ClJUL enumen

CENTRO DE INFORMACION JURIDIC A EN LINEA

Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

Para ver aviso legal de clic en el siguiente Hipervinculo
(NECESITA CONEXION A INTERNET)
http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/condicion.htm

| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TENMA:
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RESUMEN. En el presente inforne de investigacién se analiza el
tema de las arras, abarcandose prinordialnente su concepto vy
natural eza, adenmas de plasnarse la distincion entre arras
penitenciales y las confirmatorias, |o anterior desde |la doctrina
y jurisprudenci a.
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a)Definicién de arras y cl ases

[ BONI VENTO FERNANDEZ] *

“Arras es la sum de dinero u otra cosa que uno de 1los
contratantes entrega al otro conop garantia de la celebracidn o
ej ecuci 6n de la venta o conb prueba de su cel ebraci 6n. Con esta
definicién se fijan los alcances nuestro estatuto civil.
Preci sanbs una definicion de acuerdo con el ordenaniento |egal
porque es sabido que en Alemania, por ejenplo, las arras en
materia civil, sirven solanente conb prueba de |la celebraci6n de
contrat o.

Si guiendo la definicion propuesta y las nornmas del Cddigo GCivil
se tienen que sefialar dos clases de arras: a) Las penitenciales o
de retractacién y b) las confirmatori as.

Arras penitenciales o de retractaci 6n

Son las que trae el articulo 1859 del GCoédigo CGvil, cuando
registra: "Si se vende con arras, esto es, dando una cosa en
prenda de |l a cel ebraci 6n o ejecuci 6n del contrato, se entiende que
cada uno de los contratantes podr&a retractarse; el que ha dado |as
arras, perdiéndolas, y el que las ha recibido, restituyéndolas
dobl adas". Advertinos el rechazo al vocablo restituyéndol as, que
enplea este articulo, por considerarlo inpropio. Se restituye |lo
gue se recibe, y en este caso se tiene que entregar mas de | o que
se da. Nos inclinanbs por |a expresién entregandolas. Tanpoco
aceptanos | a palabra prenda, en el sentido del contrato de prenda,
de que trata en el articulo 2409 del Cddigo Civil, por no
corresponder a este acto, sino comp nedio de garantia.

Estas son las arras que formul 6 el Enperador Justiniano, y que
preval ecen en nuestro Cédigo Cvil. La suma de dinero o el objeto
que se entregue a titulo de arras va a garantizar el contrato,
pero dejando una facultad de resol uci 6n extrajudicial del negocio,
por unilateral voluntad de cualquiera de 1los contratantes,
medi ante el retracto o desistimento. Refleja esto que las partes
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otorgantes inponen al acto una condicién resolutoria, con precisos
efectos y alcances, sin necesidad de recurrir al aparato
jurisdiccional del Estado para |la declaratoria de aniquilamento o
retracto.

Ef ect os

Las arras de retractacién o penitenciales producen cono efectos
i nportantes | os siguientes:

1°. Las partes dentro del plazo pactado expresanente o, a falta de
plazo fijado, en el térmnb de |os dos neses subsiguientes a la
convenci 6n, pueden dejar sin eficacia la venta o la pronmesa de
venta, volviendo todo al estado anterior; es una resolucion
extrajudicial de contrato.

2°. Quien ejerce la facultad de retracto, pierde las arras, si |las
dio, o las entrega dobl adas si |as recibibé.

3°. Si las partes no se retractan, las, arras dadas deben ser
restituidas a quien las entregdé, o bien inputarse al precio si
fuere el conprador quien |as dio.

Plazo y forma del retracto

El arrepentimento que cualquiera de las partes quiera hacer del
negoci o debe anoldarse bien al térm no convencional, o sea aquél
gue acuerden voluntaria y expresanente las partes, o bien al
térmno legal, es decir, dentro de |los dos neses subsiguientes a
la convenci 6n, cuando las partes no sefialen o fijen plazo, ni
después de otorgada escritura publica de la venta o principiada |la
entrega.

El retracto es |la nanifestaci 6n de arrepentim ento expresa del que
va a disolver el contrato, a la otra parte, sin requerir la
declaratoria judicial. Esta manifestacion, para que produzca
pl enanente sus efectos, basta que sea elevada por el contratante
gue se retracta, de nanera directa y sin intervenci 6n de autoridad
al guna, cuando se trata de nuebles, y por conducto de Notario, en
trat andose de i nnuebl es.
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Pero en la préactica, el desistimento de una venta de nuebles
hecha directanente entre |las partes ofrece serios contratienpos y
di ficultades en su ejecucion: si el contratante que se retracta lo
expresa o conmunica al otro y no queda constancia alguna de esa
mani f estaci 6n, |os efectos son precarios porque quien recibe esa
mani f estaci 6n puede negarlo. De ahi que aconsejenbps que ese
retracto se haga a nmanera de requerimento judicial, en donde es
el juez, a peticién de parte, quien pone en conocimento la
vol untad de desistir del contrato, por parte del retractante. Con
ese requerimento se logra |la prueba necesaria para denostrar que
si hubo arrepentim ento.

Con la venta de inmuebles es nmenos conpleja |la retractaci 6n, por
cuanto la nmanifestaci én de arrepentimento debe ser |levada ante
un Notario Publico, para luego insertarla en la escritura publica
matriz. Asi el retracto produce plenos efectos.

Arras confirnmatori as

Estan reglamentadas en el articulo 1861 del Cédigo Gvil: "Si
expresanente se dieren arras cono parte del precio o conp sefial de
guedar convenidos |os contratantes, quedara perfecta la venta".
Constituyen, de esa manera, un signo ostensible o prueba de I|a
cel ebraci 6n del contrato de venta. Las partes quieren el negocio
juridico; dan las arras conp parte del precio o conpb sefial de
guedar conveni do el cont rat o. No pueden retractarse o]
arrepentirse. Si hay incunplimento, la parte que cunple o se
allana a cunplir podra demandar por la via judicial o el
cunplimento o |la resoluci6n, en anbos casos con indemizaci 6n de
perj ui ci os.

Ef ect os

Las arras confirmatorias no permten el desistimento o retracto.
Cuando se dan conp parte del precio, que es la forma mas frecuente
en | os negocios, o cono seilal de quedar convenidos en el contrato,
el acto juridico es perfecto y debe cunplirse. No puede ninguno de
los otorgantes alegar que dio l|las arras para permtir el
arrepentimento. Si no quiere cunplir el contrato, la otra parte
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o puede obligar judicialmente a su cunplimento. O bien puede
pedir la resolucién. No tiene ningun nedio de excepci6n o defensa
con las arras confirmatorias para pretender dejar sin efecto el
contrato cel ebrado. No podra nanifestar que las pierde si las dio,
o las entrega dobladas si las recibi6. De ahi el cuidado que debe
otorgarse a las arras cuando |las partes |as pactan cono parte de
preci o, porque repetinbs, no ofrecen la oportunidad de Ila
retractaci 6n. O se cunple o se resuelve pero por la via judicial
Y en anbos casos con i ndemni zaci 6n de perj ui ci o0s.

Cuando el <contrato se cunple, las arras pueden inputarse al
precio, en el evento que sean dadas por el conprador; Yy deben
devol verse al vendedor, en el caso de que haya sido éste el que
| as hubi era entregado.

Presunci 6n de arras de retractaci 6n

Cuando no cuenta a qué titulo se dan |las aaras, si conp grantia de
|a celebracién, si conp parte del precio, o conb sefal de quedar

convenido el contrato, el articulo 1861 del Cddigo Cvil, inciso
final, consagra una presunci 6n de derecho en el sentido de que |as
arras son penitenciales o de retraccion. Dice la norma citada

“No constando alguna de estas expresiones por escrito, se
presumira de derecho que los contratantes se reservan la facultad
de retractarse”

2 NORMATI VA

Codi go Cvi l

[ ASAVBLEA LEG SLATI VA] 2

ART|i CULO 1058.- Las cantidades que con el nombre de sefial o arras
se suelen entregar en las ventas, se entiende sienpre que |o han
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sido por cuenta del precio y conp ratificacion del contrato, sin
gue pueda ninguna de las partes retractarse perdiendo |las arras,
sal vo que asi esté expresanente esti pul ado.

3 JURI SPRUDENCI A

a)Distincion entre las confirmatorias y |la Penitenciales
[ SALA PRI MERA] °

Resol uci 6n: 000608-F-02

SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA -San José a |as
di eci séi s horas veinte mnutos del siete de agosto del afio dos
m | dos.

