

400. Queda una dificulta,! acerca de la cual no estamos 
de aeupr<lo con la jurisprudencia. Se pregunta desde luego 
en qué momento la vent.a e,t.ará resuelta: ¿será desde la 
notificación ó de'pués de que el vendedor haya entregado 
e! precio y hel:ho el reembolso prescripto por el artículo 
1,6731 En nu~.tra opinión la notificación resuelve la venta 
porque la condición resolutoria es expresa y porque He cum· 
pie por _1 Rolo hecho de la declaración de! vendedor que 
ocuP" el lugar Oe! cumplimiento del terc('ro en la condieión 
re.ohlt .. ri:\ casual. U na ,elltencia re"iente de la Corte de 
CaRación decidió la cuestión en sentido contrario. (2) La 
Corte invoca el art. ) ,659, "p¡!ún el cual pi vendedor no pue­
de recoger la cosa vendida si no es mediante la reRtitución 
del precio principal y el reembolso de que Re habla en el 
art. 1,673. Detenemos á la Corte de Casación en su punto 
de parti,la; ella misma decidi,\ que el arto 1,659 es extraño 
al ej reirio propiamente di"ho de la recompra; y Re trata 
preciRamente .le saber cuárHlo la recompra Re ejerce, pues 
e8 por el ejercici" de la recompra como la venta queda resuel­
ta. La Corte cita despué. el arto 1,662, Regún el cual el 
compra,jor queda propietario irrevocable cuando el vende­
dor !lO _jerce su acción de recompra en el plazo prescrip­
too E,ta dispo,ieión debe, igualmente, ser apartarla, pues 
ejercer la acción de "ecompra no quiere decir resrituir el 
preeio y su. ac'·.'orio" quiere decir usar del pacto de "eco!/!­
pra; y el comprad"r us .. del pacto y ej~rce en este "e!ltido 
1 .. ¡,,"ultad de recomprs, signifidmlolo por una notifi"a illn 
al comprarlor. La Uorte confiesa que el d~rpcho de retiro 
está cOl/se/'vado por las ofertas que el vendedor hllce ,Ientro 
del plazo. Conserve!r no e. decir bastante; las ofertas, ó me-

1 C,,'O'pt de S"nt~l'r~. lo VII, p'lt. ]55, núm. tt8 hi~ TIt. 
2 D~IIf.'gad.J 14 de Enero de 1873 (D .. Uoz, 1873, 1,186). 
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424 DE LA VENTA 

jor dicho, la declaración de voluntad, la notificación, hacen 
más que conservar el derecho del vendedor, 80n el ejercicio 
de este derecho; esto es lo que la ley llama ejercer la acción 
de "6C()mpra ó lUla.' de lafacuitad de. recomprar; y desde que 
el vendedor ejerce su derecho la venta queda resuelta. La 
Corte de Casación agrega que para con8uma'r su ejercicio 
falta llenar la condición indispen"able de la restitución y 
reembolso exigidos por 10R art •. l,659y 1,673. Consumar el 
ejercicio, esto no es ~xacto. La cOllSumación constituye el 
ejercicio; después de esto hay obligaciones reclproca1 que 
llenar, obligaciones que resultan da la resolución y que la 
implican. 

La Corte concluye que mientras la restitución no .. stá he· 
cha la condición del retiro falta y que, por falta de cum­
plir�a. el vendedor puede Ber declarado decaído de la facul· 
tad de recomprar por sentencia del juez. E-te es el pnnto 
práctico de la dificultad. La conclusión de la Corte eatá, , 
nue.tro juicio, en oposición formal con el texto de la ley. 
Si la restitución prescripta por elart. 1,674 fuera la condi· 
ción de 1" recompra, el vend~dor tendría que hacer la ofer­
ta de re&tituir el precio y sus acciones y una oferta real; y 
la Corte de Casación ha sentenciado que no se necesitaban 
ofertas. Según la sentencia de la Corte sería preciso una 
sentencia para pronunciar el decaimiellto del vendedor; el 
arto 1,662 dice, al contrario, q 'le el decaimiento Re incurre de 
plano por sólo que el vendedor no ejerza el retiro en el pla· 
zo con\'enido; luego si lo ejerce no incurre en decaimiento. 
Le quedan, es verd"d. obligaciones que cumplir, pero e.tae 
obligaciones .uponen que la resolución se efectuó. iSa quie­
re la prueba1 El texto del 8rt 1,673 lo dice; marra que el 
vendedor no puede entrar en posesión mientras no ha cum­
plido estas obligacioll""; la entrada en posesión Hupone que 
1" venta está resuelta; ,l"~de que lo está el vendedor re"oge 
la cosaj pero comll tiene obligaciones que cumplir, la ley 
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da una garantía al comprador: este es el derecho de reten­
ción. Este derecho echa por tierra la teoria de la Corte de 
Casación. Si, como lo dice ésta, la venta subsistiera, el com­
prador siempre lIería hipotecario; y el propietario no necesi­
ta garantía contra aquel que tiene el derecho de promover 
la resolución, pero que no cumple con la condición prescrip­
ta por la ley. Es propietario y continúa siéndolo. Aun hay 
más. El derecho de retención sería unn herejía jurídica en 
el sistema de la Corte de Casación_ Es un privilegio; i puede 
el propietario tener un privilegio en una cosa propia? 

Núm. 2. Obligaciones del vended01·. 

401. El vendedor que usa del pacto de recompra debe 
restituir el precio principal, dice el arto 1,659, ó reembol. 
sarlo, como dice el arto 1,673. Esta es la consecuencia na­
tural de la resolución que vuelve á poner á las partes en 
la situación que tenían antes de haber contratado. Se pre­
gunta si la8 partes pueden convenir en que el vendedor res­
tituirá un precio mayor que el que recibió. Pothier dice que 
la convención es válida porque no tiene nada de ilícito; los 
autores modernos que discuten la cuestión se colocan tam­
bién bajo este punto de vista; unos admiten la cláusula por­
que no ven en ella nada ¡¡¡cito; otros la reprueban porque 
favorece la usura; (1) decayendo esta última consideración 
bajo el imperio del Código habría que decidir con Pothier 
que la convención es válida. Nos parece que esto es presen­
tar mal la cuestión; se entiende que la cláusula por sí no es 
contraria al orden público ni á. las buenas costumbres, pero 
se trata de saber si la cláusula se concilia con la esencia de 
la condición resolutoria. Eilta condición vuelve á. poner las 
cosas en el estado que tuvieran si uo hubiera hahido con-

1 VéaDle l •• aatoridadel citad •• por Aabry y Bao, t. IV, pAg. 407. Dota 2, 
plo. 367. Ag1'4g .... G •• te, 26 d. M.yo d. 1868 (Pamriria, 1868. 2. 394). 

