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PACTO DE RETROVENTA

1—No habiendo regulado la ley civil el pro-
cedimiento que habia de seguirse cuando el
vendedor queria hacer uso del pacto de re-
troventa, el Coddigo Judicial vino a colmar
ese vacio en los articulos 1097 y siguientes.
Asi, pues, para que el pacto de retroventa
produzca efectos, principalmente contra ter-
ceros, y enire los contratantes, se hace in-
dispensable que se otorgue la correspondien-
te escritura, para darle estabilidad juridica a
los bienes afectados por ese pacto o que se
resuelva el contrato y se cancele el registro
del titulo, en los casos alli previstos. El pac-
to de retroventa, que ha de ser expreso, se
ha considerade como, una condiciéon resoluto-
ria y potestativa respecto del vendedor.
2—En ninguna parte de la ley civil se ha
prohibido al vendedor que estipula un pacte
de retroventa, renunciar los derechos que
emanan de ese pacto. No existiendo esa prohi-
bicién no puede villarse el inciso 29 del ar-
ticalo 62 Ni el orden ni las buenas costum-
bres se menoscaban con la renuncia de los
derechos que emanan de un pacto de retro-
venta, que sélo mira al interés individual del
renunciante, y que no estad prohibida por la
ley. La renuncia de los derechos que emanan
de un pacto de retroventa no esti compren-
- dida en ninguno de los numerales del ar-
ticulo 1521 del Cédigo Civil. La renuncia no
esti prohibida por la ley, y por tanto, no
tienen aplicacién los articulos 1523 y 1526
del mismo Codigo.

Corte Suprema de Justicia—Sala de-Casacién
Civil—Bogotd, abril nueve de mil noveczentos
cuarenta y tres

(Magistrado ponente doctor José Miguel Arango)

Suscitése este litigio por la ocurrencia de los
hechos que van a puntualizarse:

El 28 de agosto de 1932, 1a sefiora Ester Liza-
razo le vendi6 al sefior Rozo Biez, una casa en
Soata, y las fincas rurales llamadas Huerta Vieja,
La Palomera y Los Citos, reservandose la ven-
dedora, segiin se estipulé en la cliausula 4 dél
contrato, el derecho de readquirir los bienes ven-
didos durante el término de cuatro anos, median-

te el reembolso al comprador de la suma recibi-

da como precio de la venta, que fue el de $ 500
moneda legal. En 12 de septiembre del mismo

N

afio, el sefior Rozo Baez otorgo ante testigos y
a favor de la seilora Ester Lizarazo, un recibo
que fue reconocido en la misma fecha ante el
Notario segundo del Circuito de ‘Soatd, por la
suma de $ 500, en el cual hace constar el otor-
gante que con esta consignaciéon “queda cum-

. plida por parte de la seifiora Lizarazo la condi-

cion resolutiva a que se refiere la clausula 4 de
la escritura antes mencionada, y que desde esa
fecha, ella contintia en la posesion y tenencia de
los bienes que habia vendido con pacto de re-
troventa, restando unicamente el otorgamiento de
la respectiva escritura de retracto por parte del
sefior Baez, lo que hara tan pronto como dicha
seflora lo exija judicialmente, conforme a las nor-
mas pertinentes de procedimiento”; en 4 de no-
viembre de 1933, Rozo Baez, Ester Lizarazo y
Heli Baez, por escritura numero 204 hicieron
constar que el primero de los nombrados vende
al tltimo, la nuda propiedad de los mismos
bienes, que antes le habia comprado a la sefiora
Lizarazo, y ésta, por su parte, manifesté que re-
nunciaba al pacto de retroventa consignado en
aquel titulo; en 1938, en 24 de abril, Eli Baez
vendié al seiior Plinio, del mismo apellido, los
bienes que habia comprado al sefior Rozo Baez;
en 19 de julio de 1938, Plinio Baez hipoteco esos
bienes a Isaias Rojas Baez, como garantia de un
crédito, por la suma de $ 1.200; el 19 de junio
de 1938, la sefiora Lizarazo, considerandose aun’
dueciia de los bienes materia .de estas diversas
transferencias, le dio en venta al doctor José
Maria Nieto Rojas, los mismos bienes a que se
ha hecho referencia, haciendo constar la otor-
gante que por esa misma escritura vendia todos
los derechos y acciones “que tuviera para hacer
valer sus derechos de dominio y propiedad so-
bre los bienes vendidos contra ‘cualesquiera per-
sonas que Jdos reclamaran, pudiendo, asi el com-
prador ejercitar las acciones judiciales que fue-

