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TEMA: PACTO DE RETROVENTA

RESUMEN: En el presente infornme investigativo, se examna el temm
del pacto de retroventa desde wuna perspecrtiva doctrinaria,
normativa y jurisprudencial. A este propé6sito, se incorpora el
concepto y los elenentos conponentes de |la retroventa. Asim sno,
se incorporan aspectos de inportancia, tales conp la simnulacién
del pacto, su naturaleza juridica, el caracter condicional y la
di ferencia respecto del pacto de reserva. Finalnente, se incorpora
la normativa y jurisprudencia relacionada, donde se examna |la
puesta en practica de la figura en cuestidén y sus principales
pr obl emas.
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DESARRCLLO

1. Doctrina

a. Concepto
[ FERRARI, Gscar Maria]!

“El pacto de retroventa recibe en la actualidad diversas
denom naci ones en el derecho conparado.

Asi, en Francia se |lo denomna "pacte de rénéré" o "faculté de
rachat". En Italia, "riscatto convenzionale" o "patto di
riscatto". En Alemania, el Cédigo legisla el "retracto" o
"W eder kaup ou Rickkauf vertrag"; en Suiza se | o denom na conp en
Francia; en Espafia, "retracto convencional" y en |os paises
| ati noaneri canos, "retro-venta", a excepcion de Brasil, donde se
lo denomina indistintanente "a retrovenda" o “"clausula de
retracto” o "de resgate convencional”

Estas denomi naciones, en |lo que al derecho francés atafien, pero
gue podrian generalizarse a l|las demas |egislaciones con alguna
excepcion conop Alemania, han sido objeto de la critica de
Troplong. El insigne tratadista dice que de la definicidén que da

el Codigo Cvil ("la reserve de reprendre |a chose vendue,
noyennant |la restitution du prix principal", etc.), resulta que el
retracto no es una nueva venta sino una disolucidn de la venta
realizada. Y que a las expresiones "pacte de rachat", "pacte de
réenmeré", les falta exactitud, pues nada hay de reventa en el
contrato de que se trata. Afirma que se trata de denom naci ones
vul gares, siendo la de "retracto convencional" la ms conforme a

| a verdad, pero |a nmenos enpleada en |a préactica.

Refuta a Duranton cuando dice que en el derecho romano el "pactum
de retrovendendo"” operaba una reventa entre el vendedor y el
conprador primtivos, diciendo que no conoce el texto que autorice
esta afirmaci 6n, ya que los que él ha citado prueban de una nmanera
definitiva que el pacto no operaba otra cosa que una resoluci 6n de
la venta. Luego de analizarlos dice que nunerosos autores han
visto en el pacto una nueva venta y que ellos Ilevaron a muchos
jurisconsultos a creer que |la costunbre habia inpreso al retracto
convenci onal caracteres tales que estaba en oposicion con el
derecho romano, y que &ellos son los que han <creado esa
denomi naci 6n inexacta de "pactum de retroven-dendo"; que Duranton
habla de ella cono perteneciendo al |enguaje del derecho romano y
gue ello es un error. Ninguna ley del Corpus Juris hace sengejante
nmenci 6n 'y que es necesario renontarse al latin vulgar de |a Edad
Medi a para encontrarl a.
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La exactitud de la critica de Troplong ha |levado a gran parte de
| os aut ores extranj eros a reproducirl a, criticando | as
denom naci ones dadas por | as | egislaciones contenporaneas.

Enneccerus-Ki p-WI f dicen que el retracto |egislado por el Cddigo
Al eman no puede ser considerado conp retroventa, pues ésta exige
una nueva venta del conprador al vendedor, mentras en aquél basta
una decl araci 6n unil ateral de vol unt ad.

En Italia, los autores distinguen el "patto di riscatto" de la
retroventa fundados en consideraciones parecidas. Lo msnb puede
decirse del derecho francés.

La denom naci é6n juridica del pacto que nuestro Cbédigo |lama de
retroventa, es la de "retracto", conforme a |o expuesto. Sin
enbargo, enplearenos a veces |la palabra "retroventa"” por ser l|a
gue consagran nuestros antecedentes nacional es.”

b. El enent os
[ FERRARI, Gscar Maria]?

“El derecho de retracto convencional es aquella clalsula del
contrato de conpraventa segun |la cual el vendedor esta autorizado
a recuperar el bien vendido y entregado sienpre que restituya el
precio con aunento o dismnuci6n y reenbolse al conprador |os
gastos y todo otro pago legitino hecho por l|la venta, por |as
nmej oras necesarias y por aquellas que han aunentado el valor de |a
cosa hasta el nonto de ese aunento; todo ello dentro de cierto
térm no. Al conprador |e asiste el derecho de retencion.

Por ejenplo: "Os vendo tal canpo nediante equis pesos que ne
pagar éi s innediatanente, y nme reservo el derecho de recuperar |a
cosa vendi da reenbol sandoos el precio en un plazo de tres afios". 35

Los elenentos que integran la nocion del derecho de retracto
convenci onal son | os siguientes:

A) Facultad de recuperar el bien vendi do, por parte del vendedor
B) Tradici6én del bien;

C) Restitucio6n del precio, con aumento o di sm nuci én;

D) Reenbolso de | os gastos y pagos | egitinps o nornal es;

E) Derecho de retencion;

F) Térmno.”
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c. Sinmul aci 6n del Pacto de Retroventa
[ SOTO VI LLALOBOS, Erick]:®

“De ordinario, |la declaraci6on expresa una voluntad verdaderanente
existente, 'y por correlacion, la voluntad encuentra en Ila
decl araci 6n el nedio idéneo que |la expresa. Se dice que, en tales
casos, voluntad y decl araci 6n concuerdan

Pero, puede ocurrir que la declaracién no exprese fielnente la
voluntad, o que se enta l|la declaracién sin que exista una
vol untad efectiva. Es entonces cuando entranos en el canpo de |as
decl ar aci ones si nul adas.

Vi ncul ado con |a declaracion de voluntad en el contrato se ofrece
el fenormeno juridico de la sinulacién clel nmisnb. Es en este
anbito de la declaracion de voluntad contractual el que puede
darse la posibilidad del fenéneno juridico de la simnulacién,
cuando de nodo consciente tal manifestacion resulta opuesta a la
ver dadera vol unt ad.

Tradi cionalmente la simulacién ha sido refutada conp una ficcion
de la realidad, y el negocio sinmulado conpo aquél que tiene una
apariencia contraria a la realidad,, bien porque no existe en
absoluto, o bien porque es distinto de conp aparece. La sinulacion
negoci al existe cuando se oculta bajo |a apariencia de un negocio
normal otro propésito negocial; ya sea éste contrario a la
exi stencia, msm, ya sea el propio de otro tipo de negocio. E
contrato simulado es wuna figura o0 negocio sin contenido de
voluntad real: entrafia una oposicién o divergencia consciente
entre la voluntad verdadera y la declarada, y se halla por Ilo
m snmo condenado a no producir ningun efecto juridico.

Con la simulacién se pretende la creacidén de un anbiente o
apariencia falsa, para inducir a los demas a error acerca de la
verdad del hecho respectivo;, es decir, pretende inducir a |os
demds a error sobre determi nada cosa. Por esa razén, el engafio o
fraude es connatural a la simulacion. Constituye una apariencia
sin contenido de voluntad real, sin verdadero consentimento, vy
por ser el consentimento un elenento esencial del contrato (segun
o dispuesto por el articulo 1007 del Cdédigo Cvil), sera un
negoci o invéalido, ineficaz, por faltarle ese elemento esencial,
pues no hay un contrato sin consentim ento.

Son necesarios dos elenmentos para que pueda hablarse de
si mul aci 6n;
a) Qe concurran al menos dos  suj et os: hacen falta dos

decl araci ones de voluntad, |as que conbi nandose entre si nos dan a
su vez el segundo el enento.

b) Acuerdo Sinmulatorio: Presupone, |a declaracién simnmulada, un
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acuerdo de partes en manifestar algo que no es realnente I|o
deseado; sin enbargo, debe quedar <claro que este concierto
ficticio no es el consentimento que se requiere en todo contrato.
El contenido del acuerdo sinmulatorio consiste en establecer cuéa
sea el alcance juridico efectivo que deben tener |as decl araciones
de voluntad, emtidas sinmultanea o sucesivanmente por |as partes;
alcance juridico que, de cualquier manera, es diverso del que
tendrian esas declaraciones en su tenor literal y objetivo. En
definitiva, consiste en atribuir al acto un alcance juridico
di verso del que tendria por si

El acuerdo simulatorio prevé agr egados, sust racci ones o]
nodi fi caci ones al contenido del negocio, o bien la sustitucion
absol uta del m snpb por otro contenido.

De cual quier forma, un acuerdo sinulatorio debe existir; sin él la
simul aci 6n no seria eficiente, ni siquiera entre |as partes.

En cuanto a los requisitos de |la sinulacién, son basicanente tres:
a) Acuerdo de partes.

b) Di scordancia intencional entre la voluntad y |a decl araci on.

c) Aninp de engafiar a terceros.

De tal forma,, en la sinulacidén, las partes estan de acuerdo en
crear el negocio ficticio y hacerlo aparecer corno real. Ellas
estan sienpre notivadas por un deseo de engafiar, pero, sin
enbargo, no necesarianmente por un deseo de causar dafio, es decir,
pueden darse sinmulaciones licitas novidas por un sinple deseo de
hacer |as cosas privadanente, sin que nadie se entere de ellas,
pero debenpbs agregar que |lo mas frecuente es que |la simulacién sea
ilicita. -

En relacion con esto ultino, podenps decir que la finalidad comin
a todas las formas de simulacion es el engafio a terceros. Con
esta finalidad | os contrat ant es, si gui endo particul ares
i nt enci ones, buscan engafiar a terceros de buena fe. "La entrafa
de la sinmulacidon en los contratos estd constituida por el acto
ficticio totalmente apartado de |a auténtica intencidn de sus
realizadores y cuya UuUnica finalidad es la produccion en 1|os
terceros de un estado de error”.

A lo anterior agrega el conentarista patrio Pablo Casafont que:
"Ese negocio esta destinado a provocar una ilusion en el puablico,
gue es inducicido a creer en su existencia o en su naturaleza ta
conb aparece declarada, cuando en verdad o no se realizbé, o se
realizé otro negocio diferente".

Este aspecto constituye |o mis caracteristico del negoci o
simulado, sin perjuicio de otras «caracteristicas conb: “la

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridicaen L.inea
Convenio Colegio de Ahogados — Universidad de Costa Rica

di vergencia querida y deliberadanmente producida entre |a vol untad
y la manifestacion, el acuerdo simulatorio, y el fin de engafar
a los terceros, extrafios al acto". "La nota mAs distintiva del
contrato sinulado es l|la divergencia intencional entre voluntad y
decl ar aci 6n".

El anino de engafio es | o que constituye la principal razéon de ser
de la sinmulacion; sin enbargo, no debe confundirse la intencién de
engaflar con la intencién de "dafar", pues si bien hay consenso en
esta intenci 6n engafiosa, tanbién |lo hay en que no necesarianente
inplica ella un dafio a terceros. Es decir, puede hablarse
val i damente de una simulacién licita. Esta es una posicio6n incluso
aval ada por el connotado tratadista Messineo que sobre el tenm
dice: "La finalidad de la simulacién ... pues de ser licita".”

d. Natural eza Juridica del Pacto
[ CASAFONT ROVERO, Pabl o] ¢

“La retenci 6n del dominio en la conpraventa, reafirma el principio
de separacién entre el contrato y la transferencia de Ila
propi edad, supuesto que, por su nedio, este ultinp fendébnmeno no se
produce en el nonmento de la tradicidén o entrega de |la cosa, |o que
ocurriria de no intervenir el pacto, sino que se difiere o aplaza
al tienpo en que sea pagado el precio. Despliega su eficacia el
pacto, retardando |la transm si 6n del domi nio e inpidiendo que ésta
tenga lugar al perfeccionarse el contrato o al ser entregada |a
cosa, para diferirla al nonmento del cunplimento por el conprador
de su prestaci 6n de pago del precio.

