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TEMA: EL PACTO COM SORI O

RESUMEN. En el presente informe podra encontrar doctrina del
pacto com sorio, asi conb tanbién el tratamiento que se le da a
esta figura juridica en la legislacién argentina, se cita el
aticulo 692 del Cdédigo Civil costarricense en donde se hace
posi ble la aplicacidén del pacto com sorio nediante |a “condicién
resolutoria por falta de cunplimento” y se cita jurisprudencia

sobre la forma en que se ha resulto en |l os tribunal es.
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1 DOCTRI NA

a) LA RESOLUCI ON DE PLENO DERECHO O PACTO COM SCRI O

[ CORTES CHAVES]'

El pacto comsorio en |a jurisprudencia anterior

Al respecto, transcribinbps parcialnmente |la declaraci 6n citada por
el seflor CASAFONT, |la cual esta contenida en la sentencia de
nuestro Tribunal de Casaci 6n de 10:10h. Del 4 de agosto de 1945:
“...Una vez mas hay que decir, ... que la resolucién emanada del
pacto com sorio, ya sea del expreso resultante de conveni, o0 ya
del tacito instituido en el articulo 692 del Coédigo Civil, no
puede jamas operarse de pleno derecho”. La razén es elenental: ni
la ley ni las partes estan |lanmadas a desquiciar el sentido
juridico de la equidad en la forma en la que |lo desquiciaria la
tesis de |la resoluci 6n operada de plano y a opci 6n de parte...”

Conmb se puede apreciar nuestros despachos de antafio no solo no
aceptaban la reslucion de pleno derecho, sino que |la rechazaban
tajantenente. En este sentido, podenpos afirmar que se ha dado un
avance esencial en esa materia, pues jurisprudencial nente ha sido
reconoci da dicha forma de resol uci 6n, osea, aquella disolucién que
no es decretada por los tribunales , sino pactada por |as partes,
y respecto de la cual la jurisprudencia patria, conb pudinos
apreciarlo anteriormente, habia nobstrado desde sienpre una gran
resi stencia a reconocerl a.
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Para la Sala, en uno de sus votos, dicha resoluci6n se da cuando
el incunplimento obedece a circunstancias ajenas a |a voluntad de
los contratantes, y en tal situacidon ninguno de ellos podria
exigir el pago de dafios y perjuicios.

Al gunos de | os supuestos en | os cual es operaria son:

a- Hecho de un tercero. (art. 1138, po. 2do; art. 1139 CC

b- Caso fortuito o fuerza mayor(art. 1139; art. 702 CO)

c- Destruccion o pérdida total parcial del bien arrendado(art.
1146 CC, en el caso del arrendam ento)

b) EL PACTO COM SORI O EN LA COVPRAVENTA ( ARGENTI NA)

[ WAYAR] '

GENERALI| DADES

LI amase pacto conmisorio, en general, a la clausula que autoriza a
|a parte que ha cunplido sus obligaciones, 0 que no se encuentra
en situaci6n de nora, a exigir la resolucién del contrato ante el
incunplimento de |la otra parte. Este concepto, aunque el enental
es valido.

La resolucién (del latin re-solvo, is, ere; de re y solvo:
desatar, soltar, desligar), es una de l|las vicisitudes que pueden
provocar la extincion del contrato; precisanente, suele ser
definida conb la extincion de un contrato por el acaecimento de
hecho que la ley o las partes, expresa o tacitanente, previeron al
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celebrarlo. Con mayor rigor, la resolucion podria definirse cono
el aniquilamento de un contrato valido por la frustracion del
i nterés econdm co-social que constituia su substratum causal, su
base objetiva o su consideraci 6n, provocada por el incunplimento
de una de | as partes.

El estudio a fondo de la resoluci6n contractual, corresponde a |la
teoria general del contrato; por ello, nos Ilinmtarenos a la
menci 6n de algunos conceptos elenentales necesarios para
conprender el funcionam ento del pacto comi sorio dentro del marco
de | a conpravent a.

PRESUPUESTOS DEL MECANI SMO RESOLUTCRI O

AVBI TO DE VI GENCI A

En priner término, hay que destacar que el anbito de aplicacidn
del necanisno resolutorio, previsto en los arts. 1204 del Cdbd.
Civil y 216 del C6d. de Com, queda circunscripto a |los contratos
con atribuciones reciprocas, aunque tales atribuciones no
consi stan en obl i gaci ones.

Suel en nencionarse conb requisitos generales para |a procedencia
de la resoluciodn: a) la existencia de un contrato valido que haga
nacer obligaciones reciprocas; b) el cunplinmento, por parte de
qui en peticiona la resolucioén, de |as obligaciones a su cargo; c)
el incunplimento de |la otra parte. Este Ultinmo requisito debe ser
pr eci sado.

Segun las palabras de la ley (art. 1204, Cb6d. CGvil y art. 216
Cod. de Com), el necanisnb resolutorio sélo puede funcionar "en
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el caso de que wuno de |os contratantes no cunpliere su
conprom so". De ello se deduce que el incunplimento de una de |as
partes autoriza a la otra a invocar |la potestad resolutoria; pero
scual quier incunplimento es suficiente para resolver el contrato?
Evi dentenmente, no. En sentido lato, por incunplimento se entiende
toda di sconform dad de |a conducta obrada con |a debi da42; pero el
i ncunplimento idbéneo para operar |a resoluci 6n es aquel que puede
al canzar, segun |a opinion de FoNTANARROSA43, tal entidad, que
afecte una prestaci 6n sustancial, o, en otros térmnos, que de
haber sabido el acreedor que la prestacion no habria de cunplirse
en su integridad, identidad, no hubiera celebrado el contrato. E
principio juridico de la buena fe tiene aqui plena vigencia. Lo
que interesa, en suma, es |a existencia de un incunplimento
serio, grave, que altere, en expresion de LARENZ44, |a base
obj etiva del negoci o.

Por ello, no es del todo acertado afirmar que |la procedencia de |la
resol uci 6n se subordina a la previa nora de |la parte incunplido-
ra. La palabra nora alude a una particular forma de
i ncunplimento, que no es, por cierto, la Unica que puede conducir
a la extincion, por resolucién, del contrato. Pero si |o que se
quiere explicar por nedio de aquella afirmacion es que para la
procedencia de |la resoluci 6n deben observarse las reglas sobre la
nora (inpu-tabilidad, interpelacién, etc.) el error desaparece. En
suma, para que funcione la resolucién es necesario acreditar el
incunplimento de una de l|las partes; en ciertos casos, el
i ncunpl i dor debe quedar constituido, previanmente, en situaci 6n de
nor a.