P. de D. TOMO XXI .. -6~ 
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426 DE LA. VENTA 

trato. Y si el vendedor recibe 10,000 francos y debe resti­
tuir 12,000 ¿puede decirse que está en la situación que te­
nia antes de haber tratado? Nó, pues no reembolsa s6lo lo 
que recibió, desembolsa 2,000 francos que no hubiera desem­
bolsado si no hubiera habido venta. E,to no es, pues, una 
resol ución. Se dirá que las partes están libres de hacer las 
convenciones que gusten. Sea; pero su libertad tiene un lí­
mite: es que no pueden hacer lo que es contrario á la esen­
cia de la convención que consienten; no pueden hacer que 
una condición resolutoria no resuelva el contrato como si 
éste no hubiera existido. Si, pues, se quiero validar la cláu­
sula esta será otra convención euyos efectos nú serán los de 
una venta hecha bajo condición resolutoria; los efectos de­
penderán de las cláusulas del contrato y que los jueces apre­
ciarán. (1) 

402. ¿Debe el vendedor restituir los intereses del precio? 
Se está de acuerdo en decir que no tiene esta obligación; en 
efecto, el arto 1,673, que enumera las obligaciones del ven­
liedor, no comprende en ellas la de pagar los réditos, y es· 
ta enumeración debe ser considerada como restrictiva, pues­
to que el arto 1,659 que define la facultad de rescatar dice 
que el comprador debe recoger la cosa mediante la restitu­
ción del precio principal y del reembolso de que habla el 
arto 1,673. Resulta que el vendedor no tiene otras obliga­
ciones que cumplir. La ley, interpretada así, deroga el prin­
ciipio de la resolución tal cual lo formula el arto 1,183: 
considerándose el contrato resuelto como si nunca hubiera 
existido el v6ndedor no tiene ningún derecho al goce del 
precio que recibió, así como el comprador no tiene derecho 
á los frutos; uno debiera restituir los intereses de que gozó 
y el otro los frutos que ha percibido. La ley aquí compen­
sa los intereses con 10H frutos. Esta compensaci6n no s6lo 
es contraria á. los principios sino que también es poco equi-

1 Bogue' loeroa de Pothier, t. III, P'g, 173, nota 1. 
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tativa, pues de ella resulta una desigualdad entre las partes 
contratante~, y el principio de resolución exige la máR es­
tricta igualdad; desde que ésta se ls"tima no puede ya de­
cirRe que las partes hau vuelto al estado que tenían antes de 
haber contratado. (1) Por lo demás 18s partes pueden dero­
gar la ley, la que eólo prevee su voluntad, fijando ellas mis­
mas sus obligaciones en cuanto á los intereses y á los fru­
tos; las con-/enciones de las partes prevalecen siempre á la­
ley. (~) 

403. Según ei arto 1,673 el vendedor debe reembolsar al 
comprador los gastos y costas del contrato. Estos gastos es­
tá n perdidos en caso de resolucirJn de la venta. Queda por 
saber quién debe sufrir la pérdida. N o puede ser el com­
prador, quien pagó los gastos; si la ley le pone los gastos á 
su cargo (art. 1,602) eH porque él aprovecha de la venta, lo 
que supone que _e hace propietario inconmutable. Pero 
cuando la venta se hace bajo condición resolutoria, estipu­
lándose la condición en interés del vendedor, como en el 
caso, es justo que éste soporte los ga~tos. 

404. El vendedor debe también "reembolsar los gastos 
necesarios y los que han aumentarlo el valor del fundo haE­
ta concurrencia de este aumento" lart. 1,673). Resulta de 
texto de la ley que el vendedor debe reetnbolsar los gastos 
necesarios por entero, lo que está conforme con los principios 
y la equidad. Los gastos necesario. son aquellos que COIl­

se r van la cosa; sin ellos la co' a hubiera. perecido y, por ce n­
siguiente, el vendedor no huhiera podido ejercer SUR dere· 
chos de rescate; aprovechándole los trabajos de conserva­
ción es justo que reembolse al comprador lo que éste gastó 
por este punto E.~a obligación está fundada en equidad: 
el vendedor no debe enriquecerse á expensa; del compra­
dor. Además no está obligado á ello si no q niere recobrar la 

1 Duvergier, t. n, pág. 76, núm. 50. Aubry y Rau, t. IV, pág. 410, nota 15, 
plo. 3ó7. 

2 Brllle!aa, 13 de Octubre de 1825 (Pasicri3ia, 1825, pág. 501). 
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428 DE LA. VENTA. 

cosa; si encuentra 10B cargos demasiado onerosos está libre 
para no ejercer el rescate. 

En cuanto á los trabajos útiles trátase de saber si el ven­
dedor debe pagar el gasto 6 el aumento de valor. El prin­
cipio es que debe reembolsar en tanto que se enriquece; 
debe, pues, pagar el aumento de valor que aprovecha, poco 
importa cuál sea el monto del gasto y que sea más grande 
6 más pequeño ql!le el aumento de valor; no es el gasto lo 
que aprovecha el vendedor, es. el aumento que de él resulta. 
Se podría objetar, bajo el punto de vista de la equidad, que 
el comprador perderá si habiendo hecho un gasto de doce 
mil francos se le restituye sólo el aumento de valor por diez 
mil; la respuesta es fácil: el comprador no debe hacer tra­
bajo de mejora mientras no es propietario inconmutable, 
puesto que sabe que su derecho puede resolverse. 