Procesos ordinari os acunul ados establ ecidos en el Juzgado GCivil de
Punt ar enas, VI CTOR MANUEL ARI AS HERNANDEZ, bachiller en enferneria
e | LEANA CONTRERAS ANGULO, profesora; contra SANDRA MARI A FALLAS
CHAVES, divorciada, del hogar; el segundo por SANDRA MARI A FALLAS
CHAVES, de calidades indicadas; <contra VICTOR MANUEL ARl AS
HERNANDEZ, e |LEANA CONTRERAS ANGULO, anbos de calidades
i ndi cadas. I ntervienen ademads, los |icenciados WIlIliam Mra
Rojas y Luis Felipe Calderon Pérez conmp apoderados especiales
judiciales de las partes. Todas |as personas son mayores de edad,
vecinos de Puntarenas y con |las salvedades hechas casados vy
abogados.

RESUL TANDG

1°.-Con base en |os hechos que expusieron y disposiciones |egales
gue citaron, |os actores establecieron demandas ordinarias, cuya
cuantia se fijo en la suma de tres mnillones quinientos ml
colones, para que en sentencia se declare: “ 1). Qe por el
Contrato de Pronesa Obligatoria de Venta confeccionado en pliego
de oficio nunero 2270718 A, |a demandada se encuentra obligada a
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vender la finca inscrita en Propiedad, Partido de Puntarenas,

Matricula de Folio Real Ninero 93329-000, que es terreno para
construir con casa de habitacidn, Udnica y exclusivanmente a |os
aqui actores. 2). Que |la denmandada no podra vender ni enajenar |la
finca de marras, ni conproneter ni nodificar la propiedad
constituyendo ningun tipo de gravanmen sobre dicha finca. 3). Que
confrontado e interpretado el contrato confeccionado en el pliego
de oficio nanmero 2270718 A, con | os docunentos reeconocidos y |as
preguntas contestadas en |a prueba confesional que |a demandada
rindiera ante el sefior Juez Prinmero Cvil y de Trabajo de
Punt arenas, se tenga |la opcién de venta con pronesa obligatoria de
venta otorgada a nuestro favor por |a demandada, prorrogada a
térm no indefinido, por hechos |os pagos parciales recibidos a
entera satisfaccion por |la demandada y que |os suscritos podenos
seguir pagando el resto del precio de la venta a tractos. 4). Qe
en virtud de las circunstancias que entornan esta negociaci 6n, se
ordene adicionar y aclarar el supracitado contrato hecho en pliego
de oficio nunmero 2270718 A, para que en el nmsno se diga en forma
exacta que el bien innmueble objeto de conpra es el inscrito ante
el Registro Publico Inmobiliario al Partido de Puntarenas, bajo
Matricula de Folio Real Namero 93329-000, con un plazo prudencia

de conproniso obligatorio de venta de l|a sefiora Sandra Maria
Fal | as Chaves, a favor de |los suscritos por un espacio de tienpo
de cuatro neses, fijéandose el saldo a favor de |a demandada en e

gue resulte de la resta que se |le haga al precio fijado de tres
mllones quinientos ml| colones, nenos |os abonos y pagos ya
hechos al nonmento del dictado de la sentencia. 5). Que en caso de
rebeldia de |a sefiora Fallas Chaves, a no querer adicionar vy
aclarar la pronmesa obligatoria de venta de marras, se haga por
medi o del sefior Juez, y si al dictado de |la sentencia el precio de
la venta estuviese total mnente cancelado, se le obligue en virtud
de dicha sentencia a |la demandada a otorgar la escritura publica
de venta correspondiente, y en caso de negarse a ello se haga
di cho otorgami ento de escritura publica por nedio del sefor Juez.
6). Se |le condene a |la demandada al pago de anbas costas de esta
accion y a todo gasto que origine por otorgamento de escritura
publica, derechos de inscripcion, inpuesto del traspaso de
i nmuebl es, inpuestos y tasas nunicipales y todo gasto que cause en
la tramitaci 6n de dicha escritura por su conducta omisa y negativa
de actuar conforme a derecho .”. Y en |la segunda para que se
declare: “1.- Que el convenio que suscribi con |os accionados,
sefiores Victor Manuel Arias Hernandez e |leana Contreras Angulo

el dia 27 de abril de 1995, |lamado “Pronmesa obligatoria de venta
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sobre innmueble” no fue propianmente un precontrato sino |la venta
del inmueble de m propiedad; inscrita hoy en el Registro
Publico, Partido de Puntarenas, matricula 93329-000. 2.- Que esa
venta qued6 condicionada a que yo -la vendedora- obtuviera |os
correspondi entes  docunent os, consistente en la inscripcion
registral a m nonbre, y por parte de |os acci onados -conpradores-
al pago del resto del precio en un plazo de cuatro neses. 3.-

Que la suscrita cunplié con la condicion inpuesta, al haber
obtenido la inscripcidn registral y aparecer a nonbre mo, libre
de gravanenes y anotaciones, el inmueble objeto de |a negacidn.
4. -

Que los accionados no cunplieron con su obligaci6n de pagar el
resto del precio, pues a cuenta de el solo abonaron la suma de
quinientos ml colones, debiendo a la fecha |la suma de dos
mllones quinientos ml| colones, nas sSus intereses al tipo de
| ey, desde el 27 de agosto de 1995 —fecha en que debian hacer el
pago- hasta el efectivo pago de la totalidad de |a obligacion;
todo o cual se calculard en ejecucion de este fallo. 5.- Que en
el evento de que |os accionados no paguen el resto del precio y
sus intereses en el plazo que prudencialnente fije el Despacho,
una vez firne la sentencia que recaiga en este asunto, se tendra
por resuelto el contrato de conpraventa, debiendo |os accionados
reintegrarne |la posesion del innueble, en las msmas condiciones
de buen uso y conservacién en que |o recibieron; debiendo
cancel arnme todos | os dafios y perjuicios que nme han irrogado con su
incunplimento y que se cal cul aran en ejecuci 6n de este fallo. 6.-
Que son anbas costas de esta demanda a cargo de | os acci onados.”

2°.-En la prinmera denmanda |a accionada no contestd en tienpo, por
lo que se declaré6 su rebeldia y se tuvo por contestada
afirmati vanente en cuanto a |los hechos que |le sirvieron de

f undanent o. En la segunda demanda |os accionados contestaron
negati vanente y opusieron |as excepciones de falta de derecho,
falta de accion, falta de | egetimattio ad causam tanto activa

cono pasiva, falta de legetimattio ad procesum tanto activa cono
pasiva, la genérica de sine actione agit y la de contrato no
cunplido de non adinpleti contractus.
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3°.-La Jueza, Sonia Alvarez Conzalez, en sentencia N 131-99 de
las 8:00 horas del 29 de novienbre de 1999, resolvié: “Lo expuesto
y citas de Ley indicadas, se declara sin lugar en todas sus partes
la demanda ordinaria civil establecida por Victor Manuel Arias
Hernandez e Il ena Contreras Angul o, representados por su apoderado
especial judicial Lic. Luis Felipe Calderon Pérez contra Sandra
Maria Fallas Chaves, representada por su apoderado especial
judicial Lic. WIlliam Mora Rojas con el pago de |las costas a cargo
de | os pronoventes. -

Se declara con lugar conp se dird |la demanda ordinaria |aboral
establ ecida por Sandra Maria Fallas Chaves, representada por su
apoderado especial judicial Lic. WIlliam Mira Rojas contra Victor
Manuel Arias Hernandez e |lena Contreras Angul o, representados por
su apoderado especial judicial Lic. Luis Felipe Calderéon Pérez,
asi: 1) Que el convenio suscrito entre las aqui partes el dia
veintisiete de abril de m |l novecientos noventa y cinco, |Ilamado
“Pronmesa obligatoria de venta sobre innmueble”, no fue propianente
un precontrato sino la venta del innueble propiedad de Fallas
Chaves, inscrita hoy en el Regi stro Publi co, Partido de
Puntarenas, matricula namero noventa y tres ml| trescientos
vei ntinueve-triple cero.- 2) Qe |os demandados no cunplieron con
su obligaci 6n de pagar el resto del precio, a saber, dos nillones
quinientos mnml colones, el dia veintisiete de agosto de ml
noveci entos noventa y cinco, por |o que son en deberle dicha suna
mas |los intereses legales a partir del veintisiete de agosto de
m | novecientos noventa y cinco y hasta su efectivo pago, |os que
se cal cul aran en ej ecuci 6n de sentenci a. -