PACTO COM SORI O TACI TO Y RESOLUCI ON EXTRAJUDI Cl AL
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Con arreglo al art. 1204, péarr. 2°, del Cod. Civil: "No ejecutada
la prestacion, el acreedor podra requerir al incunplidor el
cunplimento de su obligacién en un plazo no inferior a quince
dias, salvo que los usos 0 un pacto expreso establecieran uno
menor, con |los dafios y perjuicios derivados de Ila denora;
transcurrido ese plazo sin que |la prestaci 6n haya sido cunplida,
guedaran resueltas, sin mds, las obligaciones energentes del
contrato con derecho para el acreedor al resarcimento de |os
dafios y perjuicios". Se consagra en este parrafo el necani snb por
el cual se puede resolver un contrato fuera de juicio, por

actuaci 6n  del pacto inplicito; sin recurrir al or gano
jurisdiccional, y aunque no se hubiere pactado expresanente la
potestad resolutoria, la parte cunplidora puede obtener Ia

resol uci 6n, sienpre que concurran |os siguientes requisitos: a) un
requerimento por el cual se exija el cunplimento dentro de un
pl azo no nenor de quince dias, salvo pacto o usos en contrario; b)
gue transcurra ese plazo sin que se verifique el cunplimento
recl amado. Ahora bien, ¢cénmp incide la situacion de nora en el
desenvolvimento de este proceso extintivo? Hay que distinguir
di versas hi pétesis.

a) SUPUESTOS DE MORA AUTOVATI CA

Si las obligaciones del incunplidor estan conprendidas en |os
supuestos de nora automdtica, la cuestién no ofrece mayores
probl enmas. En efecto, operado el i ncunplimento v, por
consi gui ente, constituido en nora el incunplidor (por el solo
vencimento, art. 509, wparr. 1°), la parte cunplidora debe
proceder a requerir el cunplimento dentro de un plazo razonabl e.
Es decir, ademds de la nobra automitica en que pudo incurrir el
i ncunplidor, el acreedor debe intimar al deudor y concederle un
pl azo razonable para que cunpla. Pero entiéndase bien, el
requerimento que debe formalizar el acreedor no tiene por
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finalidad constituir en nora al deudor, ya que, por hipétesis,
éste quedd incurso en ese estado por el sélo transcurso del
tienmpo; el requerimento inplica el ejercicio de la potestad
resol utoria, que sélo podréa ser detenida por el requerido nedi ante
el cunplim ento.

b) SUPUESTOS EN LOS QUE ES NECESARI A LA | NTERPELACI ON PARA
CONSTI TU R EN MORA AL DEUDOR

La cuestion se conplica cuando la nobra no es automatica (plazo
tacito, obligaciones puras y sinples, etc.), pues |la interpelacion
del acreedor (del art. 509, parr. 2°) se viene a sunmar al
requerimento previsto en el precepto del art. 1204. En efecto,
sup6ngase que |as obligaciones nacidas del contrato son puras y
sinples; pues bien, si una de las partes pretende |la resoluciodn
por via extrajudicial nediante el ejercicio del pacto tacito,
debera, en prinmer lugar, constituir en nora al deudor; después
formular el requerimento para que cunpla, concedi éndole un plazo
razonabl e. cSignifica ello que sera necesario un doble
requerimento?

Se han dado di versas respuestas.

1) Es NECESARI O FORMULAR UN DOBLE REQUERI M ENTO. De acuerdo con
una prinmera postura, cuando la nmora no se produce autonaticanente
por el solo vencimento, serd necesaria, en primer lugar, la
i nterpelaci én al deudor para constituirlo en nora, conb paso
previo a un nuevo requerimento, esta vez en los térmnos del art.
1204, parr. 2°. Después, una vez cunplidos anbos requerimentos y
venci do el enpl azam ento concedi do, se operara |a resol uci 6n.

El principal argunento que se hace valer en apoyo de esta tesis es
el caracter esencial de la nora con relacid6n al pacto conisorio;
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de tal suerte, que si el incunplidor no est4 en nora antes de |la
i nterpelaci 6n del art. 1204, queda excluida de este precepto. Solo
después de la interpelaci6on con eficacia noratoria, se puede
pensar en |la aplicaci6n de este precepto y es necesari o observar
el mecani sno que prescribe sin que nada autorice apartarse de él

2) ES POSI BLE ACUMULAR EL REQUERI M ENTO MORATORI O ( ARTI CULO 509) Y
EL RESOLUTORI O (ARTIiCULO 1204) EN UN SOLO ACTQ Segun una
calificada <corriente de opinidn, cuando el acreedor debe
interpelar al deudor para constituirlo en nora, es posible
acurmul ar el resarcimento noratorio (art. 509) y el resolutorio
(art. 1204) en un solo acto. Con ello quedaria satisfecho el
presupuest o de aplicaci 6n del pacto comisorio tacito.

3) NUESTRA OPINION. Nos adherinbs a la segunda de las tesis
expuest as. En consecuencia, entendenbs que nediante wuna (nica
decl araci 6n de voluntad interpelatoria, el acreedor puede: a)
constituir en nora al deudor; b) poner en funcionamento el pacto
com sori o. Por cierto que senejante requerimento debe
ser idoneo para provocar la nora del solvens, conp asimsno, debe
conceder un enplazam ento no nenor de quince dias para que el
requerido pueda evitar la resolucién nediante el cunplimento de
| a prestaci én.

PACTO COM SORI O TACI TO Y RESOLUCI ON POR Vi A JUDI Cl AL.

Ora de las formas por las que la ley autoriza el funcionam ento
del pacto comisorio téacito, es la que se opera con intervencion
judicial; asi resulta, inplicitamente, del art. 1204, parr.
ultino. Frente a la nora del deudor, el acreedor puede pretender
directamente la resolucién, accionando en tal sentido ante el
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organo jurisdiccional. ¢Significa ello que la interposicién de la
demanda por resolucion inplica privar al demandado del plazo de
gracia? En otros térmnos, la interposicién de l|la denmanda por
resoluci6n ¢priva al demandado de la posibilidad de cunplir
tardiamente y evitar asi la resolucién? Este problema tanbi én ha
dado lugar a respuestas encontradas.