El pacto, por |lo msnp, altera el efecto prinordial de Ila
conpraventa, la transm sion de |a propiedad, en el sentido dicho,
y a ésta se limta tan solo. Su existencia juridica deriva de |la
voluntad de las partes en el contrato principal de conpraventa,
del cual viene a ser un agregado, una clausula, un "pacto" que
integra el contenido contractual; es, en suma, un acuerdo
especifico de partes, dentro del concierto de voluntades que
inporta el contrato, dirigido a un fin: el de retener el vendedor
el dominio de la cosa vendida hasta el nonmento en que el conprador
pague el precio. Formando parte del contrato principal del que

conb queda expuesto, es tan solo wuna clausula, agregado o
estipulaci6n, todo indica que ha de ser en el nonento de
celebrarse dicho contrato que pueda pactarse la reserva; sin
enbargo, es juridicanmente posible celebrar un pacto de reserva
después de concluido el contrato principal de conpraventa, sienpre
que ello tenga lugar antes de la entrega o tradicién de |la cosa.
Se explica esto por la circunstancia de que, siendo |a entrega de
la cosa la que transmte el domnio —en el sistema de Ila
tradici 6n-, sea celebrado un contrato de conpraventa sin Ila
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reserva por cuanto las partes no tuvieron la intencidén de
di sponerla, pero que luego |la acuerden, para lo cual estarian en
tienpo sienpre que ello ocurra antes de la tradicién; aunque no
concertado el pacto, en este caso, juntanmente con el contrato
principal, no por ello perderia su caracter de tal, porque sienpre
habria de estinmarse conb un agregado o adici6n y de cuyo contenido
contractual vendria a formar parte. Lo que juridicamente no seria
dabl e, ,es un pacto de reserva posterior a la tradicién o entrega,
ya que si con ésta se transnmte al conprador el domnio de la
cosa, vano resultaria hablar de una reserva, pues el vendedor no
podria retener lo que ya traspasO, y en tal caso, el acuerdo de
vol unt ades al respecto inplicaria una retransm sidén de conprador a
vendedor, propianente una nueva enajenacion. Por |o demés, vy
siendo resultado de un acuerdo de voluntades entre vendedor vy
conprador, careceria de valor una reserva declarada por voluntad
unilateral del prinmero en el nonento de la tradicio6n, ya que de no
nmediar convenio, no estaria obligado a pasar por ella el
conpr ador.”

e. Caracter Condicional del Pacto
[ CASAFONT ROVERO, Pabl o] ®

“El pacto de reserva incide unicanmente en el fenonmeno traslativo
del domnio, y al diferir éste opera conb una condicion
suspensiva, constituida por el pago del precio que reviste |os
caracteres de hecho futuro e incierto. Conviene precisar que |la
condicion afecta la transmsién de |a propiedad, cono fendéVneno
separado y no el contrato de conpraventa: en efecto, si Ila
finalidad de la reserva, es la de aplazar l|a transmsion del
domnio al nonento del pago del ©precio, esto indica que Ila
condi ci 6n suspensiva, consistente en ese hecho del pago del
precio, toca con la frans-rerencia de la propiedad y no con |la
perfecci 6n m snma del contrato, ya que |la existencia de éste no se
subordina al cunplimento de una condicion. Prueba de ello es que
el contrato ha podido concluirse, si bien con wuna clausula
referida exclusivanente a la traslacion de |la propiedad cuanto al
nomento en que deba tener lugar por voluntad de las partes, vy
mayornente si se considera, conp ya se dijo, que el contrato ha
podi do cel ebrarse sin reserva y que con posterioridad y antes de
| a entrega sea convenida por |as partes, condicionando de tal nodo
y Unicanmente la transm sién del domnio que, en razén del pacto,
no tendr& lugar en el nmo'nento de la tradicion sino en el del pago
del precio.

Sobre el particular, en |la obra citada de ENNECCERUS (t. 11, Vol.
2, pag. 108, nota segunda), dicen sus anotadores Pérez Conzalez y
Al guen". Dada la finalidad del pacto de reserva de |la propiedad
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por el vendedor hasta el conpleto pago del precio de asegurar
éste, se ha de entender que ese pago condici ona suspensivanente |a
transmsion de l|la propiedad. Cuando el precio se paga, la
propi edad se transfiere sin necesidad de ulterior declaracio6n al
conprador, ya que sOlo del cunplimento de esa condici 6n depende
| a adquisici én de su derecho. La sentencia de 11 de marzo de 1929
afirma la condicién suspensiva y explica la no transmsion
i nnedi ata de |a propi edad, porque la tradicion carece de aninus en
ese sentido, y la sentencia de 15 de marzo de 1934 aclara el
al cance de la condicion suspensiva refiriéndola no al nacimento
de |l as obligaciones, sino a |la transm si6n del dom ni o".

En el aspecto condicional del pacto, de que se trata, surge la
duda si, en rigor de derecho, el pago del precio por parte del
conprador y del cual se hace depender |a transm sion del dom nio,
es realnente constitutivo de una condicién suspensiva. Lo del
caracter suspensivo del hecho no ofrece cuestion, por ser evidente
gue "suspende" la traslacién de la propiedad al diferirla a la
fecha del pago del precio; |la duda sobreviene en cuanto al hecho
en si del pago del precio, de estimarse conb dependiente tan solo
de la voluntad del conprador y en mérito a aquella regla en
materi a de obligaciones condicionales a que alude el articulo 681
de nuestro Codigo Civil, que tiene por "nula |a condicién que hace
depender la eficacia de la obligacion dnicanmente de la nera
voluntad del promtente”". Mas es |lo cierto que en punto a |as
condi ciones "potestativas”, y la que envuelve el pacto de reserva
ostenta ese caracter en cuanto depende en nucho de |a voluntad del

conprador el pago del preci o, la doctrina distingue |as
"sinplenmente potestativas" o "sinples" de las "rigurosanente
potestativas" o "puras", aludiendo con las prineras a l|las que

suponen no sol anente una nanifestaci 6n de voluntad del interesado
sino el cunplimento de un hecho exterior, y con |las segundas, a
l as que dependen UuUnica y exclusivamenfe de la voluntad; es de
enmarcar en la prinmera categoria el pago del precio, que inporta
un hecho no dependiente de un nodo absoluto y exclusivo de la
voluntad del conmprador, sino cie ésta juntanente con otros
factores, conb es obvio, por |lo que no seria de estimar conp de
las contenpladas por el texto legal citado, sea de las ,que
dependen unicanmente de |la nmera voluntad, es decir, subordinada
pl ena y excl usivanmente del arbitrio de una sola persona.

Lo que viene dicho, respecto al pacto de reserva en su aspecto
condicional —-sea en l|a existencia de una condicién suspensiva
pot estativa representada por el evento futuro e incierto del pago
del precio— es extensivo a otro pacto que suele figurar en el
msno contrato de conpraventa, si bien actuando |a condicidn en
sentido inverso, conb resolutoria potestativa: el pacto de
retroventa. En éste, la facultadl de rescate de la cosa vendida,
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por parte del vendedor, opera conmo “"condicion resolutoria
potestativa", aunque de indole "sinplenente potestativa", porque
si bien constituye un derecho o facultad del enajenante recuperar
la cosa vendida, su ejercicio y efectividad no dependen plena y
exclusivanmente de su arbitrio, ya que al hacerlo valer >iene |a
obligaci én de restituir al conprador el precio y abonar gastos,
hechos éstos no subordi nados, en rigor, a la exclusiva voluntad
del retrayente.

La anterior referencia al pacto de retro en la venta, por la
intervenci6n en el msno de una nodalidad condicional que tanbién
se da en el de reserva, si bien con eficacia diversa, conpb queda
expuesto, autoriza para una sintesis conparativa entre anbos
pactos para nejor delimtar |os alcances propios del de retencion
de domi nio.”

f. Diferencia entre | os Pactos de Reserva y Retroventa
[ CASAFONT ROVERO, Pabl 0] ¢

“Sefal ados han sido |los rasgos que caracterizan la reserva de
propi edad en la conpraventa y que le dan su particular fisonon a
juridica. Confrontandola con el pacto de retro, se ponen de
relieve las siguientes notas diferenciales:

La venta con pacto de reserva de dominio, estd sonetida en cuanto
a la transmsion de la propiedad a una condicién suspensiva
pot estativa, consistente en el pago del precio.

La venta con pacto de retro estd sujeta a condicion resolutoria
potestativa constituida por la facultad del vendedor de adquirir
nuevanmente |a cosa, con devol uci 6n del precio.

En el de reserva, |la propiedad no se transmte al conprador ni en
el nonento de |la celebracién del contrato ni en el de la entrega
de la cosa, sino en el del pago del precio con |lo que se hace
propietario de la msma, continuando el vendedor conmp duefio hasta
ese ultino nonento en que se cunple |a condicidn suspensiva.

En el de retroventa la propiedad de la cosa se transmte a
conprador en el nonento de cel ebrarse el contrato convirtiéndose
en duefio de I|la msm, pero con facultad el vendedor de
recuperarla, dentro del pl azo convenido o del | egal, con
devol uci 6n del precio, actuando conp condici 6n resolutori a.

En el pacto de reserva, l|a condicién afecta solanmente Ila
transmision de la propiedad y no el contrato en si; en el de
retroconpra afecta tanto la transferencia del domnio comb e
contrato, al resolverse éste.

Di versas son |las consecuencias o efectos juridicos que de esas
nodal i dades, conb agregados en |a conpraventa, derivan, siendo |os
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del pacto de reserva del domnio los que interesan en este
desarroll o, que cabe referir.”

2. Normativa
a. Codigo Cvil’

Articulo 421. -

Es nula | a convenci 6n que estipule para el acreedor, en caso de no
cunplimento de parte del deudor, el derecho de apropiarse |os
bi enes hi pot ecados.

Articul o 1094. -

Cuando |a convenci6n no ha reglado |la duracién de la facultad de
retroventa, o cuando ha indicado un térm no nmayor de cinco afios,
el plazo para ejercitarlo queda, de pleno derecho, fijado o
reduci do a ese térmno.

Por el solo transcurso del térmno sefalado para ejercitar la
retroventa se pierde tal derecho.

Articul o 1098. -

Si el derecho de retro - conpra pasare a dos o mas personas, sera
necesario el consentimento de todas ellas para recuperar |a cosa,
sal vo que ofrezcan ejercitar su derecho por el todo.

