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CAPITULO 1

C-ON(‘,I",P’I‘() Y NATURALEZA _Tll'_R'fI)I(‘.\ DE LA RETROACTIVIDAD
DE T.A CONDICION

I Conceplo. -En seatido corriente, la palabra retroactividad sig-
nifica actuar, producir efectos sobre el pasado. Fn su acepeion téenica,
se cmplea para indicar Ta atribucidn a una norma o a un hecho juri-
dico de efectos, que habria producido de haber existido o estado vigente
en . tiempo anterior a aquel en (ue efectivaniente entrd en vigor la
norma o se prodijo el hecho.

Cowo el pasado no puede cambiarse, lo que verdaderamente se ol-
tiene con Ia retroactividad es Ia reconstruccion o configuracion de las
relaciones juridicas actuales en una forma, que es aproximadamente
igual a Ia que aquéllas tendrian de haber existido el hecho o estado
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vigente Ja norma en una época anterior. En efecto, la cuestion de si,
mediante la retroactividad, se consigue una modificacién o transforma-
cién del pasado, como parece seguirse del tenor literal de la palabra,
o sblo una especial configuracién del presente y del futuro, debe re-
solverse, indudablemente, diciendo que el efecto retroactivo no puede
implicar nunca una accién sobre el pasado y sdlo afecta al presente,
pues, como ensefia Von Tubr (1), existe acuerdo, o al menos deheria
existir, en que ni la ley ni otro poder humano pueden en rigor crear
wn efecto retroactivo (en el sentido literal de la palabra). El legislador
puede ordenar para el presente, y para el futuro, no para el pasado;
no puede invertir la ley de la causalidad (2).

Aparte de esta nocién amplia, es diffeil formular una teoria general
en la que puedan agruparse los distintos supuestos de retroactividad.
Fsta dificultad se debe al cardcter ambiguo de la expresion retroactivi-
dad, con la que se designan tn conjunto de efectos de diferente inten-
sidad (retroactividad de primero y de segundo grado, retroactividad
media, real, obligatoria, etc.), a la variedad de fines que se tratan de
alcanzar con ella v al crecido ndmero de casos en que se establece (3).

Entre los supuestos de retroactividad de los hechos juridicos, ocupa
un lugar destacado la retroactividad de los hechos que ponen fin a un
estado de pendencia.

Como hace notar Vou Tubr (4), es frecuente que el “factum” (o
hecho juridico al cual airibuye el Derecho la produccién de efectos
juridicos) sea complejo, es decir, comste de una pluralidad de hechos
Con esto calie la posihilidad de que estos hechos, que en conjunto for-

man el hecho juridico, no se produzean simultdneamente, sino (ue va-

(1) En esta misma dircccifn afirma Scraroya: “No existe ni puede existir
vetroactividad en ¢l sentido verdadero v escuets de la palabra, ya que ¢l pasado
es pasado y no vuclve mas. Solo pueden producir en el porvenir, cumplida Ia
condicion, aquellos efectos que habrian surgido si la relacidn juridica hubiera
nacido perfecta en el momento al que s¢ retrotrac.” (Negocios juridicos, trad. de
la 42 edic. italinna por F. de Pelsmacler, Sevilla 1942, pig. 15).

Con todo, (. Pack (Sw una nuowq tfcorie generale del diritto fransitorio,
Riv. Dir. Commerciale, 1947-1, pags. 256-261) iutenta explicar la retroactividad
com~ mna verdadera accion de fa ley sobre ¢l pasado, a través de la conside-
racién de que el hecho juridico estd constitaido por dos elementos: uno mate-
rial y otro formal vy que si bien el legislador no puede dar vida o aniquilar al
primer clemento, puede hacer Jo que quiera con el segundo, no s0lo para ol
preseute y para ol futuro sino tawbitn para el pasado. Dero féacilmente se ad-
virte que estag observaciones no son exactas: la nueva valoracidén que de wi
lecho haga la norma dotada de eficacia retroactiva, no puede sustitair “es
e o Ja valoracidn que del mismo hacin In norma devogada v a lo finico a
e da Tugar Tn retroactividad de la ley es a que, desde ¢l momenty de st entridn
en vigor se pongan lus cosas en el estade en que se encontrarian si realmente Tug-
hiera estado vigente en la dpoca a la cual se tetrotraen sus efectos, )

(2) Vox ‘Tvuw. Teorfu general del Derecho civdl alenuin, Duenos  Adres,
1048, 1. TI-1, pag. 23. ’

(3) Yn este sentido: Dst, Cenni in torno alle vetroattivitg delle condisiond,
Studii per Schupfer, Turin 1898, 1. T11, pags. 515-5317; Jamwu-MeruiN, FEssad sier
la retroactivits dans les actes juridiques, Rev. Trimestrielle de D, C. 1048, pa-
ginas 271-273.

(4) Op. cit. en Ia nota 2, t. II-1, pags. 15-20.
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van apareciendo en diversas etapas. Iin los casos en que es incierta la
realizacion de los hechos que faltan, o si es posible que se produzca un
hecho que la impida, el efecto juridico del *‘factum™ se cncuentra en
un estado de incertidumbre objetiva, que se denomina estado de pen-
dencia. Cuando la incertidumbre se reflere a la realizacién del cfecto
juridico, se dice que el estado de pendencia cs suspensivo. Fa cambio,
cuando es incierto si subsistird un efecto juridico existente, el estado
de pendencia es resolutorio.

“n el lapso de tiempo que media entre la aparicion del estado de
pendencia v st resolucion por el cumplimiento o realizacién del hecho,
existe una regulacién provisional de la relacion, que cesa al producirse
¢l hecho decisor de la pendencia para ser sustituida por el régimen
definitivo. Cuando tal hecho estd dotado de fuerza retroactiva, se con-
sidera comwo si los efectos, que s6lp tenen lugar con su realizacion,
se hubieran producido desde el momento en que se inicid la situacion
de pendencia. De este modo, la regulacion provisional es absothida
por la regulacion definitiva, que al mismo tiempo le pone fin y le sus-
tituye de.sde el principio (“ex tunc™).

La retroactividad de la condicion es uno de los casos mds importan-
tes en que se atribuye eficacia retroactiva a un hecho que decide una
situacion de pendencia. Consiste en que los efectos que se producen con
el cumplimiento de la condicién, se consideran producidos en el mo-
mento en que se celehrd el negocio juridico condicional. Por comsi-
guiente, si la condicidn es suspensiva, el negocio produce los mismos
efectos que si fuese puro, y si es resolutoria, se produce la vuclta a la
situacion juridica que existia antes de realizar cl negocio.

Establecido este concepto, conviene distinguir la retroactividad
de la condicion de otros fendémenos con los que tiende a confundirse.

En primer lugar por lo que respecta a los negocios celebrados hajo
condicion suspenslm v puesto que la retro(u,twul(ul lo es de los efec-
tos del negocio Jur1dlm. son independientes del efecto retroactivo los
requisitos ])(‘I‘EOII(LILS, reales v formales del negocio condicional (5).

ln cuanto a los primeros, se atiende a la época en la que se emiten
las declaraciones de voluntad, es decir, han de concurrir al tiempo de
Ia celebracion del negocio v pueden faltar cuando se cumpla la con-

dicién, Por lo que se refiere a los requisitos del objeto, es decisiva la

(5)  Son mty mtmerosos los antores para quienes la eficacia retroactiva de
la condicion suxpmm a afecta tambidn a los elamentos del negocio, ue, segin
ellos, deben concurrir al tempo en que &ste se celebra, Crnsccuentemente, con-
sideran wmna aplicacion de la retroactividad 1a regla relativa a los requisitos sub-
jetivos v mua escepeion al principio de vetroactividad la exigencia de que los
requisitos objetivos existan al cumplirse la condicion, Fatre otres: Scraroga,
Negocios juridicos, trad. por 1. de Pedlsmacker, Sevilla 1942, pigs. 142-143;
Avery wr Rav, Cours de D, €., Paris 1869, t. TV pag. 77, 1. V11, pag. 475,
nota: Demoromsr, Cours de Code 7\(1[7()11'0;1 Darfs 1877, t. XXV, pigs. 362
v 410; Corw v Caprraxt, Curso clemental de . C,, trad. vy notas por De
Buen, Madrid 1924, . '[II, pig. 345; TFiLverMaxy, De la refroactivité de la
condition. dans les conventions, Paris 1935, pag. 133; Zavverr, Condisioni ncl
negost giuridict, Nuovo Digesto fal, t. TLT, pig. 736.
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época del cumplimiento de la condicidn v, en cambio, los requisitos de
forma se rigen por las disposiciones vigentes al tiempo de concluirse
el negocio La causa de esto se encuentra en que los requisitos perso-
nales v formales de un negocio han de existir al tiempo de su forma-
cién, o sea, al tiempo en que se emiten las declaraciones de volun-
tad (6). El negocio juridico bajo condicién suspensiva produce sus
efectos al cumplirse la condicion; pero los efectos que se producen en-
tonces son los del negocio fundado en la anterior declaracidn de vo-
luntad.

Fl efecto retroactivo de la condicion es tanibién distinto del régimen
provisional al cual sustituye. En la determinacion de este régimen pro-
visional se parte de la consideracion de que el titular del derecho con-
dicional no es atm titular de un derecho actual. Por tanto, estin ex-
cluidos todos aqguellos efectos que presuponen yva nacido el derecho:
el acreedor condicional no puede exigir el cumplimicnto de la obliga-
cidn: si el dendor, antes de que se cumpla la condicion, paga por error
puede repetir lo pagado (art. 1.121, ap. 2., C, ¢.) (7); el crédito condi-
cional 1o es susceptible de compensacion; en la transmision condicio-
nal de la propiedad, el tradente bajo condicién suspensiva o el accipien-
te hajo condicién resolutoria son propictarios durante la pendencia
de la condicion.

Pero, de otra parte, ¢l que se produzcan los efectos del negocio ce-
lebrado bajo condicion suspensiva o el que se resuclvan los efectos
que haya venido produciendo el negocio sometido a condicién resolu-
toria solo depende del cumplimiento de la condicidon. Iisto da lugar a
que, si bien “pendente condicione™ no se realizan los efectos que se
asignan al cumplimiento de la condicion, tengan lugar otros efectos,
que en oposicion a aquéllos se denominan incompletos, prodromicos,
previos, menores, preparatorios o preliminares.

Ante todo, la persona que al cumplirse la condicién ha de asumir
el lado activo de la relacion es titular de una expectativa (8), que pue-

6y En cste sentido: Gionet, Teoria delle obligagioni, Florencia 1886, t. 1V,
pagina 397. A csta misma conclusion se llega $i se tiene en cucmta que las
partes quedan vinewladas por sus declaraciones a partir del momento en que
Gstas se hau emitido v que este vinenlo es independiente de un posterior cambio
de voluntad del que hizo la declaracion o de las vicisitudes por gue ptieda pa-
sar su capacidad, Véase: Tmuwine, Bl espiritn del Derecho Romane. Versidn
de K. Principe, Madrid 1904, t. IV, pdg. 185; Hxxwoertvs, Tratedo de Dere-
cho Cieil, trad, y notas por los profesores Dérez y Alguer, Barcelona 1033,
temo T2, pag. 342: Von Tuvuw, Teoriw general del D, C., Buenos Adres 1048,
tomo TIL-1, pag. 328 Burrr, Teorfa generale del negosio giuridico, vol. 15-2
del Tratado de Vassalli, Turfn 1955, pag, 841,

(7) Bl Codige no dice que el pago se realice por error) pero nada se opo-
ne a gue o acreedor v ol demdor coltvengan (e se realice provisionalmente el
pago en pendencia de la condicion, Tl pago hecho en tales circunstancias se
enticnde efectuado hajo la wisma condicion que afecta al negocio (Vox Tk,
Tratada de lus obligaciones, trad, de W. Reces, Madreid 1934, t. 2, phg. 222).
Tambicn: Pewe Broerav, Fundamentos de Derecho Ciedl, to 1-2, Darcelona 1959,
pigina 127,

(&) Tntre otros: Vox Tuvuwr, Tratide de los obligaciones, Madrid 1934,
tomo 2, pag. 222; Tixxecervs, Tratado de 1D, C., Baredona 1933, t. 1-2, pagi-
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de ser objeto de actos de disposicién, es susceptible de novacioén, se
transmite a los herederos (9), etc. ' ,

Ademas, el titular del derecho condicional puede, en pendencia de
la condicién, “ejercitar las acciones procedentes para la conservacién
de su derecho” (art. 1.121, ap. 1., C. c.). Con estas palabras concede
el Cédigo al titular de la expectativa la facultad de realizar actos con-
servativos de su derecho, es decir, de practicar todas las iniciativas ju-
diciales o estrajudiciales que sean necesarias para que, al cumplirse la
condicién, pueda ejercitarse el derecho con el contenido y eficacia que
le correspondan (10). Al determinar cudles sean en concreto los actos
que, con esta finalidad conservativa, puede realizar ¢l titular del dere-
cho condicional, dehe tenerse en cuenta que estdn excluidos todos aque-
llos que se dirigen a obtener la ejecucion actual del derecho, o a conse-
guir efectos que se producirdn en virtud de la retroactividad (vid. S. del
T. S. de 25-111-1923). Ademds, los actos conservativos que se pteden
realizar varfan segtin que el negocio condicional sea “inter vivos” o
“mortis causa” y de eficacia real u obligatoria (11).

nas 335 v ss.; Omwryvany, Introduccion al D. C., trad. de la 32 ed. alemana
por L. Sancho Seral, 1933, pig. 294. Otros autores hablan de derecho condi-
cionado, derecho eventual, derecho al derecho o a la eventual consccucton de
un derecho. Segfin Demoronmes, Cours de Code Napoleon, Paris 1877, t. XXV,
pagina 352; LavreNT, Principes de D. C., 1876, pag. 107 del t. XVI1I, v Bau-
DRY-LACANTINIERE, Precis de D. C., t. II, Parls 1921, pag. 106, ntm. 233,
estas distintas denominaciones no encierran simples diferencias terminoldgicas,
¢ino que pueden dar lugar a diversas consccuencias juridicas. Ponen como
cjemplo el caso de que, en pendencia de la condicién, se promulgue una ley
prohibiendo el derecho que nace del negociv celebrado bajo condicién; si se
considera que ¢l titular del dereche condicional sblo tienc durante la penden-
cia una expectativa, tal ley le serd aplicable sin que exista retreactividad, lo
cual no sucede si se entiende que tiene un derecho adquirido.

(9) En los negocios “mortis cattsa” rige en cambio la intransmisibilidad
de Ta expectativa derivada de fa disposicién condicional. Vid. art, 759 del C. c.

(10) Ll poder de realizar actos conservativos es una facultad juridica, que
cmana, del derecho condicional (MessiNro, Manuel de Devecho Civil » Comer-
cial, trad. de S. Sentis, Buenos Aires 1954, t. II, plg. 463). Comw consecuencia,
dura el mismo tempo que éste, se transmite con él y es intransmisible por sc-
parado, etc.

(11) Entre otres, pucden enumerarse los siguientes: @) Solicitar la confir-
macion del documento privado en que consta el crédito condicional o el recono-
cimiento de la firma del deudor (Coran v Cavrraxe, Curso elemental, Madrid
1024, t. TIL, pag. 342; Prawiol, Trotado elementd, trad. de J. Cajica, Méjico
1945, t. VI, pag. 259; Dumorowms, Cours de Code Napoleoi, 1877, 1. XXV, pi~-
gina 3553 Dmrrr, Teorfe generale del negosio giuridico, vol. 15-2 del Tratado
de Vassalli, pag. 544).—D) Solicitar la inseripeitn del negoelo condiciomal por
el el se tramsmite wn derecho real (Coran v Cavrraxe, loc, ¢if.; DEMOLOM-
vi, loc., eit)e—c) Selicitar la inscripeidn de la hipoteca que garantiza el crédito
condicional ~ (Prantor, lec, cit.,; Cotin v Cavirant, loc, cit.; DwumonoMbr, loc.
et s Auery Br Rav, Conrs, t. IV, Parfs 1869, pig. 74+ DACDRY-LACANTINTERE,
Precis, t. 11, Tarfs 1921, pig. 106, ném. 233).--d) Demandar al detlor
para (e se declare la existencia de la relacién condicional (Von Trur,
Tratado de las obligaciones, f 2, pig. 222: Brrri, lec. cit.; Roca
Sastre, Derecho Hipotecario, 1954, t. 1I, pig. 270)—e) Ejercitar, mediante
la accién subrogatoria, los derechos y acciones del deudor de cardcter comserva-

tivo (DEMoroser, loc. cit.; Zaponir, Condizioni nei negosi  ghuridici, Nuovo
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Por dltimo, no debe considerarse aplicacién del principio de retro-
actividad de la condicion la regla de que la prescripcidén extintiva
no corre “pendente condicione” entre el acreedor y el deudor condi-
clonales, pues la causa de ello no se encuentra en que la retroactividad
del camplimiento de la condicién ponga las cosas en ¢l estado en que
se encontraban al tlempo de la celebracion del negocio, sino en que
la prescripeidn extintiva no empleza a correr antes de que el derecho
haya nacido.

II. Naturaleza juridice—Tratan de explicar la nataraleza juridi-
ca de la retroactividad de la condicidon las teorias siguientes: 1. De
la ficcidn legal. 2.2 De la realidad juridica. 3.2 De Ja preexistencia del
negocio, 4.4 De la voluntad presunta de las partes,

En realidad, sélo las tres primeras teorfas tratan de explicar la
naturaleza juridica de la retroactividad de la condicidn, pues la teoria
de la voluntad presunta de las partes, mas que al problema de en qué
consiste aquélla, se refiere a la justificacidon de la retroactividad, o sea,
a la razén por la que el legislador la establece v al fin que con ella
se trata de alcanzar.

1.2 Teoria de la ficcion legal. Puede definirse la ficcion juridica
como: “una operacién mental, que consiste en hacer una asimilacidn,
que sc sabe es inexacta, con el fin de reducir o ampliar el circulo de
aplicacién de clertos derechos subjetivos™ (12).

Como hace notar Thering (13), la ficcién ha desempefiado en la es-
fera del Derecho una doble funcidn, que puede calificarse de historica
o dogmitica. En su funcion histérica, ha facilitado Ia creacion y apli-
cacién de normas excepcionales gue, a pesar de que estaban en opo-
sicién con los principios generales del ordenamiento juridico, se ha-
ciatn necesarias por razones de equidad e incluso de justicia. Asi acurre,
por ejemplo, con la Tey Cornelia, que introdujo una excepcién a la
regla de que el testamento es la dltima voluntad del ciudadano romano
libre, en favor de los que durante la guerra habian sido hechos pri-
sioneros por el enemigo, valiéndose de la ficcidn, “fictio legis Corne-
Line”, de considerar muerto al testador al tiempo de ser hecho prisione-
ro por el enemigo, es decit, crando todavia era cludadano romano libre.

En su funcién dogmética, la ficcidn es un expediente o procedi-
miento que, mediante la asimilacion de hechos claramente diferentes,
facilita wia concepcion juridica, explica una institucion para la que
todavia 1o se ha encontrado ¢l procedimicnto apropiado (14).
"Digesto, t. 10T, pdg. 732).—f) Participar en el crneurso o en la quichra del deus
dor (PPrawtov, loc, cit.; Devonommy, op. cit., pag. 137. Yo contra: TELOUTRE,
Litude swr la vetroactivité de e condition, Rev, Trinn Droit Civil, 1907, pag. 761).

(12)  Cowwir, Reflexions sur le role de lu fiction dans le droit, Archives de
Philosophie ot Sociologic juridiques, 1935, pag. 30.

(13) Bl espiritu del Derecho Romano, Version de K, Drincipe, Madrid
1904, t. IV, pags, 331-334.

(14) En general, los autores se pronuncian en contra de esta aplicacién de
la ficcion con finalidad dogmatica. Inering (loe. ¢if., cu la nota anterior) indica
que la ficcion deja en ple los problemas que con ella se tratan de resolver,
paes en vez de resolver las dificultades las esquiva. Segim Fanva (Parte gene-



La retroactividad de la condicién 8385

La teoria de la ficcién legal sostiene que la eficacia retroactiva de
la condicién es una ficcidn, porque consiste en determinar la situacién
de las partes como si la condicién se hubiera cumplido cuando se hizo
el negacio, lo cual es contrario a la realidad (15).

