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| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA: LA PROVESA RECI PROCA DE VENTA

RESUMEN. La presente recopilacioéon, desarrolla el tema de Ila
pronmesa reciproca de conpraventa, abarcando tenmas conbp Su
definicién y diferencias con otras figuras conb la opcién de
conpraventa o |la conpraventa, ademds se analiza |as consecuencias
juridicas del incunplimento.
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1 DOCTRI NA

a) Consideraciones sobre | a pronesa reciproca de venta
[ CHACON FERNANDEZ] *

“Por su parte |a pronesa reciproca de conpraventa sélo es regul ada
en el C.C. No asi e materia conercial lo cual origina sin enbargo,
gue se pueda tener por admitida por la aplicacion supletoria de
los Arts. 1054 y 1055 del C. C que esta permtido por el Art. 2 del
C. Com
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En el caso del contrato de pronesa reciproca de conpraventa,
t enenbs que posee caracter bilateral; ya que uno pronete vender vy
el otro pronete conprar, quedando anbas partes en posibilidad de
conpelar al otro a que cunpla | o proneti do.

En el nonmento que cualquiera de las dos partes ejerza la pronesa
ésta surte efecto conb contrato preparatorio, y la otra parte esta
obligado a cunplir lo pronetido pasando asi a constituirse el
contrato definitivo que se habia proyectado.”

b) Diferencias con el contrato de conpraventa en el caso de |la
responsabi | i dad

[ CHACON FERNANDEZ] 2

“Qtro aspecto, a tener en cuenta es el riesgo que |a cosa pueda
perecer o sufrir un deterioro en su parte fisica. Para el caso de
la conpraventa civil una vez que se ha perfeccionado dicho
contrato, serd el conprador o nuevo adquirente quien debe cargar
con | os posibles dafios que pueda sufrir la cosa, o correr con el
riesgo de que perezca totalnmente, salvo que haya culpa de

vendedor por encontrarse en nora.

En el caso del contrato de pronesa de venta no se traslada ningun
ri esgo porque no hay transmi sion de |a propiedad sobre |Ia cosa que
esta siendo ofrecida.

El futuro conprador tiene plazo para estudiar la posibilidad de
adquirir pero sin asumr ninguna responsabilidad, ni respecto de
la cosa, ni estd obligado a conprar, asimsnp; goza de conpleta
|ibertad para decidir si adquiere la cosa o si deja caducar su
derecho con el sinple paso del tienpo.

En el caso de la pronesa de venta el promitente es y continda
si endo duefio y sefior del bien, sobre el cual tiene poder de uso y
decisién, eso si respetando el derecho que le ha otorgado al
beneficiario y que debe mantener por el espacio de tienpo definido
en el precontrato.

Oro efecto inportante es que en la conpraventa existe Ila
obligaci 6n del conprador de pagar el precio conpb contrapartida de
la obligaci6n del vendedor de entregar la cosa; si no |lo hace
podria estar incurriendo en incunplimento contractual, dando
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posibilidad a un reclanb por resolucion del contrato con |os
posi bl es dafios y perjuicios que puede ocasionar con su conducta
om si va.

Todo |l o contrario ocurre en la pronesa de venta y en |a pronesa
reci proca de conpraventa en las cuales aun no hay pago del precio
por |a posible adquisicién de bien, aunque si puede haber pago de
un precio correspondiente al derecho de adquirir |lamado tanbién
precio de |la opcion.”

c) El precontrato bilateral

[ RAM REZ SEGURA|] 3

“Ccurre cuando dos partes se conprometen reciprocamente conbp en un
negocio juridico bilateral ordinario, de npdo que anbos quedan
conpul sados a su respectiva prestacién. Una otorga un plazo y la
otra se conpronete, a su advenimento, a celebrar el contrato
prometi do.

| ncl uso cuando habl anbs de opcién, |la msna se desarroll 6 conp
precontrato gratuito, conb conprom so unilateral; pero nada inpide

que pudi er a pact ar se cono bi | at eral al exigirse una
contraprestaci 6n al optante. “Mas, <con relacidn al indicado
caracter wunilateral del contrato (de opcioén) dice el |icenciado

Casafont, tal clasificacion no resulta rigurosanente exacta, pues
si por lo general revista esa nodalidad, nada inpide, y ésto es
frecuente en l|a via negocial, que l|a otra parte asum la
obligaci 6n de pagar cierta cantidad de dinero o prima u otra
prestaci 6n, dando lugar a la |lamada “opci 6n renmunerada” supuesto
en el cual es de evidencia que existen obligaciones reciprocas,
sin que sea atendible aducir que ello no altera la esencia
unilateral del contrato, pues a m juicio, al producirse tanbién
obligaci 6n a cargo del optante de pagar la retribuci édn convenida
por el derecho del adquirente, y al asumr de esa suerte el

contrato bilateral, la circunstancia seria relevante a |os fines,
ante un incunplimento de esa obligacién, ,de poder exigir al
promtente |la ejecucion forzosa o de ejecutar la accion

resolutoria en su caso, con aplicacion, en nuestro réginmen
juridica de la regla del articulo 692 del Cbédigo Gvil.”

Aparte de |a opcion renunerada, tanbién se habla de |a pronesa de
venta con reciproca de conpra, por la cual |os pactantes se
ot or gan pl azos y condi ci ones que deben cunpl i ment ar
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reci procanente. Uno se conpronete a vender y otro a conprar, bajo
sanci6n de resolver con dafios y perjuicios o0 bien ejecutar
forzadanente | a transacci on.

El plazo para reclamar el incunplimento de esta figura, conforne
al articulo 1055 ibidem es de un nmes desde que es exigible, plazo
de caducidad y no de prescripcion.”

2 NORVATI VA

a) Cddigo Gvil

[ ASAVBLEA LEG SLATI VA] #

ARTI CULO 1054.- Tanto en el caso de promesa de venta comp en el de
pronmesa reciproca de conpra-venta, |a propiedad se trasnite desde
el dia de la venta y no desde el dia de |a pronesa.

ART| CULO 1055.- La promesa de venta y |a reciproca de conpra-venta
cuyo cunplimento no se hubiere demandado dentro de un nmes contado
desde que es exigible, caduca por el msnpb hecho.

3 JURI SPRUDENCI A

a) Distincion de |a pronesa reciproca con |la conpraventa y el
contrato de opci 6n de venta

[ TRIBUNAL SEGUNDO ClI VI L]®

No. 58
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TRI BUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCION PRI MERA.- San José, a |as nueve
horas cinco mnutos del veinticuatro de febrero de dos ml
cuatro. -

Proceso ORDI NARI O establecido ante el JUZGADO CIVIL DE SEGUNDO
CIRCU TO JUDICIAL DE SAN JGCSE, bajo el expediente nunero
97-002667- 164-Cl, por TRANSPORTES VI QUEZ SOCI EDAD ANONI MA ( TRANSVI
S.A) representada por su apoderado generalisino sin limte de
suma EDGAR VIQUEZ H DALGO, nmayor, casado una vez, vecino de
Heredia, cédula de identidad nunero dos-cuatrocientos doce-
novecientos treinta y dos contra CONDOM N OS SEBUCAN SOCI EDAD
ANONI MA representada por su apoderado generalisinmo sin limite de
suma CARLOS ENRI QUE RODRI GUEZ JI MENEZ, mayor, vecino de San José,
cédula de identidad nunmero uno-doscientos ochenta y siete-
qui nientos setenta y siete. Intervienen cono apoderados especi al es
judiciales, de la actora los licenciados Ligia Mria Gonzél ez
Leiva y Andrea Viquez Carrillo y del demandado el |icenciado
Carl os Al ej andro Baez Astla. -

RESUL TANDGO

1.- La presente demanda cuya cuantia se fijo en la suma de ocho
mllones de <colones, es para que en sentencia se declare:
“...A ---Que habiendo convenido las partes cosa y precio, la venta
pact ada medi ante docunento privado el 7 de abril de 1994, al que
se |l e puso fecha cierta, segun escritura nunero veintidds otorgada
ante la Notario Mayra Centeno Megjia a las 16 horas del 23 de junio
de 1995, es perfecta, por |o que debe el representante |legal de |a
demandada, Condom ni os Sebucan S.A., debe de conparecer ante un
Notario Publico a otorgar escritura de conpra-venta a favor de m

representada con garantia hipotecaria sobre el saldo que quedare,
toda vez que en la finca propiedad de | a accionada, inscrita en el
Partido de San José, a Folio Real, Matricula nunmero 1075795-000

gueda suficiente terreno para segregar un |ote de tres ml
gui ni ent os netros cuadrados que debe ser vendido a m representada
y puesta en posesién del misnmp, con asesoramento de peritos.

B.---Que si |la sociedad demandada se negare a conparecer ante un
notario la escritura de conpra-venta, la msnma serd otorgada por
el sefior Juez en representaci 6n de |la enpresa accionada. C. ---Que

debe | a demandada pagar todos |os dafios y perjuicios ocasi onados a
m representada que consisten en el no uso y disfrute del innueble
conprado, pues no se pudo construir en el msno, desde |la fecha en
gue se hizo el contrato privado de conpra-venta , |os que
ascienden a cinco mllones de colones a al fecha y cuyo nonto

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



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

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

definitivo se establecera en ejecucion de sentencia. D. ---Que
igual nente debe pagar |la demandada los intereses al tipo
i nterbancario sobre todos |os nontos que pago m representada en
concepto de |a conpra del inmueble, hasta el efectivo pago de esas
sumas, en el caso de no finiquitarse la conpra venta. E.---Que se
condene a |a demandada a pagar anbas costas de este proceso, CUYO
AFl ANZAM ENTO  EXI JO. DEMANDADA SBSI DI ARI A: Subsi di ari anment e
demando a la enpresa accionada para que en sentencia se declare:

1.---Que en caso en que no se pudiere finiquitar |la conpra-venta
del lote <citado, la demandada debe hacer devolucién a m

representada de todas las sumas de dinero que se |e entregaron
cono pago de |la conpra de ese lote. 2.---Que igual mente debe pagar
| a demandada a m representada |os intereses al tipo interbancario
sobre los nontos que se pagaron en concepto de abono por la
conpra-venta del innueble desde |a fecha en que se hizo entrega de
cada cheque hasta el efectivo pago de cada uno de ellos en
concepto de devolucio6n. 3.---Que debe |a demadada cancel ar todos
| os dafios y perjuicios ocasionados a m representada que consisten
en el no uso y disfrute de |la cosa conprada por haber vendi do una
parte que habia sido expropiada y no haber podido construir en e

terreno, dafilos y perjuicios que estinb en cinco mllones de
colones. 4.---Que se condene a |a demandada a pagar anbas costas
del juicio CUYO AFl ANZAM ENTO EXI JO. ”. -