Segun la opini6on nmayoritaria, aquel que ejerce la potestad
resolutoria contenida en el art. 1204, parr. 2° (pacto téacito)
puede obviar |os requisitos contenidos en el nencionado precepto,

prescindir del nmobdus operandi que alli se contenpla y acudir a la
via judicial solicitando directanmente la resolucion. En sum, si
se demanda judicialnmente por resol uci 6n, se evitara el

requerimento previo y el otorgam ento del plazo de gracia.

Esta interpretaci 6n reposa en serios fundanentos: a) el art. 1204,
parr. ultino infine, refiriéndose al ius variandi, al expresar que
“la resolucién podrda pedirse aunque se hubiese demandado el
cunplimento”, esta indicando claranente que al | ado del
procedi miento extrajudicial (al que se refiere el art. 1204, parr.
2°), habilita la via judicial, para la cual no nmenciona requisito
al guno en particular; 6) dejar abierta la posibilidad de
resoluci 6n directa, sin previo enplazam ento, permte solucionar
todos aquellos casos en |los que al denmandante no le interesa el

cunplimento tardio (plazo esencial, incunplimento definitivo);
c) se advierte, tanbién, que si la interpelacion fuera requisito
i nsosl ayable, aun en sede judicial, la demanda careceria de

sentido; en efecto, si hecho el requerimento extrajudicial, el
deudor no cunple, quedan resueltas sin nmas |as obligaciones
energentes  del contrat o, sin que sea necesario denandar
judicialmente. A lo sunpb, en este caso, l|la demanda tenderia a
obtener un pronunciamento que reconociera una resolucién ya
oper ada.

LLAMVBI AS sostiene la tesis contraria, afirmando que no es posible
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dejar al demandado sin la posibilidad de gozar del plazo de
graci a, aunque se demande directanente |a resolucién. No se puede
aceptar, se dice, |a supuesta existencia de un derecho subjetivo a
resol ver un contrato, sobre la base de la sola nora del deudor;
soluci 6n ésta, por otra parte, que carece de arraigo en una norma
legal. Y una nornma que otorgara ese derecho, no podria faltar por
l a i nportancia del asunto.

Por nuestra parte, conb |o henps expuesto en otro lugar, nos
pronunci anbs por la tesis mayoritaria, es decir, por aquella que
reconoce el derecho a denmandar directanente l|a resolucidn

obviando los requisitos de interpelar y enplazar al deudor
i ncunpliente. Es suficiente, para que funcione la resolucion, |la
previa nora del demandado.

PACTO COM SCRI O EXPRESO. MECANI SMOS EXTRAJUDI CI AL Y JUDI Cl AL

De conformdad con el art. 1204, péarr. 3°: "Las partes podran
pactar expresanente que la resolucién se produzca en caso de que
al guna obligaci6n no sea cunplida con |as nodali dades conveni das;
en este supuesto la resolucidén se producirda de pleno derecho vy
surtird efectos desde que la parte interesada comunique a la
i ncunplidora, en forma fehaciente, su voluntad de resolver™

Cuando las partes incluyen entre las clausulas del contrato un
pacto comi sorio expreso, queda descartada toda posibilidad de que
se obligue al acreedor a requerir previanente a fin de enplazar al
deudor para que cunpla. Es natural que asi ocurra, pues el pacto
produce sus efectos de pleno derecho.

Es claro, sin enbargo, que el requerimento noratorio si sera
necesari o, pues, para que tenga eficacia el pacto expreso, es
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requisito que el deudor esté constituido previanmente en nora.
Enti éndase bien: la parte contra la cual se pretende hacer valer
el pacto com sorio expreso, debe encontrarse en nora; si para ello
se debié interpelar, esta formalidad no queda, en nodo al guno,
derogada por |la vigencia del pacto: el acreedor debe fornular el
requerimento noratorio. Lo que la cléusula determina es la
i nnecesari edad de cual quier otro requerim ento.

El pacto puede hacerse valer por via extrajudicial o judicial; por
el primer camno, bastara que el acreedor comunique su vol untad
resolutoria en forma fehaciente.

Pero si el deudor ofrece resistencia, el acreedor debera solicitar
al Organo jurisdiccional que declare que la resolucién ya se
oper6. ldéntico resultado se obtendrda si el acreedor denanda
directanmente | a resoluci én, pues en tal caso la notificacién de la
demanda inporta conunicacion fehaciente, con 1o cual queda
satisfecho el art. 1204, parr. 3°.

PACTO COM SORI O Y CONTRATO DE COVPRAVENTA. TEXTOS LEGALES
| MPLI CADOS EN ESTA CUESTI ON.

La reforma de la ley 17.711, que nodific6é integranente el texto de
los arts. 509 y 1204, ha suscitado una serie de problemas
interpretativos en torno a la vigencia del pacto com sorio en el
contrato de conpraventa. A consecuencia de la nala técnica
| egislativa utilizada por el |egislador de 1968, se encuentran en
vigencia preceptos, nuevos Yy antiguos, que ofrecen soluciones
ant agoni cas, con pretensiones de resolver el misno problema

Es necesario, pues, arnonizar |os textos.
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Ya henps adel antado al gunos conceptos sobre este problemn, al
tratar | os derechos y recursos que |la |ley concede al vendedor no
pagado. A lo alli dicho, agreganps | o que sigue.

Los textos incorporados por la reforma de la ley 17.711, que
tienen directa ingerencia en esta materia, son los arts. 509 vy
1204. El prinmero nodificéo el sistema de constitucion en nora,
reenpl azando la regla de la interpelacién por una serie de reglas
entre las cuales se destaca |la que inpone |la nora automtica para
| as obligaciones a plazo. El segundo texto legal (art. 1204)
admte la resolucidn de los contratos con atribuci ones reciprocas
(ver PRESUPUESTOS DEL MECANI SMO RESOLUTORIO AMBITO DE VIGENCIA), sea por
medio de la estipulacién expresa, sea por actuacion del pacto
tacito.

Pues bien, estas nornas deben prevalecer sobre |os textos
anteriores que contengan sol uciones contradictorias con |as reglas
contenidas en aquéllas. Y es ésta la pauta que debe guiar al
intérprete en |a buUusqueda de soluciones congruentes; se trata,
sinpl enente, de la aplicacion del principio segun el cual una |ey
nueva deroga a |l as anteriores que se opongan a ella.

Veanos | as distintas hipotesis.

