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Hemos citado en el titulo De lus Obligaciones 1a jurispru-
dencia de las cortes de Bélgica (t. XVII, nim. 132) en
apoyo de nuestra opinidn. Desde entonces la Corte de Bra-
selas ha sentenciado que la resolucidn de la venta no puede
ser pedida sino cuando el deudor ha sido constituido en mo-
ra. (1) Esto prueba cudn insegura es la jurisprudencia, y la
incertidumbre es inevitable desde que se aparta uno del texto
de la ley.

SECCION 1[.—De la facultad de recompra.
§ L—CARACTER DE LA RECOMPRA.

379. wLa facuitad de recomprar es un pacto por el cual
el vend-dor se reserva el poder de recoger la cosa vendida
mediante la restitu:ion del precio principal y el reembolso
de que habla el art. 1,673« (art. 1,659). ;Cudl es el objeto
(e esta cldusula? Las condiciones de la venta las dan 4 co-
nocer: el propietario vende para recibir el precio de la cosa
vendida, pero estipula & la vez que podrdirecoger la cosa
restituyendo el precio; esto prueba que vende apesar suyo,
obligada por la necesidad de dinero, pero que espera que po-
dr4 reembolsar la suma que recibs y volver 4 la propiedad de
la cova que enajena por necesidad. Siel pacto de recompra
disfraza un empréstito ;por qué no se valen las partes de un
procedimiento mds sencillo, el del préstamo con hipotecal
Hsto fuers en efecto para el que pide prestado la via mds di-
recta y mds econémica. Hay, pues, que suponer que el pres-
tamista es quien exige una venta con cldusula de recompra;
ésta le da una garantia material, puesto que se hace propie-
tario de la cosa y conserva la propiedad ai el que pidié pres—
tado no lo reembolea, lo que lo pone al abrigo de las difi-
cultades y riesgos del préstamo hipotecario. No siempre s
el Jegitimo interés del prestamista lo que inclina 4 las partes

1 DBruselas, 3 de Agosto de 1874 [Pasicrisia, 1875, 2, 47).
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4 hacer un préstamo bajo forma de recompra; los usurerce
en todo tiempo se han valido de esta cl4usula para despojar
4 sus victimas. Hemos sido testigos en nuestra juventud de
esta prictica que se habia vuelto la via legal del agio. El
prestamista compraba por la mitad del precio, lo que lo po-
nia al abrigo de la rescisién por causa de lesién; recorria
después mil expedientes mds 6 menos dolosos para colocar
al vendedor en la imposibilidad de ejercer su recompra; el
plazo fatal llegaba y el desgraciado deudor se veia despo-
jado de la heredad de aus abuelos, Estas tenebrosas maqui-
naciones no tienen ya razén de ser cuando la estipulacién
del tipo del interés es libre. Se ha observado que los pactos
con recompra no se usaban durante el tiempo en que el tipo
del interés era ilimitado y es probable que acabardn por no
usarse ya bajo el imperio de nuestra nueva legislacién, que,
por una parte, da plena garantia 4 los acreedores hipoteca-
rivs y por otra parte permite 4 las partes contratantes esti-
pular un interés proporcional al valor del dinero y 4 los
riesgos que corre el prestamista. (1)

380. Aunque el objeto de las partes que estipulan el pacto
de recompra sea el de hacer un empréstito es necesario cui-
darse de concluir de esto que la recompra y el préstamo se
rigen por los mismos principios. Hay una diferencia esen-
cial entre la venta con facultad de recomprar y el préstamo.
La venta transfiere al comprador la propiedad de la cosa
vendida as{ cowmo los riesgos; si, pues, una cosa disminuye
de valor 6 si perece, la pérdida es para el comprador. El
vendedor no es ya deudor, mientras que el préstamo consti-
tuye al que pide prestado en deudor y permanece deudor
aunque hubiera dado la cosa en prenda y que llegara 4 pe-
recer 6 4 deteriorarse. Hay otras diferencias que es inttil
seiialar. (2)

1 Davergier, t. IF, pig. 17, ntim. 11. Troplong, pée. 363, ndm. 692.
2 Culmet de Santerre, t. VI, pag. 128, vdm. 104 3is IL
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La analogfa de objetos entre ambos actos juridicos da lu-
gar 4 una dificultad. Segiin los arts, 2,078 y 2,088 el acree-
dor no puede, por falta de pago, disponer de la prenda mueble
¢ inmueble, 4 reserva de que haga qnue el juez disponga que
la pronda se le quede hasta completo pago, segiin estimacién
hecha por un perito é segin la venta en subasta piblica.
Toda cliusula que autorice al acreedor para que se apropie
de la prenda 6 disponga de ella sin estas formalidades es
aula, Esta convencidn prohibida 4 causa del peligro del agio
es lo que se llama contrato pignorativo. El agiotista es hd-
bil para d«fraudar 4 la ley, no pudiendo hacer abiertamente
un contrato pignorativo los usureros lo hacen disfrazado
bajo la apariencia de nna venta con facultad de recompra. (1)
No es necesario decir que una convencién hecha en fraude
de la ley es nula. Volveremos 4 este punto en el titulo De
las Flanzas.

381. Todos los antores haeen notar que la palabra recom.
pra ey inexacta. Supone que el vendedor vuelre d comprar
la cosa, lo que constituiria una segunda venta, mientras que el
gjercicio de la facultad de recomprar opera la resolucién de la
venta, y la venta resuelts es como si no hubiera existido. Que
tal sea el cardcter de la recompra no es dudoso, puesto que la
ley lo dice. El art. 1,658 dice (jue ¢l contrato de venta puede
aer resuelfo por el eiercicio de la facnltad de recomprar; el
art. 1,659, que emplea la mala «xpresion de recompra, no
dice, sin embargo, que el vendedor se reserva el volrer d
comprar la cosa vendida, dice que se reserva recogerla, lo
que supone la resnlueidn de la venta, pues el vende lor re-
toye en virtud del pacto, mientras que si volviera d comprar
no podria adquirir sino en virtud de un nuevo contrato.
En fin, el art. 1,673 pruseba que la recompra opera resolu-
cién de la venta. ;Cnal es el efecto mds considerable de la
resolucién? Los derechos consentiios por el comprador que-

L Dueantéa, t. XVI, pdg. 413, ndms, 301 y 302,
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dan resueltos cuando su propio derecho lo ests; esto es uns
consecuencia del principio de que la condicién resolutoria
cuando se cumple vuelve 4 colocar las cosas en el mismo
estado que ai la obligacién no hubiese existido (art. 1,183).
Pues bien, tal es también el efecto del pacto de recompra:
todos los cargos é hipotecas con las que el comprador gravé
la cosa caen con el derecho del comprador, Hay, pues, re-
solucién. Es sélo por excepcién como son mantenidos los
arrendamientos hechos por el adquirente; fué necesario pa-
ra esto una disposicidn terminante de la ley. (1)

;Qué es, pues, el pacto de recompra? Es una venta hecha
bajo condicién resolutoria. Esta condicidn es expresa, pues-
to que est4 estipulada en el contrato; es, pnes, una condi-
cién resolutoria expresa. Sélo hay esta diferencia entre la
facultad de recomprar y la condicién resolutoria casual: que
es potestativa, puesto que depende del vendedor usar é no
del pacto; pero salvo esta diferencia se aplican  la venta he-
cha coa cldusula de recompra los principios que rigen la
condicién resolutoria expresa. El principio es incontesta-
ble, puesto que resulta del texto de la ley; (2) sin embargo,
en la aplicacidn se deroga 4 ello; queda por saber i estas de-
rogaciones estdn fandadas; nosotros no admitimos otras que
las establecidas por la ley 6 que estdn estipuladas por
las partes contratantes. Es el derecho comiin el que rige 4
relacién entre la regla y la excepcién: la regla queda apli-
cable en tanto que no se deroga.

382. De este principio resulta una primera consecuenci
en la que no hay ninguna duda. El art. 1,669 dice que el
vendedor se reserva el recoger la cosa. ;Cudndo deb: esti-
pular esta reserva? Naturalmente en ¢l eontrato, puesto que

1 El término viene del derecho romano en el ousl el pacto no tents el cardo-
ter de uns condicidn resotatoria (Namur, Institutos, t. II, pdg. 23, pfo. 272 dw
& vegunda edicidn).

l! 2 Fata on la opinitn de todos { Aubry y Rau, t. IV, pdg. 407, nota |, pérm-
o 367)
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éste se hace bajo condicién resolutoria. El pacto no pudiera
ser convenido después que la venta se perfeccioné 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 tendr4 el derecho de recoger la cosa
en el plazo fijado restituyendo el precio, pero esta conven-
cidn no seria un pacto de recompra mds 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 uailateral de venta; si antes de fenecer el pla-
zo el vendedor consiente en comprar se formard una segun-
da venta, mientras que el pacto de recompra, cuando se ejer-
ce, resuelve la venta de modo que no hubo nunca contra-
to. {1) Cuando hay pacto de recompra todos los derechos
consentidos por el comprador en la cosa vendida se resuel-
ven por la resolucion 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 cosa; la propiedad
estd desmembrada, se revende en el estado en que se encuen-
tra. (2)

383. ¢Puede estipularse la facaltad de recomprar en una
venta mobiliar? La afirmativa esta ensefiada por los auto-
res y estd consagrada por la jurisprudencia. (3) Se objeta el
texto del art. 1,673 que fija las condiciones de la recompra;
se habla en él del vendedor que vuelve 4 su heredad, lo que
supone una venta inmobiliar; igual término se encuentra en
los arts. 1,667-1,671. Pero estas disposiciones sélo regla-
mentau el ejercicio del derecho; el art. 1,659 que establece
el principio se vale de la expresidn de cose vendida, la inds

1 Durantén, t. VI, pde. 412, niim. 390 y todos loa autores.
2 Colmet de Santerre, t. VIL pda. 132, mim. 104 bis.
3 Durantén, t. XVI, pdg, 413, ndm, 391 y todus los autores.
P. de D, TOMO XXIv—dl
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general que haya podido emplear el legislador. Si varios
art{culos suponen gue el pacto estd estipulado en una ven-
ta inmobiliar, es que tal es 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 podria
reivindicar la cosa contra los terceros poseedores de bue-
na fe. Er derecho la cuestidn no es dudosa; la ley ni
siquiera necesitaba dar 4 las partes la facultad de estipular
la recompra, la tienen en virtud de los principios generales
que les prrmite hacer convencidn bajo condicidn resolato-
ria. Como lo dice muy bien la Corte de Pariy el pacto es-
t4 antorizado por esto s6lo: que nada tiene de contrario al
orden publico ni 4 las buenas costumbres. (1)

384, La facultad de recomprar no puede ser estipulada
para un plazo que exceda de cinco afios (art. 1,360). En el
derecho antigno la prescripeién era de treinta afios, lo que
es muy juridico; la facultad de recomprar es una condicién
resolutoria y, en principio, la duracién de la condicién, co-
mo todos los elementos que la constituyen, dependen de la
voluntad de las partes cantratantes; el derecho del vende-
dor, lejos de ser desfavorable, debe rer visto con favor, puesto
que amenudo es la victima del agio. jPor qué los autores
del Cédigo han derogado el derecho comin pronuncidéndo-
se en contra del vendedor? nNo conviene al bien piblico,
dice Portalis, que se prolongue demasiado una incertidum-
bre que sélo puede perjudicar 4 la agricultura y al comer-
cio.u Grenier dice igualmente que uel intorés pablico se
opone 4 que las propiedades permanezran por largo tiempo
inseguras y flotantes.# No hay nada mds verdadero, pero es-
te motivo no se aplica sdlo 4 la recompra; puede decirse
otro tanto de cualquiera condicién resolutoria; sin embar-
go, el mismo legislador permite pedir la resolucién de la

1 Paris, 16 de Julic de 1836 (Dalloz, en Is palabra Fenta, ndm, 1452 (Liejs,
7 de Diciembre de 1826 ( Pasiorisia, 1827, pig. 309).
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venta durante treinta afios cuando la condicién resolutoria
es tdcita, y se admite esta misma prescripcién para la ac-
cién de revocacién de donaciones por punto & inejecucién
de los cargos y advenimiento de hijos. Falta, pues, harmo-
nfa en la ley; algunas veces subordina el interés de las par-
tes al interés general y otras subordina el interés publico 4
lalibertad de las partes contratantes. (1)

