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— .LJ%MOGNZ&MEMZHM. toda per-
sona vinculada al mundo de los
negocios, y muy especialmente

al inmobiliario, ha escuchado el tér-
mino «retracto» o «ejercitar el retrac-
to» en los mas variados contextos. A
través del presente articulo, vamos a
arrojar un poco de luz sobre el signifi-
cado del citado derecho, que confor-
mealdiccionariodelalenguaespano-
1a se define como «el derecho que com-
pete a ciertas personas para quedar-
se, por el tanto de su precio, con la
cosa vendida a otro».

Los denominados derechos de ad-
quisicién confieren alapersona que
se encuentra en determinada sifua-
cién juridica la facultad de adquirir
una cosa determinada cuando su pro-
pietario ha decidido venderla, o cuan-
dolahaenajenadoefectivamenteaun
tercero. Entre dichos derechos de ad-

Peee ﬁm_nwob se encuentran el tanteo y el

‘. racto. Eltanteo, que opera antes de

que se produzc4 una enajenacion pro-

yectada por el propietario, faculta pa-
ra adquirir una cosa antes que otro,
pagando el precio que éste estaria dis-
puesto a dar. En consecuencia, el tan-
teo limita la capacidad de disponer

- del propietario, pues en tal casono es

libre de vender a quien quiera. Por el
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- legal, y més especificamente, del re-

contrario, el retracto, que operauna
vez consumada la enajenacion, fa-
culta para adquirirla cosa, y de ma-
nos del adquirente, subrogandose
en su lugar en el contrato que reali-
z6 con el propietario enajenante.

La fuente de estos derechos de ad-
quisicion puede ser laley (legales) o
el convenio entre las partes (conven-
cionales), por lo que existen tanteos
y retractos legales y convenciona-
les. En el presente articulo vamos a
ocuparnos del denominado retracto

tracto de comuneros y colindantes,
quizas por su mas directa vincula-
ci6én con el sector inmobiliario.

El articulo 1.521 del Codigo Civil
define alretractolegal como el dere-
cho a subrogarse, con las mismas
condiciones mmﬁw&mnmm en el con-
trato, en el lugar del que adquiere
una cosa por venta o dacién en pago
Por lo tanto, insistiendo en lo ex-
puesto anteriormente, el retractole-

(Pasaala pagina siguiente)
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{Viene dz lu phging anterior)

gal produce sus efectos despusds de
que la enajenacidn a titnlo Oneroso
ha tenido Iugar, pudiendo siercitarse
contra cualquier adguirente de la fin-
¢a, siempre ¥ cuandc se cumplan las
tondicicnes exigidas por ia Ley. $i
bien 8l ejercicio del retracto legal se
Ymita ala compraventa v la dacién
&n pago, diversas laves especiales
han extendido la posibilidad de su
elercicio a otros negocios juridicos
distinros. -

I3

Lafuncién del retracto legalradica

€1 que, por razones de orden piblico,
sepretende, o bien erradicar determi.
nadas situaciones de’ divisién de la
propiedad gue se presentan paco de-
seables y cansantes de conflictos (re-
tracto de comunerosy, o bien facilita
a determinadas personas el acceso a
la propiedad, al servicio de fines de
cardcter social (retracto de colindan-
tes). T e

La accidn de retracts se dirige, no
contra el vendedor o dador en pago,
sino conirz el tercero. que: adquiere,
produciéndose una novacion legal
del contrato de compraventa o de da-
¢ibn en pago, dado gue el retrayente
se subroga en tedes. Ios derechos v

obligaciones del comprador retraido,

acaeciendo con ello. una-modifica-

cion subjetiva en el contrato (el com-
prador originaric basa a servends.

dor y el retrayente en comprador).
Para o] noy.wmﬁo‘&muﬁﬁo% 1a ac-

vidn de retracio, éste deberd llevarse
a cabo en los plazos marcados poria
Ley, que son plazos de caducidad, Por
otro lade, el retracto opera cuando Ia
¢esa retraida ha entrade en el domis

nio v disposicion del comprador yno.