RESOLUCI ON EN LA COVPRAVENTA DE COSAS MUEBLES. EL ARTI CULO 1374
"1 NFI NE"

El art. 1374 expresa: "Si |la venta fuese con pacto com sorio, se
reputard hecho bajo una condicion resolutoria. Es prohibido ese
pacto en |la venta de cosas nuebles". ¢La parte final del precepto
transcripto inplica |la abolicién del pacto com sorio en nateria de
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conpraventa de nuebl es? Advi értase que, literal nente interpretado,
pareci era que, en esta especie de conpraventa, el pacto com sori o,
ni expreso ni tacito, podria tener aplicacion.

Esta interpretacion conduce a la siguiente conclusion: | a
resoluci 6n por incunplimento no funciona en la conpraventa de
nmuebl es. Pero esta afirmaci 6n debe ser rechazada de pl ano.

Por nuestra parte, insistinbs en que |la conpraventa de nuebles
puede ser tanbién resuelta por incunplimento de uno de |os
contratantes. Invocanpbs |as siguientes razones:

a) El art. 1374, parr. ultino, debe tenerse por no escrito. Esa
era | a i nterpretaci 6n jurisprudenci al predom nant e con
anterioridad a la reforma del afio 196853. Con posterioridad a la
reforma, esa conclusién se refuerza, porque ahora encuentra
respaldo en la letra del nuevo art. 1204; este precepto, cono se
sabe, admte el pacto comsorio, tanto expreso conp téacito, en
todos los contratos con atribuciones reciprocas, entre |os cual es
esta incluida, sin duda, la conpraventa tanto de nuebles conp de
inmuebles M Conmb |la nueva ley deroga a la anterior, no hay
dificultades para considerar no escrito el art. 1374, parr.
al ti no.

b) Si se pusiera en duda la vigencia de la regla "ley posterior
deroga a la anterior", se podria Ilegar a la msnma conclusion
i nvocando preceptos de idéntica antigledad y jerarquia que el art.
1374 infine. Asi, el art. 1412, que confiere al conprador el
derecho de pedir la resolucion de la venta, si el vendedor "no
entrega |la cosa en el tienpo fijado en el contrato"; este
articulo, conb se ve, no distingue entre nuebles e innuebles, de
donde se sigue que su vigencia se extiende a anbas especies de
cosas. Ademas, el art. 1420, que confiere el derecho de resolver
el contrato al conprador de una cosa nueble, si ya hubiera pagado
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el precio o no se encontrare en nora por gozar de plazo, y el
vendedor no hiciese tradicion de la cosa. Por fin, el art. 1430,
que faculta al vendedor a resolver el contrato, si el conprador se
niega a recibir la cosa conprada. El propio VELEZ SARSFIELD, conp
se ve por los articulos citados, concedié tanto al vendedor conp
al conprador el derecho de pedir Ia resolucion ante el
incunplimento de la otra parte. No hay razones, por tanto, para
negar este derecho por la sola invocacién del art. 1374, parte
al tima.

c) La raz6on que tuvo el codificador para prohibir el pacto
comsorio en materia de cosas nuebles, fue I|a necesidad de
proteger a los terceros adquirentes de tales cosas. La razén es
atendi bl e, pero no era necesario prohibir el pacto, pues bastaba
l[imtar sus consecuencias a |las partes contratantes y declarar que
ellas eran inoponibles a los terceros adquirentes de buena fe.
Pero aunque esto no se dijo en ese precepto, existen otros que dan
esa protecci 6n; baste recordar que por aplicacién del art. 2412 la
posesi 6n vale titulo y que el poseedor de buena fe tiene poder de
repel er "cual quier" accion de reivindicacion que se intentare en
su contra.

d) Incluso aquellos que se resisten a tener por derogado el art.
1374 infine, reconocen que tendria un canpo limtadisino de
vigencia. Lo que la ley prohibe, se diceb5 es el pacto expreso,
pues sobre él legisla el articulo; pero el pacto tacito, en la
nmedi da en que no tiene obstéaculos, rige en la venta niobiliaria.
Ademas, se agrega, se prohibe el pacto expreso a favor del
conprador, no asi del vendedor, pues la ley es de "venta" no de
"conpra".

En suma, en |la conpraventa de nuebles es posible la resolucién por
i ncunplimento, sea por actuacién del pacto tacito, sea por la
inclusidn en el contrato de un pacto expreso.
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EL ARTI CULO 1375

Oro de los articulos cuyas disposiciones deben ser interpretadas
con arreglo a la nueva redacci6on de los arts. 509 y 1204, es el
1375 y sus 4 incisos, que se refieren a |los efectos del pacto
com sori 0 expreso.

Los incs. 1°, 2° y 3° deben tenerse por derogados. En el prinero
de ellos se sanciona la nora automatica para |as obligaciones a
pl azo; esta disposicién, es obvio, ha quedado absorbida por el
actual art. 509, péarr. 1°.

El inc. 2° establecia |a necesidad de interpelar al deudor si su
obligaci 6n no estaba sonetida a plazo; esto tanmbi én ha quedado
absorbido por el art. 509, parr. 2°, en su nueva redacci 6n.

El inc. 3° se refiere al ius variandi, estableciendo que el
vendedor puede a su arbitrio demandar la resolucién o e

cunplimento, pero si elige esto uUltinbo no podra demandar |a
resol uci 6n. Esta parte del articulo debe tenerse por no escrita,
pues el actual art. 1204, parr. ultino, adopta exactanmente |a
sol uci 6n contrari ab6.

El inc. 4° mantiene, a nuestro juicio, plena vigencia. Establece
el citado precepto que "si vencido el plazo del pago, el vendedor
reci bi ese solanente una parte del precio, sin reserva del derecho
a resolver la venta, se juzgara que ha renunciado este derecho".
La cuestion es clara, y puesto que no entra en contradicci én con
lo preceptuado en el art. 1204, se nmantiene vigente57; Ila
recepci 6n de una parte del precio, debe interpretarse conbp que es
voluntad del vendedor que se materialice el cunplimento del
contrato, y en consecuencia es |06gico suponer que renuncie a la
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resoluci 6n. Mas auln, si se tiene en cuenta que el art. 1204
estatuye que las prestaciones cunplidas, aunque después el
contrato se resolviera, guedar an firnes, se advertira la
congruenci a del sistemn

Pero es tanbién criterio jurisprudencial wuniforme * considerar
que, pese a la recepcidén parcial del precio, y si sobrevienen
futuros incunplimentos59, el vendedor recuperara el derecho a
resol ver el contrato060.