En lo demds, se declara sin lugar, declaréandose sin lugar |as
excepci ones opuestas por |os demandados de falta de derecho, falta
de legitimacio6n en causa activa y pasiva, |a genérica de sine
actione agit y la de non adinpleti contractus y rechazandose | as
de falta de accion y falta de legitimatio ad procesum por no
exi stir en nuestro derecho procesal civil.-

Son las costas personales 'y procesales a <cargo de |los
demandados. ”.
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4°.-El Lic. Calder6n Pérez en su expresado caracter apeldé y el
Tri bunal Segundo Civil, Secci6n Segunda, integrado por |os Jueces,
José Rodol fo Lebon Diaz, Juan Ranbn Coronado Huertas y Ana Eugenia
Rodriguez Alvarado, en sentencia N°087 de las 9:00 horas del 2 de
marzo del 2001, dispuso: “Se revoca l|la sentencia apelada
ani camente en cuanto declard, al acoger |a demanda instaurada por
Sandra Maria Fallas Chaves contra Victor Mnuel Arias Hernandez e
|| eana Contreras Angulo, que el negocio juridico celebrado entre
las partes el 27 de abril de 1995 fue el negocio definitivo de
venta, para en su lugar dejar establecido que ese negocio
definitivo quedd perfeccionado el 16 de julio de 1995. En todo lo
demas que fue objeto de apelacién se confirma el fallo recurrido,
pero acl arandolo en el sentido de que |os dineros que han venido
consi gnando di chos accionados a favor de Fallas Chaves en el hoy
Juzgado Civil de Menor Cuantia de Puntarenas, deben ser inputados
en forma que corresponda y a partir del 16 de julio de 1995, a la
liquidacién final de su crédito que presente |la accionante Fallas
Chaves, en relacién con |los extrenos que |le fueron concedi dos en

el fallo recurrido. Por altino, se corrige el error material de
la parte dispositiva del fallo apelado, sefial andose que el
presente asunto es wun ordinario civil y no I|aboral conb se
consi gno. ”.

5°.-El apoderado de la sefiora Fallas Chaves, solicité adicidon y
aclaraci 6n de la sentencia de las 9:00 horas del 2 de marzo del
2001 y el Tribunal en resolucién N°134 de las 9:30 horas del 30 de
marzo del 2001, resolvi6: “Se aclara |la sentencia dictada por este
Tribunal a las nueve horas del dos de marzo del afo en curso, en
el sentido de que la inputacion de 1los dineros consignados
judicialmente por |os accionados Arias Hernandez y Contreras
Angul o, a que se refiere |la parte dispositiva de dicho fallo, debe
hacerse en | a etapa de ejecuci 6n de sentencia, pero inputandose en
primer térm no en pago de |los intereses que se hayan irrogado o se
irroguen mentras el principal que |los origina no sea cancel ado en
su totalidad, pues |la accionante Fallas Chaves no queda obligada a
recibir ese principal (saldo del precio de la venta) en tractos.
En cuanto a ese Unico aspecto se acoge la solicitud de aclaracio6n
formul ada por el apoderado de |a accionante Fallas Chaves, por |o
que se rechaza en todo |o dengs. Se rechaza la solicitud de
aclaraci6n y adicién del fallo formulada por el apoderado de | os
act ores- demandados Arias Hernandez y Contreras Angul o.”.
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6°.-Los sefiores, Arias Herndndez y Contreras Angulo, en su
expresado caréacter formulan recurso de casacion por el fondo.
Al egan violacion de los articulos del 330 del Codigo Procesa
Cvil; 1049 y 1058 del Codigo GCivil.

7°.-En los procedimentos se han observado |as prescripciones
| egal es.

Redacta el Magi strado Montenegro Trejos; v,

CONSI DERANDG

|. EIl 27 de abril de 1995, |a aqui demandada Sandra Maria Fall as
Chaves suscribi 6 con | os demandantes Victor Manuel Arias Hernéandez
e |l eana Contreras Angul o un contrato denom nado por ellos “Qpci6n
obligatoria de venta”. E misno tenia conp objeto una casa,
situada en el Roble de Puntarenas, hoy correspondiente a la finca
inscrita en el Registro Publico, Partido de Puntarenas, Folio Rea

matricula 93.329-000. Segun su texto l|la sefora Fal | as Chaves
pronete vender a | os otros dos conparecientes, por partes iguales,
en |la suma de tres mllones quinientos ml| colones, dicha
propiedad, la cual le habia sido adjudicada por el |Instituto
Naci onal de Vivienda y Urbanisno, a quien dofa Sandra, a la
sazon, adeudaba un sal do de ¢510. 138, 00.

Confornme al propio docunento |os conpradores se obligan a
pagarlo y asimsno a cubrir cualquier otra diferencia, todo cono
parte del precio. Sienpre dentro de su tenor |a sefiora Fallas se

conpronete, a partir de su suscripcion, a “realizar todas |as
gestiones pertinentes y procedentes para poder cancelar, solicitar
autorizaciones ante la Directiva del INW, a l|los efectos que

dentro del plazo de la opcio6n pueda tener |os docunentos |istos
para efectuar la venta en escritura publica” (sic). lgual nente se
di spone: “para el evento de que no se pudiera formalizar |la venta
respectiva, la sefiora Fallas rebajara el saldo que 1le han
cancel ado rebaj dndolo en nontos nensuales de alquiler, pues |os
conpradores son inquilinos actuales de |la casa... por |a cual
pagan |la suma de ¢30.000,00, nontos que se rebajaran en forma
nmensual hasta anortizar el saldo que se ha pagado” (sic). En la
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demanda origen de este proceso |los actores solicitan se declare,
en lo esencial, que bajo ese contrato, Sandra Maria Fallas esta
obligada a venderles |a nencionada finca, y que, mentras tanto

no puede disponer de ella, ni conproneterla, ni transformarla en
ni nguna forma; ruegan asim sno tener aquella negociaci 6n conb una
pronesa obligatoria de venta, prorrogada a térmno indefinido, e
imputar al precio |os pagos parciales recibidos por |a vendedora,
di sponi éndose su derecho a seguir pagando el saldo de la venta
en tractos, finalnente suplican que si al nonmento de dictar
sentencia, el precio de |la venta hubiere sido total nente cubierto,
se la obligue a otorgar la escritura publica. Ademas, instan se la
condene a pagar |as costas del proceso. La sefiora Fallas Chaves
no contestd en tienpo esta demanda y se le declaré rebelde. En un
proceso iniciado posteriornmente, acunulado al presente, dicha
sefiora demand6 a Arias Hernandez y a Contreras Angul o, pidiendo,
en | o esencial, se declare que el negocio arriba referido no es
un precontrato sino una venta condicionada a que l|la vendedora
obtuviera |os docunentos correspondientes para formalizarla y al
pago del resto del precio concertado en un plazo de cuatro neses;
qgue ella ha cunplido con la condicién inpuesta, no asi |os
demandados, pues sol o abonaron quinientos ml col ones, adeudandol e
un saldo de dos nillones quinientos m| colones nmas intereses; que
si |l os demandados no pagan esa diferencia en el pl azo sefal ado
por el Juzgado, el contrato debe estinmarse resuelto, y en este
supuesto Victor Manuel Arias e |leana Contreras deben devol ver el
i nmueble e indemizar |os dafios y perjuicios. Insta asimsnm la
condenatoria en costas. El Juzgado desestinmd totalnente |a
demanda de Arias y Contreras y acogi 6 parcialnente la de Fallas
Chaves, en estos términos: Declaré el contrato una venta perfecta
y no un precontrato, y conp incunplientes a |los indicados Arias y
Contreras por no haber estos pagado el resto del precio conveni do,
sea dos mllones quinientos ml colones, y los obligd a satisfacer
a Sandra Maria esa suma, mas intereses legales a partir del 27 de
agosto de 1995 y hasta su efectivo pago. Los condend, adenas, a
pagar anbas costas del proceso. Contra esa decisioén apeld el

representante de Arias y Contreras. Conoci endo en alzada el
Tri bunal declar6 que el negocio cel ebrado por las partes el 27
de abril de 1995 era una pronesa de venta, perfeccionada conp

conpravent a el 16 de julio de 1995, cuando Arias y Contreras
entregaron a |la vendedora |la cantidad de cuatrocientos noventa y
cinco ml| colones aceptando |a oferta. Las sumas recibidas con
anterioridad las tuvo conmpb “arras confirmatorias” o sefal de
trato. Confirmd en todo o demas el fallo recurrido. En punto a
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| as sunmas consignadas sefial 6 que debian inputarse “en la form
gue corresponda”, pero a partir de aquel 16 de julio “ a la
[iquidacion final del crédito”. Posteriormente aclardé el

pronunci am ent o, disponiendo que |o consignado judicialnente por
Arias y Contreras debia hacerse en ejecucidon de l|la sentencia,
i mput &ndose en priner térnmino a intereses del principal y al pago
del precio, pues este debia ser cubierto de una sola vez y no en
tract os.