Pero en este caso esta autorizado el conprador para retener |as
partes de | os que no quisieren hacer uso de |la accio6n de retro -
conpr a.
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3. Jurisprudenci a

a. Analisis sobre nulidad en caso de existir préstano
mercantil con garantia real y pacto comisorio conb relacion
subyacent e

[ TRIBUNAL SEGUNDO ClI VI L]®

“I'll- El presente asunto, segun |lo que se analizara nmas adel ante,
corresponde a una préactica ilicita que desafortunadanente al gunas
personas que prestan dinero han tratado de utilizar ©para
menoscabar | os derechos de sus deudores. El necanisno utilizado

basado en una apariencia de legalidad, seria el siguiente: el
prestam sta entrega a su deudor una determ nada canti dad de dinero
y este ultino le traspasa -en apariencia- un bien que Ile
pertenece, constituyendo inplicitanente una garantia de pago. Con
el fin de evitarse una futura ejecuci6n, se dispone que la parte
vendedora (real mnente deudora) tiene el derecho a recuperar el bien
pagando el precio supuestanente recibido conmb pago (el cual en
realidad es un préstano) més un incremento en el precio (lo cua

seria el rédito producido por el préstanp). Asi, si el vendedor
(en realidad deudor) no ejerce su derecho de reconpra (en realidad
el pago de |la deuda y sus intereses), se consolida el traspaso de

dom ni o sobre el bien que habia sido “vendi do” (en realidad, dado
en garantia), sin necesidad de la intervencién de |os 0rganos
jurisdiccionales. Con ello se trata no sélo de evitar |a ejecucidn
judicial, sino de evadir |a prohibicidon contenida en el articulo
421 del Cbédigo Civil, segun el cual “Es nula |a convenci 6n que
estipule para el acreedor en caso de no cunplimento de parte del
deudor, el derecho de apropiarse | os bienes hipotecados”. En pocos
procesos la situacidén irregular apuntada en el considerando
anterior aparece con tanta claridad cono en el presente asunto. En
la escritura otorgada ante la cartularia Esther Valverde Mra, en
la localidad de Parrita, a las doce horas del trece de setienbre
de 2001, la sefiora Hannia Otiz Godinez supuestanente vendi 6 el
i nmuebl e objeto de este proceso a Mguel Mena Rojas, por la suna
de un mlloén quinientos nml colones. En ese nonento, |a supuesta
vendedora tan solo recibié un mllI6n de colones. Un nes después,
se estipuld, recibiria los quinientos m| colones restantes. Hasta
ahi el negocio parecia una sinple conpraventa. Sin enbargo, se
estipul6 lo siguiente: “En este acto don Mguel se conpronete y
obliga a que si el trece de setienbre del afio dos ml| dos, la
sefiora Otiz le paga la suma de un mllon quinientos m | col ones,
mas un interés nensual del cuatro por ciento a partir de hoy, este
e devolverd la finca que por esta escritura adquiere (...) Dofa
Hannia continuard en posesioén de l|la propiedad hasta el trece de
setienbre del afio dos m | dos, fecha en que se conpronete y obliga
a desocupar el bien innediatanmente, en el supuesto de que no le
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pague a don Maguel...". Hay indicios claros, precisos 'y
concordantes de que estanps frente a un préstanbo con pacto
comsorio y no ante una verdadera conpraventa con pacto de
retroventa. En priner lugar, es sintomatico del fraude a la ley el
hecho de que |a supuesta vendedora continue en posesi én del bien
durante el térmno de vigencia del supuesto pacto de retroventa
(el cual es en realidad el plazo para pagar el préstanp), lo cua
denota que no ha existido material nente una traslaci én del poder
real o posesion del bien. En segundo lugar, resulta propio de
un contrato de préstanp el establecimento de intereses sobre el
capital adeudado, naxinme si se establece una elevada tasa de un
cuatro por ciento nensual (48% anual). No se entiende conb una
persona que venda sinplenmente su bien previendo |a posibilidad de
reconprarlo, estipule que para recuperarlo no solo debe devol ver
lo que recibidé por el (un mlldén quinientos ml colones), sino
ademas |la suna de setecientos veinte m| colones. El pacto de
retroventa debe ser adnmitido Unicamente cuando existen notivos
cl aros que hagan razonable un interés en recuperar el bien dentro
de un cierto plazo. Asi, por ejenplo, si una persona deci de buscar
nuevos horizontes |aborales en un lugar |ejano (piénsese en el
extranjero), puede ser que decida vender su casa, pero previendo
gue dentro del un cierto tienpo (vg. unos nmeses 0 un afo) pudiera
ser que no hubiera tenido éxito, incluiria wuna clausula de
retroventa a su favor, de tal forma que si decide regresar podria
recuperar su antigua norada. La clausula de retroventa, entonces,
se incluye en la situaci6n racional o nornmal en beneficio del
supuesto vendedor y no conp un nedio para que el conprador pueda
obt ener al gun provecho econdém co, conmb el pago de intereses a un

48% anual . Resulta contrario a los fines del actor la forma en
la cual se estipul6 la cléausula de retroventa, pues en ella se
obliga a |la sefiora Otiz a desalojar el bien “...en el supuesto de
gue no |le pague a don Mguel” . Si se tratara de una cl ausula de

retroventa no se estaria hablando de un incunplimento de pago

por el contrario, se estipularia que en caso de no querer ejercer
el derecho de retroventa, el bien deberia ser entregado al
supuesto conprador. Al referirse a un incunplimento de pago,
claranmente se esta aludiendo a un préstanb y no a una conpraventa.
En los hechos de |la demanda, el actor enfatiza en que l|la sefiora
Otiz no |l e ha pagado | o adeudado, ni sus intereses y no ha hecho
abandono del bien. En la clausula quinta sefiala que |e adeuda de
capital un mlldén quinientos m| colones, mas intereses en |la suma
de setecientos m |l colones, |iquidados del trece de novienbre de

2001 al tres de octubre del 2002. Con toda claridad se extrae,
entonces, que en realidad se dio wun préstano con clausula
comsoria y no una sinple venta con pacto de retroventa. Esto se
extrae tanbién de la petitoria de la demanda, en la cual se
solicita se ordene a dofla Hannia a pagar |o adeudado. De tratarse
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de una venta con pacto de retroventa, al vencer el plazo fijado
para su ejercicio, sinplenente el bien continuaria en poder del
conprador y caducaria el derecho del vendedor a recuperarlo. No
existiria entonces ninguna deuda que reclamar, conb |lo hace |a
parte actora. De manera subsidiaria, en caso de no cunplir con e

pago reclamado |a accionada, se pide se |le conmne a desocupar e

bien. En la sentencia apelada se conden6 a |a accionada a pagar
intereses sobre l|a suma supuestanente adeudada y, ademas, se
ordené su |anzanmi ento, inponiéndole el pago de anbas costas del
proceso a la vencida. V- En su apelacio6n, |a demandada afirma que
en realidad lo que existio fue un contrato de préstanp y el
docunento firmado perseguia soslayar sus derechos procesal es de un
proceso ejecutivo. Afirma que canceldé nuchas nmensualidades de
i ntereses. Adenas, alega, el actor no cunpli6 con entregarle |a
cantidad de quinientos m| col ones adicionales, notivo por el cua

al ser parte incunpliente no tenia legitimcion para solicitar |a
devol uci 6n de un mllo6n quinientos ml colones. Conb se analiz6,
el contrato firnmado por las partes fue en realidad un préstanp y
no una venta con pacto de retroventa. Por ello, la sentencia
apel ada, en cuanto dispuso el l|lanzam ento de |a denmandada del bien
supuest anente vendi do, pero que en realidad habia sido dado en
garantia, debe revocarse. Acceder a |la pretensién indicada, conp
se seflal 6, quebranta abiertanente el articulo 421 del Cbddigo
Gvil, permtiria otorgarle a Jla parte actora beneficios
contrarios a los principios de buena fe y equidad regul ados en e

parrafo primero del articulo 1023 del citado Cbédigo y, adensas,
seria cohonestar un ejercicio antisocial del derecho, lo cual va
en contra de los articulos 21 y 22 del citado Cuerpo de Leyes

Pese a ello, si consta en autos que existid un préstanp del actor
a favor de |a demandada, entregandose tan solo la suma de un
mllon de colones. No consta en autos que el actor entregara
adicionalmente la sunma de quinientos ml colones el trece de
octubre del afo 2001, pues no aportd prueba alguna en tal sentido
y ni siquiera en su demanda indicdé haberlo hecho. Por ende, el
préstanmp quedd circunscrito a la cantidad de un mlldén de col ones.
En la demanda se afirma que se pagaron intereses por dos neses
sobre el capital adeudado y se liquidan réditos por once neses, a
partir del trece de novienbre de dos ml uno al tres de octubre
del dos m | dos, al cuatro por ciento nensual. Sobre un capital de
un mllén de col ones, los réditos respectivos serian de
cuatrocientos veintiséis ml seiscientos sesenta y seis colones
con seis céntinos. En el presente asunto, a pesar de no haberse
entregado l|la suma de quinientos ml col ones adicional es
esti pul ados en el docunento suscrito por |las partes, tal hecho no
exine a la parte deudora de su deber de pagar la cantidad
real nente prestada y |los réditos respectivos sobre ella, es decir,
al vencimento del afio pactado debi 6 devolver el mllén de col ones
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y sSus respectivos intereses, lo cual no hizo. Seria un
enriquecimento injustificado y wun ejercicio antisocial de

derecho permtir que |la demandada no cunpliera con |la devol uci 6n
de o que efectivanente recibiéd y sus intereses. Por ello, la
parte actora tiene legitimaci 6n para su cobro, a pesar de no haber
conpletado |la entrega del dinero pactado por no haber entregado
los quinientos ml| colones restantes. Por ello, |a demanda debe
acogerse parcial nente, obligando a |la accionada a pagar |la suma de
un mllén de colones de capital y cuatrocientos veintiséis ml

sei scientos sesenta y seis colones con sesenta y seis céntinos de
i ntereses reclamados en |a demanda. Cabe sefal ar que no se condena
al pago de intereses posteriores a los |iquidados pues ni en el
hecho quinto de la demanda ni en las pretensiones (folio 7) se
pide el pago de intereses futuros, notivo por el cual cualquier
pronunci am ento al respecto configuraria el vicio de wultra
petita.”

b. Concepto, normativa aplicable y distincidén con el préstanp
nmercantil o con el pacto comsorio

[ SALA PRI VERA]

"V. Conforme a |o expresado en el considerando anterior, el
reproche se limta a |la presunta violacién del valor probatorio de
la escritura publica sefialada por el casacionista, conforne al
ordinal 370 del Cddigo Procesal Cvil, y a la falta de val oraci 6n
en conjunto tanto de dicha probanza conb de la testifical por él
ofrecida, en supuesta infraccidén del canon 330 ibidem todo lo
cual inplicaria una eventual trasgresion de los articulos 421 y
1015, inciso segundo, del Coédigo Civil. El nuneral 370 del Cbdigo
Procesal Civil establece el caracter de plena prueba de |os
docunent os publicos. En lo que interesa, la escritura publica No.
38-13, autorizada por la notaria Maria Marcella Jinménez Retana,
cuyo testinmonio luce a folio 58, indica: “Que el prinero es duefio
de | a patente de Licores nacionales Nunmero: (SIC) ClENTO Cl NCUENTA
Y TRES que |e fuera adjudicada por la Minicipalidad de San Carl os
y la cual se encuentra funcionando en Bar y Restaurante Biriteca,
| ocal i zado cincuenta oeste de |a Escuela. Dicha patente |a vende a
| a soci edad representada por el segundo quien acepta por el precio
de UN MLLON DE COLONES NETOS que ha recibido en dinero en
ef ecti vo. Conproneti éndose desde ya |a vendedora col aborar con |os
tramtes pertinentes ante la Mnicipalidad. En este msnp acto
acuerdan | os conparecientes que si en el plazo de DOS MESES
contados a partir de hoy el sefior |ISAIAS PORRAS MEJIAS de
cal i dades dichas, |le devuelve a |la enpresa TIENDA LA FORTUNA S. A
la suma expresada de UN MLLON DE COLONES mas (sic) los intereses
correspondi entes pactados al ocho por ciento nensual, pagaderos
por nes adelantado, |a aqui adquirente |e devolvera nediante