Relacionando la retroactividad de la condicién con las clases v fun-
ciones de la ficcion juridica, resulta que aquélla es una ficcion legal,
en cuanto que la formula el legislador (art. 1.120 C. ¢) y tiene una
finalidad dogmatica, cual es la de explicar clertos efectos del negocio
juridico condicional de un modo indirecto, a través del supuesto de
que la condicién se realizd en una dépoca anterior n aquelln en que
realmente tuvo lugar,

La inadecuacion de este procedimiento se advierte luego, a la hora
de aplicar el principio de retroactividad a los distintos aspectos de la
relacién condicional, pues se hace preciso evitar sus consecuencias mds
extremas, mediante el establecimiento de una serie de excepciones, por
ejemplo, en relacién con el mantenimiento de los actos de adminis-
tracion v a la restitucién de los frutos percibidos durante la pen-
dencia, que restringen considerablemente la efectividad del principio.

La teoria de la ficcién legal ha gozado y disfruta atin de gran acep-
tacién en la doctrina, pudiéndose citar entre los autores que la siguen
a Sanchez Romdn (16), Manresa (17), Aubry et Rau (18), Colin y
Capitant (19), Fildermann (20), Janbu-Merlin (2 71) De lxucfglero (29)
Barassi (23), Cariota-Ferrara (74) Zapulli (2 Giorgi (26), Cro-
me (27) y Scheurl (28).

rale con speciale viguardo alle tcoria del negosio giwridico, Napoles 1909, pa-
gina 165), la ficcién indica siempre que los conceptog juridicos no han conqguis-
tado afin su plena extensién para abarcar la realidad de las cosas, v es indicie
de téenica imperfecta. En el mismo sentido: Sciarojs, Negocios juridicos, Se-
villa 1942, pag. 18, y Verwini, Manuale di pandetic, 43 edic, Milan 1953, pa-
gina 113. Sin embargo, hace notar Trrring, loc. cit., que la ficcidn facilita el
progreso y lo hace posible en una época en que la ciencia carece de las fuer-
zas necesarias para explicar debidamente ciertas instituciones. Poner a la ju-
risprudencia en la alternativa de repudiar las ficciones, antes de que haya podide
encontrar la solucién que huscaba, equivaldria a obligar al que lleva muletas
a que las abandone antes de que pueda andar sin ayuda.

(15) Cornir, Op. cit, en la nota 12, pag. 31: “la ficcion se caracteriza
frente a la presuncién por implicar la afirmacién consciente de wuna contra-
verdad”.

(16)  Istudios de Derecho Ciwdl, t. 11, 1889, pdg. 539.

(17)  Comentarios al C. ¢, espaiiol, Madrid 1901, t. VIII, pag. 126.

(18 Cours de D, ., Paris 1869, t. IV, pag. 7..

A9 Curso clemental de 12, C,, trad, y notas por De Buen, Madrid 1924,
tomo 11T, pag. 344.

(200 De la retroactivité de o condition dans les conwventions, Parfs 1935,
piginas 2 v 4.

(21)  Essai sur la retrouctivité dans les actes juridiques, Rev. Trimestrielle
de D. C., 1948, pig. 283.

22y Instituciones de D. C., trad. de la 42 edic. ital. por R. Serrano St-
fler v J. Santacruz, t. T, 1)d§.’,' 301.

23y Teoriag delle ol:lz(m toni, Milan 1948, vol. TI, pags. 170-171.

24y Ll wnegocio juridico, trad. v notas por M. Albaladejo, Madrid 1956,
pagina 9.
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23 Teoria de la realidad juridica. La teorfa de la realidad ju-
ridica pretende superar las imperfecciones que lleva consigo la ficcién.
Para ello, hace notar (29) que en el terreno del Derecho no existen
ficciones, sino realidades juridicas, mandatos por los que el legislador
ordena que no sean tenidas en cuenta la realidad natural o histdrica
v prescinde de ellas para la regulacién de determinadas relaciones ju-
ridicas.

T.a aplicacion de la teoria de la realidad juridica a los problemas
de la retroactividad de Ia condicién ha sido Hevada a cabo por Bar-
bero (30), quien sosticne que la retroactividad de la condicion sirve
al legislador para obtener una realidad juridica presente aproximada-
mente igual a la que existiria de no haberse dado el perfodo de pen-
dencia de la condicidn, v para ello anula todo lo sucedido en ese lapso
de tiempo, que sea contrario a la nueva realidad mandada.

Tas limitaciones que encuentra el principio de retroactividad se
intentan explicar por el citado autor como consecuencias del concepto
de realidad juridica, diciendo que la anulacion de lo ocurrido en ese
periodo intermedio sélo es posible en cuanto se trate de relaciones
juridicas, no de modificaciones en el mundo fisico (31).

La critica que hace la teoria de la realidad juridica de la teoria
de la ficcién no ofrece conclusiones o puntos de vista nuevos:-al decir
que la realidad juridica no es sino un mandato por ¢l que se ordena
que 1o se tenga en cuenta la realidad natural o histérica, no se ex-
presa nada sustancialmente distinto del concepto de ficcidn; pues cuan-
do la teoria de la ficcién afitma que, al cumplirse la condicidn, se
considera lo mismo que si se hubiera realizado al tiempo de la cele-
hracién del negocio, no niega con esto la realidad natural (que el hecho
se ha producido en una época posterior), sino que prescinde de ella.

Prueha de que la teorfa de ln realidad juridica no avanza mucho
més que la teoria de la ficcion es que tampoco consigue explicar las
excepeiones al principio de retroactividad, Ta observacién de que la
retroactividad afecta a las relaciones juridicas, no a los hechos (32),
es insuficiente, porque no impide que, al cumplirse la condicion, se
considere que la persona obligada a entregar la cosa lo estd también
a restituir los frutos o, incluso, que éstos se consideren “ipso iure”

(25)  Retroattivitd, Nuovo Digesto italiano, t. X1, pdg. 500, ntm. 2,

(26) Teorie delle obligacioni, Yorencia 1886, t. LV, pigs. 395-397.

(27)  Algemeiner Tefl, pdg. 333 (Citado por Barnrro, Contribulo alla teorin
delle condizione, 1937, pig. 34, nota 52),

(28)  Citado por Bareero, loc, ¢it, en la nota antericr,

(29) B este sentido: Darwiwro, op. cit., pag. 35, .

(30) Tin su obra: Contributo alle teoria delle condizione, 1937, pigs. 34-38.

(31 Op. cit., phg. 37, :

(32) DBarpero, Op. cif,, pAgs, 22 y 37. Lsta observacion estd relacionada
con ¢b principio de gque un hecho realizade no puede convertirse posteriormente
en 1o realizado (Yfactum infectum fieri nequit™), aie se ha utilizado por algunos
autores como fundamento del principio de no retroactividad de la ley, 31 bien
esta fundamentacién ha sido ahandonada por Ia mayor parte de los autores que
estudian ep la actualidad ese tema.
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propiedad del adquirente, pues en ambos casos se trata de efectos ju-
ridicos, no de modificaciones en el orden fisico.

32 Teoria de la preexistencia del negocio. También recibe los
nombres de teorfa de la confirmacién del derecho por el cumplimiento
de la condicion v teoria de la naturaleza meramente declarativa del
evento. Ks, si se exceptiia la teorfa de la ficcidn, la que mas difusion
ha obtenido en la doctrina (33).

Segfm esta teoria, el negocio condicional produce inmediatamente
sus cfectos, si hien de un modo oculto, ¥ €l cumplimiento de la con-
dicién viene a revelar. a poner de manifiesto v confirmar que tales
efectos se venfan produciendo ya desde la conclusion del negocio. Di-
cho en otras palabras, el cumplimiento de la condicion tiene, para los
seguidores de esta teorfa, una eficacia simplemente declarativa, en
cuanto que pone de manifiesto efectos que se han venido produciendo
desde ¢l primer momento.

Para justificar este criterio, se llama la atencién sobre la diversa
importancia que asumen en el supuesto de hecho los distintos elemen-
tos del negocio juridico condicional, haciendo notar (34) que la con-
dicién, como clemento accidental del negocio, debe su eficacia a la
voluntad de las partes ; que el negocio condicional retine desde su con-
clusién los elementos necesarios para su validez (consentimicnto, ob-
jeto, forma, causa), v que asi resulta de un ponderado analisis de la
relacién condiclonal a través de la voluntad de las partes, en cuanto
que éstas quieren obligarse, desde luego, para el caso de que exista la
condicién (35). Bl negocio en ¢l que se acordara que no nacerfan Ios
derechos y obligaciones de las partes sino a partir del cumplimiento
de la condicion, serfa al mismo tiempo condicional y a término,

A estos argumentos puede oponerse:

1.° Que no es exacta la afirmacion de que la condicién tenga una
simple eficacia declarativa. Por el contrario, la condicién hace incierta
la produccién de los efectos del negocio (condicién suspensiva) o la
persistencia de los que haya producido el negocio durante la penden-
cia (condicién resolutoria) (36).

(33) T ella, v en la teorin de la voluntad presunta de las pattes, se ins-
pird el pasaje correspoudiente de ln Exposicidn de motivos del C. c. francés y
también la nota de Vélez Sarsficld al art. 542 del C. c. argentino. Entre los
antores que la siguen, pueden citarse: Draoroamr, Cours de Code Nuapoleon,
tomo XXV, Paris 1877, pags. 361-362, aungue afirma cn la pig. 368 que la
retroactividad es upa ficcion; Lavnenr, Principes de D. €., t. XVII, 1876,
pagina 91; Covsrro, Doctring gencral del . €., Méjico 1949, ntum. 137, pa-
gina 488: Burrr, Teorig generale del negosio giwridico, Turin 1955, pig, 543
Dusy, Cenni in torno alle retroattivita delle condizioni. Studi giuridici per B
Schupfer, 1898, pags. 537-541 del t. IIL.

(34) Bryrx, Teoria generale del negocio giwridico, Turin 1955, pig. 543.

(35) Demoromsr, Cours de Code Nupoleon, t. XXV, 1877, phgs. 348-349.

(36) Distinto es el caso de la condicién impropia “in praeteritum vel in
praeseng collatae”, también llamada reserva o suposicién, que consiste en un
hecho presente o pasado cuya realizacién o existencia es ignorada, al menos,
por una de las partes; por ejemple, te compro esta finca, que es de ‘secano, si
existen corrientes subterrdneas de agila que permiten transformarla en regadio.
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2¢ Que si bien la condicién, considerada en relacion con el ne-
gocio juridico en abstracto, es un elemento accidental del negocio,
puesta en uno determinado, es tan esencial e importante, respecto al
negocio de que se trate, como pueden serlo los demds clementos del
Mmismo.

42 Teorla de la voluntad presunta de las partes. Como se ha
indicado, esta teorfa, mas que explicar la naturaleza juridica de la re-
troactividad de la condicién, intenta justificarla. Por esta razém, es
frecuente que los autores la sigan junto con alguna de las anteriores,
sobre todo en wnitn de la teoria de Ta preesistencia.

Tn sintesis, sus postulados son éstos: Kl motivo que lleva a las
partes a celebrar el negocio bajo condicién es la incertidumbre en que
‘s encuentran en relacion a si se producird ¢l evento. Si, al tiempo de
Ja conclusién del negocio, estuvieran seguras de que el sticeso se ha-
ria de realizar, celebrarfan el negocio en forma pura. IPor consiguien-
te. debe entenderse que las partes han querido obligarse inmedinta-
mente para ¢ caso de que la condicién se cumpla, ¥ en este sentido,
la férmula de la obligacién condicional no es: os deberé si, sino: os
debo si (37). Ademas, hay que suponer que la voluntad del disponente
condicional es una voluntad seria, v no podria considerarse tal, si con
posteriores enajenaciones pudiera hacer ilusorios los derechos de la
otra parte, es decir, los efectos de su anterior declaracién; por tanto,
la retroactividad de la condicién estd basada también en la voluntad de
la parte que tiene el poder de disposicion durante la pendencia (38).

Resumen: Como resumen del problema de la naturaleza juridica
de la cficacia retroactiva de la condicién, puede decirse:

1.0 Ta retroactividad de la condicién es una ficcion, pues consiste
en atribuir a un hecho, que se produce ahora, los efectos que hubiera
producido de realizarse en una época anterior.

2.0 Tl fin que el legislador trata de alcanzar mediante esta ficcion
es explicar clertos efectos del negocio juridico condicional, de los cuales
wno de los mds importantes es la proteccién de que goza el titular
del derecho condicional, contra los actos materiales o juridicos que, en
petjticio de su derecho, realice Ia otra parte durante la pendencia de
la condicion.

3.0 [sta finalidad explicativa se consigue de un modo hastante

Adui el negocio produce inmediatamente sus efectos sl verdaderamente existe
¢l Tiecho en que consiste la stiposicion, sin perjuicio de que su existencia se
Ycompruche en tma &poca posterior Cen el c¢jemply, cutmdo se realicen fas opor-
futias prospecciones).

(37) Desmoromnse, Cours de Code Napoleon, 1. XXV, 1877, pigs. 348-349,

(39) Signen esta teorfa, ademds de la mavor parte de los autores citados
en la teorfa de la preesistencia: Bserrcur, Obligecion condicional, Dicclonatio,
tomo TV, Madrid 1874, pag. 303; Davnry-Lacantinierir, Precis de D, C., t. 11,
1921, nt, 78, pag. 105; Tavrewr, Principes de 1. C., 1876, t. XVII, pags. 91-
92 Pranton v Riverr, Traite practique, 1928, t. 111, ntm. 231; SaNTORO Pa-
saRELLY, Dottring generale del Diritto Civile, Napoles 1954, pag. 176; Zavuriwr,
Retroattivitd. Nuovo Digesto, t. X1, pig. 509, nfm. 2: Borna, Tratade de De-
recho Cizil argentino, Buencs Aires 1959, t. II, pag. 245. ’
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imperfecto con la ficcién y, en general, con el sistema de retroactividad,
v, en cambio, los efectos en cuestion se explican mejor mediante l and-
lisis de la obligacién bajo condicién suspensiva en dos elementos: el
deber v el compromiso, o inmediata vinculacion que produce el nego-
cio condicional. El deber no nace hasta que la condicién se cumple, ¥
ast, hasta cse momento, el acreedor no es atm titular del derecho de
crédito v le estan prohibidos los actos que impliquen el ¢jercicio del
mismo, el deudor no estd obligado, y, por tanto, puede repetir lo que
hayva pagado (art. 1.121, ap. 2.°, C. ¢); pero en cambio, desde el mo-
mento de lu celehracion el negocio, las partes (uedan vinculadas y,
si se trata de un acto de disposicidn, también lo estd la cosa, que que-
da gravada con la espectativa del adquirente condicional (39).

CAPITULO II
CLASES DE RETROACTIVIDAD DE LA CONDICION

1. Retroactividad veal v retroactividad obligatoria—Por razén de
la intensidad de sus efectos, la retroactividad se clasifica en real y obli-
gatoria.

Se dice que la retroactividad es real cuando, al cumplirse la con-
dicidn, las partes se encuentran sin mas en la misma situacién juri-
dica en que estarfan si la condicion hubiera existido al tiempo de Ia
celebracion del negocio (40). La retroactividad es obligatoria cuando
con ¢l cumplimiento de la condicion las partes quedan obligadas a
colocarse reciprocamente en la situacién en que les corresponderia es-
tar en dicho supuesto.

T.a retroactividad real supone la absorcién y sustitucion plenas de
los efectos provisionales v, en general, de la situacion de pendencia por
los efectos definitivos del negocio, que se consideran producidos desde
el primer momento. Por ejemplo, se considera que el adquirente bajo
condicién suspensiva ha sido propietario desde que se realizé la dispo-
sicién condicional y que, por el contrario, el enajenante dejo de
serlo a partir de ese momento. Si el negocio de disposicion se hizo hajo
condicién resolutoria, al cumplirse la condicidn, se considera que el
disponente nunca dejé de ser propictario o titular del derecho real de
que se trate,

Como consecuencia de esto, carecen “aly initio” de eficacia frente
al adquirente condicional o respeeto al enajenante hajo condicion re-
solutoria los actos de disposicion (ulteriores enajenaciones, constitu-
cion de servidumbres o de derechos reales de garantia, ete) que el
que permanecié propietario hayva realizado en el tiempo intermedio. Fa

(39) Corwi, Reflevions sur le role de la fickon dans le droit, Archives
de Philosophie et Sociologie juridiques, 1935, pag. 35. '

(40) TFerwini, Monucle di Pandette, Milan 1953, ntim. 105, pag. 113; Br1-
Gravi, Irretroattivitd della risolusione per inademptimento, R. D. Commercia-
le 1934, pigs. 696-697; Berrr, [stifusioni di Diritto Romano, 1947 pag. 93.




840 Rafael Alvarez Vigaray

rigor, los frutos percibidos durante la pendencia deberian considerarse
propiedad de la persona a cuvo favor se ha realizado el cumplimiento
o incumplimiento de la condicién, concediéndosele, en su caso, la ac-
cién reivindicatoria para obtenerlos; pero, por razones de oportunidad,
suele excluirse la restitucion de frutos (41).

En Ia retroactividad obligatoria, por el contrario, se mantiene for-
malmente intacto todo cuanto ha ocurrido antes del cumplimiento de
la condicién (42). El enajenante bajo condicién suspensiva o el
adauirente bajo condicién resolutoria estan obligados a entregar la
cosa en la situacion en que se encontraba al tiempo de realizarse el
negocio. Para ello procurard obtener de los titulares de los derechos
constituidos durante la pendencia de la condicion la cancelacidén de las
respectivas enajenaciones. Si esto no es posible, el enajenante bajo
condicién suspensiva o el adquirente bajo condicién resolutoria estdn
obligados a indemnizar a la otra parte.

La retroactividad obligatoria aparece de este modo como un sus-
titutivo de la retroactividad real, pues tiende a alcanzar de una ma-
nera indirecta el mismo resultado juridico y prictico que aquélla. En
atencion a esta circunstancia, los autores (43) la califican de retroac-
tividad falsa e impropia, en oposicién a la retroactividad real, que es
la verdadera y propia.

Debe advertirse que este tecnicismo, o mejor, esta apreciacion es
exacta en lo que se refiere a2 los negocios dispositivos de cficacia real;
pero, cuando se trata de negocios obligatorios, la retroactividad obli-
gatoria es tan propia v adecuada como la retroactividad real lo es en
lo que se refiere a los negocios de disposicion. s més, los negocios
de obligacién condicionales s6lo pueden estar dotados de retroactividad
obligatoria,

La retroactividad real se denomina también retroactividad “‘ipso
iure”, automatica, directa o inmediata, y la retroactividad obligatoria,
a su vez recibe los nombres de retroactividad potestativa, indirecta o
mediata. Posiblemente, todas estas denominaciones estin destinadas a
evitar los inconvenientes que se derivan del significado ambiguo de la
palabra real; si bien, tampoco estd exenta de ellos la expresién retro-
actividad “ipso iure”, en cuanto que puede decirse que la obligacion
en (ue consiste la retroactividad obligatoria nace “ipso iure” (sin nin-
gln otro requisito) con el cumplimiento de la condicién (44).

> (41) También cabe combinar la retroactividad real de la adquisicion o read-
quisicion de la propiedad con una obligacion de vestilwir los frutos: Drrrl,
Leoria generale del wegosio giwvidico, ‘L'urin 1955, pigs., 544-545. .

(42) Ademds de las obras citadas cu lo nota 40: Berrx, of, cit. en la nota
anterior, pig. 545,

(43) Burry, Teorig gencrale del negogio giwridico, Turin 1955, pag. 543;
Brrrr, Istituzioni di Diritto Romano 1947, pag. 93; Biciavi, Irretroattivitd delly
risoluzione per tnadempimento, R. D, Commerciale 1934, pag. 696

(44) En este sentido afirma Dust, Istitugioni de D. C. Turin 1951, par-
grafo 20: “La retroactividad de la condicién cumplida obra de derecho, ipso
iure, o sca, por ministerio de la Ley, sin que haga falta un nuevo acto de vo-
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2. Retroactividad absoluta y retroactivided relativa—FPor su efi-
cacia frente a terceros, la retroactividad real puede ser absoluta o re-
lativa (43).