1. CASACION POR EL FONDO Recurren ante esta Sala |os sefiores
Arias Hernandez y Contreras Angulo, censurando el fallo por
razones de fondo, exclusivanente. Acusan, en primer teérm no,
violaci 6n del articulo 330 del Cbdigo Procesal Civil por errores
en la apreciacion de la prueba, inputandole yerros en Ila
interpretaci 6n del contrato, al esti mar el Tribunal que se
trat6 de una pronesa de venta y no conp real nente correspondia, de
una venta definitiva desde su origen. Las sumas entregadas a la

enaj enante, seifal an, o fueron en concepto de arras, y al no
entenderl o de ese nodo, el juzgador viol6 el articulo 1058 del
Codigo Civil. En el siguiente agravi o, acusan un error en
punto a la fecha en que el Tribunal tuvo por consolidado el
negoci o, pues no fue cuando se entregd parte del precio, sino
desde que se suscribid, sea el 27 de abril de [|995. Por eso
dicen, irrespet6 el or di nal 1049 del Codigo citado. El ultino

reproche se dirige a la conclusion del Tribunal sobre tenerlos
conb incunplientes a ellos y estimar que |a sefiora Fallas Zudi ga,
por el contrario, se ajust6 a los térmnos de |a negociaciébn,
cuando | a prueba apunta en sentido inverso.

IIl. La doctrina y el Cddigo Civil distinguen los contratos de
venta definitivos de |os precontratos. Estos ultinos responden a
convenci ones nedi ante | as cual es dos o mas personas se conproneten
a formalizar en el futuro un contrato de venta, que de nonento no
quieren o no pueden celebrar definitivanmente. En nuestro nedio
son de uso comin | as denoni nadas pronesas unilaterales de venta u
opci ones de venta (articulo 1054 del Cbédigo Cvil) y las pronesas
reci procas de conpra venta. Esta Sala, en sentencia nunmero 51 de
las 15 horas del 11 de agosto de 1993, analizando |a opcio6n de
venta sefial 6: "El contrato de opci 6n de venta, figura nuy debatida
en doctrina y jurisprudencia, es concebido en |la actualidad cono
un contrato auténono, prelimnar o preparatorio. Por nedio de él,
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un sujeto se conpronete a vender a otro un bien, por un
determ nado precio, si éste decide aceptar la opcién dentro del
plazo fijado al efecto. Es asi conp el pronmitente se conpronete a
mant ener su oferta durante un cierto plazo, y a vender un bien a
un precio determnado; el optante, por su parte, acepta el
conprom so adquirido por el otro contratante, pero no se
conpronete a aceptar la oferta. Goza, por ende, de un plazo para
estudiar la propuesta, |la cual debe considerarse firme durante el
tienpo de la opcidén, sin posibilidad de ser revocada. Si es
aceptada, habria acuerdo entre las partes y se configuraria
entonces el contrato definitivo, segun las reglas previstas por
los articulos 1009, 1049 y 1054 del Cbédigo Civil. La opcién de
venta puede ser gratuita u onerosa. En la prinera, el promtente
se obliga a mantener su oferta en firme y su conprom so de
celebrar el contrato futuro durante el plazo previsto, sin recibir
nada a canbio. En la opci 6n onerosa, el optante ha pagado una suma
de dinero al oferente para obtener |a pronesa de venta,
est abl eci éndose asi prestaciones reciprocas de anbas partes”. S
la oferta es aceptada, por ese nmero hecho opera la transm sidn del
bien, 1o que es consecuente con el sistena de adquisicién de |os

derechos reales que opera en nuestro nedio: el nudo consensu
(articulos 489, 1009 y 1049 del GCoédigo Civil). La pronesa
reciproca de conpraventa tiene el nisnb objeto de la “opcio6n de
venta”. A través de ella se pretende celebrar, en el futuro, el

contrato definitivo de venta. Sin enbargo son |las dos partes del
contrato quienes ofrecen |levarlo a cabo, pronetiendo uno vender
en un precio determnado y el otro conprar en ese precio, durante
un plazo establ ecido por anbos. Cual quiera que acepte perfecciona

el contrato. Tanto la pronesa unilateral conb la reciproca de
vent a, deben involucrar necesarianente todos [|os elenentos
esenciales del futuro contrato. La aceptacion de la oferta
inplica el perfeccionamento del contrato definitivo. Con sdlo

gue el destinatario acepte se transmte el derecho de propiedad,
sin que se requiera de otras formalidades que si operan en otros
sistemas juridicos, verbigracia, el “titulo y nmdo” y el de
i nscripcién constitutiva en un Registro Publico. Ello inplica que
la oferta debe determinar la cosa objeto de transmsion futura y
el precio que por esta se pretende (articulo 1049 ibidem, pero
conb todo contrato, tanbién debe cunplir con los requisitos
esenci ales para la validez de |as obligaciones: capacidad de parte
de quien se obliga, tanbién entendida cono |legitinmcién para
hacerl o, que el objeto esté en el conercio de |os honbres, y causa
justa (articulo 627 del misnmo cuerpo |egal).
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|V.-En el subjudice, la sefiora Fallas proneti6 vender la finca
matricula nuamero 93329-000 de Puntarenas, por partes iguales, a
| o0s sefiores Arias y Contreras. Lo hizo a través de un negocio
juridico celebrado el 27 de abril de 1995, en el que se determ no
cono precio la suma de ¢3, 500, 000. Por su parte | os conpradores
se conpronetieron a pagar la suma inicial de ¢510,138 al Instituto
Naci onal de Vivienda y Urbanisno, para cancelar un saldo que la
of erente adeudaba a esa Instituci6n, de quien provenia el titulo
de | a sefora Fall as. Ese conmpromiso y su cunplimento, sustentan
ahora la posicion de los recurrentes respecto de |a natural eza
juridica del <contrato celebrado, al considerar que el pago
efectuado lo fue en concepto de arras, por l|lo que, segun lo
establecido por el articulo 1058 del Cédigo Civil, se habria
confirmado |la venta. Doctrinal nente las arras o sefial de trato,
responden a dos sentidos, diferentes y excluyentes, no sienpre
reconoci dos por el sistems. Uno es el de signo confirmatorio de
qgue el contrato se perfecciond, y otro el penitencial. Cuando
opera en este ultinb sentido el contrato puede resolverse
al | anandose el conprador a perder las arras o el vendedor a
devol verl as duplicadas, de alli que alguna doctrina defina este
instituto conmp arras de desistimento. El Codigo Cvi

costarricense sigue la solucién de las arras confirmatorias, a
di sponer: “las cantidades que con el nonbre de sefial o arras se
suelen entregar en l|las ventas, se entienden sienpre que |o han
sido por cuenta del precio y conp ratificacion del contrato, sin
gue pueda ninguna de las partes retractarse perdiendo |las arras,
sal vo que asi esté expresanente estipulado” (articulo 1058). En
otras | egislaciones, cono |la espafiola, ocurre |lo contrario, esto
es, se sigue la segunda (articulo 1454 del Codigo Civil espafiol).
En Alemania la solucion legislativa es parecida a la nuestra

(articulo 336 BGB). Sin enbargo, la norma del Cbddigo GCivil
costarricense es de natural eza dispositiva, vale decir que admte
pacto en otro sentido. Las partes, de consiguiente, pueden

convenir en arras penitenciales, mas si asi no se estipula
expresanmente, tendran el caracter de confirmatorias. En el
convenio bajo exanen, |os conpradores se conpronetieron a pagar
una suma inportante cono adelanto al precio convenido, |o que en
efecto cunplieron el 5 de mayo de 1995. La vendedora ciertanente
podia inputar esa cantidad a alquileres, pero sélo si |la conpra
venta no se pudiere formalizar; no se estipul6 expresanente
cl dusula penal para |la eventualidad de que alguno de 1|os
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contratantes quisiera desvincularse definitivanente del contrato.