LOS ARTI CULCS 1429 Y 1432. REM SION

Por razones de nétodo henps tratado o atinente a los arts. 1429 y
1432 en el referente a los derechos del vendedor frente al
incunplimento de la obligacién de pagar el precio, a donde nos
remtinmos (ver 8§ 275).

ASPECTCS PARTI CULARES DE LOS EFECTGCS DEL PACTO COM SORI O

Es controvertida en doctrina la cuestién acerca de a qué réginmen
juridico deben soneterse |las obligaciones derivadas de Ila
resol uci 6n  contractual 61. Con particul ar referencia a |a
conpraventa, el art. 1374 establece que se aplicard el réginen
previsto para la condicion resolutoria; y es ésta, por cierto, la
regl a que debe observarse.

En consecuencia, una vez operado el pacto comsorio, tacito o

expr eso, las partes deben restituirse reciprocanente |as
prestaci ones que hayan recibido. El conprador devolveréd la cosa,
el vendedor restituird el precio; l|la parte culpable de Ia

resol uci 6n, es obvio, debera resarcir |os dafios y perjuicios que
hubi era ocasi onado.
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Esta es, en lineas generales, la situacion juridica que se crea
después de |l a resoluci én entre las partes contratant es62.

En 1o que respecta a los efectos de la resolucion con relaciodn a
los terceros, debe destacarse que prinma el interés de estos
alti nos sobre el derecho de | as partes63.

Del art. 1376 que estatuye que |la venta hecha con pacto com sorio
"equivale a la que se hiciere con la cléausula de reservar el
dom nio de la cosa hasta el pago del precio", nos ocuparenos en el
| ugar oportuno (ver 8 351 y siguientes).

LI M TACI ONES AL EJERCI Cl O DEL PACTO COM SCRI O

Segun henos dicho, la autononia de la voluntad, que trasunta |as
mas de |las veces el poderio del contratante fuerte, ha dejado de
ser absoluta e irrestricta. El derecho contractual noderno,
i nspirado en nuevos principios, ha puesto coto a |os abusos a que
daba lugar el dogma de |a autononia de |a vol untad.

El ejercicio del pacto comsorio que dio lugar a situaciones
abusivas y de notoria injusticia, ha sido limtado prinero por |a
jurisprudencia y la doctrina, y después por el derecho positivo
Esto ha ocurrido, especialnente, en materia de conpra de innuebles
por nensual i dades, pues se pretendi6 proteger a |os adquirentes
necesitados de vivienda contra |la desnedida apetencia de |os
grandes propietarios de tierras, que nmas de una vez despojaron a
| os adquirentes que no podian cunplir con el pago de |as cuotas.

De esta cuesti6n henbs de ocuparnos in extenso cuando exam nenos
| as disposiciones de la ley 14.005; por ahora, béastenos sefial ar
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gue los derechos que confieren a la parte cunplidora del pacto
com sorio deben ser ejercidos dentro de limtes razonables vy
permtidos por |a buena fe.

2 NORMATI VA

ARTI CULO 692.- Cbédigo Givil.

En I os contratos bilaterales va sienpre inplicita | a condicioén
resolutoria por falta de cunplimento. En este caso |la parte que
ha cunplido puede exigir el cunplimento del convenio o pedir se
resuel va con dafios y perj uici os.

(Asi reformado por el articulo 1° de la ley N 16 de 12 de
di cienbre de 1887).
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3 JURI SPRUDENCI A

a)Nul i dad de obligaciones y contratos: Posibilidad de decl ararse
de oficio ante existencia de pacto com sorio

[ Sal a Prinmera]

Text o del extracto:

“I'V.- En el presente asunto, el extrenp de incongruencia no puede
ser abordado por |a Sala, en tanto se trata de un punto no
debati do oportunanmente por el recurrente, quien omtid invocarlo
ante el Tribunal, lo cual inpide, segun indica el ordinal 608 de

Codi go Procesal Civil, que sea analizado. En todo caso, y a nayor
abundam ento de razones, conviene advertir que, aun cuando se
hubi ere atendi do ese requerimento, en el sub lite no se presenta
el defecto reclanmado, de conformidad con |las razones que seran
sefial adas. En |a demanda |os actores al egaron: “TERCERO Que para
el nes de septienbre de 1997, necesité dinero, por |o que acudi al

sefior Chinchilla Prado, que en anteriores ocasiones ya facilitaba
crédito por nontos pequefios, sin enbargo al solicitarle el crédito
me propuso conprar |a posesion, asi pidio la finca conp garantia
del pago, prestandone quinientos ml colones exactos, yo |le
devolvia la suma indicada y la propiedad seguiria siendo ma...
QUINTO. Que en ningun nmonento el sefior Chinchilla Prado entré en
posesi 6n de | a propiedad en nenci 6n, ya que en el fondo no era una
conpra y venta pura, sino un acto de garantia de crédito .. (el

destacado es suplido). Pidieron que se |es declarase poseedores
legitinos del bien, disponiendo la nulidad del desalojo. El juez
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de prinmera instancia determ n6: “De tal narraci 6n de |os hechos se
infiere que, ademds de que se les reconozca el derecho de
posesi 6n, |os aqui demandantes acusan | a suscripci 6n de un negocio
distinto al pretendido por ellos, en el cual ademas  se
aprovecharon de |os problemas de alcoholisnp del sefior Johel
Mendoza y es por ello que pretenden que se declare que | o acordado
no fue un contrato de conpraventa con pacto de retroventa, tal vy
conb se consignd en el instrunento publico, siendo que, nas bien,
o que se quiso constituir fue un préstanp de dinero con garantia
hi potecaria. Y es que solanente de esa nanera es posible entender
la pretensi6n fornulada con relacion a don O demar Chinchilla,
porque si prevaleciera la contratacion que se hizo constar ante
Notari o Publico, no seria posible reconocerles |la posesion a |os
demandant es, porque en tal caso |os aqui denmandados ostentarian un
justo titulo o titulo traslativo del domnio sobre el cua