Considerdndose el plazo de cinco afios como de orden pa-
blico la ley decide que si la facultad de recomprar fué esti-
pulada para plazo mayor debe reducirse 4 este plazo. El
Cédigo no prevee el caso en el que las partes no estipularon
ningln plazo, éstas se consideran como admitiento el mayor
plazo, el de cinco afios. En efecto, las partes contratantes
pueden siempre atenerse al Cédigo para lo que se refiere al
efecto de sus convenciones, no estdn obligadas & transcribir
las disposiciones de la ley; basta que estipulen la recompra
para que sus convenciones queden fijas por los principios
gue el Cidigo establece. Se entiende que las partes pueden
derogsr el art. 1,660 conviniendo en un plazo menos largo
para el ejercicio de la recompra; esta derogacién es favora—
ble, puesto que disminuye la incertidumbre de la propie-
dad. (2)

385. nEl plazo fijado es de rigor y no puede prorrogarse
por el juezn (art. 1,661). Esto es una nueva derogacién al
derecho antiguo que permitia al juez conceder un plazo de
gracia al vendedor, por consideraciones de humanidad. Eu
nuestro derecho moderno los jueces no pueden derogar las
couvenciones de las partes; éstas son ley para ellos tanto
como para los contratantes. La disposiciin del art. 1,661
era, pues, inttil por ser de derechc. Al prohibir al juez
prorrogar el plazo ;entiende el Cédigo conceder este dere-
cho 4 las partes? Hay que distinguir diversas hipétesis. El

1 Duveryier, t. 11, pég. 30, nim, 19, Troplong, pég. 368, ndm. 708.
2 Dusergier, t. 11, pag. 33, vim, 21. Durantén, t. XVI, pag. 416, ndm. 385.
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plazo fijado por el contrato ha fenecido; las partes convie-
nen prorrogarlo. ;Esta convenciénesvilida y cudl es su efecto?
Cuando el plazo en el que !a recompra debe ejercerse ba fe-
necido, la condicién resolutoria decae y, por consiguiente,
el derecho del comprador se vuelve irrevocable; esto es lo
que dice el art. 1,662 que no es sino la aplicacién del dere-
cho comin. No puede, pues, tratarse de prorrogar el plazo
en este sentido: que el derecho del comprador sea siempre
resoluble. Hay un hecho consumado, la translacién 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 Paris que el comprador puede renunciar 4 su de-
recho. (1) Esto es verdad en el sentido de que puede consen-
tir que el vendedor recompre la cosa restituyendo el precio;
pero esto seria una nueva convencion que no tendria ningin
efecto en lo pasado, pues éste escapa 4 las convenciones de
las partes, que s6lo pueden estipular para lo venidero, ;Qué
cosa es, pues, esta renuncia? Es una promesa de revender
consentida por el comprador y aceptada por el vendedor.
Ya hemos dicho cudl es el efecto de semejante promesa (ni-
mero 382). Esta promesa de venta es perfectamente vdlida;
1a Corte de Liyon hizo mal en sentenciar lo contrario; (2) pero
una promesa unilateral de venta no tiene nada de comtin
con la facultad de recomprar. Si el plazo fijado por el con-
trato no ha fenecido j;podrain las partes prorrogarlo? Hay
un caso en que la solucion no es dudosa. Se estipuld la re-
compra por cinco afios; antes de la expiracidn del plazo las
partes lo prorrogan por un aiio. Se sentencid que esta con-
vencidn es nula; (3) en efecto, viola el art. 1,660 que pro-
hibe estipular un plazo de mds de cinco afios; la ley prohibe,

1 Paris, 6 de Julio de 1834 (Dalloz, en la palabrs Fenta, ndm. 1491, 1. 2)

2 Lyon, 27 de Juniojde 1832 (Dalloz, en la palabra Venta, ntim. 1491, 2. ©)

3 Burdeos, 13 de Junio de 1849 (Dalloz, 1850, 2, 17). En seatido contrarin
Durantén, t. XVI, pdg. 416, ndm. 398, que se equivoca (Duvergier, t. I, pd-
gina 39, ndm. 26).
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pues, también estipular plazos sucesivos que pudieran pro-
rrogar indefinidamente el ejercicio de la recompra. La Corte
de Burdeos que lo sentencié asf hizo mal en agregar que
el comprador puede conceder un nuevo plazo cuandoel pri-
mero ha fenecido; acabamos de decir gue esta pretendida
renuncia o seria un pacto de recomprar sino una promesa
de venta.

Queda una ultima hipdtesis: la convencién fija el plazo 4
dos afios; jpueden las partes antes que el plazo termine pro-
rrogarlo hasta cinco afios? Generalmente se admite la vali-
dez de esta convencidn, se entiende que entre las partes y
sin perjuicio de terceros. Las partes hubieran podido desde
el principio estipular un plazo de cinco afios para el ejerci-
cio de la recompra; mientras la prinera convencién no pro-
dujo ninglin efecto, deben tener el derecho de prorrogar el
plazo; en este caso se puede decir que nada impide que el
comprador renuncie 4 su derecho; podia hacerse propietario
inconmutable 4 los dos afos, es libre para renunciar 4 este
derecho consintiendo en hacerse propietario definitivo sélo
deapués de cinco afios. Pero esta convencién no puede per-
judicar 4 los terceros, pues si podemos renunciar nuestros
derechos no nos es permitido renunciar 4 los derechos que
los terceros han adquirido. $i, pues, el comprador hubiera
consentido una hipoteca antes de la prérroga del plazo fi-
jado 4 dos aflos, esta hipoteca se haria irrevocable al fenecer
este plazo de dos afios, pues es bajo esta condicién como se
estipuld. (1) De esto resulta que la prérroga del plazo no es
un verdadero pacto de recoinpra; la venta estari resuelta
entre las partes cuando fenezca el plazo prorrogado, pues
los derechos consentidos antes de la prérroga subsistirin. (2)

386. vEl plazo corre contra todas las personas, aun con-
tra el menor, 4 reserva, si hay lugar, del recurso contra

1 Duvergier, t. II, pag. 40, ndm. 26, Durantén. t. X VI, pdg. 417, ndm. 399.
2 Compdtese Colmet de Santerre, t. VII, pég. 133, ndm, 107 bis 1L
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quien dé derecho.n (art. 1,663). Segtn el art. 2,278 las
prescripciones cortas corren en general contra los menores
y los entredichos, 4 salvo su recurso contra los terceros. En
el caso hay un motivo mds para que el plazo corra contra
los incapaces, es que fué limitado 4 un tiempo muy corto
por coneideraciones de interés piéblico, y el derecho de la
sociedad prevalece al de los incapaces.

387. ¢Cémo se calcula el plazo? La cuestién es muy im-
portante, puesto que el plazo es de rigor ¢ implica la pér-
dida del derecho de recomprar. Hay, acerca de la impu-
tacién de los plazos, dos reglas tradicionales que se aplican
en todos los casos en los cuales no se derogan por la ley 6
por las convenciones de las partes interesadas, No se com-
prende en el plazo el dia en que comienza 4 correr (el dies
ad quo), mientras que se comprende en él el Gltimo dia
del plazo (el dies ad quem ). Este modo de calcular se fanda
en la razén. El plazo debe ser completo; y el primer dis, «l
de la convencidn, es necesariamente incompleto. Se debe,
pues, excluirlo; mientras que el dltimo dia debe aprovechar
entero 4 aquel que est'pul$ el plazo si no no gozard de todo
el plazo. (1) La jurisprudencia aplicd estos principios al
plazo de recompra. Resulta que la facultad concedida para
dos afiosel 1, © de Mayo de 1875 puede todavia ejercerse el
1.© de Mayo de 1876, pero al fin de este dia el plazo fe-
necid, (2)

§ IT.—DEL EFECTO DEL PACTO DE RECOMPRA MIENTRAS
S8E HALLA EN SUSPENSO LA CONDICION.

Nim. 1. Derechos del comprador,

388. La venta hecha con cldusula de recompra es una

venta bajo condicién resolutoria. Deben, pues, aplicarse los
1 Toollier, t. VII, pdg. 47, ndms. 62 y siguientes.

2 Vdnee in jurieprudencia en el Repertorio de Dalloz, en la palabra Fenta,
ufime. 1484-1488.
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principios que rigen esta condicién. Los hemos expuesto en
el titulo De las Obligaciones. La condicién resolutoria no
hace el contrato condicional; el contrato es puro y simple,
solo su resolucidn es Ia que estd suspensa. Se sigue de esto
que la venta bajo pacto de recompra produce los efectos de
una venta pura y simple mientras la condicién de la recom-
pra estd en suspenso. El comprador se vuelve propietario
y puede ejercer todos los derechos ligados 4 la propiedad;
puede enajenar, hipotecar, conceder derechos reales; so en-
tiende que todas las actas de disposicién que hace quedan
afectas 4 la condicidn resolutoria, puesto que no puede con-
ceder 4 terceros derechos més extensos que los que tiene,
3i el inmueble vendido con cliusula de recompra estd gra—
vado con privilegios ¢ hipotecas, el comprador puede bo-
rrarlas cumpliendo las formalides prescriptas para la purga;
podri también, en virtud de nuestra nueva Ley Hipoteca-
ria, libertar el inmueble de la accidn resolutoria que perte-
nece al vendedor no pagado; volveremos 4 este punto en el
titulo De las Hipotecas. (1)

389. Kl art. 1,685 contiene una explicacién de estos prin-
ripios; dice asi: nEl adquirente con pacto de recompra ejer-
e todos los derechos de su vendedor; puede prescribir tan-
to contra el verdadero duefio como contra los que preten-
diesen tener derechos 6 hipotecas en la cosa vendida.n Al
decir que el comprador cjerce todos los derechos de su ven-
dedor la ley no entiende decir que el vendedor no conserva
ningin dereche en la cosa; volveremos 4 este punto. La ley
simplemente quiere decir que el vendedor transfiera al com-
prador los derechos que tiene en la cosa vendida: ei es pro-
pietario transfiere la propiedad al adquirente; si no es pro-
pietario trausfiere al adquirente la posesién y un titulo que
puede servir de base para la usucapidn si el comprador es

1 Duvergier, t. II, pig. b9, ndm. 31. Aubry y Rau, t. IV, pdg. 411, nota 16'
plo. 357.
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de buena fe. Cuando el vendedor habia comenzado 4 pres-
cribir, el comprador puede continuar la prescripcidn, este es
el derecho comin; y el comprador con pacto de recompra
puede prevalecerse de él, puesto que no es un poseedor
precario; compra para hacerse propietario; posee, pues, 4 ti-
tulo de tal. Puede también usucapir la libertad del fundo
contra los terceros que pretendiesen tener en é} servidum-—
bres; el art, 1,665 agrega: 6 hipotecas. Acerca de este pun—
to nuestra Ley Hipotecaria ha derogado el derecho comun
en el dentido de que las hipotecas no se extinguen ya por
usucapién, se extinguen por la prescripcién de treinta afios;
volveremos & tratar este asunto en el titulo De las Hipotecas.

Los efectos de la prescripcién son muy sencillos cuando
el vendedor no ejerce la recompra; el comprador, en este
caso, ha cumplido la prescripcién por su cuenta. 3;Pero qué
sucederd si el vendedor uss de su derecho? El comprador
estd considerado, en este caso, como no haber sido nunca
propietario, todas las actas que hace estén resueltas. ; Pasa-
rd lo mismo con la posesién ? gse considerard como no exis-
tente y puede invocarla el vendedor? Se admite que el ven-
dedor puede reunir con la suya la posesion del comprador,
pero la dificultad consiste en establecer el principio en el
que se funda esta reunién de posesiones, Hé aqui cémo se
raciocina. El comprador ha poseido de hecho; el vendedor
no toma, pues, una posesiéon vacante, sucede 4 la posesién
que tuvo el comprador en virtud del contrato y que debe
devolver al vendedor; en este sentido el comprador es el au-
tor del vendedor, y, por consiguiente, se debe aplicar el ar-
ticulo 2,235 segin el cual se puede reunir la posesién pro-
pia con la del autor de uno. (1) Ksta argumentacién nos
parece ser mds ttil que verdadera; la condicidn resolutoria
cuando se cumple borra el derecho que el comprador tenia
por su contrato, esto es seguro en cuanto 4 la propiedad; el

1 Culast de Santerre, t. VII, pdg. 139, ndm, 111 bis XL
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vendedor 1o es el legatario del comprador cuando vuelve
4 entrar en su derecho, puesto que se le considera como s1
siempre hubiera sido propietario; luego el comprador no lo
fué nunca; no pudo, pues, haber poseido nunca 4 titulo de
propietario, pues su titulo estd borrado como si no hubiese
existido, y su posesi6n sélo fué un puro hecho ;No se pu-
diera establecer el derecho del vendedor en el wismo efecto
que produce la resolucién? Esta vuelve 4 colocar las cosas
en el estado que tenian antes del contrato; es, pues, el ven-
dedor quien fué siempre propietario; y si el coinprador ha
poseido, sélo puede ser para el vendedor, asi como el arren-
datario posee por el que arrienda; el vendedor ha tenido,
pues, la posesién como tuvo la propiedad; esta es la conse-
cuencia légica de la resolucidn. No necesita reunir la po-
sesidn del comprador 4 la suya, lo que juridicamente no es
posible; invoca su propio derecho.

