e
T

Centro de nformacién Jurfdicaen Linea &'

Para ver aviso legal de clic en el siguiente Hi pervinculo

( NECESI TA CONEXI ON A | NTERNET)
http://cijul enlinea.ucr.ac.cr/condicion.htm

| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TENA:
JURI SPRUDENCI A SOBRE DESAHUCI OS

RESUMEN:

Este inforne hace un andlisis jurisprudencial sobre |a

figura del Desahucio, con |os puntos de vista del Derecho Procesa
Civil y el Derecho Agrari o.

SUMARI O

1. DESAHUCI O DERECHO PROCESAL Cl VI L.

VI .

VII.

VI,

Propietaria que entrega nuda propiedad a una asociacion y
después de su nuerte |l a enpleada continta en |la vivienda.

| nadm si bilidad del recurso de casaci 6n

Recurso de anparo resulta inprocedente, remsién a otra
vi a.

Analisis acerca de la posibilidad de establecer una
i ndemni zaci 6n para el arrendatario en aquellos casos en
que el contrato de arrendamento finalice por decisiodn
uni | ateral del arrendante.

Alega el recurrente que se limta el acceso al recurso de
casaci 6n dentro de ciertos procesos de acuerdo con |la
cuantia y de la autoridad jurisdiccional que resuelve el
asunt o.

Det er m naci 6n de | a cuantia par a est abl ecer I a
conpet enci a.

Analisis e inexistencia de tolerancia en caso de innueble
adquirido con anotacién de proceso ordinario pendiente
pl ant eado por el poseedor.

Di sconform dad de la recurrente por solicitud de desal ojo
adm nistrativo sin cunplirse |los requisitos que establece
la |ey.

El diferendo planteado constituye un asunto ajeno al
anbito de conpetencia de |a Jurisdiccion constitucional.

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98

E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

X. Ccupaci 6n por nera tolerancia debe ser determ nada en
forma nitida y clara.

XlI. Inprocedente denegatoria de la via procesal sumaria para

conocer de asunto anparado en causal de ocupaci 6n por nera
t ol er anci a.
XI'l. Proceso de desahucio por falta de pago.

1. Inaplicabilidad de norma que faculta al arrendatario a
suspender el pago cuando se requieran reparaciones del
i nmuebl e.

XI'V. Procedi mento de desahuci o adm ni strati vo.

XV. Anparo contra sujetos de derecho privado.

XVI. Recurso de Casaci 6n. Casos en | os que procede.

2. DESAHUCI O AGRARI O

|. Analisis normativo y taxatividad de | as causal es..

Il. Carga de |a prueba con respecto a causal por nera
t ol eranci a corresponde al actor.

I11. Analisis acerca de | a | egi ti maci 6n activa par a
i nt er ponerl o.

V. Normativa aplicable y distincién con el de naturaleza
civil.

V. Causal que no se ajusta a las establecidas de formm
taxativa ni es congruente con los principios de Ila
contrataci 6n agraria y sus efectos.

VI. Recurso agrario ante casaci 6n. Casos en que procede.
VI1. Desahucio referido a finca donde |abor6 el demandado conp
peodn.

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

DESARROLLO
1. DESAHUCI O DERECHO PROCESAL Cl VI L.

|. Propietaria que entrega nuda propiedad a una asociacion y
después de su nuerte | a enpleada continta en |la vivienda.

“I'l.- Proceso de desahucio pronovido por Asociacion Del Buen
Pastor, propietaria de la finca del partido de San José matricula
nunero ciento veintidés m | novecientos ochenta y cinco — cero cero
uno, donde existe construida una vivienda que ha veni do ocupando |a
sefiora Rosa Fernadndez Suarez. La causal alegada es la nera
tolerancia de la propietaria. La vivienda dicha pertenecié a
Bernarda Cubillo, quien le entregd |la nuda propiedad a Ila
Asoci aci 6n. La dermandada ingresa a la vivienda precisanente al ser
contratada para que cuidara a |a sefiora Bernarda Cubillo y en razén
de ello la accionada permaneci6 en el innueble. Fallecida dofia
Bernarda, l|a Asociacion previene a Rosa que desaloje y esta se
ni ega, razon por la cual se pronueve este proceso de desahucio. La
Juez de prinera instancia acoge |la denmanda al estinmar que |la actora
esta legitimada para solicitar el desalojo, y que efectivanente la
ocupaci 6n de dofia Rosa | o ha venido siendo por pura tolerancia de
| a Asociaci 6n actora. IIl.- De lo asi resuelto recurre ahora la
accionada y en |o fundanental enunera | os siguientes argunmentos: A
Que ella no ocupa el innueble por nera tolerancia sino en virtud de
un contrato laboral que la liga a la parte actora. A respecto,
estina este Tribunal que si esto fuera asi, la nsma Ley de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos permte en estos casos que |la
parte patronal pueda sacar en cual quier nonmento al ocupante de un
i nnueble que ha sido entregado con notivo de un contrato de
trabajo, incluso sin necesidad de un proceso de desahucio, de
suerte que no lleva razéon |a accionada con su argunento, pues auln
en tales casos el desalojo resulta absol utanmente procedente. B. E
segundo notivo expuesto por |a accionada, es que si bien dofa
Bernarda Cubillo ya fallecid6, la relacion |aboral adn subsiste, y
gque ella tiene derecho a permanecer en el innmueble hasta que le
sean cancel adas | as prestaci ones. Tanpoco |leva razén dofia Rosa con
este argumento, porque para el reclanb de sus eventuales y
supuestos derechos |aborales -con las consecuencias que ello
i mplica-, debe acudirse a la via laboral, no siendo este proceso e

canpo idoéneo para tal discusion. La existencia o no de eventual es
derechos | aborales no tiene influencia a |la hora de determ nar si
procede o no |a desocupaci 6n por |a causal alegada. C. En general

insiste |la accionada que ella no esta ocupando por nera tol erancia,
por o que no procede el desalojo. Para este Tribunal es nuy claro
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qgue la ocupacién de dofia Rosa no obedece a un contrato de
arrendam ento, y asimsno |lo reconoce |a propia accionada, pues
ningun dinero paga por ocupar la vivienda. Ello la deja en
situaci 6n de nera tolerancia que en criterio del Tribunal justifica
plenagente el desalojo, tal y conp acertadanente resolvidé la a-
quo. "

1. Inadm sibilidad del recurso de casaci 6n

“I.- De acuerdo con |lo establecido en el articulo 591, inciso 2),
del Codigo Procesal Civil, el recurso de casaci 6n procede contra
las sentencias y los autos con caréacter de sentencias, que dicten
los tribunales superiores civiles, en procesos que no sean
ordinarios o abreviados, sienpre y cuando produzcan cosa juzgada
material y su cuantia sea superior a la fijada por la Corte Plena
para la admisién del recurso. De lo anterior se colige que la
sentencia que se dicte en un proceso de desahucio, carece del
recurso extraordinario de casaci 6n, |o que obliga indefectiblenente
a rechazar de plano el presente recurso. Il.- Por otro lado, aun y
cuando se considere suficiente |lo anteriornente dicho, a mayor
abundam ento, conviene sefalar que en el proyecto original de la
Ley GCeneral de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, concretanente
en el articulo 133 de ese proyecto, se contenplaba el recurso de
casaci 6n, en esta clase de procesos, sin enbargo, la Corte Plena,
en sesion N 15-95, articulo XXXVIl, al contestar la consulta
pl ant eada por |a Asanbl ea Legislativa, se opuso a que el proceso de
desahucio contara con l|la posibilidad de acudir a esta sede
extraordinaria. Lo anterior es un indicativo indubitable de que el

espiritu del legislador, en virtud de la materia arrendaticia,
establ eci6 |a necesidad social de contar con un proceso expedito,
medi ante el cual, las controversias se resolvieran de una nmanera

agil que permtiera, no hacer ilusorios ni perennes estos litigios.
[1l.- Por todo |lo anterior, se inpone rechazar de plano el
recur so. "2

I1l. Recurso de anparo resulta inprocedente, remsion a otra
vi a.

La recurrente manifiesta que el anmparado y sus hijos y hernmanos
ocupan desde hace varios afios un innueble que, aungue reconoce que
en parte es propiedad privada, |o han hecho en virtud de que nunca
nadi e habia recl amado derecho al guno sobre el msnb y ahora resulta
gue es bien demanial o publico, aspecto respecto del cual no se
aporta prueba alguna. En caso simlar a éste, sea el recurso de
anparo nunmero 98-005726-007-CO, el cual fue declarado inicialnente
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con lugar nmediante resolucion nuamero 6833-98 de |as quince horas
quince mnutos del veinticuatro de setienbre de m| novecientos
noventa y ocho, pero luego en virtud de un error en la notificacion
de la resoluci 6n que daba curso a ese anparo, dicha resolucién fue
anul ada nedi ante resolucion nunero 7311-99 de |as dieciséis horas
cuarenta y cinco mnutos del veintiuno de setienbre de ml
noveci entos noventa y nueve la cual tanbién declaré sin lugar el
recurso de anparo, sefialando | o siguiente:

“... 1ll.- Sobre el caso concreto: El recurrente inpugna el
desahuci o adm nistrativo ordenado por el Mnisterio de Seguridad

Publica, pues alega ser el legitino propietario del bien. En
materia de desalojo administrativo, la Sala ha indicado en form
reiterada que: “... una vez requerida la intervenci6n de |as

autoridades admnistrativas a fin de realizar el desahuci o
adm ni strativo contenplado en el articulo 455 del Codigo Procesa

Civil, éstas deben cunplir con el debido proceso, aun dentro de la
natural eza sumaria de las diligencias sefal adas, debiendo darle
traslado a la persona cuyo desalojo se pretende, a fin de que
mani fieste |lo que a bien tenga en su defensa, e igualnente,
debi endo comprobarse o verificarse, si en el caso concreto procede
el desahucio solicitado y en consecuencia su intervencioén

constatando -en forma sumaria, pero suficiente- si se esta en uno
de los supuestos en que la ley autoriza su participaci6n, bien
realizando una inspeccion al innmueble o sitio en que pretende
efectuarse el desalojo, y conprobando la |legitimcion del que
solicita las diligencias, es decir, desplegando una actividad
conprobatoria de que concurren |os supuestos |legales para el
desalojo. De manera que en esta sede sumaria del desahucio
adm nistrativo, las autoridades deben cunplir con el debido
proceso, adecuando sus exigencias a la naturaleza m sma de dichas
dili genci as" (sentencia nunero 1242-96 de |las diez horas cincuenta
y un mnutos del quince de nmarzo de m | novecientos noventa vy
seis). En el caso sub exam ne, se observa que el ocho de agosto de
m | noveci entos noventa y ocho, se |le conunicd al anparado |a orden
de desalojo emitida por el Mnisterio de Seguridad Publica nmediante
resoluci 6n 1447-98 D.M, misnma que fue recurrida por el apoderado
del anparado a través de recurso de reposicioén. En consecuencia
observa la Sala que el anparado tuvo oportunidad suficiente para
ej ercer su derecho de defensa en el nonmento procesal oportuno. En
todo caso, se observa -certificacion visible a folio 5 del
expediente admnistrativo- que el innueble objeto del desalojo
adm nistrativo que nos ocupa, es propiedad del Est ado. En
consecuencia, y dada l|a naturaleza juridica de |os bienes
demani al es, el innueble no puede ser objeto de posesi6n por parte
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de particulares, pues estd fuera del conercio de los honbres vy
regido por los principios de inalienabilidad, inprescriptibilidad e
intransferibilidad. En nérito de |o expuesto, el recurso resulta
i mprocedente y asi se declara.”

Este caso no difiere en nmucho del que se resolvidé en la sentencia
transcrita. En prinmer lugar, debe notarse que se trata de un bien
demani al debi danmente identificado mediante plano catastro aportado
por el pronmpovente y que de previo a plantear el proceso de desal ojo
adm nistrativo se habia gestionado por parte de I|a autoridad
recurrida el desalojo voluntario, siendo que ante |la negativa a
hacerlo se presentd el proceso admnistrativo de desahucio (ver
folios 4 y 5 del principal). En segundo |ugar, debe recordarse que
sobre | os bienes denani al es, propiedad de todos y de ninguno de | os
habitantes de |a Republica, nadie -excepto la Admnistracio6n a
gquien se encargue su custodia- tiene derecho a poseer con
i ntenci ones de apropiarse de los msnbs o de usucapir, de ahi que
ni ngun ci udadano, por ningun titul o, puede al zarse con |a propiedad
de un bien que por su natural eza pertenece a |la col ectividad, msno
notivo por el cual no puede al egarse derecho al guno de pernmanenci a
en un innuebl e que es propi edad del Estado.

Ahora bien, de |as pruebas aportadas al nenorial de interposicidn
por parte de la propia recurrente, se desprende que el pronovente
del desal ojo denpbstrdé que |la Corporaci 6n Minicipal de Heredia es
propi etaria del bien en discordia, y nmanifest6 que |a petente y su
fam lia habitaba dicho bien por invasi6on y en precario. En estos
casos, el procedimento a seguir fue el que en efecto sustanci ¢ el
Mnisterio recurrido, resultando conp producto final de él la
resol uci 6n que decreta el desalojo inpugnado. De esta forma
considera este Tribunal que la orden de desalojo se encuentra
dictada a derecho y debidanente fundada en hechos que fueron
teni dos cono ciertos dentro del expediente respectivo (ver folios 4
a 5 del principal).

Por otra parte, y en cuanto al alegado derecho de defensa, es
nmenester indicarle al petente que la notificacién que se |le hizo de
| a resoluci 6n que ordena su desal ojo del inmueble, es el acto que
da inicio al procedimento. Tanto es asi que tiene l|la posibilidad
de presentar un recurso de reposicion dentro de tercer dia a partir
de la notificaci6on de |a resoluci 6n de desal ojo, segun se encuentra
establ ecido en la legislacién vigente, y si no lo hace o si no lo
ha hecho no es responsabilidad de la Admnistracion el hecho de
gue, voluntarianente |a anparada haya renunciado a esa oportuni dad
procesal de accionar en su defensa, por |0 que no puede esta Sal a
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trasladar tal responsabilidad a |os recurridos cuando es el propio
error o desidia de |la anparada |la que la ha sum do en el estado de
indefensi 6n que ahora alega. Amén de |lo anterior, deber es
recordarle a la petente que esta Sala no es una instancia mas de
aquél procedinmento, y no posee l|la conpetencia material para
conocer de |lo que en via admnistrativa se resuelva, ni puede
entrar a valorar |as pruebas que se tuvieron a la vista y la forma
en que ellas fueron evaluadas o sopesadas por el recurrido en su
caso, notivo por el cual |o procedente es que se apersone ante el
ente recurrido y presente ahi sus al egaciones 'y pruebas
correspondientes, a fin de que sea |la autoridad conpetente |la que
en definitiva resuelva su situacio6n. Ademas, de considerarlo
pertinente, puede acceder a la via jurisdiccional ordinaria a fin
de ventilar su nejor derecho de posesion. Por 1o expuesto, el
recurso resulta inprocedente y asi debe decl ararse.?