Direcci6n Web http://cijul enlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridicaen L.inea
Convenio Colegio de Ahogados — Universidad de Costa Rica

escritura publica la venta de |a patente supracitada. ES TODO. " De
la literalidad de lo anterior, contrario a |o expresado por el
sefior Porras Mejias, no se desprende |la existencia de un préstanp
mercantil ni de un pacto com sorio. Lo anterior por cuanto existe
la figura negocial de la venta con acuerdo de retracto, es decir,
aquel l os casos en los que el vendedor prevé la posibilidad de
volver a adquirir el bien de su conprador. Esta se conceptula conp
aquel l a cl dusula nmedi ante la cual el vendedor se obliga a adquirir
la cosa negociada, reintegrando al conprador el precio, mas
intereses y otros pagos legitinps. Se constituye, asi, en una
posi bilidad convencional de recuperar el bien objeto de la
conpraventa, por parte del vendedor, en una suerte de condicion
resolutoria. Tal figura negocial se halla regulada en |os
articulos 1094, 1095, 1096, 1097 y 1098 del GCodigo Civil. En
consecuencia, el haberse convenido una venta con acuerdo de
retracto no constituye, per se , que se esté en presencia de un
pacto comisorio. Este Ultinp se conceptla conp aquella convenci 6n
entre acreedor y deudor, donde el segundo da un bien en garantia,
bajo la cléausula de que el prinero podréa apropiarsela
directamente, si el obligado incunple. De conformdad con Ia
doctrina, esta prohibicién se justifica en que, nornal nente, quien
busca un préstano dinerario esta inpulsado por una necesidad
econbmca. Si esta resulta apremante y el deudor aceptara un
pacto com sorio, podria perder el bien dado en garantia por una
suma inferior a su valor real. Por el contrario, si existe el
resguardo de la venta publica, en l|la alnoneda podria pagarse su
verdadero nmonto, con esto se saldaria |lo debido y, adenas, el
sobrante quedaria a favor del ejecutado. En ese tanto, el Tribuna

no violenté el ordinal 370 del Cbdigo Procesal Cvil, porque |a
escritura publica por si msma s6lo conprueba |a existencia de
este tipo especial de conpraventa, no |o pretendido por el
casacionista en cuanto al acuerdo comsorio, en |os extrenos
expuestos. A la vez, tanpoco la prevision del pago de intereses
constituye en si un préstanp nercantil, ya que pueden ser
generados por cualquier tipo de deuda dineraria, no originada en
un negocio juridico de préstanp, tales conp |las que se originan de
| as indemi zaci ones por responsabilidad aquiliana o el pago a
tractos de un precio, entre otros casos. De toda forma no es una
estipul aci 6n extrafia a | os negocios juridicos de venta con pacto
de rescate. En un segundo orden de ideas, acerca del supuesto
guebranto a las reglas de la sana critica racional en el anélisis
del material denostrativo, debe indicarse que, en el sub judice

la prueba testinonial ofrecida por el actor no fue, en nodo
al guno, contundente ni esclarecedora de |o sucedido entre |as
partes. Es <claro que |los testigos ofrecidos no estuvieron
presentes durante |la etapa de tratativas ni en |a celebraci6n de

acuerdo. Los declarantes ofrecidos tan so6lo indicaron haberse
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pr esent ado ante el per soner o de la enpresa demandada,
supuestanente a cancelar wuna deuda cuyo capital era de ¢
1. 000. 000, 00, pero, ambos son confusos al indicar |la causa de
di cho pago, la data del msnmo, o bien, |os pornmenores del préstano
mer canti | al egado. Lo anterior, le otorga un grado de
incertidunbre a sus afirnmaciones, que no permte arribar a la
convi cci 6n necesaria para declarar nulo el contrato de conpraventa
suscrito entre anbos litigantes. Lo apreciado, en este caso, es
una desatenci6n a la carga de |la prueba, inpuesta al denandante en
el articulo 317, inciso prinmero, del Cbédigo Procesal Cvil. E
anparo de un derecho, en estrados, precisa de |la aportaci 6n de
prueba suficiente para convencer de su tenencia y de la certeza de
| os hechos en los cuales se cimenta su al egaci 6n. La declaratoria
de nulidad de un contrato requiere, de manera irreductible, que se
conpruebe, sin duda alguna, el vicio acusado. Ello deriva en |a
necesi dad, para quien la invoca, de presentar prueba palnmaria
sobre lo recrimnado, pues, de lo contrario, habra de nantenerse
la vigencia del conveni o, rechazdndose |a denmanda. Por
consiguiente, no procede en forma parcial el argunmento esbozado
por el ad quem , quien se fundanentd en el canon 353 del Cdbdigo
Procesal Civil, porque si se ataca |a validez de un negocio
juridico plasmado en un docunento, recrimnandose de espurio |o
transcrito en el msno, toda prueba puede ofrecerse en su contra vy
| a tasaci 6n denobstrativa que se establece en dicha norma no sera
aplicable al caso concreto. Enpero, estima la Sala, el Tribunal
t anbi én bas6 su decisidén en la inobservancia a |a carga dispuesta
en el nencionado precepto 317, inciso primero, ibidem por |o cual
se ajusta a derecho por los notivos nmanifestados. En consecuencia
de lo anterior, no se encuentran |los errores de valoracion
probatoria acusados en el recurso ni infraccion nediata alguna
contra los articulos 421 y 1015 del Cbddigo Civil, notivos que
conl | evaran a rechazar el cargo expuesto por el recurrente."

c. Deber de valorar |a intencion negocial de |os contratantes
[ TRI BUNAL SEGUNDO CI VI L] 10

“"VIl. La situaci on descrita nos conduce necesarianente al estudio
del pacto comi sorio, desde |uego que |os supuestos facticos en que
descansa este litigio, son susceptibles de ser enmarcados en dicha
figura juridica, cuyos contornos han sido definidos con neridiana
claridad, en nunmerosos antecedentes de la jurisprudencia de
Casaci 6n.- En ese sentido, lo nuestra el siguiente extracto: “...el
denom nado pacto com sorio esta expresanente prohibido, tanto por
el numeral 536 del Cbdigo de Conercio, conb por el 421 del Cdadigo
Cvil,...En o que interesa dispone |la prinmera de esas normas: “Es
nul a toda clausula que autorice al acreedor para apropiarse de |la
prenda o para disponer de ella en caso de no pago”. La segunda
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seflala: “Es nula la convenci é6n que estipule para el acreedor, en
caso de no cunplimento de parte del deudor, el derecho de
apropi arse | os bienes hipotecados”. En supuestos conp el presente,
tanto por |a prohibicidn expresa cono por considerarlo un contrato
donde | a declaraci 6n de voluntad esta viciada, |a Sala ha sefial ado
en reiterados fallos su absoluta nulidad. Asi, cabe citar por la
rel evancia del caso, que la sentencia de este tribunal nunero 42
de las 15 horas del 14 de mayo de 1997, que en lo de interés
seflal 6: "VI.- Cuando existe confusién sobre el tipo de negocio ya
concl ui do, se debe analizar cuél fue la intencionalidad negocial
de los contratantes, pues el contrato no es solo |a declaraci é6n de
voluntad exteriorizada y plasmada en |la nmanifestacién oral o
escrita, sino, tanbién, la voluntad real para contratar, tenida en
mente por cada uno de |os contratantes intervinientes. En el
presente caso, en la realidad de las cosas, |las partes otorgaron
un contrato que no tenian en nente, conb lo es la conpraventa con
pacto de retroventa, pues mentras el acreedor (conprador) deseaba
un pacto com sorio (que se encuentra prohibido), que le permtiera
la transm si 6n del innueble sujeta a condicién resolutoria de que
el deudor (vendedor) le pagara |a deuda dentro de cierto plazo

este ultinbo o que pretendia era un arrendam ento de dinero con
garantia del i nmuebl e, sea un pr ést ano hi pot ecari o.
Consecuentenmente, |la conpraventa con pacto de retroventa esconde
el pacto comsorio, que la parte fuerte en el contrato, el
acreedor, inmpuso a la parte débil, el deudor. Casos conp el
anal i zado son estudi ados en |a doctrina del error sobre el negocio
juridico, a propésito del tema del error "in negotio" y del error
sobre | a natural eza del negocio. Sin enbargo, en el caso concreto,
aunque el contrato concluido no corresponde a |la natural eza de

negoci 0 que cada parte tenia en nente, ello no se debe propianente
a un error, sino al vicio que la doctrina denom na "disenso" o
disentimento, en el cual se incurre cuando |as voluntades que
intervienen en el negocio no son confornmes y, consiguientenente,
el acuerdo tomado deviene en nulo. Ese tipo de nalentendido
excluye el acuerdo, porque inpide que se fornme |o que se denon na
el "in idem placituni, sea el querer conforne, que caracteriza al
consentimento, conp requisito esencial del contrato. Sobre el
particular, cono referencia, puede consultarse |la obra de G useppe
Stolfi, Teoria del Negocio Juridico, pag. 122). VII.- Los
contratos de venta con pacto de retroventa, en |os que subyace en
forma clara una obligacién derivada de un préstanp nercantil,
garantizado con hipoteca, con pacto com sorio, muy utilizados en
nuestro nmedi o por |os prestam stas, devienen en nulos no solo por
eventuales vicios en el consentimento de |os otorgantes, sino,
tanbi én, por la prohibiciéon que afecta a |os pactos com sorios,
segun el articulo 421 del Coédigo Cvil, que sefiala que "Es nula la
convenci 6n que estipule para el acreedor, en <caso de no
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cunplimento de parte del deudor, el derecho de apropiarse |os
bi enes hi potecados”, |o cual produce que |os contratos que nacen
al anparo de una cl ausula de este tipo, asi esté encubierta, sean
absol utamente nulos, conforne a la doctrina del articulo 19 del
Codigo Civil ." (Sentencia N° 42 de la Sala Prinera de la Corte
Suprema de Justicia, de las quince horas del 14 de mayo de 1997).
Es evidente, que en el caso bajo examen se esta en presencia de un
pacto com sorio porque |a verdadera intencidon de las partes fue
realizar un contrato de préstanp, que a la postre tradujeron en
una retroventa, con e fin de encubrir, el prestamsta, -
precursor de la idea pese a las reconmendaciones de su propio
abogado acerca de la inconveniencia de hacerlo- su intencio6n de
apropi arse del innmueble objeto de esa negociaci 6n.- Los el ementos
de prueba que constan en el expediente apuntan en esa direccion.
La declaracion de los testigos Luis Mriano Cajiao Jinénez vy
Al exandro Vargas Vasquez son esenciales para aclarar |os hechos

