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CAPITULO IX:
EFECTOS DEL EJERCICIO DEL RESCATE:

9.1. Su incidencia en materia de frutos de la cosa retraida (art. 1519
C.C.):

9.1.1. Los correspondientes a la fase de pendencia:

El derecho de retracto convencional opera como condicién resolutoria
moderadamente potestativa y, en principio, la lectura del articulo 1123, 1 C. C.
parece indicar que las consecuencias que genera su advenimiento consisten
en la retroaccion, es decir, en la resolucién con alcance retroactivo de los
efectos del negocio-basico - retroactividad real o absoluta, entendiendo
ambos adjetivos como sindnimos’ -, toda vez que, conforme a su inapelfable
tenor: “cuando las condiciones tengan por objeto resolver la obligacién de dar,
los interesados, cumplidas aquélias, deberan restituirse lo que hubiesen
percibido”; por ello, el comprador habria de devolver los frutos percibidos en
tanto se hallaba en fase de pendencia el ius redemptionis, sin limitacion

alguna.

Por suponer una retroactividad real, ipso iure, automatica, directa ©
inmediata — segun tiene a bien confirmar la S. T. S. de 20 de mayo de 1943
en su considerando quinto -, cumplida {a condicion, las partes se colocan sin
mas en el exacto emplazamiento juridico en que se situarian si aquélla se
hubiera verificado al momento de celebrarse el negocio-basico. En
consecuencia, y en respeto al rigor debido, los frutos percibidos durante la fase
de interinidad del dominio por el adquirente deberian estimarse propiedad del
sujeto en cuyo provecho o beneficio se hubiera obrado el cumplimiento de la
7c_;_q_r1t_:licic'm.

referencia a la condicion suspensiva, dispone que “cuando la obligacion
imponga reciprocas prestaciones a los interesados, se entenderan

U Vid., al efecto, ¢l trabajo de Alvarez Vigaray, R.: La retroactividad de Ia condicion, en A. D. C., tomo XVII,
Madrid, enero — marzo de 1964, p. 841
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compensados unos con otros los frutos e intereses del tiempo en que hubiese
estado pendiente la condicion. Si la obligacién fuere unilateral, el deudor hara
suyos los frutos e intereses percibidos, a menos que por la naturaleza y
circunstancias de aquélla deba inferirse que fue otra la voluntad del que la
constituyd”. Y ello da pie de nexo para cuestionarse, en el terreno de la teoria
general, si la excepcion relativa a la no restituciéon de los frutos mientras durd
la pendencia resulta o no extensible a los negocics supeditados a una
condicién de corte resolutorio.

No existe al respecto una solucién pacifica 0 unanime desde el punto de
vista doctrinal, y asi Manresa rechaza de plano la aplicacién de dicho precepto
a ella, es decir, da por supuesta la obligacion de la restitucion mutua, salvo
pacto en contrario, puesto que - en su consideraciéon - el legislador no destina
a la condicion resolutoria las excepciones y salvedades que para el principio
de retroactividad contempla en sede de a suspensiva.

En apoyo de su argumento, agrega el mismo autor que, mientras el
cumplimiento de la condicién suspensiva ocasiona la eficacia de la obligacién,
el advenimiento de la condicidn resolutoria genera, de acuerdo con la
retroactividad, la total inexistencia de la obligacion. Por io tanto, en la condicion
suspensiva, la retroactividad puede limitarse mas o menos, siempre gue
produzca algunos efectos, al tiempo que en la condicién resolutoria no ha de
tolerarse que subsistan efectos de la obligacién que se supone que no ha
existido® .

Por el contrario, conforme a otra opinién patroneada por Scaevola, es de
estimar que 1a excepcion referente a los frutos contenida en el articulo 1120 C.
C., opera igualmente para la condicion resclutoria — tesis sostenida también
por Albaladejo’® -. Si bien reconoce Scaevola que dicha norma no tuvo
presente el ultimo tipo de condicién, concluye que io establecido en tal
precepto para el deudor obligado unilateraimente, se debe aplicar asimismo
para el acreedor que recibe y usa la cosa con obligacién eventual de

! Manresa v Navarro, 1. M2 Comentarios al Codigo Civil Espafiol, cit., tomo VI, volumen 1, sexta edicion
revisada por M. Moreno Mocholi, Madrid, 1967, p. p. 403 v 404,

3R negocio juridico, Barcelona, 1958, p. 265; también, en su obra Derecho civil, cit., tomo I, volumen segundo,
decimocuarta edicién, p. 309.
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devolveria® .

Diez-Picazo parece mantener una postura ecléctica o de compromiso,
que no le permite llegar de antemano a previsiones seguras, porque, luego de
apelar a los articulos 1114 y 1123 C. C., parece pronunciarse a favor de una
resolucion con trascendencia o alcance absoluto, mas se apresta a dulcificar
semejante tesis de conformidad con las caracteristicas del caso concreto, esto
es, atendiendo a los propositos de las partes y a la naturaleza de la relacién
obligatoria que esté en cuestidén; en vista de ello, las relaciones obligatorias
duraderas imponen una resolucidén de simple efectos ex nunc, mientras que la
resolucion absoluta soélo procede respecto a las relaciones obligatorias
momentaneas o pasajeras’ .

Colabora a incrementar ias dificultades que presenta la cuestion, como
bien argumenta Alvarez Vigaray®, la comparacion del articulo 1123 con uno de
sus precedentes mas inmediatos: el articulo 1041 del Proyecto de 1851. De los
tres apartados de este uUltimo precepto, el tercero y el primero coinciden,
respectivamente, con los apartados primero y segundo de aquél, cifrAndose la
diferencia sefiera entre ambos articulos en el contenido del apartado segundo
del mas antiguo, el que expresa que “la restitucion se hara, ademas, con frutos
e intereses, por aquel que hubiere faltado al cumplimiento de su obligacién’.

Segin la transcrita regla del articulo 1041, 2 de! citado Proyecto
isabelino, la restitucién de frutos quedaba restringida al supuesto de que una
de las partes hubiera faltado al cumplimiento de la obligacion, cldusula ésta
que - prosigue el citado autor’ - de modo principal apunta a la resoluciéon a
resultas de la “lex commissoria”, dado que, en ella, la condiciébn se cumple
cuando el comprador desatiende su obligacién de abonar el precio en el plazo
acordado.

Ante la supresion de esta regla en el texto vigente, 1o mismo que habia

* Scaevola, Q. M.: Codigo Civil, cit., tomo XIX, 2* edicion revisada por P. Marin Pérez, Madrid, 1957, p. p. 757 ¥

758,

* Diez-Picazo, L. Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, cit., cuarta edicion, volumen segundo, Madrid,

1993, p. 367; o junio con Gullon, A.: fastituciones del Derecho Civil, cit., volumen 1/2, segunda edicion, p. 128.
Vid.. igualmente, Montés Penadés, V. L.: Comentarios al Codigo Civil..., dirigidos por M. Albaladejo, cit.,

tomo XV, volumen {°, p. 1163

¢ La retroactividad .., cit., p. 855.

7 Alvarez Vigaray, R: La retroactividad .., cit., p. 855.
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hecho ya el Anteproyecto de 1882/88, se hace necesario — apunta Alvarez
\ﬁgaray8 - dilucidar si con semejante desaparicién se ha quendo borrar el
principio incluido en la mentada disposicion, de que tampoco se deben los
frutos al cumplirse la condicién resolutoria, o eliminar la excepcion de que la
restitucion es pertinente en el caso de incumplimiento de la obligacién.

“Ambas soluciones ~ sigue razonando el juristag - presentan la misma
probabilidad. Por un lado, como la norma de referencia contenia, ante todo,
una excepcion (deber de restituir los frutos en el caso de incumplimiento), su
supresion implica primordiaimente la desaparicion de tal excepcidn, pero, de
otra parte, si el legislador se hubiera propuesto extender a todos los negocios
sometidos a condicion resolutoria la excepcion de no restitucion de frutos, lo
hubiera hecho constar mediante una remision analoga a las establecidas en
los apartados segundo y tercero del articulo 1.123 delC.c.”

En atencion a la dificultad de escudrifiar la exacta y directa voluntad del
legislador, Alvarez Vigaray opta por apelar a otro recurso, que consiste en
examinar el articulo 1120 al intento de verificar la congruencia u oportunidad
de ia aplicacién analdgica de las reglas que disefia sobre restitucion de frutos,
y llega a la conclusion de que nada obstaculiza dicha operacion. Asevera con
palabras clarividentes que, “también cuando la obligaciéon sometida a condicion
resolutoria es bilateral pueden considerarse compensados unos con otros los
frutos e intereses, y cuando la obligacion es unilateral, la voluntad del que la
constituyo sera, en ia mayor parte de los casos, que el acreedor bajo condicion

resolutoria no tenga que restituir los frutos'®”.

El empleo de un proceso de razonamiento inductivo nos conduce, tuego
del andlisis de la teoria general de las condiciones resolutorias, al terreno
especifico del retracto convencional, cuyo triunfante ejercicio desata una
resolucién retroactiva, mas con la presencia de correcciones o limites en razon
del confiicto de intereses en presencia, ejemplificados en el articulo 1519 C.

C., o en el siguiente, referente al mantenimiento de 1a vigencia de cierto tipo de
arrendamientos.

¥ La retroactividad ... cit., p. 855.

® Alvarez Vigaray, R.: La retroactividad ..., cit., p. p. 855 y 856.
9 fddem, p. 856.
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Del articulo 1519 C. C. se extrae de forma implicita, y con talante
dispositiva'", que los frutos producidos por el bien pendente condicione. se le
atribuyen de pleno derecho al comprador — ¢ a su derechohabiente -, que los
hace suyos y no estd obligado a rendir cuentas de ellos al retrayente; cosa
fructifera, por lo demas, que, a pesar de la redaccién legal escogida - se
habia de una finca -, engloba también a las de naturaleza mueble y semoviente
susceptibles de generarios.

El comprador con pacto de rescate, conforme sanciona el articulo 1468, 2
C. C., deviene propietario de todos los frutos desde el dia de la celebracion del
contrato-basico. Y cuando a su titulo asocie un modo, es decir, tan pronto
como se asista a la consumacién de la compraventa por el concurso de ia
tradicion, dichos frutos le corresponderan ex iure dominii, en méritos de los
articulos 348 y 354 del mismo Cédigo. El adquirente sustituye al vendedor en
todos sus derechos — segiln el articulo 1511 C. C. -, y uno de tales se plasma
en la percepcion de las eventuales utilidades, productos y provechos de la
finca.

La resolucién ex tunc absoluta provoca la ficcion de que el vendedor no
ha dejado en ningin momento de ser duefio de la cosa, puesto que se le
repone con caracter retroactivo en la titularidad de la posicidén juridica
transferida en su dia al comprador, y éste se estima que no ha sido nunca
propietario, de modo que deberia devolver prima facie los frutos percibidos
entre tanto - lo que, argumento ex articulo 451, 2 y 3 C. C., equivale a decir,
en relacidn con los naturales e industriales, los alzados o separados, vy,
respecto a los civiles, los producidos pendente condicione -, si bien los
paliativos o correcciones contemplados ex lege determinan, al no requerir con
caracter cogente que el precio del rescate devengue interés, que este Ultimo
se compensa con aquellos frutos percibidos hasta el ejercicio de la
recuperacion. Asi, se evita la realizacion por ambas partes de reciprocas
prestaciones,que se equilibran desde e! punto de vista sustancial y econémico;

"' [ os intercsados pueden suprimir los limites sefialados — 1a compensacion a que se refiere ¢l articalo 1120, 1, 2°
mciso C. C, - a la fuerza retroactiva de la condicion, e igualmente convenir el aumento de aquéllos o la exclusion por
completo de la retroactividad — segin se colige de la aplicacion de los articulos 1255 v 1120, 1, tercer inciso in fine
C.C-.
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se elimina la necesidad de practicar inGtiles y pesadas devoiuciones. En
cambio, han de ser, sin ningun género de dudas, restituidos los intereses
generados sobre el precio y los frutos percibidos de la cosa - 0 que hubieran
podido ser percibidos mediando una diligencia media — a partir del instante de

la practica de la redencién'?.