V. Andlisis acerca de I|la posibilidad de establecer una
i ndemni zaci 6n para el arrendatario en aquellos casos en
que el contrato de arrendamento finalice por decisiodn
unil ateral del arrendante

“I'll. La parte actora recurre de |la sentencia de prinmera instancia
por dos razones muy concretas. La prinera de ellas es en cuanto
deni ega | a posible indemizaci 6n a su favor por |a eventual pérdida
del negocio nercantil. Seflala que la indemizacion fue prevista
cono posible por la Sala Constitucional en la resolucion que
desestimd la inconstitucionalidad invocada en este proceso. Por
otro lado, recurre de lo resuelto en cuanto a costas, afirnmando que
el fue litigante de buena fe, ya que si la sentencia de este
proceso se dicto después de que el contrato de arrendam ento al que
se refiere este asunto fue prorrogado, eso se debidé a atrasos de
los tribunales y no a hechos del actor. Entre la parte actora y
demandada, existe, desde |os afios ochenta una rel aci 6n arrendaticia
con respecto a un local conercial ubicado en el Parque Nacional de
Di versiones. El local que ocupa la parte actora se denomna "La
Hel aderia” y en un principio se dedic6 a la explotacién de un
negoci o de venta de hel ados, pero luego se canbié el giro conercial
y en la actualidad se dedica basicanente al expendio de pollo y
hanbur guesas. La arrendante ha intentado varias veces termnar |a
relaci 6n contractual desalojando al arrendatario pero no ha
consegui do ese propésito. Por su parte, el arrendatario desea
mantener en forma indefinida |a nencionada relaci én contractual vy
con esa finalidad plante6 esta demanda y adenmas una accién de
i nconstitucionalidad contra el inciso a) del transitorio Prinmero de
la Ley General de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos que pernmte
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que el arrendante ponga fin unilateralnmente a relaciones
arrendaticias, que, de conformdad con |la Ley de Inquilinato
anterior, no tenia una limtacién en el tienpo. La nencionada

accion fue resuelta en forma negativa por la Sala Constitucional

por sentencia nunero 2350-03 del veintitrés de junio de dos ml
tres. Con base en esa sentencia, el juzgado a quo rechaz6é la
pretensi 6n principal de este proceso. Subsidiarianmente, la parte
actora solicitd que “ en el supuesto de que |a demandada solicite
el desahucio con base en el requerimento de desalojo formnulado el
diecisiete de abril dltimp, e actor tendr4d derecho a una
i ndemi zaci 6n correspondi ente al valor de su negocio nercantil y al
valor de las nejoras construidas para el desarrollo de ese

negoci o”. H sefior juez de instancia rechazdé esa pretension
i ndi cando que de |os autos no se desprende que |a arrendante haya
realizado algun acto ilicito o incunplido con |as obligaciones a su

cargo, que conlleve la obligacién inplicita de resarcir al actor

Ante esta instancia, el apelante alega que si existe esa obligacidn
de indemizar, que nace de I|la eventual pérdida del negocio
nmercantil y que esa posibilidad la contenpla la resolucion de la
Sal a Const i t uci onal que resol vi o I a citada acci on de
inconstitucionalidad. Ese agravio resulta inprocedente. La Sala
Constitucional en la citada sentencia nunero 2350-03 del veintitrés
de junio de dos ml tres sefial6 “De este npdo, en | o que respecta

al reclano del acci onant e, y segun |o sefialado por | a
jurisprudencia de esta Sala, los derechos que sobre el
"establecimento conercial" "avvianento® o "derecho de |Ilave"

existan a favor del conerciante, es un asunto que debe o debié
resol verse con arreglo al principio de la autononia de |a vol untad
de la partes, de nopdo que es un tema susceptible de convenirse, o
de discutirse en la sede ordinaria si ello no se hizo. Pertenece
pues a criterio de la Sala, a las relaciones de caracter privado, y
cono tal, se puede hacer todo aquello que no esta prohibido, o
di scutirse en la via judicial para que sea el Juez ordinario el que
determ ne su procedencia o no, segun corresponda. Fi nal mrente, en
cuanto a |l o pedido subsidiarianmente, para el reconocimento de |la
i ndemmi zaci 6n por la pérdida de |os establecimentos nercantiles
creados por los inquilinos y por la explotacién indefinida, ello
tanmbi én fue resuelto por la Sala en |la sentencia citada, de nanera
tal que |o que queda es rechazar por el fondo |la presente accion,
al no existir razones para variar el criterio.” Esa consideracioén
de la Sala Constitucional se refiere a |la posibilidad de establ ecer
una indemi zaci 6n para el arrendatario en aquellos casos en que el
contrato de arrendamiento finalice por decisié6n wunilateral del
arrendante, es decir, para que proceda |la discusion en un proceso
de la fijacion de una indemi zaci 6n, es requisito indispensable que

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

la relacidén arrendaticia haya term nado, pues no es posible
concederla de antemano, conp |o pretende |la parte actora. En este
caso, no ha finalizado la relacidn arrendaticia, o al nenos, no
habia finalizado al nonmento de iniciarse este proceso, de nanera
qgue el reclano planteado por el actor resulta prematuro, pues
carece de sustento factico. El pilar fundamental de la pretensiodn
de la parte actora es la existencia de un desalojo. Tan es asi |,
gue en |la demanda indica que “ en el supuesto de que |a denandada
pudiere pedir el desahucio con base en el requerimento de
desal ojo formulado el veintiocho de abril daltino...”; pero no
exi ste en |l os autos ningun el enento probatorio que permta concluir
que el desalojo se materializ6, de manera que existe una clara
falta de interés actual. La obligacion de resarcir el dafio que
reclama |a actora no ha nacido a la vida juridica, porque el dafio
no se ha producido, se trata de wuna situacion eventual que
probabl emente produzca wun dafio, pero hasta la fecha no ha
acontecido el desalojo, temdo por la parte actora, y por
consiguiente no se ha producido el dafio y en consecuencia, tanpoco
ha nacido |a obligacion de resarcirlo. Por estas razones, procede
confirmar lo resuelto por el a quo, en cuanto ha sido notivo del
recurso. "*

V. Alega el recurrente que se limta el acceso al recurso de
casaci 6n dentro de ciertos procesos de acuerdo con la
cuantia y de la autoridad jurisdiccional que resuelve el
asunt o

La acci 6n debe rechazarse por el fondo, con base en la anplia
jurisprudencia constitucional sobre el punto debatido, este es, la
[imtaci 6n del acceso al recurso de casaci 6n en diversos procesos
(en este sentido, consultarse |las sentencias nunmero 0282-90, 0300-
90, 1129-90, 1474-6368-93, 6369-93, 6391-93, 6702-93, 1058-94,
1980-94, 2365-94, 3910-94, 5229-94, 6097-94, 6779-94, 7182-94,
0852-95, 0243-1-96, 3448-96, 5927-96, 5971-96, 6271-96, 6417-96,
0209-1-97, 2390-97, 3333-98, 2001-03055, y 2002-06497); en las que
se estima que la msnma resulta conforne a |os principios, valores y
normas que derivan del Derecho de |a Constitucién, con fundanento
en | as siguientes consi deraci ones:

a.- Que no existe un derecho fundanmental al recurso de Casaci 6n, ni
siquiera a la doble instancia, en tanto este se prevé en el
articulo 8.2 inciso h) de la Convencidén Americana de Derechos
Humanos, Uni camente respecto de sentencias condenatorias en nateria
penal
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"Si bien nuestra Constituci 6n no consagra cl aranente ni ngun derecho
a recurrir del fallo judicial en ninguna materia-en realidad el
articulo 42, parrafo 1), lo Unico que establece es l|la prohibicion
de que un juez |l o sea en diversas instancias para |la resoluci 6n de

un msnob punto, pero no |la necesidad de mas de una instancia-, la
Convenci 6n Anericana sobre Derechos Humanos, que es, incluso a
texto expreso, par anetro de constituci onal i dad (arts. 48

constitucional, 1), 2), incisos a) y b) y 73, inciso d), de la Ley
de la Jurisdiccién Constitucional), si establece expresanente, en
su articulo 8, parrafo 2), inciso h), entre derechos del inputado
el de Derecho de recurrir del fallo ante juez o tribuna
superior»." (sentencia 282-90);

"a) Que [el articulo 8.2 inciso h) de la Convenci 6n Aneri cana sobre
Der echos Humanos] consagra el derecho del inputado [de apelar] en
causa penal por delito, especificanmente, habiendo tanbién fijado
criterios todavia variados sobre su posible aplicacién en otras
causas penal es, pero si dejando cl aranmente establ ecido que se trata
de un derecho a favor exclusivanente del inputado, valga decir, de

condenado en sentencia, por delito." (sentencia 1739-92)

"La exigencia de dar cunplimento innediato a |o establecido en el
inciso h) del articulo 8.2 de I|a ConvenciO6n Anericana sobre
Der echos Humanos, de acuerdo con |lo resuelto por esta Sala en
resol uci 6n nurmero 282-90 de las diecisiete horas del trece de narzo
ualtino, debe entenderse para aquellas personas condenadas en
sentencia, sienpre y cuando ésta haya sido dictada en una causa
penal por delitos. Lo anterior en virtud de que, para estos casos
exi sten, en nuestro ordenam ento penal vigente, tanto el oOrgano
conb el procedimento para recurrir de los fallos en cuestidn,
nmedi ante el recurso de casaci 6n a favor del inputado. Mas no asi de
| os que resulten condenadas en juicios de faltas y contravenci ones”
(sentencia nunero 1846-90).

En virtud de las anteriores consideraciones, en |la sentencia nunero
6368-93 de las quince horas veinticuatro mnutos del prinmero de
dicienbre de ml novecientos noventa y tres, se estim que el
articulo 591 del Codigo Procesal Civil no resulta contrario a
Derecho de la Constitucidon por limtar el acceso al recurso de
casaci 6n en razén de la cuantia en |los procesos civiles, con base
en | as sigui entes consi deraci ones:

"El que se niegue el derecho a recurrir en casacién en un asunto
civil en razon de la cuantia, no conlleva wuna violacién al
principio de doble instancia, por cuanto existe |a oportunidad de
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que el fallo de prinera instancia sea exam nado por un tribunal de
segunda, lo que inplica que el accionante tuvo anplia oportunidad
de defender sus derechos a través de un proceso ordinario y de que
| a sentencia del a quo fuera revisada por un tribunal col egiado en
segunda instancia. Resulta entonces que |os argunmentos dados por el
accionante en cuanto a este extreno no son de recibo."

b.- Que es un asunto de politica legislativa el disefio de |os
di versos procedi m entos, por cuanto se ha reconocido |a conpetencia
de los |egisladores para disefar, dentro de cada rama general del
derecho, |os procesos especificos que permtan adecuar |a actividad
adm ni strativa y j urisdiccional a | a especi al i dad y
particul ari dades de cada materia, con el fin de cunplir con el
principio de justicia pronta y cunplida, disefio que por supuesto,
debe estar acorde con |os demhds derechos constitucionales, tales
cono |os derechos de acceso a la justicia, el debido proceso y el
derecho de defensa (en este sentido, consultar |la sentencias numero
0773-93, reiterada en |las 2365-94 y 5229-94, entre otras).

C.- Que la limtacion del acceso del recuso de casacién en |os
procesos civiles no conlleva a la violacién del debido proceso y
derecho de defensa (que deriva de los articulos 39 y 41 de la
Constitucion Politica), los cuales estan debi danente garantizados,
al preverse la apelacién, en este caso, ante el Juzgado Civil de
Mayor Cuanti a;

"El que se niegue el derecho a recurrir en casacién en un asunto
civil en razon de la cuantia, no conlleva wuna violacién al
principio de doble instancia, por cuanto existe |a oportunidad de
gque el fallo de prinera instancia sea exam nado por un tribunal de
segunda, |lo que inplica que el accionante tuvo anplia oportunidad
de defender sus derechos a través de un proceso ordinario y de que
| a sentencia del a quo fuera revisada por un tribunal col egiado en
segunda instancia. Resulta entonces que |os argunmentos dados por el
accionante en cuanto a este extreno no son de recibo." (Sentencia
numero 6368-93 de | as quince horas veinticuatro m nutos del prinero
de dicienbre de m| novecientos noventa y tres.)

d.- Por ultino, tanpoco se infringe el principio de igualdad
constitucional (articulo 33 constitucional), por cuanto el proceso
de desahucio es de diversa natural eza, en tanto es sumario, y cono
tal, tiene otras especificaciones procesales; entre ellas, que no
produce cosa juzgada material, sino unicanente formal, por |o que
puede revisarse en la via ordinari a.
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"El proceso de desahucio es sumario y por sus caracteristicas, es
| 6gico que posea diferencias sustanciales con |los juicios
ordinarios. No es racional entonces, pretender que el sumario tenga
| os m snos recursos que el ordinario, porque ello seria equivalente
a desconocer la naturaleza diferente de anbos procesos para
«ordinariar» todo aquél procedimento que difiera, en cuanto a
garanti sno, de éste" (sentencia nunero 5229-94).

"Proceso 0 juicio sumario es aquel que tiene un tramte nmuy breve
por exigirlo asi la indole del objeto del litigio, o la urgencia
del negocio, y su disefio conlleva que se supriman, en cuanto sea
posible, los factores antieconémcos y retardatorios de un pleito
solemme y escrito, y que conlleven un innmenso retraso en |la accion
de la justicia en asuntos de poca conplejidad y trascendencia. Este
juicio se caracteriza por |la sinplificacion del debate, se reducen
los recursos, el plazo de los msnos y el ndanero de instancias,
todo con miras de economa no solanente econdém ca sino en especi al
economia procesal. La introduccién de un procedimento Unico que
conprenda |os procesos incidentales, ejecutivos, interdictos vy
desahuci os en nuestro ordenam ento procesal civil responde a la
brevedad del procedi m ent o, sumariedad que no se entiende
Uuni canmente en la sinplificacién del procedimento sino tanbi én en
la inposibilidad de oponer todo tipo de excepciones, conp si es
posi bl e hacerlo en el juicio ordinario" (Sentencia nunero 0486-94,
de las dieciséis horas tres minutos del veinticinco de enero de ml
noveci ent os noventa y cuatro).

No existiendo notivos para variar de criterio, ni razones de orden
publico que justifiquen reconsiderar la jurisprudencia conentada,
procede rechazar por el fondo |a acci6n en todos sus extrenos. °

VI. Determ naci 6n de |la cuantia para establecer |a conpetencia

"I.- En el presente caso las actoras manifiestan ser duefias de |a
finca del Partido de Puntarenas, matricula de Folio Real nunero
057541- 000, situada en la Provincia de Puntarenas, distrito 1,
Punt arenas, cantén central, que es terreno para construir con una
casa. Seflala que por nedio de contrato suscrito entre la sefiora
Mora y |os sefiores Shedden y Calderén, les alquild el innueble,
encontrandose en la actualidad en nmora con el pago respectivo.

Agrega, que inquilinos subarrendaron parte del local a la sefiorita
Jocksel yn Cascante Rosal es, contraviniendo |a clausula cuarta del
contrato y | a prohibicion que establece la Ley de Inquilinato. Por
lo que interpone proceso de desahucio para que se les obligue a
desocupar su propiedad, pagar anbas costas de |la acci6n, asi conp
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| os dafios y perjuicios ocacionados por su denora. El Juez Cvil y
de Menor Cuantia de Puntarenas se declaro6 inconpetente por razon de
la cuantia y remte el asunto al Juzgado de Mayor Cuantia de esa
ciudad. La actora inconforme con |lo resuelto apela por |o que se
eleva en consulta ante esta Sala. 1l.- Del analisis de |os autos,
se tiene por un lado que el Juez Cvil de Mnor Cuantia de
Punt arenas procedi 6 a estimar |a demanda en |la suma de ¢750. 000, 00,
folio 54, en raz6n de que la actora |lo habia hecho en form
erronea, pero no por esta razon se deberia limtar a aquél de
conocer del asunto. Ademés, se aprecia la existencia de un contrato
de arrendamento (folio 1), en donde |las partes convinieron
conforme a la Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos. Se colige
de lo anterior, que Ileva razén el Juez Civil de Menor Cuantia a

declinar su conpetencia; pues, si bien estanbs en presencia de un
asunto que esta reglado por la Ley GCeneral de Arrendamn entos
Ur banos y Suburbanos, conforne |o convinieron |os contratantes, en
la clausula prinmera se indica que, |a propiedad, tiene un negocio

denom nado “Mariscos Bar”. Véase, que |o arrendado, conforne a la
cl dusul a segunda del contrato, fue un negocio conercial y casa de
habi t aci on. El ordinal 4, de la Ley citada, prevé |o siguiente

“... Esta ley rige para todo contrato, verbal o escrito, de
arrendam ento de bienes innuebles, en cual quier |ugar donde estén
ubicados y se destinen a la vivienda o al ejercicio de una

actividad conercial, industrial, artesanal, profesional, técnica
asistencial, cultural, docente, recreativa o a actividades de
servicios publicos...”. No obstante |lo anterior, se aprecia, la

exi stencia de un negocio conercial, el cual fue arrendado para |a
expl ot aci 6n de esa actividad conercial. Es inportante establecer |a

diferencia entre wun Jlocal <conercial, respecto a un negocio
conercial; en el prinmero se arriendan |as paredes para instalar la
actividad conercial, o cual se regira por la Ley de Arrendam entos

Urbanos sin inportar su cuantia, y en el segundo, |o arrendado es
la explotacion del establecimento comercial y se rige por el
Codigo Civil. Por o que si interviene en la en |a determ naci 6n de
la conpetencia la cuantia. Asi l|as cosas, el conoci m ento del
presente asunto corresponde al Juzgado G vil de Myor Cuantia de
Punt ar enas. " ®