390. wEl comprador puede oponer el beneficio de la dis-
cusidn 4 los acreedores de su vendedor: (art. 1,666). Se-
guu el art. 2,170 el tercer tevedor perseguido por un acree-
dor hipotecario goza del beneficio de discusidn; es decir
que puede oponerse & la venta del inmueble que le fué trans-
mitido, si hay otros inmuebles hipotecados por la misma
deuda en la posesién del principal obligado, y requerir la
previa discusidn; durante esta discusién se suspende la ven-
ta de la heredad hipotecaria, El art. 1,666 concede este be-
neficio al comprador que adquirid el inmueble bajo cldusula
de recompra; ¢ra por demasg decirlo, puesto que el compra-
dor ¢jerce tudos los derechos del] propietario. Esta disposi-
cién quedd abrogada por nuestra Ley Hipotecaria que no
ha mantenido el beneficio de discusién; daremos los moti-
vos en el capitnlo De las Hipotecus.

El art. 1,666 recibe aun otra aplicacion. Se supone que
los acrerdores del vendedor eiercen la recompra contra el

p. de p. TuMo XxIv—52
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adquirente, lo que es au derecho en virtud del art. 1,166.
;Fuede, en este caso, el comprador oponerles el beneficio
de discusién? Se admite que sf; en efecto, el texto no sélo
habla de los acreedores hipotecarios, dice de los acreedores
del vendedor; luego desde que los acreedores del vendedor
promueven contra el adquirente éste puede invocar el bene-
ficio de discusién. Esto también se funda en la razdn: jqué
quieren los acreedores? Recibir su pago: y si el vendedor aun
tiene bienes, justo es que los discutan antes de promover
contra el comprador. El interés general estd en harmonia
con el interés del -omprador; la ley desea Ia estabilidad de
las propiedades; hay, pues, que dejar al adquirente la pro-
piedad de la coxa si el vendedor tiene otrus bienes que sus
acreedores puedan embargar. (i)

391. Kl art. 1,751 contiene una excepcion 4 los principios
que acabamos d: establecer. Segan el art. 1,743 el compra-
dor puede expul-ar al arrendatario cuyo contrato no tiene
fecha cierta; el art. 1,751 dice que este derecho no puede
ser ejercido por el comprador con pacto e recompra hasta
que, por vxpiracion del plazo fijado para la recompra, se
vuelva propietario inconmutable. Volveremos 4 este punto
en el titulo Del Contrato de Arrendamiento.

Niim., 2. Dercchos del vendedor.

392, ;Tiene el vendedor derecho en la cosa mientras que
la condicién estd en suspenso? £ise decide la cuestion se-
gun los priucipios que rigen la condiciéu resolutoria lu so-
lucién vo es dudosa. La condicidn resolutoria implica una
condicidn suspensiva; toda condicidn en realidad es suspen-
8i7& en | contratos hechos bajo condicién suspensiva, La
exirtencia o cuando menos los efectos del contrato estin sus-
P nov; en «1 contrato hecho bajo condicién resolutoria lo

1 Sulmet do Santerre, t. VII, pég. 141, ném. 112 bis. Mourldn, &, II, pégi-
n:e 26k, nidm, G44.
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que estd suspenso es la resolurién. Resulta de esto que si et
contrato tiene por objeto la translacién de la propiedad el
adquirente se vuelve propietsrio bajo condicién suspensiva
de restitucion; s, pues, deudor de la cosa bajo condicidn sus-
pansiva; de ghi la consecuencia de qne el vendedor es acree-
dor bajo esta misma condicién; es decir, que tiene un dere-
cho condicional en la cnsa si la condicidn resolutoria se cum-
ple; este derecho condicional es una propiedad condicional,
y siendo propietario condicional &! vendedor puede hacer
actos de disposicién, enajenar, hipotecar; se entiende que
e+tos actos quedan af-ctos 4 la mivma condicién; la enaje~
nacidn, la hipoteca, sdlo existirdn si la condicién auspensiva
se realiza, mientras que &l decae tndos estos actos decarn
también. El art. 2,125 consagra este principio en lo relativo
4 la hipoteca, v lo que es verdad para la hipoteca lo es para
todas las concesiones de derechos ruales.

;Se aplican estos principios 4 la facunltad de recomprar?
La mayor parte de los autores se pronuncian por la afirma-
tiva. (1) Mientras que la jurisprudencia francesa ha consa-
grado la opinién contraria. No tituheamos en colocarnos al
lado de la doctrina. {2) La dificultad =e reduce 4 «ahersila
venta con pacto de recompra estd hecha bajo condicién re-
solutoria, y la misma ley lo dice (nim. 317); deben, pues,
aplicarse los principios que rigen ]a condicidn resolutoria, 4
no ser que la naturaleza especial de la cldusula de recom-
pra derogue el derecho comin. Esto es lo que re pretende.
El vendedor, se dice, re despoja completamente de su de-
recho de propiedad y silo conserva la posibilidad de val-
verlo 4 tener ejerciendo la recompra. (3) Sin duda se despoja

1 Davergior, t. IT, pag. 54, ndm. 28 y tod~s lns autores, exeent~ Auvhre y
Ran \y Grenier (véanse las ocitaciones en el Repertorio de Dallnz, 1873, 1, 321,
notal,

2 La jurisnrudencia de Jas enrtes de Bélgica astd ernforme enn la aninién de
lna anterea, Bruselas, 16 da Noviembre de 1815 y Nenegada. Sala da Cannnidn,
16 de Junio da 1818 (Pasicrixia, 1815, pig. 519 ¢ 1818, pég. 122). Lieja, 24 de
F ebrern de 1817 ( Pasirrivia. 1817, pag. 336).

3 Auabry y Rau, t. IT, psg. 304 {cuarta edicién), nota 68, pfo. 209.
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de la propiedad, puesto que la transmite al comprador como
si la venta fuera pura y simple; esto es el derecho comiin de
los countratos hechos bajo condicién resolutoria. Pero la
transmisién queda afecta 4 una condicion resolutoria, y toda
condicién resolutoria implica una condicién suspensiva; lue-
go el vendedor conserva un derecho condicionsl en la cosa.
Se niega esto. Oigamos 4 la Corte de Casacidn, puesto que
su decisién es la que se refiere. La Corle contesta que la fa-
cultad de recomprar es una condicion resolutoris y no di-
ce que esta clase de resolucidn esté regida por principios
espaciales, su doctrina es general y se aplica 4 cualquiera
convencién hecha bajo condicién resoluteria. «Toda condi-
cién resolutoria, dice la Corte, supone necesariamente un
contrato perfecto y que sélo puede ser reducido 4 nada al-
gin dia 4 consecuencia del aconteciniiento previsto en esta
clfusula.« Aplicando estos principios 4'1a venta hecha con
pacto de recompra la sentencia dice: nEs contra la esencia
del contrato de venta que el vendedor retenga la propiedad;
la facultad misma que se reserva de recobrar esta propie-
dad supone necesariamente que la perdié.n Estos principios,
dice 1a Corte, son incontestables. Tales como los entiende
ta Corte son, al contrario, muy contestables; Davergier los
combate y con ¢l la mayor parte de los autores. El vende-
dor con pacto de recompra no retiens la propiedad en el
sentido de que la transmite al comprador, pero la transmite
afectada de una condicién resolutoria que implica para él
el derecho condicional de volver 4 la propiedad; este dere-
cho prueba que no la tenia perdida irrevocablemente; vuel-
ve 4 tomarla, dice el art, 1,659 y Ia recoge en virtud de un
derecho preexistente, de un derecho condicional. Se insiste
y se sostiene que este derecho no es un derecho dependiente
de una condicién suspensiva; en efecto, cuando la condicién
decae el contrato se con~idera como no haber existido nunca,
mientras que cuando la recompra no se ejerce la cliusula
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no se considera comc uo haber sido nunca estipulada, es un
simple decaimiento. (1) Hé aqui otra vez una afirmacién.
;En qué se funda? ;En algin texto? 8élo hay el del articu-
lo 1,662; ;y qué dice? Que si el vendedor no ejerce su de-
recho el comprador permanece propietario irrevocable.
Esto ey seguramente el efecto de toda condicién resolutoria
qu= decae; el derecho del comprador no puede ya ser re-
suelto, se hace inconmutable; el vendedor no tiene ya nin-
gin derecho, tal como si el pacto no hubiera sido estipu-
lado.

393. Los dos principios contrarios conducen naturalmen-
te 4 consecuencias diferentes. Si se niega que el vendedor
t+nga un derecho condicional en la cosa resulta que no pue-
d= conceder hipotecas en e} inmueble; s6lo tiene un derecho
de crédito, un jus ad rem, y este derecho no puede hipote-
carse. (2) En la opinidn que euseiia la doctrina el vendedor,
propietario condicional bajo cliusula suspensiva, puede hipo-
tecar el inmueble conforme al art. 2,125, La hipoteca serd
vilida si la condicién se realiza; es decir, si el vendedor ejer-
ce la recompra; caerd st la condicién desfallece; es decir, si
el vendedor no usa de su pacto Hsta altima opinién estd
en harmonia con los principios que rigen las condiciones y,
por consiguiente la facultad de recomprar. Supongamos que
el comprador hipoteque la heredad; tiene dsrecho de hacer-
lo, pero la hipoteca estart afecta 4 1a condici in resolutoria;
la hipoteca consentida por el vendedor ex también vélida,
pero queda afectada de una condicidn suvpensiva. ;Ls esto
contradictorio? N6, pues el vendedor y ! comprador obran
en virtud de un derecho diferente del que tienen en el ine
mueble. El cumplimiento de la condicién decidird cuil de

1 Denegada, 21 de Diciembre de 1826 (Dalloz, en Ia palabra Privilegios, ni-
mero 1199). Compdrese, en el mismo sentido, una disertacién insertada en ol
Repertorio Periddico de Dalloz, 1873, 1, 321.

2 Burdeos, b de Enernda 1833 (Dalloz, en la palabra Fenta, ndim. 463, 2. ©)
Parfs, 12 de Agosto de 1871 [Dalloz, 1873, 2, 133). Ko sentido contrario law
sentencias de las cortes de Bélgica citadas, pig. 380, nots 2,
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los dos es propietario. Si el vendedor no usa de la facultad
de recomprar la condicién § la que su derecho estaba su-
bordinado y, por consiguiente, la hipoteca que consintié
desfallecen, la hipoteca cae; en cambio la que concedid el
comprador subsiste porque fué propietario inmutable 4 par-
tir de 1a venta. Si el vendedor ejerce la recompra Ia condi-
cién 4 la que su derecho estaba subordinado y la hipoteca
consentida por él ve realiza, la hipoteca subsiste porque fué
concedida por aquel que fué siempre propietario, mientras
que la hipoteca establecids por el comprador caerd porque
fué consentida por aquel que se considera como si nunca
tuviera derecho en la cosa. ;No es l6gico, racional, que la
hipoteca establecida por el vendedor esté mantenida cuando
4 consecuencia de la recompra se le considera como no hs-
ber cesado nunca de ser propietario? En la opinién consa-
grada por la jurisprudencia se llega, al contrario, 4 esta
consecuencia, cuando menos extrafia, de que durante el pla-
zo de la recompra el inmuehle no pueds hipotecarse cuan-
do la recompra se ejerce; el comprador no puede hipotecar,
puesto que nunca tuvo derecho en la cosa; el vendedor tam-
poco puede, puesto que no tenia ya ningiu derecho en la co-
sa en el momento en que consintié la hipoteca. El inmue-
ble estard fuera del comercio durante cinco atos.