2.- La accionada fue debidanente notificada de |a denmanda, |a
contest6 negativanente y opuso |as excepciones de caducidad,
prescripcion, genérica de sine actione agit, non adinpleti

contractus. -

3.- El licenciado Juan Carlos Meofio N no, Juez Civil del Segundo
Circuito Judicial de San José, en sentencia dictada a las trece
horas treinta y cinco mnutos del siete de febrero de dos m | uno,
resolvid: “...POR TANTO Se rechazan |a excepciones de caduci dad,
prescripcion, la genérica de sine actione agit en su nodalidad de
falta de legitinmacién, lo msnb que la de contrato no cunplido,
acogi éndose parcialnente la genérica de sine actione agit en sus
nodal i dades de falta de derecho y falta de interés en cuanto al
extreno de Dafios, rechazdndose las mismas en todo |o denas,
opuestas todas por |a sociedad demandada. Razones dadas supra y
articulos 425, 438 y siguientes y concordantes del Cbdigo de
Conercio, 627, 692, 1022 y siguientes y concordantes del Cddigo
Cvil, 290, 317, 330 y siguientes y concordantes del Cddigo
Procesal GCivil, SE DECLARA PARCIALMENTE CON LUGAR |a presente
Demanda Ordinaria en su pretension principal de TRANSVI SOCI EDAD
ANONI MA, representada por FEdgar Viquez H dalgo, en contra de
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CONDOM Nl OS SEBUCAN SOCI EDAD ANONI MA , representada por Carlos
Enri que Rodriguez Jinménez, declarandose |o siguiente, aclarandose
que |l o que no se otorga es porque se rechaza expresanente: a) Qe
habi endo convenido las partes en cosa y precio, |la venta pactada
medi ante docunento privado el siete de abril de ml| novecientos
noventa y cuatro, al que se le puso fecha cierta, segun escritura
nunero veintidés otorgada ante la Notaria Mayra Centeno Mejia a
las dieciséis horas del veintitrés de junio de m | novecientos
noventa y cinco, es perfecta, por |lo que debe el representante
| egal de | a demandada conparecer ante un Notario Publico a otorgar
|a escritura de conpra-venta a favor de su representada, debiendo,
conb acto previo a ello, realizarse la nedicion final a efectos de
determnar, con base en el plano que habra de levantarse, |a
porci 6n exacta de terreno que corresponde a los tres ml| netros
cuadrados vendi dos para si poder segregarlos de la finca inscrita
en el Registro Publico, Partido de San José, bajo el Sistena de
Folio Real, WMatricula Nunmero setenta y cinco ml set eci ent os
noventa y cinco-cero cero cero, para el posterior otorgam ento de
| a escritura publica, recayendo sobre un perito de |la Corte en |a
etapa de ejecuci 6n de sentencia |la responsabilidad de realizar |a
nmedicién final conforme a |o dicho supra y propias pautas
referenciales tomadas en cuenta por las partes en su nonento
para individualizar plenanente el terreno propiedad de |la actora y
asi poder continuar con los tramtes subsiguientes, entre ellos,
el otorgamiento de la referida escritura Deberd, en este msnp
sentido, la parte actora, una vez otorgada la escritura publica,
depositar el saldo adeudado de |a cosa conprada, que asciende a |la
suma total de dos mllones seiscientos setenta y cinco ml
cuatrocientos cuarenta y seis colones con veinte céntinos a |la
orden de este Despacho, bajo la cuenta nunero 122807-2 del Banco
de Costa Rica, nonto que sera ulteriornente girado a favor de la
accionada; b) Que si l|la sociedad demandada se negare a conparecer
ante un notario a otorgar la escritura de conpra-venta, la msna
serd otorgada por el seflor Juez en representaci 6n de |a enpresa
demandada; c¢) Qe debe la denmandada pagar |o0s perjuicios
ocasi onados a su representada, haci éndose |la declaratoria en forma
abstracta, reservandose para |la etapa de ejecuci 6n de sentencia su
cuantificacion, todo conforne a las pautas referidas en el
Consi derando de Fondo. Se condena a |a soci edad demanda al pago de
anbas costas de este proceso.”. -

4.- De dicho fallo conoce este Tribunal en virtud de apelacidn
i nterpuesta por el representante de la denmanda y la parte actora
por adhesion.- En el procedimento se han observado |as
prescri pci ones correspondi entes. -
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REDACTA , el Juez, BRENES VARGAS ; v,

CONSI DERANDG

| .- Con las nodificaciones que se diran de |os hechos signados con
las letras ¢) y e) , y la sustitucion de |o sefial ado cono hecho f)
, Se aprueba en lo demas | os hechos que |a sentencia de instancia
tiene cono probados. Asi, del hecho probado distinguido con la
letra c), se suprinme la mencioén a “el Estado”, consignada en |la
| inea once de ese hecho, para tener por probado Unicanente que |a
rectificaci 6n de nedida sefialada por el |ado oeste, incluy6 el
terreno de quien en vida fuera Eloy Lobo Bonilla. Se elimna conp
nmedio de prueba de este hecho el dictanen pericial, por estar
contradi cho con la certificaci én del expediente adm nistrativo que
consta a folios 92 a 146, y especificanente el acapite b) del
docunento de folio 98 que sefiala que “el triangul o ubicado en el
extreno Este del m snpb, no ha sido traspasado por oferta de conpra
al Estado”, croquis de folio 123, documento de folio 128, y aval Go
de folio 132 a 134, propianente a folio 133. Del hecho probado
consignado con la letra e), al final, luego de *“doscientos
cincuenta y nueve ml seiscientos colones nedi ante cheque fechado
catorce de marzo de ml| novecientos noventa y cinco, siendo éste
el ultinm pago efectuado”, y antes de “para un total de tres
mllones trescientos veinticuatro m |l quinientos cincuenta y tres
con ochenta céntinos”, se suprine la frase “por razén de un evento
muy especial relatado en el siguiente Considerando de Hechos
Probados”, por no corresponder al mérito de |o probado. Se
sustituye el hecho probado f) , por el siguiente: “ f) Que los
tractos nensuales de al nenos doscientos doce ml setecientos
colones, que las partes pactaron que l|la enpresa conpradora, aqui
demandante, debia de pagar durante cuarenta y ocho neses, para
responder al pago del innueble vendido por |a enpresa denandada a
| a conpafiia actora, en area no nenor de tres ml metros cuadrados,
a razéon de dos m | colones el netro cuadrado, incluia el pago de
capital, mAs intereses corrientes, segun financiamento privado
gue entre ellos convinieron, -sin que se acreditara en el proceso
el tipo de interés convenido-, asi conb que se reconocerian
intereses noratorios en caso de retraso en el pago, |o que en
efecto se pagdé en varias ocasiones, de ahi que las cantidades
pagadas que sobrepasan esa sunma, y que se detallan en el hecho e)
anterior, corresponden al pago de intereses noratorios (Ver hecho
dos de |a demanda, hecho dos de l|la contestaci 6n de |a denmanda,
docunento de folios 9 a 11, declaracion del testigo Mar vi n
Vargas Soto, a folio 51 vuelto, confesidén de Edgar Francisco
Viquez Hi dalgo, representante de la enpresa actora a folios 362 a
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367). Se adiciona el |istado de hechos probados con | os siguientes

g) Qe luego del siete de abril de ml| novecientos noventa y
cuatro, fecha en la que se perfeccion6 el contrato de conpra venta
seflalado en el hecho d ), se procedi6o a hacer el trabajo de

nmovi m ento de tierra, de acuerdo a los puntos de referencia que
se tenia en el terreno, durando tales trabajos cerca de senmana y
media, iniciando el once de abril de ml| novecientos noventa y

cuatro. Para esa |l abor se contrat6 a un tractorista, quien recibia
i ndi caci ones tanto de parte de don Edgar Viquez Viquez, gerente de
la enpresa actora y padre de su representante |egal, don Edgar
Franci sco Viquez Hidalgo, conb de don Carl os Enrique Rodriguez
Ji menez (ver declaraciones de Edgar Viquez Hidal go y Edgar Canmacho
Mranda, a folios 50 y 51, y confesién de Edgar Francisco Viquez
H dal go, ya citada); h) Que el sefior Edgar Francisco Viquez
H dal go, representante de |la enpresa actora, el veinte de junio de
m | novecientos noventa y cuatro, hizo oferta de conpra de parte
de ese innueble al Estado, nediante nota dirigida al Ingeniero
Francisco Nicolas Alvarado, Mnistro de Cbras Pablicas vy
Transportes, en l|la que se |e describe cono “ lote baldio,
enclavado y sin salida a la carretera San José Quapiles.”; i)
Real i zado el estudio correspondiente, nediante oficio N 01098,
datado el 21 de novienbre de 1996 , el sefior Jorge Enrique Retana
Val verde, Responsabl e del Equipo de Trabajo de Terrenos, conunico
al sefior Juan Carlos Saborio Zeledon, Jefe Proceso Gupo N 1
Equi po de Trabajo de Diseio Vial, de ese Mnisterio: “...Con
vi sta del nencionado expediente admnistrativo, infornbo a Usted |o
siguiente: a- Efectivanmente, el area de 7612,69 netros cuadrados
i ndicada en el referido plano esquematico N° 57, pertenece en su
totalidad al Estado y su adquisicion consta en la escritura
publica N 6969 otorgada ante la Notaria del Estado a las 8:00
horas del 25 de setienbre de 1979. / b.- El triéngulo ubicado en
el extrenop Este del msno, no ha sido traspasado por oferta de
conpra al Estado....” (ver expediente admnistrativo agregado a
| os autos, en especial folios 103, 102, 101, 100 y 99); j) Esta
demanda ordinaria fue presentada a estrados el veinticinco de
setienbre de m | novecientos noventa y siete (ver folio 22).

I1.- Se adiciona la sentencia de instancia, con un considerando
sobre hechos no probados, y se tienen conp tales |os siguientes:
a) Que debido a que la parte actora se enter6 en el Mnisterio de
bras Pudblicas y Transportes que sobre la finca de la enpresa
demandada exi stian dos planos catastrados, y conp ésta se negara a
arreglarles la situacion, fue que decidieron dejar de pagar el
nmonto de los tractos nensuales pactados conb precio del bien
i nmuebl e negociado (no existe prueba al respecto y por el
contrari o, segun la declaraci 6n de Edgar Viquez Viquez, fue poco
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ti enpo después de |a negociaci é6n que se enter6 de |o que ocurria
con los planos, |lo que se corrobora con la gestidén que el sefor
Edgar Viquez H dalgo hizo ante el MOPT, segun se detalla en el
hecho probado h), y aun asi continud pagando |os abonos hasta el
catorce de marzo de m | novecientos noventa y cinco). b) Tanpoco
acredito la parte actora haber hecho oferta real de pago a favor
de | a parte denmandada.