descansa su posesion. Entonces, de acuerdo con las anplias
facul tades otorgadas al Juez Agrario, segun anteriornmente se
apunt 6, se encausa la pretensién en el sentido de que tanbién se
esta procurando la declaratoria de la nulidad del contrato
suscrito entre los actores y el seiflor Odemar Chinchilla” . E
juez, al resolver, estind que el pacto de retroventa en realidad
di sfrazaba un pacto comi sorio, el cual es nulo en el Odenam ento
costarricense y asi |lo declaré. Esta Sala, en el Voto 776- f-03 de
las 14 horas 30 minutos del 20 de novienbre del 2003, refiriéndose
a las figuras de pacto de retro y pacto comsorio dijo: “(.) el
denom nado pacto com sorio esta expresanente prohibido, tanto por
el numeral 536 del Cbédigo de Conercio, conb por el 421 del Cdadigo
Cvil (.). En lo que interesa, dispone |la prinera de esas nornas:
“Es nula toda cl ausula que autorice al acreedor para apropiarse de
| a prenda o para disponer de ella en caso de no pago”. La segunda
seflala: “Es nula la convenci é6n que estipule para el acreedor, en
caso de no cunplimento de parte del deudor, el derecho de
apropiarse |os bienes hipotecados”. En supuestos comp el

presente, tanto por |a prohibicidn expresa conb por considerarlo
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un contrato donde | a declaraci 6n de voluntad estd viciada, la Sala
ha sefial ado en reiterados fallos su absoluta nulidad. Asi, cabe
citar por la relevancia del <caso, que la sentencia de este
tri bunal nunero 42 de las 15 horas del 14 de nmayo de 1997, que en
lo de interés sefial 6: "VI.- Cuando existe confusi én 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. En el presente caso, en la realidad de |as cosas,
| as partes otorgaron un contrato que no tenian en nmente, conp |o
es la conpraventa con pacto de retroventa, pues mentras el
acreedor (conprador) deseaba un pacto comsorio (gque se encuentra
prohi bido), que le permitiera |la transm sion del inmueble sujeta a
condici6n resolutoria de que el deudor (vendedor) |le pagara |a
deuda dentro de cierto plazo, este ultino o que pretendia era un
arrendam ento de dinero con garantia del innmueble, sea un préstanp
hi pot ecari o. Consecuent enent e, la conpraventa con pacto de
retroventa esconde el pacto com sorio, que |la parte fuerte en el
contrato, el acreedor, inpuso a la parte débil, el deudor. Casos
cono el analizado son estudiados en |a doctrina del error sobre el
negocio juridico, a propésito del tema del error "in negotio" y
del error sobre la natural eza del negocio. Sin enbargo, en el caso
concreto, aunque el contrato concluido no corresponde a Ila
natural eza del negocio 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 confornes vy,
consi gui entenente, el acuerdo tonmado deviene en nulo. Ese tipo de
mal ent endi do excl uye el acuerdo, porque inpide que se forme |o que
se denomna el "in idem placitun, sea el querer conforme, que
caracteriza al consenti m ento, cono requisito esencial del
contrato. Sobre el particular, cono referencia, puede consultarse
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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 obligaci6n derivada de un préstano
mercantil, garantizado con hipoteca, con pacto com sorio, nmnuy

utilizados en nuestro nedio por los prestam stas, devienen en
nulos no solo por eventuales vicios en el consentimento de |os
otorgantes, sino, tanbién, por la prohibicion que afecta a |os
pactos comi sorios, segun el articulo 421 del Cbédigo Cvil, que
seflala que "Es nula la convenci én que estipule para el acreedor

en caso de no cunplimento de parte del deudor, el derecho de
apropiarse |os bienes hipotecados”, |o cual produce que |os
contratos que nacen al anparo de una cléausula de este tipo, asi
esté encubierta, sean absolutanente nulos, conforne a la doctrina
del articulo 19 del Cédigo Cvil." Debe recordarse que, en |os
térmnos del articulo 835 del Cddigo Civil, hay nulidad absol uta
en los actos o contratos cuando, entre otros, falta alguna de |as
condi ci ones esenciales para su formaci 6n o para su existencia. La
posibilidad material y juridica del negocio, es uno de esos
el ementos esenciales (ordinal 627 inciso 2 ibiden) que echandose
de nenos, genera |a nulidad absoluta. Acorde con |o expuesto, es
nula la convencién que estipula para el acreedor, en caso de
i ncunplimento, el derecho a apropiarse de |os bienes hipotecados,
es decir, existe un notivo de inposibilidad |egal que afecta de
invalidez ese tipo de negociaciones, pues no hay interés en
celebrar un verdadero contrato de retroventa que supone la real
transmsion de la titularidad del bien del vendedor al conprador

efecto que, sin enbargo, puede revertirse si el vendedor, dentro
del plazo previsto, decide ejercitar la cléausula que |le pernite
recuperar la propiedad y con ella todos sus atributos. La figura
es utilizada por algunos, en forma desviada de sus objetivos, pues
se aparenta una conpraventa con pacto de retro, cuando Ia
intencidn es evitar la etapa declarativa y |la posterior ejecucion
o el proceso ejecutivo para el caso del incunplimento de Ias
obl i gaci ones dinerari as, con o sin garantia real, segun
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corresponda. En vista de que el pacto comisorio esta prohibido,
acordarl o genera la nulidad absoluta del convenio, o cual ocurre
t anbi én cuando se disfraza, conb en |la especie, a través de una
conpraventa con pacto de retro. Ahora bien, teniendo claro |o
anterior, ha de sefial arse que, en los términos del nuneral 837 de

Codigo Civil; “La nulidad absoluta puede al egarse por todo el que
tenga interés en ella y debe, cuando conste en autos, declararse
de oficio, aunque las partes no la aleguen.”” . La consecuencia de

todo | o sefialado es que la nulidad absoluta de un convenio, por
contener un pacto com sorio, puede declararse de oficio. Asi |as
cosas, en vista de que |os hechos contenidos en |a demanda y |as
pruebas recabadas en el litigio permten tener por probado que en
el sub lite hubo un pacto com sorio, la nulidad es su consecuencia
juridica. En torno a esa declaratoria oficiosa y su liganen con |la
congruencia, debe seflalarse que esta Ultima, conb garantia
pr ocesal especifica derivada del der echo de def ensa
constitucional, se contenpla para aquel tipo de asuntos que segln
la ley exigen la iniciativa de la parte (articulo 99 del Cbddigo
Procesal Civil), por lo que, a contrario sensu, aquellos asuntos
en los que el Odenamento faculta declaratorias sin ruego,
sienpre que ello no quebrante el derecho de defensa
constitucional, estéan autorizadas, conp ocurri6 en el sub-lite. En
la demanda se enunciaba la irrealidad de I|a conpraventa al
explicitarse que |lo buscado era wun préstano con garantia
hi potecaria. Los demandados tuvieron oportunidad de referirse a
estas aseveraciones, las que, por la forma en que contestaron, no
rebatieron abiertamente. Si bien la carga probatoria residia en
|l os actores, ellos en efecto procuraron prueba que confirmaba |o
anterior, en el tanto los testinonios verifican que siguieron en
posesi6n de la finca (testinmonio de Nelson Mena Borbén) y que
terceros tenian conocimento que el negocio que les interesaba
concretar era un nutuo con privilegio real, y no venta de la
propi edad (testinmonio de Froyl an Mendoza Villegas). Asi |as cosas,
salta a la vista que la declaratoria de nulidad del acuerdo por
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ocultar un pacto comisorio, no sO6lo estd facultada por la norma
antes descrita y las reglas de congruencia, sino que adenas, no se
trata de hechos novedosos, o no debatidos en forma oportuna, pues
fueron invocados por |os actores. Lo realizado por |os juzgadores
fue proceder en consecuencia con |os hechos acusados y que fueron
probados por |os nedios establecidos al efecto, de ahi que Ila
declaratoria de nulidad no se aleja del objeto del proceso. Con
todo, por |os notivos sefal ados, el agravio debe desestinmarse.”