Es una “compensaciéon tacita” — segin cerificaba Brunetti'® -, cuya
existencia las partes pueden derogar, y que aparecia con rango legal en el

I'"*, asi como recibe igual sancion

articulo 635 del Proyecto de Pabio Gorosabe
expresa en el derecho comparado contemporaneo, como en el articulo 1383
del Codigo Civil argentino, el 1096 del de Costa Rica o el 1753, 3 del

uruguayo.

Representa, desde otro punto de vista, una compensacion impropia'®,
puesto que opera de modo global, no hasta el importe de la concurrencia vy,
ademas, porque no exige en principio el requisito de la liquidez de! art. 1196,
4° C. C. — la deuda de frutos constituye en todo caso una deuda iliquida -.

La jurisprudencia reafirma la susodicha compensacion enla S. T. S. de
26 de mayo de 1951, en cuyo considerando primero se incluye el siguiente
argumento: “el retracto convencional significa un derecho de resolucién de la
compraventa por el cual el vendedor se reserva la facultad de recuperar la
cosa vendida mediante la devolucion del precio percibido, pago de ios gastos
que la ley sefala y cumplimiento de Ias prestaciones que hubiesen pactado los
contratantes; y una vez ejercitada aquella facuitad por el vendedor, se produce
la resolucion del contrato con efecto retroactivo, como si el comprador no
hubiese adquirido la cosa y el vendedor no la hubiese enajenado, aunque con
arreglo al articulo 1519 del Codigo Civil, no estan obligadas las partes a

devolverse los provechos obtenidos'®”.

En el mismo sentido, una pronta confirmacién se extrae asimismo de la

2 Vid, el considerando quinto de 1a S. T. S. de 11 de junio de 1887,

> Del riscatto convenzionale ..., cit., o 73, p. 133.

' * Esta devolucién de la cosa debe hacerse por el comprador en cl estado en que la recibid, sin més gravimenes que
los que enfonces tenia: los fruios que produce en su poder seran suyos, y el vendedor no debe interés alguno por el
precio recibido. © = Redaccion del Codigo Civil de Espafta, por D. Pablo Gorosabel, cit., p. 142.

% Carrasco Perera, A Restitucion de pravechos (I) , en A. D. C, tomo XL, fasciculo IV, octubre — diciembre de
1987, p. 1118

'® Igualmente esclarecodor, a este respecto, es ol considerando cuarto de fa 5. T. S. de 30 de octubre de 1946,
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previsién normativa del articulo 1518, 2° C. C., que restringe el rembolso de
las impensas a los gastos necesarios y utiles realizados en la cosa. A cargo
del comprador son, por ende, los gastos de ordinaria gestion, pues
corresponden a quien hace suyos los frutos del bien'” .

La fuerza retroactiva del cumplimiento de la condicién afecta a los actos
de disposicidn acometidos por el comprador durante la fase intermedia, pero
no a los simples actos de administracion. Los primeros se presentan sometidos
a las mismas eventualidades a las que se halla expuesta la posicion juridica
del comprador y, en consecuencia, sus efectos son proclives a experimentar la
resolucion cuando se cumpla la condicidn, segun la regla resoluto iure dantis
resolvitur ius accipientis. NoO obstante, la ineficacia de tales actos, realizados
pendente condicione por la persona que conserva el poder de disposicion
sobre la cosa — el adquirente bajo condicion resolutoria -, por perjudicar al
derecho de dominio que renace en el retrayente cuando utiliza el rescate,
admite su conversion en plena eficacia cuando preste al acto su
consentimiento el titular del derecho recuperador, ya de forma simultanea a Ia
conclusion de dicho acto, ya posteriormente.

9.1.2. Frutos pendientes al tiempo de la redencion:

El articulo 1519 C. C., por otra parte, resuelve de forma explicita el
asunto de la atribucion de los frutos cuyo periodo de produccion no se acote
exactamente dentro del término retractual, es decir, de aquellos que resulten
pendientes en la hora del ejercicio del poder redentor.

9.1.2.1. La hipétesis de la existencia, también, de frutos

manifiestos o nacidos al suscribirse el contrato-basico:

En la primera de las reglas que contiene, se ocupa del supuesto en que
hubiera habido, en el momento de la celebracion de la venta, frutos

7 Vid. los articulos 356 y 455 C. C.
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manifiestos o nacidos de la cosa, que equivale a decir tanto
como - argumento ex articulo 357, 1 C. C. - frutos naturales o industriales
existentes entonces. En lo atinente a los frutos civiles, de conformidad con el
articulo 451, 3 del mismo texto, se consideran producidos por dias, de manera
que al comprador se le asignan los relativos al intervalo temporal en que fue
verus dominus, sin mayores dificultades en orden a su sefialamiento y

distribucion.

Si, pues, comparecen frutos manifiestos 0 nacidos tanto en la celebracion
del contrato-basico como con simultaneidad al retracto, el articulo 1519, 1 C.
C. prescribe la compensacion de ambos: los primeros son para el comprador, y
los segundos para el vendedor. Merced a la perfeccion de la venta el provecho
de la res vendita favorece al adquirente, y, a través de la realizacion del
rescate, dicho provecho revierte al retrayente, de suerte gue se asiste a la
nivelacion o contrapeso de ambos titulos de percepcion.

Ha preferido el legislador — sin reparar en que la cuantia y calidad de los
frutos manifiestos o nacidos en las dos etapas temporaies pueda resultar
desigual y, por ello, acontezca un potencial abandono de la equidad -
sancionar un criterio simple, carente de calculos y desprovisto de prolijidades,
ajeno al prorrateo. Empero, si dichos frutos manifiestos o nacidos al tiempo de
la venta se tomaron en consideracion como un supiemento para fijar el precio
del contrato-basico, dicha cantidad habra de serle devuelta al comprador con
motive de la redencién del bien fructifero. O, si se prefiere, utilizando las
palabras de Manresa'®, en la diccion legal se encuentra implicita la condicién
de que por razén de dichos frutos no se hubiera desembolsado en su
momento, al celebrarse [a venta, indemnizacién alguna, porque, de lo
contrario, asimismo debe mediar ésta al rescatar, precisidn acogida por el
articulo 1617, 1 in fine de! Codigo Civil filipino'®

No contempia el C. C. la contingencia de que, habiendo existido frutos
pendientes en la época de la venta, no los haya cuando se utilice el retracto

® Comentarios.., cit., tomo X, volumen , 6* edicion, p. p. 489 y 490,
' Jf at the time of the execution of the sale there should be on the land, visible or growing fruits, there shall be no

reimbursement for or prorating of those existing at the time of redemption, if no ipdemnity was paid by the purchaser

when the sale was executed ©.
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convencional, por lo que no es pertinente ni compensaciéon ni abono, y se
beneficiara de ellos el comprador, a no ser que se opine que el valor relativo a
estos frutos se hallaba ya incluido en el precio del contrato-cimiento.

9.1.2.2. El supuesto de la inexistencia de frutos al
celebrarse el contrato-basico:

Si no hubo tales frutos manifiestos o nacidos coetaneamente a la venta,
sino s610 con ocasidon del rescate, entonces, la ley se pronuncia a favor de un
criterio de reparto de los mismos pro rata tempon'szo, tomando como base para
el calculo el tiempo que posean el bien el retraido y el retrayente, al respective,
en el ultimo ano a contar, no desde la venta — como sefnala literaimente el
articulo 1519, 2 C. C.#' -, sino desde el dultimo aniversaric de la
misma — segun sostenia con mayor correccion técnica el articulo 1448 del
Proyecto de 1851% -.

El afio al que se refiere el precepto es el aio civil o del calendario, y no el
correspondiente al ciclo productivo, o natural de cosecha a cosecha, en
funcién de la diferente clase de frutos, como se ha propugnado por un

concreto sector doctrinal, tanto en el pasado cuanto en el presente® .

Faus Condomines esboza y alaba las bondades de semejante sistema,
que atiende al afio agricola — acotado segun el uso y practica del buen

20 Se adopta asi, mediante aplicacion analdgica, el precedenie del Digesto (24, 3, 6 y 7} sobre prorrateo de frutos de
los fundos dotales inestimados, en caso de divorcio. Juega, asimismo, el principic nbi periculum ibi est lucrum,
contenido en el Codigo de Justiniano (6, 2, 22, parrafo 3°) y en Las Partidas (7, 34, 29).

2 Yael articulo 1546 del Anteproyecto de 1882/88. recoge la formula actual:  Cuando al celebrarse la venta hubiere
en la finca frutos manifiestos o nacidos, no se hard abono ni prorrateo de los que haya al tiempo del retracto,

Si no los bubo al tiempo de la venta, v los hay al del retracto, s¢ prorratcarén entre el retrayente v el comprador,
dando a éste la parte correspondicnte al tiempo que posey6 la finca en el ultimo afio, a contar desde la venta ™. =
Lasso Gaite, J. F.: Cromica ..., cil., p. p. 703 y 704,

2 = ("uando, al celebrarse la venta, habia en la finca frutos manifiestos 6 nacidos, no se hard abono ni prorateo de los
que haya al tiempo del retracto.

Si no los hubo al tiempo de Ia venta v los hay al del reiracto, se proratearan entre el retrayente y comprador,

dado 4 este la parte correspondiente al tiempo que poseyo la finca en el iltimo afio, el cual se empezara a contar desde
¢l aniversario de la celebracion de la venta . = Garcia Goyena, F.: Concordancias ..., cit., tomo 11l p. 422,
Garcia Govyena, F.. Concordancias .., cit., tomo ilI, p. 422; Gutiérrez Femnandez, B.. Cédigos ..., ¢it., Trafado de
las Obligaciones, primera edicion, tomo cuarto, Madrid, 1877, p. 362; Garcia Cantero, G.: Concepto de frutos en el
Cédigo Civil Espafiol, en R, D. N., julio — diciembre de 1955, p. p. 188 y 220. Igualmente en Comentarios ..., cit.,
tomo XIX, 2* edicion, p. 619; Faus Condomines, J.: Del confrato de empenvament..., cit., p. p. 181 a 183; Rivero
Hernandez, F.; Elementos de Derecho Civil de J. L. Lacruz Berdcjo. cit., Derecho de Obligaciones, volumen
segundo, tercera edicion, p. 81.
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cultivador en la respectiva comarca -, menos proclive que el presente, bien
cierto es, a favorecer consecuencias inequitativa324 . Y mas acorde con el ciclo
generativo de los bienes, pero cuya admisién de Jege data se revela
imposible®® . E! Codigo no adopta, al respecto, una férmula similar a la que
para el poseedor de buena fe si emplea en su articulo 452, 1, al igual que para
el arrendatario o hace et 1571, 2.

Analiza, por lo demas, dicho autor, con detenimiento y agudeza, el
nacimiento y finalizacion de ese ciclo o periodo productivo, que se inicia con “la
primera labor empleada en la tierra directamente para producirio, hasta el dia
de la recoleccion del fruto, repartiéndolo entre recuperante y retrovendedor en
proporcién del tiempo que respectivamente habran poseido la finca durante
aquel periodo de tiempo™ ", y lo estudia, a modo de ejemplo, en el trigo, la uva
y las aceitunas.

Respecto al trigo, verbi gratia, cuenta que la primera operacion que ha de
afrontarse para su obtencién es barbechar el campo, y luego sembrarlo,
escarbario y segarlo. El barbecho, a su vez, comprende, antes de nada, la
roturacion, es decir, el alzamiento de los rastrojos de ia dltima cosecha. Para el
reparto, por lo tanto, en consonancia con su sistema, habria de acotarse el iter
temporal transcurrido desde la roturacion hasta la siega, y atribuir la cosecha
pendiente proporcionalmente al retrayente y al retraido, a tenor del respectivo
tiempo de posesion del terreno en dicho ciclo? .

Se destierra asi, definitivamente, una postura sostenida por Pothier?®
conforme a la cual, los frutos pendientes al ejercitarse el rescate le
correspondian al vendedor-retrayente, con obligacion de indemnizar al
comprador-retraido por los gastos de cultivo, sobre la base directa constituida
por las costumbres de Auvergne, la Marche, Lodunois - referidas ex
profeso al jus redemptionis -, asi como la mediata de las de Paris y
Oriéans - relativas al retracto gentilicio -.

* Del contrato de empenyament ..., cit.,p. p. 181 v 182.

* Ysas Solanes, M".. Comentarios..., cit., tomo XXX, p. 648; Rubio Totrano, E.: £/ pacto de retroventa, cit., p. p.
236y 237.

* Faus Condomines, J.: Del contraio de empenyament .., cil., p. 182.