Los trabajos, aun útiles, pueden impedir que el vendedor 
ejerza el rescate. Aquellos que venden á rescate se encuen­
tran siempre en una situaci6n pecuniaria más ó menos crí­
tica; por poco considerables que sean los trabajos ije encon­
trarán en la imposibilidad de reembolsar el aumento de va­
lor. Se admite, por raz6n de equidad, que los tribunales po­
drían autorizar el rescate teniendo en cuenta los motivos 
que determinaron al comprador y la dificultad que el au­
mento d~ valor opone al ejercicio de dicho rescate. (1) Esto 
es una excepción al arto 1,673; la equidad sola no permite 
al juez derogar la leyes necesario un motivo de derecho y 
no vemos otro más que el dolo; si el comprador hizo traba­
jos para impedir que el vendedor use de su derecho come­
te un fraude al contrato y á la ley, y por su dolo no puede 
quitar al vendedor un derecho que la convenci6n 1" conce· 
de y que la ley consagra. En este caso los tribunales auto· 
rizarán el rescate sin que el vendedor esté obligado á reem-

1 Da.orgior, t. II, poIg. 73, D6 ... 48. A ubryy Roo, lo IV, poIg. 409, DOlo 
12, plo. 31;7. 
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bolsar el aumento de valor, á. salvo para el comprador el 
quitar las construcciones y 108 plantíos restableciflndo las 
cosas á su estado primitivo. 

405. Al decir que el vendedor debe reembolsar los gas­
to~ que aumentaron el valor del fundo, la ley decide implí­
citamonte que no debe reembolsar aquellos que el compra­
dor hace para proporcionarse gasto., pues el arto 1,675 es 
restrictivo (núm. 404). El v"ndedor no se enriquece con 
gaatos de lujo; y si el comprador los pierde debía esperarse 
:í e\10, puesto que s610 tiene una propiedad resoluble. 

¿ Qué debe decirse de los gastos de manutención? Estos 
son gastos necesarios, pue~to que conservan la cosa_ No 
obstante, el vecdeelor no tiene que reembolsarlos; Pothier 
da la razón: es que los gllstos de manutención son un cargo 
del goce que los ocasiona, y el comprador tiene el goce, 
puesto que percibe los frutos (núm. 402). (1) 

406. Despuó~ ele haber enumerado las obligaciones del 
vendedor, el arto 1,673 agrega: .. El vendedor no puede to­
rnllr posesión sino después de haber satisfecho todas estas 
obligaciones ... El comprador tiene, pues, un derecho de re­
tención: esto es una garantía que la ley le concede para 10B 
reembolsos que debe hacerle el vendedor. Esto supone, co­
mo 10 hemos dicho, que el comprador no es ya propietario: 
la retención es una especie de privilegio y todo privilegio 
implica que existe en una cosa que no perteL:ece al acree­
dor privilegiado (núm. 400). Hemos dicho que esto es una 
especie de privilegio ¿ qué efecto produce? ¿ puede el com­
prador oponerlo á terceros? Trasladamos el examen de esta 
cuestión al título de las Hipotecas. 

NI/m./] Obligaciones del comprado". 

407. La ley no habla de las obligaciones del comprador, 
éstas derivan de los derechos que la ley concede al vende-

1 Pothter, De la tienta, núm. 423 '1 todo. 101 lutor", 
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doro Este ,ecobra la cosa vendida, luego el comprador dete 
restituirla, á reserva de su derecho de retención (núm. 405). 
Debe restituir la cosa con los accesorios que puede haber 
recibido mientras la poseía. Se pregunta si debe restituir 
los aluviones. Esta es una cuestión célebre por raz/m ele la. 
controver"ias de que ha sido objeto. Si se consultan los prin. 
cipios no hay la menor duda. El aluvión aprovecha al pro­
pietario (núm. 556). Y iquiEÍn es propietario cuando la con­
dición resolutoria de rescate se realizal El vendedor, pues­
to que 1" resolución reduce i nada el contrato, como si no 
hubiese existido. Extraña encontrar á Pothier entre los par­
tidarios de la opinión contraria. iQué contesta nI irresisti­
ble argumento de la resolución! Dice que la r"solución sólo 
tiene lugar para lo venidero. Esto prueba que, en el dere­
cho antiguo, la naturaleza del rescate era insegura; bajo el 
imperio elel Código ya no hay incertidumbre, puesto que 
hay un texto terminante, el arto 1,673. Creemos inútil dis­
cntir las consideraciones diversas que se hacen valer en fa 
vor del comprador: ('uando 108 principio .• están seguros to­
do debate debiera resar. CitemGs, á este respecto, lo que 
dice Duvergier: "Hay que apartar de la discusión, dice, las 
razones de equidad, las consideraciones particulares que 
presentan uno y otro campo de modo ingenioso, dejan el 
espíritu en suspenso y que, hay que repetirlo, son los mor­
tales enemigos de las verdaderas soluciones científicas." 
Recomendamos á los intérpretes estas palabras de un juris­
consulto excelente. (1) 

408. El Código no dice que el comprador debe restituir 
los frutos; el arto 1,673 decide implícitamente la cuestión 
no obligando al vendedor á restituir los intereses, 10 que im· 
plica que éstos 8e compensan con los frutos; por consiguien­
te, el compranor los gana (núm. 402). En nuestra opinión 

1 Duvergier. t. JI. pli¡,c. 80, núm, 55. Troplong, pá.g. 393, mim. 766. En len­
tido contrario Pothier, he la venta, núm. 402. 
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esta es una derogación de los principios. Los frutos pertene· 
cen al propietario (art. 547) y por efecto de la resolución 
del contrato el vendedor está considerado como haber sido 
siempre propietario, mientras que el comprador no tuvo 
nunca derecho en la cosa; éste no tiene, pues, ningún título 
para reclamar los frutos. No puede invocar la calidad de 
poseedor de buena fe, pues no es poseedor en el sentido del 
art, 594, es propietario bajo condición resolutoria, y cuando 
la condición se cumple reduce á na(Ia la propiedad como si 
no hubiese existido. Tran.lad. mos á lo q Uf! fue dicho en el 
título De las Obli,gaciones acerca del efecto de la cundición 
reHolutoria (1. XVII, núm. 85). 