Ese pago se debe entender, entonces, cono abono al precio y no
cono cl ausul a penal. E conportam ento de |as partes después de
cel ebrado el contrato reafirma |lo anterior. La vendedora, por lo
denas, asi lo ha sostenido durante el proceso. Adenas | os
conpradores hicieron otro abono de ¢495.000 el 16 de julio de
1995. Dentro de esta inteligencia, los pagos de treinta ml

col ones nensual es en concepto de al quileres, consignados en el
Juzgado Civil de Menor Cuantia de Puntarenas deben inputarse, a
partir del 2 de octubre de |995, conp abonos al precio.

V.-De o anteriornmente expuesto, la Sala colige que |las partes no
suscri bieron una pronesa de venta, sino una conpraventa, aunque
suj eta a una condicion suspensiva: l|la realizacién por Ila
vendedora de todo | o necesario para permtir el traspaso legal vy
efectivo del innueble; situacion permitida por los articulos 1092
y 1093 del Coédigo Civil. En los contratos asi condicionados el
domnio no se trasmte sino en el nomento de cunplirse la
condi ci 6n. En este caso el hecho condicionante fundanmental era la
autorizacion del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanisnp, sin
la cual la vendedora no tenia |a capacidad plena de disposicion
del innueble, que sin enbargo |le habia sido ya adjudicado. Ese
permiso y la inscripcion registral sobrevinieron nmeses después de
lo previsto en |a negociaci 6n. Supuesto |o anterior el Tribunal se
equi voco al calificar |a negociacidén de pronesa de venta, sélo
porque l|la vendedora no tenia a ese nonento |a disposicién del
bien, y agravo su error al estimar, contradictorianente, que esa
pronesa se perfecciond el 16 de julio de 1995, por corresponder al
dia en que se abon6 |a suma de cuatrocientos noventa y cinco ml
col ones; en realidad, dicho perfeccionam ento se produce cuando |a
vendedora estuvo en condiciones de trasmtir |la propiedad. Vale
advertir que aunque |a negociacion tenia en principio por objeto
una cosa ajena, no cabria pensar en su nulidad, en prinmer térm no,
obvi anente, por que tal efecto no fue pretendido por ninguna de
|las partes, y en segundo lugar porque la venta de cosa ajena se
convalida si, conpb aqui sucedi 6, el vendedor |lega posteriornente
a ser propietario del bien, en cuyo caso el negocio se tiene conp
una venta realizada bajo condicién. (Articulos 1062 y 1063 del
msnmo  Codi go). Ahora bien, aunque ésta es la solucion
juridicamente <correcta, dadas I|las pretensiones de la parte
recurrente y la forma conmb viene resuelto el caso, no seria
posi ble aplicarla sin producir una reforma en perjuicio, en tanto
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inmplicaria postergar la fecha a partir de la cual la sentencia
consideré que |as consignaciones a alquileres debian inputarse al
pago del precio. (hechos probados 9° y 11°). Por consiguiente |o
acogido en la decision examnada es |o nenos gravosa para |os
propi os censurantes y debe mantenerse por |l a razén antes expuesta.

VI.-El tercer notivo invocado por el casacionista, se sustenta en
una serie de manifestaciones que pretenden Ilevar a la conviccion
de que la parte incunpliente en | a negociaci6n a que se refiere el
proceso, es |a vendedora del innueble, y no |os recurrentes,
aspecto que tanbi én se reclamm en el primer agravio. Con ese
proposito, se acusa indebida valoracion de el enmentos probatorios
gue figuran en el expediente conp |os que constan en el proceso de
consi ghaci 6n de sunas a favor de la enajenante, confesién en el
proceso de prueba anticipada y |os propios térm nos del conveni o,
gue Uunicanente se transcriben. Trat &ndose de un error de
der echo, gue consiste en otorgarle a |las probanzas un valor que
no tienen, o dejar de concederle el que la ley les confiere,
debi 6 el peticionario indicar en fornma expresa |as normas |egal es
i nfringi das sobre el valor de |os el enentos probatorios apreciados
erroneanmente, y asinmsnp, conb necesaria inferencia, |las de fondo
i ndi rect anente concul cadas, esto aparte de explicar co6no y por qué
sobrevino el error. (Casacion N° 31 de las 14 horas cuarenta y
cinco mnutos del 20 de marzo de |991). Al no haberse reclanado
asi, la censura resulta informal |10 que obliga a su desesti maci 6n.

VII.-Conmo corolario de todo | o expuesto, el recurso debe decl arase
sin lugar, inmponiendo a |los recurrentes el pago de sus costas.

POR TANTO

Se declara sin lugar el recurso de casaci on. Se condena a | os
recurrentes a pagar |as costas del m sno.

b) Analisis de las arras confirmatorias concepto y nornativa

[ SALA PRI MERA] *
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Resol uci ones: 000562-F-03

SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. - San José a las diez
horas cuarenta m nutos del diez de setienbre del afio dos m | tres.

Proceso ordinario establecido en el Juzgado Cvil de Heredia por
CARLCS CARMONA  SANCHEZ, enpresari o; contra DIDIER BRENES
PARREAGUI RRE, enpresari o. Figuran cono apoderados especial es
judiciales, del actor, OQhoniel Mifioz Vargas y Mrietta Herrera
Cantillo, viuda, anbos, vecinos de Santa Ana. Las personas fisicas
son mayores de edad y con |as sal vedades hechas casados, abogados
y veci nos de Heredi a.

RESUL TANDO

1°.-Con base en | os hechos que expuso y disposiciones |egales que
citd, la actora establecié6 denmanda ordinaria cuya cuantia se fijé
en la suma de un mllon trescientos sesenta vy siete ml
cuatroci entos sesenta cuatro dol ares, veinte centavos de dol ar

a fin de que en sentencia se declare: "A) Qe la resoluciodn
unil ateral denomnada por el seiflor Didier Brenes “de pleno
derecho” es nula por no estar expresanente autorizada por el
contrato y la ley. B) Que el contrato fechado del primero de junio
de m | novecientos noventa y cuatro y sus reformas, denom nado de
“OPCl ON DE COWPRA- VENTA’, constituido por el sefior: DI DIER BRENES
PARREGUI RRE y el suscrito, debido al incunplimento del msno por
parte del sefior Brenes Parreguirre, debe declararse resuelto.- C
Que en virtud de la resoluciéon a que se refiere el extreno
anterior, el seflor Didier Brenes Parreguirre, esta obligado a
Restituir al actor de |la presente demanda, |as prestaci ones que
con ocasi 6n del Contrato Resuelto ha realizado el suscrito. D) Que
el sefior DI D ER BRENES PARREGUI RRE, debe restituir, dentro de |os
ocho dias siguientes a la firmeza de la sentencia, la suma de

Sesenta y un ml novecientos seis dbélares con treinta y siete
centavos noneda de | os Estados Unidos, por concepto de devol uci 6n
del abono anual del treinta y uno de mayo de m | novecientos
noventa y seis realizados por el suscrito sobre el precio total de
la contratacion. E) Que el denmandado debera cancelar el interés
del diez por ciento anual 6 en su defecto el interés legal, sobre

Direccion Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Teléfono 2511-56-98
E-mail: cijulenlinea@abogados.or.cr
18