I11.- En el Ilibelo de apelacién, el representante de la parte
demandada, al egdé nulidad concomitante de |la sentencia. |ndicé que
no se confiri6 el plazo que determnan |los articulos 418 y 419 de
Codigo Procesal CGvil, 1o que permite afirmar que el proceso se
encuentra desierto y que la sentencia se dict6é con violacién a |os
procedi m entos preestabl ecidos. Adenmés, dijo que la sentencia es
nul a, pues existen consideraciones sonetidas a determ naci 6n del
juez que no han sido valoradas en sentencia, conp previanente se
solicitaron sobre vicios o defectos de |la demanda que jaméas fueron
ennendados ni tanpoco analizados en |a resoluci6n recurrida. No
Il eva razén esa parte. Mediante resoluci 6n de nueve horas cuarenta
mnutos del veintisiete de myo de ml| novecientos noventa vy
nueve, se ordend unir el legajo de pruebas del actor al proceso
principal y se concedi6 a las partes un plazo comin de diez dias
para que presentaran alegato de conclusiones, msm que se

notifico a las partes el prinero de junio siguiente (f. 79) En
cuanto a | os invocados defectos de la denmanda, contrario a lo
gue indica el apelante, se resolvié nediante auto de las trece
horas treinta mnutos del trece de abril de ml| novecientos

noventa y ocho (f.41). Por ello, se rechaza |a nulidad al egada.

IV.- De |la sentencia apelaron anbas partes. La parte demandada
aduce, conp unico notivo de agravio, que el area que se negocio
fue de tres ml quinientos netros cuadrados, y no de tres ml
metros cuadrados, por |lo que solicita se nodifique lo resuelto a
fin de tener cono correcta |la cabida que ella indica. Conf or e
al convenio suscrito entre las partes, gue adelante se
transcribira, el area negociada fue de tres m| netros cuadrados,
a razon de dos ml colones el netro, para un total de seis
mllones de colones, suma a la cual |a parte conpradora aboné
gquinientos m|l| colones, quedando un saldo de capital, de cinco
mllones quinientos ml <colones, que se financiaria por Ia
soci edad vendedora, y que seria pagado en tractos nensual es por la
enpresa actora, por un plazo naxinbo de cuarenta y ocho neses. La
cabi da podria ser mayor una vez que se midiera, |lo que no se hizo,
siendo que en el caso la parte actora no logré determnar que ello
se debiera a causas atribuirles a la contraria, cono tanbién se
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anal i zara en esta sentencia. En punto a |la cabida, el sefior Edgar
Viquez Viquez, gerente de l|la enpresa actora y padre de su
representante, quien en el decir de éste (confesién de folio 362 a
367), fue quien negoci6 directanmente con don Carlos Rodriguez,
representante de |a demandada, fue claro al sefialar que “una vez
gue se definieron los puntos y se tenia el &area bastante claro, se
procedi6 a hacer un docunento especificando que eran tres ml
metros y que el precio era de dos m | colones por nmetro, unos seis
o siete mllones, dependiendo de la nedida.” (f. 50). De ahi que
no Ileva razéon la actora en su reproche.

V. - El primer agravio expuesto por |la parte denandada esta
rel aci onado con | a decision de tener por perfeccionado el contrato
de conpra venta, pues en su decir, se trat6 solo de un acto
prenegocial. En torno al tema de las diferencias existentes entre
los contratos de conpraventa definitivos y |os precontratos,
exi sten miltiples pronunciam entos por parte de la Sala Prinmera de
| a Corte Supr ema de Justi ci a. Esenci al nment e, di chos
pronunci am ent os han establecido que |las fornmas precontractual es
se caracterizan por ser acuerdos a los que los futuros

contrat antes recurren cuando su i nt enci 6n es formalizar
posteriornente un contrato. Nuestro ordenam ento civil denom na a
estas formas “pronesas unilaterales de ventas” , “opciones de

venta” o “promesas reciprocas de venta”. La opcidén se caracteriza
porque una persona se conpronete a vender un determ nado bien a un
precio fijado, sienpre y cuando el futuro adquirente acepte la
opci 6n en un plazo determnado. A diferencia de la opcidon en la
pronmesa reciproca de venta, anbas partes se conproneten a cel ebrar
el contrato, prometiendo uno vender a un precio fijado y el otro
adquirir en ese precio, durante un plazo establ ecido por anbos. La
aceptaci 6n de la oferta inplica el perfeccionanmento del contrato
(Consultar en este sentido, |la sentencia de la Sala Prinera de |a
Corte Suprema de Justicia, numero 51, de las quince horas del once
de agosto de ml novecientos noventa y tres). Aplicando esos
criterios al caso que nos ocupa, debenps concluir que aunque |as
enpresas aqui contendi entes no hayan suscrito un docunento al que
se |le denom nara contrato de conpra venta, es |lo cierto que del
protocolizado por la notaria Mayra Centeno Mejia, se obtienen |os
el ementos que conforman esta clase de contratos, a saber: acuerdo
de cosa y precio, plazo y forma de pago, y determ nacién de la
nmedi da. En efecto, ahi se consignd: “San José Costa Rica, jueves
cero siete de abril de ml novecientos noventa y cuatro. RECIBO
POR DI NERO doscientos cincuenta ml colones sin céntinos. He
recibido de la Enpresa TRANSVI S. A, cédula juridica N tres-
ciento uno-ciento veinte m | ochocientos diecinueve y representada
por el sefior Edgar Viquez Hdalgo Presidente con cédula
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costarricense nunero dos-cuatro uno dos-nueve tres dos-la cantidad
de doscientos cincuenta m | colones conp sefial de trato por la
conpra de un nminino de tres ml| netros que se segregaran de la
finca madre registrada con folio real nunero UNO CERO S| ETE Cl NCO
SI ETE NUEVE Cl NCO- CERO CERO CERO, situada seiscientos nmetros oeste
de la Plaza de Calle Blancos de Goicoechea en San José y que es
propiedad de m representada CONDOM NIOS SEBUCAN S. A, cédula
juridica namero tres-ciento uno-ciento cinco ml cero setenta y
dos, con financianm ento privado del propietario a un plazo méxino
de cuarenta y ocho cuotas sucesivas a partir del siete de mayo de
m | novecientos noventa y cuatro, por l|la cantidad de doscientos
doce mil| setecientos colones por nes, con garantia hipotecaria y
de acuerdo a |os convenios privados hechos entre las partes. La
conpradora pagara doscientos cincuenta ml col ones adicionales el
msno siete de mayo para conpletar la prim de quinientos ml
col ones establecida sin intereses. Esta cantidad de nmedio milldn
se rebajard de los seis mllones de deuda total por los tres mil
netros de terreno en caso de resultar mas o nmenos cantidad de
netros las cifras seran ajustadas de acuerdo a la nedicién final.
Por la conmpradora: EDGAR VI QUEZ H DALGO, Presidente, cédula de
i denti dad: dos-cuatroci entos doce-novecientos treinta y dos. Por
CONDOM NI OS  SEBUCAN S.A., CARLOS ENRIQUE RODRIGUEZ JI MENEZ,
representante |egal, pasaporte nunmero: seis-cero cuarenta y ocho-
qui nientos veintiocho.-“. El docunento fue protocolizado el
veintitrés de junio de 1995 (folios 10 y 11). Se observa que al
nonento de pactar el acuerdo, la parte actora cancel6 parte del
precio de la venta, y adenmas, segun |lo que se ha tenido por
denpstrado, continud haci endo pagos que incluian nensualidades, e
intereses, tanto corrientes conp noratorios, hasta el catorce de
marzo de ml novecientos noventa y cinco, hecho que no neg6 el
sefior Carlos Enrique Jinénez Rodriguez, representante de la
demandada, en su confesion visible a folio 48. Todo ello permte
det er m nar gue no est anos en presencia de una form
precontractual, sino ante un contrato de venta. Asi lo entendi o
posteriornente la parte demandada, que califica el negocio cono
venta, en el cuestionario de prueba confesional, visible a folios
359 a 361, por lo que el punto, en esta instancia, dej6 de tener
interés juridico al conformarse la parte con la calificacion que
del contrato hizo el juzgador a quo.

VI.- De las pretensiones de |a denmanda, tanto las principales,
cono las subsidiarias, se tiene que |o buscado por l|a parte
demandante es la ejecucién forzosa del contrato de conpraventa.
Asi, en la petitoria principal, sefialada con la letra A), se pide
gue se obligue a la parte demandada a conparecer ante Notario
Pablico a otorgar la escritura de conpraventa;, en la B), que en
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caso de negarse a ello la parte accionada, |la escritura sea
otorgada por el Juez; en la C Que se condene a |la parte demandada
al pago de dafos y perjuicios ocasionados a la actora, indicando
que consisten en el no uso y disfrute del innueble; en el D) que
se condene a l|la contraria al pago de intereses, y; E) que se
condene a la parte demandada al pago de anbas costas. Por su
parte |la demanda subsidiaria es para que se declare: 1.- que en
caso de que no se pudiere finiquitar la conpra venta del lote, |a
demandada haga devol uci 6n de todas |as sumas pagadas, y en |as
peticiones 2.-, 3.- y 4.-, reitera lo pedido en la pretension
principal en cuanto a condena a |la contraria al pago de intereses,
dafios y perjuicios y costas.

VII. - Oro de los notivos de inpugnaci 6n de |la parte denmandada,
atafie a la condenatoria en abstracto al pago de perjuicios, sin
haber sido denostrados. Dispone el articulo 290, inciso 5), del
Codi go Procesal Civil, que cuando se denmandan accesori anente dafios
y perjuicios, debe concretarse el notivo que los origina, en qué
consisten y adenas, darse la estinaci 6n especifica de cada uno de
ellos, o que a su vez arnoniza con |o establecido en el articulo
156 del misnp Cbédigo, en el sentido de que en la sentencia se
fijard su inporte si hubiere datos suficientes para ello. De lo

contrario, 2 ...si constare |la existencia de esos extrenbps pero no
su cuantia o extension, se establecerd |a condena en abstracto, a
reserva de fijar su inporte al ejecutar la sentencia,... 2 . De

ello resulta que |os dafios y perjuicios, cuando se reclanman en un
proceso, debe probarse en |a fase constitutiva su existencia,
conforne al mandato general del articulo 317 de ese msnmp Cddi go,
que inmpone a quien formula una pretension, probar |o0os hechos
constitutivos de su derecho. De manera que Ssi no hay prueba de
| a existencia de |os perjuicios invocados, conp bien |lo afirm el
recurrente, es obligacion de |os juzgadores denegar ese extreno,
ya que |lo uUnico que puede reservarse para |la etapa de ejecucidn
del fallo es la determ nacion de su cuantia o extensio6n, cono se
Vio, pero no su existencia, que tiene que quedar suficientenente
acreditada desde |a fase denostrativa del pr oceso. Puede
consultarse cono antecedente |la sentencia de casacion de la Sala
Primera No.127 del 13 de dicienbre de 1996. Por ello, y con
fundamento ademds en | o dispuesto en el articulo 317 en relacidn
con |l os nunerales 290.5, 156 y 693 del Cdbdigo citado, procederéa
revocar | a sentencia apel ada en cuanto condena a pagar perjuicios,
haci endo | a declaratoria en forma abstracta, acogiendo en cuanto a
ese extrenp | a excepci 6n de falta de derecho.