El prinero, que se dedica a la internediaci én financiera nanifesto
( folio 195) “... el sefior Torres me localiz6 para buscar un
di nero que ocupaba sobre una de sus propiedades y yo localicé al
sefior Porras, |le propuse el negocio y estando de acuerdo, se le
enviaron |os docunentos al abogado, se le hizo el préstanp por
diez m|lones de colones, o0 sea el equivalente el (sic) dolares en
ese nonento, creo que eran entre veintinueve ml o treinta ml
dél ares, no preciso |la cantidad exacta. La propiedad que se dio en
garantia esta entrando por la Dos Pinos en La Garita de Al ajuel a.
Se le ensefi6 al sefior Porras, a él le pareci6 la garantia y se le
Il evaron |1os docunmentos al abogado Vargas, €l conbp abogado del
sefilor Porras reconendé que se hiciera un traspaso de |a propiedad
en vez de un crédito, a efecto de garantia, mentras don QOmar
conseguia un dinero para cancel ar una hi poteca que habia en priner
grado. Asi las cosas, don Carlos aceptd firmar el docunento de
traspaso y acto seguido se le dio una opcién para que él pudiese
recuperar |a propiedad, con el conprom so de que el docunmento no
se iba a inscribir durante ese plazo y que estuvieran vigentes |os
i ntereses que se rebajaron al nonento de |a operaci 6n. Tanbi én se
rebajé6 un cinco por ciento de conisién, tanbién, si ml no
recuerdo, ml quinientos dbélares que se los reservdé el sefor
Porras, a efecto de tener fondos para inscribir |a conpraventa si
no se hacia el pago a su debido tienpo. Cbvianente se rebajaron
tanbi én | os gastos |egales” Por su parte el Lic. Vargas, quien en
ese tienpo era abogado de Orar Porras ( folio 199) explicé que *“
Me contact6 don Orar por teléfono y me dijo que iban a |legar unas
personas a m oficina para un asunto de un préstanb, que revisara
| os docunentos de |la propiedad y que viéranbs ese asunto, si
estaba todo bien para hacer una operaci 6n de préstano.
Ef ecti vamente |legaron a m oficina, don Luis Mriano, don Carlos
Torres, pr esent ar on certificaci ones de pr opi edad, pl ano
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catastrado, todos |os docunentos normales. Dijeron que ellos
necesi taban un dinero y que ya habian habl ado con el sefor Porras.
Posteriormente nme avoqué a hacer estudios de registro, consultar
el estado de la finca; encontré que habia una hipoteca en priner
grado, no recuerdo el nonto, pero creo que era superior a cuarenta
ml| délares. Debo decir que la finca estaba en derechos, eran
cuatro derechos los que |le pertenecian a |a conpafiia Emycar cuyo
representante era el sefior Torres. Existian creo que conp veinte
derechos y cuatro eran de |a enpresa actora. La msma estaba
ubi cada en Al ajuela, creo que por |la Dos Pinos. Posteriornmente don
Omr llegd a m oficina, vinps |os docunmentos, le expliqué la
situaci 6n y nos reuni nbs con |as personas nenci onadas |uego, en m
oficina. Ellos pretendian un préstanop de ciento cincuenta ml
dél ares, pero en ese nmonento el seflor Porras no contaba con |a
liquidez para esa inversion. Les ofrecié dar diez millones de
col ones equivalentes a veintinueve ml y resto de dolares en ese
nonento y que posteriornmente podia anpliar ese nonto, ya que tenia
dineros en tréansito o recuperacidén y que eventualnente podia
ajustar ese nonto a favor de |la enpresa actora. Cono |a propiedad
tenia una hipoteca en priner grado de cuarenta y resto de mil
dél ares y don QOmar contaba sol anente con veintinueve ml délares ,
yo reconendé hacer una hipoteca de segundo grado, pero no acepto
m cliente y mas bien nmanifest6 que conb |a propiedad estaba en
derechos y conp tenia la hipoteca en priner grado, no aceptaria
prestar en segundo grado, que la Unica opcion era traspasarle |la
propi edad con pacto de retroventa, ante |lo cual yo |le indiqué que
esa figura estaba derogada, no era aplicable juridicanmente y que
podia estar desprotegido. Ante esa situacion, el sefior Torrres
acept6 el acto de traspaso de la propiedad conp garantia al
préstanmp que en realidad era y asi se hizo- de seguido a ese acto
de venta, se hizo una opci6n de conpraventa en forma innedi ata de

sefior Porras a favor de Enmycar S. A en un plazo de tres neses
prorrogables, si no ne equivoco.” (los subrayados no son del
original). Esas versiones coinciden con la informaci 6n que aparece
en |as cuestionadas escrituras, pues el precio que se consignd en
| a supuesta venta a favor de don Orar fue de veintinueve ml
dosci entos cuarenta doél ares, que fue el dinero que el denandado |e
entregd a Torres, después de haber aplicado |os rebajos descritos
por Mariano Cajiao y el precio de la opcion de venta fue el
equi val ente en col ones, que en ese nonento tenia esa cantidad. Don
Orar incunpli6 luego su conpromi so de no inscribir el mencionado
traspaso en el Registro Publico y ademds eludié a su deudor para
evitar que le pagara en la forma que se habia convenido y asi

encontrar una justificacién para inscribir el traspaso. Con |la
prueba nencionada se dibujan |os siguientes elenentos: a) hubo
acuerdo entre las partes de realizar un aparente contrato de
conpraventa, b) la disconform dad consciente entre la voluntad y
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la declaraci6n, puesto que la voluntad de Torres era Ila
constituci 6n de una garantia hipotecaria a favor de Porras y |la de
éste era la constitucién

de un pacto comisorio. La declaracion formal consistié en un
contrato de conpraventa y una posterior opci6n de venta
(retroventa).- El sefior Torres, conp representante de |a sociedad
actora, pretendia otorgar una garantia de pago aceptable para
quien seria su acreedor. En principio considerd |la posibilidad de
otorgar wuna hipoteca de segundo grado, segun el consejo del
abogado del sefior Porras, pero luego, ante |os requerimentos de
éste consintidé en la formula propuesta, una venta con pacto de
retroventa, | o que a sus ojos, beneficiaba a anbos. A su acreedor,
quien tendria una garantia real del cunplimento de |a obligacion
y a su representada, porque tendria acceso al crédito solicitado y
ademas conservaba | a propiedad de su inmueble. Por la forma en don
Omar plantedé el negocio, es conprensible que el sefior Torres
incurriera en error y no conprendiera |os verdaderos alcances de
| a negociaci 6n que aceptd, |lo que efectivanente se constituye en
un vicio de la voluntad, que Ila doctrina identifica cono
“di senso”, segun la cita jurisprudencial precedente. A sus o0jo0s
el negocio realizado era muy simlar a una hipoteca, que era |lo
gque €l verdaderanente queria otorgar. En contraposicioén, se
evidencia claramente que la intencion de don Omar fue, desde un
principio la realizacion de un pacto conmisorio, al punto que
mani fest 4, aun en contra de la opini6n de su abogado, su deci sio6n
de no otorgar el financiamento requerido por Enycar S. A si la

negoci aci 6n no se realizaba en |os térm nos propuestos por él.- El
apel ante no nenci oné expresanente el pacto com sorio, sin enbargo,
en lo esencial, los hechos descritos por el accionante en su

demanda, dan nmargen para decretar wuna nulidad contractual

debi endo interpretarse que la nulidad de un negocio juridico por
un vicio en la voluntad, esté& intinmanente rel aci onado con el pacto
com sorio, y ademas el articulo 421 del Cédigo Civil esta incluido
dentro de las normas | egal es invocadas cono fundanento de derecho.
Asi las cosas, se revocara la sentencia en cuanto acogi 6 en fornma
total la excepcion de falta de derecho y desestind |a demanda,
para rechazar esa defensa en cuanto al reclanp de |la nulidad de
las escrituras y acoger Jla demanda en ese extreno. Por
consiguiente se deberdan anular l|las escrituras numero doscientos
cuarenta y cuatro y doscientos cuarenta y cinco otorgadas ante el
notari o Al exandro Vargas Vasquez, el dia veintidés de dicienbre de
dos ml| wuno, a las catorce horas con treinta mnutos y quince
horas, respectivamente y se harda l|a conunicacio6n pertinente al
Regi stro Publico de la Propiedad. Se condena al denmandado Omar
Porras Marin a reintegrarle a Emycar S. A la finca matricula
ninero ciento cuarenta y tres ml seiscientos setenta y seis
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derechos cero cero ocho, cero trece, cero catorce, cero dieciocho,
asi conob el libre goce y disfrute de todos y cada uno de |os
derechos que esta conprende.”

d. Vicios del consentimento contractua
[ TRI BUNAL SEGUNDO CI VI L] 1t

"V) Para resolver acertadanente este asunto, resulta inportante en
prinmer térm no, desentrafar |a verdadera voluntad de don Leonel vy
don Juan Carlos en la contratacion realizada, es decir, cuales
eran los intereses programados al iniciar la contrataci 6n, pues
resulta claro que independientemente de l|la nmanifestacion de la
vol untad propiamente dicha, interesa conocer cual es la voluntad
del contenido de la negociaci6on que esta detras de la nera
mani f est aci 6n. Esto porque cuando existe confusion sobre el tipo
de negocio ya concluido, se debe analizar cuél fue la
i ntenci onal i dad negocial de |os contratantes, pues el contrato no
es solo la declaraci6n de voluntad exteriorizada y plasnada en |a
mani f estaci 6n oral o escrita, sino, tanbién, la voluntad real para
contratar, tenida en nente por cada uno de |los contratantes
intervinientes. Ahora bien, segun manifiesta don Leonel nunca fue
su intenci6n vender |a patente y consecuentenente nunca tuvo don
Juan Carlos la intencién de adquirirla, pues |lo que se pactd no
era ni mas ni nmenos que un sinple arriendo de dinero, recibiendo
en contraprestaci 6n un interés nensual. Establecer |a veracidad de
tal afirmacién es de vital inportancia en este caso, pues ello
determ nara desde | a propia génesis, la validez de |a contrataci6n
efectuada y en consecuencia |la de las restantes negociaciones y
por ende, el resultado de este proceso. Con vista de |la escritura
otorgada por don Leonel y don Juan Carlos ante el notario Adolfo
Ledezna Vargas, asi conb de l|las manifestaci ones del sefior Sal azar
Sandoval expuestas en su demanda y del sefior Segnini Vargas en su
contestaci 6n, resulta evidente que la intenci6n de |las partes fue,
efectivanente, realizar un contrato de préstanp nercantil con
garantia real. Si a esto |le sumanps |a restante prueba docunent al

mas concretanmente |os recibos de pago que constan en autos, ta
conclusi 6n no deja ya ninguna duda. Efectivanmente, obsérvese que
segun los térmnos del contrato firnmado por anbas personas, don
Leonel vendia a don Juan Carlos una patente de |icores nacional es
debi danmente inscrita en |la Minicipalidad de Abangares y en la
CGobernaci 6n de la provincia de GQGuanacaste. Segun la escritura
dicha, el precio de venta era de trescientos cincuenta ml
col ones; enpero, se convino tanbién en un pacto de retroventa
segun el cual el vendedor adquiriria por el msno precio la citada
patente. De acuerdo a la literalidad del docunento citado, la
posesi 6n de la patente quedaria sienpre en posesion y uso del
vendedor, es decir, no se producia tradicion alguna, y adenas,
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di cho vendedor |e pagaria al conprador, durante |a vigencia del
contrato, una conpensacion de doce ml doscientos cincuenta
colones al nes, pago que se haria en forma adel antada. Tanbi én se
convino que si al térmno del plazo el vendedor no pagaba el
preci o acordado, |a patente quedaria en forma definitiva a nonbre
del conprador. De los términos de la propia escritura ya se
evidencia que la intencién de las partes no era realnente |a
conpraventa, prinmero porque quien quedaba en posesion y uso de |la
patente era el propio vendedor, es decir, no existié tradiciodn, y
ademas, porque el vendedor debia pagarle una suma de dinero
mensual al conprador, |lo cual solo tiene sentido si se concibe |la
negoci aci 6n conmo un sinple préstanp nercantil y no conb una
conpra-venta. Pero esta conclusion se ve ratificada expresanente
por 1o que |los msnos denandados dijeron en la contestaci én de |la
demanda. Concretanente afirnd don Juan Carlos que don Leonel: "ne
solicit6 le facilitara la sunma de trescientos cincuenta ml
col ones, ofreci éndonme en garantia la patente de licores de su
negoci 0. Nos apersonanbs a |la Notaria del Licenciado Ledeznma para
gue confeccionara |a docunentaci 6n siendo que éste en forma clara
y detallada, previa m solicitud en presencia del sefior Leonel
Sal azar, de que nos sugiriera la forma l|legal mAs segura de
garantizar el cunplimento del negocio...". Con esta afirnmacion
gqueda claro que lo que se pactd entre las partes fue, ni mas ni
nmenos, un préstanp con garantia real y nunca una conpraventa, pues
esa nunca fue la verdadera intencién de las partes. Para ratificar
lo anterior basta con ver las siguientes nanifestaciones del
propi o demandado Segnini Vargas: "De hecho mentras durara el
contrato, |la patente quedaba en uso del negocio, y el aqui actor
se obligaba a conpensarnme con ello la suma de doce m |l col ones
mensual es..." y nmas adel ante agrega: "Ci ertanente el aqui actor ne
hizo el pago de |as conpensaci ones convenidas, Yy que segun el
m sno reci bo que él aporta, o es en contra de | o conveni do, pues,
di chos pagos | os debia hacer en forma adelantada |os dias treinta
de cada mes. El recibo nanmero 7972 indica con claridad que pagoé