El comprador gana los frutos porque el vendedor con res· 
cate gana los intereses. Tal es el principio que el Código 
consagra implícitamente. Decide una cuestión en la cual 
hay una gran diversidad d,¡ opiniones. Se pregunta cuáles 
son los derechos de laR partes interefladas en lo que se re­
fiere :i los frutos del último año, suponiendo que el compra· 
dor sólo ha poseído durante una parte del año: por ejemplo, 
el rescate se ejerce después de cuatro años y medio. Duran· 
te este último año puede suceder que el comprador haya 
percibido todos los frutos. ¡Deberá, por este punto, una in­
demnización al vendedor? Puede también suceder que no 
haya percibido los frutos y que el vennedor los perciba. 
¡Deberá éste, en el caso, una indemnización al comprador? 
La dificultad no se presenta para los frutos civiles, puesto 
que se adquieren día á día, pero los frutos naturales no se 
adquieren en materia de usufructo sino por la percepción: 
la cuestión está, pues, en saber si debe aplicarse el artículo 
585 á'las relaciones del vendedor con rescate con el com­
prador. En nuestro concepto la negativa es 8egura. El ar­
tículo 585 no establece un principio general; consagra una 
solución pArticular del usufructo y que se explica por la in­
certidumbre que reina acerca del momento en que el usu-
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fructo se extinguirá: hay suertes iguales entre el usufructua­
rio y el nudo propietario. No sucede lo mismo en materia 
de recompra; el momento en que el rescate se pjerce depen­
de del vendedor, y si se le atribuyeran los frutos p~ndiente8 
cuando el retiro nunca dejarla de ejercer el rescate antes de 
la cosecha: de manera que el comprador siempre perde­
rla. (1) 

iQué principio debe seguirse en materia de rescate! La 
ley misma lo pone decidiendo que el vendedor tiene dere­
cho á. los intereses hasta el día de la resolución. Puesto que 
los intereles se compensan con 108 frutos el comprador de­
be tener el goce hasta que el contrato esté resuelto. Poco 
importa cuá.ndo se haga la cosecha. Si la venta se resuelve 
en un momento en que los frutos fueron percibidos .ólo tie­
ne derecho á lo proporcional al tiempo de su goce legal; si 
no tiene derecho al goce más que por seis meses deberá res­
tituir al vendedor la mitad de los frutos. Si los frutos están 
pendientes en el momento en que se ejerce el retiro el com­
prador tendrá siempre derecho al goce por medio año y po­
drá, por consiguiente, reclamar la mitad de los frutos que 
percibirá el vendedor. La razón de decidir es que el vendedor 
por su parte tuvo el goce del precio durante medio año, y 
la ley compensa los frutos con los intereses; si una de las 
partes tiene los intereses la otra debe tener los frutos. (2) 

409. Si el comprador por su hecho deteriora la cosa debe 
una indemnización por este punto al vendedor. La ley no 
lo dice, pero esto resulta de los principios. El adquirente 
con rescate no es un propietario con poder absoluto en la 
C098; no tiene derecho de abusar, pues es deudor bajo COIl­

dición suspensiva; debe, pues, como todo deudor de un cuer­
po cierto, conservar la cosa con los cuidados de un buen padre 

1 Cotmet de Santerre eltableci6 muy bien elte punto (t. VtJ, f"g. 159, mí­
m'''' 118 bil IX). 

2 E,t. nla opinión gSDeraJ, V 61Dle la. OitUiOD" eD Aubr1 1 Rla, ,. IV, 
Ag. no, altl 19, plo. 367. 
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de familia; si no cumple con esta obligación debe daños y 
perjuicios al vendedor. E.~te es el derecho común que rige 
t\ los contratos hechos bajo condición resolutoria. Transla­
damos en cuanto al principio al título De las Obligaciones. 
La aplicación al pacto de rescate no ea dudosa; 81art. 1,673 
da al comprador el derecho de reclamar las impensas de me­
jora; en cambio debe responder por los deterioros. (1) 

Núm. 4-. De la acción de rescate. 

410. "El vendedor con pacto de rescate puede ejercer su 
acción contra un segundo adquirente, aunque la facultad dI! 
recobrar no hubiera sido declarada en el segundo contrato" 
(art. 1,664). iOut\1 es esta acción que el vendedor puede ejer­
cer contra un tercer adquirente? i Y por qué puede ejercerla 
directamente! La doctrina está muy insegura en este punto. 
Sise admite el principio tal cual lo hemos formulado (núm. 381) 
la solución es muy sencilla. La facultad de rescatar es una 
condición resolutoria expresa, pero potestativa, y la condi­
ción resolutoria expresa opera de derecho pleno aunque sea 
potestativa; para que esté cumplida basta que el vendedor 
oon rescate declare que entiende usar del pacto de recobrar; 
desde este momento la venta está resuelta (núm. 400) y, 
por consiguiente, el vendedor vuelve á ser propietario: recoge 
la C08a, diceelart.l,659,ynaturalmentelarecobradequien 
la tiene; es decir, que la reivindica. La acción que el vende­
dor ejerce contra un tercer adquirente es, pues, una acción 
de reivindicación. Por esto es que puede s"r ejeroida direc­
tamente contra cualquier tercero tenedor. No es necesario 
que el vendedor haya previamente promovido contra el ad· 
quirente primitivo para hacer resolver el contrato, pues el 
"endedor con rescate !lO promueve nunca contra el compra-

1 V'aDI' 1.1 oitaoiouel en Aubr;y 1 Raa, " IV, pág. 410, Dot. 20, pfo. 357. 
P. de D. TOMO XXIv-56 
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dor por vía judicial; lo que la ley llama acción de rescate sólo 
es una declaración de la voluntad del vendedor, declaración 
que se hace ordinariamente por una notificación dirigida al 
comprador. Si éste revendió la cosa el vendedor con rescate 
ni siquiera está obligado á notificarle para reivindicar con­
tra el tercer adq uirente¡ basta, según 111 ley, que use del pac­
to de rescate; y, como lo sentenció 111 Corte de Cas3ción, 
la ley no dice de qué modo ni en c;¡ué forma debe usar de es· 
te derecho. Y el medio má, enérgico de declarar que quiere 
usar de la facultad de rescatar sn cosa es reivindicarla. 