VII. Analisis e inexistencia de tolerancia en caso de inmnueble
adquirido con anotacién de proceso ordinario pendiente
pl ant eado por el poseedor

“I'l'l.- Proceso de desahucio civil por la causal de tolerancia. La
parte actora pretende el desalojo de |os co-demandados Hugo Enrique
Sibaja Canpos y la Asociacion lglesia Biblica Bautista de Escazd,
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representada por el sefor Sibaja Canpos. En |la sentencia apel ada
el Juzgado a-quo acoge |as excepciones perentorias opuestas por el
sefior Si baja Canpos en su caracter personal, respecto al cual se
rechaza |a demanda. No obstante, el desalojo interlocutorio se
confirma en relacidén con la Asociacid6n co-accionada y ordena su
| anzam ento nediante |la autoridad de policia adm nistrativa. Todos

esos extrenos |los resuelve el juzgador sin especial condena en
costas. De ese pronunciamento recurre anicamente |a Asociacion vy,
a tenor del articulo 565 del Codigo Procesal Civil, se conoce en |lo

apel ado. Lo desfavorable se reduce a la parte estimatoria del
fallo. En sus agravios, la recurrente insiste en su condicién de
poseedora por mas de un afio y no por nera tolerancia de |la actual
propietaria. Reitera |os argunentos acerca de |a procedencia de |as
excepci ones perentorias y de la prejudicialidad. Respecto a ésta
altima, alude al proceso ordinario que se tramta en el Juzgado
Sexto Civil de Mwyor Cuantia de esta Cudad bajo el expediente
nunero 98-901389-0182-Cl y dice: “Esa denmanda se encuentra
debi danmente anotada conmo un gravanen sobre la referida finca, |a
cual se aprecia en la certificacion de propi edad expedida por el
Registro Publico que obra en autos. Tomando en cuenta el aspecto
cronol 6gico si se tiene por denbstrado que desde m | novecientos
noventa y ocho, yo segui con |a ocupaci 6n del bien conb pastor de
la lglesia Biblica Bautista de Escazd y por lo tanto la Iglesia
conb tal y con toda nuestra congregaci 6n, conb |lo ha sido por nas
de treinta afios, y con el Acta de Constitucion de |la Asociaci 6n se
denmuestra que el sefior Harold Casey conpb pastor y Presidente de la
m sma di spuso del bien a favor de la Asociaci6n, que con base en
esta manifestaci 6n de voluntad del causante se interpuso en ml
noveci ent os noventa y ocho, proceso ordinario contra |a sucesion de
Harold Casey, para hacer valer el acta constitutiva de nuestra
asociaci 6n, y que para ml novecientos noventa y ocho y hasta la
fecha la aqui actora Asociacion Avance del Conpaferisnmo Biblico
Bautista Internacional, nunca ha tenido | a posesi 6n del bien objeto
de este proceso, la adquiri 6 registralnmente en el 2001 y por eso no
se le puede otorgar en un proceso de desahucio una posesi6n que
nunca ha tenido y que va en contra de |la manifestaci 6n de vol unt ad
del msno causante sefior Harold Casey, y que esta haci éndose val er
en un proceso ordinario conmo corresponde” (folios 260 y 261).
Conforme al articulo 575 del Cbédigo Procesal Civil, el Tribunal
admtidé |a prueba docunental aportada en autos, segun consta en la
resolucion de las 8 horas 10 mnutos del 5 de marzo del 2004
visible a folio 298. Sin enbargo, esa docunentaci6n no tiene
mayores efectos para |la decision de este asunto, pues Ila
revocatoria del fallo apel ado, en lo que es notivo de
inconform dad, se sustenta en |o ocurrido tanto en el proceso
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sucesori o de Harold Casey conb en el ordinario pendiente contra esa
uni versalidad. I1V.- Acerca de |la conpetencia, |egislacion aplicable
y concepto de la causal de tolerancia, este Tribunal ha resuelto:
“Resta analizar |la procedencia de |la causal alegada. El articulo 4
de la Ley Ceneral de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos establ ece
el anbito de su aplicacién, la que se aplica a todo contrato de
arrendam ento -verbal o escrito-, referido a bienes innuebles cuyo
destino sea de vivienda, ejercicio de una actividad conercial,
industrial, artesanal, técnica, asistencial, «cultural, docente,
recreativa o a actividades y servicios publicos. Dos son |os
paranetros para que resulte aplicable la ley: la existencia de un
contrato de arrendamento y el destino del innueble. La accionada
ocupa un apartamento, |lo que cunple con |lo del destino, pero en
autos se echa de nenos |a existencia de un contrato de
arrendam ento. En esas condiciones, la citada ley es inaplicable
por disposicion expresa del inciso f) del articulo 7, y el desalojo
por pura tolerancia se rige, en principio, por el desahucio
adm ni strativo previsto en el articulo 455 del Codigo Procesal
Cvil, norma que precisanente remte al nuneral 7 de la ley de
conentario. Es evidente que acudir al desahucio adm nistrativo es
si npl enente una opci 6n, pues no es posible inpedir que el titular
del innueble acuda directanente a |a sede judicial, en cuyo caso |la
causal quedaria prevista en el articulo 449 parrafo prinmero del
Codigo Procesal CGvil. Tolerancia significa que quien ocupa el
i nmuebl e 1o hace por una sinple |liberalidad del propietario, |a que
puede dejar sin efecto en cual quier nonento. En otras pal abras, en
esas condiciones entre la actora y el demandado no existe contrato
de arrendam ento que justifique la ocupacién de éste ultinp” Voto
namero 928-L de las 8 horas 10 minutos del 1° de del 2001. En este
asunto en concreto, se alega la tolerancia o posesi 6n en precari o,
demanda estinmada en novecientos m | col ones; esto es, corresponde a
un proceso de mayor cuantia. V.- Conb se indica en la cita
jurisprudencial, la tolerancia significa una sinple |iberalidad del
titular del innueble ocupado por |la parte demandada. Se trata de un
acto voluntario y donde no existe relacién contractual con el
ocupante. El desahuci o, en consecuencia, se traduce en la via |egal
i dénea para ponerle fin a |la ocupaci 6n precaria. La causal, por sus
efectos de |anzam ento, debe estar acreditada de manera clara,
precisa y sin cuestionamentos que |a condicionen. Es preciso
acreditar la calidad de propietaria y la inexistencia de un vinculo
de arrendamiento. Si bien el expediente permte |legar a esas dos

conclusiones, la duda surge en la nitidez de la tolerancia. La
cuestidén no es supeditar la decisién del desahucio al proceso
ordinario pendiente, pues conparte el Tribunal I|a ausencia de

prejudicialidad. Esa institucidon procesal se produce en |as
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hi p6tesis del nuneral 202 del Coédigo Procesal Civil, segun lo
seflala el articulo siguiente 203 ibidem No obstante, |leva razén
| a apelante al cuestionar la causal en virtud de algunos hechos
rel acionados con l|la finca objeto del debate. Sin inportar el
tienpo, el pastor Harold Casey estuvo en Costa Rica y fallecid el
15 de enero de 1998, cuya sucesion se abridé en el Juzgado Sexto
Cvil de Mwyor Cuantia de esta Cudad. Dentro de |os bienes
inventariados figura la finca del Partido de San José, matricula
nunero 206.476-000 e inscrita a nonbre del causante (folios 11 vy
13). En ese fundo se encuentra edificado el tenplo Bautista de
Escazu, actual mente ocupado por el tanbién pastor Hugo Enrique
Sibaja Canpos y actualnente representante de |a co-demandada
Asociacion lglesia Biblica Bautista de Escazu. Producto de la
di stribuci 6n dentro de |la universalidad, el innueble fue adquirido
por |la Asociaci6n actora en escritura publica otorgada el 14 de
di ci enbre de 2001, nmediante donaci 6n suscrita por el sefior John
Robert Barnes Davenport cono al bacea y heredero del sefior Harold
Casey (folio 29). El Registro Nacional inscribiéo el traspaso a
titulo gratuito el 21 de dicienbre del 2001, pero soportando
denmanda ordinaria (folio 4). Esa nedida cautelar tipica corresponde
al proceso ordinario pronovido por el co-demandado Sibaja Canpos y
otros contra la sucesién de Harold Casey, cuya copia del escrito
inicial se observa a folio 53. En esa via se reclam, a nonbre de
| a Asociacion apelante, la titularidad del fundo porque desde un
inicio se adquiri6o para el tenplo Bautista y no conb un bien
personal del causante. Se inscribi6 a su nonbre, se sostiene en ese
nmenorial, a falta de inscripcion de la Asociacion. Hay petitoria
principal de titularidad y una subsidiaria de usufructo vitalicio.
La demanda se anot0 en el Registro el 18 de enero de 1999; esto es,
apr oxi madanent e dos afios antes de |a donaci 6n a favor de la actora
y de su inscripcion. Lo sucedido desnaturaliza el |anzam ento en un
proceso sumario. No es posible justificar ni calificar |a posesion
de la Asociaci6n apelante, pero lo cierto es que ocupa el innueble
mucho tienpo antes de que |a actora fuese su propietaria. A
inscribirse la donaci6n, con base en la publicidad registral, la
demandante tuvo conocimento de |la existencia de un ordinario. La
inscripcién se hizo soportando |la medida cautelar, concretanente
sujeto al resultado de ese proceso declarativo. Asi |o establece en
forma inperativa el articulo 468 parrafo 2° del GCoédigo Civil:

“.. Cual qui er adqui rente de un bi en anot ado acept ar a,
inplicitanente, las resultas del juicio y el registrador 1lo
consignard asi en el asiento respectivo, al inscribir titulos
nuevos”. Esa es la funcion de la nedida cautelar, conforne a la
doctrina del numeral 482 del Codigo Procesal Civil. La ocupaci 6n de

| a apel ante, entonces, no surgi6 conpb una |liberalidad de la parte
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actora a partir de su adquisicidon. Por el contrario, ocupa el

i nnuebl e desde tienpo atrds y ahora reclama en via ordinaria |la
titularidad y, en su defecto, el usufructo de por vida. La
exi stencia de ese reclano era de conocimento de |a demandante por
la anotaci6n de |a denanda ordinaria, sin que se pueda ignorarlo
por haberse inscrito su derecho de propiedad. Es cierto que entre
anbas asoci aci ones no hay contrato de arrendamento entre si, pero
hay debate pendiente sobre el futuro de la propiedad. Una vez
resuelto ese asunto ordinario con cosa juzgada material, segun el

resultado final, se podria definir la tolerancia. No puede existir
i beralidad por acontecimentos anteriores a la donacion, |os
cual es estéan pendi entes de resoluci 6n. Puede surgir a partir de ese
contrato gratuito, pero es preciso esperar |la decisién final del

ordinario. No por razones de prejudicialidad, sino para analizar |a
causal libre de los efectos de |a nedida cautelar. Incluso, |lam
| a atenci 6n al gunas frases consignadas en | a prueba confesional del
apoderado de la actor, acta de folio 202. Parece desprenderse un
probl ema de caréacter interno entre pastores, fundadores y mi enbros
de una m snma congregaci 6n. Las dos Asoci aci ones se identifican por
ser “bautistas” y de existir algunas discrepancias, el desahucio no
es el nedio correcto para recuperar el innueble, al nenos hasta
tanto no se resuelva el ordinario. V.- E punto no es
absol ut anent e novedoso. Existen antecedentes simlares donde se ha
desestimado el desahucio porque hay discusiones en un proceso
declarativo. A manera de ilustracién se expuso: Il)- Se trata en
este caso de una demanda de desahucio con fundanmento en |a causal
de nmera tolerancia. A respecto, es necesario tomar en cuenta |a
exi stencia de un proceso ordinario de nulidad de una conpraventa, y
tanbi én un proceso abreviado de divorcio, en los cuales el debate
se relaciona con la posibilidad de que la aqui demandada tenga
derecho a gananci ales en el innueble objeto de este litigio, con |la
circunstancia especial de que cuando se presentd esta denanda el
veintisiete de junio de ml novecientos noventa y siete, ya
constaba en el registro la anotacién de la nencionada denanda
ordinaria, conp resulta claramente de la certificacion que form el
folio 1. En este caso no es posible pensar en la posibilidad de |la
exi stencia de gananciales, hasta tanto |os jueces que conocen de
| os indicados procesos no se pronuncien concretanmente en relacion
con ese punto. De nmanera que si Sse acogiera esta demanda, se

estaria prejuzgando en relacién con un punto que sera resuelto en
un proceso que tiene una jerarquia mayor que este desahucio. En
consecuencia, de |o que se resuelva en dichos procesos dependera si
en realidad existe tolerancia o no. Por esta razéon esta denmanda
resulta prematura y de alli que el interés conp presupuesto de
fondo no esté presente. LOgico resultado es la revocatoria de la
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sentencia recurrida para en su lugar acoger |a excepcion de falta
de interés y omtir pronunciamento en cuanto a |las restantes por
i nnecesario, declarar sin lugar |la demanda y revocar el auto que
ordendé el desalojo interlocutorianmente. Conp el derecho invocado
podria ser discutido en un futuro proceso, debe resolverse este
caso sin especial condena en costas” Voto nunmero 469-L de las 7
horas 30 m nutos del 9 de abril del 1999. En térm nos parecidos se
resolvio en otro asunto por nediar un ordinario de usucapion,
debi éndose consultar la resolucion nunero 37-M de las 7 horas 35
m nut os del 10 de enero del 2001: “Ill.- Por la trayectoria y datos
gue se desprenden del expediente, se puede concluir que este
desahucio es el producto de |la carta enviada por |os actores a |os
demandados con fecha “24 de mayo de 1999” y del ordinario por
prescripci 6n positiva pronovido por |os accionados conp reaccion a
dicha carta. Los denmandantes, conpb co-propietarios del innueble
ubicado en Paseo Cold6n, le solicitan a |os denmandados que |a
desocupen ya que no pagan alquiler y la ocupan por tolerancia, para
lo cual le conceden ocho dias habiles bajo el apercibimento de
proceder conforme a los nunmerales 449 y 455 del Codigo Procesa

Civil. Los accionados reaccionan con |a presentaci 6n de un proceso
ordinario, el que se tramta en el Juzgado Tercero Civil de Mayor
Cuantia de San José. En ese proceso declarativo | os aqui accionados
al egan que son poseedores del inmueble objeto de este asunto desde
m | novecientos setenta en forma continda, publica, pacificay ala
vista de todos |os vecinos, amgos, parientes y conocidos durante
casi treinta afos. Dentro del enplazamento para contestar ese
ordinario, los actores G plantean este desahucio, ello porque |a
demanda de desal ojo tiene fecha 15 de setienbre de 1999 y contestan
con reconvenci 6n nediante escrito fechado 25 de ese misnb nmes y
afio. Por un |lado en el desahucio afirman que |os aqui accionados
ocupan |la casa por nera tolerancia, sin brindar nmayores detalles