La retroactividad real es absoluta o “erga omnes™, cuando produce
sus efectos frente a toda clase de terceros. Es relativa, cuando los
efectos de la retroactividad se producen solamente entre las partes o
entre éstas v también respecto a cierta clase de terceros (por ejem-
plo, los adquirentes de mala fe o a titulo gratuito).

Como queda indicado, el dmbito de la retroactividad real no coin-
cide plenamente con el de la retroactividad absoluta. Por ejemplo, si
el adquirente condicional a titulo oneroso de un inmucble no se ha
cuidado de que se efectie la oportuna inscripcién en el Registro, el
cumplimiento de la condicién dard lugar a una retroactividad real
relativa, es decir, con eficacia frente al enajenante y a los terceros que
no hayan inscrito su derecho en el Registro, o que, habiéndolo inscrito,
sean de mala fe o a titulo gtatuito; pero tal retroactividad no serd opo-
nible a los terceros. adquirentes de buena fe v a titulo oneroso, que
havan inscrito su derecho en el Registro.

Con todo, hay que reconocer (ue este tecnicismo de distinguir en-
tre la retroactividad real y la retroactividad absoluta no esti genera-
lizado entre los autores (46) v que, al contrario, existe la tendencia de
identificar la retroactividad real con la retroactividad absoluta (47).

CAPITULO III

EFECTOS DE LA RETROACTIVIDAD DE LA CONDICION

1. Necesidad de distinguir entre los mnegocios dispositivos de efi-
cacia real v los negocios de obligacién—Es conveniente estudiar por
separado los efectos de la retroactividad de la condicién, segim que
ésta hava sido puesta en los negocios de disposicién o en los negocios
de obligacién, ya que, como es obvio, la eficacia e intensidad de la re-
troactividad (retroactividad real u obligatoria, absoluta o relativa) ha
de ser diferente segln se trate de una u otra clase de negocios.

Esta distincion, cuyo empleo estd muy generalizado entre los auto-
res alemanes ¢ italianos (48), es todavia mds necesaria en aquellos or-

Iuntad de las partes o una declaracién del juez”. Vid también Zarvivr, Con-
dizioni, Nuovo Digesto, t. ITT, pig. 736.

45) La retroactividad obligatoria es retroactividad relativa, es decir, no
produce cfectog contra terceros,

(46) Lo cmplea Burer, Teorie generale del negozio giuridico, Turin 1955,
pagina 545,

(47) Tal identificacién puede verse en Barassy, Instituciones de ID. C., tra-
duccitn de Garcia de Haro y Taledn, 1955, t. I, pag. 191; Barassy, Teoria gene-
rale delle obligazioni, Mildn 1948, t. II, pAg. 170; Carrora-Frrrars, El negos
cio juridico, Madrid 1956, pags. 9 y 560.

(48) Entre ctros, EnnNrcerus, Tratado de D. C., Barcelona 1935, t. I-2,
pags. 341-342); Von TuuRr, Teoria general del Devecho (itil alemdn, Buenos
Aires 1948, t. TII-1, pags. 330-361; Vox Tumr, Tratado de las obligaciones,
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denamientos en los que, como ocurre en nuestro Derecho, 1o se reco-
noce eficacia translativa al contrato, que sélo es fuente de obligaciones,
y requicre ir acompafiado de la tradicién para producir la transmision
de la propiedad v de los demds derechos reales (art. 609 del C. c.).

Pudiera parecer, sin embargo, que esta necesidad de la tradicién
para ln transmisién de los derechos reales aconseja, mas bien, pres-
cindir de Ia distincién entre negocios dispositivos y obligatorios, en
cuanto que, en los negocios condicionales, no ha de hacerse la tradicidon
hasta que no se haya cumplido la condicidn, lo cual implica, en de-
finitiva, la afirmacién de que, en las legislaciones en las que se exige
la tradicion, practicamente no existen negocios de disposicién condi-
cionales,

Esta objecién ha sido espuesta por Bibiloni (49) en un comenta-
rio al artculo correspondiente del Anteprovecto del Codigo civil ar-
gentino, que dice asi: “... Pero, si se trata de la constitucion de de-
rechos reales, las decisiones expresas del Codigo nos dicen que estos
derechos no se adquieren sino por la tradicién, Por consiguiente, des-
pués de cumplida la condicion en la suspensiva, va que hasta enton-
ces no hay motivo para cfectuarla. Y si asi es, no puede haber retro-
accién respecto a terceros. Kl que cra duefio, duefio fue hasta que se
efectud lu transferencia. A la inversa, en la condicion resolutoria los
derechos cesan por el acaecimiento. El C. c. argentino, articulo 1.371,
dice, sin embargo: el vendedor no volverd a adquirir ¢l dominio sobre
la cosa sino cuando el comprador le haga tradicién de ella.”

Si este criterio fuera acertado, resultaria que, en las legislaciones
que exigen la tradicién, Ja retroactividad del cumplimiento de la con-
dicién seria siempre de efectos obligatorios y nunca tendria lugar la
retroactividad real. Contra esta opinidén hay que afirmar que, como en
auestro Derecho, ¢l negocio dispositivo de eficacia real resulta de Ia
conjuncién de un negocio obligatorio y de la tradicién, siempre que,
en virtud de un negocio sometido a condicién, se haya efectuado con
igutal cardcter condicionado la tradicién existird un negocio dispositivo
de eficacia real condicional. s mas, con arreglo a la doctrina que sos~
tiene la naturaleza causal de Ja tradicién, aun cuando al efectuarla las
partes no hayan hecho ninguna indicacion al respecto, deberdn consi-
derarse sometidos sus cfectos a fa misma condicidn que afecta al ne-
gocio obligatorio (50).

1034, t. 2. pags, 231 v sa; Cantora-Fernars, 2 negocio juridico, Madrid 1956,
phginas 557-858; Barassi, Teoria delle obliguziond, 1948, t. II, pig. 162.

@9y Citado por De Gasvery, Tratade de las obligaciones en el Devecho
paraguaye v aryentino, to 1, plgs. 404-405,

(50) " No es muy dispar la solucion o que se Tepu dentro del sistema que
configira a la tradici6n como wu negoclo abstracto, pues, en tal caso, segfm
indica Wolf refiriéndose a la transmision de cosas muebles en Derecho alemdn
(Ewwscerrys, Tratade de 1D, (., Barcelona 1935 t. I11-1, pigs. 386-387): “ya
que la transmision —distintamente que en el derecho inmobiliario— puede con-
cluirse bajo condicién, cabra elevar la validez del negocio causal a condicién
de la transmision. Semecjante dependencia se registrard en la mayor parte de
los casos o que coincidan temporalmente el negocio causal (compraventa) v la
entrega”.
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Por otra parte, conviene tener presente que, ademas de los nego-
cios dispositivos condicionales “inter vivos™, existen los negocios de
disposicién “mortis causa” sometidos a condicién (institucién de he-
redero condicional, legado condicional de cosa especifica propia del
testador). IEn ellos el heredero o legatario adquieren la propiedad
de la cosa o los derechos de que se trate al cumplirse la_condicion,
sin necesidad de que se efectfie la tradicion, a tenor del articulo 609,
apartado 2.°: “la propiedad v los demds derechos sobre los hienes
se adquieren y se transmiten por sucesion testada...”

Se plantea, sin embargo, el problema de si, en los negocios “mor-
tis causa” condicionales producird efectos retroactivos el cumplimien-
to de la condicion, porque, aun cnando el Codigo no reitere la formu-
lacion del principio de retroactividad al regular los negocios condicio-
nales “mortis causa’, es aplicable a éstos ¢l articulo 1.120, en virtud
de la remisién contenida en el articulo 791,

A pesar de ello, Diaz Cruz (51) opina que en materia de legados
carece de importancia el principio de retroactividad cuando se trata
de legados bajo condicién suspensiva, porque, como los bienes se po-
nen en administracidn, la percepcion de frutos se explica por medio
de la continuidad que se opera en la administracion, sin necesidad de
acudir a Ia ficcidn de retroactividad y que, cuando la condicion es re-
solutoria, no produce efectos retroactivos, porque el articulo 1.123
del C. c. se refiere a prestaciones reciprocas y, por tanto, no es apli-
cable a los legados, que son unilaterales, v ademds, en tal caso, la
retroactividad es superflua, porque no existe un lapso de tiempo huér-
fano de regulacion juridica.

Tistos argumentos no son decisivos porque, si hien la ficcion de re-
troactividad es innecesaria, no so6lo en materia de legados condicionales,
sino, en general, en todos los casos de cumplimiento de la condicitn,
al seguir ¢l legislador en este terreno el criterio de la retroactivi-
dad (art. 1.120 del C. c.), éste ha de aplicarse en los negocios condi-
cionales “mortis causa’ mientras no existan razomies que aconscjen lo
contrario.

Ademis, la percepcion de frutos no es el fmico efecto que cabe
explicar a través del principio de retroactividad; mds trascendencia
tiene I incficacia de los actos de disposicién realizados, durante la
pendencia, sobre la cosa legada, por ejemplo, por el legatario hajo con-
dicidn resolutoria,

Por otra parte, el articulo 1.123 es aplicable a los legados, porque
en ¢ no se dice que se trate exclusivamente de obligaciones recipro-
cas, sino que los interesados deberdn restituirse lo que hubieren per-
cibido, formula ésta en la que caben tanto las obligaciones hilaterales
como las unilaterales, v asi resulta también del apartado segundo de
dicho articulo, que remite al articulo 1.122, el cual a su vez es aplica-
ble a ambas clases de obligaciones.

Por dltimo, lo caracteristico de la retroactividad no es que exista

(51) Los legados, Madrid 1951, pags. 407 y 414-415.
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un periodo de tiempo en el que la relacion juridica carezca de regu-
lacibn, sino que ésta sea provisional, por lo que luego se sustituye por
la regulacién definitiva en el momento en que se cumpla la condi-
cién (52).

2. Efectos de la retroactividad de la condicién en los negocios
dispositivos de eficacia real—Al camplirse la condicion en los nego-
cios dispositivos de eficacia real, la propiedad o el derecho real se trans-
miten al titular del derecho condicional con efecto retroactivo, es de-
cir, se considera que la transmision se produjo en el momento en (ue
se realizé el acto de disposicion (en los negocios “inter vivos™) (53),
o en el momento de la muerte del causante (en los negocios “mortis
causa™y (54).

Son consecuencias de este principio:

Ay La ineficacia de los actos de disposicion, realizados durante
la pendencia por la persona que conserva ¢l poder de disposicién so-
hre la cosa (enmajenante bajo condicion suspensiva, adquirente bajo
condicién resolutoria), que perjudiquen el derecho que surge por el
cumplimiento de Ta condicidn (55).

Por consiguiente, el titular del derecho a que afectaba la condicion
podra dirigirse contra los terceros a quiencs se haya transmitido la
cosa ejercitando la accién reivindicatorin (56) v dispondrd de la accién
negatoria. frente a los que havan adquirido servidumbres sobre el
fundo (57) y de la accién confesoria frente a los propietarios de los
innmebles que estuvieran gravados, al tiempo de realizarse el negocio
de disposicién condicional, con servidumbres a favor del fundo. Esto
@ltimo, cn el supuesto de que durante la pendencia la parte que tiene
el poder de disposicién haya convenido con ¢l duefio del predio sir-
viente la redencién o renuncie al derecho de servidumbre.

Si el objeto del negocio de disposicion condicional fue la constitu-
cidn de un derecho real limitado, por ejemplo, el usufructo, al cumplirse

(52) Sostienen la aplicacién del principio de retroactividad a los negocios
juridicos “mortis causa” condicionales: SAwcunz Romaw, Estudios de 1. C,
trmo V-1, 1910, pdg. 612; Fancow, Derecho Cieil, 1888, t. III, pag. 212; Dk
Dirco, Instituciones de D. C., Madrid 1959, t. ITI, pig. 132; Ossorto Morares,
Manual de sucesién testada, Madrid 1957, pdgs. 216-219; Lacruz BERDETO,
Notas al Derecho de sucesiones de Binder, pags. 79-80, v ademdis estd admitido
por ol T. 8. (S. 8VII-1924).

(53) Hntre otros, Grorer, Teoria delle obligazioni, 1886, t. 1V, pag. 395;
Prantor, Traité practigue, 1928, t, L1 ndm. 232; Lavrexe, Principes de D, C,,
1876, t. XVII, pags. 122-123; Bavnry-LacantiNiweriy, Precis de D. C., 1921,
tomo 1T, pas. 105, ntum, 232

(549) Como hace notar Muvcres Scawvora, Jl C. e, comentado, Madrid
1893, t. XIIL, pag. 596, aunque el art. 1120 dispone que los efectos de la oblie
gacion condicional se retrotracn al dia de su constitucion, cuando se trata de
disposiciones testamentarias condicionales, ¢ cfecto retroactivo hay que refe-
rirlo al dia de la muerte del testador, con arreglo al principio general e indis-
cutible de que la sucesion se abre en el momento del fallecimicnto del causante.

(55) Ausry sr Rav, Cours de D. C.,, 1869, t. IV, pig. 71; JosseranD, De-
recho Ciwvil, trad. de S. Cunchillos, 1952, t. 1-3, pag. 354, ndm. 1.818).

(56) Zarviii, Retrogttivitd, Nuovo Digesto, t. XI, pig. 509.

(57) BaAUDRY-LACANTINIERIE, Precis de Droit Civil, t. 1, pag. 509.
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la condicién son ineficaces frente a este usufructuario condicional los
actos de disposicién posteriores incompatibles o que menoscaben su
derecho. Por ejemplo, en el caso de que el propietario haya constituido
un usufructo no sometido a condicién a favor de otra persona, este usu-
fructo se extingue (58), o en la hipdtesis de que la cosa hubiera sido
gravada con servidumbres, el usufructuario podrd oponerse, mientras
subsista cl usufructo, a que dichas servidumbres se e¢jerciten.

Pero la ineficacia de los actos de disposicion realizados “medio
tempore” se produce en la medida en que éstos obstaculicen o limiten
el derecho que surge con el cumplimiento de la condicion  (59). Por
esta catsa, permanecen validos los derechos adquiridos a favor de la
cosa (por ejemplo, lag servidumbres activas) en el periodo intermedio,
a no ser que, por llevar consigo esos derechos alguna carga, el titu-
lar del derecho condicional prefiera no reconocerles eficacia (60). En
todo caso, queda a salvo la facultad del adquirente posterior, que
pierde su derecho a consecuencia del cumplimiento de la condicion,
de dirigirse contra su causante exigiéndole la indemnizacion de dafios
v perjuicios (61) o, cuando proceda, el sancamiento por eviecion, si le
hubiera ocultado la existencia del negocio de disposicion condicional.

Como es 16gico, la disposicién intermedia es plenamente eficaz si
a ella presta su consentimiento ¢l titular del derecho condicional, bien
al realizarse ¢l acto de disposicién o posteriormente (62).

La eficacia de la retroactividad de Ia condicién frente a terceros
sufre limitaciones, que derivan de las normas que protegen la buena fe
de aquéllos (63).

Por lo que se refiere a los hienes inmuebles, la retroactividad real
del cumplimiento de la condicién carece de cficacia frente a los ter-
ceros adquirentes de huena fe v a titulo oneroso, que hayan inscrito
su derecho en el Registro, siempre que en éste no conste la existencia
del acto de disposicion condicional (64). De este modo lo establece el

(58) Asi se establecfa en ¢l Derecho Romano (Urriaxo, D. 7, 4, 16).

(539) Bawrasst, Teoria delle obligazioni, Mildn 1948, t. II, pag. 170; Zart-
L, Retroattivitd, Nuovo Digesto, t. XI, pag. 509.

(60) Por ejemplo, para evitar ¢l pago del canon que se hubiera convenido
por la constitucion de la servidumbre.

(61) Zavurry, Retroattivitd, Nuovo Digesto, t. X1, pag. 509.

(62) linnscerus, Tratade de DD, (., Barcelona 1935, t. J-2, pag. 342, nota 2;
Zavrrx, Retroattivitd, Nuovo Digesto, t. XI, pag. 500

(63) Existen en o Cadigo varias aplicaciones del principio de proteccion
a los terceros de buena fe en casos semejantes al que nos octpa. Asi, ¢l art. 647,
apartado 2.9, somcte los efectos de la revocacion de la donacidn por el incum-
plimiento de cargas a las limitaciones establecidas a favor de terceros por la
Ley Tlipctecaria, T8 art. 1,203, ap. 2.2, refiridndose a la rescision de los contra~
tos, establece que: “tampoco tendrd lugar la rescisidm ctando las cosas objeto
del contrato se hallaren legalmente en poder de terceras personas que no hubie-
sen procedido de mala fe”. Y también ¢l art. 1.124, ap. final, pone a salvo los
dereches de log terceros adquirentes de las consectencias de In resolucién de
las obligaciones en virtud de la condicién resolutoria técita.

(64)  Arraranryo, Notas o Cariota-Ferrara: “Il negocio juridico™, Madrid
1956, pags. 561-562; Farcon v Garcia e Hawro, Notas a las Instituciones de
Barassi, t. 1, pag. 191
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articulo 34, apartado 10, de ln .. H.: “Ll tercero que de buena fe
adyuiera a titulo oneroso algln derecho de persona que en el Regis-
tro aparezca con Iacultades para transmitirlo, serd mantenido en su
adquisicion, una vez que hava inscrito su derecho, aungue después se
anule o resuelva el del otorgante en virtud de causas que no consten en
el mismo Registro.”

Para que la proteccion del articulo 34 tenga lugar, se precisan en
¢l tercero adquirente, que inscribe su derecho, los siguientes requisitos:

1.° Buena fe, que, en su aspecto negativo, consiste en la igno-
rancia no culpable de que ¢l acto de disposicion condicional ha teni-
do lugar, v en su aspecto positivo (que es wia consecuencia del ante-
rior) en la creencia de que el disponente podia transmitir el derecho
sinn restricciones de ninguna clase.

“Ta buena fe del tercero se presume siempre, mientras 1o se coni-
pruebe que conocia ln inexactitud del Registro.” (Art. 34, ap. 2. de
la L. H) .

20 Que la adquisicion sea a titulo oneroso. Esto, por aplicacion
del principio: “Qui certat de dammo vitando preferendum est ei qui
certat de Iucro captando”. Afiade la L. . (art. 34, ap. 3.9): “Los ad-
quirentes a titulo gratuito no gozardn de mds proteccién registral que
la que taviere su causante o transferente.”

Consecuentemente, el articulo 37 de la 1. H. exige, para que las
acciones reselutorias tengan eficacia contra los terceros de que se trata,
que deban su origen a causas que cousten expresamente en ¢l Registro.

Tin todos estos casos en que el titular del derecho condicional, a pe-
sar de haherse cumplido la condicion, vea frustrado su derecho, en vir-
tud de la aplicacion de las normas (ue protegen la huena fe de los ter-
ceros, le queda la posibilidad de dirigirse contra el disponente exigién-
dole la indemmnizacién oportuna. Esto es lo que dispone el artiendo 37,
apartado final de la L. H.: “En ¢l caso de que la accidn resolutoria o
revocatoria no se pueda dirigir contra tercero, conforme a lo dispuesto
en el parrafo primero de este articulo, se podran ejercitar entre las par-
tes las acciones personales que correspondan.”

Iin materia de hienes muebles rige el artieulo 464 del C. c.: “Ia po-
sesion de los Dbienes muebles adquirida de buena fe equivale al titulo.
Sin embargo, ¢l que hubiere perdido una cosa mueble o hubiese sido
privado de dla ilegalmente podrd reivindicarla de quien la posea.”

La aplicacion de este articulo a los negocios de disposicidn condicio-
nales de eficacia real implica que ¢l adguivente hijo condicidn suspen-
siva o el enajenante hajo condicion resoltdoria no pueden, al cumplirse
la condicion, reivindicar In cosa muehle frente a aguellos terceros de
buena fe a quienes In hava transmitide el que permancee con el poder
de disposicién mieniras la condicidn estd pendiente (enajenante hajo
condicion suspensiva, adquirente bajo condicién resolutoria).