abril, myo, y junio, en uno |o que prueba el incunplimento,
incluso del nmes de julio, que debié pagar el treinta de junio, |lo
que hace con el recibo numero 48973..." Los recibos dichos,

aportados por el actor Leonel Salazar y aceptados conpb ciertos por
| os demandados, indican clara y diafanamente que dichos pagos |o
eran en concepto de "alquiler de dinero". En estas condiciones, es
suficientenente claro que |o pactado nunca fue una conpra-venta,
sino un préstanop de dinero con garantia real. VI) Tanbién resulta
adecuado recordar, a los efectos de verificar si lo resuelto por
el a-quo se ajusta o no a derecho, lo dicho por el Doctor Victor
Pérez Vargas en relacion con dos de |os elenentos esencial es para
la validez del negocio juridico, hablamps de la voluntad y de |a
mani f estaci 6n de |la voluntad. De acuerdo con él: Una gran parte de
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la doctrina distingue entre voluntad de la manifestacion vy
vol untad del contenido de |a nanifestaci 6n, es decir, hay un doble
objeto. La voluntad de |la mani festaci 6n es aquella que tiene conp
objeto la msnma nmanifestacion; es el quiero decir (manifestar) que
quiero el querer el conmportanmiento en que la manifestacion
consiste. La voluntad del contenido es la que tiene por objeto el
resultado practico o juridico del negocio(Pérez Vargas, Victor.
Derecho Privado.Litografia e Inprenta Lil, San José, Costa Rica,
1991, pag. 238).- Una de las formas en que el conflicto entre
voluntad de la nanifestacién y voluntad del contenido puede
presentarse, es el caso de la sinulacién: Hay sinulaci 6n cuando el
declarante 'y la parte contraria convienen en que Sus
mani f est aci ones no tengan validez. Los dos sujetos de un negocio
bil ateral estan de acuerdo en hacer respectivas nanifestaciones,
pero no tienen la voluntad de crear |os efectos correspondi entes,
y estos no deben verificarse, o deben verificarse de aquel otro
nodo que corresponde no a la voluntad declarada, sino a la
real . (Pérez Vargas, Victor, op. Ct, pag. 263).- Caracteristica de
la simulacion es el propésito o intencion de engafiar, ya sea
inocuo o en perjuicio de tercero o de la ley. Por eso es que hay
que distinguir la intencidn de engafiar de la intencion de dafar,
porque si bien el fraude es de la naturaleza de |la sinulaciodn no
es de su esencia, por |lo que puede haber casos de sinmulacidn en
gue esta ausente la idea del fraude, ya sea en perjuicio de
acreedores, o de terceros, fraus creditorum o fraude pauliano,
cono en perjuicio de la ley, fraude a la ley o fraus legis. En
doctrina se distingue el acto contra |legem agere y el acto in
fraus legis; en el primero contrario a la ley, el acto choca en
forma abierta y directa contra la norma positiva;, en el segundo,
en fraude a la ley, la violacion se cunple de manera encubierta,
vel ada, pues aparentando conformdad con el texto l|egal se
infringe su contenido. El fraude a la ley consiste en |las
mani obras o0 procedimentos tendientes a eludir, en form
indirecta, la aplicacion de la ley inperativa, para obtener bajo
forma licita un resultado prohibido por la ley. Es un ataque a la
ley no realizado de frente, a la luz del dia, sino en forma
encubierta. El tutor que conpra directanente |os bienes de su
pupilo, es un acto contra lege; si ese msno tutor adquiere |os
bi enes de su pupilo por interpo6sita persona, el acto es in fraus
| egis. La nmas noderna doctrina se orienta en el sentido de que el
acto en fraude a la ley es una especie o nodalidad del acto
contrario a la ley, pero tanbién admte que en el acto en fraude a
la ley las personas revelan mayor habilidad y por ahi una mayor
pel i grosi dad, pues actlan con cierto esprit de finesse al decir de
Ripert, y aparentando cunplir con la ley violan su contenido. Por
eso es que, desde el derecho romano de nodo unifornme el acto in
fraus legis se sanciona con nulidad. (N 311 Sala Prinera de la
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Corte Suprema de Justicia. San José, a las quince horas treinta
m nutos del treinta y uno de octubre de m | novecientos noventa). -
Ahora bien, establece el articulo 421 del Cdédigo Civil, que: Es
nula la convenci6n que estipule para el acreedor, en caso de no
cunplimento de parte del deudor, el derecho de apropiarse |os
bi enes hi potecados.En |la practica, para evitar |los efectos que
esta norma prevé, se ha utilizado en ocasiones |la venta con pacto
de retroventa, negocio juridico que si esta permtido en nuestro
pais. Sin enbargo, cuando |os Tribunal es han conprobado que detréas
de dicho contrato se esconde el pacto comi sorio expreso a que se
refiere el articulo 421 del Cdédigo Cvil, y que se ha utilizado
dicho contrato con el objeto de evitar |os efectos de nulidad que
prevé el msno, se ha declarado invalido el negocio en atencio6n a
gue en ellos existe una ausencia absoluta de voluntad en cuanto a
| os efectos previstos por la ley, pues |las partes han procurado su
utilizaci 6n procurando aparentar un negocio distinto, cuando en
realidad este constituye una abierta infraccion a |o dispuesto en
la norma 421 ya citada. Asi por ejenplo, ha dicho nuestra Sala
Prinmera de la Corte Suprema de Justicia en relacion al tema: Los
contratos de venta con pacto de retroventa, en |os que subyace en
forma clara una obligacién derivada de un préstanp nercantil,
garantizado con hipoteca, con pacto com sorio, muy utilizados en
nuestro nmedi o por |os prestam stas, devienen en nulos no solo por
eventuales vicios en el consentimento de |os otorgantes, sino
tanmbi én por la prohibicion que afecta a |os pactos com sorios,
segun el articulo 421 del Cbédigo Cvil, que sefiala que Es nula la
convenci 6n que estipule para el acreedor, en <caso de no
cunplimento de parte del deudor, el derecho de apropiarse |os
bi enes hi potecados, | o cual produce que |os contratos que nacen al
anparo de una clausula de este tipo, asi sea encubierta, sean
absol utamente nulos, conforne a la doctrina del articulo 19 del
Codigo Civil.(N 42 Sala Prinera de la Corte Suprena de Justicia.
San José, a las quince horas del <catorce de myo de nil
noveci entos noventa y siete). VII) En el caso que nos ocupa, no
estanbs frente a una garantia hipotecaria, pero si frente a un

préstamp nercantil con garantia real que le permte al acreedor
apropi arse del bien dado en garantia sin necesidad de acudir al
proceso respectivo, |lo que igualnente constituye una infraccion

grave al ordenamiento juridico, no solo por |o dispuesto en el
articulo 421 del Coédigo Civil aplicable al caso, sino porque |o
asi pactado constituye un evidente abuso del derecho por parte de
un acreedor que, conociendo de la necesidad econémca de su
deudor, aprovecha la situacion para garantizarse, en abierta
i nfracci 6n al ordenam ento juridico, el pago efectivo del préstano
mercantil medi ante una negoci aci 6n que aparentando conformni dad con
| as disposiciones juridicas que regulan la contrataci én privada,
esconde detras un instrunento prohibido por la propia ley, a
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saber, el pacto com sorio expreso. De ahi que la negociacion
efectuada entre don Leonel Salazar Sandoval y don Juan Carlos
Segnini Vargas es, efectivanente nula de manera absoluta y en ello
acierta el juzgador de instancia cuando de nanera expresa asi lo
decl ar a. Vi) Pero tanbién resulta nula la venta que
posteri ormente hace Juan Carlos Segnini Vargas a Julio Antonio
Goénez Cal derdn, porque en priner |lugar ésta negociaci 6n depende de
la primera ya analizada donde Leonel Salazar |e "vende con pacto
de retroventa" a Juan Carlos Segnini, de manera que si ésta ultinm
negoci aci 6n es nula, tal y conp ya se analizd6, tanbién lo sera |la
segunda que irrenedi ablenente depende de la prinera. En segundo
lugar, no puede estimarse a don Julio Antonio conp un adquirente
de buena fe porque segin los térm nos del contrato suscrito con
Juan Carlos Segnini, el sefior Gonez Calderén se hizo sabedor de
| as condiciones en que aquella negociacién primgenia se habia
Il evado a cabo y que finalnmente resulta ser nula.”

e. Negoci aci 6n usual mente utilizada en fraude de |ey
[ TRI BUNAL SEGUNDO CI VI L] *2

"VI1- La conpraventa con retracto convencional, tanbién conocida
cono venta con pacto de retroventa o de retro, es un negocio
juridico mediante el cual el vendedor se reserva el derecho a
recobrar el bien vendido, pagando dentro del plazo estipul ado el
precio al conpr ador . Conb cual quier negocio juridico, | a
programaci 6n de intereses debe contar con una base funcional digna
de tutela por parte del ordenamento juridico, pues en ello radica
la licitud de su causa. En principio, puede parecer extrafo que
| as partes decidan no dotar de efectos definitivos a |la trasm sion
del bien a canbio de un precio, permtiendo a |a parte vendedora
dejar posteriornmente sin efectos el negocio con su sinple
voluntad. Por ello, la légica y la experiencia requieren de una
causa que pueda justificar una programaci 6n de voluntad con dicha
particul ari dad. Podria pensarse, por ejenplo, que existe alguna
circunstancia objetiva que aconseje a |la parte vendedora dejar
|atente |la posibilidad de recuperar el bien. Asi, si una persona
tiene |la oportunidad de canbiar de residencia por notivos de
estudio o factores laborales, podria pensar que si en un
determ nado tienpo dicha nueva opcidn no resulta del todo acorde
con sus intereses, tendria |a oportunidad de echar marcha atras en
la decisién primgenia de desprenderse de su casa y recuperarla
para nuevanente vivir en ella. Tanbi én podria pensarse en al guien
gue qui siera enprender un nuevo negocio y decide vender el que ya
tiene, pero previendo el riesgo que puede tener |a nueva enpresa,
quisiera dejar abierta la posibilidad de volver I|as cosas al
estado anterior a la conpraventa. Sin enbargo, en nuestro pais la
experiencia ha nostrado que el instituto de |la conpraventa con
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pacto de retro ha sido frecuentenente utilizado conb un negocio
indirecto en fraude de ley, nediante el cual se pretende hacer
aparentar cono valida una progranaci 6n de intereses prohibida por
el ordenamiento juridico. En efecto, el articulo 421 del Cdbdigo