b) Crédito hi potecario: Prohibicién | egal respecto al pacto
com sorio

[ Tri bunal Segundo Civil, Seccio6n Extraordinaria]'
Texto del extracto:

“ VIlI. La situaci 6n 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, conpb 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
seflala: “Es nula la convenci é6n que estipule para el acreedor, en
caso de no cunplimento de parte del deudor, el derecho de
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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 negoci al
de los contratantes, pues el contrato no es solo |a declaraci 6n de
voluntad exteriorizada y plasmada en |la nanifestacién 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
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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 wuna obligacién derivada de un préstanpo 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
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 exanmen 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 Miriano Cajiao Jinénez vy
Al exandro Vargas Vasquez son esenciales para aclarar |os hechos

El prinero, que se dedica a la internediaci én financiera nmanifesto
(folio 195) “... el sefor Torres nme localiz6 para buscar un dinero
gue ocupaba sobre una de sus propiedades y yo localicé al sefor
Porras, |e propuse el negocio y estando de acuerdo, se |le enviaron
| os docunentos al abogado, se le hizo el préstanp por diez
m |l ones de colones, o sea el equivalente el (sic) ddolares en ese
nomento, creo que eran entre veintinueve ml o treinta ml
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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, €él conbp abogado del
seflor Porras reconendé que se hiciera un traspaso de |a propiedad
en vez de un crédito, a efecto de garantia, mentras don Qmar
conseguia un dinero para cancel ar una hi poteca que habia en priner
grado. Asi las cosas, don Carlos acepté 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 bn 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
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
m| délares. Debo decir que la finca estaba en derechos, eran
cuatro derechos los que le pertenecian a |a conpafiia Enmycar cuyo
representante era el sefior Torres. Existian creo que conp veinte
derechos y cuatro eran de |a enpresa actora. La msm estaba
ubi cada en Al ajuela, creo que por |la Dos Pinos. Posteriornmente don
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Omr llegd a m oficina, vinbs |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 manifest6 que conb |a propiedad estaba en
derechos y conp tenia la hipoteca en priner grado, no aceptaria
prestar en segundo grado, que la Unica opcidn era traspasarle |la
propi edad con pacto de retroventa, ante |lo cual yo |e 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
préstamp 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 dol ares, que fue el dinero que el demandado |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
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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
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 com sorio. La declaracion
formal consisti6 en un contrato de conpraventa y una posterior
opci 6n de venta (retroventa).- El sefior Torres, conp representante
de la sociedad actora, pretendia otorgar una garantia de pago
aceptabl e para quien seria su acreedor. En principio considerd |la
posi bilidad de otorgar una hipoteca de segundo grado, segun el
consejo del abogado del seflor Porras, pero |uego, ante |os
requerinmentos de éste consintié en la fornmula propuesta, una
venta con pacto de retroventa, |lo que a sus o0jos, beneficiaba a
ambos. A su acreedor, quien tendria wuna garantia real del
cunplimento de la obligacién y a su representada, porque tendria
acceso al crédito solicitado y adenmas conservaba |a propiedad de
su inmueble. Por la forma en don Omar plante6 el negocio, es
conprensible que el sefior Torres incurriera en error Yy no
conprendi era | os verdaderos al cances de | a negoci aci 6n que acept 0,
| o que efectivanmente se constituye en un vicio de |a voluntad, que
| a doctrina identifica cono “di senso”, segun | a cita
jurisprudencial precedente. A sus o0jos, el negocio realizado era
muy simlar a una hipoteca, que era |lo que él verdaderanente
gueria otorgar. En contraposicion, se evidencia claranente que |a
i ntenci 6n de don Orar fue, desde un principio la realizaci6n de un
pacto com sorio, al punto que nanifestd, aun en contra de la
opi ni 6n de su abogado, su decisién de no otorgar el financiamento
requerido por Emycar S. A si |la negociacién no se realizaba en |os
t érm nos propuestos por él.- El apelante no nenciond expresanente
el pacto comsorio, sin enbargo, en |lo esencial, |os hechos
descritos por el accionante en su dermanda, dan nargen para
decretar una nulidad contractual, debiendo interpretarse que |a
nul i dad de un negocio juridico por un vicio en la voluntad, esté
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intimnmente relacionado con el pacto comisorio, y ademas el
articulo 421 del Codigo Civil estéa incluido dentro de |as nornas
| egal es invocadas cono fundanento de derecho. Asi |as cosas, se
revocara la sentencia en cuanto acogi 6 en forma total |a excepcidn
de falta de derecho y desestinmd |a demanda, para rechazar esa
defensa en cuanto al reclano de la nulidad de las escrituras y
acoger la demanda en ese extrenpb. Por consiguiente se deberan
anular las escrituras nunmero doscientos cuarenta y cuatro vy
doscientos cuarenta y cinco otorgadas ante el notario Al exandro
Vargas Vasquez, el dia veintidés de dicienbre de dos m!| uno, a
las catorce horas con treinta mnutos 'y quince horas,
respectivanente y se hara la comnunicaci é6n pertinente al Registro
Publico de la Propi edad. Se condena al demandado Omar Porras Marin
a reintegrarle a Enycar S.A la finca matricula nunero ciento
cuarenta y tres m| seiscientos setenta y seis, derechos cero cero
ocho, cero trece, cero catorce, cero dieciocho, asi como el libre
goce y disfrute de todos y cada uno de |os derechos que esta
conpr ende. "

c)Retroventa: Analisis sobre nulidad en caso de existir preéstano
nmercantil con garantia real y pacto comisorio conp rel acion
subyacent e