‘ran necesarias a tal fin”

El doctor Nieto Rojas, provisto del titulo a
que se ha hecho referencia, promovié demanda
civil ordinaria contra la sucesién del finado
Rozo Baez, contra la sociedad conyugal iliquida
representada por la seiiora Mercedes Rojas y sus

" hijos Heli y Plinio Baez, y personalmente contra

éstos, para que se h1c1eran las siguientes decla-
raciones: '

“Primera. Que la sefiora Ester Lizarazo, en
tiempo oportuno, hizo uso del derecho de retro-
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venta que se reservé en la clausula cuarta de la
escritura publica namero doscientos cuarenta y
cuatro, de fecha veintiocho de agosto de mil
novecientos treinta y dos, otorgada ante el No-
tario Pablico segundo principal del Circuito de
Soata, en virtud del cual ella podia volver a ad-
quirir las fincas vendidas al sefior- Rozo Baez,
por medio de esa ecscritura, reembolsando al
comprador igual cantidad de dinero al determi-
nado en la citada escritura puablica, o sea la can-
tidad de quinientos pesos ($ 500) moneda co-
rriente, como en efecto lo hizo a entera satisfac-
cion del otro contratante, sefior Rozo Baez.
“Segunda. Que como consecuencia del reem-

bolso que la sefiora Ester Lizarazo hizo al sefior _

Rozo Baez de los quinientos pesos ya dichos, en
cumplimiento de la clausula cuarta de que antes
se hablo, quedo resuelto el contrato de compra-
venta de bienes raices, consignado en la escri-
tura publica niimero doscientos cuarenta y cua-
tro, de veintiocho de agosto de mil novecientos
treinta y dos, otorgada ante el Notario Publico
segundo de Soata, celebrado entre la sefora Es-
ter Lizarazo y el sefior Rozo Baez, y de consi-
guicnte, desde la fecha de ese reembolso, que
fue ¢l dia primero de septiembre de mil nove-
ciertos treinta y dos, volvieron al dominio y po-
sesion de la sefiora Ester Lizarazo todos los bie-
nes que habian sido objeto del contrato men-
cionado, o sean los siguientes inmuebles: (Los
en esta clausula especificados).

“Tercera. Que es nulo, de nulidad absoluta,
o simulado o ficticio, el contrato consignado en
la escritura ptblica nimero doscientos cuatro,
de fecha cuatro de noviembre de mil novecientos
treinta v tres, otorgada ante el Notario primero
principal del Circuito de Soata, celebrado entre

Rozo Baez, Ester Lizarazo y Heli Baez, por ca--

recer de consentimiento, objeto y causa, haber
sido obra del engano y el dolo, y no haber tenido
los contratantes intencion de celebrar ninguna
especia (sic) de contrato por medio de esa es-
critura. .
“Cuarta. Que se declare nulo, de nulidad ab-
soluta, o ficticio y simulado, el contrato consig-
nado en la escritura publica niimero ciento trein-
ta, de fecha veinticuatro de abril de mil nove-
cientos treinta y ocho, otorgada ante el Notario
segundo del Circuito de Soata, por el cual el se-

dor Heli Baez dijo vender al sefior Plinio Biaez -

los inmuebles determinados en esa escritura, y
que son los mismos detallados en la peticion se-
gunda de la demanda, por cuanto que ese con-
trato fue ficticio y simulado, no tuvo consenti-
miento, objeto ni causa, y fue celebrado con
dolo”.