7 idem, p. p. 182y 183.

® Oeuvres de Pothier ..., cit., deuxiéme édition, tome troisiéme, n** 408 y 409, p. p. 170y 171.
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9.1.2.2.1. Ratio de la norma:

El fundamento Ultimo del criterio asumido por el articulo 1519, 2 C. C.
reposa en una doble justificacion: en primer lugar, en la prosecucién de un
objetivo de ecuanimidad, en evitacion de que el comprador experimente un
perjuicic y de que se atente contra la regla enunciada de la compensacion
tacita de los intereses del precio con los frutos de la cosa. En la produccion de
los manifiestos 0 nacidos en el momento del rescate, el ahora retraido ha
empleado su tiempo y gastado su dinero, por lo que no se antoja ecuanime
que el retrayente se alce sin mas con ellos. Por otro lado, si en el ultimo afo,
durante una fase del mismo, el redentor ha disfrutado de los intereses del
precio, parece también razonable que el sujeto pasivo del rescate tenga
derecho o goce entre tanto de los frutos, por cuanto han de serle atribuidos los
que estén manifiestos o nacidos en la época del retracto en la proporcidn
correspondiente a dicho intervalo temporai transcurrido, a fin de conjurar
descompensaciones patrimoniales inter partes.

En cualquier caso, y como refiere Garcia Goyenazg, en el repartimiento o
distribucién de los frutos, los interesados deben deducir y abonarse
respectivamente los gastos hechos para obtenerlos, por constituir maxima
constante en derecho que no se entiende por fruto nisi quod, deduclis
impensis, superest. Con anterioridad al prorrateo de los frutos, seré menester,
por lo tanto, la obtencion de un producto liquido, para lo que habra que
descontar los gastos de produccion, que alcanzan tanto a ios realizados por el
comprador para la siembra, como a los asumidos por el vendedor por mor de

la recoleccion.

Al lado de semejante razon, coexiste otra de utilidad o bienestar social
— aducida por Scaevola® - si el comprador, en caso de recuperacion, no
recibiera una parte de los frutos pendientes entonces, es imaginable colegir
que se abstuviera durante el afio del vencimiento retractual de realizar
cualquier gasto de cultivo, y no centrase su esfuerzo en laborar la finca, a

B Concordancias ..., cit., tomo 11, p. 422.
* Codigo ..., cit., tomo XXIIL volumen segundo, 2* edicion, p. p. 432y 433.
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sabiendas de que pudiera verse privado de esos potenciales frutos, de modo y
manera que acaeceria un empobrecimiento de los rendimientos conjeturables
del bien. Es mas probable que cultive el fundo si el prorrateo subviene a sus

legitimas expectativas.

9.1.3. Frutos todavia no pendientes en el instante del rescate:

Por dltimo, en lo que respecta a los frutos gue aun no se encuentran
pendientes, que no aparecen manifiestos o nacidos, lo cual significa que, en
rigor, todavia, no son frutos —~ ex articulo 357, 1 C. C. -, el fitular retractual
debera al retraido no mas que los gastos practicados por esa razon, en
nuestro caso los destinados a su produccioén — articulo 356 C. C. -, encarmados

Mo

por Garcia Goyena®' “en la preparacion de tierras y sementera”.

Sin embargo, el reembolso de tales gastos se halla ya contemplado ex
lege, puesto que el articulo 1518 C. C., en su postrero namero, dispone que
han de satisfacerse al comprador los gastos necesarios y Utiles que haya
hecho en la cosa vendida, entre los cuales pueden encuadrarse de forma
pacifica esos de preparacion de tierras y sementera.

En conexién con ello, el articulo 328, 6 de la Compilacion Catalana
incluye en la némina de cantidades que satisfacer por el retrayente: “los gastos
de cultivo relativos a fa produccién de los frutos pendientes al tiempo de la
redencidn, salvo que el redimente autorice al titular de la propiedad gravada a
recogerlos a su tiempo”. Y semejante regla legal se emplea, tanto si al
celebrarse la compraventa concurrian frutos pendientes, como si no existian
entonces estos. Se apiica la regla de ia accesion, en virtud de la cual quien es
dominus del suelo - el ahora retrayente - es igualmente propietario de Io que
genera, y el comprador s6lo ostenta el derecho a la consecucion de una
indemnizacion por las sumas empleadas, con la salvedad apuntada. En el
supuesto de que el comprador venga autorizado para recoger la cosecha, no
se desemboisara cantidad alguna por gastos de cultivo, por lo que aquél habra

3 Garcia Goyena, F.: Concordancias ..., cit., tomo 111, p. 422,
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recibido el rendimiento o pérdida atinente al ultimo afo agricola.

Ysas Solanes se interroga acerca de “si el comprador puede permanecer
en posesion de la finca, cuidando de la misma una vez pagado el precio por el
vendedor y, en este caso, si el comprador habra de satisfacer intereses por
dicho precio hasta que haya recogido los frutos y dejado la posesién de la
finca”. Y cree, en una toma de posicion que suscribo, que, al objeto de que al
comprador le guepa la recogida de los frutos una vez retraido el fundo, “sera
necesaria la autorizacién del vendedor-redimente, de lo cual podemos deducir
que también se habran pactado las condiciones para que el comprador (los)

haga suyos>”.

Por su parte, la ley 582 de la Compilacion Navarra estatuye que “para la
atribucién de los frutos en el ejercicio de este derecho (el de redencion), se
aplicara lo establecido en las Leyes 353 y 354",

De la contemplacién de ambas leyes se extrae que el retraido, en
general, debe restituir al retrayente los frutos por él percibidos pero no
consumidos®. Y cuando el rescate se proyecte, en particular, sobre una
heredad fructifera, le corresponderan dichos frutos como aparentes al retraido,

de acuerdo con las reglas siguientes:

1¢. Si la finca es de tierra blanda o destinada al cultivo de cereales,
siempre que el rescate se produzca después de la festividad de la Anunciacion
de Nuestra Sefiora, el 25 de marzo.

2°. Si se trata de vifias u olivares, con tal de que se efectie la

recuperacion después del dia 24 de marzo.

3°. En todo otro tipo de cultive, supuesto que el retracto se opere
después de que los frutos se consideren aparentes segln los usos del lugar.

Y si los frutos le perteneciesen al redentor, debera éste abonar al

retraido los gastos referentes al cultivo y labores® .

B Comenrarios..., cit., tomo XXX, p. 630.
¥ Lev353,2C N,
* Loy 354 C.N,
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8.2. La repercusion en los gravamenes y arrendamientos
concertados sobre la cosa:
9. 2. 1. Encaje del articulo 1520 C. C. en la nocién de condicion

resolutoria simplemente potestativa:

El articulo 1520 C. C. es consecuente con lo disciplinado en el 1510, que
sanciona el caracter real del ius redemptionis, y prescribe que el vendedor,
ejercitado que sea el rescate, recibira el bien libre de toda carga e hipoteca
impuesta sobre el mismo por el comprador.

Se compagina a la perfeccion dicho precepto con la construccién del
derecho de retracto convencional como condicion resolutoria moderadamente
potestativa, pues al realizarse la actualizacién de su contenido por su exitosa
utilizacion — que, por ser un derecho de tracto Unico, implica la consumacion
0 extincion de tal poder recuperador —~ acontece la resolucion o cesacion de
los efectos juridicos del contrato-basico, de modo que el vendedor (recte: el
titular retractual) ve realizada su expectativa a la readquisicion del bien y la
restauracion de la posiciéon juridica que ostentaba previamente a la
compraventa. Se concilia, asi, el estado de cosas con la retroactividad de la
condicion, dulcificada por ciertas correcciones o limitaciones ya resefadas,
cual la compensacion de los frutos del bien — percibidos por et comprador —
con los intereses del precio - disfrutado por el enajenante — (argumento ex
articulo 1518 C. C. ), o las normas acerca de las mejoras introducidas en la res
(el propio articulo 1518), asi como las referentes al prorrateo de frutos (art.
1519 C. C)).

Se supone o finge que el contrato-basico no se ha celebrado, y se
eliminan todos los actos o negocios acometidos pendente condicione por e
adquirente ~ o causahabientes - en cuanto frustren la colocacion del
vendedor — retrayente — en el mismo estado juridico que le vinculaba
entonces, al tiempo de la venta, con la cosa, si bien la mentada retroactividad
recibe una especifica correccién, como lo demuestra la subsistencia ope legis
de los arrendamientos impuestos por el comprador — 0 sucesivo titular
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del bien -.

De igual manera, concurre otra excepcion al principio de la retroactividad
del rescate, la relativa a la purga de las hipotecas realizada por el comprador
sobre el inmueble vendido. El ejercicio del retracto no invalida la liberacién
efectuada por aquél, de suerte que el redentor recupera el bien exento de las
mismas, y éstas quedan definitivamente canceladas.

La resolucion de los efectos del negocio-basico alcanza a los efectos
mediatos que generd si el vendedor era dominus, que son los efectos
reales/transmisivos, y que convirtieron, a través de la tradicion, al comprador
en propietarioc. En una palabra, el ejercicio cabal, en tiempo y forma
convenientes, del retracto convencional provoca ipso iure la pérdida por el
comprador - retraido — del dominio (sin necesidad de nueva tradicién), y la
recuperacion de ese mismo dominio, simultAneamente, por el retrayente. Es
decir, cumplidas las exigencias de los articulos 1507 y 1518 C. C,, la
readquisicién en manos del retrayente obra automaticamente por intervencion
de la condicion resolutoria, y se asiste a una revocacion real, de forma que el

mismo puede desde luego blandir la accion reinvindicatoria® .

La readquisicion del vendedor — redentor — participa de caracter
originario, por lo que no es necesaria la segunda tradicion a fin de recuperarse
el dominio del bien, es decir, no se aplica el articulo 608 ni el 1.095 C. C,,
preceptos que sblo procederia invocar si se postulase —como hacela 8. T. 8.
de 30 de octubre de 1946 - |a naturaleza derivativa de la readquisicién.

Como las obligaciones dimanadas del contrato-cimientc — en particular,
la de entregar la cosa por parte del vendedor — tenian por objeto un dare con
finalidad traslativa, puede argumentarse que el retrayente hace regresar a si el
dominio del bien de manera automatica por exclusién, eliminacion o remocion
de la causa que apoyaba, 0 en virtud de la cual se justificaba, dicha tradicion.

3 Lo apoyan 1a §. T. S. de 9 de febrero de 1878 — considerando segundo — y laR. D. G. R. N. de 26 de mayo de
1925 — considerando séplimo -.

% Razona en su considerando segundo: ** Que la mera declaracién de haber lugar al retracto convencional no es por si
sola eficaz para que la propiedad de la cosa objeto del retracto, pase del primitivo comprador, al retrayente, pues la
sentencia no figura entre tos medios dc transmitir la propiedad reconocidos en el articulo 609 del Cédigo Civil, ... ™,
apostilla en ¢l considerando tercero que:  ni el articulo 1.507 ni ¢t 1.518 del Codigo Civil establecen modo distinto
dc transmitir la propiedad que los consignados en ¢l 609 citado, ... 7
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Tan es asi, que la tradicién se requeriria para recuperar la posesion de la
cosa, mas no para readquirir su propiedad. Al efecto de recobrarse Ia
posesion, cabra fundar ia accion al respecto en el articulo 1123, 1 C. C.

El articulo 1520 C. C. incurre una vez mas, como otros preceptos
anteriores, en el reduccionismo de incluir en su enunciado las palabras
<<vendedor>> y <<comprador>>  sin reparar en |la naturaleza patrimonial,
perfectamente transmisible, tanto del ius redemptionis cuanto de! dominio — 0
derecho transmitido: 1a posesion si el enajenante no era dominus — sobre la
cosa. Debiera referirse al titular retractual, es decir, a todo aquel a quien le
quepa ejercitar el rescate por virtud del derecho derivado de la venta con la
clausula redentora, y no citar al titular forzoso originario, al vendedor, sino
utiizar un calificativo mas omnicomprensivo, que alcanzase a los posibles

herederos o cesionarios de éste.

A su vez, el comprador puede haber transmitido mediante negocio
juridico la cosa a un tercero — por acto inter vivos o mortis causa, oneroso o
gratuito -, por o que procederia mencionar al adquirente inicial 0 sucesivos
titulares de la propiedad del bien, como reza en el articulo 327, 2, primer
parrafo de la Compilacién Catalana.