1 cambio, el titular del derccho condicional (v del mismo mocdo,
antes del cumplimiento de la condicidn, el que permanece propietario
de la cosa) puede reivindicarla en los casos de pérdida o privacion ile-
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gal, incluso frente a los terceros de buena fe (por ejemplo, frente al
tercero que de buena {e haya comprado la cosa al ladrén) (63).

Siempre que, en virtud de la buena fe del tercero adquirente de
cosa muehle, el titular del derecho condicional no pueda reivindicar,
tendra las correspondientes acciones de indemnizacion contra el que
permaneci propietario durante la pendencia de la condicion.

Las normas que protegen la huena fe pueden actuar también a
favor del adquirente condicional, cuando el enajenante carezca del po-
der de disposicidén, Cuando asi ocurra, puede presentarse la dificultad
de si perjudicard al adquirente condicional la mala fe sobrevenida du-
rante Ia pendencia, o dicho de otro modo, si la buena fe se requiere
solamente al tiempo de celebrarse el acto de disposicion condicional o
se exige también al tiempo en que se cumple la condicion.

Segtin ensefia Von Tubr (60), fmicamente debe exigirse que exista
Ia Duena fe en el momento en que se efecttia ¢l acto dispositivo de efi-
cacia real condicional, porque siendo la huena fe un estado psiquico del
sujeto, ha de referirse a los elementos subjetivos del negocio, que,
como es sabido, deben concurrir al tiempo de la celebracion y pueden
faltar en la época en que se verifica la condicion,

B) Consolidacién de los actos de disposicién realizados durante
la pendencia por el titular del derecho condicional (es decir, por el
adquirente bajo condicién suspensiva o el enajenante bajo condicidén
resolutoria). Este cfecto es paralelo v de sentide contrario al anterior.

Al cumplirse la condicidn, el titular del derecho condicional ad-
quicre la propiedad o el derecho real de que se trate v, en virtud de
la eficacia retroactiva del cumplitnento de la condicidn, se considera
que fue propietario o titular del derecho real desde que se efectud el acto
de disposicidn condicional. Por consiguiente, son plenamente eficaces
los actos de disposicién que haya realizado en el intervalo (67).

Algunos autores —Dusi (08), Planiol (69), Demolombe (70), Lau-
rent (71— explican este efecto a través de la naturaleza meramente
declarativa del evento, diciendo que mientras la condicion estd pen-
diente existen dos propietarios (uno bajo condicion suspensiva y otro
ba]o condicién resolutoria) y, por consiguiente, convergen sobre la
mismia cosa dos potestades de disposicion. Después, al uunphrsc la
coudicion, queda en claro cudl de los dos era propietario ¢ igualmente
gqueda de manifiesto cudl de ellos tenfa verdaderamente el poder de

(63)  Se entiende si ¢l terecro no ha adguirido por preseripeidn la propiedad
de In cosa, Véase o art. 1955 del C. o

(66) Vox Tunw, Teorte generval del Dervecho Cidl alemdn, Buenos Alres
1948, . III-1, pdg, 333, en la amal cita en sentido contrario a Dlanck, Biermann
v Cosak, log cuales ercen que, ep ctanto a los bienes nmebles, es decisivo el
momento en que la conduccidn se cumple.

(67)  JossERAND, Derecho Ciwil, trad. de S, Cunchillos, 1952, t. 1-3, pag. 354.

(68) Cenni in torno alle retroattivitd delle condigioni, Studii per Schupfer,
1898, t. I1I, pags. 517 y 537.

(69) Traité practique, Parfs 1928 . III, nftm. 232.

(70) Cours de Code Nupolevn, 1877 t. \YV phgs. 399 v 412
(71)  Principes de D. ., 1876, t. ‘(V]], ntim. 80 y 81, pags . 393-395.
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disposicion (72). Resulta menos complicado afirmar que €l titular del
derecho condicional transmite su expectativa o que, en base a ella,
constituye derechos reales limitados eventuales (73).

C) Derecho a indemnizacion por los dafios causados a la cosa
por un tercero durante la fase de pendencia. Cuando, estando pendién-
te la condicién, un tercero cause dafios a la cosa objeto del negocio
de disposicién condicional, la persoma que permanece propietario pue-
de exigir In indemnizacién correspondiente y, al cumplirse la condi-
cion, ha de entregar su importe al titular del derecho condicional (74).

Durante ln pendencia de Ia condicin, el titular del derecho condi-
cional tiene, respecto a la indemnizacidn, la facultad de realizar actos
conservativos (art. 1.121, C. ¢) (73).

3. Efcctos de la retroactividad de lo condicion en los negocios de
obligacién—Al camplirse la condicién en los negocios de obligacion,
nacen el crédito v la deuda, si la condicién es suspensiva, o se extin-
guen, si la condicién es resolutoria. Ademds, en virtud de la eficacia
retroactiva de Ia condicién, se considera, vespectivamente, que el cré-
dito y la deuda nacieron al celebrarse el negocio juridico condicional
o que éste —en el caso de la condicién resolutoria— no se celebrd
nunca, v por eso hay que volver las cosas al estado en que se encon-
traban antes de su celebracién: “Los interesados deberdn restitnirse
lo que hubiesen percibido” (art. 1.123, C. c.).

Las consecuencias mds importantes del principio de retroactividad
en los negocios obligatorios condicionales son:

A) Derecho a indemnizacién por los actos de disposicion reali-
zados en pendencia de la condicion. Si durante la pendencia de la
condicién ¢ deudor-propietario realizé actos de disposicion sobre la
cosa, queda obligado, una vez cumplida la condicién, a entregaria al
acreedor libre de las cargas y de los derechos que sobre clla hubiere
establecido (76). Fn caso de que, por permanecer validos los actos de
disposicién, no sea posible la restitucion (vid. supra capitulo TI, ni-
mero 1. pag. 11) el deudor deberd indemnizar al acreedor en la mecli-
da correspondiente a la relacién juridica que medie entre ellos (por
ejemplo, de compraventa, etc.).

B) Tjercicio de las acciones subrogatoria y revocatoria o pauliana.
Dandose los demds requisitos necesarios para el ejercicio de estas ac-
cionies, el acrcedor condicional puede, al cumplirse la condicion, uti-

(72) Tn contra de que se conceda al adquirente condicional T facultad de
realizar actos de disposicion durante la pendencia de la condicion: Grorar, Teoria
delle obligagiond, Florencia 1868, t. TV, pigs, 386-388,

(73 Asi Io hace Drsr, al estudiar Tos clectos de la pendencia de la condi-
cion suspensiva (Istitugioni de 1. C,, Turin 1951, parvdgr, 20),

(74 ¥wnrcsres, Tratado de 1. C., Bareelonn 1935, t. 1-2, pig. 336; Vo
Tunr, Teorfa general del Derecho Cioil alemdn, Buenos Adres 1948, . 11I-1,
phaginas 334-335,

(78) Respecto a los dafios causados durante la pendencia por ol que perma-
nece propietario, vid, art. 1122 regla 4.2 del C. c.

(76) Tvic Brurav, Fundamentos de D. C., t. 1-2, 1959, pAg. 130. Vid. ade-
méas la bibliografia de la nota 40.
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lizar la accién subrogatoria (77) para ejercitar mediante ella los de-
rechos y acciones patrimoniales no personales, que el deudor haya
dejado de ejercitar durante ln pendencia de la condicién v la accidn
pauliana (78), para obtener la revocacién de las enajenaciones frau-
dulentas realizadas estando pendiente la condicién.

Como el dilatar el ejercicio de la accién revocatoria contribuye a
aumentar el peligro de no obtener con ésta un resultado satisfactorio
(por ejemplo, porque el tercero se haga insolvente, o el adquirente
inmediato de mala fe transmita la cosa a titulo oneroso a un adqui-
rente mediato de huena fe), la jurisprudencia francesa cousidera (ue,
entre los actos conservativos de su derecho, que puede realizar el
acreedor en pendencia de la condicién, se encuentra ¢l ejercicio de
esta accion (79).

in contraste con esta posicién jurisprudencial, la doctrina es mas
hien optiesta a que se le conceda al acreedor en la fase de petlencia el
ejercicio de la accion revocatoria. pues, aungue el tema ha sido objeto
de controversias, los autores que optan por la solucién afirmativa lo
hacen con salvedades y limitaciones, que restringen notablemente las
consecuencias de su decision. Asi, segtm Laurent (80), la cuestion se
reduce a saber si la accién pauliana es un acto conservativo, y en este
punto resulta que es bastante mds, puesto que tiende a la anulacion
de los derechos que un tercero deriva de su contrato (81). Giorgi (82)
estima que solamente debe concederse al acreedor condicional el ejer-
cicio de la accidon revocatoria en el caso e que la insolvencia del deu-
dor sea manifiesta, por ejemplo, por haberse declarado éste en quie-
hra, va que en los demds supuestos, como ¢l acreedor condicional no
puede instar la ejecucion, no le es posible acreditar Ia insolvencia del
deudor; pero, aun cuando la insolvencia sea manifiesta, el acreedor
condicional debe limitarse a obtener las cautelas necesarias para la
futura revocacidn del acto fraudulento.

En Ia jurisprudencia del Tribunal Supremo espafiol no se ha plan-
teado ahiertamente esta cuestion; pero si se tiene en cuenta que la
Sentencia de 7-1-1958, siguiendo las conclusiones de la doctrina, ad-

(77) Zavviry, Condigioni, Nuovo Digesto, t. TII, pig. 732 y DrmoLoMBe,
Conrs de Code Napoleon, t. XXV, 1877, pig. 335, afirman que ol acreedor
condicional puede ejercitar la accidn subrogatoria incluso durante la pendencia.

(78) Como ensefia el profesor De Castro, Lu «ccidn padiana y la respon-
sabilidad patrimonial, Rev. Derecho Privado 1932, pag. 212: “5i Ia condicion
se cumple, al retrotraerse todos sus efectos al dia de la constitucién de la obli-
gacion (art. 1,120 del C. ¢) se hace posible el cjercicio de la accidn revocatoria
en base a aquella fecha”.

79 Arrets de la Cour dupell de Paris de 19-XII-1866 » 6-F7T1-1898, Tam-
hitn en la jurisprudencin italiana: 2-XT1-1868, Corte d’apcllo de Nipoles;
17-XT11-1869, Corte d’apello de Turing 11.IX-1876, Tritunal de Casacidn de Na-
poles, en Giore, Teoria delle obligazioni, 1886, t. IV, pig. 332, nota 1.

(80) Drincipes de D. C., 1876, t. XV, pag. 333.

(81) Fu contra, Draoromse, Cours de Code Napoleown, 1877, t. XXV, pi-
eina 231, argnmenta que, come el acto fraudulento pucde perjudicar al acrec-
dor condiciemal éste debe estar facultado para defenderse v evitar tal perjuicio.

(82) Teoria delle obligusioni, Florencia 1886, t. II, pag. 330.

[3
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mite con dudas que el acreedor a término pueda ejercitar la accion
revocatoria antes del vencimiento de aquél (83), es bastante probable
(ue, de presentarse la ocasion, el T. S. niegue al acrcedor condicional
esa facultad. Esta impresidn se robustece si se tiene en cuenta que
éste es ¢l criterio mantenido por nuestra doctrina (84).

C) Derecho a exigir indemnizacién a Jos terceros que, pendiente
la condicidn, hayan destruido o deteriorado Ia cosa objeto de la obli-
gacién condicional de dar. Cuando en pendencia de la condicion un
tercero hava causado dafios a la cosa debida, el acreedor puede, al
cumplirse la condicién, deducir contra el causante del dafio Tas accio-
nes que por razon del mismo corresponderian al deudor. In el caso
de que, estando pendiente la condicién, el deudor condicional haya
ejercitacdo tales acclones deberd, una vez que se verifique la condi-
cidn, entregar al acreedor el resultado obtenido con aquéllas (85).

Fste efecto, si hien es paralelo al que en iguales circunstancias se
produce en los negocios de eficacia real condicionales, no es totalmente
idéntico, porque mientras el adquirente condicional puede ejercitar la
accién de indemmnizacién sin necesidad de ning@in requisito especial, en
el caso del acreedor condicional se requiere, seglin la doctrina mas
autorizada (86), que previamente el deudor le ceda la accidn de in-
demnizacién.

4. Cucstiones comunes—Tanto en los negocios dispositivos de
eficacia real como en los negocios obligatorios, la retroactividad de Ia
condicién pldntea los siguicntes problemas:

A)  Mantenimiento de los actos de administracion realizados du-
rante la pendencia de la condicién. Son muy abundantes y variadas Tas
razones que se han dado para justificar el mantenimiento de los actos
de administracion.

Segtm Demolombe (87) v Colmet de Santerre (88), la subsistencia
de los actos de administracion se explica diciendo que existe un man-
dato tacito, por el cual el titular del derecho condicional faculta a la
otra parte para que realice esos actos. Contra esta justificacién, ob-

(83) Coleccion de la Rev, Gen. de Legislacion y Jurispr, t. XX-1 (nueva
serie), pag. 14: “... ademds, concurriendo en el caso discutido aqueflas condi-
ciones que para el ecjercicio de la accidn pauliana fijaba In doctring contenida,
tanto et el Derecho Romano, oo en el Derecho moderno, reforidas a la exis-
tencin de mn erddito de fecha anterior a la enajenacion, sea voepeido sepdn mos,
0 sin vencer, segin otros”,

(84)  Segtn Di Castro, La aceidn pauliona y la responsabilidad patrimoniai,
Revista D, Privado, 1932, pag, 212, atun cvando se concediern al acreedor con-
dicional el ejercicio de esta acetdn serfa poce lo logrado, pues ¢l acreedor tendrfa,
que devolver lo obtenido, como cobro de lo indebido, Vid, también Prie Dega.
Tratado de 1), C., Madrid 1957, t. IV-1, pag. 274).

(85) Lin este sentido: Piwez v Arcuwr, Nofas @ Ennceerng, 0 1-2, phg. 339
vt I1-1, pag. 243. ( o

(86 Ta mantienen Prez y Arcuer, Funccerus, t. 1I-1) pag. 243 v Mucrvs
Scarvors, en contra de Manresa.

(87) Cours de Code Napoleon, t. XXV, 1877, pag. 389.

(88) TEn LAureNT Principes de D. C., 1876, t. XVII, pags. 08-99,
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serva Leloutre (89) que el mandato nunca s¢ presume y, ademds, siem-
pre cabria la posibilidad de demostrar la cxistencia en el titular del
derecho condicional de una voluntad contraria a tal mandato.

Planiol (90) hace notar que la realizacién de los actos de adminis-
tracion no requiere generalmente el cardcter de propietario en quien
los realiza v, por tal motivo, no es extrafio que s¢ mantengan los rea-
lizados por el propietario en pendencia de la condicidn.

De Ruggiero (91) afirma que los actos de administracién se man-
tienen porque la retroactividad es una ficcion y ésta no puede destruir
los hechos que realmente se han creado.

Iinalmente, Covicllo (92), Barassi (93), Demolombe (94) v Jos-
serand (95) fundamentan esta excepeitn a la retroactividad en razones
de cardeter practico: para que la cosa se mantenga en huen estado,
es preciso (ue alguien la administre durante la. pendencia y, por tanto,
los actos de administracion deben consevarse, pues benefician también
al titular del derecho condicional.

Aunque menos numerosas, también se han emitido opiniones con-
trarias a la persistencia de los actos de administracion. En esta direc-
¢i6n, afirma Laurent (96) que, como consecuencia de la retroactividad,
deben ser tenidos por ineficaces, o al menos (y esta es, a juicio del
autor, la solucion mdas acertada), que debe exigirse, para que conti-
ntien siendo cficaces aun después del cumplimiento de la condicidn,
que hayan sido realizados de comiin acuerdo por el propietario v <l
titalar del derecho condicional (97).

Fsta solucion tropieza con la dificultad de que en el caso, bastante
probable, de que los intercsados no se pusieran de acuerdo, se haria
preciso acudir a los tribunales, con lo cual, hasta que se dictase la
resolucion oportuna, quedaria impedida la administracién de la cose.
Ademds, no debe perderse de vista que, en pendencia de la condicion,
el titalar del derecho condicional sélo tieme una expectativa, en tanto
que la otra parte es atin propietaria de la cosa y que, en ¢l caso de
que se¢ concediera al primero tna intervencién en la administracion,

(89 Ltude sur lo retroactivité de lo condition, Rev. Trimestrel, 1907, ph-
gina 767. .

(O0)  Traité pructique, 1928, t. 111, ntum. 232,

(91) Instituciones de D). C., trad, por Serrano Sufler y Santacruz, t. 1, pd-
pinag 301-302. Lin sentido andlogo: Corax y Carreant, Curso cicmental, Madrid
1024, 1, 111, pig. 437.

U2y Doctring goneral del D, (., Méjico 1049, pag. 490,

93y Teorie delle obligasioni, Milan 1948, t. 11, pig. 169.

(04)  Cours de Code Napoleon, 1877, t. XXV, pag. 380.

(95 Derecho civdl, trad. de S, Cunchillos, t. I-3, nfun, 1819, pag. 354,

(96) DPrincipes de D). C., 1876, t. XVII, ntms. 82 y 83 pags. 95-90. Iin
sentido idéntico: Barnry-LacantiNterie, recis de D, C., 1921, t. II, pig. 105,
niimero 232.

(97) También proyugnan la ineficacia de los actos de administracion Dsr,
Cenni in torno alla retreatiivild. Stadii per Schupfer, 1898, t. 1L pag. 551 %
Crome, citado por Bicravi, Irrotreattivitg delle visolugsione.., Riv. D. Commer-
ciale 1934, pag. 702, nota 3).
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esta injerencia quedaria totalmente injustificada si con posterioridad
no se cumpliera la condicién.

El C. c. espafiol establece el mantenimiento de los actos de admi-
nistracién, al tratar del retracto convencional, en el articulo 1.520, que
por analogia deheria aplicarse a todos los negocios condicionales. Dice
asi: “El vendedor que recobre o cosa vendida, Ia recibird Hbre de
toda carga o hipoteca impuesta por el comprador, pero estard obligado
a pasar por los arviendos que éste haya hecho de buena fe, y scgin
costumbre del lugar en que vedique.”

Con arreglo a este precepto, los arrendamientos se mantienen siem-
pre que se hagan de huena fe, es decir, sin estar determinados por la
finalidad de perjudicar o reducir el derecho del titular condicional (98).
Por tal motivo, no deberd mantenerse el arrendamiento realizado por
quien, durante la mayor parte del tiempo que durd la pendencia, se
abstuvo de arrendar v luego se apresurd a celebrar este contrato cuan-
do ya era seguro e inminente ¢l cumplimiento de la condicidn.

Ademads, se requiere que ¢l arrendamiento se haga en las condicio-
nes (de precio, duracién, etc.) normales en la localidad donde se en-
cuentra la cosa arrendada. Tisto es’lo que exige el Codigo al establecer
que se haga ““segim costutubre del lugar”.

B} Fratos. Por lo que se refiere a los frutos percibidos durante
la pendencia de la condicion, establece el articulo 1.120 del C. c. que:
“Cuando la obligacién imponga reciprocas prestaciones a los interesa-
dos, se entenderdn compensados unos con otros los frutos e intereses
del tiempo en que hubiese estado pendiente la condicion., Si la ohliga-
cion fuere wnilateral, el dendor hard suyos los frutos e intereses per-
cibidos, a menos que por la naturaleza y circunstancias de aquélla deba
inferirse que fue otra la voluntad del que la constituyd.” Por tanto,
como exeepeidn al principio de retroactividad, no se han de restituir
los frutos.

Del misno modo que sucede respecto al mantenimiento de los ac-
tos de administracion, existen diversas teorfas que tratan de justificar
Ta no restitucion de los frutos percibidos durante la pendencia de la
condicion.

Mucits Scaevola (99) afirma que esta regla ¢s una consecuencia
del principio de que nadie estd obligado a entregar log frutos mientras
el crédito no ha nacido y ¢ deudor ha sido puesto en mora. Tste
razonamiento tiene el incouveniente de que, aun siendo cierto que ol
crédito constituido en forma condicional no nace hasta que Ia condi-
cion se ewnple, en virtud de In vetroactividad debe considerarse como
si Tuhiera nacido al tiempo de concluirse el negocio condicional.

Segtin Toullier v Troplong (100), el obligado a entregar la cosa

(0 Vid SAxzcurz Rousdw, Estudios, . IV, 1889, pag. 646, nota 3.