Subsidiariamente, solicité que se hicicran es-
tas declaraciones: .

“1% Que por falta de pago se resuelva el con-
trato de-que habla la tercera peticién principal;
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“28 O que en lugar de estas declaraciones se
declarara venta de cosa ajena la realizada entre
Rozo y Heli Baez, por la escritura nuimero 204,
del 4 de noviembre de 1933, otorgada en la No-
taria primera del Circuito de Soata, porque los
bienes vendidos alli ya no pertenccian al ven-
dedor en la fecha del contrato, sino a la sefiora
Ester Lizarazo, por habér hecho uso del derecho
de retracto;

“38 O que en vez de las mismas declaraciones
pedidas en los puntos tercero y cuarto, se de-
clare que la renuncia de la sefiora Ester Lizara-
7o al pacto de retroventa contenido c¢n la escri-
tura antes citada, y que se reservo en la escritura
nitmero 244 del 28 de agosto de 1932 otorgada
en la Notaria segunda del mismo Circuito no
tiene valor o es nula por haberse consumado la
retroventa desde el primero de septiembre de mil
novecientos treinta y dos, mediante el reembolso
del precio de la venta al comprador Rozo Baez y
haber declarado éste resuelto el contrato, y ade-
mas, por haberse obtenido esta renuncia de la
senora l.izarazo con erngaio y dolo, no haber
habido en ella consentimiento v carecer de ob-
jeto vy causa licita;

“4a O que en lugar de las mismas citadas de-
claraciones, se declarara que la sefiora Ester Li-
zarazo no vendio ninguna clase de bienes por la
referida escritura numero 204, del 4 de noviem-
bre de 1933, ni recibié precio alguno por ese
contrato;

“52_. Que en lugar de la declaracion pedida
como principal en el punto cuarto (el octavo de
la demanda), se declare resuelto ¢l contrato de
que alli se habla, por falta de pago;

“6% Que en lugar de estas declaraciones, se
declarara relativamente nulo el contrato conte-
nido en la escritura numero 130, del 24 de abril
de 1938, otorgada en la Notaria 2% del Circuito
de Soata, por la cual Heli Baez vendié a Plinio
Baez los inmuebles que alli se mencionan, por
cuanto esos bienes eran de su esposa Lizarazo,
vy haberlos vendido sin las formalidades legales;

“7% O que en vez de estas mismas declaracio-
nes se declare que la venta contenida en esia
misma escritura es venta de cosa ajena porque
los bienes alli vendidos pertenecian a la sefiora
[.izarazo a la fecha del contrato;

“82 Que como consecuencia de cstas declara-
ciones se¢ ordene la cancelacion del registro de
tas referidas escrituras numeros 244, del 28 de
agosto de 1932, 204, del 4 de noviembre de 1933,
v 130, del 24 de abril de 1938;

92 Que se declare que el demandante tiene el
dominio y posesién de los hienes comprados a la
seitora Ester Lizarazo, conforme a la escritura
numero 123, del 19 de junio de 1238, va citada, y

“102 Que se condene a los demandados en las
costas del juicio”.
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l.os . demandados, a su turno, contrademanda-
ron al doctor Rojas para que se declarara:

"Que el demandado Plinio Baez es tercer po-
seedor con justo titulo y buena fe dc los mismos
bienes inmuebles a que se refiere la demanda
del doctor Nieto Rojas por habérselos comprado
a su-legitimo duefio Heli Baez, conforme a la
escritura numero 130, del 24 de abril de 1938,
otorgada en la Notaria seguncfa de Soata, y ha-
her entrado a posecrlos el comprador desde la
fecha del registro de este instrumento; que el
mismo Plinio Biez es tercer poseedor con justo
titulo ¥ buena fe en relacién tanto con el con-
trato celebrado entre Rozo Baez y Ester Lizarazo
con Heli Baez, conforme a la escritura ntmero
204, del 4 de noviembre de 1933, otorgada en la
Notaria primera de Soatd, como con relacion
con el -contrato entre Ester Lizarazo y el deman-
dante doctor Nieto Rojas, segun la escritura nu-
mero 123, del 19 de junio de 1938, otorgada en
la misma Notaria; que como consecuencia de la
primera declaracion pedida, se declare que Pli-
nio Baez tiene el dominio y posesion inscrita
de los bienes inmuebles en cueslion; que la se-

nora Ester lLizarazo, por medio de la escritura

numero 204, del 4 de noviembre de 1933, otor-

gada en la Notaria primera de Soata, vendid los.

derechos que pudiera tener sobre los referidos
inmuebles, y renuncié al pacio de retroventa
contenido en la cuarta clausula de la escritura
namero 244, del 2§ de agosto de 1932, de la No-
taria 22 del mismo Circuito, ¥y en consecuencia,
esa clausula desaparecio por voluntad de la se-
nora Lizarazo desde la fecha de aquella escri-
como consecuencia de esta ultima pe-
ticion, se¢ declare nulo, inexistente e ineficaz el
recibo otorgado por RO/o Baez a la sefiora Liza-
razo, el primero de septiembre de mil novecien-
tos treinta y dos, por haber concurrido esta se-
fiora al otorgamiento de la escritura numero 204,
del 4 de noviembre de 1933, con el fin de vender
a Heli Baez los derechos que pudiera tener en
los referidos hienes; que es nulo, inexistente e
ineficaz por contencr venta de ¢osa ajena, el
contrato de venta v su inscripcion, de los inmue-
bles -cuestionados contenidos en la eseritura nu-
mero 123, del 19 de junio de 1938, ctorgada por
la seiiora Lizarazo y el doctor Nieto Rojas, por
cuanto tales bienes ya los habia vendido la mis-
ma seniora a Heli Baez, v éste a Plinio Baez, se-
gun aparece de los tltulos correspondlcntes v
que se condene al contrademandado en las cos-
tas del juicio” .

En primera instancia se finalizo el juicio con
la sentencia de 27 de noviembre de 1940, que re-
solvio:

“Primero. Absuélvese a los demandados Mer-
cedes . Rojas,

formulados en la demanda;
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“Segundo. Declaranse probadas las excepcio-
nes de nulidad de contrato, carencia de accion
y carencia de personeria, formuladas por los mis-

. mos demandados;

“Tercero. Que el seilor Plinio Biez R.] varén
mayor de.edad y vecino de Soatd, es tercer po-
seedor con justo titulo y buena fe de los inmue-
bles que en seguida sc¢ detallaran, por haberlos
comprado al sefior Heli Baez, su legitimo dueiio,
por medio de la escritura publlca mamero 130,
de fecha 24 de abril de 1938, otorgada ante el
Notario segundo del Circuito de Soata: (A con-
tinuacion se especifican). ,

Ambab partes apelaron para ante el Tribunal
Superior de Santa Rosa, v esta entidad, en sen-
tencia de 13 de marzo de 1942, confirmo la pro-
videncia . del Juez sin hacer condenacién en
costas.

El seior Nieto Rojas interpuso el correspon-
diente recurso de casacion, que se admitio, y que
hoy se estudia por estar finalizada la correspon-
diente actuacion.