VI, - Resta analizar el reproche de |la parte accionada sobre e
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rechazo de la excepcién de contrato no cunplido. Afirma que la
parte actora pretende que se tenga por cunplida la oferta, sin
haber pagado el precio de la venta tal y cono se convino. Aduce
gue |os abonos nensuales fueron inicialnmente cancelados conb se
desprende de |os cheques, pero dejaron de pagarse y el saldo
exi stente jamas fue propuesto por nedio de oferta real de pago, ni
tanpoco existe justificacion para dejar de hacerlo. Pide que se
revoque el fallo y se admta |a excepci6n de contrato no cunpli do,
expresando a su vez que esta de acuerdo en devol ver |as sumas que
se | e pagaron

| X. - Para tener derecho a esa ejecucién forzosa del contrato, es
requisito que la demandante haya cunplido sus obligaciones
derivadas del convenio, que en este caso es |la de pagar el precio
de la conmpraventa (articulos 692 y 1087 del Cbddigo Cvil). La
autoridad a quo acogi 6 |la demanda para o cual relevdé a esa parte
de tal obligacién, haciendo abstraccion de |a prueba recibida en
el proceso, y al efecto consider6 que ella tenia plazo para
cunplir su obligacion ante el incunplimento que atribuyé a la
demandada, tesis que no conparte el Tribunal, pues conp se
anal i z6, ese hecho, vital para |la adecuada soluci 6n al problema en
estudio, no fue denostrado. En ese predicado, la parte actora
carece de derecho para exigirle a |la sociedad demandada que cunpl a
con la obligacion de entrega que |le corresponde, segun |o pactado
en el contrato, pues de conform dad con el articulo 692 del Cdadigo
Civil, ella debidé cunplir con la prestacién que |e correspondia,
en este caso, entregar el precio en la forma y plazos convenido y
al no hacerlo, a la luz de la citada norma carece del derecho
| egal de cunplimento forzoso en la forma en que | o ha planteado.
Si  bien consta que inicialmente si cunplié con |o acordado
respecto de los pagos nensuales de la cuota de capital més
i nt ereses, tanto corrientes cono nor at ori os, segun e

financiam ento dado por |a enpresa demandada, ello fue hasta el
catorce de marzo de m| novecientos noventa y cinco, y a partir de
esa fecha incurrid en nora en el pago. Eso significa que la parte
actora debi 6 hacer oferta real de pago en |los térnm nos previstos
en el articulo 883 del Cbédigo Procesal Cvil y en los articulos
siguientes, en especial el 893, asi conb en los nunerales 764 y
siguientes del Codigo CGvil, a efecto de cunplir con |a obligaciodn
pactada en tractos y hacer buen pago. Obsérvese por |o demas que
el péarrafo tercero del articulo 889 del Cbddigo Procesal Civil,
establece que “Si |a deuda fuere pagadera en tractos, las ofertas
reales se limtaran al prinero de ellos que las hiciere
necesarias”. Conmb la demandante no actué asi, al no existir
justificacién de su proceder, debera revocarse l|la sentencia de
prinera instancia, tanbién en este extrenp, acogiendo |as
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excepciones de falta de derecho, de falta de interés y de contrato
no cunplido opuestas por |a demandada y se declarara sin |ugar
| a demanda princi pal en todos sus extrenos.

X.- No obstante que l|la petitoria subsidiaria, en cuanto a
repeticion de lo pagado, en tesis de principio correria igual
suerte que la principal, dado que |la causa de pedir es la msm, Yy
se sustentd en un supuesto incunplimento unilateral de la parte
demandada, que no se denobstrd, y la ejecucién forzosa del contrato
ni siquiera se pidio, a fin de evitar ulteriores procesos sobre
ese temn, conb |a enpresa denandada ha mani festado reiteradanente,
tanto al contestar |a demanda, conp al apersonarse en esta
instancia, que esta de acuerdo en devolver a l|a conpafiia actora
las sumas recibidas, que en total ascienden a tres mllones
trescientos veinticuatro ml quinientos cincuenta y tres colones
con ochenta céntinos, segun se tuvo por probado en el hecho e) de
|l a sentencia de instancia, se declara que |la parte demandada esta
obligada a pagar a |la actora esa suma, |a que devenga intereses de
ley a partir de la firmeza de este fallo y hasta su efectivo pago.
Los demas extrenps petitorios de la pretensiodon subsidiaria se
rechazan por inprocedentes, acogiendo respecto de ellos Ila
excepcion de falta de derecho. Lo anterior se dispone asi en
aplicaci 6n de normas de buena fe y equi dad segiun | o preceptuado en
los nunerales 21 y 22 del Cédigo Gvil, y 3 del Cbdigo Procesa
Cvil.

Xl.- Por |a especial naturaleza de este proceso, de acuerdo con |lo
sefial ado en el Considerando anterior, y dado que la parte actora
ha resultado parcialnmente victoriosa, en aplicacion de lo
di spuesto en el articulo 222 del Cbdigo Procesal Cvil, se falla
sin especial condena en costas.

POR TANTO

Se rechaza la nulidad al egada concomitantenente con |a apel aci 6n

Se revoca parcialnmente |la sentencia apelada en cuanto rechazan | as
excepciones de contrato no cunplido, y acogen parcialnente |a de
falta de derecho y la falta de interés, respecto a |la demanda
principal y en cuanto acoge parcial nente dicha demanda, y condena
a |la sociedad demandada al pago de anbas costas del proceso y
acoge en forma técita |as excepciones opuestas a |a denanda
subsidiaria y la rechaza. En su lugar, se acoge |la excepci6n de
contrato no cunplido, la de falta de derecho y falta de interés y
se declara sin lugar |la demanda principal en |o que fue acogida, y
se rechaza |l a excepcion de falta de derecho respecto a |a demanda
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subsidiaria |la cual se acoge parcial nente, conb sigue: Se condena
a CONDOM NI OS SEBUCAN SOCI EDAD ANONI MA a pagar a TRANSVI SOClI EDAD
ANONI VA, la suma de TRES M LLONES TRESCI ENTOS VEI NTI CUATRO ML
QUI NI ENTOS CINCUENTA Y TRES COLONES CON OCHENTA CENTIMOS por
concepto de devolucion de las sumas recibidas, y a pagar el
interés legal que tal nonto devengue desde la firmeza de esta
sentencia y hasta su efectivo pago. Se falla sin especial condena
en costas. Se confirma en | o denas.

b) Sobre el concepto y plazo de aceptaci 6n de | a pronesa reciproca

[ SALA PRI MERA] ©

EXP: 99-000410-0161-CA
RES: 000746-F-03

SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. - San José a | as once
horas del cinco de novienbre del afio dos ml| tres.

Proceso contencioso adm nistrativo -especial tributario- tramtado
en el Tribunal Contencioso Adm nistrativo, Seccién Primera, por
“AVON DE COSTA RICA SOCIEDAD ANONI MA", representada por su
apoderado generalisino sin limte de suma, sefior, Eduardo Soto del

Bar co, ingeniero el ectronecéani co; contra “ EL ESTADO :
representado por el icenciado, Juan Luis Mntoya Segura
Procurador Civil. Figura conpb apoderado especial judicial de la
actora, el licenciado, Rafael Gonzal ez Saborio, vecino de Bel én de

Heredi a. Todas | as personas fisicas son mayores de edad, casados y
con | as sal vedades hechas abogados y veci nos de San José.

RESUL TANDO

1°.- Con base en | os hechos que expuso y disposiciones |egales que
cité la parte actora planteé6 denanda especial tributaria, cuya
cuantia se fijé en la suma de veintiséis mllones ochocientos
noventa y un m| cuatrocientos cincuenta y cuatro colones doce
céntinos, a fin de que en sentencia se declare: “A - Que por ser
contraria a derecho, se deje sin efecto |la resoluci 6n N°470-98 de

Tri bunal Fiscal Admnistrativo, que confirnmd la Resoluci6on N
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°©17364/95 de la Direcci6n General de Tributacién. B.- Que se
condene al Estado al pago de anbas costas del presente proceso.

2°.- El representante estatal contestd negativanente |a demanda y
opuso | a excepci 6n de falta de derecho.

3.- El Tribunal Contencioso Admnistrativo, Seccio6n Segunda (sic),
integrada por los Jueces Horacio Gonzéalez Quiroga, Joaquin
Villalobos Soto y Hubert Fernandez Argiello, en sentencia nuamero
125-2002 dictada a las 10 horas 45 mnutos del 24 de abril del afo
2002, resolvio6: “ Se admite |a excepcion de falta de derecho. Se
declara inprocedente |a accion. Son anbas costas a cargo de la
parte actora. ”

4.- La parte actora, inconforme con lo resuelto, formulé recurso
de casaci6on por el fondo. En respaldo normativo, sefiala cono
infringidos los nunerales 11 de |a Ley de Incentivos para el
Desarrollo Turistico; 5 inciso b) y 62, anbos del Codi go de Normas
y Procedi mentos Tributari os.

5.- En los procedimentos se ha observado |as prescripciones
| egal es. No se notan defectos u om siones capaces de producir
i ndef ensi 6n.

Redacta | a Magi strada Escoto Fernandez; v,
CONSI DERANDO

l. Para una nejor conprension de lo que luego se dira, con
fundamento en | os hechos que tuvo por denbstrados el Tribunal,

conviene referir | o acontecido. El 21 de enero de 1992, CEFA
AVON Soci edad An6nima cuya razon social actual es Avon de Costa
Ri ca Sociedad An6nima, (en adelante Avon S.A) y el HOTEL FIESTA
DE PLAYA S.A (en |o sucesivo Hotel) celebraron un contrato
mediante el cual la primera le conpré a l|la segunda 400.000
acciones, en un nmonto de ¢28.000.000,00 pagandose en el acto la
suma de ¢14.000.000,00 vy el resto a cancelar en abonos
trimestrales de ¢583.333,33 a partir de nmarzo de ese afo. Se
emtieron las letras de canbio correspondientes a los uUltinbs tres
pagos con intereses noratorios al 3% nmensual y dos certificados
provi sional es, cada uno por 200.000 acciones nuneros 027 y 028, a
favor de Avon S. A ; y en lugar del pago en efectivo establecido;

