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TEMA: JURI SPRUDENCI A SOBRE REMATE DE DERECHO | NDI VI SO

| NTRODUCCI ON:  En el presente informe, se incorpora una breve
recopi | aci 6n jurisprudencial relacionada con el remate de derechos
i ndi visos en nuestra jurisprudencia. A los efectos se incoporan
dos extractos jurisprudenciales donde se da el enbargo de un
derecho sobre una finca y de otro en el que tiene lugar el remate
de un derecho a la mtad de un innueble.
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DESARRCLLO

1. Jurisprudencia

a. Remate de un derecho a la mtad de un i nnuebl e
[ TRIBUNAL PRI MERO CI VI L]*

“I.- En el auto apelado el Juzgado a-quo rechaza la solicitud de
ordenar el remate del inmueble enbargado con |a base del valor
regi strado en la Muinicipalidad de Aserri. A criterio del a-quo, el
nmonto de ¢ 7.800.000 no se ajusta a la realidad actual del
innueble y en su lugar exige el avaluo pericial. De ese
pronunciamento recurre la parte actora, quien insiste en la
aplicaci 6n del articulo 649 del Cbddigo Procesal Cvil, norma que
| e confiere apoyo |legal suficiente para acoger su gestion. |l.- E
tema | o ha abordado el Tribunal en varias ocasiones y, en un voto
reci ente, por nmayoria dispuso: “En el auto recurrido se rechaza |la
solicitud de remate con base en el val or del i nmuebl e,
concretanente el registrado en la Minicipalidad de Matina. Segln
la certificacion de folio 50, se trata de la finca nunero
074139-001 del Partido de San José ubicada en el Cantén de Matina
con un area de 326.148,52 netros cuadrados. El ente nmunicipal
tiene valorado el fundo en ¢ 28.554 y, por ese notivo, el a-quo
exige el avallio de un perito para determnar |la base. Apela |la
sociedad actora y sus agravios se fundanentan en la aplicacion

literal del articulo 649 del Cddigo Procesal Civil. El punto lo ha
abordado el Tribunal con otra integracion, pero se nantiene el
criterio de mayoria. Al respecto se ha dispuesto: “Ill. Efectuado

un analisis del presente asunto, considera la nayoria de este
Tribunal, que la resoluciodn inmpugnada debe confirmarse, por |as
razones que se diran. De los autos se infieren tres aspectos

i nportantes considerados por el Tribunal: el prinero, que Ilo
enbargado no es un innueble en su totalidad, sino un derecho a |a
mtad sobre el msnp; segundo, que el innmueble soporta dos