9.2.2. Cargas e hipotecas:

El articulo en estudio se centra en la carga o hipoteca impuesta por el
comprador sobre el bien vendido® . Con esa eleccion terminolégica se incide
en una redundancia, dado que la hipoteca es una carga38. Engloba a todo tipo
de jura in re aliena concertado pendente condicione sobre la cosa por quien en
cada momento ostente el dominio respecto a ella. No tolera que subsista,
llegado el rescate, ninguna clase de carga o limite al derecho de propiedad dei
retrayente, lo cual alcanza, a fortiori, a los derechos de naturaleza personal

*" En parecidos términos, el art. 1673,2 del Code francés, el 1505 del Codice italiano de 1942, o ¢l 3272, primer
parrafo Comp. Cat.

** En tal sentido, ¢l articulo 635 del Proyecte de Gorosabel y el 1123 del Proyecto de 1836 se referian sdlo a los
“gravamenes”; o el articulo 1544, 2 del Codigo venezolano, que cila unicamente a las “cargas™.
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surgidos medio tempore.

Se pueden entender, pues, insertados en la palabra “carga” todos los
derechos reales de disfrute, que, a tenor de la lista elaborada por Scaevola®,
son los de usufructo, uso, habitacion, servidumbre, censo reservativo‘o,
superficie y enfiteusis, ameén del arrendamiento inscrito.

El vocablo “hipoteca” cobija en su seno a los derechos reales de
garantia, que el ya citado autor*' cifra en la propia hipoteca* -y, aunque no Io
precise, hay que sefalar que resulta aplicable tanto a la mobiliaria
cuanto a la inmobiliaria -, el censo consignativo y la anticresis. A los gue es
menester agregar la prenda con o sin desplazamiento. La totalidad de estos
derechos queda, a partir de su nacimiento, afecta a la propia temporalidad del
dominio, transmitido con pacto de posible resolucion.

En esto se muestra 16gico y coherente el texto normativo. Si el retrayente
puede recuperar el dominic de la cosa de cualquier tercero, en funcion de la
potestad temporal que se reservo de resolver el contrato-basico, lo cual
supone el desvanecimiento del derecho real por excelencia, el mas fuerte, la
propiedad, con mucha mayor razon le sera factible provocar la resolucion de
los derechos reales fraccionarios, de contenido menos potente y enérgico. Los
actos de disposicidon que el comprador — o0 causahabientes -, en aplicacién de
su derecho, acometan respecto a la res vendita, sean enajenaciones a titufo
oneroso o lucrativo, la constitucion de derechos reales, etc..., aparecen
supeditados al advenimiento 0 no de la condicion resolutoria con 1a que ellos
mismos adquirieron (S. T. S. de 7 de diciembre de 1925 — considerando

segundo -).

El caracter claudicante o resoluble dei derecho que exhibe el propietario
de la cosa - que puede extinguirse por el cumplimiento de la condicidn
resolutoria, 0 consolidarse por su incumplimiento -, actia como impronta, y
alcanza de rechazo, también, a la esencia y sustancia de los derechos que se

¥ Codigo ..., cit., tomo XX, volumen segundo, 2* edicion, p. 436.

* Al censo apuntaba expresamente ¢l articulo 638 del Proyecto de Gorosabel.

4 Seacvola, Q. M.: Codigo ... cit., tomo XXT, volumen segundo, 2° edicion, p. 436.

*2 Respecto a la hipoteca del bien vendido con pacto de retro por el comprador, se estudia con detenimiento supra en
el epigrafe 6.1.1.5.1. También se analiza, en el cpigrafe 6.2.3., la hipoteca por ¢t vendedor de su derecho de rescate.
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desgajan del dominio, por aplicacion de la regia <<resoluto iure dantis,
resolvitur ius concessum>>, siempre con el debido respeto a los imperativos
hipotecarios, porque, segtin apunta Garcia Goyena*® , “ninguno puede pasar a
otro mas derecho del que él mismo tiene; ni debo ser de mejor condicion que
aquel de quien derivo mi derecho’. El ejercicio del rescate repone las cosas,
en la medida de lo posible, en idéntico estado al en que se encontrarian si la
venta-basica no hubiera tenido lugar, de forma que al comprador se le reputa
que nunca ha sido propietario, y al vendedor que nunca ha dejado de serlo,
por cuanto los derechos reales instaurados por el comprador, habiendo sido
establecidos a non domino, decaen. En una palabra, los terceros sélo habran
adquirido respecto al bien un derecho valido si fueran causahabientes del
vendedor.

Se obra, por mediacion del uso del poder recuperador, una resolucion del
titulo de adquisicion ex causa antiqua et necessaria, no ex causa nova et
voluntaria. La primera es a nativitate una limitacidbn - intrinseca - de la
transferencia dominical, al tiempo que la segunda obedece al hecho posterior y
sobrevenido de una de las partes. Si la facultad de rescate se ha instaurado a
través de una convencion posterior en el tiempo al contrato-basico, es decir, si
se ha acordado ex intervallo, entonces se traduce en la practica en una
verdadera promesa de reventa que el comprador hace al vendedor. Este
aftimo, por ende, devendria propietario de esa finca en razén de un nuevo
titulo, {a readquiriria con fa carga de las hipotecas y otros derechos reales que
le hubteran sido impuestos en el interin por el comprador 0 causahabiente.

El retrayente que recobra su condicion de dominus del bien en virtud del
empleo de la facultad de rescate concertada in continenti, vuelve a ser
propietario en el mismo titulo en el que lo era con anterioridad a la venta — no
adquiere la cosa del comprador -, luego el bien retraido reasume las mismas
cualidades y condicionamientos que tenia al momento de celebrarse el
contrato-nodriza, por lo gue si la cosa enajenada a retro pertenecia entonces a
uno de los hoy esposos como propia, casados en régimen de comunidad de
bienes con posterioridad a la venta, seguird siendo privative a partic de la

B Concordancias ..., cil., tomo L, p. 416.
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redencion, al corresponder el derecho de rescate a uno solo de los conyuges,
segun corrobora el articulo 1346, 4° C. C.

En suma, los actos de disposicién — es decir, aquellos que provocan la
enajenacion o gravamen de la cosa — efectuados en la fase de pendencia ex
parte emptoris se resuelven no bien se ejercita felizmente el retracto
convencional. En cambio, debe postularse que los actos de administracion
desplegados por el titular interino mantienen su eficacia en términos generales,
al menos en tanto en cuanto signifiquen la conservacion del objeto retraido o
una explotacion estandar o normal del mismo, a tenor de los soélitos patrones
de una conducta tildable de buena fe.

La actuacién del rescate ocasiona automaticamente la disolucion
- resolucibn - de las relaciones juridicas que hubieran podido
constituirse — de los derechos adquiridos y de las obligaciones contraidas -,
esto es, la cesacién de la situacién provisional generada por la consumacion
del contrato-cimiento, y acarrea la readquisicion del bien por el ejercitante, sin
que para ello se revele necesaric un nuevo acuerdo de voluntades. Ello
acontece por mandato normativo, pues no se precisa un pronunciamiento
judicial gue sancione la resolucién. Sin embargo, si la parte afectada aduce
que la condicién no se ha verificado, el interesado habra de recurrir al érgano
jurisdiccional a fin de que se pronuncie al respecto, y se le solicitara al mismo
una declaracién de que la resolucidon se ha producido, en una sentencia
simplemente declarativa. Ahora bien, si el manejo del principio de la fe publica
registral (art. 34 L. H.) aboga en favor del mantenimiento de alguna de esas
cargas, se deberia indemnizar al retrayente por 0s perjuicios irrogados.

No se trata de que nadie se encuentre compelido a liberar Ja finca de los
gravamenes impuestos, sino que semejante liberacion surge por ministerio
legal, aunque el precio abonado en concepto de redencidn se vera afecto,
hasta donde alcance, al pago, liberacion o purga de semejantes gravamenes,
segln tiene a bien reconocer el articulo 327, 2, primer parrafo de la
Compilacion Catalana™ .

* < Aquesta norma deriva del principi segons el qual el dret de recobrar una finca venuda a carta dc gracia no ¢s una
nova venda, sind la resolucio del contracte pactat. Per aixd, l'art. 327.2 CDC concedeix dues accions: la que permet
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Diferente es el estado de la cuestién en Alemania, donde, a partir de la
caracterizacion de la retroventa como una segunda venta inversa a la primera
sujeta a condicidon suspensiva, su § 499 B. G. B. determina que, si el
compragdor ha dispuesto del objeto comprado antes del ejercicio del retracto,
vendra obligado a eliminar, cuando se utilice éste, los derechos adquiridos por
los terceros sobre el bien en virtud de su acto de disposiciéon. De no poder
hacerlo, se encuentra constrefiidc a satisfacer la correspondiente
indemnizacion.

Al cabo, el comprador — retraido — se halla obligado a entregar la cosa
al vendedor - retrayente -, al objeto de que éste recupere la posesion del bien,
de modo que respondera aquél de los perjuicios causados al mismo por dolo o
culpa, pero no por ¢caso fortuito.

9.2.3. La pervivencia de ciertos arrendamientos:

El articulo 1520 in fine C. C. se refiere, para decretar su mantenimiento, a
los arriendos que el comprador haya hecho de buena fe y segun costumbre del
lugar en que radique el bien* . Dicha salvedad, que para Rubio Torrano® no
se antoja de facil interpretacion, si ha de entenderse arménicamente con el
resto del precepto, impulsa a pensar que la conjuncién adversativa “pero”
entrafia una excepcion respecto a la regla impifcita" al inicio del precepto,
relativa a los derechos en favor de terceros otorgados por mediacién de un
negocio de eficacia puramente obligatoria. Segln se sefald con anterioridad,
si la utilizacidn del rescate genera la resolucién de los iura in re aliena creados

al rediment alliberar els gravamens i la que afecta el preu de la redempcid a les corresponents indemnitzacions.” =
Roca i Trias, E.: Institucions def Drer Civil de Catalunya, cit., volum L 5* edicio, p. 166.

** Difiere el actual articulo 1520 in fire C. C., en su redaccion, del articulo 1547 del Anteproyecto de 1882/88 y del
1449 del Provecto de 1851, en un signo de puntuacion, un punto y coma en lugar de la simple coma delante de la
conjuncion adversativa <<pero>>. Rezaba asi ¢l articulo 1547 del Anteproyecto: © El vendedor que recobre la cosa
vendida, la recibird libre de toda carga o hipoteca impuesta por el comprador; pero estard obligado a pasar por los
arriendos que ésle haya hecho de buena fc v segin costumbre del lugar en que radique. ” = Lasso Gaite, J.
F.: Cronica .., cil., p. 704.

Prescribia el 144% del Proyecto de 1851: * El vendedor que recobra la cosa vendida, 1a adquiere libre de toda
carga o hipoteca impuesta por el comprador; pero estara obligado 4 pasar por los arriendos que este haya hecho de
buena féy segun costumbre de la tierra. = Garcia Goyena, F.. Concordancias ..., cit., tomo [Il, p. 424,

* ¥l pacto de retroventa, <it., p. 238; y en los Comentarios de! Codigo Civil del Ministerio de Justicia, cit., tome
IL, p. 1006,
¥ Garcia Cantero, G.: Comentarios .., cit., tomo XIX, 2* edicién, p. 623.
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pendente condicione sobre el bien, con mucha mayor razén se extendera la
maxima <<resoluto iure dantis, resolvitur ius accipientis>> a os derechos de
corte no mas que personal; naturaleza que no se modifica porgue el articulo
2,5° L. H., a titulo de excepcién, contemple la inscripcidn de los contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles, y los subarriendos, cesiones y
subrogaciones de los mismos.

9.2.3.1. Soporte de la subsistencia de esos arriendos:

¢ Cual es la justificacidn que puede apoyar el mantenimientc de esos
arrendamientos, que han de cumplir cumulativamente los dos requisitos
contemplados: ser de buena fe y conformes a la costumbre local?

No se muestra acertado como argumento defender que crea a favor del
arrendatario un derecho de naturaleza personal — como hace Scaevola®® -, y
gue por lo tantc se conserva. Si decaen los derechos reales, con un contenido
mas fuerte, cOmo no han de desaparecer los derechos de crédito. Por otra
parte, si se sostiene semejante teoria, la retroactividad no se aplicaria a
ninguno de ellos, lo que haria ociosa la conjuncién adversativa.