(99 Ll €. ¢. comentado, 1893, 1. XIX, pig. 0646,

(100)  Eu Drumovosse, Cours de Code Napoleon, 1877, t. XXV, pig. 391, v
Lrvovtre, Biude swr la rvetroactivité de Rev. Trimestral 1997, pag. 762.
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tiene derecho a los frutos como posecdor de huena fe (101). A esta
excplicacién opone Demolombe (102) que la situacion del deudor con-
dicional es muy distinta a la del poseedor de huena fe, pues. a dife-
rencia de éste, no ignora la posibilidad de que, en virtud del cumpli-
miento de la condicion, desaparczea retroactivamente su titulo. Insis-
tiendo en este punto de vista, indica Leloutre (103) que, mientras Io
restitucion de frutos ocasionarfa un perjuicio considerable al poseedor
de huena fe, debido a que contaba con ellos, no es tan perjudicial en
el caso del deudor condicional, que puede adaptar sus relaciones a la
evential obligacion de restituir los frutos,

Para Demolombe (104) esta excepeidn estd basada en que la retro-
actividad actiin “de fare”, no “de facto™; por lo cual no puede borrar
¢l liecho de que el deudor haya poseido Ia cosa y haya percibido los
frutos. 1on contra de esta argumentacion, hace notar Coviello (105)
que Ta imposihilidad de borrar el hecho de In posesion no implica que
gea imposible la restitucién de frutos.

T.eloutre aduce una razén de orden prictico: la restitucién daria
lugar a que el propietario descuidara el cultivo ¥ la administracién de
Ia cosa v lleva consigo las dificultades de una reundicion de cuen-
tas (106).

Siguiendo la orientacién marcada por ¢l legislador, otros autores
distingnien, al justificar esta excepcién a la retroactividad, entre las
obligaciones bilaterales v las unilaterales, afirmando que, en cuanto a
Jas primeras. se excluye la restitucion de frutos por la mayor sencillez
(que esta solucion implica (107); como las partes consideraron equiva-
fentes las cosas v sus utilidades, lo mds sencillo y justo es estimar
compensadas las obligaciones de restituciéon (108). Por lo que se re-
fiere a las obligaciones unilaterales, seglin Manresa, ¢l fundamento cs
de justicia v radica en que habiendo tenido el deudor todos los cui-
dados v cargas que la posesién de la cosa supone v su productividad
exige, es lo mas natural que le correspondan los frutos percibidos (109).

Coviello (110) v Cariota-Ferrara (111) sostienen que en las obli-
gaciones unilaterales la justificacion de esta excepcion debe Duscarse
en la intencién de las partes v en el mismo concepto de lberalidad,

Como resumen de estos problemas, puede decirse que la retroac-

( 191) Tista explicacién se encuentra va en Awronto GOMez, ariarum re-
solutionum. 1661, . 11, pAg. 232, que la wutiliza para justificar la no resti-
tucion de frutos en la compraventa con pacto de retro,

(102)  Cours de Code Napoleon, 1877, t. XXV, pag. 391,

(103) T.oe. cit. en la nota 100,

(104 Cours de Code Napoleon, 1877, t. XXV, p. 392,

(108)  Doctring general del D, C,, Méjico 1949, p. 490,

(106) T.oe, cita, en la nota 100,

107y Pvic Prlfa, Tratedo de D. C., 1957 1. TV, pag. 111, Puie Brurav,
Derecho gencral de las obligaciones, 1959, pag. 130. k

(108) Vawverne, Tratado de D. ., 1926, t. 111, p. 144 Mawresa, Co-
mentarios, Madrid 1901, t. VIIL, p. 127,

(109) AManrrsa, loc. cit. en la n. anterior.

(110  Doctrina general del D. C., Méjico 1949, n. 490.

111y 121 negocio juridico, Madrid 1936, p. 560-561.
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tividad es un procedimiento o recurso de técnica legislativa, que en
este caso se utiliza para atribuir al negocio condicional ciertas consc-
cuencias o efectos que se hace preciso asignarle por razones y necesi-
dades practicas, ¥ por esto no hay por qué atribuir al negocio otros
efectos (ue, aun derivados de una aplicacion rigurosamente 1ogica del
principio de retroactividad, no estan justificados por necesidades de
fo vida, v mas s, como ocurre cuando se trata del mantenimiento de
los actos de administracién o de la restitucion de frutos, existen razo-
ues practicas (ue se oponen a (ue se establezcan esos efectos.

Nada se opone, sin cmbargo, a que las partes puedan establecer
expresamente, al celehrar el negocio condicional, la ohligacion de res-
tituir los frutos. Bo las obligaciones unilaterales es suticiente, segu
¢l Codigo, que “por la naturaleza v circunstancias de aquélla deba in-
ferirse que fue otra la voluntad del que la constituyé” (art. 1.120).
ap. 1.0 in fine).

En tal supuesto de que las partes extiendan a los frutos el efecto
retroactive de Ia condicidn, éste solamente tendrd eficacia ohligate-
rin (112), aun cuando se trate de negocios de eficacia real sometidos
a condicion, 1o cual es debido a que la eficacia real de la retroactividad
s6lo puede ser establecida por el legislador, no por las partes (113).

También se plantea la cuestién de si la excepcién de no restitucion
de frutos pereibidos durante la pendencia es aplicable o no a los ne-
gocios sometidos a condicion resolutoria.

No existe sohre este punto una solucién admitida undnimemente
por la doctrina, ¥ como, por otra parte, las disposiciones del Codigo
1o restielven Ja cuestion, al menos de una forma directa, se hace pre-
ciso examinar las opiniones v argumentos (ue existen tanto a favor de
que en los negocios hajo condicién resolutoria proceda la restitucion de
frutos como en contra de ella.

El criterio que estima la procedencia de la restitucidn de frutos en
la condicion resolatoria tiene como punto de partida ¢l hecho de que
¢l Codigo no desarrolla I teorfa de la retroactividad de la condicién
de un modo unitario, aplicable por igual a las condiciones suspensivas
v a las resolutorias (114). Como ol articulo 1.120 del C. c. refiere la
excepeion de no restitucion de frutos a las obligaciones hajo condicion
suspensiva v, por otra parte, ¢l artfeulo 1.123 establece que los inte-
resados, cumplida o condicion resolutoria, deberdn restituirse lo (e
hbderen perefhido, sin estallecer excepeiones de ninguna clase, parcee

(112 Al cuplivse la condicion, ol deador quedard obligado o entregar
los fritos, pero éstog no su considerardn “ipso fure”, propiedad del acreedor.

(113)  Caryora-lierrary, 72 negocio jurtdico, Madsid 1956, pig, 9.

(114)  Usto es debido o que la rogulacion que bace o Codigo de la retro-
actividad de la condicién estd influenciada en gran medida por los articu-
los 1179 a 1183 del C. c. francés, v estos articulos, siguiendo la sistemitica
tradicional (la cual puede verse reflejada en la obra de DoTHIER, v en gene-
ral, en todos los autores anteriores a la codificacidn), disciplinan por separado
la retroactividad en lag condiciones suspensivas y en las condiciones reso-
lutorias.
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que, al cumplirse la condicidén resolutoria, las partes deben restituirse,
ademds de las prestaciones efectuadas, los frutos percibidos (113).

Para reforzar estos argumentos, indica Manresa (116) que, micn-
tras ¢l cumplimiento de la condicién suspensiva determina la eficacia
de la obligacibn, la realizacion de la condicidon resolutoria implica, con
arreglo a la retroactividad, ln total inexistencia de la obligacién. De
aqui resulta, segn el citado comentarista, que en la condicidn sus-
pensiva la retroactividad puede limitarse mas o menos, con tal de que
surta algunos cfectos, en tanto que en el caso de la condicidn resolu-
toria no <ebe permitirse que permanczean efectos de la obligacién quie
se supone no ha existido.

Fn cambio, los autores que sostienen que también rige para la
condicion resolutoria la escepcidn relativa a los frutos, que se esta-
hlece en el articulo 1,120 del C. ¢., hacen notar (ue, si hien estd claro
gue este artieulo no tuvo en cuenta a las condiciones resolutorias,
debe serles aplicado en razon a que, también en las obligaciones con-
traidas Bbajo condicion resolutoria, se dan las mismas circunstancias en
que estd hasada esta excepcion para las obligaciones sometidas a con-
dicién suspensiva (117).

Contribuye a aumentar estas dificultades la comparacién del ar-
ticulo 1.123 con uno de sus precedentes mds inmediatos: ¢l articu-
lo 1.041 del Proyecto de C. c. de 1851. Consta este articulo 1.041 de
tres apartados, de los cuales el primero y ¢l tercero coinciden, res-
pectivainente, con los apartados primero v segundo del articulo 1.123
del C. ¢.; en cambio, el apartado segundo de aquel articulo ofrece una
particularidad interesante, en cuanto a la restitucion de frutos, pues
dice asi: “La restitucién se hard, ademds, con frutos e intereses por
aquel que hubiere faltado al cumplimiento de su obligacion.”™

A tenor de la regla contenida en dicho apartado, la restitucién de
frutos quedaba limitada al caso de que una de las partes hubiere fal-
tado al cumplimiento de la obligacion, clausula esta que de modo prin-
cipal alude a la resolucion en virtud de la “lex comunissoria”, pues,
en ella, la condicion se verifica precisamente cuando el comprador in-
cumple st obligacién de pagar el precio en el plazo convenido.

El Codigo, lo misino que habia hecho ol Proyecto de 1882, ha
suprimido esta regla, Ante esta desaparicion, se hace necesario deter-
minar si con ella se ha querido horrar el principio, contenido en la
citada disposicion, de que tampoco se deben los frutos al cumplirse la
corlicion resolutoria, o ln excepeitn de que la restitucion procede en
¢l easgo de incumplimiento de la obligacion,

Ambas soluciones presentan In mdsma probabilidad. Por un lado,
cotno la norma de referencia contenia, ante todo, una excepeidn (deber
de restituir los frutos en el caso de incumplimiento), su supresién im-

(115) Iixpene ambos argunmentos MaNress, Comentarios, 1901, t. XVIII,
pagina 135.

(116y T.oc. cit en la nota anterior.

(117) Mucrvs Scaevora, EI C. c. comentado, 1893, t. XIX, p. 560.
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plica primordialmente la desaparicién de tal excepcién; pero, de otra
parte, si el legislador se hubiera propuesto extender a todos los nego-
cios sometidos a condicién resolutoria la excepcion de no restitucidn
de frutos, lo hubiera hecho constar mediante una remisién anidloga a
las establecidas en los apartados segundo y tercero del articulo 1.123
del C. <.

Teniendo en cuenta esta dificudtad de determinar directamente la
voluntad del legislador, queda otro recurso, que es acudir al articu-
1o 1120 v comprobar si es posible Ia aplicacién por analogia de las
reglas que establece sobre restitucion de frutos.

Iin principio, nada se opone a que se cfectfie esa aplicacién por
analogia. Tamhién cuando la obligacién sometida a condicidon resolu-
toria es bilateral pueden considerarse compensados unos con otros los
frutos ¢ intereses, v cuando la obligacion es unilateral, la voluntad del
que la constituyd serd, en la mayor parte de los casos, que ¢l acreedor
hajo condicién resolutoria no tenga que restituir los frutos.

No ocutre de este modo en las compraventas efectuadas con lu
condicidon de la “‘lex commissoria®, sobre todo si no han mediado
arras, v mas atn si se ha dejado aplazado el pago de la totalidad det
precio, porque entonces resulta que, en pendencia de la condicidn, el
vendedor solamente ha percibido los intereses de Ia parte del precio
que se ha pagado, o no ha percibido ningunos, si se aplazd la totali-
dad del pago. En ambos casos, la obligacion de restituir los frutos que
tiene el comprador no encuentra, en todo o en parte, una obligacion
equivalente del vendedor con la que pueda ser compensada y, en con-
secuencia, aquél deberd restituir en la medida correspondiente los fru-
tos percibidos (118) o, al meuos, debe concederse al vendedor la fa-
cultad de exigir al comprador una indemnizacién por razdén de los
mismos (119).

C) Riesgos. Hay que distinguir, siguiendo al Codigo, entre Ia
pérdida total de la cosa y los deterioros (a los cuales se asimila la
pérdida parcial) v, en ambos casos, seglin que la pérdida o €l deterioro
se produzcan por culpa o sin culpa del deador.

(118) Esta solucién fue scguida en el Derecho historico D. 18, 1, 6, 1:
D. 18 3, 4; D, 18, 3 5. Partidas: I.. 38 T. V. P. V, en el cual el com-
prador s6lo quedaba eximido de restitwir los frutos en el caso de que el vende-
dor se quedara con los pagos parciales cfectuados (Urprawo: D. 18, 3, 4, 1.
Tartidas, T.. citada. Vid, ademds Derwsue, Obligezioni, p. 396). BEn muestro
Derecho, el vendedor no estd autorizado para quedarse con esos pagog parcia-
les, a no ser que, como penia convencknal, se le haya concedido expresamentc
csa facultad, ¥ cuando esto ocurra, una de lag formas en qiie con arreglo
al articulo 1154 del C. ¢, podran los tribupmales modificar equitativamente Ia
pena, pucde ser dsta de liberar al comprador de su obligacién de restituir
los frutos, Avatzando mis, afirma TFaledn (Derecho civil, 1888, tomo IV,
pagina 237): “el mismo derecho (de quedarse ¢l vendedor con las cantida-
des recibidas) le asiste cuando el precio se hubiera pagado solamente en partes,
stempre que la parte de precio pagada no fuera tan considerable que excediese
con mucho al importe de los intereses y dafios”.

(119) Vid. Auvsry et Rau, Couwrs de D. C., 1869, t. IV, p, 81 (final-82*.
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Pérdida total de la cosa. “Si la cosa se perdid sin culpa del deu-
dor, quedard extinguida la obligacidén™ (art. 1.122, regla 1.2).

Si se tiene en cuenta que en los negocios obligatorios condiciona-
les no nacen el crédito ¥ la obligacién en tanto que la condicién 1o
se ha cumplido, se comprende sin dificultad que, como hace notar el
profesor De Diego (120), la expresion “quedard extinguida la obli-
gacion™ no es apropiada, puesto que no puede extinguirse una obli-
gacion que atn no ha nacido, v teniendo en cuenta esta consideracion,
serfa mejor afitmar que la obligacion, aunque Ia condicién se cumpla
posteriormente, no nace por falta de objeto.

Dejando a un lado esta observacion terminolégica, se deduce de L
redaceion de esta regla 1.2 del articulo 1.122 que la pérdida total de
Ia cosa, que se produzea durante la pendencia de Ia condicion sin culpa
del deudor, la sufre el acreedor (121), lo cual supone «ue, si la condi-
cién se realiza posteriormente, ¢l deudor no estard obligado a entregar
la cosa especifica debida v no tendrd tampoco (ue realizar en su lugar
ningtna otra prestacion.

Por estar en estrecha relacidn con la norma contenida en la re-
gla 1.2 del articulo 1.122, cabe preguntarse si en el contrato de com-
praventa (y, en general, cuando se trate de obligaciones bilaterales)
sometido a condicién, el comprador soportard las consccuencias eco-
némicas de la pérdida de la cosa que se produzca durante la penden-
cia de la condicién sin culpa del deudor, o, dicho de otra manera, si
estard obligado el comprador a entregar el precio en el caso de que,
después de haberse producido la pérdida de la cosa vendida, se cum-
pla la condicion. Como en los negocios obligatorios condicionales la
pérdida de la cosa dehida, que se produzca durante la pendencia de Ia
condicion, tiene como consecuencia el que no nazeca la obligacion aun-
que la condicién sc cumpla después, resulta que cuando se trata de
obligaciones bilaterales, tampoco nace por falla de causa la obligacioén
correlativa (122), esto da Iugar a que, a diferencia de lo que ocurre
cuando se trata de compraventas no condicionales, deba entenderse que
el comprador no estard obligado a entregar el precio (123).

Sila cosa se perdid por culpa del deudor, éste quedard obligado al
resarcimiento de daflos v perjuicios (art. 1.122, regla 2.2).

Pérdida parcial v deterioros. “Cuando Ia cosa se deteriore sin
culpa del deudor, el menoscaho es de cuenta del acreedor” (art. 1.122,
regla 3.4). s decir, ¢l acreedor sufre la pérdida parcial o los deterio-
ros no imputables al deudor. Algunos autores (1243 ven en ello wuna

(1200 Carso de D, C., 1926, t. V, p. 213,

(121) Iutre ofros: Casrdn, Derecho Civil, 82 edic, t. TV, p. 129; Dg
Buex, Notas a Colin y Capitant, 1924, t. III, p. 362; Pure Brurau, Derecho
de las obligaciones, 1959, p. 131.

(122) Vid. Ausry sr Rau, Cours, 1869, t. IV, p. 71

(123) Esta solucién fue acogida por el Derecho Romano (. 18, 6, &)
vy las Partidas (L. 26, t. V, P. V). En cuanto a las legislaciones extranjeras,
vid. art. 1.182-1 del C. c. francés y, sobre todo, el art. 1465-3.2 del nuevo
Céddigo civil italiano.

(124) Manresa, Comentarios ed, 1901, t. VIIT p. 132
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consecuencia de la retroactividad de la condicién, puesto que, al igual
que ocurre en las obligaciones puras, sufre este riesgo el acreedor.
También rige aqui la presuncidén de culpa coutenida en el articulo 1.183
del C. c. (123).

“Deteriorandose por culpa del deudor, ol acreedor podra optar en-
tre la resolucion de la obligacién v su cumplimiento con la indemmi-
zacidén de perjuicios en ambos casos” (art. 1.122, regla 4.%).

La justificacion de esta facultad de opcidn, que se concede en este
articulo al acreedor, se encuentra en que a éste puede seguir intere-
sando, a pesar de los deterioros, el cumplimiento de la obligacién; por
ejemplo, porque la cosa sitva atin para el uso a que ln destinaba.

D) Mejoras. “Si la cosa se mejora por su naturaleza o por el
tiemipo, las mejoras ceden en favor del acreedor™ (art. 1.122, regla 5.2).
Iiste principio, que también se considera (126) como una de lag con-
secuencias de la retroactividad, se justifica haciendo notar que supone
una compensacion al riesgo por pérdida parcial v deterioros ue so-
porta el acreedor, segiin se establece en la regla 3.4 de este articulo.

“Si se mejora a expensas del deudor, no tendrd éste otro derecho
que €l concedido al usufructuario” (art. 1.122, regla 6.*).

Tsta regla remite, pues, al articulo 487 del C. c., que concede al
ustfractuario la facultad de retirar las mejoras ttiles o de recrco, si
esto puede hacerse sin detrimento de los bienes.

CAPITULO IV

ESTUDIO DE LOS PROBLEMAS DE LA RETROACTIVIDAD DE LA CONDICION
A TRAVES DE LA JURISPRUDENCIA DEL L. S, EspaSor

I. PENDENCIA DE LA CONDICION.

1. Pendencie de la condicién suspensiva.

Sentencia de 17 de marzo de 1934 (127).

Resmuen de los antecedentes: HEl testador R, C. H. instituyd he-
redera usufructuaria de todos sus bientes con cardcter vitalicio a su
hermana T, C. H, Al morir ésta se partiria la herencia por estirpes
entre los sobrinos del testador que entonces vivieran., Vendiente la
condicion, esto es, en vida de la usufructuaria, muere una de las so-
Drinas del testador: R. B. C., dejando testumento, e el que instituia
hevederos de sus Dhienes a los menores Foov 11 Muerta T, C. H. (Ia
ustlrtictuaria de la primera sucesion), of padre de estos menores de-
manda a los sohrines de R, C, . pidiendo para sus hijos, como he-
rederos de la sobrina R. 1B, €., la parte que a ésta corresponderia en

(125) Manxress, loc, cit ex,‘x ¢l n. anterior.

(126) Puic Bruvrav, Derecho de las obligeciones, 1959, pag, 131.

(127)  Coleccion de la Revista General de Tegislacién y Jurisprudencia, t. 213,
paginas 203-210.
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In herencia de su tio, El juzgado v la Audiencia declararon haber lu-
gar a lo solicitado por el actor, ¥y contra esta decisién se interpone el
recurso de casacién, basado principalmente en la infraccién por inapli-
cacién de los articulos 732-3.9, 759 v 790 del C. c.