Civil establece: “ Es nula la convencion que estipule para el
acreedor, en caso de no cunplimento de parte del deudor, el
derecho de apropiarse |os bienes hipotecados”. Una de | as

garantias fundanmental es del deudor hipotecario es, en caso de
i ncunpl i m ento, poder obtener el precio justo por el bien dado en
garantia, lo cual se obtiene nediante su subasta publica. Adenas,
contaria el demandado con un proceso que |le pernmita debatir |os
aspectos atinentes a |la negociacién y sus vicisitudes. Se trata de
evitar, asimsno, un abuso del derecho por parte del acreedor,
quien, ante la necesidad de obtencion de crédito por parte del
deudor, podria presionarlo para poder obtener un bien valioso por
un nonto adeudado inferior, sin siquiera sacar a remate el bien.
La realidad social nuestra ha dejado de nmanifiesto cono
prestam stas, en vez obtener conb garantia real por el préstanp y
sus accesorios |a hipoteca de un innueble, sinmulan una “venta con
pacto de retro conpra” -cuando en realidad se quiere tan solo
poner a responder un innmueble - , a un determ nado plazo —que es
en realidad el plazo por el cual han otorgado el crédito -, de
forma tal que al finalizar, el supuesto vendedor -—-quien en
realidad es el deudor del préstanp - tendria que pagar una suma -

gue en realidad es el nonto del capital, los intereses y |os
gastos del crédito- o de lo contrario la supuesta venta ya no
podria perder su eficacia - |lo cual constituye una apropiacion
directa del bien por parte del acreedor ante la falta de pago de
deudor - . Esta realidad ya habia sido puesta en evidencia
anteriormente por este Tribunal y Seccién, el cual, en su
resol uci 6n No. 212 de las quince horas con veinticinco mnutos del
treinta de junio de dos m | cuatro, sefial 6: “ El presente asunto,

segun |l o que se analizard mas adel ante, corresponde a una préctica
ilicita que desafortunadanente al gunas personas que prestan dinero
han tratado de wutilizar para nenoscabar |o0os derechos de sus
deudores. El necanisno utilizado, basado en wuna apariencia de
| egal i dad, seria el siguiente: el prestam sta entrega a su deudor
una determ nada cantidad de dinero y este dltinp |le traspasa -en
apariencia- un bien que |e pertenece, constituyendo inplicitanmente
una garantia de pago. Con el fin de evitarse una futura ejecuci6n

se dispone que |la parte vendedora (realnente deudora) tiene el
derecho a recuperar el bien pagando el precio supuestanente
reci bido como pago (el cual en realidad es un préstanb) ms un
incremento en el precio (lo cual seria el rédito producido por el
préstanmo). Asi, si el vendedor (en realidad deudor) no ejerce su
derecho de reconpra (en realidad el pago de la deuda y sus
intereses), se consolida el traspaso del dominio sobre el bien que
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habia sido “vendido” (en realidad, dado en garantia), sin
necesidad de la intervenci 6n de |os oOrganos jurisdiccionales. Con
ello se trata no s6lo de evitar la ejecucidn judicial, sino de
evadir la prohibicion contenida en el articulo 421 del Cbdigo
Civil, segun el cual “ Es nula la convenci 6n que estipule para el
acreedor en caso de no cunplimento de parte del deudor, el
derecho de apropiarse |los bienes hipotecados” . A |o dicho
anteriornmente por este Tribunal, cabe agregar que estarianps ante
una sinulaci6n relativa, sea, aquella en |a cual se hace aparentar
un tipo de negoci o cuando en realidad |a programaci 6n de intereses
es otra, con el agravante que ello se hace con el afan de eludir
las nornmas de orden publico que prohiben el pacto com sorio. En
estos casos, de existir dicha simulacion, seria aplicable lo
di spuesto por el articulo 20 del Cdédigo Civil, el cual dispone: *“
Los actos realizados al anparo del texto de wuna norma, que
persigan un resultado prohibido por el ordenamiento juridico, o
contrario a él, se consideraran ejecutados en fraude de la ley y
no inpediran la debida aplicacién de la norma que se hubiere
tratado de eludir”. Resulta tanbi én relevante que, ante |la
necesi dad de tener acceso al crédito, el deudor (parte débil de |la
relaci 6n) pudiera estar conpelido a aceptar la redaccié6n del
docunento de venta propuesto por el prestamsta (parte fuerte de

negoci 0), pues conp en toda sinulaci6n, quien esta consciente y se
beneficia del verdadero al cance del negocio disinulado buscara dar
la mayor apariencia de veracidad al negocio que formal nente se
hace. Por ello, resulta aplicable tanbién aqui todo Io
concerniente al réginen probatorio de la sinulacién (en cuanto a
la forma de acreditar la existencia de la sinulacién, véase |lo
dicho por la Sala Prinera de la Corte Suprema de Justicia, en su
resol uci 6n No. 41 de las 14:40 horas del 3 de abril de 1991). Los
indicios se convierten en el principal elenmento del juzgador para
poder desentrafar |a verdadera situaci on sonetida a su decision en
casos de sinmulacion. Tratandose de este tipo de controversi as,
serian relevantes una serie de indicios o de contra indicios,
segun sea el caso, para dilucidar si se trata o no de una venta
con pacto de retro o de una negociacién en fraude de ley; tales
conp: a- si existe verdaderamente un notivo | 6gico y atendi bl e por
el cual se decide no dar efectos definitivos a |la conpraventa,
pues en estos casos pactos que dejen abierta la posibilidad de
revertir la eficacia de un acuerdo, resultan una excepcion a la
regla basica de la experiencia y la razén, de dotar de efectos
definitivos a | os negocios; b- si existe o no una transm sioén real
de la posesion de los bienes supuestanente vendidos, pues |o
normal es, ante un verdadero traspaso, que el conprador sea quien
entre en posesion efectiva del bien; c- si existen docunentos de
pagos parciales de capital e intereses del supuesto vendedor a
favor del conprador, sin que existan otras relaciones de contenido

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridicaen L.inea
Convenio Colegio de Ahogados — Universidad de Costa Rica

patrimonial que los justifiquen, ello por cuanto en |a nayoria de
| os casos, pese a pactarse un plazo final para el supuesto
ejercicio de la reconpra del bien, el prestamsta pacta en
realidad el pago de réditos por el préstano por periodos mas
cortos, cono, por ejenplo, en forma nensual; d- el precio por el
cual supuestanente se vende el bien, pues seria un indicio de la
simulacién que el precio de retroventa sea significativanmente
inferior al wvalor real del bien. Logi canente el supuesto
vendedor que alega la existencia de un pacto comsorio esté
obligado a denobstrar los indicios que |le favorezcan, mentras que

el conprador que niega |la existencia del negocio ilicito es quien
debe acreditar los contra indicios respectivos (articulo 317 del
Codi go Procesal Civil). VII11- La sefiora Cal der6n Lépez sostiene

en su demanda que efectud un pacto de venta con cl ausula de retro,
de un terreno sin inscribir situado en la Provincia de Linbn, de
ml| cuarenta y nueve netros cuadrados aproxi madanente, con una
casa y nejoras, por un precio de seiscientos cuarenta ml col ones
exactos. Afirma que |a vendedora tenia un afio a partir de la fecha
de la venta para pagar la suma indicada a la conpradora y asi
recuperar el bien. A vencerse el afo, afirma |la accionante, |a
vendedora no habria ejercido el derecho de retro, pero siguidé en
posesi 6n del bien, el cual, segun su dicho, no habia abandonado
por mera tolerancia de parte suya. En | os hechos de su demanda | a
sefiora Cal deré6n Lépez no sefiala el notivo por el cual la presunta
vendedora no habria hecho la trasmision definitiva del bien y se
habria reservado el derecho de volver a adquirirlo. Asimsno,
reconoci6 que pese a la venta del inmueble, quien siguidé en
posesi 6n del bien por varios afios fue la enajenante, por una
supuesta tolerancia, pero tampoco se aclara el notivo por el cua
| a conpradora habria sido tan altruista en pernmitir que, sin pagar
nada, una persona respecto de |la cual no se indica que exista una
relacié6n de am stad, famliar o de otro tipo, continuara en su
posesi 6n por tanto tienpo. Por su parte, l|a demandada contesto
afirmando que no se hizo lectura de la escritura que firmd, pero
qgue en realidad |lo que habia acaecido entre las partes fue un
contrato de préstanp de cuatrocientos m | colones, con intereses
nensual es del 5% los cuales inclusive habria pagado en parte
segun reci bos de dinero que adjuntd, y que fue por ese nobtivo que
conti nué en posesi 6n del bien. A contestar |la audiencia conferida
acerca de la contestaci 6n de |a denmanda, |a sefiora Cal derén LoOpez
se limtd a indicar que |la accionada quiere tan solo evadir |os
efectos del contrato firmado, el cual I|e habria sido |eido,
ofreciendo testigos de l|la realizacion de l|la lectura de Ila
escritura por parte del notario. Sin enbargo, en ningun nonento
nego | os recibos aportados conb prueba del pago de intereses, por
un préstano de dinero, aportados por |a demandada. [...] Conp
puede observarse, hay prueba clara de |la existencia de pagos por

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridicaen L.inea
Convenio Colegio de Ahogados — Universidad de Costa Rica

concepto de préstano de |la denmandada a favor de la actora, pero
podria existir alguna duda en cuanto a la relacion de di chos pagos
con |la supuesta venta con pacto de retro conpra, |la cual expiraba
el ocho de agosto de m| novecientos noventa y ocho. Sin enbargo,
en esta instancia el Tribunal admitid6, para nejor resolver, |as
f ot ocopi as de varios recibos de dinero, a nonbre de |a sefiora 4 ga
Gonzal ez Bol afios y firnmados por Maria Eugenia Calderén Lépez.
[...] En el fallo de primera instancia se dio trascendental
inmportancia a |la prueba de confesién ficta, a los testigos de |la
parte actora, pero se le restd inportancia a |a prueba docunenta

de la parte demandada y a su uUnico testigo. La parte apelante
sostiene que ello es una equivocaci 6n del a-quo. En priner |ugar

cabe recordar que la confesidén ficta, segun 1o ha sostenido
reiteradanente la jurisprudencia, no tiene el valor de plena
prueba. En |lo concerniente a la confesion ficta, nuestra Sala de
Casaci 6n ha desarrollado de manera clara y precisa la forma en que
ha de apreciarse. Asi, cuando aun se debia aplicar |as nornas del
Cédigo Civil que la regulaba, antes de |a pronul gaci 6n del actua

Codigo Procesal Civil, se indicé: "El recurrente argumenta que se
dio a esa confesion ficta un valor de plena prueba, quebrantando
asi las disposiciones de los articulos 727 y 728 del Codigo Gvil,
porque, segun nmanifiesta, aunque |la confesion prueba plenanente
contra quien la hace, ese efecto solo debe entenderse para la
confesi 6n expresa y no para la confesién en rebeldia. Podria, en
real i dad, sostenerse que el prinero de esos articulos adquiere su
cabal sentido frente a la confesion expresa, mas esto no tiene
mayor inportancia en el caso que se analiza, porque no es cierto
gue los juzgadores |le hayan dado, sin mas, a la confesién ficta,
el valor de plena prueba. De haber procedido asi entonces
posi bl enente si habrian conetido un yerro, nmas no por violacion
del articulo que nenciona el recurrente, sino del nuneral 264 de