Sin enbargo, dias después al contestar el ordinario y dentro del
cuadro factico de | a reconvenci 6n, alegan que |o0s accionados en el
desahucio y actores en el ordinario, ingresaron conp inquilinos y
una vez que adquieren |la propiedad se convino en forma verbal que
dejaran de cancelar rentas y en su lugar continuaran ocupando el
i nmuebl e a canbio de sufragar |os gastos por su nmantenimento. En
definitiva, el punto debatido acerca de la naturaleza de la
ocupaci 6n de |os demandados debera resol verse, necesarianente, en
el proceso ordinario y no en este desahucio. Si bien desde el punto
de visto tenporal |os actores tomaron la iniciativa para solicitar,
extrajudicialnente, el desalojo de |a casa de habitaci 6n que ocupan
| os demandados, |0 cierto es que éstos acudieron de innmediato a la
via judicial con el ordinario a fin de reclamar la titularidad de

i nmuebl e por prescripcion positiva. Ahora no es posible analizar en
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este sumario la condiciéon de |os demandados ante el peligro de
adel antar criterio sobre lo que se discute en el ordinario. E
Tribunal tiene claro que se trata de dos procesos independientes y
auténonos e incluso los efectos procesales de sus fallos son
di stintos: el desahucio produce cosa juzgada formal y el ordinario
cosa juzgada material. No obstante, por |os antecedentes expuestos,
| as partes han asum do posiciones anbiguas en el desahucio para
evitar cual quier inconveniente en el ordinario. Lo que se discute
en el proceso declarativo y |as declaraciones que obran en autos,
cono bien lo dice el a-quo, permte concluir que la causal de
tolerancia no se acredita de nanera fehaciente y esa es la razodn
fundanmental para desestimar |a demanda. No es posible afirmar que
| os demandados ingresaron conp inquilinos o no, menos adn si ese
contrato de arrendamento inicial fue sustituido por un acuerdo
verbal donde | os ocupantes no pagarian mas rentas a canbio de darle
manteni m ento al innueble. Ese el alegato central de |a oposiciodn y
contrademanda en el ordinario, donde por cierto dentro de la
petitoria de la reconvencién se pide el desalojo de los aqui
acci onados por tolerancia. En ese sentido, lo resuelto no depara
perjuicio a los actores G porque su tesis se resolvera en el
ordinario, el cual goza de mayores posibilidades de defensa para
anbas partes. Por |la condicio6n sumaria del desahucio, no se puede
debatir la titularidad por wusucapi6on y dada la trayectoria
descrita, |lo prudente es mantener |0 resuelto en todos |os
extrenos, incluyendo desde |uego | a exenci6n en anbas costas. No se
puede considerar de nmala fe ni teneraria |la demanda porque sera en
el ordinario donde se resuelva en definitiva el punto debatido, de
ahi que confornme a |lo dispuesto en el articulo 222 del Cbdigo
Procesal Civil es correcto resolver sin especial condena en costas.
Por todo |o expuesto, se confirma en todas sus partes el fallo
recurrido. No se hace consideraci 6n especifica de |os agravios de
| os recurrentes porque, conb se expuso, deben continuar el debate
en el proceso ordinario en tramte. VII.- En definitiva, la
anotaci 6n de |la dermanda ordinaria es anterior a |la donacidn y esa
circunstancia descalifica |a causal al no existir tolerancia clara
y precisa. Sera en esa via declarativa donde, previanmente, se
debera analizar |a natural eza de |a ocupaci 6n de |la recurrente. Por
| o expuesto, son inadmi bles |os argunentos de |a Asociaci 6n apel ada
(actora). Tanpoco es necesario conocer de |os restantes agravios de
la apelante. En lo que es notivo de inconformdad, se revoca el
fallo recurrido. En su lugar se acoge l|la excepcion de falta de
derecho y se omte pronuncianmiento sobre las restantes por
i nnecesario. Se rechaza |a demanda tanbi én contra |a co-denmandada
Asoci aci 6n Iglesia Biblico Bautista de Escazu, revocandose |a orden
de desalojo inpartida en lo interlocutorio. La demanda de desahuci o
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gueda denegada en todos | os extrenps y, siguiendo el criterio de la
jurisprudencia en estos casos, se resuelve sin especial condena en
anbas costas. La actora, ahora vencida, ha litigado de buena fe
por que gl debate no ha termi nado. Articulo 222 del Cbdigo Procesa
Cwvil."

VIIl. Disconformdad de la recurrente por solicitud de desal ojo
adm nistrativo sin cunplirse |los requisitos que establece
la ley

Pri mer anent e, debe sefal ar se, en prinmera instancia, cono
reiteradanente o ha reconocido este Tribunal, que wuna vez
requerida la intervencion de |las autoridades adnministrativas a fin
de realizar el desahucio adnministrativo contenplado en el articulo
455 del Codigo Procesal Civil, éstas deben cunplir con el debido
proceso, aun dentro de la naturaleza sunmaria de las diligencias
sefial adas, debiendo darle traslado a |a persona cuyo desalojo se
pretende, a fin de que manifieste |lo que a bien tenga en su
defensa, e igual nente, debiendo conprobarse o verificarse, si en el
caso concreto procede el desahucio solicitado y en consecuencia su
i ntervenci 6n, constatando -en forma sumaria, pero suficiente- si se
esta en uno de los supuestos en que la ley autoriza su
partici paci 6n, bien realizando una inspeccio6n al innueble o sitio
en que pretende efectuarse el desal oj o, y conprobando Ila
| egi ti maci 6n  del gue solicita las diligencias, es decir,
despl egando wuna actividad conprobatoria de que concurren |os
supuestos legales para el desalojo. De nanera que en esta sede
sumari a del desahucio adm nistrativo, |as autoridades deben cunplir
con el debido proceso, adecuando sus exigencias a l|la natural eza
m sma de dichas diligencias, por |lo que el reclanmb hecho en este
sentido carece de sustento. Ahora bien del infornme rendido bajo
juramento por |las autoridades recurridas, se desprende que |as
autoridades del Mnisterio de Seguridad han actuado conforne a
derecho y han corroborado que en el caso de |la gestion de desal ojo
gue acusa |la anparada se hayan cunplido con |os requisitos que
establece la ley. Por lo tanto, no observa esta Sala que se de |a
viol aci 6n al egada por la recurrente, ya que si bien el |egislador
establ eci 6 que en |l os casos previstos por el articulo 74 de la Ley
de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, el desalojo se tramta por
la via del desahucio admnistrativo, ello no enerva en forna
al guna, |a posibilidad que posee el arrendante de acudir a la via
jurisdiccional a hacer valer sus derechos, aun al inicio de |as
gestiones adm nistrativas de desahucio, si se considera perjudi cado
con el msnp, al estimar que no se encuentra en las hipo6tesis
previstas por dicho nunmeral, y garantizar asi la tutela de sus
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intereses. Ahora bien, si |lo que pretende la recurrente, es que
este Tribunal determine si se configura el supuesto regulado por
dicho nuneral, o si procede o no el desalojo ordenado, resulta
i nprocedente que esta Sala se pronuncie sobre dicho extreno, ya que
el recurso de anparo ha sido instituido para tutelar infracciones o
anenazas inmnentes a |los derechos y libertades fundanental es de
|as personas, y no para controlar en abstracto, |a correcta
aplicaci 6n del derecho. Por lo tanto, si la accionante considera
que |lo resuelto por la autoridad recurrida resulta contrario a
derecho, y conp en el presente caso, ya se resolvidé el recurso de
reposi ci 6n interpuesto por el recurrente, por lo que la discusion
del asunto planteado en via admnistrativa ha finalizado, debe
acudir la accionante a la sede jurisdiccional para alegar |o que
corresponda, cono de hecho a sucedi do en presente caso.

| X. EIl diferendo planteado constituye un asunto ajeno al
anbito de conpetencia de |a Jurisdicciodn constitucional

Estima la Sala que en el caso concreto no se ha dado ninguna
violaci 6n a nornmas o principios constitucionales en perjuicio de la
recurrente. Sin duda alguna, el diferendo planteado constituye un
asunto ajeno al anbito de conpetencia de esta Jurisdiccidn pues a
la Sala no |le corresponde determinar si la recurrente tiene 0 no
derecho a permanecer en ese innueble y por ende, si |as actuaciones

del recurrido en su condicion de arrendador, resultan o no
contrarias a derecho. En todo caso, en l|la contestacion a la
audi encia conferida, informb el recurrido que no es cierto lo
alegado por la recurrente pues no se ha iniciado ningldn

procedi m ento de desahucio ni tanpoco se han tomado | as nedi das de
presi 6n que sefiala la recurrente pues el innmueble fue alquilado sin
servicios de agua o luz. Asi las cosas, si la recurrente se siente
di sconforme con la relacion inquilinaria que nantiene con el
recurrido o con la forma en que éste actua dentro de esa rel aci 6n,

deber a pl ant ear sus al egat os en | a via jurisdicciona

correspondiente para que ahi se resuelva |o que en derecho
corresponda pues conmb se indicé, esta Sala no tiene conpetencia
para pronunciarse en relacion con este tipo de situaciones de
caracter contractual . Por o expuesto, el anparo resulta
i nadmi sible y asi debe declararse.®

X. Ccupaci 6n por nera tolerancia debe ser determ nada en
forma nitida y clara

“I'll).- Tal y conp se ha indicado en reiteradas oportunidades, |la
causal de tolerancia alegada dentro de un proceso de desahucio
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deberd ser determinada en forma nitida, sin conplicaciones ni
debates de caracter contractual entre las partes, es decir que
resulte absolutanente claro que la parte accionada se encuentra
habi tando el innmueble por una nera y sinple liberalidad de |la parte
actora, situacidén que ciertamente no se da en el caso que nos
ocupa. Efectivanente, en este asunto ha existido un contrato de
opci 6n de conpra venta, nediante el cual las partes en conflicto
negoci aron |l a venta, esto por parte del actor, y |la adquisicion de
demandado del innueble en cuestién, pactandose ademés dentro de ese
msno contrato que el sefior Rizo Alvarez habitaria en |a vivienda,
habi éndose inclusive cancelado algunas sunmas de dinero que
supuestanente se anortizarian al precio de la venta. Todo lo
anterior nos da un panorama diverso a |lo que se podria entender
cono una nera tolerancia, ya que |las circunstancias por |as cuales
di cho sefior se encuentra habitando el innueble es precisanente cono
consecuencia de |a pronesa reciproca de conpra venta que |las partes
acordaran nediante escritura publica otorgada ante el notario
Victor Evelio Castro, y no por wuna sinple Iliberalidad de
propi etario. Todos esos aspectos conducen a que |o debatido escape
a una sinple tolerancia generadora del desalojo, ya que existen
otros aspectos que deberan ser debidanente analizados y no
preci sanente en un proceso sumario conb el que nos ocupa, por |lo
que resultaria procedente |o sefialado por el a-quo en cuanto a |la
necesi dad de debatir el problema en un proceso de conocimento, Ssi
asi lo estiman procedente |as partes, acogi éndose |a excepci 6n de
falta de derecho, ya que en vista de todas esas circunstancias no
se evidencia en forma clara y efectiva el derecho de l|la parte
actora para interponer el desalojo por nera tolerancia, y que el
m smo pudi era acogerse en | os térnmnos solicitados.-"°

XlI. Inprocedente denegatoria de la via procesal sumaria para
conocer de asunto anparado en causal de ocupaci 6n por nera
t ol eranci a

"l Aspectos procesales: anbas partes han indicado que con
anterioridad la actora habia interpuesto un proceso sumario de
desahucio en el cual se alegaba conmb causal l|a nera tolerancia.
I ndi can que dicho proceso fue desestimado por cuanto el Juzgado de
Menor Cuantia respectivo estind que anicanente |o0s procesos de
desahuci o fundados en la Ley General de Arrendam entos Urbanos y
Subur banos pueden tramtarse por esa via, pues |os fundados en nera
tolerancia -y en |los denmas supuestos del articulo 7° de ella-
deben conocerse en sede admnistrativa y, de no ser acogidos en
ésta, la parte interesada tendria que acudir al proceso declarativo
pl eno. Esta tesis fue avalada en su oportunidad por el Juzgado de
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Mayor Cuantia que conoci6 el asunto en alzada. Dicha posicién no
es conpartida por este Tribunal. No se puede negar el acceso al
proceso de desahucio a quien invoque |la causal de nera tol erancia.
El articulo 448 del Codigo Procesal Civil dispone que el proceso
sumari o de desahucio procede cuando se funde en alguna de |as
causales del articulo 121 de la Ley General de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos -LGAUS- y en aquellas establ eci das por otras
di sposi ciones del ordenamiento juridico. Precisanente el articulo
siguiente del Procesal -449-, indica que el desahucio procede
contra quien posea el inmueble en precario o por pura tolerancia.
Por ello, la tesis que siguieron |los jueces civiles de nenor vy
mayor cuantia no es conpartida por este Tribunal. En todo caso, a
existir una resolucién firne en tal sentido, se oblig6o a la parte
actora a acudir a la via declarativa en tutela de sus derechos,
concedi éndose mayor anplitud de defensa a la parte contraria, por
o que no se |le puede de manera al guna denegar a |a accionante el
derecho del acceso a la justicia. Sobre este punto, tanpoco
concuerda el Tribunal en el establecimento de esta denanda de
mayor cuantia por la via abreviada. Al respecto, la relacién de
tenencia de un bien por nmera tolerancia no esta cobijada por la
LGAUS y, por ello, no esta cobijada por el articulo 124 de ésta, el
cual se refiere a los procesos de naturaleza arrendaticia que
deben ventilarse por la via abreviada. Sin enbargo, no existe
nul i dad al guna que decretar. En primer lugar, conmo se indico, la
via que debi6 permitirsele a la parte actora para dilucidar su
pretension era la sumaria. Al obligarlo a acudir a la via
declarativa y seguirse el proceso nediante los tramtes del
abreviado, en realidad se |le concedi eron nmayores posibilidades de
defensa a |a parte demandada. En segundo |lugar, no existe nulidad
gue decretar porque al apelar no se ha formul ado agravio al guno al
respecto por parte de | os demandados, con |o cual final nente se han
conformado con la tranitaci 6n dada al proceso hasta ahora. "

XI'l. Proceso de desahucio por falta de pago

Confornme se ha sefal ado reiteradanente, |a facultad de disefiar |os
procesos es exclusiva del legislador. En esa tarea tiene cono
limtes, claro estda, el respeto de |los derechos y garantias
fundanmentales de las partes establecidos en el Derecho de la
Constituci 6n. La queja del accionante radica en el hecho de que a
su juicio dentro del proceso de desahucio regulado en los articul os
448 a 455 del Cddigo Procesal Civil, una vez firme la sentencia
deberia otorgarse un plazo para desalojar el innueble, porque a su
juicio el plazo que prevé el articulo 449 parrafo 4) (al sefalar
gue en el msnp auto que se confiera el enplazam ento al denmandado,
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el Juez ordenaré desalojar el innueble en el plazo de quince dias)
debe entenderse suspendido con |la contestacion de |la demanda y una
vez resuelto el proceso, debe concederse. El desalojo innediato a
la firmeza de | a sentencia de desahuci o no vul nera ningun principio
constitucional y asi |o ha sefialado la Sala en su jurisprudenci a:

“ La naturaleza del proceso de desahucio hace que con sentencia
estimatoria firme se deba ejecutar el |anzam ento, el cual no queda
suspendi do aun cuando se fornule demanda de tipo plenario para
dejar sin efecto lo resuelto en aquélla. Lo que la jurisprudencia
ordinaria ha venido a establecer para esos casos es que, si el
| anzado |l egara a obtener una sentencia estimatoria en este proceso
posterior, que declare nulo, ilegal o ilegitino o actuado en el
desahuci o, se reconozcan dafios y perjuicios en su favor. Es del
todo exagerada |a expresion de |a accionante, de que con este tipo
de disposiciones se burla el propésito protector del inquilino que
orienta a la Ley de Inquilinato. Es exagerada y falaz, en tanto |la
citada ley protege, ciertanente, al 1inquilino en su relacion
juridica, pero debe entenderse que el Cbdigo Procesal Cvil se
aplica a cualesquiera procesos de desahucio originados en un
arrendam ento, sea de |os cobijados por la Ley de Inquilinato o no,
cono tanbi én, que ésta ley no incursiona en aspectos neranente
procesal es de |os desahucios. La norma inpugnada en esta acci 6n,
pues, no desprotege al inquilino, ya que conb se expuso supra,
solanente racionaliza la ejecucién de la sentencia de desahucio,
sin que se enerve su aplicacion por el hecho de que se plantee un
proceso ordinari o para revisar aquélla. -

SEGUNDOC: Ademdas de |o dicho, no parece desproporcionado que
respecto del desahucio no se haya |egislado en igual sentido que
para el ejecutivo, porque aqui esta de por nedio el ejercicio del
derecho de propiedad que revierte plenanente al propietario,
pronunci ado el desahucio, mentras que en |os otros supuestos del
Cédigo, a lo sumb o que se posterga es el pago al acreedor, de
manera que el tratamento distinto no aparece conp ilegitino. De
exigirse que planteado el proceso abreviado, el desahucio se
paralice, soneterianps indefectiblenmente al ©propietario a dos
procesos para lograr o que con uno seria mas que suficiente. En
el escenario procesal que reclama el accionante, para que el
propi etari o pueda recobrar |a posesion del bien, se haria necesario
gue deba soportar dos procesos, porque, ¢cual demandado, teniendo
| a posibilidad de innovilizar lo resuelto en firme en el desahuci o,
no utilizaria el proceso ordi nari o? Esto si par ece
desproporcionado, a la luz de la jurisprudencia nacional, que en
| os excepcional es casos que se han presentado, ha establ ecido el
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derecho a una conpensaci 6n econdémica a quien indebidanente sufrié
un perjuicio en base a un priner fallo inicuo. Esta es una
sol uci 6n razonable, y, por supuesto, nenos dura que hacer que el
propi etari o deba esperar a dos procesos exitosos, para poder hacer
uso de su bien. Por eso, al regular el Codigo de nodo diverso una
y otra situacion, que corresponden a supuestos Yy condiciones
di ferentes, no encuentra la Sala que exista un trato desigual o
di scrimnatorio, conb | o pretende presentar |a accionante. -