hi potecas, una en prinmer grado por |a suma de quinientos ml
colones y una segunda por un mllo6n quinientos ml| colones, anbas
a favor del Banco Crédito Agricola de Cartago, |o que nos da una
luz de que el valor real del derecho no es el que se encuentra
registrado y tercero, que de la certificacion extendida por |a
Muni ci pal i dad de Cartago no se infiere, que el valor que registra
el derecho a rematar, corresponde Unica y exclusivanente al
derecho cero cero uno, perteneciente al demandado AR Q, pues |lo
que se indica cono valor del derecho, abarca la totalidad de la
nedida de la finca, sea ciento doce netros cuadrados, |o cual
Ilama a confusi én. La idea del Tribunal, no es desconocer |a norma
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del 649 del Codigo Procesal Civil, sino de aplicarla segun este
caso concreto, donde la solucid6n no puede ser el apego estricto a
la letra de una disposicion legal. Los tribunales ante todo son de
justicia y deben velar por ella, sin que esa l|loable finalidad
altere el ordenamiento juridico. No se vulneran las reglas del
remate porque se considera prudente ordenar el msnmp con |a base
dada por wun perito, quien efectivanmente puede brindar el valor
real conforme a las caracteristicas de la propiedad. En ese
sentido, se confirmara el auto apelado por nmayoria.” Voto nuanero
750-G de las 8 horas 10 minutos del 5 de mayo del 2004. Adensas,
puede consultarse la resolucién nanmero 929-N de las 7 horas 45
m nut os del 26 de agosto de 2005. El juzgador no puede inclinarse,
conpb regla general, a la aplicacion literal de |as normas | egal es.
Sienpre habrd algun grado de interpretaci 6n, especialnente en
virtud de las circunstancias de cada caso concreto. En este
asunto, se pretende el remate de una finca ubica en el Cantén de
Matina, la cual tiene un é&rea superior a los 326.000 netros
cuadrados. Es inpensable que ese innueble pueda tener un val or de
escasos ¢ 28.554. El Tribunal no pretende desconocer |os al cances
del numeral 649 nenci onado, pero el valor nunicipal debe ajustarse
a paranetros aproximdos a la realidad. De |o contrario, se causa
indefensién y un grave perjuicio patrimonial, |lo que no puede
patrocinar el juez. Se entiende que la norma se aplica cuando el
valor registrado en la Minicipalidad se ha actualizado en |os
ultinos afos, de ahi |a ausencia de un peritaje. A nada conduce
designar un perito para que rinda un avaluo simlar. El ahorro de
tienpo y dinero es obvio en esas condiciones, |0 que no sucede en
este expediente. Por |0 expuesto y, sin mas consideraci ones por
i nnecesario, por mayoria se confirma la resolucién inpugnada.”
Resol uci 6n nunero 207-L de las 13 horas 30 minutos del 9 de marzo
de 2006. Ill.- La situacidén es simlar a la cita jurisprudencial.
Se trata de un inmueble ubicado en la Provincia de San José,
concretanmente en Aserri con un area de 218.62 netros cuadrados. La
Muni ci palidad de esa localidad, a folio 84, indica que valor
registrado es de ¢ 7.800.000 y se origina en un permso de
construcci 6n. Se desconoce |la fecha de ese registro y se entiende,
sin lugar a dudas, que Unicanmente incluye la obra construida.
Segun el sentir de la mayoria, el nonto debe cubrir el terreno y
la edificacion y actualizado en los dudltinos afios. Todos esos
paranetros se ignoran y no se subsanan en esta instancia con |os
agravi os. Por |0 expuesto, sienpre por nmayoria, se confirma |a
resol uci 6n i npugnada. - "
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b. Enbargo de un derecho sobre finca
[ TRIBUNAL PRI MERO CI VI L] ?

“I.- El apelante afirma se debe aplicar conb base del remate el
val or declarado en Tributacion Directa, conmp dispone el ordinal
649 del Codigo Procesal Cvil. Se aportdé una certificacidn de |a
Muni ci pal i dad de CGuatuso sobre el valor declarado del innueble.
Asevera no es legal ni procedente desacreditar dicha estinacién
con el criterio del juzgador que no se ajusta a la realidad
nacional. I1.- El ordinal 649, alegado por el recurrente, regula
la valoracién de bienes para el remate, en |0 que interesa,
l[iteral nente estatuye: “Si |o0s bienes enbargados fueren innuebles,
servird de base para el remate el valor declarado en Ila
Tributaci 6n Directa, que se denbstrard nediante certificaci éon que
presentard el actor. Sin enbargo, si alguna de las partes lo
solicitare, o si no estuvieren declarados |os innuebles en esa
oficina, éstos seran estinmados por un perito. (...) Tanbién se
har4 valoracion pericial cuando |os bienes enbargados fueren
nmuebles. (...) Contra lo resuelto por el juez sobre el dictanen
s6lo cabra revocatoria.” Si  bien este nuneral, leido con
abstracci 6n del resto del ordenamiento juridico, Illevaria a la
conclusi 6n que la base del remate en caso de un bien innueble,
debe ser el valor declarado ante Tributacion Directa; lo cierto,
del caso es que el bien debe ser rematado en un valor actual. La
parte actora aportd certificacion del valor registrado ante
Tributacion Directa (folio 53), enmitida el diecisiete de junio de
dos ml| cuatro, para una finca con una nedida de dos mllones
cuarenta y siete ml novecientos catorce nmetros con sesenta y ocho
deci netros cuadrados, aproxi madanente doscientas cuatro hectéareas.
Se le previno la indicacion del monento en el cual se realizd el
aval to; sin enbargo, la parte nunca cunpli6 dicha prevencion,
resol uci 6n de las quince horas treinta mnutos del nueve de julio
de dos ml cuatro (folio 60). La ley de |MPUESTO SOBRE BIENES
| NMUEBLES, numero 7509, en el articulo 10, dltinmo parrafo,
estatuye: “La val oraci én general o individual se realizard una vez
cada cinco afios. Sol o podran efectuarse nuevas val oraci ones cuando
haya expirado este plazo." No se denostrd cuando se realizo el
aval o anterior, conp para estimar que se cunpli6 dicha norma. La
interpretaci én sistemiatica de la normativa referente al remate
Ileva a la conclusion que el bien debe subastarse con una base de