394. El mismo disentimiento existe para ia enajenacion.
En el sistema de la doctrina se aplica 4 la enajenacién lo
que acanbamos de decir de la hipoteca. Esto es logico »i se ad-
mite gue el vendedor tiene un derecho condicional en la co-
sa. Ea el sistema de la jurisprudencia se decide que el com-
prador no puede enajenar y se mantiene, no obstante, I+ ven-
ta interpretdndola como si el vendedor hubiera cedido su
derecho de recompra. ;Por qué no puede enajenar el ven-
dedor? Porque el comprador es propietario; el vendedlor
con parto de recompra que enajena la cosa venderia, pues,
una cosa que no le pertenece, Esto seria la ventn de la co-
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sa ajena, dice la Corte de Amiéns; la Corte ni siquiera ad-
mite que la convencida s»a vilida como cesion del derecho
de recompra, pues, dice, las partes han querido vendery
comprar la cosa, lo que es nulo; no entendieron hacer una
cesidn, lo que hubiera silo viltdo; hicieron, pues, lo que les
era prohibido y no hicieron lo que les estd permitido hacer.
En el recurso intervino una sentencia de denegada. (1)
;s verdad que el veadedor con pacto de recompra que
enajena vende la cosa ajena? Vende un derecho coundicio-
nal; si la condicién se realiza el vendedor estd considerado
como haber sido siempre propietario de la cosa; ;y cémo
una veuta hecha por quien ha sido siempre propietario ha-
bia de ser venta de cosa ajena? La Curte de Amiéns dice
qque la cesién del derecho (e recompra seria vdlida mien-
tras gue ia vénta de la cosa seria nuls. En realidad la venta
de una coss que fué vendida ya con cliusula de recompra
10 es nds que la venta de un derecho de retiro; es decir, la
cesién de un derecho condicional en virtud del cual ¢] ven-
dedor volverd 4 la propiedad de la cosa st la condicidn se
cumple; aquel que compra la cosa compra, pues, el derecho
de obtener la propiedad de la cosa mediante el camplimien-
to de la condicién. Esto es lo que acabd por decidir la juris-
prudencia: 4 la vez que considerando como nula la venta
hecha por el vendedor con pacto de recompra, la valida asi-
railindola 4 una cesi‘n del derecho de recompra. Asf la
Corte de Paris ha sentenciado que la venta consentida por
el veudedor con recompra no es la venta de la cosa ajens
que se puede mantener considerdndola como cesién del de-
recho de recompra, y la Corte de Casaciin ha confirmado
esta «ecisién por una sentencia de denegada. (2) En nues-

1 I aegada, 4 de Agosto de 1824 {Dalioz, en la palabre Fentz, ndm. 1463,
1.9)

21 s 10 de Julio @ 1821 ¥ Denegada, 7 de Julio de 1829 (Dalloz, en la
paat Penta, vilm. 492). Compéhrese Tolosa, 12 de Marzo de 1812 (Dalloz, en
Ia pslalna Fenta, niim. 1463, 2, ©)
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tro concepto la jurisprudencia consagra una contradiccién.
Si la venta hecha por el vendedor con recompra vale como
cesién del derecho de recompra, no puede decirse que ésta
sea nula; y si vale como cesién del derechode retiro trans-
mite al comprador un derecho del vendedor en virtud del
cual se hard propietario cuando la condicién se realiee, y
serd propietario 4 partir de la venta, puesto que la condi-
cién retrotrae. Luego ceder el derecho de retiro es vender
la cosa, pero es una venta condicional. Hay, pues, contra-
diccién en negar el derecho del vendedor en la cosa y dar
efecto 4 la venta considerdndola como una cesién de la re~
compra, pues esta cesién es en el fondo idéntica 4 la ven-
ta y produce el mismo efecto. La jurisprudencia francesa
se ha normalizado, sin embargo, en este sentido. (1)

395. Los editores de Zachariz han adoptado la doctrina
que la jurisprudencia ha consagrado. Ensefian, sin embarzc,
que el vendedor con recompra puede establecer una servi-
dumbre en el inmueble vendido. Validar la concesién de
una servidumbre y anular la concesién de una hipoteca esto
parece contradictorio. N&, se dice, pues se puede conceder
una servidumbre en un inmueble que se adquirird, mientras
que la ley prohibe hipotecar un bien futuro. (2) ;Es verdad
que la hipoteca del inmueble vendido con cldusula de re-
compra sea la hipoteca de un bien futuro? Un bien future
es aquel en el que no a= tiene ningtn derecho, ni eventual.
Y cuando el pacto de recompra se realiza el vendedor ests
considerado como haber sido siempre propietario del in-
mueble. Asi, aquel que fué¢ propieturio en el momento en
que concedia la hipoteca fuera no obstante considerado co-
mo haber hipotecado un bien venidero. Estaria, pues, comc

1 Greunhla, 17 de Febrero de 1849 (Dalloz, 18561, 2, 235). Nimes, 18 de Di
olembra d+ 18449 (Dalicz, 18562, 2, 122). Kn el mismo sentido Aubry y Raw, tc.
mo IV, pis 412, notas 31 y 32, pfo. 367. En sentido contrsrioc Durantén, to-
mo XVI, 4w, 423, ndm. 408. Duvergier, ¢. I1, pég. 56, ndm. 29,

2 Aubey y Rau, 8. IV, pig. 413, nota 33, pfo. 367.
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si nunca hubiera tenido derecho en Ia cosa en la que, en
realidad, era propietario incoumutable de ella.

§ III.—DEL EFECTO DEL PACTO DE RECOMPRA CUANDO LA
CONDICION SE REALIZA.

Nidm. 1. ;Cémo ejerce su derecho el vendedor?

396. Esta cuestidn ha dado lugar 4 largas controversias
en el derecho antiguo y bajo el imperio del Cédigo Civil. Si
se atiene uno 4 los princios que dominan la materia la so—
lucién es muy sencilla. La facultad de recomprar es una
condicién resolutoria, pero potestativa; la condicién es ex-
presa, puesto que estd escrita en el contrato. ;Y cémo ope-
ra una condicidn resolutoria expresa? Opera de derecho
plano; el contrato queda resuelto por sélo la voluntad de
las partes contratantes (arts, 1,183 y 1,184). 4 La condicién
resolutoria expresa resuelve también el contrato de plano
cuando es potestativa? El cardcter potestativo de la condi~
cién ejerce una influencia en la materia cuya condicién ope-
ra; exige una manifestacion de voluntad, puesto que la con-
dicidn consiste en un acto de volantad. Asi, la fucultad de
recomprar da un derecho al vendedor, puede usar del pacto
6 no; es, pues, necesario para que la condicién se realice
que declare su voluntad de ejercer su derecho. Desde que
el vendedor ha hecho esta declaracién la condicién estd
cumplida y, por tanto, la venta estd resuelta con una res-
triceion, sin embargo: es que el vendedor tiene que cumplir
con ciertas obligaciones, Serd, pues, necesario después que
habia declarado querer usar de su derecho que cumpla las
obligaciones que la ley le impone, Asimismo el comprador
debe cumplir las suyas. Pero en nuestro concepto la eje-
cucidn de estas ubligaciones reciprocas no constituye la

condicién, es mds bien la consecuencia del cumplimiento de
r. de p. ToMo xxiv—hH3
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la condicién. En la condicidn resolutoria casual hay tam—
bién restitucién reciproca que hacer, oblizaciones que cam-
plir; esto no impide que el contrato esté resuelto desde el
momento en que el acontecimirnto que constituye la condi-
cién se ha cumplido, Debe suceder lo mismo con la condi-
cién potestativa, pues no hay otra diferencia entre ésta y
la condicién casual sino que la voluntad del acreedor reem-
plaza el acontecimiento que resuelve el contrato.

397. Tal es el principio. Resulta de él que no es nece-
sario una accién judicisl para que la condiciin resolutoria
expresa, aunque potestativa, se cumpla. En teoria esto es in-
contestable, pues lo que caracteriza la con'icién resoluto-
ria expresa es que opera de derecho pleno la resolucién del
contrato sin ninguna intervencidn de justicia (arts. 1,183 y
1,184). Queda por saber si 11 ley deroga este principio
en lo que se reficre 4 la facultad de recomprar. No hay
texto de donde pudiera concluirse que el vendedor debe en-
tablar una accién ante el juez, Tal eselart. 1,662 que dice:
nPor falta de haber ejercide su accién de recompra el vende-
dor en los términos prescriptos, el adquirente es propietario
irrevocable v La misma expresidn se encuentra en los ar-
ticulos 1,663, 1,664, 1,671 v 1,672. ;Qué d-be entenderse
por ¢jercer la accidn de recompra? ;Quiere decir intentar una
accién judicial? Tal no puede ser el sentido de Ia ley, pues
esto serfa una derogacidn 4 los principios que nada justifi-
caria; ¢l juez silo interviene para decidir una contestacién,
no interviene para fijar lo que las partes tienen fijado, y en
el caso no hay contestacién y las partes han escrito ellas
mismas lo que quieren en el contrato; luego la voluntad de
las partes debe recibir ejecucién sin ninguna sentencia ju-
dicial. La expresidn ¢ercer la accidn de recompra pueds
también tener otro sentido: el de obrar; es decir, de hacor
s que debe hacer el vendedor para ejercer su derecho. gy
qué debe hacer segin los principios? Manifestar su volun-
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tad de usar de la facultad que se renervé al vender. La com-
binacidn de los arts. 1,668 y 1,669 prueba que tal es preci-
samente el sentidu que la ley Jiga 4 la expresién cuyo sig-
nificado buscamos. En efecto, el art. 1,668 dice que si varias
personas vendieron conjuntamente v por un solo contrato
una heredad comiin cada una puede ejercer la accion de re-
compra sdlo por la parte que tenia en &l segin el art. 1,669
Lo mismo pasa si el que vendi6 solo una heredad dejo varios
herederos; cada uno de éstos, dice la ley, silo puede usar de
la fucultad de recomprar por la parte que tiene en la suce-
8i6n. Asi, ejercer ln accidn de recompra quiere decir usar de
la facultad de recomprar. A-imisino, después de haber ha-
blado en los arts. 1,671 y 1,672 de ¢jercer o intentar la accidn
de recompra, la ley dice en el art. 1,673: wEl vendedor que
usa del pacto de recompra.n  Esto es decivivo; la misma ley
es la que explica que la accion consiste en usar del pacto de
recompra. Acerca de este punto todos estdn acordes. (1)
398. Tenemos que ver ahora edmo usard el vendedor de
la facultad de recomprar. ;Qué debe hacer? En el derecho
antiguo la cuestién estaba ya muy controvertida. Unosex:-
gian que ¢l vendedor hiciera ofertas reales seguidas de ci-
taciones si el comprador las rehusaba; otros decian que el
vendedor debia cuando menos presentar el dinero, mientras
que excelentes jurisconsultes se conformaban con una inter-
pelacién acompahada de ofertas verbales. (2) Bajo el impe-
rio d«] Codigo Civil la contruversia ha continuado. La de-
cidiremos por el principio que dowina esta materia. La fa-
cultad de recomprar es una condicidn resolutoria potestati-
va, pero expresa. En expresa, luego opera por la voluntad
de lay partes contrantes, sélo que como es poteststiva es ne-
cesario que el vendedor declare en el plazo fijado por ¢! con-

1 Dorantén, t. XVI, pég. 419, nim. 403 y todos los putores, Véare la juris-
prodi neis en el Repertorio de Dallez. en la palebra Penta. viim, 1407, Agrégue-
os B vveian, 10 de Agostn de 1836 {Pasicrisia, 1836, 2, 107).

2 Véunee los testimonion en Tropiung, pag. 372, ndm. 718.
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trato que entiende usar de la facultad que se reservd. Esto
es todo cuanto resulta de los principios. No puede tratarse
de una cuestidn de ofertas reales y de consignaciones, pues
el vendedor no paga una deuda, hace una declaracién de vo-
Inntad, nada tiene que ofrecer ni depositar. Sdlo después
de que el contrato esté resuelto por su declaracién es cuan-
do se deberd proceder 4 las restituciones reciprocas. Si la
ley hubiese querido que el vendedor hiciera ofertas lo hu-
biera hecho, pues al legislador toca determinar, 4 falta de
convencidn, las condiciones del ejercicio de la recompra, y
la palabra ofertas no se encuentra en la ley; este silencio es
decisivo. Resulta que se estd bajo el imperio de los prin-
cipios generales y estos principios no dejan ninguna duda;
todo lo que piden es una declaracién de voluntad.