Tampoco se manifiesta correcto, a fin de sustentar la excepcién vista, la
consideracion del arrendamiento como un acto de administracién, lo cual, a
pesar de su indiscutible veracidad, nada importa en el presente estadio de
andlisis, puesto que de lo que se discute ahora es de su eventual eficacia tras

la resolucién de la compraventa-basica.

La razén mas plausible es la gue centra la defensa de ta excepcidn en un
motivo de conveniencia publica, como la proteccidon del interés de la
agricultura®®, asi como el de los propios interesados, porque — segin

B Codigo ..., cit., tomo XXIIE, volumen segundo, 2° edicidn, p. p. 436 y 437.
#* Asi. Buron Gacia, G.. Derecho Civil Espafol ..., cit., tomo 11, p. 845; Serrano, E.: voz ™~ retracto convencional ...,
cit., p. 505; Oyuelos, R.: Digesto..., cit., tomo VI, p. p. 282 v 283; Casals Colldecarrera, M.: Ef pacto de retro ...,
cil., p. 63; Manresa y Navarro, J. M.: Comentarios ..., cil., tomo X, volumen 1, 6" edicién, p. 492; Puig Pefia, F..
Tratado de Derecho Civil Espafiol, cit., tomo IV, volumen 11, 2* edicion, p. 163; O Callaghan Mufioz, X.: Cédigo
Civil .., cit., 1" edicion, p. 1434 etc...

lguatmente, cs el parecer de los comentaristas galos = vid., Duranton: Cours de Droit Civil, cil., quatricme
édition, tome neuvidme, n° 426, p. 155, Troplong: Le Droit Civil expligué ..., cit., quatriéme édition, tome second, n°
776, p. p. 278 y 279, Colmet de Santerre: Cours ..., cit., tome scptiéme, 0 119, p. p. 160y 161
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argumenta Garcia Goyena™ - existen arriendos que, segin costumbre de la
tierra, no se suscriben sino por periodos algo largos, de suerte que le seria
harto dificil al comprador hailar arrendatarios sin la seguridad consignada en el
articulo, y el vendedor mismo tiene interés, iuego del rescate, en encontrar ta
finca arrendada tan bien como él habria podido arrendarla.

Brunett”' postula que no encierra la salvedad referida, basada en un
principio de equidad y de justicia — aunque Navarro Pérez mantenga que esta
excepcion es infundada y propicia el abuso™ -, en rigor, una excepcion al
efecto retroactivo de la condicion resolutoria cumplida, sino que se aprecia la
existencia de un mandato tacito de administrar conferido por el vendedor at
comprador, y le incumbe al primero de ellos la facultad de ratificar todos los
actos efectuados de buena fe por el segundo, dentro de los limites del
mandato mismo. Tamafia argumentacion se presenta desprovista de cualquier
sostén en el Cddigo espafiol y, ademas, si se admitiera — segun apostilla
Garcia Cantero™ -, se deberia hacer extensivo a otros contratos, o que no es
de recibo.

Los arrendamientos mentados en el articulo 1520 C. C. han de subsistir
durante todo e! lapso de tiempo por el que fueron concertados por el
comprador - o causahabiente -, de modo que el vendedor — 0 su sucesor en
la titularidad rescatadora — “estara obligado a pasar por ellos”, es decir, que le
son oponibles al retrayente, quien subentra legaimente en el contrato de
arrendamiento asumiendo los mismos derechos y obligaciones del originario
arrendador. La letra del articulo 1572 C. C., por otra parte, guarda relacion con
lo dispuesto en el que se analiza ahora, pues uno y otro persiguen que, ni la
celebracion de la venta con la clausula recuperadora, ni el ejercicio del
rescate, trastoguen los arrendamientos pendientes.

La presente norma se revela, con ello, al recoger tal regla excepcional
favorable a la subsistencia del arriendo durante todo el tiempo que reste de
contrato, mas generosa en su contenido — en consideracion al caracter de

* Concordancias ., cit., tomo T, p. 424.

5! Del riscatto convenzionale .., cit.,n° 79, p. p. 144 y 145.
2 La compraventa civil, cit., p. 729.

** Comemtarios ..., cil., tomo XIX, 2* edicion, p. 624.
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auténtico propietario exhibido por el comprador-retraido en la fase de latencia
de la condicién — que el tenor de otros preceptos residenciados asimismo en
el C. C., cual el 452, 3, que recoge “la facultad de concluir el cuitivo y la
recoleccidon de los frutos pendientes” que el reivindicante puede conceder al
poseedor de buena fe vencido; o el 1571, 2, segun el gue, cuando se sirve el
comprador del derecho de poner fin al arrendamiento, el arrendatario "podra
exigir que se le deje recoger los frutos de la cosecha que corresponda al afio
agricola corriente”; o lo prescrito en el 480 in fine, conforme al que, el
arrendamiento que de la finca rustica usufructuada fuera realizado por el
usufructuario no se resolvera al fin del usufructo, sino que se estima
subsistente durante el afio agricola.

9.2.3.2. Esfera de actuacion del precepto. Referencia a la
LAU.ylaLAR.:

Se suscita el problema, por lo demas, de precisar el ambito de aplicacion
del articulo 1520, toda vez que al legislador Gnicamente le fue posible tomar en
consideracion los arrendamientos regidos por el Cdodigo Civil, en la hora
presente reducidos en gran parte a una importancia testimonial, por mor de |a
eficacia expansiva de las leyes especiales sobre la cuestion. Y, parece
acertado, establecer que la llamada de la norma acoge a cualquier tipo de
arriendo de una cosa vendida, ya fuera mueble — supuesto en extremo

infrecuente -, 0 raiz — rustico o urbano™ -.

Respecto a los arrendamientos rusticos, su ley especial vigente, la
83/1980, de 31 de diciembre, en su articulo 13 dispone que ‘los
arrendamientos otorgados por usufructuarios, superficiarios, enfiteutas vy
cuantos tengan un analogo derecho de goce sobre la finca se resolveran al

extinguirse el derecho del arrendador, subsistiendo el arrendamiento durante el

5* Badenes Gasset, R., opina que solo es aplicable el preceplo a los bienes inmuebles: ** Desde el momento en que el
articulo de que tratamos finaliza aludiendo al lugar en que radigue la cosa objeto del retracto, habrd que entender que
se refiere al arrendamiento de bienes raices, v al no hacer distincion alguna, la disposicién es aplicable tanto a los
arrendamientos de predios risticos como de predios urbanos. ” = El conirato de compraventa, cit., tomo L 3
edicion, p. 910.
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correspondiente afio agricola; también podran subsistir durante el tiempo
concertado en el contrato, cuando éste excediere de la duracion de aquelios
derechos, si a su otorgamiento hubiere concurrido el propietario”. Alude el
articulo, pues, a los arrendadores gue, no siendo duefos del inmueble
arrendado, tuvieren derecho a ceder la posesion arrendaticia, y tal precepto ha

I*® orillando el tenor literal de la norma

sido interpretado por un sector doctrina
para concentrarse en su espiritu, en el sentido de que el arrendamiento
concertado por el comprador a retro se extingue apenas se ejercite el retracto

convencional, es decir, tan pronto como se resuelva el derecho del arrendador.

No comparto esa opinidbn analogica, dado que nuestro comprador no
disfruta solamente — por lo que se ausenta la inexcusable identidad de
razdn -, en contraste con lo que sucede con el usufructuaric o enfiteuta, de un
mero derecho real de disfrute en cosa ajena, sino que cuenta con la condicion
juridica de auténtico duefio del bien, por mas que su propiedad se halle
afectada por una amenaza de resolucién, por una eventual interinidad. Antes
bien, considero mas acertada la aplicacion del articulo 78 de esa misma ley,
que reza asi: “la resolucion del derecho del arrendador sobre la finca
arrendada facultara at que resulte propietario para pedir la resolucion del
arrendamiento sin perjuicio de las acciones que correspondan a los que
concertaron el arrendamiento’.

¢, Quid iuris en lo relative a los arrendamientos urbanos? La ley en vigor
en la materia, la 29/1994, de 24 de noviembre ~ a diferencia de lo que
acontecia en e! texto refundido de 1964 (Decreto 4104/1964, de 24 de
diciembre) y en el Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, Sobre Medidas de
Politica Econdmica, que guardaban silencio en relacidon con este punto -, en su
articulo 13,1, primer parrafo™ prescribe que: “Si durante los cinco primeros
afos de duracién del contrato el derecho del arrendador quedara resueito por
el ejercicio de un retracto convencional (...), el arrendatario tendra derecho, en
todo caso, a continuar en el arrendamiento hasta que se cumplan cinco afios,

% Vid. Rubio Torrano, E.: EI pacto de retroventa, cit., p. 239 - y con idénticas palabras en Comentarios del Codigo
Civil det Ministerio de Justicia, cit., tomo II, p. 1006; Garcia Cantero, G.: Comentarios ..., cit., tomo XIX, 2°
edicién, p. 625

* dirigido, en virtud del articulo 4.2 de la misma ley, a los arrendamientos de fincas urbanas que se
destinen a vivienda, en tanto que precepto integrado en el titulo 11 de la ley.
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sin perjuicio de la facultad de no renovacién prevista en el articulo 9, 1°.

Agrega, en el segundo parrafo del propio precepto que: “En contratos de
duracién pactada superior a cinco anos, si, transcurridos los cinco primeros
afos del mismo, el derecho del arrendador quedara resuelto por cualquiera de
las circunstancias mencionadas en el parrafo anterior (sefialadamente, el
ejercicio del retracto convencional), quedara extinguido el arrendamiento. Se
exceptia el supuesto en que el contrato de arrendamiento haya accedido al
Registro de la Propiedad con anterioridad a los derechos determinantes de la
resolucion del derecho del arrendador. En ese caso, continuara el

arrendamiento por la duracion pactada57 "

El arrendador — comprador a retro — es duefio revocable o claudicante,
de forma que su posicion juridica respecto al bien puede, en atencién a una
circunstancia especial — el empleo del rescate — verse resuelta, y, en
consecuencia, en términos generales, dicha resolucion del derecho del
arrendador influira de rebote en el contrato de arrendamiento, que
experimentara su extincién. Sin embargo, la ley, en ese articulo 13, 1, primer
parrafo corrige tal correlato, concediendo a esa resolucion de la venta-basica
una eficacia o alcance relativo, pues permite prolongar la vigencia de
la locacion “ en todo caso “ - es decir, aunque el derecho arrendaticio no
conste en el Registro® -, hasta el plazo minimo legal de cinco afios,
bien que “ sin perjuicio de la facultad de no renovacion prevista en el articulo
91"

Distingue, por lo tanto, las hipétesis en que la redencion, esto es, la
resolucion, opera durante l0s cinco primeros afios de vigencia del contrato de
arrendamiento, y aquellas en que se produce tras dicho lustro. En el primer
supuesto ~ bien se pactara un plazo de duracion para la locacion igual o

3 Bl articulo 13, 1 L. A. 1. alude, es cvidenic, & un arrendamicnio suscrito por e} comprador, ipsum est, posterior a la
venta-basica, puesto que cl vendedor es quien puede provoecar la resolucién del derecho del comprador. Si fuera una
locacién anterior, esto es, olorgada por el vendedor, Ic seria de aplicacion a la venta con la clivsula rescatadora el
articulo 14 L. A. U., al ignal que a cualquier otra enajenacion. Vid., respecto a ello, p.<j., Rojo Ajuria, L.: Comentario
a lo Ley de Arrendamientos Urbanos, coordinado por F. Pantaledn Pricto, 1" edicion, Madrid, 1995, p. 189.

En ese sentido, el antecedente inmediato del actual articulo 13,1 L. A U, esto es, el articulo 11,2
del comespondiente Provecto, rezaba asi: “ Los amendamientos otorgados por compradores con pacio de
retro, ... “ = tomado de Marin Lopez. J. J.: Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, eoordinados por R.
Bercoviiz Rodriguez-Cano, Pamplona, 1995, p. 281,

** Vid., al respecto, Marin Lépez, J. J.: Comentarios a la Ley ... cit, p. 297,
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mayor a eses cinco afios, bien porque se acordara uno menor y fuera éste
prorrogado obligatoriamente para el arrendador hasta alcanzar el término
minimo de esos cinco anos -, se le reconoce al arrendatario el derecho a
seguir como tal hasta la llegada del quinquenio.