esta uUltima suscribié a favor del Hotel, la otra letra de canbio
nuanero 14-92HFPSA equivalente a ¢14.000.000,00, que se debia
cancelar el 21 de enero de 1994, reconociendo sélo intereses
noratorios del 3% nensual. Ese msnmob dia, las partes
suscribieron un contrato que denom naron “ pronmesa incondiciona
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de compra venta de acciones” , en la cual Avon S. A se conpronete
a venderle la totalidad de éstas al Hotel por la mtad del precio
pact ado original mente; disponen, ademas, poner en un fideicom so
con |la enpresa KPGM PEAT MARWCK S. A (en adelante KPGM S.A.) sus
derechos sobre el 50% del total, sin limte de fecha y sin que
Avon S. A, pueda ceder |a pronesa. Anbas soci edades fornmalizaron
el contrato con KPGM S. A. de fideicomso de val ores, por un plazo
de dos afos; se conpronetieron a depositar la letra 14-92HFPSA,
autorizando al fiduciario a retirar del Banco Nacional de Costa
Rica el Certificado de Acciones nunero 028. Avon S. A suscribio
un negocio juridico con este Banco, en idéntica data que |as
anteriores, para depositar l|los certificados de acciones y no
di sponer de ellos, salvo | os pagos de intereses por |os siguientes
dos afios. El 18 de setienbre de 1992, se realiz6é un nuevo
cont rat o. El Hotel vendi 6 257.144 acciones a |la enpresa actora
por un nonto de ¢18.000.080,00, de |lo cual se debia cancelar
¢9.000.040.00 y el resto en un pago a efectuar el 28 de
di ci enbre siguiente. En el acto se emtid letra de canbio nunero
19-92B a cancelar en esa ultima fecha y;, se emtieron |os
certificados provisionales nuneros 89 y 90, cada uno por 128.572
acci ones. En esa fecha se firnd otro acuerdo de “pronesa
i ncondi ci onal de venta” de Avon S. A a favor del Hotel, por la
mtad de |as acciones, es decir, 128.572 garantizadas con la letra
de canbi o nunero 45-92HFPSA a cancel ar el 20 de setienbre de 1994
por ¢9.000. 040,00, con intereses noratorios al 3% nensual. El
21 de setienbre de 1992, se suscribi6 otro contrato de fideicom so
de valores con KPGM S. A, relacionado con |os docunentos tratados
en esta ultinma pronmesa incondicional correspondiente a la letra de
canbio de anterior cita; tanbi én una nota que autoriza el retiro
del certificado provisional de acciones numero 90. Adenmas se
amplié el contrato original de fideicom so de valores con el Banco
Naci onal de Costa Rica, para depositar los certificados
provi sionales de acciones 89 y 90 en l|a fiduciaria. El 21 de
febrero de 1994 KPGM S. A requirié6 a aquel Banco, nediante
autorizacion de la sociedad actora el certificado provisional de

acciones nunmero 28. El 31 de mayo de 1994, se enmtid una
certificacion notarial en la cual consta que, Avon S. A aparece
cono duefia de 657.144 acciones en el libro correspondiente al
Hotel Fiesta Playa S. A El siguiente 18 de junio la conpafia

actora emtidé un cheque contra su cuenta en el Banco de Costa Rica
a favor del Hotel por un nonto de ¢14.000.000.00 correspondiente a
| a conpra de acciones. En el nes consecutivo, Avon S.A vendio
200.000 de las acciones en (¢14.000.000,00 a |Ila enpresa
Represent aci ones Miltipl es Pananefias . Después se enmitio otra
certificacién notarial, donde se indica, ser la demandante
propi etaria de 657.144 acciones, docunmento que data del 21 de
setienbre de 1994. Tanbi én se suscribié un convenio de finiquito
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entre Avon S. A, el Hotel y KPGM S. A por haberse cunplido el
pl azo del fideicom so, indicandose que Avon S. A canceld la letra
de canbio 45-92HFPSA , en virtud de ello recibe el titulo
cancelado y el certificado de acciones nunero 90. Al dia
siguiente, la actora emte un cheque contra su cuenta bancaria a
favor del Hotel por ¢9.000.040,00 referente a l|la conpra de
acciones; Avon S. A traspasa 128.572 acciones a Representaciones
Mil ti pl es Pananmefias por ¢9. 000. 040, 00. El 10 de novienbre de
1994, se suscribi6 otro contrato de finiquito entre la actora, el
Hotel y KPGM S. A por haberse cunplido el plazo del segundo
fidei com so, indicandose que Avon S. A cancel6 la letra de canbio
14-92HFPSA , por lo cual recibe el titulo y el certificado de
acci ones 028.

. El 31 de mayo de 1995, se eniti6 Traslado de Deterni nacion
de Oicio de Débito sobre periodo 92, contra |la conpafiia actora
por aunento de Inpuesto de Sobre La Renta, al rechazarse un
crédito al tributo por conpra de acciones en la cantidad de
¢23. 000. 040,00. ElI 15 de dicienbre de 1995, |a Direccio6n Cenera
de Tributacién dicto la resolucion R 1736/95, en la cual declard
sin lugar el reclamb y las nulidades opuestas, determndé un
aunento en el i mpuesto correspondi ente  por la suma de
¢26.891.454,12. El 13 de novienbre de 1998 en resoluci 6n nunero
470-98 la Sala Primera del Tribunal Fiscal Admnistrativo,
confirmd lo resuelto por la citada Direccion. El 27 siguiente,
| a demandante interpuso ante |la msnma autoridad solicitudes de
adici 6n y acl araci 6n. El 3 de dicienbre consecutivo, nediante
acto admnistrativo 540-98 se declar6 sin lugar |as gestiones
anteriores. La actora interpuso este proceso para que en
sentencia se decl are: 1- se deje sin efecto la resolucién 470-98
del Tribunal Fiscal Admnistrativo, la cual confirnmd el acto
17364/ 95 de la Direcci6on General de Tributacion Directa. 2-se
condene al Estado al pago de |as costas. El Estado contesto
negativamente la demanda e invocd |la excepcion de falta de
der echo. El  Tribunal Contencioso Administrativo admtido la
excepci 6n opuesta y declard inprocedente |a pretensi én, decreté el
pago de | as costas corre por cuenta de | a denandante.

I1l. La sociedad actora interpone recurso de casaci 6n por razones
de fondo, centra su reproche en un Uunico aspecto: a lega
infringidos los articulos 5 inciso b) y 62, anbos del Cddigo de
Normas y Procedimentos Tributarios y 11 de la Ley de Incentivos
para el Desarrollo Turistico. Segun expone, el dltino nuneral
cunple con los requisitos exigidos en el ordinal 62, que a su vez
satisface las exigencias del articulo 5 antes nencionados, en
cuanto a que |las exenciones son reserva de |ley, de manera tal que
s6l o por su nedio, se pueden fijar las condiciones y presupuestos
para su otorgam ento, |o cual inpide hacerlo por disposiciones de

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



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

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

rango inferior o nediante resoluciones admnistrativas o
judiciales. El Tribunal Contencioso, en el fallo que se inmpugna
contrario a |o expuesto, se bas6 en lo resuelto por el Tribuna

Fi scal Adm ni strati vo, el cual det erm né | os requi sitos
i nsosl ayabl es para obtener el incentivo, a saber: “a) que la
i nversion se realice por nedio de enpresas ya constituidas; b) que
se haga la conpra de acciones noninativas de sociedades; c) que
di chas soci edades se encuentren domiciliadas en el pais con un
contrato turistico firmado y autorizado por el I.CT. y d) que las
acciones asi adquiridas permanezcan en un fideicom so en un Banco
del Estado o en |a Bol sa Nacional de Valores por un plazo no nenor
de dos afos.” . Esos presupuestos, afirma la recurrente, fueron
sati sfechos por cuanto la conpafifa Avon S A : a) pago
consi derables sumas de dinero en actividades turisticas previa
autorizacion de la Comisién Regul adora de Turisno; b) realizd la
inversion nediante la conpra de acciones de wuna sociedad
domciliada en el pais, la cual tenia un contrato turistico
firmado y c) depositd |las acciones en fideicomso en un banco de

Estado por el plazo de dos afios, sin disponer de ellas durante ese
periodo. Lo anterior, asegura, fundamenta su derecho a disfrutar
del beneficio fiscal denegado por |os juzgadores a quienes critica
por emtir una interpretacion extensiva e ilegal de la normativa,
al anpliar en el Considerando V del fallo, los requisitos
previstos en la ley , en tanto exige, sin que asi |o disponga el
articulo 11 ibidem que la inversion se haga en efectivo.
Establ ece | o que debe entenderse por inversién y concluye en que
la ley se limta a sefialarla, sin inmponer conmo debe hacerse.
Destaca el oficio N 1488 de agosto de 1995 de l|la Direcciédn
General de la Tributacion Directa a la Admnistracion de G andes
Contri buyentes, donde, afirnma, se reconoce conp legitima la conpra
de acciones a crédito; de nmanera tal que, el canbio posterior de
criterio crea inseguridad juridica a los contribuyentes y pérdida
de credibilidad en la Administraci én Tributaria. Las inversiones,
aflade, fueron anortizadas regularnmente junto con |os intereses,
con dinero en efectivo -cheques-, tal y conb se admte en el
fallo, y no por devolucion de l|las acciones al Hotel Fiesta. La
conpra de acciones —inversion—, insiste, es una conducta licita,
no prohibida por la ley y no es una maniobra para justificar |a
deducci 6n del inpuesto. En todo caso, resalta, |o que se cuestiona
no es si cancelé o no, sino la form conmo efectué el pago,
ol vidando que si canceld, es porque invirtié y si asi lo hizo

ti ene derecho al incentivo, sin que ello cause perjuicio econdém co
a |la Hacienda Publica, porque se logra el propésito de incentivar
la actividad turistica independientenente de |a nodalidad de pago
gue se adopte, porque ya sea en un sOlo desenbolso o en tractos,
los recursos invertidos |Ilegan a su destino. Y en el caso
especifico, ademds, los intereses por todo el tienpo que tardd en
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cancel ar la deuda incentivando con ello la actividad turistica

Reafirma su posicién cuando refiere que la norma no exige que |la
i nversion sea en efectivo, ademas, dice la |egislacion nercanti

autoriza los titulos valores conmb nedio licito para cancelar
capital accionario de una conpafifa, por o cual la validez de una
i nversi 6n no puede quedar sujeta al cunplimento de un requisito
i nexi stente. Tanbi én, estim equivocada |la interpretaci 6n de que
| a pronmesa reciproca es parte de una naniobra para justificar |a
deducci 6n, por cuanto, ésta no es una conpra venta y al no
ejecutarla, no se concretd aquélla. Se pag6é la totalidad de |as
acciones adenmas, agrega, la Admnistracion Tributaria aceptd |a
posi bilidad de hacerlo de esa manera. En cuanto a |as objeciones
formul adas en torno a los certificados provisionales de acciones,
hace ver que, al anparo del ordinal 133 del Cbdigo de Conercio

tienen el msnmo valor que las acciones definitivas, indicéandose
tanbi én cuando deben ser sustituidos por éstas, anparan la
exi stencia del titulo accionario. Y, junto con la inscripcién en
el Libro de Registro de Accionistas, acreditan la condicion de
soci 0. En este caso, sostiene, los certificados definitivos fueron
emtidos una vez canceladas las acciones, por |o cual estina
irrelevante la circunstancia de que el fideicomso se hiciera con
|l os provisionales, mhxine si no se afectaren las facultades de
fiscalizacion de la Admnistracion Tributaria. La tenencia de esos
titulos, expone, no causa demérito a la condicidén de socio,
tanpoco | o coloca en una segunda categoria, ni limta sus derechos
corporativos. Dice haber denpstrado no dispuso de |as acciones
fidei conmetidas porque |a pronesa reciproca de conpraventa no es
una venta y; el fideicomso constituido con KPM5 tenia por objeto

recibir, una vez transcurridos |os dos afos, |as acciones
fideicometidas en el BNCR Concluye, reiterando que la conpra
hecha a crédito, la emsién de certificados provisionales de
acciones y la suscripcion de contratos de retroconpra, es una
actividad licita, i ndi vi dual 0 conjuntamente considerada vy
autorizada por el articulo 11 de repetida cita.