Se pretende que el texto que decimos no existir se encuen-
tra en el art. 1,659 que define la facnltad de recomprar un
pacto por el que el vendedor se reserva recoger la cosa ven-
dida mediante la restitucion del precio principal y el pagode
que se habld en el art. 1,673. La ley, se dice, no se conforma
con una declaraciin de voluntad del vendedor, precisa la
condicién bajo la cual podrd usar del derecho de recompra
mediante la restitucién del precio y demds pagos. La pala-
bra mediante indica una condicién; el ejercicio dela recom-
pra constituye, pues, una restitucién y un reembolso, luego
el vendedor debe hacer su declaracidn ofrecienda lo que de-
be restituir y reembolsar. (1) La jurisprudencia ha contes-
testado 4 esta iuterpretacion qu- descansa en una confusido
de ideas. El ohjeto del art. 1,659 no dice en qué consiste el
ejercicio de recomprar; la ley define el pacto y la definicidn
debia naturalinente decir que el vendedor que recoge la co-
sa restituye el precio. Otra es la cuestién de saber lo que el

1 Duvergier, t. IL, pdg. 43, nim. 27. Compdrese Aubre y Rau, t. IV, pégi-
oan 458 v signientes, pfo 337 y Colmet de Santerre, ¢. VII, pag* 166, nimera
118 bis 1'V. En sentiln anntracio Troplong, pig. 372, ndm. 717 y pég. 376, nue
mero 723, Mourlén, t. ITI, phg, 259, udm. 639.
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vendedor debe hacer para usar del pacto de recompra 6 pa-
ra ¢jercer la accién de recomprar; la restitucidn y el reem-
bolso de que habla el art. 1,659 son una consecuencia del
ejercicio del derecho, pero no constituyen este ejercicio.

La jurisprudencia se pronuncid siempre contra los efectos
reales. (1) Nos limitaremos 4 citar dos sentencias que for-
mwulan bien el principio. La Corte de Bruselas dice: nResnl-
ta de la economia de todas las disposiciones del Cadigo Ci-
vil relativas 4 la facultad de recomprar, y particularmente
de la combinacién de los arts. 1,662 y 1,673, que las pala-
bras por no haber ejercido el vendedor su accidn de recompra
de que se vale uno de estos artfculos, no pueden tener otro
significado que el de: 4 falta de haber anifestido su vo-
luntad el vendedor de hacer uso de la facultad de recom-
prar; es decir, de recoger log bienes y cumplir las obliga-
ciones que el contrato 6 la ley le imponen con este fin.n (2)
La Corte de Casacién empieza por obeervar que ninguna
di-posicién de la ley fija expreramente el modo segin el
cual debe ser ejercida la accién de recompra; por ejemplo,
no se prescribe en ninguna parte al vendedor con pacto de
recompra ¢l hacer, hajo pena de decaimiento, en el plazo
fijado por la convencidn, ya sea del pago efectivo del pre-
cio, ya de todos é parte de los accesorios del precio, ya sean
ofertas reales destinadas 4 suplir dicho pago. Esto bawta pa-
ra decidir la cuestién. La Corte de Casacién agrega, y er-
to completa nuestra demostracion, que resulta del art, 1,673
que en el esplritu del legistador la validez del ejercicio dela
recompra no estd ahsolatamente subordinado al page del
precio en el p'azo fijado. En efecto, este articulo establece
en provecho del comprador, hasta reembolso Integro del pre-
cio y de sus accesorios, un derecho de retencidon que no

1 Vdanse las sentencias en el Reperforio de Dalloz, en Is palabra Fento, nis
mer 1500,
2 Brusslas, 10 da Agosto de 1836 ( Pasicrisia, 1836, 2, 207).
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tendrfa razén de ser si por el solo hecho de la falta de pa-
go en el plazo el vendedor debiera declararse decafdo en su
derecho de recompra. (1) Esto prueba que las prestaciones
que debe hacer el vendedor en virtud del art. 1,673 no cons-
tituyen el ej-rcicio del derecho de recompra sino que son
sélo su continuacién.

399. Basta que el vendedor declare que entiende usarde
la facultad que se reservé de recoger la cosa. JEn qué for-
ma debe bacer esta declaracion? Nada dice la ley acerca
del modo de ejercer su derecho; por lo tanto, se permanece
bajo el imperio de los principios generales, Ninguna forma
es prescripta bajo forma de nulidad. Se dice ordinariamen-
te que el vendedor debe notificar su voluntad mediante una
acta en la que hard, 4 la vez, la of:rta verbal de restituir el
precio y hacer los reembolsos que la ley prescribe. 11éaqui
el ser tido en el cual esto es verdad. Es una cuestisn de
prueba. El vendedor puede, en teoria, hacer su declaracién
oralmente 6 ya sea por escrito; se le.admitir4 4 la prueba tes-
timonial bajo las condiciones determinadas por la ley, lo
que serd muy raro, puesto que la prueba por testigos sélo se
admite generalmente cuando el valor del litigio excede de la
suma de 150 francus; y no se encontrard seguido en el caso
de invocar la excepcién de un principio de prueba por es-
crito, pues el escrito tendria que proceder del comprador, ¥
éite mucho se cuidard de dar una prueha contra él. Una
prueba escrita es también dificil, pues ¢l comprador se ne-
gard 4 ello, se ausentard y aun impedird por todos los me-
dios fraudulentos que los usureros practican que el vende-
dor use de su derecho. La confesidn y el juramento no sox
de ningtin uso para ei vendedor; el comprador no hard con-
fesi6n, y hacer un llamamiento 4 su conciencia es muy arries-
gado. La méssencilla prudencia exige, pues, que el vende.
dor haga una notificacidn; es decir, declare su voluntad por

1 Denegada, 5 de Febraro de 1866 {Dalloz, 1856, 1, 132),
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acta de escribano notificada al comprador; los notarios tam-
bién rerian competentes para hacer ofrecimientos reales. (1)

400, Queda una dificultad acerca de la cual no estamos
de acuerdo con la jurisprudencia. Se pregunta desde luego
en qué momento la venta estard resuelta: sserd desde la
notificacién 6 devpués de que el vendedor haya entregado
el precto y hecho el reembolso prescripto por el articulo
1,6737 En nuestra opinién la notificacién resuelve la venta
porque la condicién resolutoria es expresa v porque se cum-
ple por el solo hacho de la declaracién del vendedor gue
ocupa el lugar del cumplimiento del tercero en la condiridn
resolutorin casusl. Una sentencia reciente de la Corte de
Casacidn decidid la enestidn en sentido eontrario. (2) La
Corte invoca el art. 1,659, segtn el cual ¢l vendedor no pue-
de recnger la cosa vendida si no es mediante la restitucisn
del precio principal y el reembolso de que se habla en el
art. 1,673. Detenemos 4 la Corte de Casacidn en su punto
de partida; ella misma decidid que el art. 1,659 es extrafio
al ¢] rcicio propiamente dicho de la recompra; y se trata
precisamente Je saber cuindo la recompra se ejerce, pues
ed por el ejercicio de la recompra como la venta queda resuel-
ta. La Corte cita después el art. 1,662, segiin el cual el
comprador queda propietario irrevocable cuando el vende-
dor no ejerce su accion de recompra en el plazo prescrip-
to. E«a disposicién debe, igualmente, ser apartada, pues
ejercer la accion de recompra no quiere decir restituir el
precio y sus accesorios, quiere decir usar del pacto de recom-
pra; v el comprador usa del pacto y ejerce en este sentido
la facultad de recompra, significindolo por una netifica idn
al comprador. La Corte confiesa que el derecho de retiro
estd conservado por las ofertas que el vendedor hace dentro
del plazo. Conservar no es decir bastante; las ofertas, 6 me-

1 Colmet de Santerra, t. VII, pég. 165, ndm. 118 bis TIT,
2 Deuegade, 14 de Enero de 1873 (Dalloz, 1873, 1, 185),
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jor dicho, la declaracién de voluntad, Ia notificaciéun, hacen
mis que conservar el derecho del vendedor, son el ejercicio
de este derecho; esto es lo que la ley llama ejercer la accidn
de recompra & usar de la_facultad de recomprar; y desde que
el vendedor ejerce su derecho la venta queda resueita. La
Corte de Casacién agrega que para consumar su ejercicio
falta llenar la condicién indispensable de la restitucién y
reembolso exigidos por losarts. 1,659y 1,673, Consumar e
¢jercicio, esto no es exacto. La consumacién constituye el
ejercicio; después de esto hay obligaciones reciprocas que
llenar, obligaciones que resultan de la resolucién y que la
implican.

La Corte concluye que mientras la restitucién no estf he-
cha la condicidn del retiro falta y que, por falta de cum-
plirla, el vendedor puede ser declarado decafdo de la facul-
tad de recomprar por sentencia del juez. Este es el punto
prdctico de la dificultad. La conclusidn de la Corte estd, d
nuestro juicio, en oposicién formal con el texto de la ley.
Si la restitucién prescripta por el art. 1,674 fuera la condi-
cién de la recompra, el vendedor tendria que hacer la ofer-
ta de restituir el precio y sus acciones y una oferta real; y
la Corte de Casacién ha sentenciado que no se necesitaban
ofertas. Segin la sentencia de la Corte seria preciso una
sentencia para proounciar el decaimiento del vendedor; el
art. 1,662 dice, al contrario, que el decaimiento se incurre de
plano por sélo que el vendedor no ejerza el retiro en el pla-
zo convenido; luego si lo ejerce no incurre en decaimiento.
Le quedan, es verdad, obligaciones que cumplir, pero esta
obligaciones suponen gue la resolucién se efectud. ;Se quie-
re la prueba? El texto del art. 1,673 lo dice; marca que el
vendedor no puede entrar en posesién mientras no ha cum-
plido estas obligaciones; la entrada en posesidn supone que
Ia venta estd resuelta; d-sde que lo estd el vendedor recoge
la cosa; pero como tiens obligaciones que cumplir, la ley
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da una garantia al comprador: este es el derecho de reten-
cién. Este derecho echa por tierra la teoria de la Corte de
Casacion, 8i, como lo dice ésta, la venta subsistiera, el com-
prador siempre serfa hipotecario; y el propietario no necesi-
ta garantia contra aquel que tiene el derecho de promover
la resolucién, pero que no cumple con la condicidn prescrip-
ta por la ley. Es propietario y continda siéndolo. Aun hay
mds. El derecho de retencién seria una herejia juridica en
el sistema de la Corte de Casacién. Es un privilegio; ; puede
el propietario tener un privilegio en una cosa propia?

Nim. 2. Obligaciones del vendedor.

401. El vendedor que usa del pacto de recompra debe
restituir el precio principal, dice el art. 1,659, 6 reembol-
sarlo, como dice el art. 1,673. Esta es la consecuencia na-
tural de la resolucién que vuelve 4 poner 4 las partes en
la situacién que tenfan antes de haber contratado. Se pre-
gunta si las partes pueden convenir en que el vendedor res-
tituird un precio mayor que el que recibié. Pothier dice que
la convencidn es vdlida porque no tiene nada de ilicito; los
autores modernos que discuten la cuestién se colocan tam-
bién bajo este punto de vista; unos admiten la cldusula por-

que no ven e ella nada ilicito; otros la reprueban porque
favorece la usura; (1) decayendo esta dltima consideracién

bajo el imperio del Cédigo habria que decidir con Pothier
que la convencién es valida. Nos parece que esto es presen.
tar mal la cuestién; se entiende que la cldusula por sino es
contraria al orden piblico ni 4 las buenas costumbres, pero
se trata de saber si la cldusula se concilia con la esencia de
la condicién resolutoria. Eata condicién vuelve 4 poner las
cosas en el estado que tuvieran si vo hubiera habido con-

1 Véanse lss antoridades citadas por Aubry y Ran, t. IV, phg. 407, nota 2,

pte. 357, Agrdguese Gante, 26 de Mayo do 1868 (Pasicrisia, 18568, 2, 304).
?. de 1. ToMo xXIv—54
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trato. Y si el vendedor recibe 10,000 francos y debe resti-
tuir 12,000 ;puede decirse que estd en la situacién que te-
nia antes de haber tratado? N6, pues no reembolsa sélo lo
que recibié, desembolsa 2,000 francos que no hubiera desem-
bolsado si no hubiera habido venta, Esto no es, pues, una
resolucién. Se dird que las partes estdn libres de hacer las
convenciones que gusten. Sea; pero su libertad tiene un li-
mite: es que no pueden hacer lo que es contrario 4 la esen-
cia de la conveucidn que consienten; no pueden hacer que
una condicién resolutoria no resuelva el contrato como si
éste no hubiera existido. Si, pues, se quiere validar la cliu-
sula esta serd otra convencién cuyos efectos no serdn los de
una venta hecha bajo condicidn resolutoria; los efectos de-
penderén de las cldusulas del contrato y que los jueces apre-
ciardn, (1)