TERCERO Seflala |a accionante, por otra parte, que en la mteria
del desahuci o, deberia existir una norma simlar a la del articulo
445 del m snp Codi go, para cuando se interpone un proceso ordinario
o abreviado con el propésito de revisar |o sentenciado previanente,
y en el que, nmediando una garantia suficiente, se suspenda |a
ej ecuci 6n de aquell o. Sin enbargo, debe observarse que en esa
hi p6tesis, se trata de bienes del deudor renmatado, que se
entregaran a un rematante o acreedor adjudicatario, |o que hace
razonabl e el que, nediando garantia suficiente, pueda suspenderse
tal entrega. Aqui el deudor es propietario de la cosa que, por el
segundo proceso, evita (o0 suspende) que pase a ser propiedad de un
tercero. Una disposicion simlar, en caso de desahucio, tendria un
resultado contrario, cual seria mas bien inpedir que el legitino
propietario haga uso de su bien, facilitando al arrendatario
vencido el seguir disfrutando de él. Una garantia para el segundo
proceso, en nada varia |la percepci 6n de que el nuevo proceso -ahora
ordinario o abreviado- viene a desnaturalizar el propésito del
desahuci o, conmb ya se dijo atras. Con o sin garantia, |lo que no
parece razonable es que exista la posibilidad de suspender al
propietario en el legitim goce de un bien |egal nente rescatado
Porque, en la hipotesis contraria, ¢ De qué valdria |la sentencia de
| anzam ento? Y, adenmas, conb se dijo, sin necesidad de hacer
sufrir al propietario un doble proceso para obtener el desahucio,
en caso de que un arrendatario pudiera obtener una sentencia
favorable en el ordinario, la jurisprudencia reiterada |e garantiza
| a obtenci 6n de una indemizaci 6n acorde con el dafio sufrido. La
historia judicial del pais, de toda suerte, no conoce de prece-
dentes en cantidad tal, que encuentre situaciones de injusticia
gue, a su vez, aconsejen una interpretacién conforne de parte de
esta Sala, que entiende conp razonable y legitino |o establecido
por la jurisprudencia nacional en |la materia. -

CUARTG Finalnente cabe agregar que no obstante el proceso de
desahuci o, tradicionalnmente definido conb sumario, no inplica que
no deba respetarse plenanente el derecho de defensa del denmandado,
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porque comb | o ha dicho ésta Sala en |la sentencia No. 395-91 de |as
15: 15 horas del 14 de febrero de 1991:

“I'l.- La renuncia de tramtes no atafie a |la ejecucion

normal del contrato, entendida cono tal, |la que concluye con el
cunplimento  por anbas partes, de la totalidad de sus
obl i gaci ones. Tiene que ver Unica y exclusivanente, con |a

ejecucion de la garantia, precisanente por incunplimento del
deudor. Se trata en realidad de una nodificacio6n pernitida por |la
| ey, dentro del género procesal, en favor del acreedor y es valida
en tanto no se afecta ningun principio de orden publico. E
ej ecut ado, evidentenente, es parte en el proceso y tiene todo el
derecho a ser oido por |os nedios procesales pertinentes. Si bien
es cierto que la particularidad del proceso no contenpla que se dé
traslado de la denmanda, ni abre una etapa de oposicién a la
pretensi 6n, nada obsta para que por via incidental se puedan al egar
defensas de pago total o parcial, prescripcién, e inclusive, por
principio general de Derecho Procesal, inejecutividad del titulo
por carecer de los requisitos esenciales para su validez, por no
ser exigible la obligacién o por no concurrir las condiciones
necesarias para la constitucion de una relacién procesal véalida,
cono la capacidad de las partes, la conpetencia del juez y Ilas
formal i dades de | a demanda, articul aciones que si bien no tienen |la
virtud de suspender |a subasta, ésta no se aprobara hasta que
aquéllas no se resuelvan definitivamente, conb lo indican |os
articulos 673 y 675 parrafo segundo del Codigo Procesal Gvil. Es
preci sanente por todo ello, que el auto que ordena el remate y |a
resol uci 6n que | o aprueba y su liquidaci 6n, deban notificarsele al
ej ecutado, conmob se infiere de la inteligencia contenida en el
articulo 691 ibidem Desde esta perspectiva, este tipo de proceso
no lesiona el derecho de defensa y si se agrega que |lo que se
producen son decisiones judiciales transitorias, puesto que no son
Obi ce para que puedan ser nodificadas en un juicio ordinario de
repeticion, se confirma que la garantia constitucional aludida, no
sufre quebranto alguno ..."

De manera que se pueden oponer todas |as excepciones dichas,
incluso en el juicio de desahucio, garantizandose asi el derecho de
def ensa Constituci onal mente protegido.”

(Sentencia 1995-01943 de las quince horas quince mnutos del
di eci ocho de abril de m | novecientos noventa y cinco)

Por otra parte, no corresponde a este Tribunal establecer la form
en que debe interpretarse el articulo inmpugnado en relaci6n con el
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articulo 449 parrafo 4). Es un problema de |egalidad que debe ser
resuelto por los jueces ordinarios. Asi |as cosas, procede rechazar
por el fondo |a accién interpuesta. *!

XI1l. Inaplicabilidad de norma que faculta al arrendatario a
suspender el pago cuando se requieran reparaciones del
i nmuebl e.

V.- La pretension principal de este proceso gira en torno a la
nulidad de |o resuelto en el proceso de desahucio por falta de pago
formul ado por |a aqui demandada, Coralia Mntanaro Alfaro, contra
la actora, Noeny Ledezma CGonzal ez. Dicho proceso de desahucio fue
tramtado ante el actual Juzgado Cvil de Menor Cuantia de Linon,
en donde, por sentencia dictada a |las 8:00 horas, del 3 de octubre
de 1995, se acogi 6 |a demanda y se ordend el desalojo de |a actora.
Ese pronunciam ento fue confirmado por el Juzgado Segundo Civil de
Mayor Cuantia de esa Jurisdiccion. La actora, sostiene que ese
fallo infringié el nuneral 18 de |la Ley de Inquilinato, puesto que,
con base a esa normativa, ella se encontraba facultada para no
cancelar los alquileres hasta que |la arrendante efectuara ciertas
reparaci ones necesarias en el inmueble. Los articulos 18, 19, 20 y
21 fueron adicionados a l|la Ley de Inquilinato -actual nmente
derogada-, por Ley n° 6837, del 5 de dicienbre de 1979. El nuneral
18 en cuestion establecia: “ Cuando una casa de habitacidon o
apartanento carezca de |l as instal aciones necesarias para disfrutar,
i ndependi ent enent e, de | os servi ci 0s de el ectrici dad y
agua, conprendi dos en este ultino el baflo, fregadero y demas
servicios sanitarios inprescindibles, el arrendatario queda
facultado para no pagar el precio del arrendamento hasta tanto el
propietario no Illeve a cabo |as adiciones necesarias. Tanbién
tendra esa facultad el arrendatario, cuando |os servicios de agua,
f regader o, y demds servicios sanitarios inprescindibles no
exi stieren, o estén destinados al uso comiun de varios
arrendatarios. Asimsnb podra el arrendatario no pagar el precio
del alquiler, mentras el propietario no Ileve a cabo |as
reparaci ones pertinentes, cuando |la casa de habitacion tenga |as
siguientes anomalias: a) |nseguridad ocasionada por el deterioro
de su estructura; b) Pisos, paredes o0 techunbres en estado
sumanent e defectuoso, hasta el punto de que pongan en peligro |a
seguridad de sus noradores; cC) Peligro inmnente de que la
vi vienda sea destruida por derrunbes o inundaciones” (Lo destacado
es nuestro). En relacion directa con esa norma, el articulo 20,
di spone: “ Para poder ejercer la facultad sefialada en el articulo
18, el arrendatario deberd requerir al propietario para que |leve a
cabo las refacciones nmencionadas. El requerimento |lo hara el
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arrendatario nediante carta certificada o personalnente, en
conpafiia del delegado cantonal o distrital de la Guardia de
Asistencia Rural, quien debera practicar el requerimento so pena
de despido. El arrendante debera iniciar las refacciones en el
térmno de un nes, a partir del requerimento_o de la resolucion
judicial que, de conformidad con el articulo siguiente |e ordene
proceder a realizarlas. En el ultino caso, el Tribunal indicaréa
prudenci al rente el plazo dentro del cual deberan quedar term nadas
| as reparaciones o adiciones.” La actora sostiene que |la orden de
desal ojo practicada, en ejecuci6n de la sentencia dictada dentro
del proceso de desahucio por falta de pago interpuesto por |a aqui
actora, no se encuentra ajustada a derecho. Argunenta que ella
estaba facultada para no honrar el pago del alquiler porque habia
envi ado una nota por correo certificado a | a denmandada en |la que |la
i nformaba | as reparaci ones que requeria el innmueble arrendado, tal
y conb lo permitian los articulos 18 y 20 citados. De |la lectura de
estas disposiciones se extrae que anbas se aplican, Unicanente
cuando el objeto del arrendam ento sea una casa de habitaci 6n o un
apartamento y no en el caso que nos ocupa, en que el bien arrendado
o fue un local conercial, conb |lo son | os dos pisos dedicados a |la
expl otaci 6n hotelera por parte de la actora. Por ende, tales
di sposiciones no resultan aplicables, en principio, para que de
acuerdo con el tréamte establecido en las m snmas se pueda concluir
gue la accionante estaba facultada para no cancelar el alquiler. A
pesar de lo anterior y aun y cuando, en aplicacio6n del articulo 10
del Codigo Cvil, se pudiera concluir que, en forma anplia, esas
normas resultan tanbién aplicables a |ocales conerciales, de
acuerdo a los antecedentes histéricos y los principios de orden
soci al proteccionista de |os arrendatarios que informaban |a Ley de
| nquilinato derogada, esa hipotesis no hace variar el resultado
final de este asunto. Esto porque para que se de el supuesto de que
el arrendatario se vea eximdo de pagar el precio del alquiler, se
requi ere que el arrendante haya sido previanente apercibido de |as
reparaci ones que debia realizar. Dicha prevencidén, segun 1lo
establ ecia el numeral 20 de la Ley de Inquilinato podia efectuarse
medi ante carta certificada, en la que se denuestre |a conunicaci6n
efectiva al arrendant e. En autos, la actora, aporto una
certificaciéon notarial de la nota -sin fecha- que supuestanente fue
enviada a | a accionada, nediante correo certificado en donde se le
hacen ver |las reparaciones requeridas por el bien arrendado. No
obstante, no existe una prueba fehaciente que denuestre que esa
conuni caci 6n fue recibida por |a demandada. Al respecto, nediante
oficios de folios 355 y 365, el Director Regional de Correos |a
Zona Huetar Atlantica, indica que, de acuerdo con el nunmero de |la
coleta de correo certificado no es posible verificar si la nota fue
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reci bida efectivanente por |a accionada. La actora sostiene que |a
carga de la prueba para verificar si esa conunicacion se recibié o
no corresponde a |la demandada y no a ella. Esta aseveracion no es
correcta, dado que, de acuerdo al nuneral 317, inciso 1°, del
Codi go Procesal CGvil, la carga probatoria corresponde a | a actora,
puesto que es a ella a quien | e corresponde acreditar un hecho que
seria constitutivo de su derecho para solicitar |la declaratoria de
nulidad del fallo dictado en el proceso de desahucio.”?!?

XI'V. Procedi mento de desahuci o adm ni strati vo

Cabe mani festar que esta Sala en sentencia nunmero 3275-96 dictada a
| as catorce horas cincuenta y un mnutos del tres de julio pasado,
considerd con relaci6n al procedimento de desahuci o adm nistrativo
gue si bien,

“... fue nodificado por la Ley de Inquilinato nunero
7527, publicada en La Gaceta nunero 155 del diecisiete de
agosto de m | novecientos noventa y cinco, (...) no puede
estimarse que la autoridad no pueda dar asistencia a |os
poseedores legitinbs en relaci6n con quienes el Cbddigo
Cvil en su articulo 305 pernmte al propietario o
poseedor legitino repeler la fuerza por |a fuerza, cuando
| e desconozcan su derecho, para 1o cual obvianente
procede ocurrir a la fuerza publica. Ese derecho,
corresponde al concepto de la legitima defensa de la
propi edad, que consagra el articulo 45 constitucional,
gue es otorgado al propietario y al poseedor de cual quier
cl ase que sea; pero ello plantea el conflicto que hay que
resol ver entre la protecci 6n al desposeido, sobre todo en
el caso de que no ejerciera de hecho la posesiéon y el
poseedor de hecho, sea de buena o de nala fe.

1. Para buscar esa arnobnia se debe acudir a las reglas
de los articulos 306 y 307 del Cbédigo Civil, la del 306
en cuanto niega el derecho a repeler |la fuerza por Ila
fuerza al poseedor de mala fe, en cuanto tanbién se la
niega al poseedor de hecho frente al que innediatanente
antes posey6 cono duefio, asi conp con la regla de que el
derecho de posesi 6n se adqui ere por el hecho de ejercerlo
de hecho publica y pacificanente por nmas de un afio. A la
luz de todo esto, debe entenderse que el derecho de
repeler la fuerza con la fuerza se da no so6lo en
beneficio del atributo de la propiedad o de |a posesién
de defensa o exclusion, sino comp derivado del principio
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de la exclusividad del uso de la fuerza, cuyo corolario
es el principio de que nadie puede hacerse justicia por
mano propia, el que se deriva del articulo 153 de la
Constitucion Politica y el correspondiente derecho a la
justicia que se consagra en el 41 idemy en el articulo 8
de | a Convenci 6n Aneri cana sobre Derechos Humanos.

1. De todo o anterior la Sala concluye que a pesar de
haberse refornmado sustancialmente la institucién del
desahuci o admi nistrativo consagrada en el articulo 455

del Cbdigo Procesal Cvil, de todos npbdos se conserva el
derecho del propietario o poseedor para repeler |a fuerza
por la fuerza, incluso con el auxilio de la fuerza

publica, y por lo tanto |la potestad de ésta de anpararl o,
sienpre que se trate de repeler la invasion en curso o de
recuperar |la posesion frente a quien carezca de titulo de
posesi 6n o no | o haya adquirido por el transcurso de mas
de un afio, pues segun |lo establece el articulo 92 de la
Ley de Tierras y Col oni zaci 6n N° 2825 de 14 de octubre de
1961 y sus reformas, que sefal a:

"Es poseedor en precario todo aquel que por necesidad
realice actos de posesion estables y efectivos, conp
duefio, en forma pacifica, publica e ininterrunpida, por
mas de un afio, y con el propésito de ponerlos en
condi ci ones de producci 6n para su subsistencia o la de su
famlia, sobre un terreno debidanente inscrito a nonbre
de un tercero en el Registro Publico..."

De conformdad con la norma citada es el Instituto de
Desarrollo Agrari o, el or gani snmo facul tado par a
intervenir en todos |os casos de posesion precaria y de
tierras por mas de un afio, el cual procuraréa encontrarles
sol uci 6n satisfactoria, de acuerdo con |as disposiciones
est abl ecidas por esta ley. Lo anterior inplica para |as
aut ori dades admini strativas una obligacion: realizar una
i nvestigacion formal y rigurosa sobre el hecho y duracio6n
de la posesion y no sinplenmente una informaci 6n
superficial o una nera afirmacién de wuna autoridad
subalterna, a fin de determ nar fehacientenente el tienpo
ocupar el innueble que tienen |os poseedores..."”

propio nenorial de interposicién y de |os docunentos que lo
aconpafan (ver folios 01, 02 y 04 del expediente) se desprende que
la recurrente ha ocupado el inmueble objeto de conflicto, bajo |a
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anuencia o tolerancia de Daisy Mata Mya, a quién la propia
anparada reconoci 6 cono propietaria del innueble que ocupa -tal vy
conb se desprende del segundo considerando de l|la resol uci 6n nunero
723-02-D.M que corre a folio 04 del expediente-, razén por Ila
cual, no se observa que |la orden de desalojo dictada en contra de
aquella resulte contraria a derecho.