| V. Sobre el tema en discusién ya esta Sala se pronunciéo y en |l o
particul ar expreso: “I'll.- La Ley de Incentivos para e
Desarrollo Turistico N° 6990 de 15 de julio de 1985, en el
Capitulo 111, “Del Financianm ento”, disponia en el articulo 11

-derogado por el articulo 14 de la Ley Reguladora de Todas |as
Exoneraci ones Vigentes, su Derogatoria y sus Excepciones N 7293
de 3 de abril de 1992—, |o siguiente: “Sera deducible del inpuesto
sobre la Renta, el cincuenta por ciento del nonto invertido en
actividades turisticas de |las sefialadas en el articulo 3° de esta
l ey, previa autorizacion de la comsién reguladora de turisno.
Cuando dicha inversion se lleve a cabo a través de enpresas ya
constituidas, la inversion deberd realizarse por nedio de conpra
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de acciones nomi nativas de sociedades domiciliadas en el pais con
contrato turistico firmado. Las acciones asi adquiridas deberéan
guedar en fideicomso en un banco del Estado o en |la Bolsa
Naci onal de Valores, por un plazo no nenor de dos afios, sin
posi bilidad de disponer mas que |os dividendos que produzcan.
Cuando la inversion se realice en enpresas nuevas, se debera
cunplir con los requisitos que en cada caso exija la comsion
regul adora de turisnp, de acuerdo con el tipo de inversion. En
todo caso, no podra deducirse por este concepto nas de un
veinticinco por ciento de la renta bruta del periodo en que se
realice la inversién indicada” . En forma arndnica, e | Reglanento
a la Ley de Incentivos para el Desarrollo Turistico, Decreto
Ej ecutivo N 16605 de 1 de octubre de 1985 (derogado por el
Decreto Ejecutivo N° 24863 de 5 de dicienbre de 1995, pero vigente
al nmonmento en que sucedieron |os hechos) , en el Capitulo IV, “De
los incentivos y beneficios”, establecia en el ordinal 31, en lo
conducente: “Las personas fisicas o juridicas, previa autorizacion
de la Comision podran deducir de la base inponible del inpuesto
sobre la Renta, hasta un cincuenta por ciento el nonto de |as
i nversiones que efectle en cual esquiera de las actividades a que
se refiere el articulo 3° de la Ley, cuando tales inversiones
consistan en la conpra de acciones nomnativas de enpresas
turisticas domciliadas en el pais, que tengan contrato firnado

Di chas acciones, deberan quedar en fideicomso en un banco del
Estado (sic) en |la Bolsa Nacional de Valores, por un plazo no
nmenor de dos afios y su propietario s6lo podra disponer de |os
di videndos que produzcan.” (El destacado no corresponde al
original). /IV.- Si se toma en cuenta el marco conceptual de la
Ley que crea cualquier incentivo fiscal, es facil concluir que su
proposito es apoyar y potenciar una determ nada actividad, en este
caso la turistica. A tono con esa orientacion, el articulo 1 de la
Ley N 6990 declara “.de wutilidad publica la industria del
turismo” y el nuneral 2 contenpla sus fines, al disponer: “La
presente ley tiene por objeto establecer un proceso acelerado y
racional de desarrollo de la actividad turistica costarricense,
para |lo cual se establecen los incentivos y beneficios que se
otorgaran cono estimulo para la realizacion de programas Yy
proyectos inportantes de dicha actividad”. Para el logro de sus
obj etivos, establece un réginen favorable para el particular que
invierta en enpresas turisticas, al autorizarle una deducci 6n de

i npuesto sobre la renta, del 50% del nonto invertido en la conpra
de acciones a enpresas turisticas, facilitando a éstas, contar con
recursos financieros para operar o nejorar |a prestacion de sus
servicios. Por otra parte, debe recordarse, que |a exencidn, por
ser una excepcion al principio general de contribuir con |as
cargas publicas, es reserva de ley y debe soneterse a una
interpretaci 6n restrictiva en donde el analisis de sus requisitos
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debera obedecer, rigurosanente, a |os paranetros dispuestos en |la
normativa que rige al nonento en que suceden |os hechos que en
ella se contenplan./V.- La actora alega haber cunplido con |os
presupuestos |egales a efecto de hacerse acreedora del respectivo
beneficio fiscal. El Tribunal adnmite que Labin conpré acciones
nom nativas al Hotel Fiesta, enpresa constituida y domciliada en
Costa Rica, con un contrato firmado para el desarrollo de la
actividad turistica. Asi, el punto nmedular del recurso, a la luz
de la normativa transcrita, gira alrededor de tres aspectos
basi cos: a) si la inversién sélo puede hacerse en efectivo y no a
crédito, b) si la suscripciéon de una pronesa reciproca de
conpraventa desnaturaliza la conpra y c) si se dispuso de |os
certificados provisionales de acciones al constituirse un
fideicomso con KPMG cuyo objeto era recibir Jlas acciones
fideiconmetidas en el BNC...VI.- Bajo ese marco referencial, es que
debe hacerse el cotejo entre |lo exigido por la norma y |o actuado
por el contribuyente. Un priner aspecto a dilucidar, segin se
expuso, atafie a |la forma de pago, en concreto, si puede ser
diferido en cinco periodos fiscales. En criterio de esta Sala, a
igual que las instancias anteriores, esta nodalidad no se ajusta
al propoésito de la ley por cuanto no permte incentivar real nente
el desarrollo turistico porque el desenbolso previsto por el
| egi sl ador fue sustituido por un conprom so de pago eventual vy
futuro. Por otra parte, y en |lo que a la pronesa reciproca de
conpraventa concierne, esta Sala, en su sentencia N° 80 de |las 15
horas 30 minutos de 30 de novienbre de 1993, en |o medular, indico
“...se trata de un precontrato cuya finalidad es la realizacidn
de la conpraventa definitiva, pero en este caso anbos sujetos
ofrecen en forma reciproca Ilevarla a cabo, en donde uno pronete
vender en un precio determnado y el otro pronete conprar en ese
preci o, durante un plazo determ nado. En este caso, |a aceptacion
de cualquiera de las dos partes precontratantes perfecciona el
contrato definitivo, sea la conmpraventa con t odas sus
consecuencias juridicas..." En igual sentido, pueden consultarse
entre otros, los fallos de esta Sala nanmeros 83 de las 9:40 hrs.
del 9 de marzo de 1990, 100 de las 9:50 hrs. del 30 de setienbre
de 1996, 34 de las 15:15 hrs. del 31 de nmarzo de 1998; 78 de |as
15: 05 hrs. del 29 de julio de 1998, 202 de las 14:20 hrs. del 30
de abril de 1999)”. En cuanto al plazo de aceptaci 6n de |a pronesa
reci proca de conpraventa, en la sentencia N° 51 de |las 15 horas de
11 de agosto de 1993, indicé : “...el anbito de aplicacion del
articulo 1055 se circunscribe a |os casos en |os cual es exista una
pronmesa de venta o reciproca de conpraventa exigible sin plazo
estipulado. En tales eventos, el optante puede aceptar, y asi
perfeccionar |a conpraventa definitiva, en el térmno de un nes
el cual corre a partir de la exigibilidad del precontrato. De no
hacerlo asi, la opcidon resulta ineficaz y cual quier aceptacion
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posterior seria inidénea para configurar el contrato proyectado
" (La cursiva es propia). En igual sentido, véase |la sentencia N°
125 de la 16 horas 15 mnutos del 31 de enero del 2001. En la
especi e, unicanente consta en autos que a las 9 horas 30 m nutos
del 21 de enero de 1992, Labin y el Hotel Fiesta celebraron
“Pronesa | ncondicional de Conpra Venta de Acciones” para vender

ceder y traspasar |os derechos sobre el 50% de |as acciones del
Hotel Fiesta, a canbio de la letra de canmbio N° 15-92-HFPSA (folio
153, Tono Il del expediente adm nistrativo). En igual sentido, e

Tri bunal Contencioso tuvo por cierto: “F.- Que el 18 de septienbre
de 1992, Hotel Fiesta de Playa S.A y Laboratorios Internacional es
Labin S. A, firmaron una “Pronesa |ncondicional de Conpra Venta de
Acci ones”, nmedi ant e | a cual , | a segunda prometi o
i ncondi ci onal mrente venderle a |la prinera, 307.143 acci ones conunes
y nom nativas de un valor nom nal de diez colones cada una, de |la
conpafiia “Hotel Fiesta de Playa S. A", a canbio de la letra de
canbi o narmero 44-92- HFPSA del dia 18 de septienbre de 1992, por un
val or de ¢21.500.010" (folio 229). Sin necesidad de entrar a
establecer las diferencias juridicas que existen entre una
conpraventa pura y sinple y una pronesa reciproca conb |a pactada
entre las partes, es |lo cierto que resulta indiscutible que hubo
una disposicion de |as acciones por parte de Labin, lo cual rife
con el articulo 11 de la Ley N° 6990 que exige: “Las acciones asi
adqui ri das deberan quedar en fideicom so...por un plazo no nmenor de
dos afos, sin posibilidad de disponer mas que |os dividendos que
produzcan” (El destacado no corresponde al original). Se une a
ello, conpb con acierto se destaca en el fallo del Tribunal que

“al decirse incondicional no es sujeto ni siquiera a plazo, de
manera que no se respeta el de dos afios...por lo que infringe |a
condicion legal (articulo 11 de la LEY DE |NCENTIVOS PARA EL
DESARROLLO TURISTICO.)”. Mas aln, si se observan |as pronesas
reciprocas de conpraventa, las partes no fijaron plazo de
aceptacién por lo que, de conformdad con la jurisprudencia
transcrita, resulta innecesario analizar si éstas se ejecutaron