un valor aproximado al real, salvo que las partes hubiesen
convenido en fijar uno especifico. Las normas deben aplicarse en
relacién con el cont ext o, los antecedentes histéricos vy

legislativos y la realidad social del tienpo en que han de ser
apl i cadas, atendi endo fundanental nente al espiritu y finalidad de
el las, canon 10 del Cbédigo Civil. IlIl.- Asimsnp este Tribunal, ha
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dicho lo siguiente: “...cuando el valor del innueble enbargado es
muy bajo y no guarda relacion con la realidad actual, no es
posible ordenar el remate con base en él, sino que debe

practicarse una pericia para determnar el valor real del msno
para evitar perjuicio al demandado |o que es un deber del
Juzgador. S6lo cuando el valor declarado es razonable se saca con
esa base.” N°380-P, Seccion Primera, a las siete horas cuarenta y
cinco mnutos del tres de marzo del afio dos ml| cuatro. “(...) la
actora (...)indica que el nunmeral 649 del Codigo Procesal Civil no
faculta al Juez para admitir o no el remate con esa val oracién. -
Consta de autos, que el valor del derecho a la mtad de la finca
gue se pretende rematar tiene un valor fiscal en |la Minicipalidad
correspondiente de dos mllones quinientos ml colones.- En
aplicaci 6n estricta de la norma citada por el recurrente |levaria
razén, sin enbargo, la norma adnmite interpretaci 6n por el Juez, y
en casos especiales, conb el de este expediente, cuando el valor
regi strado se nota que evidentenmente no corresponde a |a realidad,
con el fin de evitar injusticias para el deudor, que veria
perderse su patrinmonio en virtud de |la deuda que se |le cobra, el
Juez puede ordenar se valore por perito el bien, y eso en nada
perjudica al acreedor, por el contrario se va a vender por el
precio justo y con él pagar |o adeudado.” N°929-N, a las siete
horas cuarenta y cinco mnutos del veintiséis de agosto del afio

dos mil cinco. “...el valor nunicipal debe ajustarse a paranetros
aproximados a la realidad. De o contrario, se causa indefension vy
un grave perjuicio patrinmonial, o que no puede patrocinar el

juez. Se entiende que I|la norma se aplica cuando el valor
registrado en la Minicipalidad se ha actualizado en los udltinos
afios, de ahi la ausencia de un peritaje. A nada conduce designar
un perito para que rinda un avallo simlar. El ahorro de tienpo y
dinero es obvio en esas condiciones, |o que no sucede en este
expediente.” N207-L, a las trece horas treinta m nutos del nueve
de marzo del afio dos mil seis. Por |o expuesto, la resolucion
recurrida nmerece ser confirnmada."”

FUENTES ClI TADAS:
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1 TRIBUNAL PRI MERO ClIVIL. Resolucién No. 304-2006, de las siete horas
con cuarenta mnutos del cinco de abril de dos ml| seis.

2 TRIBUNAL PRI MERO CI VIL. Resol uci 6n No. 271-2007, de |las ocho horas con
veinticinco mnutos del veintiuno de marzo de dos m | siete.