El procedimento admnistrativo tramtado ante el Mnisterio de
Seguri dad Puabl i ca, tiene cono finalidad corroborar | as
circunstancias que permiten o no el desahucio, por esa razén, si la
anparada considera inprocedente que la autoridad recurrida haya
acogido la gestién de desalojo admnistrativo planteada en su
contra por Daisy Mata Mya, ello constituye un difiriendo que no
corresponde ventilarse en esta sede, sino ante la via judicial
correspondi ente. 3

XV. Anparo contra sujetos de derecho privado

Unico.- La recurrente manifiesta que el anparado interpuso en el
Juzgado Qinto Civil de Menor Cuantia de San José, denanda de
aunento de alquiler en su contra, por |o que esa autoridad judicial
| e ordendé pagar un nmonto provisional de treinta y cinco ml col ones
nmensual es, que finalnmente fue fijado en la suma de cuarenta ml
col ones nensuales. Seflala que el recurrido presentdé ademds un
proceso de desahucio por falta de pago en su contra, proceso
tramtado en el Juzgado Sexto G vil de Menor Cuantia de San José.
Que pese a que deposito puntualnente la suma fijada por I|a

autoridad judicial, la msm ordendé el desalojo del |ocal conercial
gue arrendaba, pues se sefialo que existia falta de pago, |o cual no
es correcto pues el veintitrés de marzo del dos ml, deposito la

suma de cien ml| colones, que cubrian los reajustes del nonto de
alquiler y las costas del proceso. Qe solicitdé al Juzgado Sexto
Cvil de Menor Cuantia de San José, la devolucién de la suma de
di nero que habia aportado, pero ese Juzgado | e sefial 6 que rechazaba
la solicitud en cuanto a la devolucion de la suma de cien mil
colones, por cuanto el msnm depdésito que hacia nenciodn, se
encontraba debidanente girado en el proceso de consignaci6n de
al quileres. Considera que el recurrido inescrupul osanente interpuso
una demanda de desahucio en su contra y retir6 el dinero que habia
depositado conp consignacion de alquiler, no obstante, cabe
seflal arl e que tratandose de acciones de anparo dirigidas contra
sujetos privados (conb es aqui el caso), la Sala ha sido clara al
decir que por su excepcional naturaleza, el tramte ordinario de
los recursos de anparo contra sujetos de derecho privado exige
conmenzar por examnar si, en l|la especie, si estanbs 0 no ante
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alguno de |os supuestos que |o hacen admsible, para -
posteriornente y en caso afirmativo— dilucidar si es estimable o
no. Bajo esa tesitura, indica la Ley de la Jurisdiccion
Constitucional, articulo 57, que esta clase de demandas se conceden
contra las acciones u omsiones de sujetos de derecho privado,
cuando éstos actuen o deban actuar en ejercicio de funciones o
pot est ades publicas, o, se encuentren, de derecho o de hecho, en
una posiciéon de  poder frente a la cual los renedios
jurisdiccionales conunes resulten claramente insuficientes o
tardios para garantizar |os derechos o libertades fundanentales a
qgue se refiere el articulo 2, inciso a) de la msm Ley. Asi,
anal i zado el caso en cuestion, desde |a perspectiva del recurso de
anparo contra sujetos de derecho privado, concluye esta Sala que no
se cunplen los requisitos mninos y fundanental es para acceder a
ventilar el asunto en esta via, toda vez que el recurrido no se
encuentra de derecho o de hecho en una posicion de poder, tal que
no pueda anpararse oportuna y efectivanente nedi ante otros renedi os
jurisdiccionales diferentes a la via Constitucional y que la Ley ha
previsto para esos casos. Podr& recurrir el anparado si a bien lo
tiene plantear ante la jurisdiccion civil ordinaria correspondiente
| as denunci as que estime convenientes.

XVI. Recurso de Casaci 6n. Casos en | os que procede.

“I.- El recurso de casaciOon procede s6lo contra las sentencias o
autos con caréacter de sentencia, conforme a la cuantia establ ecida
por la Corte Plena, o cuya cuantia sea inestinable, dictadas por
los Tribunales Superiores unicanente en |0s siguientes asuntos:

1.- en procesos ordinarios o abreviados; 2.- en los denas
procesos, sienpre y cuando produzcan cosa juzgada material; 3.- en
asuntos de conocimento de los Tribunales Superiores en Unica
instancia; vy 4.- en |os demas casos que establ ezca expresanente
la |ey. Articulos 899, 900 y 1019 del Cbdigo de Procedi m entos
Civiles anterior, 591, 704 y Transitorio |, del GCbdigo Procesal
Civil vigente. A respecto puede consultarse la resolucién de la
antigua Sala de Casaci 6n No. 57 de las 13 horas del 20 de junio de
1979 y la de esta Sala No. 102 de las 14:17 horas del 4 de julio de
1990. Il.- De conformdad con los articulos 432 inciso 2), 437

448, 582 y 591 del Cbédigo Procesal GCvil, el desahucio es un
proceso sunmario, cuya resolucion final no produce cosa juzgada
material o sustancial, por |lo cual carece de recurso de casaci 6n

El articulo 435 ibidem s6lo concede el de apelacidén — en procesos
sumari os — contra |l as resoluciones que alli se indican, todo en la
idea de que el procedimento sumario se agote con el fallo de
segunda instancia. Por otra parte, el asunto es de nmenor cuantia y
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| a sentencia censurada no |a pronuncio un Tribunal sino un Juzgado.
En virtud de lo expuesto, el recurso resulta inadm sible y debe
rechazarse de plano al tenor de los articulos 596 y 597 del Cddigo
Procesal Civil."?"®

2. DESAHUCI O AGRARI O
. Andlisis normativo y taxatividad de | as causal es

“I'l'l.- El actor interpone recurso de apelacion contra la sentencia
de prinera instancia nunero 26-04 de las 13:26 horas del 26 de
agosto del 2004, bajo |los siguientes argunentos: 1. En relaci6n con
la causa de la pretension, critica la decision de la sentencia de
prinera instancia en cuanto seflala debe hacerse con precision
fundanentada en el articulo 448 del Cbodigo Procesal Gvil y el 121
de la msm Ley Ceneral de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos,
pues |a Juzgadora de instancia se olvida que de conform dad con e

articulo 121 de la misma Ley, se admiten otras causal es que son “
| as que establezcan otras disposiciones del ordenamento juridico
vigente”. 2. Manifiesta, pese a que se tiene cono hecho probado que
el innueble en discusién aparece inscrito a nonbre de su
representada, se dice en la sentencia de prinera instancia: “no se
especificod la causal que notiva |a presentaci 6n de este proceso, no
hace referencia a un contrato de arrendamento y expresanente
i ndi ca que | os demandados no estéan en el innueble por tolerancia”.

Al respecto sefiala que el 448 del Cbddigo Procesal Civil establece
claramente solo se debe indicar: “ el contrato de arrendam ento Ssi
exi ste”, cosa que obvianmente es inexistente en este proceso, ya que
se trata de poseedores en precario. Asimsno el articulo 449 del
msnmo Codigo en cita anplia el concepto y establece que Ila
legitimaci 6n para interponer un proceso de desahucio la tienen
“qui enes conprueben tener derecho de propiedad de la finca.” y que
procede contra “los ocupantes y |os poseedores del innmueble, en
precario o por nera tolerancia” y la msm Juzgadora ha dejado
conprobado que |la actora es |la propietaria registral del innueble.
3. A su juicio, resulta a todas luces contradictorio que més
adel ante en esta resoluci 6n se establezca que “ la via sunmaria de
desahucio es inconpatible para discutir cuestiones conm |as
seflal adas en este proceso”, basandose en |a suposicidn que no se
indico la causal que origina este proceso y pasando por alto que en
el hecho sexto del escrito inicial se especificdé claranmente “que
los invasores no tienen derecho de posesion, usufructo ni ningun
derecho real sobre el innmueble y que estan violentando m derecho
de propiedad” el cual estd constitucionalnmente protegido en el
articulo 45, al establecer que |a propiedad privada es inviolable.
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4. Debe considerar su Autoridad el hecho de que inicialnmente se
presentd este proceso ante el Juzgado Cvil de Menor Cuantia de
Al aj uel a, quien se declar6 inconpetente para conocer del msnb por
considerar que el tipo de actividad que se desarrolla en el
i nnuebl e en di scusi 6n es excl usivanmente agricola y que por lo tanto
debia soneterse a conocimento de la jurisdiccién especializada en
la materia, para que en la resolucidén apelada los remta, |la
Juzgadora a la via ordinaria a discutir y determnar |a natural eza
de | a posesi 6n de | os demandados en el fundo. Agrega, el nucleo del
litigio no es si existe un derecho de posesi 6n sobre el innueble o
cual es la naturaleza de la ocupacién, sino que segun nuestra
| egi sl aci 6n el derecho de propiedad es ilimtado y se encuentra por
encinmna de |la posesidén en precario o invasion del fundo. A su
juicio, olvida la jueza toda la jurisprudencia que aportaron a |os
autos que determna claranmente |a superioridad del derecho de
propi edad; un principio que seflala se trata de un derecho perpetuo,
gue el no uso no consolida el derecho de posesién ni se extingue
por el no uso, sea cual fuere el tienpo que transcurra sin
ejercitarse. 5. Establece el fallo conb hecho probado que existe
una posesion por parte de los invasores, todo basado en un
testinmonio conplaciente del testigo del demandado y aunque
determina que su representada es la duefia del innueble, se
contradice al asegurar y aceptar por el msnp testinonio, que |os
poseedores estan en el terreno conp duefios y féacilnmente se
desentiende de resolver <conmo en derecho corresponde. 6. Al
remtirsele a la via ordinaria plantea el hecho que se esta
decl arando i nconpetente para resolver un litigio que esta dentro de

su conpetencia, ( folio 77) 111.- A efecto de resolver |o que
corresponde en el presente asunto, resulta conveniente citar, 1lo
gue en otras oportuni dades ha expresado este Tribunal sobre el
instituto procesal del desahucio agrario: “I'V. Para resolver la

apel aci 6n interpuesta es inportante hacer un breve analisis del
contexto juridico dentro del cual debe resolverse el presente
asunto. El desahucio agrario es una de |as acciones que deben ser
conocidas en esta jurisdiccién especializada en virtud de 1o
establecido en el articulo 2 inciso b) de la Ley de Jurisdicciodn
Agraria. En cuanto al tramte de este tipo de proceso, la Ley no
establecid6 una regulacion expresa, sino que remtidé al
procedinmento que en cada caso establece el respectivo Codigo (
articulo 79 de la Ley). Es el Cddigo Procesal Cvil el que regula
el tramte del desahucio a partir del articulo 448. En cuanto a | as
causales por las cuales se puede aprobar el desahucio esa msna
norma remte al articulo 121 de la Ley Ceneral de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos y |as que establezcan otras disposiciones de

ordenam ento juridico vigente. La jurisprudencia agraria ha dicho,
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debe tratarse con cuidado el tema de |as causal es del desahucio (
consultar entre otras l|as resoluciones del Tribunal Superior
Agrario No. 234 de las 13:10 hrs del 20 de abril de 1994 y No 103
de las 14:05 horas del 7 de febrero de 1995); de igual criterio son
| os tratadi stas nacionales Enrique U ate Chacén y Sergio Artavia.

La razon estriba en que la autorizacion de la Ley de Jurisdiccion
Agraria para la aplicacion del Codigo Procesal, es en cuanto al
procedi mento del proceso de desahucio y no en cuanto a |as nornmas
sustantivas que harian posible tal tipo de procesos. En ese sentido
se llama la atencidn en cuanto, |lo que esta de base o detras del
proceso de desahucio es un contrato de arrendamento y el tréanmte
del desahucio es una via sumaria para reivindicar el bien, sujeta a
una serie de condiciones, pues esta via rapida, por asi decirlo,
solo se justifica en | os casos expresanente regul ados, en virtud de
gue se consideren anpliamente justificadas y probadas esas
causal es, pues de lo contrario deben las partes acudir a la via
ordinaria, donde con todas |las garantias de contradictorio pruebe

debe ser rescindido o resuelto. En el caso del proceso civil
decianps, hay una renisién expresa a la Ley de Arrendam entos
Urbanos, l|a cual exige taxativamente se denuestre alguna de

causal es que mas adel ante desarrollarenps, en funci6n del tipo de
bi enes y otras consideraciones sobre |la naturaleza de |os bienes a
tutelar en ese tipo de arrendamientos ( por ejenplo viviendas de
interés social). En nuestro caso, el arrendanmiento agrario es un
tipo de <contrato agrario que tiene especialidad frente al
arrendamento civil y sus diferentes posibilidades, conmo el
alquiler de viviendas, o |ocales conerciales. El contrato de
arrendam ento agrario ha sido definido en |la doctrina vy
jurisprudencia comp un contrato de constitucion o para la
constituci6n de una enpresa agraria. No se trata entonces de un
nmero alquiler de un bien, conb en materia civil, pues con él van
otras obligaciones y elenentos propios de esa enpresa. La
caracteristica comin de esos contratos es que hay una conuni dad de
intereses entre quien da y quien recibe el arrendam ento, pues
tanto al arrendador conpb al arrendatario les interesa que se
desarrolle la enpresa agraria, y por tanto se cuiden y nejoren |os
el enentos de l|la hacienda agraria que se traspasa. Este objeto
particular de |los contratos agrarios, en cuanto son instrunmentales
a la enpresa agraria, hace que estén revestidos de principios
propios: conb el de efectividad, segun el cual, el contrato se
explica no solo por el contenido del docunento, sino por el
despliegue efectivo de los actos agrarios de constitucion o
ejercicio de la enpresa agraria, que configuran en |a realidad ese
contrato. Tanbién el principio de duracio6n, pues al tratarse de
activi dades agrarias determ nadas por un hecho técnico, a saber, el
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cultivo de plantas o la cria de aninales, esta sujeto a plazos y
caracteristicas propias de los ciclos de la naturaleza ( pueden
consultarse en ese sentido las resoluciones de la Sala Prinera de
la Corte Suprema de Justicia No. 73 de las 14:30 horas del 30 de
junio de 1993 y No. 75 de las 14:15 horas del 2 de julio de 1993).
El honbre y la nujer en el ejercicio de la agricultura siguen
est ando condi ci onados por los ciclos de |os productos agricolas, o
de la gestacion y desarrollo de la vida animal, y aunque hoy se
mani pul a genéti camente al gunos de esos procesos, en |o fundamental
debe respetarse el curso normal de la vida de esos productos y
animal es, por tanto en cuanto a duracién del contrato, segun se
trate de la actividad, las normas deben ajustarse a ello. Cono
consecuenci a, cuando del proceso de desahucio se trata, hay que
anal i zar en cada caso concreto si |la causal que se invoca se ajusta
a los principios del Derecho Agrario, tal y conp |lo ha interpretado
la jurisprudencia agraria, conb segunda voz de la |ley. Por ejenplo,
| as causal es fundadas en falta de pago o tolerancia han sido de
anplia aceptacion en esta nmateria. No obstante, la remsion que
hace el Cddigo Procesal Civil al articulo 121 de la Ley de
Arrendam entos nos pone de frente a otras causales. Veanps |o que
dice el Articulo 121: Por el proceso de desahuci o establ ecido en
el Cbdigo Procesal Civil, se deduciran |as acciones que arrendador
pronmueve por las siguientes causas: a) expiracion del plazo del
arrendam ento, confornme el inciso e) del articulo 113) de esta |ey.
b) Extincion del contrato de arrendamento por expiracion del
derecho del wusufructuario o del fiduciario, de conform dad con el
articulo 74 de &esta ley. c¢) Resolucién del contrato por
incunplimento de las obligaciones del arrendatario, segun el
articulo 1145 de esta ley d) habitacion para uso propio de
fam liares y nueva construccion, en caso de vivienda de carécter
social, de acuerdo con los articulos 100, 101, 102, 103, y 104 de

esta Ley. “ Conp se puede observar la ley permte el desahucio en
una gama anplia de posibilidades, haciendo en |o fundanental una
clasificacion de tres tipos de causales, l|la prinmera, que se
relaciona con la finalizacion del plazo de los contratos, la