[ Tri bunal Segundo Civil Seccion I1]"

Text o del extracto:

“I'll- El presente asunto, segun |o 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,
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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 nente 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 Codigo Civil, segun el cual “ Es nula la convenci é6n 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 Ortiz le paga la suma de un mllon quinientos m |l col ones,
mas un interés nensual del cuatro por ciento a partir de hoy, este
|l e devolverd la finca que por esta escritura adquiere (...) Dofa
Hannia continuard en posesioén de l|la propiedad hasta el trece de
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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
pague a don Mguel...”". Hay indicios <claros, precisos Yy
concordantes de que estanps frente a wun préstano 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), |o 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 ml 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 decide 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 neses 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, conb 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
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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|a sefiora
Otiz no | 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 mllén quinientos ml 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 un 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
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 reclanmado |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 |anzani 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 canceld nuchas nensualidades de
i ntereses. Adenas, alega, el actor no cunplié con entregarle |a
cantidad de quinientos m | colones 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 analizo,
el contrato firnmado por las partes fue en realidad un préstanp y
no una venta con pacto de retroventa. Por ello, la sentencia

Direccion Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Teléfono 2511-56-98
E-mail: cijulenlinea@abogados.or.cr

34



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

S o SUL couimea

CEMTRO DE INFORMACEOMN JURIDICA EN LINEA

Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

apel ada, en cuanto dispuso el |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 pretensi én indicada, conp
se seflal 6, quebranta abiertanente el articulo 421 del Cbddigo
Gvil, permtiria otorgarle a la 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 afio 2001, pues no aportd prueba alguna en tal sentido
y ni siquiera en su demanda indicé haberlo hecho. Por ende, el
préstanmp quedd circunscrito a la cantidad de un ml1dén de col ones.
En la denmanda 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
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 recibiéo y sus intereses. Por ello, la
parte actora tiene legitinmaci 6n para su cobro, a pesar de no haber
conpletado |la entrega del dinero pactado por no haber entregado
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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 céntinpbs de
i ntereses reclamdos 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
pronunciam ento al respecto configuraria el vicio de ultra
petita.”

dCriterio de fraude a |la ley: Conpraventa con pacto de retroventa
en |l a que subyace préstanp con garantia real y pacto com sorio

[ Tri bunal Segundo Civil Seccion 11"
Texto del extracto:

"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 én, pues
resulta claro que independientemente de l|la nanifestacion 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 onalidad negocial de |los 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
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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 nmensual. 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 nmanifestaci 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. Efectivanente, 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
Gobernaci 6n de la provincia de GQuanacaste. 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,
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 térmnos de la propia escritura ya se
evidencia que la intencién de las partes no era realnmente la
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conpraventa, prinmero porque quien quedaba en posesion y uso de |la
patente era el propio vendedor, es decir, no existid tradiciodn, y
ademas, porque el vendedor debia pagarle una suma de dinero
nmensual al conprador, |lo cual solo tiene sentido si se concibe |a
negoci aci 6n comp 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 6n de |la
demanda. Concretanente afirnmd don Juan Carlos que don Leonel: "ne
solicito 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 Ledezma para
gue confeccionara |a docunentaci é6n 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
gueda 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 nmanifestaciones 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
nmensual es..." y nas adel ante agrega: "C ertanente el aqui actor ne
hizo el pago de |as conpensaci ones convenidas, Yy que segun el
m sno reci bo que él aporta, lo es en contra de | o conveni do, pues,
di chos pagos | os debia hacer en fornma 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 nes 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 diafananmente 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,
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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
la doctrina distingue entre voluntad de la manifestacion vy
vol untad del contenido de |a manifestaci 6n, es decir, hay un doble
objeto. La voluntad de |la nanifestaci 6n es aquella que tiene conp
objeto la msnma nmanifestacion; es el quiero decir (manifestar) que
quiero el querer el conmportamiento 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 nmanifestaciones,
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
gue distinguir la intenci6n de engafiar de la intenci 6n de dafar,
porque si bien el fraude es de la naturaleza de la sinulacidn no
es de su esencia, por |o que puede haber casos de simulacién 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
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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 Ilas
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
l 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
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 detrés
de dicho contrato se esconde el pacto com sorio expreso a que se
refiere el articulo 421 del Cbédigo 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
que en ellos existe una ausencia absoluta de voluntad en cuanto a
| os efectos previstos por la ley, pues las partes han procurado su
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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 Suprenma 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
tanbi én por la prohibicion que afecta a |os pactos com sorios,
segun el articulo 421 del Cédigo 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 wuna clausula de este tipo, asi sea encubierta, sean
absol utamente nulos, conforme a la doctrina del articulo 19 del
Codigo Civil.(N 42 Sala Prinera de la Corte Suprenma 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, nho
estanbs frente a una garantia hipotecaria, pero si frente a un
préstanmp 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 econdémca de su
deudor, aprovecha la situacidon 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 conforni dad con
| as disposiciones juridicas que regulan la contrataci én privada,
esconde detras un instrunento prohibido por la propia ley, a
saber, el pacto comisorio expreso. De ahi que I|a negociacion
efectuada entre don Leonel Salazar Sandoval y don Juan Carlos
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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 ornmente 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 Ultim
negoci aci 6n es nula, tal y conp ya se analiz6, tanbién lo sera |la
segunda que irrenedi ablenente depende de la prinera. En segundo
lugar, no puede estimarse a don Julio Antonio cono un adquirente
de buena fe porque segun 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.”
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299 de las once horas cinco minutos del veintiséis de abril de
dos m| siete. Expediente: 02-160002-0417-AG
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iv TRIBUNAL SEGUNDO ClIVIL SECCION EXTRAORDI NARIA.  Sentencia
ninero 50 de las nueve horas del treinta de marzo de dos mil
siete. Expediente: 02-000389-0180-Cl .

% TRIBUNAL SEGUNDO ClVIL SECCI ON SEGUNDA. Sentencia numero 212
de las quince horas veinticinco mnutos del treinta de junio de
dos m| cuatro. Expediente: 03-100009-0425-Cl.

vi TRIBUNAL SEGUNDO Cl VIL SECCI ON PRI MERA. Sentencia nunmero 183 de
| as nueve horas veinte mnutos del veinticuatro de nayo de dos
m | dos. Expediente: 01-000719-0010-Cl.
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