se traslad6 su dominio o si la Admnistracion aceptd la
posi bilidad de suscribirlas./VII.- En relacién a |as acciones,
i ndependi entenente de su carécter provisional o definitivo, cobra
especi al rel evancia el hecho de que fueran retiradas del
fideicom so del BNCR y depositadas en un fideicom so con KPM5 en
contravenci 6n del citado nuneral 11 ibidem En efecto, Ilas
cl dusul as tercera, cuarta aparte c) y quinta apartes b) y d), de
los Contratos Privados de Conpraventa de Acciones suscritos por
Labin y el Hotel Fiesta el 21 de enero y 18 de setienbre, anbos de
1992, dan cuenta del conprom so de depositar |os certificados de
acciones en un fideicomso con el BNCR (folios 126, 127, 161 y
162, Tonmo |1 del expediente admnistrativo), |o que tanbién se
pone de manifiesto en el “Contrato de Fideicom so de Custodia de
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Titulos Valores” de 21 de enero de 1992, suscrito por la
conpradora y el BNCR, cuya clausula segunda, disponia: “Las
acciones adquiridas deberan quedar en Fideicomso con el
FIDUCI ARFO por un plazo no nenor de dos afos, sin posibilidad de
di sponer LA FIDEI COM TENTE Y/ O FI DEl COM SARI A en su caso, nAas que
de los dividendos” (folio 140, Tomo || del expedi ente
adm ni strativo), constando en autos la entrega en custodia de |as
m smas, en concreto, las Nos. 029, 030, 087 y 088 a |la entidad
bancaria (folios 145, 174 'y 175, Tono Il del expediente
adm nistrativo). Pese a ello, a escasos dias de haber cel ebrado
| os contratos de conpraventa de acciones, KPMG Hotel Fiesta vy
Labin firmaron un “Contrato de Fideicom so de Custodia de Titul os
Val ores y Derechos en Fideicomso con el Banco Nacional de Costa
Rica” mediante el cual, Labin se conproneti6 a ceder al prinero,
el 50% de las acciones fideiconetidas en el BNCR (certificados
provisionales N° 030 y N 088) y el Hotel Fiesta las letras de
canmbio N 15-95-HFPSA y N° 44-92 HFPSA —-que corresponden a |as
garantias de cunplimento enmtidas por Labin a favor del Hotel
Fiesta al conprar las acciones— (folios 153 y 177, Tono || del
expedi ente administrativo). El propio dia de la conpraventa de
acciones, sea el 18 de setienbre de 1992, Labin y Hotel Fiesta
suscribieron wuna “Pronmesa Incondicional de Conpra Venta de
Acci ones”, cuya clausula tercera, est abl ece: “Las partes
contratantes en este acto se conproneten irrevocablenmente a
entregar en Fideicomso a KPMG PEAT MARWCK S. A, sus derechos
sobre el 50% de | as acciones fideiconetidas con el Banco Nacional
de Costa Rica en el caso de LA VENDEDORA, y la letra de canbio
referida en el caso del FIESTA" (folio 169, Tono Il del expediente
adm nistrativo). En apoyo a |lo anterior, y conb consecuencia de |o
acordado por las enpresas, constan |los escritos de cesién vy
entrega al fideicomso de KPM5 de |los certificados de acciones N
030 y N° 088, para que fueran retirados de ese banco (folios 148 y
172, Tonmo |1 del expediente admnistrativo) y las citadas letras
de canbio (folios 149, 157, 173, 187, Tonmo 11 del expediente
admnistrativo), y los finiquitos de 1los fideicomsos, cuya
cl dusul a cuarta, dispone: “En este acto KPM5 en su calidad de
Fi duci ari a... hace entrega a LABORATCORI OS | NTERNACI ONALES LABIN S. A
de la letra de canbio nanmero 15-92 HFPSA (44-92 HFPSA) y del
certificado provisional N 030 (N° 088)” (folios 234 y 236, Tono
Il del expediente adm nistrativo). Finalnente, el Tribunal tuvo
por acreditado en el hecho tercero, la entrega innediata de |os
certificados al fideicomso del BNCR y la inposibilidad de
di sponer de ellos en un plazo no nmenor de dos afios (folio 227) y
| a entrega del 50% de |as acciones fideiconetidas con ese banco al
fideicomso con KPM5 (folio 229), todo |lo cual releva el trasiego
de las acciones, maxine si se toma en cuenta que de conform dad
con los nunerales 633 y siguientes del Codigo de Conercio, se
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determina con claridad la naturaleza juridica del fideicom so,
cono la forma en que el fideicomtante trasmte al fiduciario |a
propi edad de bienes o derechos, quedando obligado este uUltinmD a
enpl earl os para la realizacion de fines licitos y predeterm nados
en el acto constitutivo .” (Resolucién de las 9 horas 45 m nutos
del 17 de septienbre de 2003, correspondiente al voto nunero 574-
f-03.)

V. A la luz de |o expuesto en aquella oportunidad, es claro que
la actuaci6on de |la actora no se ajusta a |os presupuestos
establ ecidos en el articulo 11 de la Ley de Incentivos para el
Desarrollo Turistico, cuya consecuencia resulta obligada a |os

fines de otorgar el beneficio que en ella se establece. Bast a
para este propésito remitir a |o esbozado sobre: a) la forma de
pago; b) la enmsién de los titulos provisionales; «¢) Ila

suscripci 6n del fideicomso con KPGM S. A ; d) los alcances de la
pronesa reciproca, para concluir que en el presente caso no se dan
| as infracciones invocadas, por |o cual se debe declarar sin |ugar
el recurso con sus costas a cargo de la parte quien lo interpuso
(articulo 611 del Codigo Procesal Civil).

POR TANTO

Se declara sin lugar el recurso, con sus costas a cargo de la
parte recurrente.

c) Efectos Juridicos del incunplimento

[ SALA PRI MERA] 7

EXP: 99-100342- 296- Cl
RES: 000142- F-2003

SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA . San José, a |as
once horas del diecinueve de marzo del afo dos m|l tres.

Proceso ordinario de ejecuci 6n forzosa de contrato, establecido en
el Juzgado Civil de San Ranmdbn, por AGROPECUARI A LLANURA CLARA S. A
, representada por su presidente sefior José Rafael Badilla Alfaro,
di vorci ado, conerciante, vecino de San Ranbn, con facultades de
apoderado generalisinb sin limte de suma;, contra ARNOLDO ORLICH
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CARMONA , casado, agricultor, vecino de Alfaro, San Ranon,
Al aj uel a. Fi gura, ademas, conop apoderado especial judicial del
demandado el licenciado Luis Alberto Mifioz Montero, casado,

abogado y notario y éste concede poder especial a la sefiora
Al ejandra Céspedes Elizondo, casada, Estudi ante, vecina de
Pi edades de San Ranon, Al aj uel a.

RESULTANDO :

1°.- Con base en | os hechos que expuso y disposiciones |egales que
citd, el actor estableci6 demanda ordinaria ejecuci6on forzosa de
contrato, cuya cuantia se fij6é cinco mllones de colones, a fin de
que en sentencia se declare: “1.- Que el demandado ARNOLDO ORLI CH
CARMONA esta obligado a cunplir con el contrato de opcio6n de
conpraventa firnmado entre €él 'y m representada Agropecuaria
Llanura Clara S. A., segun escritura nunero 61, otorgada ante el
notario José Manuel Vargas Paniagua de3 las 10 horas del 3 de
julio de 1993. 2.- En consecuencia el citado demandado debe
suscribir a favor de m representada AGROPECUARI A LLANURA CLARA
S.A, escritura inscribible en el Registro Publico de la
propi edad, sobre el resto de l|la finca inscrita en propiedad,
partido de Alajuela, folio real matricula nunero 23463-000. 3. -
Que el traspaso del resto de la finca inscrita en propiedad,
partido de Al ajuela, folio real matricula no. 23463-000, deberé
hacerse libre de gravanenes y anotaciones y con |os inpuestos
nmuni ci pales y territoriales al dia, corriendo por partes iguales
| os gastos de abogado y perito topografico. 4.- Que en caso de
gue el demandado OLICH CARMONA se negare a |levar adelante el
contrato, o no quisiere llenar las fornmalidades |egales, para |lo
cual se le fijara una hora y fecha exacta EN EJECUCION DE
SENTENCI A, deber& de hacerlo su autoridad a nonbre del renuente

formali zando el convenio, otorgando |la escritura respectiva vy
entregandonme |a cosa. 4.- Que por existir una diferencia de
cabida entre el lote dado en opci 6n de conpraventa a favor de m

represent ada, debera de determ narse una DI SM NUCI ON PROPORCI ONAL
del precio pactado conforme se determne pericialnmente, pues
resulta realnente grande |la diferencia entre |la nedida del lote
convenido y la realidad material del |ote propiedad del demandado.
4.- (sic) Se condena al demandado al pago de anbas costas de este
proceso y los gastos de la consignaci6on hecha a su favor del
precio de la finca objeto de esta litis. PRETENSI ON SUBSI DI ARI A
1.- Se declare o siguiente: a.-) Qe en caso de que la
contrataci 6n objeto de esta litis no pudiera |levarse adel ante, el
demandado esta obligado a pagarne por concepto de dafios vy
perjuicios la suma de dos mllones de colones, conb se fijo
antici padanente en el convenio suscrito entre él y m

r epr esent ada. b.- Se le condene al pago de anbas costas del
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proceso. ”.

2°.- El apoderado especial judicial del accionado Arnoldo Olich
Carnona contestd negativanente |a denmanda y opuso |as excepciones
de falta de derecho, y las previas de transacci 6n, cosa juzgada y
falta de conpetencia. Las excepciones previas fueron resueltas
i nterlocutorianente.

3°.- La Jueza, Licda. Maria Elena Villal obos Canpos, en sentencia
N° 133-2001, de las 16 horas cinco mnutos del 15 de novienbre de

2001, resolvio : “De conformidad con | o expuesto y articulos 1,
5, 153, 221, 317 inciso 1, del Codigo Procesal CGvil, 1022, 632 ,
693 del Codigo Cvil, igualnente articulos que fueron citados en

la parte considerativa, Se declara sin lugar la pretensiodn
princi pal del demandante, respecto de esta pretensi én se acoge |la
excepci 6n de falta de derecho, se acoge la pretensi én secundari a,
conb consecuencia de l|la cual se condena al demandado Arnoldo
Olich Carnona al pago de la suma de dos mllones de colones a
favor de Agropecuaria Llanura Cara S. A, representada por José
Raf ael Badilla Al faro, igualnente se condena Olich Carnona al
pago de anbas costas, tanto personales conp procesales, que se
hayan ocasi onado en este proceso.”

4°, - Anbas partes apelaron, y el Tribunal Gvil del Prinmer
Crcuito Judicial de Al ajuela, integrado por |os Jueces Carlos E
Alfaro M, Mrta Afaro O Y Aleandro Araya, en sentencia N°
35-02 dictada a las 14 horas 45 mnutos del 7 de febrero de 2002;
confirnd | a sentenci a apel ada.

50.- La parte demandada forrmul 6 recurso de casaci 6n por estimar
que se han violado los articulos 10, 455, 468 inciso 1) y 4) ,
469, 470, 480, 797, 798, 1007, 1008, 1009, 1022, 1023, 1049, 1053,
1054 y 1092 del Codigo Cvil; 272, 273, 282, 369, 370 y 371 de
Codi go Procesa

6°.- En los procedimentos se han observado |as prescripciones
| egal es.
Redacta | a Magi strada Ledn Feoli, vy;

CONSI DERANDG

l. - Medi ante escritura publica, otorgada el 3 de julio de 1993,
| os sefiores Arnoldo Olich Carnbna y José Rafael Badilla Alfaro
este uUltinm en caréacter de representante de Agropecuaria Llanura
Clara S.A., celebraron un contrato que denom naron opcion de
conpraventa de un lote. Durante la vigencia de la opcién, quedd
prohi bido al sefior Olich Carnmona vender el citado inmueble a otra
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persona, de hacerlo pagaria a |a sociedad dos nillones de col ones
en concepto de dafios y perjuicios. El precio de la opcion se fijo
en cuatro mllones cien ml colones, a cancelarse cuatro neses
después de I|levado a cabo el correspondiente traspaso. Acordaron
gue una vez finalizado el proceso por incunplimento de contrato,
pl ant eado por don Arnoldo Orlich contra Eladio y Franklin Carranza
Pi cado, él traspasaria el bien y la conpradora contaria con cuatro
neses para cancel ar el precio.