El sentenciador aprecio el recibo otorgado por
el sefior Rozo Baez en el cual hizo constar que
habia recibido de la sefiora Ester Lizarazo la
suma de $ 500, para que quedara cumplida por
parte de dicha senora, la condicion resolutoria
a que se refiere la clausula 4 de la escritura
numero 244. Al apreciarlo, estampo estos con-
ceptlos:

“En efecto, aun descartando la insinceridad
o simulacion del hecho a que se refiere ese reci-
bo, conforme lo sugiere la partée demandada,
pues que el expreso v espontianeo reconocimiento
de que fue objeto por parte. del otorgante, por
lo menos hace presumir la verdadera entrega
de la suma ya expresada, es bien notorio que
siendo la vendedora la sefiora Lizarazo, la per-
sona e¢n cuyo favor se estipuld aquella condiciéon
segtin la referida escritura, ella y no otra per-
sona, como tnica favorecida con la compraven-
ta, era la llamada a hacer la manifestacién de
su incumplimiento, porque de no ser asi, no de-
jaria de presentarse el caso de que un comprador
interesado por cualquier causa en deshacerse de
los bienes que habia adquirido en tales condi-
ciones, expidiera por su cuenta un falso recibo
para cumplir su designio. No es que se trate
aqui, como erradamente lo entiende la parte de-
mandada, de una contraescritura privada inca-
paz de producir efectos contra terceros confor-
me al invocado articulo 1766 ‘del Codigo Civil,
porque ni a su otorgamiento concurrieron ambos
contratantes, ni con ello se introdujo variaciéon
al contrato de compraventa, para que por esta
razéon deje de tener eficacia, sino que no dima-
nando este acto de la parte en cuyo favor se es-
tipuld la retroventa. ni menos atn del concurso
de ésta con la obligada a sufrir los efectos de la
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estipulacion, se invertirian completamente los in-
tereses de ambas al darle mérito al dicho recibo
para resolver la compraventa”.

Agrega el sentenciador que aun concediendo
la autenticidad del recibo, él seria un simple
documento privado que no equivale en ningun
caso al instrumento publico que se otorgue para
conocer la verdadera situacién juridica de los
bienes afectados por un pactd de retroventa.

De estos apartes del Tribunal, toma pie el re-
currente para acusar el fallo por apreciacion
erronea de las pruebas citadas, es decir, el docu-
mento privado y la escritura nimero 244, con
error de derecho, quebrantando asi por no apli-
- carlos al caso, los articulos 1939 a 1943 del Co-
digo Civil, y 1584, y por aplicacion mde})lda del
articulo ]873 de la misma obra.

Los articulos 1939 a 1943 regulan todo lo re-
lativo al pacto de retroventa, y no puede negarse
que en la escritura citada numero 244 se esti-
puldé expresamente la condicién resolutoria co-
nocida en nuestro Derecho Civil con el nombre
de “pacto de retroventa”. Refiriéndose este li-
tigio al advenimiento de esa condicidn resoluto-
ria, de parte del vendedor, era logico e indispen-
sable que el Tribunal resolviera el punto litigioso
dando aplicacién a los mandamientos que regu-
lan esa institucion juridica.

No cometié6 error de derecho al apreciar el
recibo otorgado por Rozo Bdez a favor de la Li-
zarazo, porque las razones que invoca el Tribu-
nal para rechazarlo, son irrefutables, porque,

como con acierto lo dice el sentenciador, siendo

una cuestion de orden puablico la de conocer en
determinado momento la situacion juridica en
que se encuentren los bienes vendidos con pacto
de retroventa, y no obstante que se acepte que
una vez cumplido ese pacto, vuelvan los bienes
al dominio del vendedor, se impone por lo menos
la formalidad de un acto publico que cancele la
inscripcién anterior emanada de las mismas
partes contratantes, para que asi queden salva-
guardiados los derechos de terceros, que bien
pudieran verse defraudados por compradores in-
escrupulosos y capaces de vender bienes que
habia recobrado su vendedor mediante el empleo
de esta estipulacion, como también pudiera su-
ceder que un vendedor, diciendo haber recobra-
do lo vendido por el pacto de retroventa, de que
no hizo uso, los volviera a vender, cuando en
realidad no pertenccen al comprador.
Preceptua la ley civil que el comprador de
bienes con pacto de retroventa, ticne derecho a
que se le dé noticia anticipada de que se va a
hacer uso del pacto estipulado, dentro del tiem-
po que sefiala el articulo 1943, pero como la Ley
civil no fijaba el procedimiento que habia de
seguirse cuando el vendedor queria hacer uso
de ese pacto, el Cdodigo Judicial vino a colmar
ese vacio para salvaguardiar los intereses de ter-
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ceros, dictando las disposiciones consignadas en
los articulos 1097 y siguientes de esa obra, en
los cuales se impone al comprador la obligacion
de otorgar una escritura en la respectiva Nota-
ria, en que se declare que el vendedor hizo uso
del pacto de retroventa, y si no se cumpliere por
¢l comprador esa obligacion, previa consigna-
cion del precio del retracto, el Juez declara la
resolucién del contrafo, y dispone se cancele la
inscripcion del titulo en el ]'engtI'O, si fuere el
caso.