402. ;Debe el vendedor restituir los intereses del precio?
Se estd de acuerdo en decir que no tiene esta obligacién; en
efecto, el art. 1,673, que enumera las obligaciones del ven-
dedor, no comprende en ellas la de pagar los réditos, y es-
ta enumeracidn debe ser considerada como restrictiva, pues-
to que el art. 1,659 que define la facultad de rescatar dice
que el comprador debe recoger la cosa mediante la restitu-
cién del precio principal y del reembolso de que habla el
art. 1,673. Resulta que el vendedor no tiene otras obliga-
ciones que cumplir. La ley, interpretada asi, deroga el prin-
ciipio de la resolucién tal cual lo formula el art, 1,183:
considerdndose el contrato resuelto como si nunca hubiera
existido el vendedor no tiene ningtin derecho al goce del
precio que recibid, asi como el comprador no tiene derecho
4 los frutos; uno debiera restituir los intereses de que gozd
y el otro los frutos que ha percibido. La ley aqui compen-
sa los intereses con los frutos. Esta compensacién no sélo
e3 contraria 4 los principios sino que también es poco equi-

1 Bugnet acerca de Pothier, t. ITT, pdg, 173, nota 1.
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tativa, pues de ella resulta una desigualdad entre las partes
contratantes, y el principio de resolucién exige la méda es-
tricta ignaldad; desde que ésta se lastima no puede ya de-
cirse que las partas han vuelto al estado que tenfan antes de
haber contratado. (1) Por lo dem4s las partes pueden dero-
gar la ley, la que sélo prevee su voluntad, fijando ellas mis-
mas sus obligaciones en cuanto 4 los intereses y 4 los fru-
tos; las convenciones de las partes prevalecen siempre 4 la-
ley. (2)

403. Segun el art. 1,673 el vendedor debe reembolsar al
comprador los gastos y costas del contrato. Estos gastos es-
tin perdidos en caso de resolucion de la venta. Queda por
saber quién debe sufrir la pérdida. No puede ser el com-
prador, quien pagé los gastos; si la ley le pone los gastos &
su cargo (art. 1,602) es porque ¢l aprovecha de la venta, lo
que supone que se hace propietario inconmutable. FPero
cuando la venta se hace bajo condicidn resolutoria, estipu-
landose la condicién en interés del vendedor, como en el
caso, es justo que éste soporte los gastos.

404. El vendedor debe también wreembolsar los gastos
necesarios y los que han aumentado el valor del fundo has-
ta concurrencia de este aumentos (art, 1,673). Resulta de
texto de la ley que el vendedor debe reetubolsar los gastos
necesarios por entero, lo que estd conforme con los principios
y la equidad. Los gastos necesarios son aquellos que con-
servan ia cosa; sin ellos la co-a hubiera perecido y, por ccn-
siguiente, ¢l vendedor no huhiera podido ejercer sua dere.
chos de rescate; aprovechéndole los trabajos de conserva-
cidn es justo que reembolse al comprador lo que éste gasté
por este punto  Esta obligacidn estd fundada en equidad:
el vendedor no debe enriquecerse 4 expensas del compra-
dor, Ademds no estd obligado 4 ello si no quiere recobrar la

1 Duvergier, t. II, pdg. 76, nim. 50. Aubry y Rau, t. 1V, pdg. 410, nota 15,

pfo. 357.
2 Brueelas, 13 de Octubre de 1825 (Pasicrisia, 1825, pig. 501).
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cosa; si encuentra los cargos demasiado onerosos estd libre
para no ejercer el rescate,

En cuanto 4 los trabajos Gtiles tratase 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 cudl sea el monto de} gasto y que sea mds grande
6 mds pequefio que el aumento de valor; no es el gasto lo
que aprovecha el vendedor, es el aumento que de ¢l resulta.
Se podria objetar, bajo el punto de vista de la equidad, que
el comprador perders si habiendo hecho un gasto de doce
mil francos se le restituye sdlo el aumento de valor por diez
mil; la respuesta es ficil: 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 utiles, pueden impedir que el vendedor
ejerza el rescate. Aquellos que venden 4 rescate se encuen-
tran siempre en una situacién pecuniaria més 6 menos cri-
tica; por poco considerables que sean los trabajos se encon-
trarén en la imposibilidad de reembolsar el aumento de va-
lor. Se admite, por razén de equidad, que los tribunales po-
drian autorizar el rescate teniendo en cuenta los motivos
que determinaron al comprador y la dificultad que el au-
mento da valor opone al ejercicio de dicho rescate. (1) Esto
es una excepcién al art. 1,673; la equidad sola no permite
al juez derogar la ley es necesario un motivo de derecho y
no vemos otro més 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 4 la ley, y por su dolo no puede
quitar al vendedor un derecho que la convencién le conce-
de y que la ley consagra. En este caso los tribunales auto-
rizardn el rescate sin que el vendedor esté obligado 4 reem-

1 Duvergier, t. II, pig. 73, ndim. 48, Aubry y Rau, t. IV, pég. 409, nota
12, pfo. 357,
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bolsar el aumento de valor, 4 salvo para el comprador el
quitar las construcciones y los plantios restableciendo las
cosas 4 su estado primitivo.

405. Al decir que el vendedor debe reembolsar los gas-
tos que aumentaron e} valor del fundo, la ley decide impli-
citamente que no debe reembolsar aquellos que el compra-
dor hace para proporcionarse gastos, pues el art. 1,675 es
restrictivo (nim. 404). El vendedor no se enriquece con
gastos de lujo; y si el comprador los pierde debia esperarse
4 ello, puesto que sdlo tiene una propiedad resoluble.

¢ Qué debe decirse de los gastos de manutencién? Estos
80T gastos necesarios, puesto que conservan la coss. No
obstante, el verdedor no tiene que reembolsarlos; Pothier
da la razén: es que los gastos de manutencidn son un cargo
del goce que los ocasiona, y el comprador tiene el goce,
puesto que percibe los frutos (ndm. 402). (1)

406. Despuds de haber enumerado las obligaciones del
vendedor, el art. 1,673 agrega: +El vendedor no puede to-
mar posesidn sino después de haber satisfecho todas estas
obligaciones., El comprador tiene, pues, un derecho de re-
tencién: esto es una garantia que la ley le concede para los
reembolsos que debe bacerle el vendedor. Esto supone, co-
mo lo hemos dicho, que el comprador no es ya propietario:
la retenci6n es una especie de privilegio y todo privilegio
implica que existe en una cosa que no pertenece al acree—
dor privilegiado (ntim. 400). Hemos dicho que esto es una
especie de privilegio ;qué efecto produce? gpuede el com~
prador oponerlo 4 terceros? Trasladamos el examen de esta
cuestién al titulo de las Hipotecas.

Nim. 3 Obligaciones del comprador.

407. La ley no habla de las obligaciones del comprador,
¢éatas derivan de los derechos que la ley concede a! vende~

1 Pothier, De la venta, ndim, 423 y todos los antores,
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dor. Este recobra la cosa vendida, luego el comprador dete
restifuirla, 4 reserva de su derecho de retencién (nim. 405).
Debe restituir la cosa con los accesorios que puede haber
recibido mientras la poseia. Se pregunta si debe restituir
los aluviones. Esta es una cuestién célebre por razén de las
controversias de que ha sido objeto. Si se consultan los prin-
cipios no hay la menor duda. El aluvién aprovecha al pro-
pietario (ntim. 556). Y jquién es propietario cuando la con-
dicidn resolutoria de rescate se realiza? El vendedor, pues-
to que la resolucién reduce 4 nada el contrato, como si no
hubiese existido. Extrafia encontrar 4 Pothier entre los par-
tidarios de la opinién contraria. ;Qué contesta al irresisti-
ble argumento de la resolucién? Dice que la resolucién sélo
tiene lugar para lo venidero, Esto prueba que, en el dere-
cho antiguo, la naturaleza del rescate era insegura; bajo el
imperio del Cédigo ya no hay incertidumnbre, puesto que
hay un texto terminante, el art. 1,673. Creewmos intil dis-
cutir las consideraciones diversas que se hacen valer en fa
vor del comprador: cuando los principios estdn seguros to-
do debate debiera cesar, Citemcs, 4 este respecto, lo que
dice Duvergier: »Hay que apartar de la discusion, dice, las
razones de equidad, las consideraciones particulares yue
presentan uno y otro campo de modo ingenioso, dejan el
espiritu en suspenso y que, hay que repetirlo, son los mor-
tales enemigos de las verdaderas soluciones cientificas.u
Recomendamos 4 los intérpretes estas palabras de un juris-
consulto excelente. (1)

408. El Cédigo no dice que el comprador debe restituir
lIos frutos; el art. 1,673 decide implicitamente la cuestidn

no obligando al vendedor 4 restituirlos intereses, lo que im-
plica que éstos se compensan con los frutos; por consiguien-

te, el comprador los gana (ndm. 402). En nuestra opinién

1 Davergier, t. JI, pdg. 80, mim. 556. Troplong, pig. 393, nim, 766, En sen-
tido contrario Pothier, De la venta, ndm. 402,
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esta es una derogacida de los principios. Los frutos pertene-
cen al propietario (art. 547) y por efecto de la resolucidon
del contrato el vendedor estd considerado como haber sido
siempre propietario, mientras que el comprador no tuvo
nunca derecho en Ia cosa; éste no tiene, pues, nipgun titulo
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 condicidn resolutoria, y cuando
la condicidn se cumple reduce 4 nada la propiedad como st
no hubiese existido. Transladamos 4 lo que fue dicho en el
titulo De las Obligaciones acerca del efecto de la condicidn
resolutoria {t. XVII, num. 85).

El comprador gana los frutos porque el vendedor con res-
cate gana los intereses. Tal ¢s el principio que el Cédigo
consagra implicitamente. Decide una cuestion en la cual
hay una gran diversidad de opiniones. Se pregunta cudles
son los derechos de las partes interesadas en lo que se re-
fiere 4 los frutos del altime afio, suponiendo que el compra-
dor sdlo ha poseido durante una parte del afio: por ejemplo,
el rescate se ejerce después de cuatro afios y medio. Duran-
te este dltimo afio puede suceder que el comprador haya
percibido todos los frutos. ;Debera, por este punto, una in-
demnizacién al vendedor? Puede también suceder que no
haya percibido los frutos y que el vendedor los perciba.
;Deberd éste, en el caso, una indemnizacién al comprador?
La dificultad no se presenta para los frutos civiles, puesto
que se adquieren dia 4 dia, pero los frutos naturales no se
adquieren en materia de usufructo sino por la percepcidn:
la cuestidn estd, pues, en saber si debe aplicarse el articulo
585 4 las relaciones del vendedor con rescate con el com-
prador. En nuestro concepto la negativa es segura. El ar-
ticulo 585 no establece un principio general; consagra una
solucién 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 extinguird; hay suertes iguales entre el usnfructua-
rio y el nudo propietariv. No sucede lo mismo en materia
de recompra; el momento en que el rescate se ejerce depen-
de del vendedor, y si se le atribuyeran los frutos pundientes
cuando el retiro nunca dejaria de ejercer el rescate antes de
la cosecha; de manera que el comprador siempre perde-
ria. (1)

;Qué principio debe seguirse en materia de rescate?! La
ley misma lo pone decidiendo que el vendedor tiene dere-
cho 4 los intereses hasta el dia de la resolucién. Puesto que
log intereses se compensan con los frutos el comprador de-
be tener el goce hasta que el contrato esté resuelto. Poco
imports cudndo se haga la cosecha. Sila venta se resuelve
en un momento en que los frutos fueron percibidos sélo tie-
ne derecho & lo proporcional al tiempo de sn goce legal; si
no tiene derecho al goce mds que por seis meses deberd res-
tituir al vendedor la mitad de los frutos. Si los frutos estdn
pendientes en el momento en que se ejerce el retiro el com-
prador tendrd siempre derecho al goce por medio afio y po-
drd, por consiguiente, reclamar la mitad de los frutos que
percibird el vendedor. 1.a razén de decidir es que el vendedor
por su parte tuvo el goce del precio durante medio afio, 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 indemnizacién por este punto al veadedor. La ley no
lo dice, pero esto resulta de los principios. El adquirente
con rescate no es un propietario con poder absoluto en la
cosa; no tiene derecho de abusar, pues es deudor bajo con-
dicién suspensiva; debe, pues, como todo deudor de un cuer-
po cierto, conservar la cosa con los cuidados de un buen padre

1 Colmet de Santerre estableci6 muy bien este panto (t. VII, pdg. 169, ni-
mero 118 bis IX).
2 Eatn o8 Ia opinién general, Véanse Ias citaciones en Aubry y Rau, & IV,
&g. 410, neta 19, pfo. 357.
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de familia; 8i no cumple con esta obligacién debe dafios y
perjuicios al vendedor. Este es el derecho comin que rige
4 los contratos hechos bajo condicién resoluteria. Transla-
damos en cuanto al principio al titulo De las Obligaciones.
La aplicacién al pacto de rescate no es dudosa; el art. 1,673
da al comprador el derecho de reclamar lasimpensas de me-
jora; en cambio debe responder por los deterioros. (1)

Num. 4. De la accidn de rescate.