Tal no es la doctrina de los autores. Dejamos á un lado 
la explicación de Pothier, muy sutil y falsa en nuestro concepto, 
cuando menos según los principios del Código Civil. (1) El 
rescate del derecho antiguo difiere de la teoría que el Código 
ha conssgrlldo; Durantón dice que el arto 1,664 es la aplica­
ción del principio según el cual no podemos transferir á 
otros más derechos que 108 que tenemos. (2) Esto es verdad, 
pero no explica la acción directa que la ley concede al ven­
dedor contra el tercer IIdqllirente; el primer compradOt' ha 
transmitido al segundo una propiedad reaoiuble como la su· 
ya; tal ~s la consecuencia del principio, se aplica á toda con­
dición resolutoria expresa ó tácita. Otrll es la cuestión de sa­
ber contra quién debe promover el comprador y por qué ac· 
ción. Aquí hay que distingir: si se trata de la condición re­
solutoria tácita por falta de pago dpl precio, el vendedor de­
be primero re~olver el contrato contra el comprador, y para 
esto es necesaria nna s~ntencia del juez; sólo des pués de la 
resolución de la venta es cuando el vendedor puede reivin­
dicar 111 COS8 contra el tercer adquirente; mientras que la 
re"olllción se hace de plano, sin intervención del juez, cuan­
do la condición resolutoria es expresa; y lo es cuando el 
vendedor estipulll 111 fllcultad de rescate. No insistiremos 

1 Potbler, De las Obligacione., nllm 15 •. 
2 Durlntón, t. XI, p'g. 421, oúm. 405. 
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FACULTAD DE BECOMPBA 435 

en este punto porque un excelente jurisconsulto se equivo­
có en él. Duvergier pone en la misma linea la resolución 
del contrato por falta de pago del precio y la resolución por 
ejercicio de la f.cultad de recomprar. (1) El error es seguro; 
el vendedor, cuando no ha sido pagado el precio, no puede 
promover directamente contra los terceros; nunca tiene con­
tra é,tos más que la acción de reivindicación, y la acción de 
reivindicación supone que ha vuelto á la propiedad de ia 
cosa, lo que sólo puede hacerse mediante una acción judicial 
contra el comprador; la venta está resuelta de plano desde 
que el vendedor declaró usar del pacto de recompra; nada 
le impide, pues, promover contra el tercer adquirente. 

Troplong aplica al pacto de rescate la doctrina tradicio­
nal de las acciones que 80n, á la vez, personales y reales. (2) 
Ya la hemos cambatido; por ahora e. inútil discutirla, por 
la sencilla razón de que el vendedor con re'cate no tiene 
una acción propiamente dicha: ejercer su acción quiere de­
cir usar del pa~to de rescate, y esto se hace .in demanda 
judicial por una declaración de voluntad. No puede, pues, 
tratarse de acción pef'onal; sólo cuaudo un tercero posee la 
cosa es cuando el vendedor debe promover contra él, y esta 
acción es una reivindicación. 

El Sr. Colmet de Santene dice que el vendedor con res· 
catA tiene dos acciones: un derecho de crédito contra el com­
prador y un derecho de propiedad bajo la condición sU'pen­
siva de ejercer el recobro. (3) Esto es muy j ,,,to; para ob­
tener las prestaciones á las cuales tiene (lerecho en virtud 
del arto 1,673, el vendedor tiene, seguramente, una acción 
personal contra el comprador. Pero por ahora no se tratf> de 
estas prestaciones; se pregunta cómo el vendedor ejercerá el 
rescate cuando el comprador ha renunciado la co"a y por 

1 D'JVergier, t. 11, pág. 17, núm. 10. 
2 Troplong, pég. 366, núm. 698, pág. 379, núm •. 728, 729 Y 732. 
3 Colmet de Santerre, t. VII, p'g. l37, oó,all. 110 biJ 1, II Y I1I. 
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qué la ley le permite promover directamente contra el se­
gundo adquirente, lo que debe entenderAe de cualquier ter­
cer detentor. Este puede promover por vía de reivindica­
ci6n. E~to es lo que el Sr. Colmet confieta, puesto que, co­
mo nosotros, admite que el vendedor con rescate conserva 
un derecho condicional de propiedad. 

411. iEs aplicable el arto 1,664 cuando la venta con res­
cate tiene por objeto una cosa mueble corporal1 Si se admi­
te el principio que acabamos de establecer la negativa e88e­
gura; en efecto, la acci6n del vendedor contra el tercer ad­
quirente es una acci6n de reivindicáción; y no se pueden rei­
vindicar los muebles corporales contra los poseedores de 
buena re. Si el tercer adquirente tenía conocimiento de la 
facultad de rescate que hacia resoluble el derecho de su au­
tor, el vendedor tendría acción contra él, pues sería posee­
dor de mala fe. iLo que decimos de un tercer adquirente 
se aplica al acreedor que tiene un privilegio fundado en una 
prenda? (1) Esto nos parece dudoso; es verdad que los acree­
dores que tienen prenda son preferidos al vendedor, pero 
esta preferencia sólo tiene lugar cuando el vendedor pro­
mueve como acreedor privilegiado. En el caAO, el vendedor 
no reclama el precio sino reivindica; y el derecho del pro­
pietario recae en los privilegios. 

412. El ejercicio del derecho de rescate presenta una di­
ficultad cuando la venta tiene por objeto uns parte indivi­
sa de una herencia. Se supone que la cosa es Ii.ei.tada y que 
el adquirente con pacto de rescate se convierte en adjudi­
catario de la totalidad del fondo. El vendedor que quiere 
volver á tomar la cosa, idebe en este caso retirar toda la he­
rencia? Según el arto 1,667, es nece.ario hacer distinciones. 
Si la licitación rué provocada contra el adquirente éste pue­
de obligar al vendedor á que retire el todo. iCuál es la razón? 
La licitación supone que la división ha sido pedida y que la 

1 bb"7 Roa, 1. IV, P'g. 411, DOIM 23, 24, plo. 357. 

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx  
http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal

Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3858



FACULTAD DE RECOMPRA 437 

herencia no ha podido ser comprendida en ella (art. 1,686). 
La licitación es, en este caso, un acto forzado, puesto que 
la división puede ser siempre provocada y, por lo mismo, la 
licitación. 