I1.- Agropecuaria Llanura Cara S.A demanda al sefior Olich
Carnmona. En | o fundamental, pide se condene en sentencia a cunplir
con el contrato de opcidén de conpraventa, suscribiendo Ia
escritura publica de traspaso, que harad el despacho judicial en
caso de negarse el obligado, debiendo cancelar anbas costas del
proceso y | os gastos de l|la consignaci 6n de pago hecha a su favor
ademas, solicita se dismnuya el precio pactado, conforne se
determ ne pericialnmente, por existir una diferencia de cabida en
el lote entre la establecida en la escritura publica y la real.
En forma subsidiaria, para el caso de no poderse |levar a cabo la
contrataci 6n, pretende se obligue al demandado a pagarle dos
m |l ones de colones. Se opusieron |as excepciones de transaccion
cosa juzgada e inconpetencia, resueltas interlocutorianente;
tanbi én, la de falta de derecho, que el Juzgado acogi 6 respecto a
la pretension principal, que fue declarada sin lugar. Rechazd6 |a
citada defensa con relacién a |la subsidiaria, acogiéndola sobre |la
base de nediar entre las partes un contrato de conpraventa, para
condenar al demandado a pagar dos mllones de colones a favor de
|la actora y anbas costas del proceso. El Tribunal, calificando el
conveni o conb una pronmesa reciproca de conpraventa, confirnd |lo
resuelto por el a-quo.

IIl.- La actora presenta recurso de casaci 6n por razones de fondo

y formula sus agravios en tres apartados. Prinero: Vi ol aci 6n
directa e indirecta de los articulos 10, 480, 1007, 1008, 1009

1049, 1053, 1054 y 1092 del Cbédigo Cvil. Aclara que estas
censuras no son de fundanental i mportanci a, porque no es

trascendental determnar si el contrato constituye una venta 0 una
pronmesa reciproca de conpraventa, pues en cualquier caso el
al egato del denmandado para no cunplir, anmparado en una falta de
titularidad del derecho sobre el innmueble al haberlo vendido, no
le es oponible a ella, aspectos sobre |os cuales |os juzgadores de
instancia no emtieron pronunciamento alguno, incurriendo en
falta de fundanentaci 6n. Segun sostiene, independientenente de |la
inscripcién registral, con el consentimento, el acuerdo en cosa y
precio y la determnacién de la forma de pago, se perfeccioné un
contrato de conpraventa, que nunca quedd pendiente de aceptaci én

pero si se sujetd, conmp condicién suspensiva, al triunfo del
demandado en otro proceso en que estaba en discusidon el misno
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i nnueble, incluso, afirma, ella pagd el precio estipulado; no
obstante, el ad-quem incurridé en error de hecho al interpretar el

docunento que incorpora el contrato y considerar, se trata de una
pronmesa reciproca de conpraventa. Explica que la clausula con |a
cual se prohibi6 al demandado vender el inmueble 1o fue para
conproneterlo juridicamente y sancionarlo con el pago de dafios y
perjuicios, por cuanto, siendo todavia el titular registral podia
di sponer de ese derecho, cono en forma fraudulenta |lo hizo, pero
tal situacion juridica no conlleva a concluir que |la convencidn
fue un precontrato. Ademas, ella no entrd en posesion del terreno
por estar en posesioén de |os sefiores Eladio y Franklin Carranza
Pi cado, contra quienes el aqui denandado entabld un proceso a
cuyas resultas condicion6 la eficacia del contrato de conpraventa.

Segundo: Error de derecho e infraccion indirecta de los articul os
10, 455, 468, 469, 470 del Codigo Civil; 272, 273, 282, 369, 370 y
371 del Cddigo Procesal Civil. (Cbjeta el rechazo de |a pretension
principal y lo atribuye a errores de derecho conetidos por el

Tribunal en la valoracion de I|la prueba relacionada con la
anotaci 6n de |la denmanda y del enbargo preventivo, presentada al

Registro Publico antes de I|a supuesta rescision y venta
fraudul enta del innueble hecha por el denmandado a terceros. Con
esas nedidas cautelares previas, expresa, asegur6 su derecho a
reclamar |la ejecucion forzosa del contrato de conpraventa y lo
consolidé en perjuicio de cualquier tercero adquirente de la
finca, pues aunque anoto6 provisional nente, |os efectos registrales
se retrotraen a |la fecha de presentaci 6n. Tanbi én, de la escritura
de rescisién y retiro sin escribir otorgada por el sefior Olich
ante los Notarios Maria Auxiliadora Cruz y WIliam Quesada
Ram rez; igualnente, de la escritura de conpraventa, con la cual

el accionado adquiridé el dominio sobre la finca, base para que
ella realizara el negocio objeto de esta litis y consolidar su
derecho, que no podia afectarse sino a través de un acto
regi strado del demandado, |lo cual no ocurri6 asi, puesto que él

present 0 al Registro Publico esos docunentos el 24 de setienbre de
1999, mas de dos neses después de haber anotado ella |a denanda y
el enbargo. Val orados esos docunentos publicos en debida fornmg,

mani fi esta, se inponia acoger |la pretension principal, porque el

demandado no estaba en inposibilidad juridica de cunplir y a ella
no le era oponible la supuesta venta y rescision. Tercero:

Quebranto, por falta de aplicacién, de los articulos 797, 798,

1022 y 1023 del Cdédigo Cvil, ya que con una correcta val oracién
de las pruebas citadas, el Tribunal debidé tanbién tener por bien
pagado el precio de la venta y disponer su cunplimento forzoso,

con la respectiva disnmnuci 6n del precio a pagar, pues conforne se
denostr6 pericialnmente, el innmueble vendido tenia una superficie
inferior a |a convenida; adenmés, reitera, no le resultan oponibles
| as negoci aciones |levadas a cabo por don Armando, conp debid
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est abl ecerse de no haberse incurrido en |los errores de hecho y de
derecho acusados.

IV.- No Ileva razén la recurrente cuando afirma que no es
importante determinar si |la convencion celebrada entre las partes
fue un contrato de conpraventa o una pronesa reciproca de
conpraventa, pues en cual quier caso el alegato del demandado para
incunplir no le era oponible. Sin duda, |la naturaleza del convenio
si es trascendental, porque de ella dependen |os efectos juridicos
gue, en definitiva, son diferentes en un contrato y en una figura

precontractual . De haber existido contrato de conpraventa, bien
se podia discutir las consecuencias de l|las nedidas cautelares y
anotaciones practicadas en el Regi stro Publi co, lo cual

determinaria la prevalencia de ciertos actos y contratos sobre
otros, segun los principios prinero en tienpo prinmero en derecho y
cierre registral, incorporados en los articulos 455, 462 y 470 del
Codigo Civil, pero para ello, acorde con lo establecido en |os
ordi nal es 480, 452 y 1049 ibidem necesarianente, la actora debio
derivar un derecho de propiedad de un traspaso operado nediante
contrato de conpraventa, no obstante, nunca se celebrd, segun se
i ndi car4& de segui do.

V.- Al tenor de la escritura publica que incorpora docunental nente
el convenio, lo estipulado fue el ofrecimento de conpraventa de
un inmuebl e, sin nediar de nonmento aceptaci 6n al guna, pues ésta se
reservé para el evento de que el sefior Olich Carnpbna venciera en
un proceso en el cual esa finca era objeto de discusiéon y a partir
de alli, se lograra el acuerdo traslativo de domnio. En
consecuenci a, esa pronesa reciproca se consolidaria conb contrato
de conpraventa con el traspaso del derecho de propiedad sobre el
bien, a verificarse una vez finalizado el referido proceso y don
Arnoldo saliera triunfante. Ya operada |la transm si én del dom ni o,
se contabilizaria el plazo de cuatro neses para |a cancel aci 6n de

precio. Es claro, entonces, no nedié traspaso alguno de Ila
propi edad. A tal grado mantenia el seflor Orlich Carnona el domnio
sobre ese bien, que se acordd el pago de dos millones de col ones
para el caso de Illegar a venderlo a otra persona durante la
vigencia del precontrato, cono asi sucedidé. Ademas, la actora
sienpre litigd en funci 6n de haber celebrado | o que reiteradanente
Ilamd en su demanda, “una opci 6n de conpraventa” y nunca pretendi 6
la nulidad del contrato a través del cual su contraparte enajené
el bien, alegando venta fraudulenta o de cosa ajena por ser de su
propi edad; incluso, con la petitoria subsidiaria reconoce |a
i mposi bilidad de reclamar una ejecuci 6n contractual, precisanmente,
por no poder |levar adelante un contrato de conpraventa, ya que se
traspas6 a otra persona el domnio sobre la finca, de alli la
pretensi 6n de pago de los dos nillones de colones. Asimsno, el

recurso se encauza hacia lo que en realidad fue una pronesa
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reci proca de conpraventa, no solo por la nmencién de nornas
rel aci onadas con ese precontrato, sino porque nunca |l egd siquiera
a aducir el quebranto de los articulos 692 y 1070 del Cbdigo
Civil, cuya cita era inprescindible si de o que se tratd fue de

incunplimento de un contrato de conpraventa, con base suficiente
para solicitar su ejecuci én forzosa.

VI.- En mérito de |lo expuesto y segun los articulos 1053 y 1054
del Cdédigo Civil, es inprocedente I|a pretension principal
Trat andose de una pronesa reciproca de conpraventa, si es
i nportante que el demandado enajenara el bien, porque ello inplicé
no aceptacion y no se perfecciond el contrato de conpraventa. E
sefior Orlich vendi6 el innueble facultado en los articulos 264,
inciso 3, 291 y 292 ibidem ya que era el titular por no haberse
perfecci onado aun convenio traslativo de dominio a favor de la
act or a. En este sentido, ella no podia derivar domnio ni
derecho alguno que inpidiera la venta, nediante |la instauracion de
nmedi das cautelares o la anotacién de demanda o enbargo en el
Registro Publico, tanmpoco estd en posibilidad de reclamar el
otorgam ento de escritura publica de traspaso, nmucho nenos |a
entrega del bien ni algun supuesto de la accio6n quanti mnoris,
para | ograr una dismnuci 6n del precio en virtud de diferencias en
la nedida de la finca; en todo caso, esa solicitud de rebaja |a
funda la recurrente en una prueba pericial sobre la que tanpoco
alegd errdnea apreciacion o pretericidén. Asi las cosas, e
Tribunal no incurridé en los errores de hecho y de derecho ni en
| as violaciones |egales que se acusan, razones por |as cuales se
i mpone el rechazo del recurso y la inposicion del pago de sus
costas a quien | o interpuso.

POR TANTO

Se declara sin lugar el recurso, con sus costas a cargo de la
parte que | o establ eci 6.

FUENTES Cl TADAS
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