410. +El vendedor con pacto de rescate puede ejercer su
accién contra un segundo adquirente, aungue la facultad de
recobrar no hubiera sido declarada en el segundo contraton
(art. 1,664), ;Cudl es esta accién que el vendedor puede sjer-
cer contra un tercer adquirente? ;Y por qué puede ejorcerla
directamente? La doctrina estd muy insegura en este punto.
Sise admite el principio tal cual lohemosformulado (ndm. 381)
la solucidn es muy sencilla. La facultad de rescatar es una
condicién resolutoria expresa, pero potestativa, y la condi-
cidén resolutoria expresa opera de derecho pleno aunque sea
potestativa; para que esté cumplida basta que el vendedor
con rescate declare que entiende usar del pactode recobrar;
desde este momento la venta estd resuelta (nim. 400) y,
por consiguiente, el vendedor vuelve 4 ser propietario: recoge
la cosa, diceel art. 1,659, y naturalmente la recobra de quien
la tiene; es decir, que la reivindica. La accién que el vende-
dor ejerce contra un tercer adquirente es, pues, una accién
de reivindicacién. Por esto es que puede ser ejercida 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
vendedor con rescate 1o promueve nunca contra el compra-

1 Véanse las citaciones en Aubry y Rau, t. IV, pég. 410, nota 20, pfo. 367,
p. de D. ToMO xxXIv—UB
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dor por via judicial; lo que la ley llama accién de rescate sélo
es una declaracién de la voluntad del vendedor, declaracidn
que se hace ordinariamente por una notificacién dirigida al
comprador. Si éste revendié la cosa el vendedor con rescate
ni siquiera estd obligado 4 notificarle para reivindicar con-
tra el tercer adquirente; basta, segiin la ley, que use del pac-
to de rescate; y, como lo sentencié la Corte de Casacién,
l2 ley no dice de qué modo ni en qué forma debe usar de es-
te derecho. Y el medio mds enérgico de declarar que quiere
usar de la facultad de rescatar sn cosa es reivindicarla.
Tal no es la doctrina de los autores. Dejamos 4 un lado
laexplicaciénde Pothier, muy sutil y falsa en nuestro concepto,
cuando menos segiin los principios del Cédigo Civil. (1) El
rescate del derecho antiguo difiere de la teorfa que el Cddigo
ha consagrado; Durantén dice que el art. 1,664 es la aplica-
cién del principio segin el cual no podemos transferir 4
otros més derechos que los que tenemos. (2) Esto es verdad,
pero no explica la accidn directa que la ley concede al ven-
dedor contra el tercer adquirente; el primer comprador ha
transmitido al segundo una propiedad resoiuble como la su-
ya; tal es la consecuenciu del principio, se aplica 4 toda con-
dicién resolutoria expresa ¢ tdcita. Otra es la cuestién de sa-
ber contra quién debe promover el comprador y por qué ac-
cién. Aquf hay que distingir: sise trata de la condicién re-
solutoria técita por falta de pago del precio, el vendedor de-
be primero resolver el contrato contra el comprador, y para
esto es necesaria oua sentencia del juez; sélo despuéds de la
resolucién de la venta es cuando el vendedor puede reivin-
dicar la cosa contra el tercer adquirente; mientras que Ia
resolucidn se hace de plano, sin intervencién del juez, cuan-
dola condicién resolutoria es expresa; v lo es cuando el
vendedor estipula la facultad de rescate. No insistiremon

1 Pothler, De las Obligaciones, ndm 1564,
2 Durantén, t. XI, pig, 421, odm. 405,

DR © 2010. Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx

IR Libro completo en
http://biblio.juridicas.unam.mx

http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?I=3858

FACULTAD DE RECOMPRA 435

en este punto porque un excelente jurisconsulto se equivo-
b en él. Duvergier pone en la misma linea la resolucién
del contrato por falta de pago del precio y la resolucion por
ejorcicio de la facultad 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 éstos méds que la accién de reivindicacidn, y la accidn de
reivindicacién supone que ha vuelto 4 la propiedad de ia
cosa, lo que s6lo puede hacerse mediante una accidn judicial
contra el comprador; la venta estd resuelta de plano desde
que el vendedor declaré 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 son, 4 la vez, personales y reales. (2)
Ya la hemos cambatido; por ahora es inuiil discutirla, por
la sencilla razén de que el vendedor con rescate no tiene
una accidn propiamente dicha: ejercer su accién quiere de-
cir usar del pacto de rescate, y esto se hace sin demanda
judicial por una declaracién de voluntad. No puede, pues,
tratarse de accién personal; sélo cuando un tercero posee la
cosa es cuando el vendedor debe promover contra él, y esta
accién es una reivindicacidn.

El 8r. Colmet de Santerre dice que el vendedor cou res-
cate tiene dos acciones: un derecho de crédito contra el com-
prador y un derecho de propiedad bajo la condicién suspen-
siva de ejercer el recobro. (3) Esto es muy justo; para ob-
tener las prestaciones 4 las cuales tiene derecho en virtud
del art. 1,673, el vendedor tiene, seguramente, una accidn
personal contra el comprador. Pero por ahora nose trata de
estas prestaciones; se pregunta cémo el vendedor ejercerd el
rescate cuando el comprador ha renunciado la cosa y por

1 Duvergier, t. II, pég. 17, nim. 10.
2 Troplong, pég. 366, ndm. 698, pig. 379, ndms. 728, 720y 732.
3 Colmet de Santerre, t. VII, pdg. 137, ndmy, 110 bis I, IT y IIL
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qué la ley le permite promover directamente contra el se-
gundo adquirente, lo que debe entenderse de cualquier ter-
cer detentor. Este puede promover por via de reivindica-
cién. Esto es lo que el Sr. Colmet confiesn, puesto que, co-
mo nosotros, admite que el vendedor con rescate conserva
un derecho condicional de propiedad.

411. ;Es aplicable el art. 1,664 cuando la venta con res-
cate tiene por objeto una cosa mueble corporal? Si se admi-
te el principio que acabamos de establecer la negativa esse-
gura; en efecto, la accién del vendedor contra el tercer ad-
quirente es uns accién de reivindicdcién; y no se pueden rei-
vindicar los muebles corporales contra los poseedores de
buena fe. Si el tercer adquirente tenfa conocimiento de la
facultad de rescate que hacia resoluble el derecho de su au-
tor, el vendedor tendria accidn contra él, pues serfa posee-
dor de mala fe. ;Lo 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 sélo tiene lugar caando el vendedor pro-
mueve como acreedor privilegiado. En el caso, 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 una parte indivi-
sa de una herencia. Se supone que la cosa es lisitada y que
el adqnirente con pacto de rescate se convierte en adjudi-
catario de la totalidad del fondo. El vendedor que quiere
volver 4 tomar la cosa, jdebe en este caso retirar toda la he-
rencia? Segin el art. 1,667, es necesario hacer distinciones.
Si la licitacién fué provocada contra el adquirente éste pue-
de obligar al vendedor 4 que retire el todo. ;Cudl es la razén?
La licitacién supone que la divisién ha sido pedida y que la

1 Aubry y Rau, t. IV, pég. 411, notas 23 y 24, pfo. 357.
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herencia no ha podido ser comprendida en ella (art. 1,686).
La licitacién es, en este caso, un acto forzado, puesto que
la divisién puede ser siempre provocaday, por lo misme, la
licitacién.

Es cierto que el comprador con rescate no estd obligado
4 ser 0 4 convertirse en adjudicatario. Pero silo hace es
para conservar la cosa; en este seutido se puede asimilar la
adquisicién 4 un gasto necesario que estd 4 cargo del vende-
dor cuando ejerce el rescate. Si, al contrario, es el adqui-
rente con rescate quien provoca la divisién y 1a licitacién,
no puede forzar al vendedor 4 retirar e] todo; se permanece
en el derecho comiin: el vendedor vuelve 4 tomar la parte
indivisa que ha vendido. T.a razén es que una adquisicién
voluntaria no puede asimilarse 4 un gasto necesario y de
conservacién, (1)

Bl art. 1,667 dice que el adquirente puede obligar al ven-
dedor 4 retirar ol todo. Esto es, pues, una facultad que la
ley le concede; es al comprador 4 quien toca ver si quiere
usar de esta facultad. Si tiene interés en conservar la por-
¢ién de la que se es adjudicatario, jpodré forzarlo 4 cedér-
gela? El vendedor no tiene derecho sino 4 la parte indivisa
que vendid, no vemos en razén de qué principio obligarfa
al comprador 4 cederle la parte indivisa de que no tenia la
propiedad y que no hacia el objeto de la venta. Si la adqui-
sicién hecha por el comprador fuera una consecuencia for-
zada de la venta con rescate, se podria decir que el compra-
dor ha hecho lo que el vendedor deberia hacer; pero la ad-
quisicién es voluntaria, la venta es solamente la adquisicién.
y no la causa. (2).

413. ;La accién de recompra es divisible? Entendemos
por accién de recompra el ejercicio del derecho del rescate

1 Colmet de Santerre, t. VII, psg. 143, odms. 113 bis Iy IL. Mourién, &. III
phg. 261, nim. 646.

IIZI En sentide contraric Colmet de Saoterrs, t. VII, pdg. 143, ndm. 113 bis
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Siendo en general la cosa vendida divisible, resulta que la
venta es divisible y, en consecuencia, la resolucién de la
venta. El art. 1,668 aplica el principio al caso en que mu-
chos han vendido conjuntamente y por un solo contrato
una herencia comin; cada uno puede, en este caso, ejercer
el reacate slo por la parte que le corresponde. Sucede lo
mismo, dice el art. 1,669, si el que ha vendido sélo una
herencia ha dejado muchos herederos; cada uno de los he-
rederos s6lo pnede usar de la facultad de rescate por la par-
te que le corresponde en la sucesidn.

El art. 1,670 hace una excepcién al principio de la divi-
sibilidad del devecho de rescate. nEn el caso de los dos ar-
ticulos que preceden el adquirente puede exigir que todos
los covendedores 6 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 desechars su de-
manda.n Aquel que pide el rescate por su parte usa de un
derecho; ;por qué puede el comprador oponerse al ejercicio
de este derecho? s porque la ley supone que tal fué la in-
tencién de las partes contratantes. Agquel que comprs un
inmueble con cldusula de rescate entiende que la cosa le
le quedars por entero & que la devolvera entera; si el retiro
pudiera, 4 pesar suyo, ejercerse parcialmente, sélo conser-
varia una parte de {a cosa; y puede suceder que no hubiera
consentido en comprar esta parte; es, pues, necesario que la
ley le permita exigir que el retiro se ejecute por el todo.
Esto es una facultad que le da la ley: puede exigirlo, dice el
art. 1,670; puede, pues, no usar de este derecho y consen-
tir en que el demandante ejerza el retiro parcial. (1)

Si el comprador no consiente en el retiro parcial es nece-
sario que todos los covendedores  todos los herederos pues-
tos en causa se concilien entre sf para el rescate de la here-
dad entera. ;C6mo se hard esta conciliacién? Hay un caso

1 Davergler, t. II, pag. 66, ndim 35.
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que no presenta ninguna duda. Los covendedores ¢ cohere-
deros estdn acordes para ejercer el retiro en comin, 6 cada
cual por su parte; en ambas hipStesis 1a heredad serd res-
catada por entero. Pueden también conciliarse entre si en
este sentido: que los que no quieren ejercer el retiro por su
cuenta ceden su derecho 4 aquel de entre ellos que estd dis-
puesto 4 recobrar toda la cosa; éste es cesionario; como tal
tiene derecho de promover por el todo; el comprador no
puede oponerse 4 ello. Silos covendedores y coherederos
no quieren ejercer la recompra, y s#i no ceden su derecho 4
aquel que formé la demanda de retiro, no hay conciliacién
¥, por consiguiente, no habrd retiro; el demandante serd
desechado en la demanda, segun ol art. 1,670. Se ha obje-
tado que el comprador que ha pedido la puesta en causa de
todos los vendedores no puede oponerse 4 la recompra si
uno de ellos consiente en ejercer el retiro por el todo. (1)}
Esto no nos parece ser exacto. El comprador tiene derecho
de oponerse al rescate mientras no lo ejercen todos loa ven-
dedores 6 por su consentimiento; el texto de la ley lo dice,
puesto que el art. 1,670 exige una conciliacién, y esto su-
poue un concurso de voluntades; y no hay concurso de vo-
luntades mds que si las partes 1uteresadas consienten en
que una de ellas ejerza el retiro por el todo; mieutras no
consienten el demandante no puede promover sino en vir-
tud de su derecho personal; es decir por parte; loz demds
covendedores 4 coherederos conservan su derecho mientras
no lo han cedido; y el retiro no puede ser ejercido por el
todo sin el consentimiento de todos los legatarios.