antes. Finalmente, el retrayente debe-

ra rembolsar al comprador el precio”

de venta asi como de log gastos del

contratoy de cualguier otro pagolegi-:

timo hecho para la venta, como Jos .
gastos necesarios y Gtiles nmoso.w.wow. -
el comprador en la cosa vendida: Di--
¢ho reembolso debera efectuarsé 4 -
través de la oportuna consignacion.
del importe total o, en su caso, de.su

afianzamients en sede judicial. Ex:

puesto 1o anterior, entre los diferen-

tes supuestos de retracto legal admiti-
dos por nuestra legislacion Varmno
examinar brevemente el retracto’de
comuneros y el de colindantes. - 5

Retracto de comuneros: Bl Copro-.
pietario de una cosa comn’podrs -
usar del retracto en el caso.de enaje--
narse a un extrafio la parte de.todos
los demas conduefios o de alguno.de’
ellos. Cuando dos o mas propietarios.
quieran usar del retracto, solo: po- -
dran hacerlo a prorrata de'ia porcién”
que tengan en la cosa comtn. Bl re-..

tracto debera ejercitarse: dentro.de’
los nueve dias, contados %mnﬂw.»ﬁm -
cripeibn en el registro, v, en su defecs-

to, desde que el retrayente hubiera te-

nido conochmients de 1a ventd: Delo.-

expuesio se deduce gue no se hallan
sujetas a aste retracto las enajenacio-
nes de una parte indivisa hecha a
otro de los comunsros, pues éste ne
puede considerarse «extration,

Retracio-de colindantes: También
tendrén e deracho de retracto, deno-
minado "de colindantes”, los propieta-
Tios de las tierras colindantes cuan-
do se trate de la venta de una finca
rastica cuya cabida no exceda de una
hectarea. ’

Este derecho no es aplicable a las

-Herrascolindantes queestuvieren se-

paradas por arroyos, acequias; ba-

17 Frances, caminos v otras servidum.
“ bres aparentes en provecho de otras

fincas. Sidoso mas colindantes usan,

“delretractoal mismo tiempo serd pre-

ferido el que de ellos sea duefio de la

-Herra colindante de menor cabida; v

-~ silasdoslatuvieran igual, el que pri- -
-mero lo solicite, Bl retracto debera -
“lejercitarse dentro de los nueve dias,

- contados desde ta inscripcionenel re-

- gistre, v, en su defecto, desde que. el
‘retrayente hubiera tenido conoci-

miento de Ia venta. : :

- Finalmente, conviene resaltar que
a efectos del computo del plazo de re-
tracto (fanto de comuneros como de

- colindantes), el Tribunal Suprémo at
“interpretar el precepto gueregulael
- plazo, previniendolamala feylaano-

“ " mala de que quien tuvo conocimian-

todela venta, antes dela inscripeitn,

sin ejercitar su derecho, pueda ver re-
validada su accién, por Ia posterior
constancia de aquélla en el Registro
delaPropiedad, ha declarado, conrei-
teracién, queel computoa partir dela
inseripeibn registral séio juega cuan-
do no consta que ei eonocimiento de
la enajenacion date de anterior fecha
10 1o es menos gua para elio precisa
de la conctrrencia de dos requisitos
esenciales:

" 1? Qe se declare como hechos in-
discutiblemente probados gue ¢f re-
trayente tuvo ese conocimients de 1a
venta. con anterioridad a la inscrip-
cidn registral.

- 2"Quetalconocimiento sea comple-
to respecto a todas lag condiciones y

- circunstanciasenquela venta seefec-

tud, para gue, con suficientes elemen-
tos dejuicio, pueda ol interesadeo deci-
dir sile conviene o no asu derecho el
ejercicio delaaccién Gue le asiste, asi

- comoqueesde la exclusiva incumben.

cia del Tribunal «a quoy la aprecia-
ciénde siquienretrae tuvoono cono-
citniento exacto dela venta que selle-
Va a cabo, segiin constante ¥ reis, 3
dajurisprudencia, que también ha de.
clarado en miltiples ocasiones que
«no basta la mera noticia de la venta,
sino que es necesario el total conoci-
miento de los pactos y condiciones
tonsignados en el escritura, para
que, z.8u vista, pueda el interesado
ejercitar la aceién si le convienes,

i
i

i
|
i
i
|
i

i
i
|
i
q
H