Sin embargo, si se hubiera pactado una duracién inicial mayor de cinco
afos, v se hubiese consumido va el lustro, la resclucién del derecho
del arrendador — comprador a retro — engendrara la extinciéon, por 10 general,
del contrato de arrendamiento, a excepcion de que la locacidn tuviera acceso
al Registro en un tiempo anterior al ingreso en él de los derechos ocasionantes
o promotores de la resolucién del derecho del arrendador, supuesto en que
dicha locacién - en obsequio del principio de pricridad - pervivira por la entera
duracién convenida. Semejante solucion normativa puede suponer el evidente
aliciente para un acceso masivo de los arrendamientos al Registro, en vista de
los privilegios juridicos que la inscripcion les reporta, fo cual, al margen de
incrementar el trabajo de sus oficinas, no presenta aspecto negativo algunosg.

9.2.3.3. La buena fe y la adecuacion a la costumbre local:

Los arrendamientos cuya persistencia sanciona el articulo 1520 C. C. son
aquellos gque observan cumulativamente dos requisitos, pues constituye el
limite duplice a la aplicacidon de la excepcion: su estipulacién de buena fe, y el
respeto a la costumbre del lugar®®. El caracter excepcional de la hipétesis
normativa demanda que hayan de producirse ambos requerimientos de forma
conjunta.

¢ De quién debe predicarse la buena fe, de! arrendador, o también del
arrendatario? Entiendo que sélo es exigible del comprador- arrendador — mas
no del locatario, cuyo estado psicolégico se evidencia intrascendente -, y
encierra una questio facti, de apreciaciéon encomendada a los tribunales.

% Albacar Lopez, . L. Legislacion de Arrendamientos Urbanos. Doctrina v Jurisprudencia, tomo 1, segunda
edicion, Madrid, 30 de enero de 1996, p. 284.

S Manresa v Navarro, 1. M*., utiliza como Ginico criterio para fijar la subsistencia 0 no de los arrendamientos
concertados por ¢l comprador su adecuacion a dicha costumbre local. = Comentarios ..., cit., tomo X, volumen T, 6°
edicion, p. 492.
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La doctrina patria® extrae de las circunstancias del contrato de
arrendamiento los ejemplos en que se aprecia la mala fe del arrendador, que
no tiene que ver con la creencia que ef mismo puede tener de pertenecerie
incondicionalmente el bien alquiado. Asi, verbigracia, la fijacion o
sefialamiento de una renta muy baja para el mismo; el realizarlo ante la
inminencia del rescate; el pacto, sin necesidad racional alguna, de un
arrendamiento por mucho mas tiempo del que comprenda el término retractual,
la presencia en el contrato de clausulas arcanas susceptibles de perjudicar los
derechos del redentor; etc...

El articulo 327, 2, 2° parrafo de la Compilacién Catalana, en relacién con
ello, determina que “el redimente puede resolver los arrendamientos
notoriamente gravosos que el propietario haya realizado”.

En el Cédigo Civil francés, su articulo 1673, 2 in fine® incluye, de
manera similar a su homélogo espafiol, una excepcion al principio de la
retroactividad del rescate, y es que el retrayente esta obligado a respetar fos
arrendamientos suscritos <<sans fraude>> por el comprador, expresion que la
doctrina gala® traduce en idénticos supuestos de hecho a los reflejados por
nuestros jurisconsultos: el caracter irrisorio de la merced convenida, una
duracion excesiva e injustificada del contrato, etc...

Su texto no marca ningln limite temporal preciso, cuya superacién sea
en todo caso indicativa del fraude, y la apreciacion de la existencia o no del
mismo se confiere a los érganos jurisdiccionales; no obstante, procede
sobreentender del tenor normativo la condicion de que el arriendo, al objeto de
ser oponible al retrayente, debe tener una fecha cierta comprendida entre la

celebracion de la venta-basica y el gjercicio del rescate® .

En ltalia, el Codigo Civil de 1942, en su articulo 1505, 2° inciso® impone
al vendedor el respeto de los arrendamientos estipulados por el comprador

St Vid., por todos, Scaevola, Q. M.: Codigo ..., cit., tomo XXIII, volumen segundo, 2° edicion, p. 437.

82 < 1} {le vendeur) est tenu d exécuter fes bawx faits sans fraude par I'acquéreur ”.

S Troplong: Le Droit Civil expliqué ..., cit., n° 77, p. 279; Weill-Becqué, G.: voz = vente. Ventc a réméré =, cit., n°
176,p.22; etc...

 Colin, A. y Capitant, H.: Curso elemenial de Derecho Civil, cit., p. 245; Josserand, L.: Cours de Droit Civil ...,
cit., n® 1163, p. 609; Dekkers, R.: Précis de Droit Civil belge, tome deuxicme, Bruxelles, 1955, n° 886, p. 521.

8 .= . ma & tenuto (il venditore che esercita il diritto di riscatto) a mantencre le locazioni fatte senza frode, purché
abbiano data certa e siano state convenute per un fempo non superiore ai tre anni.
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<<senza frode>> - es decir, sin el deseo de perjudicar al retrayente, sin el
propdsito de atentar intencionalmente contra el interés del vendedor a la libre
disponibilidad y al compieto disfrute de la cosa tras la redencion™® -, con tal de
que tengan fecha cierta y duracion no superior a tres afios.

Aun cuando la ley no lo concrete, corresponde sostener que, si el
arrendamiento se ha estipulado por un periodo que rebase el trienio,
permanece eficaz hacia el retrayente hasta los tres afios, contados desde la
fecha de celebracién de la locacion® , pues, asf reducido, dicho arrendamiento
tendria a duracién por la cual ia norma constrifie al redentor a conservario.

La exigencia de la fecha cierta persigue el objetivo de facilitar al
retrayente el conocimiento exacto del punto de partida de la locacion
subsistente, cuanto de asegurarle que el arrendamiento se concluyd con

precedencia al ejercicio del rescate.

El segundo requisito inexcusable que reclama nuestro Cédigo de cara a
la pervivencia de los arrendamientos, es el ajuste del contrato a la costumbre
local, que debe ser acreditada por quien la alega, y que entrafia asimismo una
cuestion de hecho al arbitrio de los tribunales.

9.3. Cristalizacién registral del empleo del derecho redentor:

Por ultimo, es menester anatizar la constancia registral del ejercicic del
retracto, y dicho estudio principia por la referencia al articulo 23 L. H.
Conforme a este precepto, el uso triunfante del ius redemptionis, en tanto gue
cumplimiento de una condicion resolutoria relativa a un acto o contrato inscrito
— la compraventa-béasica -, se reflejara en el Registro merced a una nueva
inscripcion a favor de quien corresponda - el retrayente -. Para que la
readquisicidon o recuperacién del inmueble afecte a los terceros, el titular
rescatador habra de conseguir que, a la inscripcion que preexistia en beneficio

% Rubino, D.: La compravendita, cit, vistampa defla seconda cdizione, n® 292, p. 1067, Francolini, G.:
Commentario al Codice Civile ..., cit,, volume quarto, p. 965.

" Gasca, C. L.: Trattato della compra-vendita, cil, seconda edizione, n® 1449, p. 1064; Luzzatto, R.: La
compravendita, tit., p. p. 454y 455, Rubino, D.: La compravendita, cit., istampa della seconda edizione, n" 292,
p. 1067; Gazzoni. F.: Manuale di Diritto Privato, cit., prima ristampa, I1I edizione aggiornata, p. 1035,
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del comprador, la reemplace otra practicada a su nombre, extremo que no
interfiere en absoluto en el caracter real de la accidn recuperadora.

Naturalmente, para el acceso registral del cumplimiento de la condicién,
hay que partir de que ella contara con una constancia previa en el asiento
procedente, segan recoge la regla 62 del articulo 51 R. H., puesto que pende
sobre las facultades del adquirente y goza de trascendencia real, constancia
previa que se impondra en aras de la potencial eficacia uftra vires de la accion

resolutoria, a la luz del articulo 37 L. H.

No se contiene, empero, norma alguna de desarrollo general que precise
la manera de efectuar tal inscripcion nueva en beneficio del retrayente, y sélo
se menciona, en el articulo 175, regla 6%, primer parrafo R. H. que: “las
inscripciones de venta de bienes sujetos a condiciones rescisorias 0
resolutorias podran cancelarse, si resulta inscrita la causa de la rescision o
nulidad, presentando et documento que acredite haberse rescindido o anulado
la venta y que se ha consignado en un establecimiento bancario o Caja oficial
el valor de los bienes o el importe de los plazos gue, con las deducciones que

en su caso procedan, haya de ser devueito’.

Bonilla Encina®®, sobre la base de este precepto, defiende que el
gjercicio del rescate no habra de proyectarse registraimente mediante un
asiento de inscripcién, sino a través de uno de cancelacion cuando se cumplan

los requisitos enumerados por la norma.

E! autor, se apoya en el parecer de dos Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado. La primera, de 27 de mayo de 1926
~ considerando primero -, a tenor de la cual la utilizacién del retracto
convencional dentro del plazo sefnalado no entrafia el perfeccionamiento de un
nuevo contrato de compraventa con transferencia completa de |la propiedad, es
decir, que considera al rescate como una verdadera causa de resolucion, por
lo que — juzga Bonilia Encina® - resulta del todo improcedente una nueva

inscripcion de transferencia a favor del primitivo vendedor.

% Titulgridades limitadas. Los derechos de tanteo y retracto convencionales y el de opcion. como limitativoes de
una titularidad, en R C. D. |, nim. 477, Madrid, marzo/abril de 1970, p.p. 423y 424.
* Jdem, p. 421
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La segunda, la de 5 de noviembre de 1919 — considerando segundo -"°,
que arguye que el ejercicio de la redencidon por el vendedor o su
causahabiente repone las cosas al statu quo anfe, previo a la celebracion del
contrato-basico. En consecuencia - razona Bonilla Encina’' -, si la
adquisicion del comprador queda resuelta, la titularidad del vendedor renace
por derivacion, y semejante resolucion debe evidenciarse en el Registro no por
mediacion de un asiento de inscripcion, mas por otro de cancelacion.

Entiendo compartible, en relaciébn con el presente punto, la tesis
eshozada por Roca Sastre y Roca-Sastre Muncunil’?, de conformidad con la
cual, si la condicidon resolutoria pulveriza o desmantela retroactivamente el
derecho sujeto a ella - el dominio del comprador -, de igual forma que si no
hubiese existido transmisién alguna, se impone la realizacién de un asiento
cancelatorio, porque el transmitente no completa — en virtud del alcance ex
tunc o automatico de la revocacion real — una segunda adquisicion, sino que
es como si nunca hubiera transmitido. No obstante — continuan - resulta
tolerable una nueva inscripcién, 10 que sucede en la practica al ejercitarse el
rescate, y que se sustenta en el mismo criteric que fundamenta el articulo 59
R. H., en sede de compraventa resuelta por impago del precio, siempre que
existiera pacto de ley comisoria’® .

Y si sobre el bien vendido a retro se hubiesen constituido derechos reales
por e comprador ¢ causahabientes, y figuraran en el Registro, igualmente
habra de cancelarse la inscripcion de ellos con el mismo documento que
justifique el empleo victorioso del retracto, con tal de que se acredite la referida
consignacion.

Y no es necesario, a fin de cancelar registralmente esas cargas, la
intervencién de aquelios sujetos que ostentan a su favor las inscripciones,
pues asi lo sanciona el articulo 82, 2 L. H.”, de manera que — sin la exigencia
de sentencia, escritura pablica ¢ documento auténtico, en el que presie su

™ Vid también laR. D. G. R. N. de 22 de julio de 1910 — considerando tercero -.

" Titularidades limitadas ..., cit., p. 421,

> Roca Sastre, R. M* v Roca-Sastre Muncunill, L.: Derecho Hipotecario, cit., octava edicion, tomo 111, Barcelona,
1995, p. 384,

B fdem, p. 384,

™ Vid. también, en relacion con elio, ¢l actual art. 177,4 R.H., redactado por ¢l R.D. 1867/1998, de 4 de septicmbre.
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consentimiento la persona en cuyo beneficio se hubiese practicado la
inscripcion 0 anotacion — podran ser canceladas estas ultimas “cuando el
derecho inscrito o anotado quede extinguido por declaracion de la Ley o
resulte asi det mismo titulo en cuya virtud se practico ta inscripciéon o anotacién

preventiva”.