Es cierto que el comprador con rescate no está obligado 
á ser ó á convertirse en adjudicatario. Pero si lo hace es 
para COUHervar la cosa; en este sentido se puede asimilar la 
adquisición á un gasto necesario que está á cargo del vende­
dor cuando ejerce el rescate. Si, al contrario, es el adqui­
rente con rescate quien provoca la división y la licitación, 
no puede forzar al vendedor á retirar el todo; se permanece 
en el derecho común: el vendedor vuelve á tomar la parte 
indivisa que ha vendido. La razón es que una adquisición 
voluntaria no puede asimilarse á un gasto necesario y de 
conservación. (1) 

El arto 1,667 dice que el adquirente puede obligar al ven­
dedor á retirar el todo. Esto es, pues, una facultad que la 
ley le concede; es al comprador á quien toca ver si quiere 
usar de esta facultad. Si tiene interés en conservar la por­
ción de la que se es adjudicatario, ipodrá forzarlo á cedér­
sela? El vendedor no tiEne derecho sino á la parte indivisa 
que vendió, no vemos en razón de qué principio obligaría. 
al comprador á cederle la parte indivisa de que no tenía la 
propiedad y que no hacía el objeto de la venta. Si la adqui­
sición hecha por el comprador fuera una consecuencia for­
zada de la venta con rescate, se podría decir que el compra­
dor ha hecho lo que el vendedor debería hacer; pero la ad­
quisición es voluntaria, la venta es solamente la adquisición. 
y no la causa. (2). 

413. ¿La acción de recompra es divisible? Entendemos 
por acción de recompra el ejercicio del derecho del rescate 

1 Colmet de Santerre, t. VII, p1g. 143, Dlima. 113 bit 1)" 11. lIourl60, t. III 
p'~. 261, núm. 646. 

2 En sentido contrario Colmet de SaDterre, t. VII, p'g. as, núm. 113 bit 
rll. 
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Siendo en general la cosa vendida divisible, resulta que la 
venta es divisible y, en consecuencia, la resolución de la 
venta. El arto 1,668 aplica el principio al caso en que mu­
chos han vendido conjuntamente y por un solo contrato 
una herencia común; cada uno puede, en este caso, ejercer 
el rescate sólo por la parte que le corresponde. Sucede lo 
mismo, dice el arto 1,669, si el que ha vendido s610 una 
herencia ha dejado muchos herederos; cada uno de los he­
rederos sólo puede usar de la facultad de rescate por la par­
te que le corresponde en la suceMión. 

El arto 1,670 hace una excepción al principio de la divi­
sibilidad del derecho de re.cate ... En el caso de los dos ar­
Uculos que preceden el adquirente puede exigir que todos 
los covendedores ó coherederos estén puestos en causa, con 
el fin de conciliar entre ellos el recobro de la heredad ente­
ra; y si no pueden convenir con ellos se desechará sn de­
manda... Aquel que pide el rescate por su parte usa de un 
derecho; ipor qué puede el comprador oponerse al ejercicio 
de este derecho1 Es porque la ley supone que tal fué la in­
tención de las partes contratante.. Aquel que compra un 
inmueble con cláusula de rescate entiende que la cosa le 
le quedará por entero 6 que la devolvera entera; si el retiro 
pudiera, á pesar RUyO, ejercerse parcialmente, .ólo con8er­
varia una parte de la cosa; y puede suceder que no hubiera 
consentido en comprar esta parte; es, pues, necflsario que la 
ley le permita exigir que el retiro 8e ejecute por el todo. 
Esto e. una facultad que le da la ley: puede exigirlo, dice el 
arto 1,670; puede, pues, no usar de este derecho y comen­
tir en que el demandante ejerza el retiro parcial. (1) 

Si el comprador no consiente en el retiro parcial es nece­
Bario que todos los covendedores ó todos los herederos pues­
tos en causa se concilien entre sí para el rescate de la here· 
dad entera. iC6mo se hará esta conciliación? Hay un caeo 

1 Davergler, t. !I, pago 66, ndm 36. 
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que no presenta ninguna duda. Los covendedores ó cohere­
deros están acordes para ejercer el retiro en común, 6 cada 
cual por su parte; en ambas hipótesis la heredad será res­
catada por ent~ro. Pueden tambiéu conciliarse entre si en 
este sentido: que los que no quieren ejercer el retiro por su 
cuenta ceden su derecho á aquel de entre ellos que está dis­
puesto á recobrar toda la cosa; éste es cesionario; como tal 
tiene derecho de promover por el todo; el comprador no 
puede oponerse á ello. Si los covendedl)res y coherederos 
no quieren ejercer la recompra, y si no ceden su derecho á 
aquel que formó la demanda de retirl), no hay conciliación 
y, por consiguiente, no habrá retiro; el demaDdaDte será 
desechado en la demaDda, sel!ú!I 01 arto 1,670. Se ha obje­
tado que el comprador que ha pedido la puesta en causa de 
todos los vendedores no puede oponerse á la recompra si 
UDO de ellos consiente en ejereer el retiro por el todo. (1) 
Esto DO nos parece ser exacto. El comprador tiene derecho 
de oponerse al rescate mientra. no lo ejercen todos los ven­
dedores 6 por su consentimiento; el texto de la ley lo dice, 
puesto que el arto 1,670 exige Ulla conciliación, y esto su­
pone un concurso de voluntades; y no hay concurso de vo­
luntades más que si las partes i,¡teresadas consienten en 
que una de ellas ejerza el retiro por el todo; mientras no 
consienten el demandante no puede promover sino eD vir­
tud de su derecho personal; es decir por parte; los demás 
co\"endedores Ó coherederos conservan su derecho mientras 
DO lo han cedido; y el retiro no puede ser ejercido por el 
todo sin el consentimiento de todos los legatarios. 