Be ha supuesto que los covendedores y coherederos del
demandante, 4 la vez que no cediéndole su derecho lo re-
nuncian. ;El demandacte puede prevalecerse de esta re-
nuncia y ejercer el retiro por el todo? Nd, pues la renuncia

1 Duvergior, t. II, pAg. 66, ndm. 356. Darantén, t. XVI, pdg. 431, pdmero

416 y Troplong, pdg. 387, nim. 7560. En sentido contrario Mouriéu, t. III, pd~
gina 263, ndm. 660.
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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 art. 1,670 concede al comprador
para oponerse al ejercicio parcial del rescate, supone que la
venta fué hecha con intencién de que el comprador conser-
ve la totalidad de la cosa, 6 que sea retirada por entero por
el vendedor. Esta intencidn existe siempre cuando sdélo hay
un solo vendedor y un solo comprador. Cuando hay varios
vendedores la ley exige que vendan conjuntamente y por
un solo contrato para que el comprador pueda prevalecerse
del derecho consagrado porel art. 1,670 Elart. 1,671 agre-
ga: u8i la venta de una heredad perteneciente 4 varios no
fué hecha conjuntamente por la heredad y que cada uno
haya vendido sblo la parte que tenia en ella, pueden ejercer
geparadamente la accidn de recobro en la parte que les
pertenecia; y el adquirente no puede obligar 4 aquel que la
ejercerd de este modo 4 recobrarla por entero.n Hay, para es-
to, una razén decisiva: es que hay, en este caso, tantas
ventas cuantos copropietarios; cada cual puede, pues, sjer-
cer el retiro por la cosa que vendié. El comprador gue con-
sintid en estas distintas ventas no puede oponerse pretendien-
do que entendié comprar y conservar la cosa por entero 6
devolverla por el todo; esta pretensién estaria en oposicidn
con las ventas parciales que consintié, ;Cudndo hay venta
separada y distinta de las varias partes indivieas? Esta es
una cuestién de hecho, puesto que todo depende de la inten-
cién de las partes contratantes. El articulo supone que la
venta fué hecha por un solo contrato y conjuntamente por los
varios copropietarios. Debe concluirse de esto que por es-
to sélo la venta estd hecha por un solo contrato y que sélo
hay venta de todo el fundo? NG, pues nada impide hacer

1 Comphress Colmet de Santerre, t. VII, pdg. 148, mimwe. 1156 bis II-IV.
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varias ventas distintas por una sola acta. No es la unidad
del acta lo que debs considerarse, s 1a unidad del hecho ju-
ridico. (1)

415. El retiro es también divisible en lo que se refiere 4
los compradores. Si el adquirente deja varios herederos el
vendedor no puede ejercer el retiro contra uno de ellos mds
que por su parte mientras la heredad estd indivisa, puesto
que cada uno de los herederos sélo es propietario de su par-
te hereditaria. Cuando hay divisién hay que distinguir. Si
la cosa vendida 4 rescate fué dividida entre los heredercs 1a
accién de rescate se divide contra ellos, puesto que por efec-
to de la particién cada uno estd como si hubiera sido pro-
pietario slo por su parte hereditaria, no puede restituir més
que la parte que vencié en su lote. En cambio, si la cosa
vendida venci) entera en el lote de uno de los herederos, la
recompra puede ser ejercida contra él por el todo. La ley
dice que el vendedor puede ejercer la accion por el todo; en es-
ta ultima hipdtesis esto es una facultad que le concede; 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 4 la obligacién contrafda por
su autor por su parte hereditaria; cada uno estd, pues,some-
tido 4 la recompra por su parte, y no pueden descargarse de
esta obligacién por la particidn; si la ley permite al vende-
dor promover por el todo contra el heredero tenedor de la
cosa, es porque sélo él puede restituirla por entero; hay in-
divisibilidad de pago segin el art. 1,221, ntim. 9.

El art. 1,672 recibe su aplicacién por analogia en el caso
en que variag personas han comprado en comun una here-
dad con pacto de rescate; los principios son idénticos. S8i la
ley no prevee la hipétesis es porque es poco probable. (2)

1 Duvergier, t. IT, pig. 68, mim. 38.
2 Durantén, t, XVI, pag. 433, niim. 419 y todos loa antores.
p. de D. ToMo XXIV—50
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Num. 5. Efecto del rescate.

416. ;Cudl es el efecto del rescate? Elrescate, siendo una
condicidn resolutoria, hay que aplicar el principio del ar-
ticulo 1,183 con las consecuencias que de él resultan, y el
derecho del comprador estd reducido 4 1a nada, como si nun-
ca hubiera existido, y, por consiguiente, todos los derechos
que consintié en la cosa vendida llegan 4 caer. El artfculo
1,673 coneagra este principio: nEl vendedor vuelve 4 su
heredad por efecto del pacto de recomprs, la recobra 4 ex-
cusa de todo cargo & hipoteca con que el adquirente la hu-
biese gravado.n Esta es una iucertidumbre grave ligada 4
toda condicién resolutoria. Es verdad que los terceros pue-
den hacerse presenter los contratos de aquellos con los que
tratan; (1) pero si hay varias ventas sucesivas esto no se
practica amenudo. Nuestra Lev Hipotecaria ha resguarda-
do plenamente el interés de los terceros preseribiendo la
transcripcién de las actas translativas de derechos reales
inmobiliares. El vendedor con rescate no puede oponer su
derecho 4 los terceros més que si el acta de venta fué re-
gistrada, y el registro da 4 conocer 4 los terceros la condi-
cién resolutoria que afecta la propiedad del adquirente; tra-
tan, pues, con conocimiento de causa, y si estipulan dere-
chos reales saben que estos derechos estdn sujetos 4 reso-
lucién.

417. Hay una excepcién 4 los efectos de la resolucién:
wEl vendedor est4 obligado 4 ejecutar los arrendamientos
hechos sin fraude por su adquirenten (art. 1,673). Segin
el rigor de los principios, los arrendamientos consentidos
por el adquirente deberian ser resueltos tanto como los de-
rechos reales que concedié en la cosa vendida, pues no ha-
biendo sido nunca propietario no tenfa el poder de dar en
arrendamiento, asf como no podfa enajenar, ¢ hipotecar, ¢

1 Davergier, t. II, pdg. 90, ndm, 60.
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gravar con servidumbre. Sila ley quiere que el vendedor
mantenga los arrendamientos es que estd en interés de to-
das las partes y aun en interés publico que los bienes se
arrienden 4 buenos locatarios, y sobre todo 4 buenos agri-
cultores; y el adquirente no encontraria arrendatarios cui-
dadosos y capaces si pudieran esperar ser expulsados de un
dia al otro por el ejercicio del rescate. (1)

La ley agrega que los arrendamientos deben ser hechos
sin fraude, puesto que el fraude hace siempre excepcién. A
los tribunales toca apreciar si el arrendamiento es frandu-
lento. Se ensefia también que Io mismo pasa con la fechs;
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 art. 1,328, porque no es un terce-
ro; confié la administracién y el goce de la cosa al adqui-
rente; éste es, pues, su mandatario; los actos del mandata—
rio hacen fe de su fecha para con el mandante, (2) No ad-
mitimos esta teoria de un mandato dado por el vendedor al
comprador. Bi la ley mantiene los arrendamientos hechos
por el adquirente es por derogacion al principio de la reso-
lucién; cuando la condicién resolutoria se realiza el compra-
dor no fué ni propietario, ni administrador, ni mandatario,
y mientras la condicidn estd en suspenso es mds que admi-
nistrador, es propietario; y un propietario no es un manda-
tarto. Hay, pues, que aplicar el art. 1,328.

§ IV.—DEL EFECTO DEL PACTO DE RESCATE CUANDO
LA CONBICION DESFALLECE.

418. Cuando la condicidn resolutoria desfallece el con-
trato se vuelve irrevocable. Sitiene por objeto la translacién
de la propiedad el derecho del adquirente no puede ya ser
revocado; lo mismo sucede con los derechos que concedié &

1 Faare, Informe nfim. 28 (Locré, t. VII, pdg. 98).
2 Coimet de Santerre, t. VII, psg. 161, ndm. 119 bis.
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terceros; mientras que los derechos consentidos por el ven-
dedor caen, porque llegando la condicién resolutoria 4 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 disposiciéa.

Queda por saber cuindo desfallece la condicién. El arti-
culo 1,662 decide la cuestidn: A falta de que el vendedor
ejerza su accidn de rescate en el plazo prescripto, el adqui-
rente se hace propietario irrevocable.” No se necesita, pues,
una notificacién, el decaimiento tiene lugar de plano. Esta
es la aplicacién del principio que rige la condicién 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 ejerce su
accidn en el plaw fijado. Hemos explicado esta locucidn,
que no es enteramente exacta. Kl vendedor ejerce un dere-
cho, no ejerce una accidn; y ejerce su derecho usando del
pacto de rescate en el plazo;es decir, declarando que su vo-
luntad es recobrar la cosa vendida. No est4 obligado 4 cum-
plir en el plazo las obligaciones que el art, 1,673 le impo-
ne, 4 no ser que el contrato le obligue 4 ello.

419, Fué sentenciado que el vendedor no estd decaido
cuando por culpa del comprador no ofrecid, en el plazo,
el precio {ntegro del rescate. (1) Admitimos el principio sin
admitir 1a explicacién que de él hizo la Corte de Colmar.
Bl principio est4 eserito enel art. 1,178: nLa condicidn esté
reputada cumplidacuando es el deudorobligadobajo estacon-
dicidn quien impidié el cumplimiento.s Y en el caso el deu-
dor es el adquirente, obligadod devolver lacosasi el vendedor,
que es el acreedor, cumple con la condicidn resolutoria. Pero
cumple cou ella, no al pagar el precio, ni signiera al ofre-

. lo)Colmu, 1.® de Mayo de 1811 {Dalloz, en la palabra Fente. ndm, 1506,
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cerlo; basta que declare su voluntad de usar del pacto de
rescate. No sucediera asi si el contrato dijera que el vende-
dor debe hacer, en el plazo, los reembolsos que la ley pres-
cribe En este caso fuera verdad decir, como lo resolvié la
Corte de Bruselas, que la falta de reembolsos en el plazono
arrastra el decaimiento del vendedor si no tuvo por caunsa
el haberse negado el comprador 4 recibir las ofertas, por lo
demds vilidas y suficientes, que le hayan sido hechas. (1)

SECCION 11I.—De la rescisién de la venta por causa
de lesidn.

§ I.—NOCIONES GENERALES.

420. uSi el vendedor fué lesionado por méds de las siete
doceavas partes en el precio de un inmueble tiene derecho
de pedir la rescisién de la ventan (art. 1,674). En princi-
pto la lesién no vicia las convenciones, sélo es por excep-
cién como la ley admite la rescision por causa de lesién
en materia de particién y en materia de venta. Hemos di-
cho en otro lugar cudl es la razén de la primera excepeién:
se justifica perfectamente por la naturaleza particular de 1a
particién que sdlo eg la liquidacién de derechos preexsiten-
tes, liquidacidn en la que debe presidir la m4s estricta igual-
dad. Pero la igualdad de las partescontratantes no esde la
esencia de la venta ni tampoco de los demds contratos con.
mutativos, y es precisamente por este motivo porque el Cé-
digo ha sentadola regla de que la lesién no vicia el consen-
timiento. ; Cudles son, pues, las razones particulares 4 la ven-
ta por las que el legislador admitié al vendedorde un inmue-
ble 4 pedir la rescisién del contrato cuando estd lesionado
en mds de las siete doceavas partes?

La cuestién fué largamente discutida en el Consejo de

1 Bruselss, 10 de Agosto de 1836 (Pasicrisia, 1836, 2, 207 y Dalloz, en 1a ps
Iabra Venta, néim. 1497, 3. °)
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