Por tanto, inscrita en el Registro la condicién del retro, y hecho constar
asimismo el cumplimiento de ella — es decir, la recuperacion de la cosa por el
vendedor -, puede procederse a la cancelacion de las cargas impuestas sobre
el bien por e! propietario interino de él, sin necesidad de! concurso de los
terceros interesados, dado que ya se inferia de la adecuada publicidad del
Registro la causa de la resolucién.
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- CONCLUSIONES -
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.- La figura regulada en el articulo 1507 y ss. C. C. constituye un
verdadero retracto, tanto desde el punto de vista etimolégico como técnico,
Lo primero, porque su ejercicio desencadena una segunda traccion, que
devuelve la cosa at patrimonio del redentor. Lo segundo, en atencion a que
la eventual readquisicion traeria causa de la enajenacion-basica. El
dominio pleno, pero ain no definitivo del comprador, aparece supeditado
temporalmente a la amenaza recuperadora encarnada en el jus
redemptionis, el cual le brinda a su titular la posibilidad juridica de
recobrar el bien con alcance retroactivo, como si nunca hubiera dejado de
ser su propietario, si bien debidamente duicificado con ciertos paliativos.
Es, ademads, un retracto convencional, en razoén de que su nacimiento no
dimana de las prescripciones legales, sino que obedece a un aunamiento
libre de voluntades.

1I.- Conviene suscribir, por diafanidad terminologica, la todavia
minoritaria opinion doctrinal que postula, para el retracto similar
estructuralmente al legal, mas de creacion privada, la locucion “ retracto
voluntario “, al que se le puede dotar de naturaleza real.

[TL.- El pacto de retracto convencional ha de establecerse con caracter
simultaneo a la compraventa-basica, es decir, acordarse in continenti, y ¢l
art. 1507 C. C. lo confirma con la utilizacion de la forma verbal “ se
reserva “. La coetaneidad o contemporaneidad referida debe entenderse, no
obstante, en sentido funcional, no como férrea v cabal sincronia. Lo
relevante es la unidad de acto, con independencia de que ¢l contrato y ef
convenio rescatador se plasmen en documentos separados.

[V.- La adicion en el contrato-nodriza del pacto de retracto
convencional no trastoca la naturaleza juridica propia de aquél, sélo

determina el surgimiento de un derecho de redencién que proyecta su
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influencia amenazadora sobre la titularidad del adquirente. En el Derecho
comin no se transforma la compraventa-basica en una compraventa
especial, por lo que la misma conserva sus caracteristicas técnicas
habituales: sigue siendo una variante negocial consensual, bilateral y
onerosa, asi como se somete a las reglas generales en cuanto a perfeccion,
capacidad de los sujetos, obligacion de entrega, vicios, causas de
resolucion, efc...

La clausula retractual no incorpora un sentido causal especifico y
privativo. No trastoca la funcion econdémico-social que la compraventa-
basica busca realizar, no implica un cambio en la fundamentacion juridica
del contrato. La venta con nuestro pacto sélo encierra un motivo
suplementario o adicional, encorsetado en el mas amplio objetivo de
comprar y vender, respectivamente. Al interés del adquirente por comprar
se le afiade en la contraparte un interés bastante considerable en vender,
mas no tan fuerte como el que le induciria a ésta a concertar una venta lisa
y llana, despojada del pacto.

En el ambito cataldan, diferentemente, su venta a carta de gracia si
corporeiza un contrato nominado y especial, un contrato tipico y aleatorio,
en cuya estructura y como elemento principal se inserta un poder
resolutorio.

V.- El pacto retractual resulta aponible, amén de a la compraventa, a
otras enajenaciones de efectos similares a ella, caso de la permuta, la
transaccion o el acuerdo de aportacién social, lo que conllevaria, sin
embargo, 1a innegable introduccion de ciertos retoques o puntualizaciones
respecto a su régimen cuando se inserta en la primera: asi, v. gr., en la

permuta el ius redemptionis puede configurarse con caracter unilateral o
bilateral.
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VI.- El objeto de la venta con la clausula redentora puede consistir en
un bien incorporal: derechos de crédito, derechos reales, titulos-valores,
etc..., siempre que se tornen reconocibles. La titularidad de dichos bienes
ha de prestarse, por intermedio de la consumacion contractual, a su
transmision. Se permite, incluso, enajenar a retro el propio ius
retrahendi - 1o que en Cataluiia recibe el nombre de <<reempenvament>>,
asi como el dominio recibido por el comprador - operacion denominada
alli <<sobreempenyament>> -.

VIL- El pacto de retracto convencional sujeta el contrato-basico a una
condicion resolutoria moderadamente potestativa. Es una condicién
resolutoria, porque su verificacion motiva la cesacion de los efectos del
negocio, es decir, su ejercicio resuelve el titulo, y la compraventa se
entiende retroactivamente borrada en sus consecuencias - se vuelve al statu
quo ante -, bien que con importantes correctivos, recogidos en sede
de teoria general - arts. 1120, 1122 y 1123 C. C. -, al igual que en la
normativa propia del ius redemptionis - arts. 15190 1520 C. C. -.

Es expresa y potestativa simple, toda vez que, aunque se¢ somete su
advenimiento a Ia voluntad del titular retractual, precisa de otros hechos
externos que coadyuvan a su formacion, esto es, no basta unicamente la
presencia del acto volitivo o la exteriorizacion de un smmple querer. El
retrayente, para ejercitar de forma victoriosa su derecho, ha de
cumplir los requisitos objetivos - cargas - enunciados en el art. 1518 C.
C., “ y lo demas que se hubiese pactado “.

VIII.- En una infinidad de ocasiones, el contrato-basico al que se le
acopla la clausula retractual, sin abandonar su indole de compraventa,
cumple, adicionalmente v de forma indirecta, una funcién crediticia y de

aseguramiento: se desea transmitir la propiedad a cambio de un precio, pot
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mas que a ese fin tipico se le sume la intencion de garantizar. En tales
casos, nos encontramos frente a una compraventa con pacto de retracto
convencional en funcién de garantia, que no se encuentra tipificada como
tal en el Derecho comun, pero si en la Compilacion Navarra. En su ley
463, en sede de <<disposiciones generales>> sobre las garantia reales,
junto a la fiducia, arras, prenda, etc..., cita especificamente al pacto de
retracto, al que luego le dedica el capitulo 1V del titulo VII del libro
I (leyes 475-480 inclusives), preceptos que introducen ciertas
pecuhiaridades normativas respecto a la venta a retro estandar o tipo, al
objeto de proteger la posicion del vendedor y conjurar el peligro de que el
comprador pudiera prevalerse de su mejor situacion economica.

[X.~ El término retractual de caducidad del articulo 1508 C. C., sea el
convencional o el supletorio legal, se encuentra con el limite maximo
cogente de la década, tope que no rige en Cataluiia ni en Navarra, en cuyas
Compilaciones se contemplan normas especificas sobre la cuestion: en
congcreto, respectivamente, en el articulo 326,1 y laley 577.

En lo relativo al sistema de computacion de dicho término rescatador,
su dies a quo no es el de la fecha o el de la perfeccion dei contrato-basico,
sino el de la consumacion del mismo. Hasta entonces, el vendedor retiene
ta propiedad del bien y, en consecuencia, el derecho de retracto
convencional ya pactado no puede ser ejercitado. El contenido del jus
redemptionis se halla momentdneamente disuelto en la horma dominical.

Es posible, por otra parte, prorrogar el termino retractual, lo cual
caracteriza a ¢ste como un supuesto de caducidad potencialmente diluida,
pues encierra en su interior el germen de un eventual alargamiento. Ahora
bien, el tiempo de la promroga, sumado al propio del primitivo periodo

redentor, no debe rebasar en ningin caso los diez afios.
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X.- Traduce el articulo 1510 C. C. la nota acaso mas radical de la
regulacion codificada del derecho de retracto convencional respecto a
épocas pretéritas, y resuelve con mano maestra dos interesantes
controversias: 1°- la cosa vendida con la cldusula rescatadora es
libremente enajenable; 2% - el vendedor, o ulterior titular del ius retrahendi,
aparece facultado para perseguir el bien wbicumque sit: su derecho de
rescate disfruta de naturaleza real, segin corrobora también la L. H., cuyo
articulo 107,8° sanciona su hipotecabilidad.

XI.- En la venta con pacto de rescate, el comprador sucede al
vendedor inter vivos a titulo individual v oneroso. No se asiste a una
subrogacion técnica, pues no se vislumbra la variacion subjetiva en los
términos de la relacton obligatoria. So6lo se muestra de recibo hablar de la
subrogacion natural que origina el acto de enajenacion.

XII.- El ¢gjercicio del ius redemptionis se¢ compone de dos elementos
constitutivos: por un lado, la declaracién de voluntad recepticia emitida por
su titular en tiempo habil para ello y, por otro, como requisito concurrente
externo, la realizacion de los desembolsos pertinentes - referidos en el art.
1518 C. C. -, que son los presupuestos materiales del retracto. Es la
satisfaccion de estas partidas lo que convierte en exitosa la utilizacion del
derecho de redencion.

XIII.- La cantidad que satisfacer en concepto de precio de rescate es
la que rigi6 como tal en la compraventa-base, segin un criterio
nominalista, y no el mayor o menor valor de la cosa en el momento de la
redencion. La norma del articulo 1518 C.C. diseila un minimus de caracter
imperativo.

El reembolso del precio tiene que ser efectivo, no sirve el mero

ofrecimiento. Habra de ser aceptado por el sueto pasivo del
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rescate - retraido -, o bien hacerse dentro del plazo estipulado la
consignacion que regula el precepto 1176 y ss. C. C.

En cambio, en lo relativo a “ los gastos del contrato y cualquier otro
pago legitimo hecho para la venta “ y “ los gastos necesarios y utiles
hechos en la cosa vendida “ - de los nimeros 1°y 2° del art. 1518 C. C. -,
no hay obligacion en todo caso de abonarlos - o de consignar su importe -
inmediatamente. Si el retrayente conoce el monto o suma de tales
capitulos, si que debe simultanear su pago con el del precio. Si ignora la
cuantia de aquéllos, dara fianza de que los abonara tan pronto como tenga
conocimiento de su importe,

XIV .- El retraido se ve compelido a entregar la cosa, lo cual comporta
una obligacion subordinada o sucesiva respecto a las cargas anejas al
gjercicio del rescate, porque el titular retractual no puede conminar a aquél
a la devolucion de la res en tanto no le haya satisfecho los reintegros
legitimos. La restitucion de la cosa sigue al reembolso del precio y demas
cantidades pertinentes, no se le contrapone: no procede hablar de la
presencia de obligaciones sinalagmaticas.

XV.- El comprador con pacto de rescate deviene - ex articulo 1468, 2
C. C. - propietario de todos los frutos de la cosa desde ¢l dia de la
celebracion del contrato-basico y, cuando a su titulo asocie un modo, es
decir, tan pronto como haya tradicion, dichos frutos le corresponderan ex
iure dominii, en méritos de los articulos 348 y 354 C. C.

El interés del precio se compensa con los frutos percibidos
por ¢l comprador o causahabiente, pendente condicione, hasta el instante
del blandimiento del ius redemptionis. Es una compensacion tacita e

impropia: opera de modo global, no hasta el importe de la concurrencia.
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de 12 de marzo de 1963

de 18 de mayo de 1963

de & de marzo de 1964

de 14 de marzo de 1964

de 30 de abril de 1964

de 15 de octubre de 1964
de 12 de noviembre de 1964
de 31 de mayo de 1965

de 14 de diciembre de 1965
de 10 de febrero de 1966
de 11 de mayo de 1966

de 24 de mayo de 1966

de 14 de diciembre de 1966
de 18 de marzo de 1967

de 16 de octubre de 1967
de 13 de febrero de 1968
de 3 de abnl de 1968

de 10 de mayo de 1968

de 23 de marzo de 1972

de 6 de mayo de 1972

de 28 de octubre de 1974
de 3 de mayo de 1976

de 30 de octubre de 1976
de 8 de noviembre de 1978
de 24 de noviembre de 1978
de 30 de diciembre de 1980
de 3 de abril de 1981

de 8 de octubre de 1981

de 21de noviembre de 1981
de 4 de junio de 1982
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4294)
(RA., 1628)
(RA., 1631)
(R.A., 2738)
(RA., 1339)
(RA., 1422)
(RA. 2167)
(R.A., 4448)
(RA., 5091)
(RA., 3214)
(R.A., 5882)
(RA., 447)

(R.A., 2419)
(RA., 2737)
(R.A., 5753)
(RA., 1663)
(RA., 3823)
(R.A., 1052)
(RA., 3716)
(R.A., 3483)
(RA., 1488)
(R.A., 3587)
(R.A., 4044)
(R.A., 1988)
(RA., 4419)
(R.A., 3505)
(RA., 3640)
(RA., 5100)
(RA., 1477)
(R.A., 3589)
(RA., 4541)
(R.A., 3403)
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S.T.S.
STS.
S.T.S.
S.T.S.
S.T.S.
S.T.S.
S.T.S.
S.T.S.
S.T.S.
S.T.S.
STS.
ST.S.
S.T.8.
S.T.8.
S.T.S.
S.T.S.
S.T.S.
ST.S.
S.T.S.
S.T.S.
S.T.S
ST.S.