Se ha supuesto que 108 covendedores y coherederos del 
demandante, á la vez que no cediéndole su derecho lo re­
nuncian. iEl demandante puede prevalecerse de esta re­
nuncia y ejercer el retiro por el todo? Nó, pues la reDuncia 

1 Duverlitier, t. n, pág. 66, núm. 35. Darant6o, t. XVI. p4g. 431, número 
416 y Trc.plong, pllg. 387. ol1m. 760. En .anUdo cootrario Mour16o, t. m, p,", 
glna 263, núm. 600. 
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tiene por efecto extinguir parcialmente el derecho de retiro, 
lo que hace imposible el ejercicio del rescate por el todo; 
desde luego el comprador puede oponerse al retiro pedido, 
puesto que este retiro no pudiera ser parcial. (1) 

414. El derecho que el arto 1,670 concede al comprador 
para oponerse al ejercicio parcial del rescate, supone que la 
venta rué hecha con intención de que el comprador conser­
ve la totalidad de la cosa, ó que sea retirada por entero por 
el vendedor. E~ta i¡¡,tención existe siempre cuando sólo hay 
un solo vendedor y un Bolo comprador. Cuando hay variO!! 
vendedores la ley exige que vendan conjuntamente y por 
un solo contrato para que el comprador pueda prevalecerse 
del derecho consagrado porel arto 1,670 El arto 1,671 agre­
ga: "Si la venta de una heredad perteneciente á varios no 
fué hecha conjuntamente por la heredad y que cada uno 
baya vendido sólo la parte que tenía en ella, pueden ejercer 
separadamente la acción de recobro en la parte que les 
pertenecía; y el adquirente no puede obligar á aquel que la 
ejercerá de 8ste modo á recobrarla por entero ... Hay, para es­
to, una razón decisiva: es que hay, en este caso, tantas 
ventas cuantos copropietarios; <lada cual puede, pues, ejer­
cer el retiro por la cosa que vendió. El comprador que con­
sintió en estas distintas ventas no puede oponerse pretendien­
do que entendió comprar y conservar la cosa por entero ó 
devolverla por el todo; esta pretensión estaría en oposición 
con las ventas parciales que consintió. iCuándo hay venta 
~eparada y distinta de las varias partes indivi~as1 Esta e8 
una cuestión de hecho, puesto que todo depende de la inten­
ción de las partes contratantes. El artículo supone que la 
venta rué hecha por un solo contrato y conjuntamente por los 
varios copropietarios. ¿ Debe concluirse de esto que por es­
to sólo la venta está hecha por un solo contrato y que sólo 
hay venta de tOdo el fundo? Nó, pues nada impide hacer 

1 Comp •••• o Colmol do Sonlo"o, l. VIl, pIIg. 148, nú .... 115"" U-IV. 
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varias ventas distintas por una sola acta. No es la unidad 
del acta lo que debe considerarse, es la unidad del hecho ju­
rídico. (1) 

415. El retiro es también divisible en lo que se refiere á 
los compradores. Si el adquirente deja varios herederos el 
vendedor no puede ejercer el retiro contra uno de ellos más 
que por su parte mientras la heredad está indivisa, puesto 
que cada uno de lo~ herederos 8ólo es propietario de su par­
t.e hereditaria. Cuando hay división hay que distinguir. Si 
la cosa vendida á rescate fué dividida entre los herederos la 
acción de rescate se divide contra ellos, puesto que por efec­
to de la partición cada uno está como si hubiera sido pro­
pietario IlÓlo por su parte hererlitari .. , no puede restituir má. 
que la parte que venció en su lote. En cambio, si la cosa 
vendida venció entera en el lote de uno de 108 herederos, la 
recompra puede "er ejercida contra él por el todo. La ley 
dice que el vendedor puede eJercer la acción PO¡· el todo; en es­
ta última hipótesis esto e8 una facultad que le cflncede; no en­
tiende quitarle el derecho que tiene por su contrato para 
promover contra cada heredero por su parte hereditaria, 
pues cada uno de ellos sucede á la obligación contraída por 
su autor por 8U parte hereditaria; cllda uno está, pues,some­
tido á la recompra por su parte, y no pueden descargarse de 
esta obligación por la partici/ln; si la ley permite al vende­
dor promover por el todo contra el heredero tenedor de la 
cosa, e" porque sólo él puede restituirla por entero; hay in­
divisibilidad de pago según el art. 1,221, núm. 9. 

El arto 1,672 recibe su aplicación por analogía en el CasO 
en que varias personas han comprado en común una here­
dad con pacto de rescate; 108 principios son idénticos. Si la 
ley no prevee la hipótesi. es porque es poco probable. (2) 

1 Duvergier, t. 11. pAgo 68. nóm. 38. 
2 Durantón, t. XVI, ptl.g. 433, núm. 419 y todo. 108 aatore •. 

P. de D. ToHO xXIv-56 
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Núm. 5. Efecto del rescate. 

416. iCuál eA el efecto del rescate P El rescate, siendo una 
condición resolutoria, hay que aplicar el principio del ar­
ticulo 1,183 con las consecuencias que de él resultan, y el 
derecho del comprador está reducido á la nada, como si nun­
ca hubiera existido, y, por consiguiente, todos los derechos 
que consintió en la cosa vendida llegan á caer. El artículo 
1,673 consagra eAte principio: .. El vendedor vuelve á su 
heredad por efecto del pacto de recompra, la recobra á ex­
cusa de todo cargo é hipoteca con que el adquirente la hu· 
biese gravado ... Esta es una iucertidumbre grave ligada á 
toda condición resolutoria. E. verdad que los terceros pue­
den hacerse presentar los contratos de aquellos con los que 
tratanj (1) pero Ai hay varias ventas sucesivas esto no se 
practica amenudo. NueAtra Ley Hipotecaria ha resguarda­
do plenamente el interés de los terceros prescribiendo la 
transcripción de las actas translativas de derechos reales 
inmobiliares. El vendedor con rescate no puede oponer su 
derecho á los terceros más qne si el acta de venta fué re· 
gistrada, y el regi.tro da á conocer á los terceros la condi­
ción resolutoria que afecta la propiedad del adqu.irente; tra· 
tan, pues, con conocimiento de cau.a, y si estipulan dere­
chos reales saben que estos derechos están sujetos á reso­
lución. 