segunda fundada en causales de extincion del contrato por
expiraci 6n de |os derechos en general del usufructuario, pero
limtados a |o que establece el articulo 74 de esa msnma Ley y |as
causal es fundadas en resoluci é6n contractual por incunplimento de
| as obligaciones del arrendatario. Tanbién conp caso especifico,
diferente de lo anteriores se contenpla el desahucio por habitacion
propia o de fanmiliares y nueva construcci6n. Una vez resum do el
marco juridico, en el que debe inscribir el caso concreto pasanps a
analizar 1o sucedido en este caso. “ (Tribunal Agrario, Voto 366 -
F - 03 de las quince horas cincuenta y cinco del diecisiete de
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junio del dos ml tres).- V.- Transcrito el anterior, Voto se
procede a analizar |os agravios expresados por el recurrente. En |lo
medul ar reclama el razonamento de la sentencia de instancia en
cuanto declar6 que no se habia especificado |a causal que notiva la
presentaci 6n de este proceso, y luego en el nmisno fallo se sefial a
gque no es la via sumaria para debatir cuestiones conp |as sefial adas
en este proceso. Afirma, es de aplicaci6n en este caso el desahucio
con base en el 449 del Cddigo Procesal Civil. Ms adel ante sefial a
el ordenam ento dispone claranente |a superioridad del derecho de
propi edad, conop derecho perpetuo, que no se extingue por el no uso.
Final nente reclama, |a sentencia tiene por probada una posesi 6n de
| os invasores con base en un testigo conplaci ente, contradiciéndose
en su razonamento al tener por acreditado, el actor, es el
propietario y luego aceptar que | os poseedores estan en el terreno
cono duefios. Al respecto debe decirse, no Ileva razén e

recurrente en sus agravios. En primer térmno, efectivanente no
probdé el actor ninguna de |as causales previstas en el articulo 121
de la ley de Arrendam ento urbanos o suburbanos, tal y conb exige

el articulo 448 del Codigo Procesal Civil. El citado articulo 121
di spone | o siguiente: ARTICULO 121.- Proceso de desahucio. Por el
proceso de desahucio establecido en el Cbdigo Procesal Civil, se

deduciran las acciones que el arrendador pronmueva por |as
siguientes causas: a) Expiracién del plazo del arrendam ento,
conforme al inciso e) del articulo 113 de esta ley. b) Extinciodn
del contrato de arrendamento por expiracion del derecho del
usufructuario o del fiduciario, de conformdad con el articulo 74
de esta ley. c) Resolucion del contrato por incunplimento de |as
obl i gaci ones del arrendatario, segun el articulo 114 de esta |ey.
d) Habitaci 6n para uso propio o de fanmliares y nueva construcci én,
en caso de vivienda de carécter social, de acuerdo con |os
articulos 100, 101, 102, 103 y 104 de esta ley .El demandado podra
oponer | as excepci ones de pago por conpensaci 6n por |os gastos, |as
reparaciones y | os servicios abonados por cuenta del arrendador, de
di sm nuci 6n del precio o excusion del pago, segun |o dispuesto en
la presente ley, ademas de las otras defensas previas y de fondo
gue procedan.” Ninguna de esas causal es fue al egada por el actor.

De conformdad con |la demanda y otros escritos incluyendo el de
apel acion el actor habla que |os demandados son poseedores en
precario o invasores, y pretende se interprete con base e el 449
gue su acci 6n debe prosperar, pues ha denpbstrado su condici én de
propietario y se estd en presencia de poseedores del innmueble. Ta
interpretacion es incorrecta. Es cierto que el 449 del Cdbdigo
Procesal Civil concede legitimaci én activa para denmandar a quien
conpr uebe el derecho de propi edad contra arrendat ari os,
subarrendatari os, cesionarios, ocupante o poseedores del innmueble
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por cualquier titulo, incluyendo |los que se encuentren por nera
tol erancia, pero, igual debe probar |a causal en que funda el
desahuci o contra cualquiera de ellos, y la nornma que establece |as
causales es el 121 de |la Ley de Arrendam ento Urbanos y Suburbanos
tantas veces citada. QOobserve el recurrente, tal y conmb lo ha
analizado la jurisprudencia el proceso de desahucio es una forna
sumari a de reivindicacion de un innueble, por ello esta sujeta a la
conpr obaci 6n, sin dudas, del derecho del accionante. En el presente
asunto ademas que el actor no prueba |la causal, tanbién tenenos |a
oposi ci 6n de | os demandados, qui enes al egan su condici 6n de duefios
del innmueble, el cual dicen, y ha sido probado, poseen desde hace
muchos afios. La prueba de esa posesidén es evidente a través del
reconocimento judicial de folio 34, en el cual se consigna, |as
cuatro casas, que existen alli, el cultivo de café atendido, un
gal linero. Tambi én es conteste con ello la prueba testinonial, de
folios 25 y 26, sin que sea deneritada por otra prueba. En razoén de
ello, estd ajustada a derecho |la resolucion de prinera instancia,
en cuanto remti6 a las partes, si a bien lo tienen, a la via
ordinaria agraria a fin de dilucidar el conflicto, con |Ilas
garantias que ofrece ese tipo de proceso, sin que ello esté
af ectando el derecho de propiedad del recurrente, pues alli podréa
ejercer el derecho de defensa de |a propiedad que reclama. Qbserve
ademas el recurrente que su planteamiento de fondo es que |os
demandados se encuentran en condici 6n de poseedores en precario, a
| os cuales no les reconoce tolerancia agraria. La via para defender
su derecho de propiedad, no seria entonces el desahucio, que conp
henbs visto tiene causales especificas. Exi sten en nuestro
ordenanmi ento juridico disposiciones concretas sobre el caso de |os
poseedores en precario tanto a nivel adm nistrativo cono
jurisdiccional. Por ello mas alld de | tena de falta de prueba de
| as causal es estanbs en presencia de un problema de |a via escogida
para |la defensa del derecho de propiedad. En consecuencia |o
procedente serd confirmar |la sentencia venida en alzada en |o que
fue objeto de apel aci 6n."?*®

Il. Carga de |a prueba con respecto a causal por nera
tol eranci a corresponde al actor

"1 V. La demandada apela la sentencia dictada por el Juzgado
Agrario del Segundo Circuito Judicial de la Zona Atlantica de |as
nueve horas con treinta mnutos del treinta de agosto del dos ml
cuatro (folio 77 al 80). Conmp notivos de inconformdad manifiesta
| os siguientes: 1) El juez acogi6é6 la idea se estaba en un
proceso de desahucio por nera tolerancia, sin valorar que |o que
pretende |la parte actora es no reconocer que ha existido una
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posesi 6n de cuatro afios pretendi endo hasta ahora reivindicar su
derecho. 2) Durante ese tienpo ha construido una casa, |o que
incluyé realizar un gran relleno para tener acceso a la via
principal. 3) Se adquirid el terreno por donaci 6n que le hiciera el
padre de anbas a |a demandada. Asim snmo se han iniciado gestiones
ante el Instituto de Desarrollo Agrario para revocar |a totalidad
de la adjudicacion de la parcela a la actora por cuanto se ha
denpstrado que ella nunca ha vivido alli. 4) El sinple hecho que
registralnente la finca se encuentre a nonbre de la actora no
concede ningun privilegio sobre la institucion de l|a posesion
activa, la cual se ha ejercido sin nmediar ninguna relacidn
inquilinaria o de tolerancia con |la actora. (folio 107 y 108). V.
Lleva razén la recurrente en cuanto a que l|la sentencia debe ser
revocada. Lo anterior porque al interponer la actora su demanda,
al egando conob causal de desahucio la tolerancia, ostentaba |a
carga de la prueba en cuanto a denobstrar la existencia de la
causal . Asi las cosas, no es dable revertir esa carga probatoria a
| a demandada para que denuestre el origen y vicisitudes de |a
causa por l|la cual posee. El nuneral 317 del Cddigo Procesal Cvil,
aplicable a esta materia por autorizacion expresa del 6 y 26 de |la
Ley de Jurisdiccién Agraria, dispone que la carga de l|la prueba
incunbe a quien formule una pretension, respecto de |as
afirmaci ones de | o hechos constitutivos de su derecho; de nmanera
tal que a juicio de este Tribunal si se acude a la via sunmaria de

desahuci o, debera de denostrarse en forma diafana |a causal que se
alega, en este caso la de tolerancia. VI. Este Tribunal en |lo que
respecta a la causal de nera tolerancia se ha referido: “la
doctrina entiende la nera tolerancia cono el "...no oponerse a unos
actos que podrian ser inpedidos. Lo nornal seria que |o fueran. De
ahi que no inpedirlos, suponga tolerarlos. Hay, por tanto una
actitud de transigencia o condescendencia. Al gunos autores hablan
de benepléacito. No es necesario Illegar a ¢él para que haya
tol erancia. Esta queda conprendida en el anplio canpo cubierto por
la no oposicién. Para que la no oposicién no quede reducida a una
om sion carente de todo significado e inplique tolerancia es
necesari o que el poseedor en concepto de duefio tenga conocim ento
de los actos." (Hernandez G| Antonio, La posesién, Midrid, Espafa
Cal pe, 1987,p. 395). Por su parte, Luis D ez-Picazo y Antonio
@l l6n, en su Libro Sistenma de Derecho Civil, volunen 3, indica lo
siguiente: "Frente a l|la posesion violenta o clandestina, la
posesi 6n tolerada se califica por |o contrario. No se hace
preci sanente a espaldas, o contra |la voluntad del poseedor, sino
gue | os aspectos posesorios, se realizan por su voluntad, por su
tolerancia. (...) separados |os actos neramente tol erados de |os
ej ecutados en virtud de un titulo contractual o de precario, parece
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gue han de tener caracter extrajuridico, es decir en relaciones de
am stad, buena vecindad, famliaridad, etc." (pp.113-114) (voto 266
de las 8:20 horas del 16 de junio del 2000). A esta relacidn
medi ante la cual se permte poseer un fundo sin contraprestacién
al guna, puede ponérsele fin en cual quier nmonmento, por constituir
una nera |iberalidad, pero por razones de razonabilidad y bienestar
social, debe darse el aviso con la antelacié6n suficiente para el
desal oj o del innueble (consultese en este sentido votos 540 de |as
9: 50 horas de 9 de agosto de 1990 y 144 de las 8:00 horas del 16 de
mar zo del 2001). De acuerdo con |o analizado, esta figura excluye
| a posesi 6n originada en causas juridicas, conb un contrato, pues
tiene conb causa hechos de caracter extrajuridico cono |a am stad,
la caridad y otros (ver voto N°3 de la Sala Prinera de |la Corte de
las 14:30 horas del 14 de enero de 1994 citado en sentencias de

Tri bunal Agrario 682 de las 9:50 horas del 24 de octubre de 1997 y
624 de las 13:15 horas del 9 de agosto de 1995). Pero adengs,
cuando se analiza la nera tolerancia en la via de desahucio, Ila
natural eza sunmaria del proceso inpide la discusién de aspectos
propios de |a declarativa, cono |o son el debate sobre el derecho
de propiedad, o un nejor derecho de posesi6n sobre el inmueble, e
i ncluso discusiones sobre aspectos contractuales que puedan haber
originado o permtido |a permanencia del demandado en el terreno.
De debatirse aspectos de esa naturaleza, por resultar el sumario
insuficiente para resolver el problema, se hace necesario rechazar
la demanda y remtir a las partes a la via pertinente, donde con
mayores el enentos de prueba, se podra dilucidar en fornma efectiva.
En cuanto a la prueba de |a causal, debe quedar nitidanente
denostrada para poder acogerse |a denmanda. Sobre el punto,
reiterado ha sido el criterio del Tribunal que establece, de
conform dad con el nuneral 317 inciso 1) del Codigo Procesal Gvil,
aplicado por remision expresa de los articulos 6 y 79 de |la Ley de
Jurisdiccién Agraria, su denpbstracién conpete a la parte actora
(ver votos N 266 de las 8:20 horas del 16 de junio del 2000 y 651
de las 8:10 horas del 30 de novienbre del 2000).” (VOTO N 650-F-
03. TRIBUNAL AGRARI O DEL SEGUNDO CIRCUI TO JUDI Cl AL DE SAN JOSE.
G0 COECHEA. A las catorce horas cuarenta y cinco mnutos del
veintiséis de setienbre de dos mil tres). VII. Analizada |a prueba
gue consta en autos, la actora no denobstré con prueba docunental

confesional o de otra especie, que el notivo por el cual posee |a
demandada es la tolerancia. De l|as declaraciones testinoniales

tanpoco se denuestra que haya operado ese consentimento expreso de
la actora, o acuerdo de partes, para que |a denandada entrara en
posesi 6n del inmueble. En este orden de ideas, no es dable entrar a
anal i zar en un proceso sumario cono el que nos ocupa, si |a causa
de posesi 6n que alega |a denmandada es cierta o legitim, ya que el
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objeto de conocimento se traduce a debatir si existié o no esa
rel aci 6n de tol erancia, debiendo discutirse en otra via mas anplia
todas las viscisitudes en cuanto a |la causa por l|la cual posee |la
demandada. "'’

I11. Analisis acerca de | a | egi ti maci 6n activa par a
i nt erponerl o.

"VI.- Sobre la legitimacién y el derecho de l|la arrendante: De
conformdad <con Jlas disposiciones que rigen la nmateria de
desahuci os, aplicables en |Io conpatible a |os desahucios agrari os,
el legislador a establecido la legitimciodon para demandar en el
articulo 449 del Cddigo Procesal Cvil: “La demanda de desahucio
podr an establ ecerl a qui enes conprueben tener derecho de propiedad o
de posesion de la finca, por cualquier titulo letiginp, y procedera

contra el arrendatario, el subarrendatario, el cesionario, |o0s
ocupantes y |os poseedores del innueble, en precario o por pura
tol eranci a..”. En consecuencia, la legitimcion activa se deriva,

en cuanto al derecho de fondo, a favor del sujeto que tiene
facultad de arrendar, pudiendo ser el propietario o el poseedor
legitino, tal y conb |lo establece tanbién el articulo 9 de la Ley
de Arrendam entos U banos y Suburbanos (No. 7527 del 7 de julio de
1995). Refiriéndose a esta ultima norma, la doctrina nacional
coincide en que debe aplicarse el principio “nenmo plus iuris in
alium transferre potes quam i pse habet”, es decir, que nadi e puede
dar ni transferir un derecho ni nejor ni nmas anplio que el que
tiene, y por ello el poseedor que ostenta el bien a cualquier
titulo legitino (ver RIVERO Juan Marcos. Ley de Arrendam entos
Ur banos y Suburbanos Comentada, San José, 1999, pagina 54; ARTAVI A,
Sergio, Los procesos de desahucio y sus causales, Tono |1, 2001,
pagi na. 31), incluso el poseedor que haya adquirido el bien en
forma originaria o derivada, y se conporta conp duefio, podria
perfectanente dar en arrendam ento agrario el fundo. Y ello es de
particul ar trascedencia en el derecho y el proceso agrario, porque,
cono es sabido, en el arrendam ento agrario, el objeto del contrato
no es solamente el bien material (fundo agrario), si no
fundanmental nente | a enpresa agraria, pues el propietario o poseedor
agrario se conpronete a entregar |la azienda agraria, y a dotar al
arrendatario de |la posibilidad de ejercitar el poder de gestion
productivo sobre el fundo arrendado. Ello es aplicable
especialnente en este caso, donde |a enpresa arrendante, durante
vari os afios, y aproximdanente desde 1995, dedicaba su fundo al
ejercicio de la actividad agraria de floricultura, y del anélisis
del contrato de arrendamiento (folios 1 al 5), se desprende con
claridad, que en la entrega del innmueble, se incluyé toda la

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

enpresa agraria, incluidas las instalaciones y las plantas. De ahi
el poder-deber del arrendatario de ejercitar su actividad agraria
cunpliendo con el destino economico del bien agrario arrendado
Evi dentenente, si la sociedad actora estaba |legitimda para dar en
arrendam ento un terreno que venia poseyendo y explotando en forma
legitima, con nmas razon debe estar legitinmada para solicitar el
desal ojo del bien, ante el incunplimento de |los arrendatarios, en
el pago del céanon del arrendanmiento agrario. En relacion con este
tema, conviene citar 1o que ha dicho la doctrina nacional: “Si e
desahuci 0 es un proceso que tiene por objeto la recuperaci 6n de un
bien dado en arriendo al arrendatario, el poseedor, de cual quier
clase que sea, tiene tanbién derecho y legitinmaci6n procesal para
reclamar y recuperar |a posesion nediante el desalojo de su
arrendatario. Este poder juridico bien justificado ademas por el
hecho de que no puede tonarse |a posesi6n de una manera viol enta,
ni por aquel a quien |egalnmente corresponde; mentras el actual
poseedor se oponga, debe reclamarse judicialnente —art. 317 .C. CG.
Desde |la o6ptica procesal es el articulo 449 el que le otorga al
sinple poseedor que ha dado en arriendo un innueble, | a
legitimaci 6n y el acceso a |la via del desahucio judicial.El derecho
del poseedor debe ser legitino, es decir tener |as condiciones de
gue posee conb duefio y con aninmus de usucapir, no inporta que aun
no haya cunplido |os presupuestos para ello, pues su derecho de
posesi 6n se protege desde que cunple un afio de |egitinmacion
posesi 6n —qui eta, publica, pacifica y notoria-. Cono poseedor, por
mas fuerte y consolidado que esté su derecho, no podr& usucpair.
Sin enmbargo, ello no le veda la legitimacién para incoar el
desahuci 0. Su condi ci 6n aunque no consolidada, |le faculta para que
en caso de incunplimento de su arrendatario se le restituya en el
goce de su derecho, bastando que prueba el hecho de |a posesion y
de haberse produci do una causa de desahucio.” (ARTAVIA, Sergio. Op.
Cit., pagina 20-21)."18