ClJUL cnumea

CENTRO DE INFORMACION JURIDIC A EN LINEA

Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

el nonto a que se refiere la petitoria anterior hasta el efectivo
pago. F) Debe el demandado, Restituir la suma de: Doscientos
veintiocho m| doscientos setenta y ocho con treinta y cinco
centavos, noneda de | os Estados Uni dos de Norteamérica, dentro de
los ocho dias siguientes a la firneza de la sentencia, por
concepto de |os pagos nensual es anticipados, asi conp todos |os
pagos que por ese concepto realice |la conpafila Procesadora de
Carnes Delyfer S.A, hasta la definitiva resolucion del contrato.
G Que el demandado debe reconocer el interés del diez por ciento
anual 6 en su defecto el interés legal que generan |os pagos
anticipados a que se refiere el hecho anterior, desde que se
produj eron 6 se produzcan y hasta su efectivo pago. H) Que debe el

demandado resarcir |os dafios y perjuicios ocasionados por su
incunplimento. |I) Que todos |os pagos a que se refieren extrenos
petitorios supra citados, deben cancelarse en |a nobneda pactada

sea en DOl ares de | os Estados Unidos de Norteanmérica, 0 bien en su
equi val ente en colones, al tipo de venta oficial vigente al dia de
efectivo pago. J) Que corresponde al denmandado el pago de anbas
costas de la presente acci 6n. COMO PRI MERA PRETENSI ON SUBSI DI ARI A
SOLICITA QUE SE DECLARE: A Qe de conformdad con la cléausula
tercera en relacion con la cuarta, del contrato del prinmero de
junio de ml novecientos noventa y cuatro, constituido por el

demandado y el suscrito; el sefior: Didier Brenes debe Restituirne
la suma de: Doscientos veintiocho m| doscientos setenta y ocho
dél ares con treinta y cinco centavos, noneda de |os Estados Uni dos
de Norteanmérica, dentro de los ochdo dias siguientes a la firneza
la sentencia, por tratarse éstos de Pagos Mensual es Antici pados
del precio total de la venta. B) Que el denmandado debe Reconocer
el interés del diez por ciento anual calculados en délares 06 el

interés legal que generan |os pagos anticipados a que se refiere
|a pretension anterior, desde que se produjeron éstos y hasta su
efectivo pago. C) Qe todos |los pagos a que se refieren |os
extrenos petitorios supra-citados, deben realizarse en |a noneda
pactada, sea en dbélares noneda de los Estados Unidos de
Nort eanmérica, o bien en su equivalente en colones al tipo de venta
oficial Vigente al dia de su efectivo pago. D) Que corresponde al

demandado el pago de anbas costas de l|la presente acci6on. COVO
SEGUNDA  PRETENSI ON SUBSIDIARIA SOLICI TA QUE SE DECLARE: 1. Que
las fincas del Partido de Heredia 71-989-000 y 65914-000,

pertenecen al suscrito CARLOS CARMONA SANCHEZ, puesto que el

contrato del prinmero dxe junio de ml novecientos noventa vy
cuatro, es un Contrato de Conpra-Venta Definitivo. 2. Que dentro
de los ocho dias siguientes a la firnmeza de |la presente denmanda
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debe el denmandado desalojar |a propiedad y en caso contrario sera
desocupado por l|la fuerza policial de este pais y debera el
tribunal ordenar l|la puesta en posesion del suscrito. 3. Que son
anbas costas a cargo de la parte contraria.”. (sic).

2°.-El demandado contestd extenporéaneanente y opuso |a excepcion
de cosa juzgada.

3°.-El Juez, Edwin Alvarado Ganboa, en sentencia N 2001-312 de
las 8:00 horas del 10 de Julio del 2001, resolvié: “Se rechaza |a
excepci 6n de cosa juzgada opuesta por el accionado.- Se acoge |la
presente demanda ordi naria de CARLOS CARMONA SANCHEZ contra DI DI ER
BRENES PARRAGUIRRE, en I|la forma que se diré, entendiéndose
denegada en |0 que expresanente no se emta pronunciamento.- Se
declara que en virtud de la resolucidon del contrato de pleno
derecho hecha por el demandado, éste debe devolver al actor la
suma de DOSCIENTOS VEINTISEIS ML SETENTA Y CINCO DCOLARES
DIECI SIETE CENTAVOS Y UN MLLON DOSCIENTOS CUARENTA Y UN ML
SEI SCI ENTOS CUARENTA Y UN COLONES NOVENTA Y CI NCO CENTI MOS, dentro
del plazo de ocho dias a partir de la firnmeza de esta sentencia. -
Se inpone al demandado el pago de los intereses sobre dicha sumas
en una tasa igual a la que pague el Banco Nacional de Costa Rica
en los certificados a seis neses plazo segiun |a nbneda en que se
trate hasta el efectivo pago de dichas sumas a partir de la
firmeza de esta sentencia.- Se inpone al accionado el pago de |as
costas personal es y procesal es de este asunto.”

4°. - Anbas partes apelaron y el Tribunal Superior Cvil de Heredia,
integrado por |os Jueces, Roberto J. Tanchez Bustamante, Carnen
Maria Blanco Mel éndez y Henry Madrigal Cordero, en sentencia N
308-02-2001 de las 9:30 horas del 31 de octubre del 2001, dispuso:
“De conform dad con | o considerado, se hace ver que no se observan
defectos ni omisiones causantes de nulidad o indefension. Se
REVOCA PARCIALMENTE |a sentencia de prinera instancia vy

resol vi éndose correctanmente se declara: |.- Sin lugar la solicitud
de nulidad de la sentencia de prinera instancia; Il.- Nula la
resol uci 6n del contrato de conpraventa que unilateral mente hiciera
el demandado; I1Il1.- Sin lugar |la demanda ordinaria tanto en su

pretensi 6n principal conp en |las subsidiarias; |V.- Se condena al
demandante al pago de anbas costas del proceso; y V.- En todo lo
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demés, SE CONFI RVA. .

5°.-El sefior, Carnpbna Sanchez, en su expresado caracter formula
recurso de casacion por el f ondo. Alega violacién de |os
articulos 1008, 1009, 1022, 1058, 1063, 1163 del Codigo Civil;
330, 368, 369, 370, 371, 372 inciso 1) y 379 del Cbdigo Procesa
Guvil.

6°.-En los procedimentos se han observado |as prescripciones
legales. Interviene en la decisién de este asunto el Magistrado
Supl ent e Gerardo Par aj el es Vi ndas.
Redacta el Magi strado R vas Lodiciga; v,

CONSI DERANDO

|.-Los sefores Carl os Carnobna  Sanchez y Di di er Br enes
Parreaguirre, suscribieron, el primero de junio de 1994, un
contrato que denom naron: “CONTRATO DE OPCI ON DE COVPRAVENTA’; por
nmedi o del cual, el segundo se conpronetia a traspasar al prinero,
libre de todo gravanmen, sus innuebles del Partido de Heredia,
inscritos bajo el Sistemm de Folio Real matriculas naneros
136539- 000, 65914-000, 136096-000 y 71989-000 y wuna maquinaria
ubicada en uno de los bienes, la cual se detall6 nediante un
docunento, el cual se adjunté al contrato. El precio total de la
venta se fijo en la suma de $850.000.00 de |os Estados Unidos de
Anmeérica, o el equivalente en colones al tipo de canbio del dia
cuando se efectuara el pago. El plazo fijado para |la cancel aci 6n
fue de seis afios. El conprador se obligé a hacer pagos parciales
de, al nenos, un diez por ciento cada afio, después del segundo afio
de vigencia, hasta |Ilegar al sexto afio en el cual cancelaria el
saldo existente a la fecha. Se pact6 tanmbién, |a posibilidad de
ef ectuar abonos extraordinarios en el nonento cuando el adquirente
| o deseara. Asim sno convinieron, para mantener la vigencia de |la
contrataci 6n, el conprador deberia pagar al vendedor |la suma de
$8. 051. 00 aneri canos nensual es v, en caso de incunplimento de
uno o mas, de esos pagos quedaria sin efecto el contrato con
responsabilidad para el incunpliente. La cléusula cuarta contenia
lo relativo a |os abonos anuales parciales y a I|os abonos
extraordi nari os. Establ eci6 adenas que en caso de incunplimento
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esas sunmas no podian ser reclanmadas por el conprador. Al nonento
de la firma del contrato, el conprador entré en posesién de |os
bi enes objeto de l|a conpraventa, expresandose, era por nera
tolerancia con respecto a los innmuebles y conb depositario de la
maqui naria e insunos. El 4 de mayo de 1995, los contratantes
rescindieron parcialnmente el acuerdo, especificamente en |lo
concerniente a la finca de Heredia, numero 136514-000, quedando
vigente en relacio6n con |las restantes propiedades. Por tal notivo
el precio total de la contrataci 6n qued6é fijado en $667.464.00 vy
la cuota nensual en $5.562,20. Ademés, el conprador autorizo al
vendedor a arrendar, a |a conpafiia Procesadora de Carnes Delyfer
Soci edad An6ninma la finca nanmero 71989-000, junto con la el equipo
ubicado en ella, y acordaron acreditar el nonto de $6.610
nmensuales conb pago de |la nensualidad que debia cubrir el
conprador. Tanbién ese dia don Carlos Carnpbna Sanchez, Didier
Brenes Parraguirre y la enpresa Delyfer celebran otro contrato en
el cual, el primero cede a esta ultinma las fincas numeros 136514 y
71989, edificaciones, nmaquinaria y equipo.