Las anteriores disposiciones, tanto del Codigo
Civil como del Judicial, estan indicando que para
que el pacto de retroventa produzca efectos, prin-
cipalmente contra terceros y entre los contra-
tantes, se hace indispensable que se otorgue la
correspondiente escritura, para darle estabilidad
juridica a los bienes afectados por ese pacto, o
gque se' resuelva el contrato y se cancele el regis-
tro del titulo, en los casos alli previstos.

Esta condicion, que puede estimarse como de
orden publico, no se ha llenado al presente, y
por ello hay que considerar gue la sefiora Liza-
razo no hizo uso del derecho que se reservo en la’
escritura numero 244, por el pacto de retroventa..
Asi las cosas, no puede decirse con verdad y con
justicia, que-'el Tribunal haya gquebrantado las
disposiciones que regulan el pacto de retro-
venta.

Este pacto, que ha de ser expreso, se ha con-
siderado como una condicién resolutoria y po-
testativa respecto del vendedor. Estas triviales
premisas, son de valor inapreciable al presente
caso. Il recibo expedido por Baez a favor de la
Lizarazo. no es suficiente para dar por camplida
la condicion resolutoria, porque el reembolso, de
la suma que el comprador ha entregado al ven-
dedor no es un pago sino el cumplimiento de
una condicién, la cual consiste en un hecho vo-
luntario del vendedor, y nadie puede cumplir por
el vendedor un hecho voluntario de éste, ni im-
ponerle derechos que aquél no quiera ejercitar.
_ Respecto al articulo 1548, que el recurrente
considera igunalmente violado, se observa:

El Tribunal no fallé6 nada relativo a la resolu-
cion del contrato celebrado por la Lizarazo con
Rozo Baez, y por consiguiente, no era el caso de
decidir si el inmueble de que se trata tenia al-
giin gravamen que constara en el respectivo ti-
talo.

£l fallador de Santa Rosa de Viterbo, después
de varias consideraciones aducidas para recha-
zar la accién incoada, agregdé como razén final
-de su’ fallo, que la sefiora Lizarazo hizo venta
sucesiva de los mismos bienes a dos personas
distintas, v que entonces cobraba imperio el
texto del articulo 1873 del Codigo Civil, que da
preferencia al comprador que goza de la pose-
siébn de los bienes vendidos, o en igualdad de
circunstancias, al que primero haya entirado a
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poseerlos, o tenga titulos mas antiguos, y en este
caso se halla en causahabiente del primitivo
comprador Rozo Baez.

El Tribunal basé igualmente. su fallo en que
la sefiora Lizarazo, por escritura ntmero 204,
antes de vencerse el término del retracto o pacto
de retroventa, manifesté que renunciaba a los
derechos que tal pacto le concedia, renuncia que
es perfectamente valida. Esta base del fallo no
se ataca en casacion. También afirmé el sen-
tenciador, sin gue este aserto merezca reparo al-
guno de parte del recurrente, que el doctor José
Maria Nieto Rojas, de acuerdo con la escritura
nimero 123, de 19 de junio de 1938, no habia
adquirido derecho alguno para ejercitar en nom-
bre de la Lizarazo las acciones judiciales que
pudieran emanar del pacto de retroventa, porque
éste, de acuerdo con el articulo 1942 del Cédigo
Civil, no puede cederse. Este basamento del fa-
1lo tampoco ha merecido critica alguna de parte
del recurrente.