ElT. S. admite Ia procedencia del recurso, partiendo (Consideran-
do 1.9 de que la institucion en pleno dominio a favor de los sobrinos
dependia de la condicion suspensiva de que éstos existieran al morir
la usufructuaria.

Considerando 2.°: “Siendo esencia de la condicion suspensiva la
delacion en la formacion de un derecho en tanto pende la realidad
del hecho ordenado, ex creadora de un estado juridico de incertidunbre
respecto del nacimiento de aquél, que no desaparece sino con la ceu-
rrencia del evento puesto como condicion, sin la cual no hay adquisi-
cidn de los derechos, como dice el articulo 1.114 del C. ¢.; es por esto
por lo que dicho cuerpe legal en su articulo 759 dispone que el here-
deto o legatario que muera antes de que la condicion se cumpla, aun-
que solreviva al testador, no transmite derecho alguno a sus herede-
ros, pues no es éste un caso de fijacion de un término, ni de que la
suspension afecte a la sola ejecucion de lo dispuesto por el testador,
sino de suspension de la institucién misma, y por ello es de aplicacion
el 759 v no el 799.”

Sentencia de 6 de diciembre de 1957 (128).

Resumen de los antecedentes: El causante J. V. mejord por partes
iguales en el tercio de sus Dienes a su hijo B. V. R. vy a su nieto (hijo
de su hija C, va fallecida) A. F. V.; pero en el caso de que el hijo
del testador B, V. R. falleciera sin descendientes legitimos, pasaria
su parte de mejora al nieto A, . V. Lste fallecié en 1919, dejando
una hija v, muerta también ésta, su madre y viuda del nieto mejorado,
que habia pasado a segundas nupcias, demanda al hijo del primer cau-
sante B. V. R. solicitando, entre otros extremos, que se declare que por
derivacion de los derechos de su marido le corresponde la mejora es-
tablecida por el testador en favor de su hijo B. V. R., en el caso de
que éste mucra sin hijos. Durante la apelacion fallecid sin hijos el
demandado v su viuda se adhirié a la apelacion.

151 T, S., confirmando los dos fallos recaidos, niega que Ia actora
tenga el derecho que pretende, v oen el Considerando 3.2 reproduce
testualmente Ia doctrina que, sobre el concepto de la condicion sus-
pensiva v s efectos, establecio In Sentencfa de 17 de marzo de 1934,

Como queda fndicado, el problema resuelto por las «dog sentencias
anteriores radica fundamentalinente en la intransmisibilidad a los he-
rederos de la expectativa derivada de los negocios “mortis causa’™ con-
dicionales, 1Tay ademés otro rasgo comin, gue ptuede servir de putto
de partida en el estudio de los problemas del cumplimiento de la con-
dicién, v es el concepto del estado de pendencia que expone el T. S.

(128) Coleccion R. G. L. J., t. LXIII (nueva seric), p. 1075-1084.
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en los Considerandos, como una nocién previa a la cuestidn contro-
vertida.

Liste concepto coincide en sus lineas generales con la definicion de
la situacién de pendencia suspensiva, que da Von Tuhr (supra, cap. 1,
paginas 2-3). En primer lugar, se dice que la condicidn suspensiva
produce una delacién en la formacion de un derecho, con lo cual se
alude a la realizacion sucesiva de los clementos que forman ol hecho
juridico productor del derecho.

En segundo lugar, considera el T, 3. Ia pendencia de la comdicion
suspensiva como un estado de incertidumbre respecto al nacimiento
del derecho, o dicho en términos mwds generales, respecto a la produc-
cidn de los efectos del negocio, al cual pone fin el cumpliiniento de Ia
condicidn.

También se refieve ¢l T. S, o wo de log efectos fundamentales de
la pendencia de Ja condicidon suspensiva, que consiste en gue, como micu-
tras Ia condicidén suspensiva estd pendiente no se producen los efectos
del negocio, la persona ¢ue al cumplirse la condicidn serd titular del
derecho, no lo es atin durante la pendencia.

Actos conservativos (SS. de 25 de marzo de 1913 v 6 de julio
de 1916). La facultad de realizar actos conservativos, que correspon-
de al titular del derecho condicional, es sin duda uno de los efectos
méas importantes de la pendencia de la condicion.

Sin cmbargo, son muy escasas las sentencias que se refieren a
este punto (SS. de 27 de abril de 1893, 25 de marzo de 1913 v 6 de
julio de 1916), v si ademds se tiene en cuenta que en las dos altimas
se declara improcedente la aplicacion del articulo 1.121 a los casos
objeto del litigio, se explica que alguno de nuestros autores (129)
muestre su escepticismo respecto a la efectividad prictica de esta nor-
ma, aun reconociendo que tal precepto atiende a una indudable ne-
cesidad.

Por otra parte, la Sentencia de 27 de abril de 1893 (130) no cons-
tituye un ejemplo tipico de aplicacion de la facultad del titular del de-
recho condicional de realizar actos conservativos, debido a que por no
tratarse de upa relacién condicional, el articulo 1.121 se aplica por
analogia (131).

No es, en consecuenicia, posible presentar una relacién de actos
conservativos del derechio condicional admitidos por la jurispradencia,
v Io Gnico que cabe es examinar los Hmites que ciretnseriben esta fa-
cultad de realizar actos conservativos, utilizando las directrices esta-
hlecidas en Tas Seutencias de 25 de marzo de 1913 v 6 de julio de 1910,

(129 Puwe Brurav, Derecho de Tas Obligacioncs, 1059, p. 128,

(130)  Coleccidn R. G. L. J, t. 73, p. 608-612.

(131) En esta sentencia se establece que “constituida una sociedad entre
dos personas, fallecido uno de los socios y nombrada su viuda administradora
del abintestato para cobrar los eréditos pendientes, la sentencia que se limita
a ordenar que se cfectfie dichn cobro con intervencién del otro socio como

capitalista, otorga a éstc una garantfa, que cncuentra su apoyo en la equidad
v en el cspiritu de los articulos 1.700, 1704 vy 1.121 del C. ¢”.
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Sentencia de 25 de marzo de 1913 (132).

Resumen de los antecedentes: La testadora J. H. instituys por ter-
ceras partes herederas usufructuarias de sus bienes a sus sobrinas Jo-
sefa, Concepeién vy Maria de la Esperanza, estableciendo entre ellas el
derecho de acrecer, incluso para después de su mucrte, y si murieran
con descendencia, los bienes usufructuados pasarian en pleno dominio
a los hijos que dejasen, v, en caso de que fallecieran sin descendencia
legitima, al morir la Gltima de ellas, pasarian en plena propiedad y
por terceras partes a los descendientes legitimos de los hermanos de
la testadora: Antonio, Mariana v Alonso. Fallecidas sin descendencia
dos de las herederas usulructuarias, la superviviente (que también
carecia de descendencia) otorgd, en unidn del hijo del hermano de la
testadora, don Antonio, escritura ptblica de venta de las fincas de la
herencia. Una hija de dofia Mariana insta que se declare la nulidad
‘de la escritura, al menos en lo que corresponde a la tercera parte que
a ella le pertenece, o (ue, en otro caso, se condene al comprador a en-
tregarle la tercera parte del precio de la compraventa.

Denegada esta peticién por el Juzgado v la Audiencia, se interpo-
ne recurso de casacién, alegando la infraccién de los articulos del Co-
digo civil 1.121, en relacion con el 791, Il T. S. confirma las senten-
cias de instancia.

Considerando 1.2: “Que ¢l dominio de los bicnes de una herencia
cuando por disposicién expresa del testador se subordina a la condi-
cion de que el usufructuario de los mismos fallezea sin descendencia
no nace, ni, por consiguiente, puede ejercitarse, conforme a lo orde-
nado en la seccidn 4.2, capitulo 2.2, titulo 3.2 del C. ¢, hasta que
dicho acontecimiento ocurra, y como el derecho de suceder de la
recurrente en parte de los hienes de la testadora se halla supeditado
por disposicién terminante de ésta a semejante condicion v ésta no ha
tenido Tugar, es indudable la improcedencia de la accidn ejercitada en
Ia demanda, por el momento y términos en (ue se hace.”

Considerando 2.°: “No es de aplicacion al caso presente el pre-
cepto del articulo 791, en relacién con ¢l 1.121, cuya infraccién se
alega en el dnico motivo-del recurso, porque semejante caso estd pre-
visto v resuelto con toda precisin y claridad en la seccién menciona-
da, sin que la conservacidn de los derechos que en su dia puedan na-
cor a favor de la rectirrente, corran ¢l menor riesgo por los actos o
contratos cuva nulidad se interesa, toda vez que la eficacia de los
mismos habrd de supeditarse v depender siempre en definitiva de que
tenga lugar o no ¢l hecho originatvio de aquellos derechos.”

Como se deduce del propio concepto de actos conservativos, caety
fuera de la facultad que al acreedor condicional concede ¢l articu-
lo 1.121-10 del Codigo civil todas aquellas acciones que, por estar
dirigidas a obtener el ejetcicio actual del derecho, presuponcn que
éste ha nacido.

(132) Repertorio R. G, I. 1, t 126, p. 734-730.
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A este principio (133) se refiere el T. S. en el Considerando 1.9,
al establecer que, como el derecho de la recurrente no ha nacido atm,
por estar pendiente la condicion, no procede la accién cjercitada.

Efectivamente, no se pide en la demanda que se declare frente a
los vendedores v, sobre todo, frente al comprador, el derecho condicio-
nal de la actora (134) o incluso gue se declare respecto a ella la inefi-
cacia de la compraventa para el caso de gue se cumpla la condicion.
Seguramnente se refiere el 1. S. a la posibilidad de ejercitar estas ac-
clones cuando afirma, en el final del Considerando, que la accidn ejer-
citada es improcedente en log “términos en que se hace”, esto es, tra-
tando de obtener tha condena actual, como si la actora fuera en ese
momento heredera.

Dado, pues, que la causa por la que se rechazan las peticiones de-
ducidas en la demanda, radica en que, por estar pendiente la condi-
¢ién, no ha nacido afm el derecho, estd claro que esa razin desapa-
recerd en el momento en que se cutmpla la condicién; por eso afiade
el T. S. que la accién es improcedente s6lo “por el momento en que
se hace”.

En el Considerando 2.2 espone el T. S. dos de las limitaciones a
que esta sometida la facultad de realizar actos conservativos.

Una de ellas consiste en que no procede el ejercicio de esta facul-
tad para obtener efectos que se produciran en virtud del cumplimiento
de Ia condiciomn.

A este principio alude ¢l T. S. cuando observa en el final del Con-
siderando que, como la eficacia de los contratos enya nulidad se inte-
resa depende del cumplimiento de Ia condicion, no ponen en peligro
el derecho condicional de la recurrente, lo cual quiere decir que, en
esa compraventa, los vendedores solamente han podido transmitir el
derecho que a cada uno le corresponde.

Ta otra limitacion a la facultad de realizar actos conservativos se
encuentra en que, cuando el legislador establece para una relacion con-
dicional medidas concretas de conservacion, no puede solicitarse que
e practiquen otros actos comservativos, al menos si son de la misma
naturaleza v tienden a alcanzar los mismos efectos que los establecidos
por el legistador.

Ocurre de este modo con Ta institucion de heredero hajo condicidn
suspensiva, en relacién con la cual establece el articulo K01 del C. ¢,
que se pondran los hienes de Ia herencia en administracion hasta que
Ia condicion se realice o haya certeza de que no podrd cumplirse,
A esto alude ¢l T, S, al declarar que no es aplicable el articulo 1,121
por estar previsto voresuelto el caso en la seecidn relativa a Ta ins-
titteion de hieredero condicional. Tl el caso a que se refiere esta sen-
tencia, no puede tener efecto esta medida de conservacion por haber

(133) En la doctrina lo formmlan: Grorer, Teorfe delle obligazioni, 1886,
tomo IV, p. 377; Lrwovrre, Etude sur la retroactivité, Rev. trimestral 1907,
pagina 761; Demoronse, Cours de Code Napoleon, 1877, t. XXV, p. 351,

(134y Accion de declaracién de la relacién condicional (supra nota 11,
pagina 3).
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designado el testador una heredera usufructuaria, lo cual lleva apa-
rejado indirectamente para los instituidos bajo condicién la priva-
citn de la facultad de exigir que se pougan los bienes en adminis-
tracion.

Finahmente, conviene hacer la observacién de que la existencia de
una norma, por Ia que se establecen medidas concretas de conservacion
para un grupo determinado de relaciones condicionales, no priva por
completo al titular de la expectativa de la facultad de solicitar que se
adopten otras medidas de naturaleza v efectos distintos, las cua-
les pueden estar orientadas incluso a hacer posible que tengan
lugar las establecidas por la ley. Tal seria, por ejemplo, el caso del
heredero condicional que solicite, como acto conservativo de su dere-
clio, que con arreglo al articulo 1.003 se fije un plazo para la acepta-
cidén al coheredero al que se refiere el articulo 802, ete.

La Sentencia de 6 de julio de 1916 (135) confirma esta doctrina
de que, cuando la ley establece medidas concretas de conservacion, no
ptuede pedirse que se adopten otras, pues se determina en el Conside-
rando 4.0 que los reservatarios de una reserva troncal no pueden, in-
vocando la aplicacion del articulo 1.121 del C. c., exigir al reservista
que se practiquen medidas de aseguramiento distintas a las concedi-
das en los articulos 977 y 978,

2. Pendencia de la condicién resolutoria.

Sentencia de 7 de diciembre de 1925 (136).

Resumen de los antecedentes: Don Pedro I'. comprd el 12 de oc-
tulre de 1908 por escritura publica una finca, haciéndose constar que
la venta se efectuaba a carta de gracia, pudiendo retraer el vendedor
dentro del término de seis afios. En el mes de septiembre de 1920, cs
decir, aproximadamente a los scis afios después del vencimicnto del
plazo fijado para el ejercicio del retracto, fue citado el comprador para
yue celebrara el acto de conciliacién con Jos coherederos del vendedor,
los ctiales reclamaban sus derechos sobre la cosa, pues ésta habia sido
vendida sin su consentimiento, estando indivisa la herencia. Entabla-
do el litigio por los trimites del juicio ordinario, el comprador se de-
fendio alegando haber adquirido por preseripeion ln propiedad de la
cosa, puesto que habian transeurrido mas de diez afios a partir de Ia
fecha e 1a compra,

T Audiencia admitié ¢n st sentencia que el dentandado habia ad-
quirido por preseripeion la propiedad, v contra este fallo e interpone
recurso e casacion, alegando la iufraccion de los articulos 1.511, 1,520
vy 1965 del C. c., porque, habiéndose hecho la venta a carta de gracia,
el edmnuto del tHempo para Ia preseripeion no debe hacerse desde la fe-
cha del otorgamiento de la eseritura, sino a partir del momento en que
expird el plazo establecido en el contrato para el ejercicio del derecho
de retraer.

(135) Repertorio R. G. L. J., t. 137, pag. 523-530.

(136) Repertorio R. G. I. J., t. 168 p. 847-839.
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11 T. S. declara no haber lugar al recurso interpuesto.

Considerando 2.°: “... sin que obste a lo indicado (que los deman-
dados han poseido la cosa por mas de diez afios) la alegacion hecha
por los demandantes de que no debia contarse como posesion, a los
efectos de la prescripeién todo ¢l tiempo mencionado, pues concertada
la venta con pacto de retracto, solamente empieza a contarse el plazo
preseriptivo cuando ha terminado el retracto, por cuanto esa distin-
¢cidn no tene apovo en ningfin precepto expreso de la ley, la cual, por
¢l contrario, supone, v de la Sentencia de esta Sala de 19 de mayo
de 16 se decduce, transmitido ¢ dominio desde que la venta se con-
suma con la entrega de la cosa v desde ese momento el comprador sus-
tituye al vendedor en todos sus derechos y acciones con arreglo a lo
establecido en el articulo 1.511 del C. c¢., pudiendo ejercitar todas las
dominicales, que si hien estardn condicionadas durante el plazo del
retracto en la forma establecida en los artfenlos 1.520 v 1472,
pasado dicho plazo sin que el vendedor laya ejercitado su derecho,
cumpliendo lo prevenido en el articulo 1.518, como sucedié en el caso
de autos, adquieren cardcter de irrevocables, razones que obligan a es-
timar como eficaz para la prescripcidn toda la posesion de los deman-
dados.”

Durante la pendencia de la condicién resolutoria, el negocio some-
tido a ella produce los mismos electos que si fuera puro. Una conse-
cuencia de este principio es la posibilidad que tiene el adquirente bajo
condicién resolutoria de usucapir la propiedad o el derecho real de que
se trate, en el caso de que concurran las circunstancias y requisitos
necesarios para adquirir por preseripeion,

Tista regla se encuentra establecida, refiricndola al comprador con
pacto de “rachat”, en ¢l artfeulo 1.665 del C. c. francés (137), que
contempla tanto ¢l caso de que el vendedor no sea duefio de la cosa,
como el de que la haya vendido como libre, existiendo sobre la misma
derechos reales limitados; v los autores (138) extienden esta norma a
todos los casos de adquisicion bajo condicidén resolutoria, haciendo no-
tar que aquella disposicién no es sino la aplicacion de un principio ge-
neral, puesto que en tales casos el comprador posee cn virtud de un
titulo transltivo v puede creer de huena fe que este titulo emana del
verdadero propietario.

Tin nuestro Derecho no existe un precepto andlogo, pues ¢l ar-
137y Art, 1665 C. ¢, francés: “Llacquercur a pacte de rachat eserce
totts les droits de somn vendetr; i1 peat preserire tant contre le veritable mai-
tre, que cenx qui prefendraient  des  droits  on hypothegies  sur la chose
vendue ™ :

138 Acery wr Rav, Cowrs, 1869, t. TV, pig. 795 Lavkent, Principes
de D. ., 1876, t. XVTII, pag. 125; Bavpry-LACANTINIERIE, ['recis, 1922, t. 1,
pagina 754, ntum. 1307; j()ssm;mnj Derecho cizil, Duenss Adres 1932, 1. 1-3,
phging 354, ntum. 1.817. En nuestra doctrina, en cambio, Sixcrimz Rovix,
Lstudios, 2% edic, t. YII, plg. 272 v t. IV, pag. 573, alirma que, mientras no
se cumple ¢l plazo sefialado para la retroventa, ¢l contrato no c¢s titulo has-
tante para adquirir por preseripeién, porque no hay la presuncién de abandeno
ni la huena fe es completa. ’
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ticulo 1.511 del C. c., que concuerda con el articulo citado del Codigo
civil francés, sélo consigna el principio de que el comprador sustituye
al vendedor en todos sus derechos y acciones, omitiendo toda referen-
cia a la posibilidad de usucapir, y esta alusién no hubiera resultado
superflug, pues del principio de gue el comprador sustituye al vende-
dor en sus derechos y acciones, no se desprende de un modo directo
que pueda usucapir, en los casos en (ue, como ocurre en ¢l supuesto
a que se refiere esta sentencia, el vendedor no pudiera adquirir por
usucapion.

Sin embargo, e la regulacidén gue hace el Codigo del retracto con-
vencional resulta que, como hace notar el T. S., la pendencia de la
condicién no impide que la compraventa con pacto de retracto produz-
ca los mismos efectos que si fuera pura, v que estos efectos queden
firmes definitivamente en el caso de que la condicién no se cumpla,
por lo cual hay que entender, aunque el Codigo no lo establezca expre-
samente, que ¢l comprador puede aprovechar para la usucapién el tiem-
po que haya poseido la cosa durante la pendencia.

Sentencia de 20 de mayo -de 1943 (139).