[1.-En junio de 1997, el conprador, ante el Juzgado G vil de Myor
Cuantia de Heredia, plantedé denmanda contra el sefior Didier Brenes
Parreaguirre, formul ando |as siguientes pretensiones: PRI NC PAL:
Primero: Que la resolucién unilateral efectuada por el vendedor es
absolutanmente nula, al no estar autorizada en el contrato.
Segundo: Que el contrato original y sus refornmas deben decl ararse
resuel tas debido al incunplimento del vendedor. Tercero: Que en
virtud de dicha resolucién, el vendedor estd obligado a restituir
al actor las prestaciones realizadas por él. Cuarto: Qe el
demandado debe restituirle en el plazo de ocho dias la suma de
sesenta y un ml noventa y seis dbélares con treinta y siete
centavos, proveniente del abono anual del 31 de mayo de 1996.
Quinto: Que ademés debera cancelar intereses del 10 por ciento o
en su defecto el interés |egal, sobre el nonto citado
anteriornente y hasta su efectivo pago. Sext o: Que debe
restituirle el nonto de $214.531,66, dentro de los 8 dias
siguientes a la firmeza de la sentencia, correspondientes a |os
pagos nensual es antici pados, asi conb todo otro pago que hiciera
la sociedad arrendataria. Sét i no: Que el demandado debera
reconocerle intereses al 10 por ciento o al tipo del interés |egal
sobre la cantidad citada, desde que se generen y hasta su efectivo
pago. Octavo: Que deberd resarcir |los dafios y perjuicios
ocasi onados con su incunplimento. Noveno: Qe todo pago deberé
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ef ectuarse en délares o en su defecto en colones al tipo de canbio
oficial del dia en que se realice. SUBSID ARIA: En |a eventualidad
de que no se tuviera por resuelto el contrato solicitd: Prinero:
De conformdad con la clausula tercera relacionada con la cuarta,
debe el accionado restituirle la suna de $214.531,66, dentro de
los 8 dias siguientes a la firneza de |la sentencia, por ser pagos
antici pados del precio total de la venta. Segundo: Que debera
reconocer intereses del 10 por ciento anual o al interés | egal
desde que se produjeran y hasta el efectivo pago. Tercero: Que |os
pagos deben efectuarse en doélares o en colones al tipo de canbio
oficial del dia en que se realicen. Cuarto: Que el accionado debe
ser condenado al pago de anbas costas. El demandado se opuso a |a
demanda e interpuso |a excepci én de cosa juzgada. Solicitdé que en
sentencia se declarara sin lugar en todos sus extrenos |a denanda,
se acogieran |as excepciones interpuestas y se condenara al actor
al pago de anbas costas del proceso. Posteriornmente con el objeto
de integrar la litis, por existir una cesion parcial del contrato
a favor de |la enpresa Procesadora de Carnes Delyfer Sociedad
An6énima, el actor la demandd, pero desisti6 de su demanda
respecto a ésta.

I1l1.-El Juzgado Civil de Myor Cuantia de Heredia en sentencia #
2001- 312 de 8 horas del 10 de julio del 2001, rechazé |la
excepci 6n de cosa juzgada opuesta por el denmandado, y acogi6 |a
demanda de la siguiente forma: En virtud de |la resolucion de pleno
derecho efectuada por el demandado, éste deberé devol ver al actor
la suma de $226.075, 17 y ¢1.241.641,95, dentro de los 8 dias
siguientes a la firneza de la sentencia. Inpuso al condenado el
pago de intereses sobre dichas sumas a una tasa igual a |a pagada
por el Banco Nacional de Costa Rica en los certificados a seis
nmeses pl azo, para cada noneda y hasta el efectivo pago. |gual nente
| o conden6 al pago de |las costas personales y procesal es. Anbas
partes apelaron. El  Tribunal Superior Cvil de Heredia en
sentencia # 308-02-2001 de 9 horas 30 m nutos del 31 de octubre
del 2001, resolvid: “Se REVOCA PARCIALMENTE |la sentencia de
prinera instancia y resolviéndose correctanente se declara: |.-
Sin lugar la solicitud de nulidad de |a sentencia de prinera

instancia; Il.- Nula la resoluci6n del contrato de conpraventa que
unilateralmente hiciera el demandado; I1I11.- Sin lugar |a denmanda
ordinaria tanto en su pretensi6n principal cono en las
subsidiarias; IV.- Se condena al demandante al pago de anbas

costas del proceso; y V.- En todo |o denas Se confirma.”
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|V.-El actor interpuso recurso de casacion y formul é6 dos notivos
de fondo. Primero: adujo infringidos los articulos 1008, 1009 y
1022 todos del Coédigo Civil y los nunmerales 368, 369, 370, 371 y
372 inciso 1 del Codigo Procesal Civil. Alegé error de derecho en
| a apreciaci 6n de |a prueba docunental y especificanente en |a del
“Contrato de Opcion de Venta”, por falta de aplicacién de |os
ordi nal es 330, 368, 369, 370, 371, 372 inciso 1 y 379 ibidem
Considera, la clausula segunda del contrato hace referencia de
manera expresa a |as sumas pagadas por él para dar vigencia a la
opci 6n de conpraventa, sin expresar el destino que se les daria en
caso de incunmplimento. Estima, no sb6lo se hace una diferencia
formal, entre las sunmas pagadas para nmantener la vigencia de |a
negoci aci 6n y |as que denom naron abonos anual es al precio (sobre
los cuales de nmnera expresa se estipul6 que en caso de
i ncunplimento no podian ser objeto de reclanpb), sino t anmbi én
tiene un sentido |d6gico dentro del contexto general del convenio.
De ahi, al interpretar contra |o acordado por |o0s contratantes se
viola de manera directa | o estipulado por el articulo 1022 ibidem
por ser el contrato ley entre |las partes. Segundo: al egd violacion
directa por no aplicar los articulos 1058, 1063 y 1163 del Codigo
Cvil, error de derecho conetido al apreciar |o dispuesto en |as
cldusulas tercera y cuarta del convenio supra citado y el
docunento de fecha prinero de junio de 1995 que nodificé al
primero, con lo cual resultan violados |os nunerales 330, 338,
368, 369 y 379 del Coédigo Procesal Cvil. Indica, con la forma de
interpretar efectuada por el Tribunal, dejé de aplicar |Io
di spuesto por los ordinales 1058 y 1063 del Cbddigo Cvil. En el
prinmer caso porque, |la pérdida de las arras o |as cantidades dadas
en seflal de trato solo se produce si asi se ha acordado de forma
expresa. El segundo al establecerse el interés legal en el caso de
que las partes no hubieren fijado tasa de interés para la
obligaci 6n. En su concepto |as sumas nensual es pagadas por él, asi
cono |l as cancel adas por el arrendatari o deben de serle devueltas,
por no existir pacto expreso sobre éstas. Para finalizar sefiala
que en materia de sanciones derivadas de un contrato, deben estar
expresanmente estipul adas, sea por ley o el convenio, por ser un
principio de derecho, aplicable a las clausulas penales; ese
aspecto no puede dejarse a la libre interpretacién, y la norma de
todas fornmas establece que la pérdida de las arras s6lo es dable
si es expresa |la voluntad de partes en tal sentido.
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V.-Previo al analisis de |os agravios, resulta pertinente, sefial ar
con base en |la sentencia del Tribunal que el contrato entre |as
partes se encuentra vigente, porque |a resolucién unilateral hecha
por el demandado fue anulada. Asimsnp, |a demanda fue decl arada
sin lugar en todos sus extrenmps, razén suficiente para denegar |a
devol uci 6n de |l os nontos reclanados por el actor, al no existir
causa que la fundanente. No obstante |o expresado, a mayor
abundanmi ento, se conoce el recurso en |los siguientes térm nos.
Pri mer o: aunque |los contratantes denom naron al conveni o:
“Contrato de Opci 6n de Conpraventa”, |os juzgadores de instancia,
ati nadanmente, al resolver dicho punto lo tuvieron desde su génesis
cono una conpraventa, |lo cual no fue atacado por ninguna de |as
partes. El articulo 1058 del Codigo Civil estipula: “Las
canti dades que con el nonmbre de sefial o arras se suelen entregar
en |as ventas, se entiende sienpre que |lo han sido por cuenta del
precio y conp ratificacién del contrato, sin que pueda ninguna de
las partes retractarse perdiendo las arras, salvo que asi esté
expresanente estipulado.”. Esta Sala a propésito del tema de |as
arras resolvio en sentencia nunero 51 de las 15 horas del 11 de
agosto de 1993: “La opci 6n de venta puede ser gratuita u onerosa.
En la prinera, el promtente se obliga a mantener su oferta firne
y su conprom so de celebrar el contrato futuro durante el plazo
previsto, sin recibir nada a canbio. En la opci6n onerosa, el
optante ha pagado una suma de dinero al oferente para obtener |a
pronmesa de venta, estableciéndose asi prestaciones reciprocas de
anbas partes. En este tipo de contratos, segun suele estipularse,
la suma dada conp anticipo o adelanto quedard en nmanos del
oferente en caso de no ser aceptada la opcidén en el plazo
conveni do, pero si es aceptada, se estina conp parte del precio.
Enpero, si las partes nada han acordado al respecto, el oferente
debe devol ver el dinero recibido conb sefial de trato en caso de no
realizarse el contrato definitivo, segun |o establecido por el
articulo 1058 del Cédigo Civil”. No existe fundanento |egal para
acceder al quebranto que alega el recurrente, no es posible
quebrar el fallo y ordenar la restitucion de |las sumas nensual es
por él cancel adas. En el proceso, se probd, nunca se pagaron sunas
por concepto de sefial de trato, desde la firma del contrato |as
partes convinieron en cosa, precio y hasta en la fornma cénp se
cancel aria este ultinmo. El nunmeral 1002 del ibidem no ha resultado
viol ado, las clausulas del negoci o juridico suscrito entre |as
partes ha sido correctamente apreciado por el Tribunal, de su
analisis resulta claro que las sumas cancel adas cada nes no son
arras, por lo que la interpretacion del ad quem se encuentra
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ajustada a derecho y a los autos. En el recurso no se explica con
claridad y precisién en qué consisten las violaciones de |os
ordinales 1008 y 1099 del Cdédigo Civil, ni la de los articulos
368, 369, 370, 371 y 372 del Cbodigo Procesal Civil, no basta con
indicar en forma genérica que una norma ha sido violada o nmal
aplicada el recurso deviene en informal, por tanto, no es posible
atender dichos notivos. No obstante, es <claro que en el
contradictorio no se discute nada con respecto al consentim ento.
De ahi, que no se produzca la violaci6n de |os nunerales 1008
1099 y 1022 del Cbédigo Cvil ni los ordinales 368, 369, 370, 371y
372 inciso 1) del Cddigo Procesal G vil.