En lo que dice relacién con las peticiones sub-
sidiarias respecto de las nulidades o simulacio-
nes de los contratos alli especificados, y de la
resolucion de los mismos por falta de pago, o al
dolo consistente en las maniobras engaiiosas de

los adquirentes Baez, el sentenciador afirmo6 que’

de las “pruebas traidas por el actor no resultan
evidenciados de manera alguna los hechos en que
se fundan esas peticiones, comoquiera que ape-
nas se quiso establecer por medio de testimonios,
en buena parte contrarrestados con los invoca-
dos por la parte demandada, el indicio derivado
de la posesion ejercida por la sefiora Lizarazo
sobre los bienes enajenados, conforme a la escri-
tura namero 244, de 28 de agosto de 1932, y luégo
transmitidos a los demandados Heli y Plinio
Baez, y por el contrario, en cuanto a que en es-
tos contratos no hubo pago del precio estipula-
do, varias son las declaraciones que obran, entre
ellas las de los mismos funcionarios (ue autori-
zaron los instrumentos respectivos, en que se ha-
cen afirmaciones 00111p1qtan1cnte opuestas”

Estos basamentos de la sentencia se acusan por
violacién directa de la ley sustantiva, y por apré-
ciacién erréonea’ de las pruebas de la simulacién,
y se seiialan como quebrantados los articulos
1502, 1524, 1741, 1740, 1871 del Codlgo Civil, y
29 de la Ley 50 de 1936

No dice el recurrente en qué consisten esas

violaciones, ni cuales fueron las pruebas que
aprecié el Tribunal erroneamente acerca de la

violacion de esos pactos, y por consiguiente, es .

imposible considerar esas acusaciones por falta
de fundamento.

Dicese que hubo infraccién directa de los ar-
ticulos 69, 15, 16, 1521, 1523, 1526 y 1942 del
Cdodigo Civil, por cuanto el Tribunal dio valor a
la renuncia que Ester Lizarazo hizo en favor de
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" nueva escritura publica,
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Heli Baez del derecho de la retroventa, estipu-
lado en el contrato con Rozo Baez.

Se anota: en ninguna parte de la Ley civil se
ha prohibido al vendedor que estipula un pacto

_de retroventa, renunciar los derechos que ema-

nen de ese pacto. No existiendo esa prohibicion,

no puede violarse el inciso 292 del articulo 69
Ni .el orden ni las buenas costumbres se me-

noscaban con la renuncia de los derechos que

“emanan de un pacto de retroventa, que solo mi-

ran al interés individual del renunciante y que
no esta prohlblda por la ley.

La renuncia de los derechos que emanan de
un pacto de retroventa no cstd comprendida en
ninguno de los numerales del articulo 1521 del
Codigo Civil. .

I.a renuncia no esta prohlblda por la ley, y
por tanto, no tienen aplicacidon los articulos 1523
v 1526 invocados por el recurrente. El 1886 se
refiere a la venta de cosas corporales o incorpo-
rales, y la seiiora Lizarazo no vendid los dere-
chos emanados del pacto de retroventa, ni los
cedid, para que pudiera decirse que se qu-ebran-
taron estas ultimas disposiciones.

Se considera 1nfr1ng1do el articulo 2577 por-
que el Tribunal exigié la formalidad de una
en la cual se hiciera
constar que la vendedora habia hecho uso del
derecho de retracto, y que por c0n51gmente los
bienes vendidos habian vuelto a entrar a su pa-
trimonio.