También esta sentencia constituve otro ejemplo de que el negocio
sometido a condicién resolutoria produce, durante la pendencia de la
condicidn, los mismos efectos que si fuera puro. A

La cuestion que fundamentalmente se planted en el litigio fue la de
si, realizada la venta de una finca con pacto de retracto, se ha de
computar el plazo de los nueve dias, establecido para ejercitar el re-
tracto de colindantes, desde la fecha de la consumacion del contrato
de compraventa (como en la compraventa celebrada en forma pura),
o a partir del incumplimiento de la condicién resolutoria, es decir,
transcurrido el plazo, fijado para el ejercicio del retracto convencio-
nal, sin que el vendedor haya hecho uso del mismo. ’

El T. S. resuelve que el plazo ha de computarse a partir de la
consumacién del contrato de compraventa, '

Considerando 4.°: “Este criterio (de computar el plazo de los nueve
dias para el ejercicio del retracto de colindantes desde la consumacién
del contrato), aplicable a la venta pura y simple es también de per-
fecta aplicacién a la venta consumada con pacto de retracto, porque
ya se conciba el pacto como condicion resolutoria que afecta directa-
mente al dominio de lo vendido, ya como “pactum de contrahendo” u
obligacién de retrovender, siempre resultarda que la clausula de retro-
cesion para nada afecta a la consumacion del contrato por transferen-
cia inmediata del dominio, siquiera sea con el cardcter de resoluble o
revocable durante la vigencia del pacto o condicidn y con las restric-
ciones del derecho de disposicién impuestas por el articulo 1.572 del
C. c. y, en cierto modo, por el 107-9.° y por el 109 de la 1. H.”

Considerando 5.°: “No puede estimarse, como se sostiene en el
recurso, que carezca de finalidad prictica para el retrayente por co-

(139) Repetorio R. G. 1.. J. (segunda serie), t. III, pags. 107-114.



866 Rajael Alvarez Vigaray

lindancia el ejercicio de la accién de retracto mientras esté en vigor
el pacto de retroventa, pues lejos de ser asi, el asurcano retrayente
adquiere por subrogacién un derecho de dominio que puede devenir
irrevocable o definitivo vy, en tode caso, adquiere ¢l uso y disfrute de
lo comprado durante el plazo, que puede llegar a diez afios (art. 1.508
del C. c.), con facultad entre tanto de vender o gravar su derecho
sobre la finca en la forma revocable con que lo ha adquirido, sin que
por ello cause agravio alguno al vendedor con clausula de retrocesion,
que por estar asistido de accidn real, podrd siempre recuperar “erga
omnes” la finca vendida (art. 1.510 del C. ¢.).”

Como queda indicado, la razon fundamental que lleva en esta Sen-
tencia al T. S. a declarar que el plazo de los nueve dias establecido
para el ejercicio del retracto de colindantes debe computarse a partir
de la consumacién del contrato, consiste en que la pendencia de Ia
condicién resolutoria no impide en absoluto que se produzcan los efec-
tos del negocio, pues, como se dice en el Considerando 1.0: “La clau-
sula de retrocesion para nada afecta a la consumacién del contrato por
transferencia inmediata del dominio” (140).

Esta solucién se justifica ademds por razones de orden prictico.
Por un lado, como hace notar el T. S., no carece de utilidad para el
colindante el ejercicio de la accion de retracto, pues se subroga en los
derechos del comprador con pacto de retracto convencional.

Ademas, si sc admitiera la posibilidad de computar el térimino para
el ejercicio del retracto de colindantes a partir del incumplimiento de
la condicion resolutoria, se aumentaria de un modo considerable la
incertidumbre que produce en el régimen de la propiedad el retracto
convencional, cuando, por el contrario, se desprende del articulo 1.508
del C. c. la tendencia a disminnir esa inseguridad.

Por otra parte, siempre que en el intervalo aumente el valor de la
cosa, el colindante que haga uso del retracto después del incumpli-
miento de la condicidn, obrard movido por el atractivo de lucrarse a
expensas del comprador. _

Contienen, ademas, los Considerandos de esta sentencia referen-
cias importantes a la distincién entre el retracto comvencional y el
pacto de retroventa, asi como a los efectos del retracto convencional,
cttyo alcance serd estudiado mds adelante.

Sentencia de 26 de junio de 1947 (141).

Resumien de los antecedentes: D, V., B, vendié por escritura pii-
blica, ef 6 de marzo de 1942, un edificio compuesto de tres maves
a V. G, Fn la eseritura se hizo constar que ¢l vendedor se reservaba
ol derecho de retraer durante el plazo de dos afios. Tn 1943, es decir,
(140) No carcce e interés observar que AwroNio Gomrz, Farierum
resolutionunt, 1661, t. II, p. 352, utiliza un razonamiento semejante para ve-
solver el caso de que, habiéndose vendido bajo condicién suspensiva una cosa
sobre la cnal tengan los consanguineos del vendedor el derecho de retracto
gentilicio, quicran ejercitarlo,

(141)  Repertorio R. G. L. J., t XIX (nucva serie), pags. 422-431.
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estando pendiente la condicion, el vendedor arrienda dos naves del
edificio a D. J. N. Una vez transcurrido el plazo fijado para el re-
tracto, sin que el vendedor hubiera hecho ejercicio de este derecho,
el comprador formula demanda de desahucio por precario contra el
arrendatario. Fl Juzgado declaré haber lugar al desahucio, y la Au-
diencia revoca esta sentencia, por estimar que, de las pruchas prac-
ticadas se desprendia que el actor habia prestado su asentimiento y
reconocido el contrato celebrado por el vendedor. El T. S. confirma
esta sentencia v declara no haber lugar al recurso interpuesto.

Considerando 3.2: “Poco importa que el comprador con pacto de
retroventa sustituya al vendedor en todos sus derechos y acciones y,
por tanto, en ¢l de dar en arriendo la cosa comprada, segin prescri-
ben los articulos 1.511 y 1.520 del C. c., ya que aun siendo ineficaces
inicialmente respecto del comprador los contratos celebrados por el
vendedor durante el plazo de retracto sin poder o autorizacién del
comprador, adquieren eficacia y trasciende el vinculo juridico al com-
prador si éste les presta después su asentimiento, de acuerdo con la
norma del articulo 1.259-2.° del C. c., por lo que es acertada la tesis
de la sentencia recurrida que, en este tltimo supuesto, estima la exis-
tencia de titulo arrendaticio eficaz en el demandado, quedando asi des-
virtuado el concepto de precarista en que se funda la accién de desa-
hucio ejercitada.”

Precisamente porque durante la pendencia de la condicién resolu-
toria el negocio produce sus efectos al igual que si hubiera sido cele-
brado sin condicién, dispone el articulo 1.511 del C. c. que el com-
prador con pacto de retracto sustituye al vendedor en todos sus dere-
chos v acciones. De este modo, el comprador puede arrendar la cosa
y el vendedor, en cambio, debe abstenerse de celebrar este contrato.

Si, a pesar de ello, el vendedor da en arriendo la finca vendida,
¢l contrato es, como declara el T. S., ineficaz frente al comprador, lo
cual implica que, en definitiva, solamente el vendedor queda vinculado
por los contratos que celebre y, por consiguiente, si recobra la pro-
piedad de la cosa, estard obligado a cumplirlos puntualmente y, en
caso de que no vuelva a ser propietario, deberd indemmizar.

. Sin embargo, los contratos celebrados por el titular del derecho
condicional son plenamente cficaces, incluso durante la pendencia de
la condicién, si la persona que durante ésta ostenta la titularidad del
derecho les presta su consentimiento, hien con anterioridad a su cele-
hracion, 1o cual tiene lugar, como se dice en el Considerando, cuando
el vendedor los celebra con poder o autorizacion del comprador, bien
posteriormente, manifestando expresa o tdcitamente (142) su confor-
midad,

(142) Por ejemplo, cobrando el alquiler pactado en el comtrate de arren-
damiento. En el litigio que termind en virtud de esta sentencia, la Audiencia
estima que el comprador reconocié el arrendamiento por ¢l hecho de proponer
al inquilino que le respetaria como arrendatario, siempre que aumentara el
alquiler al doble de la cantidad fijada en el contrato.
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Aunque esta doctrina la establece el T. S. en relacién con el su-
puesto de que el titular del derecho condicional arriende la cosa, es
aplicable en general, segtin se indica en el Considerando, a todos los
contratos que celebre durante la pendencia, por ejemplo, a las enaje-
naciones, cuando en ellas no se limite a disponer de su expectativa, etc.

IT. CUMPLIMIENTO DE LA CONDICION.
1. Eficacie ““ipso iure” del cumplimicnto.

Sentencia de 9 de ahril de 1947 (143).

Resumen de los antecedentes: En un contrato de arrendamiento
de una finca ristica se pacté que, en caso de venta del inmueble, el
arrendatario deberia procurar que el nuevo duefio prestara su confor-
midad a la continuacién del arriendo, pues, si no lograha entenderse
conn el comprador, tendria que dar por.rescindido el contrato.

Vendida la finca, el arrendatario, a pesar de qite no solicité de la
compradora que prestara su conformidad y de haberle requerido aqué-
fla para que desalojara la finca, la siguidé utilizando e incluso sub-
arrendé los pastos. Entonces la compradora formulé demanda de de-
sahucio y, seguido el juicio por sus trimites, el juez declara haber
lugar al desahucio por haberse cumplido la condicién resolutoria pac-
tada en el contrato.

Firme esta sentencia, la compraflora demanda de nuevo, esta vez
en juicio ordinario, pidiendo que el arrendatario le indemnice los da-
fios y perjuicios causados por haber continuado gozando de la finca
durante el tiempo que media entre el requerimiento que le hizo para
que la desalojara y el lanzamiento realizado en ejecucién de la sen-
tencia de desahucio. :

Ia Audiencia, confirmando la sentencia del Juzgado, absolvio al
demandado, y contra este fallo se interpone el recurso de casacién por
infraccién de los articulos 1.111, 1.114 y 1.123 del C. c., por dedu-
cirse de ellos que basta que la condicién se cumpla para que produzca
todos sus efectos legales.

Il T, S. declara haber lugar al recurso.

“Cousiderando: Que se discute ahora si el demandado perdié la
posesion arrendaticia al ser vendida la finca y no haber oltenido el
asentimiento de ln compradora para countinuar ol disfrute del fnmue-
ble, con secuela de indemmnizacion de dafios y perjuicios por indebido
disfrute a partir de aquel momento, o en otro caso, cual entiende la
Sala de instancia, el demandado siguid siendo arrendatario hasta que
quedé firne la sentencia de desalwicio v sélo viene obligado a pagar
¢l precio del arrendamiento.”

“Considerando: Que 1o es aceptable ¢l encauzamiento dado por la
Sala sentenciadora a la “quaestio iuris” discutida, porque tratindose,
como se trata, del cumplimiento de una condicién resolutoria, expre-

(143) Repertorio R. G. L. J., t. XVTIII (nueva serie), pigs. 501-514.
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samente pactada en el contrato de arrendamiento, la extincion del
vinculo creado “condicio pendet”, se opera en ¢l mismo momento en
que la condicién se realiza como efecto que nccesariamente deriva de
Ia naturaleza del negocio juridico condicional, de tal suerte que si este
efecto es desconocido por alguno de los contratantes y surge contienda
judicial en la que se declare cumplida y realizada la condicidn, se en-
tiende perdido el derecho por ella afectado en el instante en que el
cumplimiento de aquélla se baya producido, de acuerdo con lo dis-
puesto en los articulos 1.114, 1.120 y 1.123 del C. ¢.”

“Considerando: Yn consecuencia, que realizado el previsto suceso
futuro e incierto de venta de la finca y el complementario de oposicion
de la compradora a mantener vivo el arrendamiento, quedd rota en
aquel momento la relacién arrendaticia y el demandado se situd en
manifiesta rebeldia a lo pactado, manteniéndose en la tenencia de la
finca sin titulo que la legitime, abusivamente, y como detentador viene
en la obligacién de resarcir a la compradora los dafios y perjuicios
que le haya causado por el disfrute indebido de la finca, traducidos
en ¢l valor de los frutos naturales de la misma durante la detentacién
y no cn el importe del fruto civil o renta, que sblo estuvo en vigor
pendente condicione.”

Constituye esta sentencia un claro ejemplo de aplicaciéon del prin-
cipio de que los efectos del cumplimiento de la condicién se producen
“ipso iure”, es decir, segtn ensefla Dusi (144), por ministerio de la
ley, sin que haga falta un nuevo acto de voluntad de las partes o una
declaracion del juez,

Resulta, pues, que si se trata de un negocio sometido a condicién
suspensiva, en el momento en que se realiza la condicion se producen,
sin mas, los efectos del mismo, y de este modo, a partir de aquel
momento el titular del derecho condicional serd acrcedor (si la condi-
cidén afectaba a un negocio de efectos obligatorios) o titular del dere-
cho real (si la condicibn habia sido puesta en un negocio de cfica-
cia real).

Paralelamente, ¢l cumplimiento de la condicién resolutoria da lugar
a que cesen inmediatamente los efectos que el negocio venia produ-
ciendo, o como indica el T. S., refiriéndose al cumplimiento de la con-
dicion resolutoria pactada en el contrato de arrendamiento, “la ex-
tincién el vinculo creado “condicio pendet” se opera en el mismo
momento en que la condicidn se realiza, como efecto (ue necesariamen-
te deriva de la naturaleza del negocio juridico condicional™.

Y como los cfectos que, en cada caso, se asignan al cumplimiento
de la condicién, se producen solamente por el hecho de que se realice
el evento, se deduce la consecuencia que sefiala el T. S. de que, si en
una sentencia se declara cumplida una determinada condicidn, se en-
tiende producido el efecto juridico (en este caso la extincidn del arren-
damiento) en el instante en que el cumplimiento de aquélla haya tenido

(144) Istituzioni de Diritto Civile. Turin 1951, paragrafo 20.
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lugar, o lo que es lo mismo, que la sentencia por la cual se declara
cumplida la condicién se limita a constatar la existencia de los efectos
producidos, no por la misma sentencia, sino por el cumplimiento de
la condicién,

La doctrina mantenida en el Considerando {inal es una aplicacion
consectente de este principio: resuelto el contrato de arrendamiento
por el cumplimiento de la condicion, el arrendatario deja de poseer
en concepto de tal, aunque la sentencia de desahucio se dicte poste-
riormente, y si se¢ mantiene en el disfrute de la cosa contra la volun-
tad del propietario, deberd indemmizar los daflos (ue cause.

Aparte de este punto fundamental, puede considerarse confirmada
por esta sentencia, si bien de un modo implicito, una de las excepcio-
nes al principio de retroactividad de Ia condicion, que estd constituida
por los contratos de ejecucion continuada (145). En ellos ¢l cumpli-
miento de la condicién se limita a poner fin a la relacién; pero no
vuelve las cosas al estado en que se encontrarfan si el contrato no se
hubiera celebrado, v, por tanto, quedan en pie los efectos que se hayan
producido hasta el momento en que la condicidn se realiza.

Por esta razén afirma ¢ T. S, en el filtimo de los Considerandos
que, al cumplirse la condicion resolutoria pactada en el contrato de
arrendamiento, “quedd rota en aquel momento la relacién arrendati-
cia”, es decir, que a partir de ese momento dejaron de producirse los
efectos del contrato. ’

2. Retroactividad de la condicion.

Sentencia de 13 de diciembre de 1946 (146).

Resumen de los antecedentes: Dofia Josefa O. ingreso en la Mu-
tual T, asociacién de socorros mutuos para el caso de invalidez v fa-
lecimiento, en el afio 1934, habiendo satisfecho sus cuotas y derranmas
hasta e mes de julio, inclusive, del afio 1940, Con fecha del dia dos
de este mes, dirigié instancia a la asociacion, alegando su inutilidad
absoluta para trabajos habituales, seg@n acreditaba mediante certifi-
cacion facultativa, v solicitando que se le concediera la pension regla-
mentaria. ‘

Como a partir del citado mes de julio la asociada dejé de abonar
las cuotas, en abril de 1941 la Muatual, que atm no hiabia resuclto el
expedicnte de inutilidad, dio de baja a la asegurada, y entonces ésta
interpone demanda en juicio ordinario, solicitundo que se declare In
existencia de su inutifidad y su derecho a percibir Ia pension, una vez
deducida In deudla que tuviera por cuotas y derrumas,

Il Juzgado declard en su sentehcia que la actora tenfa derecho a
percibir la pension correspondiente, v la Audiencia, revocando esta

(145) Il articulo 1.360 del nuevo C. c. italiano recoge esta excepcibn a
la retroactividad. En la doctrina puede consultarse: Giorar, 'eoria delle obli-
gazions 1886, t. IV, pag. 416; Cartora Ferwrawra, El negocio juridice, Madrid
1956, pag. 561; Vox Tuur, Teoria gencral del . C.,, Buenos Aireg 1948, t. III-
1, pag. 349; Prawior, Troité practigue, 1928, t. 111, ntum. 231,

(146) Repertorio R. G. L. J. (segunda serie), t. XVI, pags. 721-733.
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sentencia, estima la excepcién de falta de accién en la demandante,
por haber entablado la reclamacién judicial después de haber perdido
sus derechos de mutualista. Interpuesto el recurso de casacion, se ale-
ga, entre otras, la infraccién del articulo 1.114 del C. c., pues de Ia
aplicacion del mismo resulta que al presentar la asegurada la instan-
cia communicando su inutilidad, nacié en la entidad aseguradora la
obligacién de abonar la pensidn.

E1 T. S. declara haber lugar, en parte, al recurso interpuesto.

Considerando 2.°: “Que la relacién juridica creada por el igreso
de Ia actora en la asociacion es determinante de obligaciones recipro-
cas, referidas al pago de cuotas y derramas, de una parte, y al abono
de pensién, de otra, y si las dos, una vez nacidas, quedan sujetas a un
régimen de tracto sucesivo, porque imponen a las partes actos de eje-
cucién o pagos reiterados durante su vigencia, cabe diferenciarlas por
razén de su exigibilidad en cuanto la primera estd influida solamente
por el plazo o término en que después del ingreso en la asociacion
serdn repartidas las cuotas y derramas, mientras que la segunda nace
condicionalmente suspendida hasta que ocurra el acaecimiento de in-
atilidad para el trabajo (incertus an et quando), inicial de la exigibi-
lidad de la prestacién que constituye su objeto, caso distinto al de
fallecimiento (certus an et incertus quando); de donde resulta que
si, efectivamente, se hubiera producido la inutilidad de la actora en
julio de 1940, en ese mismo momento habria quedado cumplida la
condicién y surgiria el deber por parte de la demandada de abonar
la pension que la actora reclama, con efecto retroactivo a ese instante,
segtin disponen los articulos 1.114 vy 1.120 del C. ¢.”

Considerando 3.°: “Que el hecho de que la demandada no haya
Hlegado a resolver el expediente de inutilidad, instado por la actora
en julio de 1940, y llegado el mes de abril de 1941 la haya privado
de todo derecho como asociada, no autoriza a la Sala sentenciadora
para desentenderse de la declaracion que sen procedente en punto a
la inutilidad pretendida por la demandante, porque aun admitiendo
que en abril de 1941 estuviese debidamente decretada la baja en la
asociacion, la pérdida de los derechos que esta declaracion determina,
haria referencia a la participacién social futura, pero no In privaria
de disfrutar hasta ese momento los derechos reglunentarios adquiri-
dos v en particular el goce de la pension, si la inutilidad alegada re-
sultase justificada debidamente, porque en ese supuesto, y por €l efecto
retroactivo de la condicion suspensiva, cuando ésta ba tenido lugar,
asistirfa a la demandante el derecho a pension desde ¢l mes de julio
de 1940, por aplicacion de la doctrina expuesta en ¢l Considerando
anterior.”

Suscita esta sentencia ¢l problema de determinar la causa por la
cual en el contrato de seguro de accidentes ¢l cumplimiento de Ia con-
dicién (produccién de un accidente comprendido en el seguro) no tiene
efecto retroactivo, pues resulta claro que la afirmacién contenida en
los Considerandos anteriotes de que “cumplida la condicién surge el
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deber de abonar la pensién con efecto retroactivo a ese instante” equi-
vale a decir que en ese caso el cumplimiento de Ia condicién no estd
dotado de eficacia retroactiva. Como en el caso de que se le atribuyera
eficacia retroactiva se produciria el absurdo de que el asegurador estd
obligado a abonar la pensidn incluso por el tiempo anterior a la pro-
duccién del accidente, resulta que en el supuesto de referencia la con-
dicién no tiene ni puede tener efecto retroactivo,

Una explicacién de esta excepcién al principio de retroactividad
puede ser la de que la subordinacidn establecida en el contrato de
seguro entre la realizacion del accidente y el abono de la pensién no
constituya una condicidn en sentido propio y sea, en cambio, una
“condicio iuris”, por estar derivada de la misma naturaleza de la ins-
titucion (147).