S.7.5.J. de Cataluiia de 29 de mayo de 1991

S.TS.
S.T.S.
S.T.S.
S.TS.
S.T.S.
S.T.S.
S.T.S.
S.T.C.
S.T.S.

de 5 de julio de 1982

de 24 de enero de 1983

de 28 de diciembre de 1984
de 3 de octubre de 1985

de 8 de noviembre de 1985
de 17 de junio de 1986

de 31de enero de 1986

de 20 de septiembre de 1986
de 10 de julio de 1987

de 25 de febrero de 1988
de 4 de julio de 1988

de 18 de octubre de 1988
de 22 de diciembre de 1988
de 7 de febrero de 1989

de 13 de febrero de 1989
de 14 de abril de 1989

de 19 de mayo de 1989

de 20 de diciembre de 1989
de 25 de enero de 1990

de 19 de febrero de 1990
de 7 de marzo de 1990

de 24 de octubre de 1990

de 10 de diciembre de 1991
de 16 de marzo de 1992

de 25 de abril de 1992

de 12 de mayo de 1992

de 19 de octubre de 1992
de 2 de junio de 1993

de 16 de diciembre de 1993
54/1994, de 24 de febrero
de 20 de abril de 1994
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(R.A., 4215)
(RA., 384)
(R.A., 6298)
(R.A., 4570)
(RA., 5520)
(R.A., 3554)
(RA., 344)
(R.A., 4780)
(RA., 5456)
(R.A., 1305)
(R.A., 5555)
(RA., 7587)
(R.A., 9748)
(R.A., 754)
(RA., 831)
(R.A., 3052)
(R.A., 3780)
(R.A., 8851)
(RA., 24)
(R.A., 697)
(RA., 1674)
(R.A., 8045)
(R.A., 3903)
(R.A., 8925)
(R.A., 2185)
(RA., 3413)
(RA., 3914)
(R.A., 8082)
(R.A., 4378)
(R.A., 9997)
(A.C., 54)
(RA., 3214)
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ST.S.
STS
STS.
STS.
ST.S.
STsS
S.T.S.
S.T.S.
STS.
ST.S.
S.T.S.
S.T.8.
S.T.S.

de 27 de septiembre de 1994
de 3 de marzo de 1995

de 30 de marzo de 1995

de 30 de mayo de 1995

de 22 de diciembre de 1995
de 11 de julio de 1996

de 17 de marzo de 1997

de 19 de septiembre de 1997
de 8 de octubre de 1987

de 16 de octubre de 1887

de 17 de marzo de 1998

de 15 de abril de 1998

de 30 de junio de 1998
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(R.A., 7304)
(R.A., 1776)
(RA., 2788)
(RA., 4204)
(R.A., 9206)
(R.A., 5579)
(RA., 1980)
(R.A., 6409)
(RA., 7104)
(R.A., 7615)
(RA. 1351)
(RA. 2982)
(R.A., 5294)
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.- Resoluciones:

R.D.G.R.N.

de 25 de diciembre de 1862

tomada de = Roca Sastre,

J. M2y De Molina Juyol, J.: Jurisprudencia Registral, cit., (tomo |, p.

p. 17-19).

R.D.GR.N.
R.D.G.RN.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.
R.D.GRN.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.RN.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.RN.
R.D.G.RN.

de 14 de agosto de 1863
de 27 de agosto de 1863
de 13 de febrero de 1864
de 23 de septiembre de 1864
de 2 de junio de 1866

de 15 de junio de 1872

de 14 de enero de 1876

de 28 de febrero de 1878
de 27 de mayo de 1879

de 28 de mayo de 1879

de 10 de septiembre de 1881
de 17 de marzo de 1882

de 21 de diciembre de 1886
de 5 de marzo de 1888

de 2 de enero de 1889

de 8 de enero de 1889

de 28 de mayo de 1889

de 27 de julio de 1891

de 31 de mayo de 1893

de 4 de agosto de 1893

de 24 de octubre de 1893
de 3 de noviembre de 1896
de 18 de mayo de 1898

de 18 de junio de 1898

de 27 de enero de 1900

de 10 de abril de 1900

de 14 de julio de 1200

de 6 de julio de 1901
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(tomo |, p. 115)

(tomo |, p. p. 130-131)
(tomo |, p. 184)

{tomo |, p. p. 234-235)
(tomo i, p. 287)

(tomo |, p. 449)

(tomo |, p. p. 602-605)
(tomo |, p. p. 785-788)
(tomo |, p. p. 947-950)
(tomo |, p. p. 950-952)
(tomo |, p. p. 1253-1257)
(tomo |, p. p. 1288-1291)
(tomo il, p. p. 321-323)
(tomo ll, p. p. 421-423)
(tomo ll, p. p. 508-512)
{tomo II, p. p. 512-514)
(tomo ll, p. p. 545-549)
(tomo i, p. p. 676-679)
(tomo I, p. p. 907-911)
(tomo I, p. p. 941-942)
(tomo I, p. p. 981-983)
(tomo I}, p. p. 149-154)
(tomo lil, p. p. 369-372)
{tomo li, p. p. 388-391)
{tomo lll, p. p. 599-603)
(tomo I{l, p. p. 626-629)
(tomo lll, p. p. 658-662)
(tomo I}, p. p. 823-827)
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R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
RD.GRN.
R.D.G.R.N.
R.D.G.RN.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.RN.
R.D.G.R.N.
R.D.G.RN.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.RN.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.R.N.
R.D.G.RN.
R.D.G.R.N.

de 13 de julio de 1901

de 10 de septiembre de 1901

de 6 de mayo de 1902

de 24 de mayo de 1905

de 5 de septiembre de 1906
de 10 de octubre de 1907
de 22 de julio de 1910

de 29 de octubre de 1912
de 8 de abril de 1914

de 15 de junio de 1915

de 5 de noviembre de 1918
de 24 de noviemnbre de 1921
de 19 de julio de 1922

de 26 de mayo de 1925

de 6 de octubre de 1925

de 27 de mayo de 1926

de 28 de abril de 1927

de 23 de julio de 1927

de 29 de septiembre de 1927

de 29 de julio de 1931

de 13 de diciembre de 1934
de 31 de diciembre de 1934
de 16 de noviembre de 1938
de 7 de octubre de 1943

de 27 de marzo de 1947

de 20 de septiembre de 1966
de 19 de septiembre de 1974

de 30 de junio de 1987
de 5 de junio de 1991

de 18 de febrero de 1993
de 18 de octubre de 1994
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(tomo lil, p. p. 833-835)
{tomo lli, p. p. 839-841)
(tomo Ili, p. p. 920-922)
(tomo lll, p. p. 1206-1209)
(tomo IV, p. p. 96-98)
(tomo IV, p. p. 280-284)
(tomo IV, p. p. 678-681}
(tomo IV, p. p. 867-869)
(tomo IV, p. p. 1040-1044)
(tomo IV, p. p. 1161-1163)
(tomo V, p. p. 345-352)
(tomo V, p. p. 596-603)
(tomo V, p. p. 710-716)
{tomo W, p. p. 54-59)
(tomo VI, p. p. 123-126)
(tomo VI, p. p. 274-281)
(tomo VI, p. p. 458-462)
(tomo VI, p. p. 528-532)
(tomo VI, p. p. 549-554)
(tomo VI, p. p. 202-208)
(tomo VI, p. p. 582-588)
(tomo VI, p. p. 595-598)
(tomo Vi, p. p. 923-928)
(tomo VIII, p. p. 374-380)
(tomo VI, p. p. 761-765)
(tomo IX, p. p. 199-204)
(tomo IX, p. p. 846-850)
(R.A., 4843)
(R.A., 4649)
(RA., 1412)
(R.A., 7798)
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Commentario del Codice Civile Utet, terza edizione retaborata e aggiornata,
Torino, 1991.

.- MONTES PENADES, V.: Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones
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p. 891 - 984.

- NAVARRO PEREZ, J. L. La compraventa civil. Antecedentes,
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Coruia, 1998.

- PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, B.: Contratos Civiles, quinta

edicion corregida y aumentada, Editorial Porraa, Meéxico, 1998.

.- PIRES DE LIMA, F. A. y ANTUNES VARELA, J. de M.: Cédigo Civil
anotado, volume i, 3* edigio, Coimbra, 1986.

.~ PLANAS Y CASALS, J. M2.: Derecho Civil Espafiol comun y foral
segun las explicaciones dadas en la Universidad de Barcelona, publicadas y
anotadas por el Dr. D. M. Rubié y Tuduri, tomo i, Libreria Bosch, Barcelona,
1925.

473



B retracto convencional

- PONS PEREZ, A La reversion de donaciones en ef Codige Civil, en
R. D. P, diciembre de 1857, p. p. 1181-1204.

~ POTHIER: Oeuvres de Pothier annotées et mises en corrélation avec
le Code Civil et la législation actuelle par M. Bugnet, deuxiéme édition
conforme a la premiere, tome troisieme, Cosse et Marchal - Henri Plon, Paris,
1861.

- POVEDA BERNAL, M. | La legitimacion subrogada del articulo 1.111
del Codigo Civil, Editorial Dykinson, Madrid, 1999.

-~ PUECH, M.: voz * vente. Nullité et résolution. Géneralités “, mis a jour
par R. Le Guidec, en Notarial Réperfoire Dr. Frangais, fasc. Z-2, 5, 1989, p. p.
1y2.

- PUIG BRUTAU, J.: Fundamentos de Derecho Civif, tomo Il, volumen Ii,
contratos en particular, segunda edicion revisada y ampliada, Editorial Bosch,
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especiales, tomo segundo, Editorial Kapelusz & Cia., Buenos Aires, 1941.
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- ROCA SASTRE, R. M®. y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L. R:
Derecho Hipotecario,

- octava edicion, tomo ill, Fundamentos de la publicidad registral,
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octubre de 1994, enC.C.J.C., ndm. 37, enero-marzo de 1995, p.p.
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coordinado por F. Pantaleén Prieto, primera edicion, Editorial Civitas, Madrid,
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- RUIZ SERRAMALERA, R.: Derecho Civil,
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Derecho Civil, con la colaboracién de E. Zuloaga Arteaga y prologo de A.
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Salvador Coderch, tomo I, Ministerio de Justicia, Secretaria General Técnica,
Centro de Publicaciones, segunda edicion, Madrid, 1993.

- SANCHEZ HERNANDEZ, J.: Ef derecho de tanteo y retracto en fa ley
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los aufores, recension y tablas cronoldgicas de jurisprudencia, claves
sinépticas, bibliografia e indices, tomo Il ( art. 1088 a disposiciones transitorias
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institucion y un estudio comparativo de fos principales Codigos Europeos y
Ameticanos,

~tomo XIX, segunda edicion revisada por P. Marin Pérez, Editorial Reus,
Madrid, 1957.

- tomo XXM, volumen segundo, segunda edicion revisada por F. Bonet
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- tomo XXIV, primera parte, edicion revisada y puesta al dia por L.
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R.D.P., diciembre de 1879, p.p. 1131 - 1148.
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- STASSANODO, G.. Codice della compravendita immobiliare e mobiliare,
guarta edizione, Pirola Editore, Milano, 1988.

- TALAVERA FERNANDEZ, P.: voz “ opcién “, en Nueva Enciclopedia
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Imprenta de Enrique Maroto y Hermano, Madrid, 1889.
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