El sentenciador no citd expresamente el ar-
ticulo 2577 - del Codigo Civil, pero es evidente
que si la venta con pacto de retroventa, es una
verdadera enajenacion, ella debe estar sometida
a la formalidad del registro, para que se efectiie
la tradicion de los bienes raices, y si por este
pacto el vendedor se reserva la facultad de re-
cobrar la cosa vendida, es indispehsable para
este recobro, es decir, para que el bien inmue-
ble enajenado vuelva al poder del vendedor, que
se cancele el primitivo registro, y esto no puede
obtenerse sino otorgando una nueva escfitura en
que se haga constar, por parte del vendedor, el
cumplimiento de 1a condicion. Asi lo exigen los
articulos 1097 y siguientes del Codigo Judicial,

'y como el cumplimiento de la condicion resolu-

toria contenida en el pacto de retroventa, por
parte del vendedor, constituye una mutaciéon de
la propiedad en los bienes inmuebles, puesto que
éstos vuelven a entrar a su patrimonio, es indis-
pensable que esa mutacion se haga constar, ante
Notario Publico, para fijar la situacion juridica
en que ellos quedan, para la estabilidad de la
propiedad, y para proteger los derechos de ter-
ceros adquirentes.

El quebrantamiento de tos articulos 1530, 1536,
1544,1939 y 1941, se hace consistir en que el Tri-
bunal impuso la formalidad de un acto publico
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que cancelara la inscripcion del contrato cele-
brade por los otorgantes con pacto de retro-
venta.

Estas acusaciones se rechazan con sdélo recor-
dar el procedimiento sefialado por el Cédiﬂo Ju-
dicial para que sc opere el retracto.

El quebrantamiento de los articulos 1849, 1857,
1880, 1928 del Codigo Civil, se hace consistir en
la apreciacion errdonea de la escritura en que
consta la venta ¢ue Rozo Baez hizo a Heli, del
mismo apellido, y hay apreciacion erronea, dice
el recurrente al considerar que Ester l.izarazo
vendio por medio de esa escritura a Heli Baez,
los mismos bienes que luégo enajen6é a Nieto
Rojas, siendo asi que en dicha escritura no se
hizo venta de la Lizarazo a Baez. En ninguna
parte de la sentencia asienta el Tribunal esta pre-
misa. En subsidio, el sentenciador consideré que
podria tratarse de la venta de unos mismos- bie-
nes a dos personas distintas, y que en este evento,
preferiria el comprador que primero hubiera
entrado en posesion, y ese comprador fue Rozo
Baez, causante de Heli, del mismo apellido, con
anterioridad al doctor Nieto Rojas.

Por ultimo, se acusa el fallo por no estar la
sentencia en consonancia con las pretensiones
deducidas por los litigantes, por cuanto el Tribu-
nal no decidié sobre las excepciones perentorias
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propuestas por Rojas en su alegato de conclusion
de la segunda instancia.

Como ellas son, en resumen, las mismas peti-
ciones que se formularon tanto en la demanda
principal como en 'la de reconvencidon, y éstas
fueron decididas de fondo por el sentenciador,
no puede decirse con justicia que éste haya de-
jado de resolver cuestiones formuladas cn el li-
belo de demanda.

Por lo expuesto, la Corte Suprema, en Sala de
Casacion Civil, administrando justicia en nom-
bre 'de la Republica de Colombia y por autoridad
de-la ley, FALLA:

19 No se infirma la sentencia proferida por el
Tribunal Superior de Santa Rosa de Viterbo, de
fecha trece-de marzo de mil novecientos cuaren-
ta y dos.

29 Las costas del recurso son de cargo del re-
currente.

Publiquese, mnotifiquese, cdpiese, insértese on
la Gacela Judicial, y devuélvase el expediente al
Tribunal de origen.

José Miguel Arango, Isaias Cepeda, Liborio Es-
callén, Ricardo Hinestrosa Daza, Fulgencio Le-
querica Vélez, Herndn Salamanca—Pedro Ledn
Rincdn, Sccretario.