Codi go de Procedi mentos Cviles, hoy derogado. En efecto, si bien
este articulo, en su version original, inponia al juez tener por
confeso en la sentencia a quien no conpareciere a confesar sin
justa causa instituyendo asi un tipo de prueba tasada, esa nornma
se nodificd a partir del afio 1937 y desde entonces se quité a la
confesi6n en rebeldia el caracter de prueba tasada, para ubicarla
en el canpo de la libre apreciacién. E canbio se sustancio
variando el inperativo "serd" por el facultativo "podrd". De este
nodo, la confesion ficta quedd reservada a la |libre apreciacioén
del juez, quien en su ponderaci 6n debe gui arse por |os senderos de
la sana critica, de nbdo que en este respecto solo podria coneter
yerro el tribunal si notarianmente se sale de tales senderos, lo
gque ocurriria si acepta la confesi6n en absoluta desarnonia con
| os demds el enentos de prueba que obren en el expediente." ( Sala
Primera de |la Corte Suprema de Justicia, N ° 284, de las catorce
horas treinta mnutos del veintiuno de setienbre de ml
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noveci ent os noventa). En igual sentido, nuevanente se
pronunci6 la Sala Prinmera, haciendo referencia a otros
precedentes, cuando sefial 6: "Reiteradanente se ha resuelto que no
se incurre en error alguno, cuando |os Jueces conceden mayor val or
a unos el enmentos probatorios que a otros, si todos son de la msna
nat ural eza, puesto que tal cosa es el sinple ejercicio de una
facultad discrecional que la ley concede para apreciar |a prueba
confornre a la sana critica (articulo 325 del Codi go de
Procedimentos Civiles anterior y 330 del Cbdigo Procesal GCivil
vigente). De igual manera tanbién en forma reiterada se ha
resuelto que la confesion ficta, cono tal, es wuna ficcidn que
descansa en una presunci6on de verdad, que no es absoluta sino
relativa, y que por |lo msnb se |a puede conbatir con otras
pruebas, y que es contrario al ejercicio de la facultad que la ley
confiere a los juzgadores si, a virtud de una confesion ficta,
éstos atribuyen a la parte declaraciones contrarias a l|las que
aut énti canente constan por suyas en |los autos (entre otras,
Sentenci as de Casaci 6n de las 3,30 pm del 22 de novienbre de 1928
y 127 de las 16,50 horas del 16 de octubre de 1981). " (Sala
Primera de |la Corte Suprema de Justicia, N ° 364 de las catorce
horas diez mnutos del veintiséis de dicienbre de m| novecientos

novent a) . Por dltino, en otra resoluciOn nas reciente, la msm
Sala reitrer6 lo indicado en la resolucién N ° 364-90 antes
citada, cuando expres6: "Si bien en un principio Casacién -a

través de un voto de nmayoria: 3 a 2- no admitid prueba contra la
contestacion afirmativa de l|a denmanda derivada de no haberla
contestado, y haber sido declarada |a rebeldia, por tratarse de
confesion ficta (Sentencia N 101 de las 15:15 horas del 5 de
octubre de 1965), el voto de mnoria fue acogido por l|la antigua
Sala Prinera Cvil para admtir cualquier tipo de prueba para
contradecirla, pues la confesion ficta es una ficcion, relativa y
no absoluta, por l|o cual sienpre, frente a la contestaciodn
afirmativa en rebeldia, el juicio debe abrirse a pruebas vy
facultar al demando a ofrecer |a de descargo contra |o tenido por
contestado en forma afirmativa (Sentencias N° 199 de 8:00 hrs. del
13 de marzo de 1962, 3 de 9:10 hrs. del 5 de enero de 1965, y 697
de 8:35 hrs. del 20 de dicienbre de 1966). Posteriornente |la Sal a
de Casaci 6n continuo con este criterio. La confesidén ficta es un
valor relativo y debe ser apreciada en arnonia con |as denas
probanzas del expediente (Sentencia N 78 de las 15 horas del 21
de junio de 1971). Esta Sala, por su parte, recientenente, mantuvo
la msma linea jurisprudencial. La confeccién ficta descansa en
una presunci 6n de verdad. No es absoluta sino relativa. Por esta
razébn es susceptible de ser conbatida por nedio de otras pruebas.
El fundanmento |d6gico consiste en la inposibilidad del juzgador de
atribuir a la parte declaraciones contrarias a las autenticas
ofrecidas por él dentro del proceso." (Sala Prinera de la Corte
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Suprema de Justicia, N ° 16 de las catorce horas cuarenta m nutos

del trece de abril de m | novecientos noventa y cuatro). En el
presente asunto, no fue que l|la demandada no conpareciera a
declarar, si 1o hizo pero no se le perntid responder a |as

preguntas por cuanto su cédula de identidad estaba vencida. Por
otra parte, |os hechos en |os cuales se sustentd |a denmanda fueron
negados por ella al contestar la demanda, con |lo cual esté
desconoci endo el contenido de |lo que se |e pregunt6. Adenmas, conp
se analizara a continuaci 6n, |las preguntas formul adas por la parte
actora resultan en realidad intrascendentes ante |la val oraci 6n de
todos |los elenmentos de prueba en su conjunto. En la prinera
pregunta se afirma que fue |a demandada quien Ilevd |a carta venta
de su propiedad, nediante la cual |a habria adquirido, para que se
tomaran |os datos respectivos. Si ello fuera <cierto seria
intrascendente, pues |lo msno pudo |levar |os datos para que se
el aborara una hipoteca o para realizar formal nente el negocio de
venta con pacto de retroventa. En todo caso, ello no inplica que
no se estuviere incurriendo en un negocio ilicito en su causa.
Tanbi én que ella hubiera verdaderanente oido al licenciado Edwars
|l eer el docunento que iba a firmar no significa, per sé, que
estuviera consciente de los alcances legales de |lo que se
estipulaba y que no fuera en realidad una hipoteca con pacto
com sorio la que se estaba sinulando con |a apariencia de un pacto
de venta con retroventa. Tanbién resulta intrascendente que |a
sefiora Gonzal ez hubi era habl ado con dofia Maria Eugenia sobre “el
negoci 0”, antes de ir a la oficina del abogado, pues no se indicé
en la pregunta siquiera a cual tipo de negocio se refirieron |as
partes, sobre todo si se toma en cuenta que |la parte denandada
mani fi esta que era solo un préstanb y no una venta. Por alti no,
gue |a demandada hubiera estado de acuerdo en que se pusiera |a
suma de E 640.000 en el docunento tanpoco es relevante, pues dicha
suma | a sefiora Gonzalez dice que fue a titulo de préstanb, no a
precio de venta alguna. Si el préstanp, conp sostiene Ila
demandada, fue de cuatrocientos ml colones, y el interés pactado
corresponde a un 5% nensual, ello equivaldria a E 20.000 por nes.
En un afio, los intereses serian de E 240.000, con lo cual la sum
total seria de E 640.000, que es la suma consignada en el
docunento. Por |o indicado, las preguntas fornmuladas en Ia
confesional no son lo suficientemente claras, en si msmas, conp
para sacar |as conclusiones que obtuvo el fallo de prinera
instancia. |X- El testinonio de don Victor Julio Gonzal ez Canpos,
seguln 1o indicado en el Considerando VI de este fallo, en criterio
de |a parte denmandada ha sido apreciado indebidanmente en prinera
instancia. El sefior Gonzalez Canpos es esposo de la sefiora
CGonzal ez Bolafios. El indica, en lo fundamental, que su esposa
realizé un préstano con dofia O ga Nidia, aproxinmdanente en el afio
m | novecientos noventa, por wuna suma de cuatrocientos ml
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colones. Dicho dinero, afirma, |o recibié él en efectivo, en
billetes de cinco m | colones. Se habria hecho un docunmento donde
un licenciado en @acinpb, en papel de conputadora, el cual no
habria sido |leido pero dofia Oga lo firnmd. Indica que se habrian
rebaj ado sesenta ml colones de intereses, y se pagarian veinte
m | colones por nmes por réditos. El testigo sefiala que ha ido a la
casa de |la actora a pagarle intereses todos |os neses, ascendi endo
lo entregado a mds de un mllén de colones. Una vez, indica, él vy
su esposa fueron donde |a accionante con doscientos m | col ones,
pero ella no los quiso recibir argunentando que “se | e bajaban |os
intereses”. Pese a |o pagado, afirma, dofia Maria Eugenia quiere
ahora seiscientos cuarenta m/l| col ones. Para la correcta
val oraci 6n de este testinmonio no debe tomarse en cuenta tan solo
su vinculo de parentesco con |a denandada, sino tanbi én todos |os
restantes elenentos de prueba existentes en autos, para dar
cunplimento al articulo 330 del Cbddigo Procesal Civil, que ordena
apreciar todas l|as pruebas en conjunto, segun las reglas de la
sana critica. Conp se seflal 60 antes, existen una serie de recibos
de dinero enmitidos por |la seflora Maria Eugenia Calderdon Lopez a
favor de la sefiora O ga N dia Gonzal ez Bol afios, que acreditan el
pago de veinte ml colones nensuales por intereses, préstano de
dinero o alquiler de dinero, segun los térmnos que en unos Yy
otros se enpledé. Si bien no estan conpletos todos |os recibos
nmensual es, se deduce claranente que |os pagos se venian haci endo
al menos desde el 15 de octubre de 1997 hasta el 24 de enero de
2001. De ello, segun las reglas de la ldgica y |a experiencia,
no puede nmas que concluirse que existi6 un préstanp entre la parte
actora y |la denmandada, |o cual concuerda con |la época en |a cual
se firnmd |la supuesta venta con pacto de retroventa. Es decir, que
aun siendo el testigo esposo de la denmandada, su version se
encuentra respal dada tanbi én con |a prueba docunmental ofrecida por
ella, proveniente de |a seflora Maria Eugenia Calderdn Lépez,
respecto de la cual ella no ha hecho objecién alguna. Por otra
parte, no ha existido un traspaso de |a posesi 6n del bien de parte
de |l a supuesta vendedora a favor de la actora, |o cual constituye
un indicio claro de que, junto al préstanp, existid en realidad un
pacto com sorio. Es l|o6gico que si se desea realizar un pacto
comsorio y encubrirlo con vestes de |legalidad, se le indique al
Notario que se trata de una venta con pacto de retroventa para que
confeccione la escritura en tal sentido. E Notario, conpo
fedatari o publico, hace constar o que a él Ile indican, pero ello
no quiere decir que | o manifestado corresponda necesarianente a |la
voluntad real y a la programaci 6n de intereses que en efecto se
realiza. Durante nuchos afios |a actora no accioné por |a entrega
del bien supuestanente conprado, pero si recibia constantenente
veinte ml| colones nensuales conb pago de intereses de un
pr ést ano. Just o cuando se deja de percibir la suma de intereses
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i ndi cada, se gestiona judicialnmente. Ello, analizado segun |as
reglas de la légica y de la experiencia, tanbién es un indicio
s6lido de la existencia de un contrato de préstanp, con garantia
innobiliaria, el cual tond |a apariencia de una venta con pacto de
retroventa. Por su parte, |a accionante no ha brindado prueba
alguna de contra indicios de la sinulaciédn, sosteniendo su
posici6n en la mani festacion formal realizada ante notario. No ha
dado explicacién alguna de |os pagos recibidos por intereses o
al quil eres de dinero, no se conprende el notivo por el cual habria
un interés en no darle eficacia definitiva a la venta, por qué |la
parte supuestanmente vendedora seguia en posesion del bien y la
denora en solicitar la ejecucion forzosa de la entrega del bien
| uego del supuesto incunplimento de dofia O ga Nidia. En sintesis,
el testinonio del esposo de I|a denandada si fue valorado
ai sladanmente en el fallo apelado, dejando de l|ado |os denas
i ndi ci os, precisos y concordantes, que aval aban |o narrado por el
testigo. Por ello, en criterio de este Tribunal ha de revocarse |la
sentencia de prinmera instancia, para en su |ugar acoger |a defensa
de falta de derecho, pero no las de falta de legitinacion activa y
pasiva, por cuanto la parte actora es quien dice ser titular del
derecho reclamado y | a demandada | a supuesta obligada. Se rechaza
| a excepci én genérica de sine actione agit, por cuanto es una
reiteracion de las tres anteriores ya resueltas y no tiene
autononia respecto de éstas. De conform dad con | o dispuesto por
el articulo 221 del Cbdigo Procesal Civil, se ha de inponer el
pago de anbas costas del proceso a |la parte actora vencida."

FUENTES ClI TADAS:
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TRI BUNAL SEGUNDO Cl VIL. SECC ON SEGUNDA. Resol uci 6n No. 212-2004, de
las quince horas con veinticinco mnutos del treinta de junio de dos
m | cuatro.

SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI ClI A Resol uci 6n No. 629-2005,
de las nueve horas con quince mnutos del treinta y uno de agosto de
dos mil cinco.

10TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL. SECCION EXTRACRDI NARI A.  Resol uci 6n No. 50-

2007, de | as nueve horas del treinta de marzo de dos m | siete.

11TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL. SECCI ON PRIMERA. Resol uci 6n No. 183-2002, de

| as nueve horas con veinte nminutos del veinticuatro de nayo de dos nil
dos.

12TRI BUNAL SEGUNDO CIVIL. SECC ON SEGUNDA. Resol uci 6n No. 96-2006, de

| as catorce horas con cuarenta m nutos del catorce de julio de dos nil
sei s.