VI . - Segundo: el recurrente pretende que |as sumas establ ecidas
en la clausula tercera del contrato sean tenidas cono arras. En
relacién con la naturaleza juridica de |las sumas entregadas conp
seflal de trato, asi comb el trato que da nuestra legislacion a
di cho concepto, es pertinente recordar | o expresado por esta Sal a:
“Doctrinalnente las arras o sefial de trato, responden a dos
sentidos, diferentes y excluyentes, no sienpre reconocidos por el
sistema. Uno es el signo de confirmatorio de que el contrato se
perfecciond, y otro el penitencial. Cuando opera en este ultino
sentido el contrato puede resolverse allanandose el conprador a
perder las arras o el vendedor a devolverlas duplicadas, de alli
que alguna doctrina defina este instituto <cono arras de
desestimento. El Codigo Civil costarricense sigue |la solucion de
las arras confirmatorias, al disponer: “las cantidades que con el
nonbre de seflal o arras se suelen entregar en |as ventas, se
entienden sienpre que |o han sido por cuenta del precio y cono
ratificacion del contrato, sin que pueda ninguna de |las partes
retractarse perdiendo las arras, salvo que asi esté expresanente
estipul ado” (articulo (sic)1058). En otras |egislaciones compb |a
espafiola, ocurre |o contrario, esto es, se sigue |a segunda
(articulo (sic) 1454 del Cédigo Civil espafiol). En A emania la
soluci én legislativa es parecida a |la nuestra (articulo (sic) 336
BGB). Sin enbargo, la norma del Codigo Civil costarricense es de
natural eza dispositiva, vale decir que admte pacto en otro
sentido. Las partes, por consiguiente, pueden convenir en arras
penitenciales, mas si asi no se estipula expresanente, tendran el
caracter de confirmatorias”. (N°608 de 16:20 horas del 7 de agosto
del 2002). En |la especie no se cancel 6 ninguna suma por concepto
de arras. Por esta razén, resulta vana la discusién relativa a si
| as sumas pagadas nensual nente deben reintegrarse al conprador.

Direccion Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Teléfono 2511-56-98
E-mail: cijulenlinea@abogados.or.cr
26




ClJUL enumen

CENTRO DE INFORMACION JURIDIC A EN LINEA

Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

N6t ese que aun de haber sido en dicho concepto, el convenio no
indicéo el destino que debian seguir de no ef ect uar se | a
conpraventa, notivo suficiente para ser tenidas conp parte del
precio. Por otro lado, notese, el hecho sétino de |a denmanda,
expresa que |los nontos nensuales, son pagos anticipados de
conform dad con | o pactado y en sus pretensiones el actor no hizo

referencia a “arras”, sino que pretendia la devolucién de |os
di neros por el supuesto incunplimento de |as obligaciones por
parte del vendedor. De ahi, si fue éste quien incunplid, no le

asiste el derecho para solicitar su devol uci 6n. Recuérdese, que
nuestro Ordenamiento Juridico otorga al contratante que ha venido
cunpliendo con su parte, la facultad de solicitar el cunplimento
forzoso, o bien, la resolucio6n contractual. Ha quedado denobstrado
en el caso en estudio, el demandado fue l|la parte cunpliente.
Desde el inicio puso al actor en posesio6n de |os bienes, fue éste
quien no cunpli6é con su obligacion de efectuar |os pagos tal vy
conb habian sido pactados. En sentencia N° 80 de las 15:30 horas
del 30 de novienbre de 1993, esta Sala, con respecto al
cunplimento de |l os contratos bilateral es estableci6: “IX -

Trat andose de contratos bilaterales y ante su incunpliniento, el
articulo (sic) 692 del Cdédigo Cvil establece la posibilidad de
demandar su ejecuci 6n forzosa o su resolucién. Es |la consecuencia
prevista por el ordenamiento juridico por transgredir un vinculo
obl i gacional con fuerza normativa para las partes. Es decir, se
trata de acciones otorgadas a la parte cunpliente en razén del
incunplimento de la otra parte, precisanente por que |os
contratos tienen fuerza de ley entre las partes, segun |lo
estatuido por el articulo (sic)1022 ibidem Pero es claro, en todo
caso, que |as acciones derivadas del precitado articulo (sic) 692
son otorgadas a |la parte que ha cunplido.”.

VIl.- En concordancia con |o que viene expuesto, no interesa aqui
analizar si los nontos de la cléusula tercera, a diferencia de |os
de la cuarta, deben ser reintegrados, porque se esta ante una
conpraventa y, las sumas cancel adas nensual nente, al conputarse
cono parte del precio, no son susceptibles de reintegro, sobre
todo si se tiene en cuenta, tal y conbp ha quedado denostrado que
la actora es la parte incunpliente; razén por la cual le esta
vedada la solicitud de resoluci6n del convenio, asi conp el
reintegro de las sumas por ella cancel adas cono abono del precio.
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No existe inaplicacién de los nunerales 1058 y 1163 del Cbdigo
Cvil, por cuanto las clausulas tercera y cuarta del contrato
fueron correctanente apreciadas por el Tribunal. Esas normas no
son de aplicacion en |a especie, ya que |as cantidades nensual es,
no fueron entregadas conb seflal de trato y conb no son
suscepti bl es de devol uci 6n, no interesa acd lo atinente a la
determinacion de la tasa de interés. No es posible, comb lo
pretende el casacionista, que el destino de |as sumas cancel adas,
sean las del reintegro a él, ya que no fue expresanente pactado.
De ahi, que no se encuentre yerro alguno en |as consideraciones
del ad quem Conb ya se expresd, el Coédigo Cvil en el ordinal
692, establece que en caso de incunplimento de uno de |os
obligados, |e conpete a quien ha cunplido, ya sea pedir Ila
ej ecuci 6n forzosa, o0 bien, la resolucidn contractual. De nmanera
especifica, para el caso de |la conpraventa, son los articulos 1072
y 1089 ibidem |los aplicables. Por |o expresado, al ser la actora
|a parte que no ha cunplido, no existe el yerro invocado, con |a
consecuent e desesti maci 6n del presente agravio.

VIIl.-Por no existir |las violaciones al egadas, se ha de denegar el
recurso de casaci 6n con sus costas a cargo del recurrente.

PCOR TANTO

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

FUENTES Cl TADAS
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