417. Hay una excepción á los efectos de la resolución: 
.. El vendedor está obligado á ejecutar los arrendamientos 
hechos sin fraude por su adquirente .. (art. 1,673). Según 
el rigor de los principios, los arrendamientos consentidos 
por el adquirente deberían ser resueltos tanto como los de­
rechos reales que concedió en la cosa vendida, pues no ha· 
biendo sido nunca propietario no tenia el poder de dar en 
arrendamiento, así como no podía enajenar, ó hipotecar, ó 

1 Duvergier, t. n, pllg. 90, ol1m. 60. 

Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Jurídica Virtual del Instituto de Investigaciones Jurídicas de la UNAM 
www.juridicas.unam.mx  
http://biblio.juridicas.unam.mx

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal

Libro completo en 
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?l=3858



FACULTAD DE BECOlllPBA 443 

gravar con servidumbre. Si la ley quiere que el vendedor 
mantenga los arrendamientos es que está en interés de to­
das la8 partes y aun en interés público que los bienes se 
arrienden á buenos locatarios, y sobre todo á buenos agri­
cultores; y el adquirente no encontrarla arrendatarios cui­
dados05 y capaces si pudieran esperar ser expulsados de un 
dla al otro por el ejercicio del rescate. (1) 

La ley agrega qll.e los arrendamientos deben ser hechos 
lin fraude, puesto que el fraude hace siempre excepción. A 
los tribunales toca apreciar si el arrendamiento es fraudu­
lento. Se enseña tambié~ que lo mismo pasa con la fecha; 
es decir, que los arrendamientos hacen fe de su fecha para 
con el vendedor, salvo en caso de fraude. El vendedor, se 
dice, no puede invocar el arto 1,328, porque no es un terce­
ro; conBó la administración y el goce de la cosa al adqui­
rente; ést~ es, pues, BU mandatario; los actos del mandata­
rio hacen fe de su fecha para con el mandante. (2) No ad­
mitimos esta teoría de un mandato dado por el vendedor al 
comprador. Si la ley mantiene los arrendamientos hechos 
por el adquirente es por derogación al principio de la reso­
lución; cuando la condición resolutoria se realiza el compra­
dor no fué ni propietario, ni administrador, ni mandatario, 
y mientras la condición está en suspenso es más que admi­
nistrador, es propietario j y un propietario no es un manda· 
tario. Hay, pues, que aplicar el arto 1,328. 

§ IV.-DEL EFECTO DEL PACTO DE RESCATE CUANDO 

LA CCIIIIICION DESFALLECE. 

418. Cuando la condición resolutoria desfallece el con­
trato se vuelve irrevocable. Si tiene por objeto la translación 
de la propiedad el derecho del adquirente no puede ya ser 
revocado; lo mismo sucede con los derechos que concedió á 

1 Fa.,., [njorme núm. 28 (Loer6, l. VII, pig. g8). 
2 CoJmet de S.Dterre, t. VII, plig. 161, núm. 119 biB. 
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terceros; mientras que 108 derechos consentidos por el ven­
dedor caen, porque llegando la condición resolutoria á de­
fallecer el vendedor deja de ser propietario desde el mo­
mento que el contrato queda perfeccionado, y no pudo, por 
consiguiente, haber ninguna acta de disposición. 

Queda por saber cuándo desfallece la condición. El artI­
culo 1,662 decide la cuestión: "A falta de que el vendedor 
ejerza su acci6n de rescate en el plazo prescripto, el adqui­
rente se hace propietario irrevocable." N o se necesita, pues, 
una notificaci6n, el decaimiento tiene lugar de plano. Esta 
es la aplicación del principio que rige la condición resoluto­
ria expresa; opera de plano porque tal es la voluntad de 
las partes contratantes, y desfallece también de plano siem­
pre en virtud del contrato. 

El vendedor incurre en decaimiento cuando no ej81'ce su 
acci6n en el plazo fijado. Hem08 explicado esta locución, 
que no e8 enteramente exacta. El vendedor ejerce un dere­
cho, no ejerce una acci6nó y ejerce su derecho usando del 
pacto de rescate en el plazo; es decir, declarando que 8U vo­
luntad es recobrar la cosa vendida. No está obligado á cum­
plir en el plazo las obligaciones que el arto 1,673 le impo­
ne, á no ser que el contrato le obligue á ello. 

419. Fué llentenoiado que el vendedor no está decaído 
cuando por culpa del comprador no ofreció, en el plazo, 
el precio Integro del rescate. (1) Admitimos el principio sin 
admitir la explicación que de él hizo la Corte de Colmar. 
El principio está escrito en el arto 1,178: "La condición está 
reputada cumplida cuando e8 el deudor obligado bajo esta con­
dici60 quien impidió el cumplimiento." Y en el caso el deu­
dor es el adquirente, obligado á devolver la cosa si el vendedor, 
que es el acreedor, cumple con la condición resolutoria. Pero 
cumple con ella, no al pagar el precio, ni siquiera al ofre-

1 Colmar, 1. o de M"o de 1811 (Dalloz, en la palabra Vmta, núm. 1506, 
1. .) 
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cerIo; basta que declare su voluntad de usar del pacto de 
rescate. No 8ucediera así si el contrato dijera que el vende­
dor debe hacer, en el plazo, lOA reembolaos que la ley pres­
cri be En este caso fuera verdad decir, como lo resolvió la 
Corte de Bruselas, que la falta de reembolsos en el plazo no 
arrastra el decaimiento del vendedor si no tuvo por causa 
el baber~e negado el comprador á recibir las ofertas, por lo 
demás válidas y suficientes, que le hayan sido hechas. (1) 

SECCION IlI.-De la rescisi6n de la venta por causa 
de lesión. 

§ l.-NOCIONES GENERALES. 

420. "Si el vendedor fué lesionado por más de las siete 
doceavas partes en el precio de un inmueble tiene derecho 
de pedir la rescisión de la venta" (art. 1,/174). En princi­
pio la lesión no vicia las convenciones, sólo es por excep­
ción como la ley admite la rescisión por causa de lesión 
en materia de partición y en materia de venta. Hemos di­
cho en otro lugar cuál es la razóu de la primera excepción: 
se justifica perfectamente por la naturaleza particular de la 
partición que sólo es la liquidación de derechos preexoiten­
tes, liquidación en la que debe presidir la más estricta igual­
dad. l'ero la igualdad de las partes contratantes no e8 de la 
esencia de la vent&. ni tampoco de los demás contratos con­
mutativos, y es precisamente por este motivo porque el Có­
digo ha sentado la regla de que la lesión no vicia el consen­
timiento. d Cuáles Ron, pues, las razones particulares á la ven­
ta por las que el legislador admitió al vendedortle un inmue­
ble á pedir la rescisión del contrato cuando está lesionado 
en más de las siete doceavas partes? 

LII cuestión fué largamente discutida en el Consejo de 

1 Brulsl •• , 10 de Agosto de 1836 (Pa.sicriaia, 1836, 2, 207 1 Dalloa:, ea la pa 
l. bra V mta., núm. 1497, 3. O) 
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