Facilita notablemente el planteamiento del problema a que se
refiere ese Considerando, la distincién entre el cumplimiento de Ia
condicién vy la constatacion o comprobacidén posterior de ese cumpli-
miento.

Aplicando esta distincién, resulta que la condicion se cumplié al
producirse el accidente en el mes de julio de 1940, por lo cual, a par-
tir de ese momento, y en virtud de la eficacia “ipso iure” del cumpli-
miento de la condicibén, nacid para la asegurada el derecho al abono
de la pensidn, sin perjuicio de que con posterioridad se comprobase
judicialmente que la condicién se habia realizado.

Teniendo derecho la asegurada al abono de la pensién desde el
mes de julio de 1940, su haja en la asociacién, acordada en abril
de 1941, produciri, seglin establece el T. S., que s6lo desde esa fecha
pilerda sus derechos de asociada, entre ellos el de abono de pension.

Sentencia de 28 de diciembre de 1946 (148).

Resumen de los antecedentes: En una escritura ptiblica de prome-
sa de venta de una casa las partes hicieron constar que, si una de
ellas faltaba a los compromisos contraidos, quedaria obligada a in-
demnizar a la otra en la cantidad de cien mil pesetas.

Un afio después la promitente requirid mediante notario a la
otra parte para que diera por resuclto el contrato, pues estaba dis-
puesta a entregarle las cien mil pesetas, la cantidad que hahia adelan-
tado a cuenta del precio v cualquier pago legitimo que hubiera rea-
izado. Ante la negativa de la requerida a dar por resuelto el contrato,
formiléd demanda solicitando que se declarara que aquél habia que-
dado resuclto con arreglo a la cliusula establecida en el coutrato.

Ia Audiencia, confirmando la sentencia de instancia, declard re-

(147) Como la “conditio iuris” es un elemento del supuesto de hecho pro-
ductor del efecto juridico necesario y constante, no tiene efecto retroactivo:
Mrssingo, Manual, trad. de S. Sentis, t. II, pig. 468; Bamssro, Contributo
alla teoria della condiz ione, 1927, pag. 83 SANTORO-PASARI‘LLI Dottring generale
del D. C., 1954, pag. 177.

(148) Repertorw R. G. L. T, t. XVI (nuieva serie), pag. 909-936.
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suelto el contrato, e interpuesto el recurso de casacién, el T. S. de-
clara no haber lugar al recurso.

Considerando 3.2: “Que la figura juridica contenida en el pacto
agregado aparece como una reserva de la facultad de resolucion a
cambio del pago de una cantidad, no en el estricto concepto de pena
convencional, sino en el de multa poenitentialis o dinero de arrepen-
timiento, mediante cuyo abono se atribuydé a las partes la facultad
de extinguir retroactivamente los efectos del comtrato, poniendo en
conocimiento del otro contratante la decision adoptada; de donde se
sigtie que el caso actual constituye un convenio de resolucién, produc-
to de la expresa voluntad de las partes, cuya licitud resulta indiscuti-
ble, a virtud de lo establecido en el articulo 1.125 del citado Codigo.”

La doctrina mantenida en ese Considerando guarda relacién con
la admisibilidad de la condicién potestativa por parte del deudor.

Como indica Ferrara (149), debe distinguirse entre las condicio-
nes de mera voluntad, que, como su nombre da a entender, consisten
simples manifestaciones de voluntad del sujeto, y las condiciones po-
testativas, que estdn constituidas por sucesos, que, aun dependiendo
en su produccidn de la voluntad del sujeto obligado, éste puede tener
interés en realizar por motivos auténomos (econdmicos, afectivos, efc.).

Iin el caso anterior, el pacto de resolucién contenido en el contrato
de promesa de venta, constituye una condicién resolutoria potestativa,
pues al tener que abonar la cantidad expresada, las partes podian estar
interesadas en no cumplira.

Indica el T. S. que mediante el abono de esa cantidad se atribuy6 a
las partes “la facultad de extinguir retroactivamente los efectos del
contrato”.

Relacionando esta afirmacién con el problema de si se produce el
efecto retroactivo cuando se trata del cumplimiento de la condiciéon
potestativa por parte del deudor (150) pudiera parecer admitida la so-
lucién que propugna que tamhién tiene lugar la retroactividad al cum-
plirse esta clase de condiciones; pero, al tratarse de una declaracion
incidental, que no sirve de fundamento para resolver la cuestion con-
trovertida, se hace dificil atribuirle ese valor.

Retroactividad real del cumplimiento de la condicidén. Ofrecen una
posibilidad para el estudio de los efectos de la retroactividad real de la
condiciton las sentencias del T. 8., que se refieren a los efectos del cumn-
plitniento de la condicion en el retracto couvencional.

Como punto de partida en el andlisis de estas sentencias, es il

RV

(149)  La condizione potestativa, Riv, Dir. Commerciale, 1931, pig. 564,

(150) Es punto controvertido si el cumplimiento de las condiciones potes-
tativas por parte del deudor estd o mo dotado de eficacia retroactiva. Se pro-
nuncian a favor de que produzca efectog retroactivos: Dust, Studi per Schupfer
1898, t. 1II, pigs. 523-527; Avsry rr Rau, Zacmariak, TovrLrLier, MERLIN y
TrorronG, en Aubry et Rau, Cours, 1869, t. IV, pag. 78. En contra: LLAURENTE,
Principes de D. C., 1876, t. XVII, ntim. 86, pags. 104-106, DemoroMBE, DEL-
vINCOURT y LAROMBIERE (en DEMoLOMBE, Cowrs de Code Napoleén, t. XXV,
1877, pigs. 366-375). :
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recordar la distincidén entre el retracto convencional y el pacto de re-
troventa. Como ensefla el profesor Fuenmayor (151), en el retracto
convencional el vendedor recobra la cosa vendida en virtud del cum-
plimiento de una condicidn, sin necesidad de un nuevo contrato de
compraventa; en el pacto de retroventa, el comprador se compromete
a volver a vender, en determinadas circunstancias, la cosa comprada
al vendedor.

Ta naturaleza renl del retracto convencional y de los efectos que
produce el cumplimiento de la condicion resolutoria que aquél implica
se encuentra afirmada, entre otras, en las SS. de 2 de diciembre
de 1914, 20 de mayo de 1943 v 26 de mayo de 1951

Sentencia de 2 de diciembre de 1914 (152).

Resumen de los antecedentes: Iin una escritura piblica de *‘datio
in solutum” se convino (ue, durante el plazo de dos afios, quedaba
reservado a favor de los otorgantes el derecho de adquirir las cosas
comprendidas en la “datio in solutum” mediante ¢l pago de 100.000
pesetas. El dia altimo del plazo de los dos afios, establecido para el
ejercicio del derecho de retraer, fue requerida la adquirente para que
otorgara escritura de retroventa a favor de los retrayentes, a lo cual
se opuso aquélla, debido a que, no disponiendo por el momento los
retrayentes de la cantidad fijada para el retracto, se limitaron a ofre-
cerle que la entregarian cuando se les concedieran unos préstamos (ue
tenfan solicitados al efecto.

Interpuesta la demanda solicitando que se declarara retrovendida
Ia finca, por haberse ofrecido el pago del precio dentro del plazo con-
venido, el Juzgado absolvid a la demandada y esta sentencia fue con-
firmada por la Audiencia, Entonces se entabla el recurso de casacion,
fundamentandolo en que la cldusula establecida en la escritura de “da-
tio in solutum”, coustitiuye un pacto de retroventa, y en ésta, a dife-
rencia de lo que ocurre en el retracto convencional, no es imprescin-
dible que se efectie la consignacion,

ElL T. S. declara no haber lugar al recurso.

Considerando 1.2: “Que el derecho reservado para adquirit dentro
del plazo estipulado las cosas que, equivalentes al precio de 100.000
pesetas, fueron objeto de la transaccion, constituye un pacto de natu-
raleza real, tan includible en su observancia, como que la adguisicion
condicional procede considerarla resuelta.” ’

T los Considerandos restantes se establece que, al tratarse de un
retracto convencional, Do es suficiente la promesa de pago del precio
para que se considere cumplida la scondicion.

Iin esta sentencia aparece recogida la distineion entre el retracto
convencional y el pacto de retroventa, y ademds, incidentalmente, se
sefiala la naturaleza real del retracto y de sus efectos en el caso de (ue
se cutnpla la condicion.

(151) La revocacién de la propiedad, Madrid 1941, pag. 113.
(132) Repertorio R. G. L. J., t. 131, pAgs. 792-796.
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La Sentencia de 26 de mayo de 1951 (153) contiene una aplicacion
interesante de la retroactividad real del cumplimiento de la condicién
en el retracto convencional.

Ta cuestion que en este litigio se someti6 a la decision del T. S. fue
la de si se podian considerar bicues patrimoniales (154), a los efeclos
del retracto gentilicio de Navarra, unas fincas que, habiendo sido do-
nadas por los abuelos de la vendedora a su padre, fueron vendidas por
éste, reservandose el derecho de retraetlas y posteriormente las recu-
peraron sus herederos, haciendo uso de este derecho,

Considerando 1.°: “Que el retracto convencional significa un derecho
de resolucién de la compraventa, por el cual el vendedor se reserva ln
facultad de recuperar la cosa vendida, mediante la devolucion del pre-
cio percibido, pago de los gastos que la Ley sefiala y cumplimiento de
las prestaciones que hubieren pactado los contratantes; y una vez ejer-
citada aquella facultad por el vendedor se produce la resolucion de la
compraventa con efecto retroactivo, como si el comprador no hubiese
adquirido la cosa v el vendedor no Ia hubiera enajenado.”

Considerando 2.0: “Fn aplicacién de esta doctrina, que si bien D. J. E.
vendi6 las fincas que le habfan donado sus padres, también es innega-
Dle que al ejercitar su hija y heredera y su viuda, como usufructuaria
de los bienes relictos, el derecho de retracto que ¢l vendedor se habia
reservado, se operd la resolucidn de la compraventa, anuldndose la re-
lacién creada porque, como tiene declarado esta Sala en SS. de 23 de
junio de 1925 v 28 de diciembre de 1946, la resolucién equivale a iu-
validar v deshacer el vinculo juridico, dejando las cosas en la situa-
ci6n que tenfan antes de celebrarse el contrato, o sca, en el caso pre-
sente, como si las fincas no hubieran salido de la rama familiar.”

Tinalmente, en la Sentencia de 20 de mayo de 1943 (vid. supra,
pagina 37 y ss.), después de distinguir entre el retracto convencional
“condicion resolutoria que efecta directamente al dominio de lo ven-
dido” y el pacto de retroventa “pactum de contrahendo u obligacion de
retrovender”, se indica que en la compraventa sometida a retracto con-
vencional el comprador adquiere un dominio resoluble y el vendedor
puede, por consiguiente, recuperar “erga omnes” la finca vendida.

Sentencia de 25 de octubre de 1924 (155).

Resumen de los antecedentes: D, 5, G. vendi6é por escritura ptiblica
a V. A. tres fincas risticas en el precio de 22.000 pesctas. Se pactd
(ue, si el veudedor devolvia al comprador en el plazo de cuatro afios
el precio recibido v el interés del mismo al 5 por 100, le serfa otorgada
eseritura de reventa.

Un afio despuds del otorgamiento de I eseritura, ¢l comprador de-
manda a Ia viuda y al heredero del vendedor para que le entreguen las

(153) Repertorio R, G. L. J., t. XXXIV (nueva serie), pigs. 1363-1373.

(154) s dccir, bienes que han pertenecido sin interrupcién a un ascendien-
te del vendedor.

(155) Repertorin R. G. L. J., t. 163, pags. 575-583.
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fincas. Habiéndose allanado el heredero a esta pretension, la viuda del
vendedor solicité en su contestacién a la demanda que se declarara la
nulidad de la escritura de compraventa por encubrir un préstamo in-
curso en las disposiciones de la Ley de la Usura.

El Juzgado declaré haber lugar a la reivindicacion, y esta senten-
cia fue revocada por la Audiencia, que estimando las alegaciones de
la demandada, declaré nulo el contrato por encubrir un préstamo usu-
rario. Interpuesto el recurso de casacién, ¢l T. S. declara no haber
lugar al recurso.

Considerando 1.°: “Que el retracto convencional, inspirado en el
respeto a la libertad de contratacién, sirve para modificar de un modo
esencial las condiciones ordinarias del contrato de compraventa y ori-
gina acciones reciprocas de naturaleza personal, que pueden ser ejer-
citadas por quienes las hayan estipulado y por sus respectivos causa-
habientes, v del contrato de simple préstamo se derivan, asimismo, ac-
ciones personales cuyo ejercicio compete a los que en el mismo inter-
vienen y a quienes representan el interés que los contratantes aporta-
ron a la convencion ; ¥ conforme a estos principios, del contrato solem-
nizado entre D. I7. G v el hoy recurrente se deducen efectos que pue-
de representar legitimamente la viuda de aquél, ora se estime que di-
cho documento expresa una compraventa con pacto de retroventa, como
sostiene el actor, ya se atienda a la calificacion de simple préstamo,
que le ha dado el tribunal de apelacién, porque dicha sefiora tienc en
la sucesién del finado los derechos que la Ley le otorga y el titulo de
heredera usufructuaria segin el testamento.”

En contra de lo que pudiera deducirse de una observacion super-
ficial de cste Considerando, la afirmacion que en él se hace de que
“el retracto convencional... origina acciones reciprocas de naturaleza
personal” no supone una desviacion de la doctrina mantenida por
el T. S. sobre la naturaleza real de retracto convencional.

Basta para persuadirse de esto con repasar los antecedentes de esta
sentencia, pues en cllos aparece claramente la cuestion planteada, la
cual no hace referencia a los efectos que produce el cumplimiento de
1a condicién en el retracto convencional y concretamente a si el ven-
dedor puede reivindicar Ia cosa, o sélo dispone de una accién personal
frente al comprador.

Precisando ids, esa afirmacién de que el retracto convencional
origina acciones de naturaleza personal estd en estrecha relacion con
¢l motivo primero del recurso, v sdlo sigunifica que uno de los efectos
que se derfvan del contrato de compraventa con cldusula de retracto
convencional es la facultad que tienen el vendedor y sus cansahabien-
tes de dirigirse contra el comprador solicitando que se declare la nu-
lidad del contrato, cuando, en virtud de las circunstancias del mismo,
le sean aplicables las disposiciones de la ley de 23 de julio de 1908.

Pacto de retroventa (SS. de 23 de mayo de 1944 y 6 de marzo
de 1947). Uno de los casos mas caracterizados de pacto de retroventa
es el que tiene lugar cuando, posteriormente a la celebracion de la
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compraventa, el comprador se obliga bajo determinados supuestos a
devolver la cosa al vendedor (156)

Las SS. de 23 de mayo de 1944 y 6 de marzo de 1947 est'tblecen
Ia admisibilidad y efectos del pacto de retroventa, estipulado indepen-
dientemente de la escritura de compraventa.

Sentencia de 23 de mayo de 1944 (157).

Resumen de los antecedentes: (. R. vendié por escritura ptblica
unas fincas a M. P., v, en el acto del otorgamiento de la escritura, el
comprador prometié verbalmente (seglin se acredité después por las
declaraciones del notario y del .oficial de la Notaria), que si el ven-
dedor le abonaba el precio v sus intereses al 6 por 100 le devolveria
las fincas.

Algtn tiempo después, el vendedor intimé al comprador para que
le vendiera las fincas en las condiciones convenidas, y ante la negativa
de aquél, formula demanda solicitando que se condene al demdnd"ido
a otorgar escritura de compraventa. Fl Juzgado condend al demandado
a que otorgara a favor del actor escritura de venta, previo pago del
prec1o v de los intereses convenidos, y, confirmada esta sentencia por
la Audiencia, se interpone el recurso de casacién, alegando la infrac-
cién de los articulos 1.507 v 1.518 del C. c., a tenor de los cuales,
para que el vendedor hubiera tenido derecho de retracto, hacia falta
(ue se efectuase la oportuna reserva en la escritura de compraventa.

E1 T. S. declara no haber lugar al recurso.

Considerando 3.°: “Que no tiene mayor consistencia el motivo del
recurso, segfin el cual la omisién de ciertos requisitos que a tenor del
articulo 1.507, en relacién con el 1.518 del C. c., configuran el pacto
de retroventa vy legitiman el ejercicio de la accién que de él deriva,
mostrando, si no concurren, la imposibilidad de imponer lo convenido;
porque como en todo caso es innegable que el compromiso de volver
a vender no se consignd en un pacto anejo a la mencionada escritura
de venta, sino como una obligacién auténoma que, con independencia
de aquélla, se contrajo al amparo del sistema de libertad contractual
inspirador en la materia del Codigo civil nacional, es claro que su tra-
za pudo establecerse prescindiendo de las condiciones especificas (ue
definen el pacto de retrovender, cuando se inserta en una escritura
de venta v constituye, en relacién con la transmision del dominio que
en I misma se hace, una verdadera condicidon resolutoria que amenaza
al comprador y a los que de él traigan causa, por todo el tiempo que
esté subsistente, por lo cual, el heaho de no haberse contraido Ia obli-
gacién, ateniéndose a condiciones que, seglin la hipdtesis legal, son
propias del pacto de retroventa propiamente dicho, no determing in-
fraccién de las normas que, con otro aleance, y para otros supuestos,
se establecen en los expresados articulos.”

(156) Vid., FueNMAvoR, Lg revocacion de la propiedad, vig. 113, nota 2.
(157) Repertorio R. G. J. L., t. VI, pags. 763-771.
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Sentencia de 6 de marzo de 1947 (158).

Resumen de los antecedentes: D. J. L. vendid por escritura publica
a D. J. L. una finca, declardndose en la escritura que la vendia perpe-
tuamente, y en el mismo despacho del notario suscriben las partes unos
documentos privados, por los cuales el comprador se compromete a
devolver la finca al vendedor si, dentro del plazo de cinco afios, le
entrega la cantidad de 45.000 pesetas.

Tl vendedor hizo varios requerimientos al comprador para que
recibiera el precio estipulado por la nueva venta y, habiendo obtenido
una, contestacion negativa, hizo consignacién en el Juzgado. Conver-
tido el expediente en contencioso, el Juzgado condend al demandado
a otorgar escritura de reventa y la Audiencia confirmé este fallo. In-
terpuesto el recurso de casacion, se aduce la incompatibilidad entre la
escritura de compraventa en la que se declara que la finca se vende a
perpetuidad, y la existencia de esos pactos con los que se intenta des-
virtuar las declaraciones contenidas en aquélla.

Fl T. S. declara no haber lugar al recurso. .

Considerando 2.°; “Que en el motivo quinto se aducen errores al
apreciar las pruchas, consistentes sustancialmente en que la venta se
hace a perpetuidad y por el precio de 30.000 pesetas, y en estos hechos
de 1a venta a perpetuidad y de discrepancia en cuanto al precio de la
primera venta, quiere ver el recurrente la demostracién de que no ha
existido el posterior convenio sobre readquisicion por el vendedor de
las fincas, cuando lo cierto, evidentemente, es la posibilidad de coexis-
tencia de una primera venta en firme y un pacto posterior de nueva
venta, por ser conciliables perfectamente ambos negocios.”

Considerando 3.°: “Que este mismo razonaniento sobre compati-
bilidad de la primitiva escritura de venta y el convenio posterior de
readquisicién sirve para desestimar las infracciones alegadas de los ar-
ticulos 1.880 y 1.882 del mismo Cédigo; primero, porque aun cuando
a efectos del otorgamiento de escritura piiblica de readquisicion, soli-
citado en la demanda, sea indiferente que el convenio debatido deba
calificarse juridicamente de retracto convencional, como lo denomina-
ron los contratantes y lo denomina el recurrente, o se califique méas
hien de promesa de venta, conviene dejar sentado que esta tltima
denominacidon es Ia procedente, puesto que el pacto de retracto propia-
mente dicho solo tiene cncaje al tiempo de perfeccion de la venta, que
es el momento en que ¢ vendedor puede reservarse el derecho de
readquisicion que esencialmente va implicito en el pacto o condicion
resolutorin a que alude ¢l articulo 1.507 del C. ¢.”

.

(138)  Repertorio R. G. L. J., t. XVIIL, pags. 70-82.
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