V. Normativa aplicable y distincién con el de naturaleza
civil

“I'V.- El proceso de desahucio por aplicacién supletoria se
encuentra regulado en el Codigo Procesal Civil. Si bien es cierto
posee particul ari dades que |lo diferencian del de naturaleza civil.
Este Tribunal al respecto ha dicho: “.lo que esta de base o detras
del proceso de desahucio es un contrato de arrendamento y el
tram te del desahucio es una via sumaria para reivindicar el bien
sujeta a una serie de condiciones, pues esta via réapida, por asi
decirlo, solo se justifica en |os casos expresanente regul ados, en
virtud de que se consideren anplianmente justificadas y probadas
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esas causales, pues de lo contrario deben las partes acudir a la
via ordinaria, donde con todas las garantias de contradictorio
pruebe debe ser rescindido o resuelto... E contrato de
arrendam ento agrario ha sido definido en |a doctrina vy
jurisprudencia comp un contrato de constitucion o para la
constituci6n de una enpresa agraria. No se trata entonces de un
mero alquiler de un bien, conb en materia civil, pues con él van
otras obligaciones y elenmentos propios de esa enpresa. La
caracteristica comin de esos contratos es que hay una conuni dad de
intereses entre quien da y quien recibe el arrendam ento, pues
tanto al arrendador conpb al arrendatario les interesa que se
desarrolle la enpresa agraria, y por tanto se cuiden y nejoren |os
el enentos de l|la hacienda agraria que se traspasa. Este objeto
particular de |los contratos agrarios, en cuanto son instrunentales
a la enpresa agraria, hace que estén revestidos de principios
propi os: cono el de efectividad, segun el cual, el contrato se
explica no solo por el contenido del docunento, sino por el
despliegue efectivo de los actos agrarios de constitucion o
ejercicio de la enpresa agraria, que configuran en |a realidad ese
contrato. Tanbién el principio de duracio6n, pues al tratarse de
activi dades agrarias determ nadas por un hecho técnico, a saber, el

cultivo de plantas o la cria de aninales, esta sujeto a plazos y
caracteristicas propias de los ciclos de l|la naturaleza (pueden
consultarse en ese sentido las resoluciones de la Sala Prinera de
la Corte Suprema de Justicia N 73 de las 14:30 horas del 30 de
junio de 1993 y N° 75 de las 14:15 horas del 2 de julio de 1993).
El honbre y la nujer en el ejercicio de la agricultura siguen
est ando condi ci onados por los ciclos de |os productos agricolas, o
de la gestacion y desarrollo de la vida animal, y aunque hoy se
mani pul a genéti camente al gunos de esos procesos, en |o fundamental

debe respetarse el curso nornmal de la vida de esos productos y
animal es, por tanto en cuanto a duracién del contrato, segun se
trate de la actividad, |as normas deben ajustarse a ello. Cono
consecuenci a, cuando del proceso de desahucio se trata, hay que
anal i zar en cada caso concreto si |la causal que se invoca se ajusta
a los principios del Derecho Agrario, tal y conp |lo ha interpretado
la jurisprudencia agraria, conb segunda voz de la ley. Por ejenplo,
| as causal es fundadas en falta de pago o tolerancia han sido de
anplia aceptacion en esta nmateria. No obstante, la remsion que
hace el Cddigo Procesal Civil al articulo 121 de la Ley de
Arrendam entos nos pone de frente a otras causales. Veanos |o que
dice el Articulo 121: Por el proceso de desahuci o establecido en e

Codigo Procesal Civil, se deduciran las acciones que arrendador
pronmueve por las siguientes causas: a) expiracion del plazo del
arrendam ento, confornme el inciso e) del articulo 113) de esta |ey.
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b) Extincion del contrato de arrendamento por expiracion del
derecho del wusufructuario o del fiduciario, de conform dad con el
articulo 74 de &esta ley. c¢) Resolucién del contrato por
incunplimento de las obligaciones del arrendatario, segun el
articulo 1145 de esta ley d) habitacion para uso propio de
famliares y nueva construccion, en caso de vivienda de carécter
social, de acuerdo con los articulos 100, 101, 102, 103, y 104 de

esta Ley.” Conb se puede observar la ley permte el desahucio en
una gama anplia de posibilidades, haciendo en |o fundanental una
clasificacion de tres tipos de causales, la prinmera, que se
relaciona con la finalizacion del plazo de los contratos, la

segunda fundada en causales de extincion del contrato por
expiraci 6n de |os derechos en general del usufructuario, pero
limtados a |o que establece el articulo 74 de esa msnma Ley y |as
causal es fundadas en resoluci én contractual por incunplimento de
| as obligaciones del arrendatario. Tanbién conp caso especifico,
diferente de lo anteriores se contenpla el desahucio por habitacion
propia o de famliares y nueva construccién. Una vez resum do el
marco juridico, en el que debe inscribir el caso concreto pasanps a
analizar 1o sucedido en este caso”, (voto N° 366-F-03, de las 15
horas 55 minutos del 17 de junio del 2003)."%

V. Causal que no se ajusta a las establecidas de formm
taxativa ni es congruente con los principios de Ila
contrataci 6n agraria y sus efectos

"I'V. Para resolver |la apelacioOn interpuesta es inportante hacer un
breve analisis del contexto juridico dentro del ~cual debe
resol verse el presente asunto. El desahucio agrario es una de |as
acci ones que deben ser conocidas en esta jurisdiccion especializada
en virtud de lo establecido en el articulo 2 inciso b) de la Ley de
Jurisdiccién Agraria. En cuanto al tramte de este tipo de proceso,
la Ley no estableci6 una regul aci 6n expresa, sino que remtid al
procedinmento que en cada caso establece el respectivo Codigo (
articulo 79 de la Ley). Es el Cbddigo Procesal Cvil el que regula
el tramte del desahucio a partir del articulo 448. En cuanto a | as
causales por las cuales se puede aprobar el desahucio esa msna
norma remte al articulo 121 de la Ley Ceneral de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos y |as que establezcan otras disposiciones de
ordenam ento juridico vigente. La jurisprudencia agraria ha dicho,

debe tratarse con cuidado el tema de |as causal es del desahucio (
consultar entre otras |as resol uci onesdel Tribunal Superior Agrario
No. 234 de las 13:10 hrs del 20 de abril de 1994 y No 103 de |as
14: 05 horas del 7 de febrero de 1995); de igual criterio son |os
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tratadi stas nacionales Enrique Uate Chac6n y Sergio Artavia. La
razon estriba en que la autorizacion de la Ley de Jurisdicciodn
Agraria para la aplicacion del Codigo Procesal, es en cuanto al
procedi mento del proceso de desahucio y no en cuanto a |as nornmas
sustantivas que harian posible tal tipo de procesos. En ese sentido
se llama la atencidn en cuanto, |lo que esta de base o detras del
proceso de desahucio es un contrato de arrendamento y el tréamte
del desahucio es una via sumaria para reivindicar el bien, sujeta a
una serie de condiciones, pues esta via rapida, por asi decirlo,
solo se justifica en | os casos expresanente regul ados, en virtud de
gue se consideren anpliamente justificadas y probadas esas
causal es, pues de lo contrario deben las partes acudir a la via
ordinaria, donde con todas |las garantias de contradictorio pruebe

debe ser rescindido o resuelto. En el caso del proceso civil
decianps, hay una renisién expresa a la Ley de Arrendam entos
Urbanos, |a cual exige taxativamente se denuestre alguna de

causal es que mas adel ante desarrollarenps, en funci6n del tipo de
bi enes y otras consideraciones sobre |la naturaleza de |os bienes a
tutelar en ese tipo de arrendamientos ( por ejenplo viviendas de
interés social). En nuestro caso, el arrendanmiento agrario es un
tipo de contrato agrario que tiene especialidad frente al
arrendamento civil y sus diferentes posibilidades, conmo el
alquiler de viviendas, o |ocales conerciales. El contrato de
arrendam ento agrario ha sido definido en |a doctrina vy
jurisprudencia comb un contrato de constitucion o para la
constituci6n de una enpresa agraria. No se trata entonces de un
nmero alquiler de un bien, conb en materia civil, pues con él van
otras obligaciones y elenmentos propios de esa enpresa. La
caracteristica comin de esos contratos es que hay una conuni dad de
intereses entre quien da y quien recibe el arrendam ento, pues
tanto al arrendador conpb al arrendatario les interesa que se
desarrolle la enpresa agraria, y por tanto se cuiden y nejoren |os
el enentos de l|la hacienda agraria que se traspasa. Este objeto
particular de |los contratos agrarios, en cuanto son instrunentales
a la enpresa agraria, hace que estén revestidos de principios
propios: conb el de efectividad, segun el cual, el contrato se
explica no solo por el contenido del docunento, sino por el
despliegue efectivo de los actos agrarios de constitucion o
ejercicio de la enpresa agraria, que configuran en |a realidad ese
contrato. Tanbién el principio de duracioén, pues al tratarse de
activi dades agrarias determ nadas por un hecho técnico, a saber, el
cultivo de plantas o la cria de aninales, esta sujeto a plazos y
caracteristicas propias de los ciclos de la naturaleza ( pueden
consultarse en ese sentido las resoluciones de la Sala Prinera de
la Corte Suprema de Justicia No. 73 de las 14:30 horas del 30 de
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junio de 1993 y No. 75 de las 14:15 horas del 2 de julio de 1993).
El honbre y la nujer en el ejercicio de la agricultura siguen
est ando condi ci onados por los ciclos de |os productos agricolas, o
de la gestacion y desarrollo de la vida animal, y aunque hoy se
mani pul a genéti camente al gunos de esos procesos, en |o fundamental
debe respetarse el curso normal de la vida de esos productos y
animal es, por tanto en cuanto a duracién del contrato, segun se
trate de la actividad, l|as normas deben ajustarse a ello. Cono
consecuenci a, cuando del proceso de desahucio se trata, hay que
anal i zar en cada caso concreto si |la causal que se invoca se ajusta
a los principios del Derecho Agrario, tal y conp |lo ha interpretado
la jurisprudencia agraria, conb segunda voz de la |ley. Por ejenplo,
| as causal es fundadas en falta de pago o tolerancia han sido de
anplia aceptacion en esta nmateria. No obstante, la remsion que
hace el Cbddigo Procesal Civil al articulo 121 de la Ley de
Arrendam entos nos pone de frente a otras causales. Veanps |o que
dice el Articulo 121: Por el proceso de desahuci o establ ecido en
el Cbdigo Procesal Civil, se deduciran |as acciones que arrendador
promueve por las siguientes causas: a) expiracion del plazo del
arendam ento, conforne el inciso e) del articulo 113) de esta |ey.
b) Extincion del contrato de arrendamento por expiracion del
derecho del wusufructuario o del fiduciario, de conform dad con el
articulo 74 de &esta ley. c¢) Resolucién del contrato por
incunplimento de las obligaciones del arrendatario, segun el
articulo 1145 de esta ley d) habitacion para uso propio de
famliares y nueva construccion, en caso de vivienda de carécter
social, de acuerdo con los articulos 100, 101, 102, 103, y 104 de

esta Ley. “ Conp se puede observar la ley permte el desahucio en
una ganma anplia de posibilidades, haciendo en |o fundanental una
clasificacion de tres tipos de causales, l|la prinmera, que se
relaciona con la finalizacion del plazo de los contratos, la

segunda fundada en causales de extincion del contrato por
expiraci 6n de |os derechos en general del usufructuario, pero
limtados a |o que establece el articulo 74 de esa msnma Ley y |as
causal es fundadas en resoluci é6n contractual por incunplimento de
| as obligaciones del arrendatario. Tanbién conp caso especifico,
diferente de o anteriores se contenpla el desahucio por habitacién
propia o de famliares y nueva construccién. V.- El Instituto de
Desarroll o pretende el desahucio de don Edgar Trigueros Salas,
fundando su causal en el articulo 448 del Cddigo Procesal G vi

relacionado con el 1 de la Ley de Jurisdiccién Agraria y el
Regl ament o Aut 6nono de Arrendam entos del Instituto de Desarrollo
Agrario. De la lectura de |a denmanda planteada se observa que el
contrato fue rescindido por la Junta Directiva del Instituto de
Desarroll o Agrario nediante Acuerdo Ninero 14 de la Sesio6n nanero
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081-98, celebrada el 4 de novienbre de 1998. ( folio 7) De acuerdo
con la explicacién que se da, la rescisiéon se debiéo a
reconmendaci ones de las Oicinas técnicas del Instituto, en cuenta
el Departanmento Legal, en el sentido el demandado fue adjudicado
con una parcela, la numero 3 del Asentam ento Tanmarindo, y por
ello, al resolvérsele su problema de tenencia de tierra, 1o
procedente era rescindir el contrato de arrendam ento que sobre |as
parcelas 1,2,y 3, tiene en ese asentamento, l|as cuales estan
dedicadas a la actividad de ganaderia, y que segun el
reconocimento judicial de folio 106 forman una sola unidad ( folio
106). Indica el actor, conforme el <contrato de arrendamento
firmado entre las partes, el Instituto de Desarrollo Agrario se
reserva el derecho de dar por resuelto este contrato en cual quier
nonento en |os casos que se anerite ( clausula sétima visible a
folio 9). El denmandado se opuso al acuerdo y estableci6 varios
recursos admnistrativos, por |Io que en Acuerdo No 23 de la Sesion
cel ebrada el 13 de novienbre del 2000 se autorizdé realizar 1os
tramtes del desahucio judicial. E denmandado en este juicio ha
mani festado se encuentra en posesién del terreno él y su
conviviente de nonbre Zoila Cerdas desde el afio 1985 y que firnd
posteriornente el contrato de arrendami ento, sin saber de qué se
trataba, manifiesta en el terreno han desarrollado una actividad
ganadera, que requiere de una extensi6n mayor a |a asignada por el
Instituto de Desarrollo conb parcela 3, por |lo que |e desnmejoran en
dos tercios |la cabida del innueble, lo cual |es perjudica en su
enpresa agraria. Han hecho nejoras, construido edificaciones para
el ganado, y habitacionales, |las cuales solicita | e sean pagadas en
forma de petitoria subsidiaria ( folio 72). En el proceso ha
guedado debi damente acreditado, la suscripcién de un contrato de
arrendam ento, por un plazo de cinco afios, |os cual es se vencian el
15 de octubre del dos ml wuno. Tanbién ha resultado acreditado |a
exi stencia de una enpresa agraria de cria de ganado, en un fundo en
su mayoria senbrado de pasto, con una casa, una chanchera de
cenento, una construcci 6n de cenento para |a el aboraci 6n de queso,
un pozo, tanque de agua de cenento y mAs de diez apartos
(reconocimento judicial de folio 106). Tanbién ha quedado
denostrado el actor y su conpafiera ingresaron al terreno desde el
afo 1990 aproxi madanente, y se ha conocido toda ella conp una
unidad ( prueba testinonial de Juan Manuel Gonzélez Marin, Juan de
Di os Lacayo Apu y Randbn Hernandez Artavia, folio 118 a 110). VI.
Con base en todo |l o anteriornmente expuesto, normativa aplicable al
caso y los hechos que se han tenido por probados, este Tribuna
Ilega a la conclusién la sentencia debe confirmarse en cuanto
deniega la pretensién de l|la actora para que se proceda al
desahuci o del demandado. Nos encontranps precisamente en un caso
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donde |a causal invocada no se ajusta a las que establece el
articulo 121 de la Ley de Arrendam ento Urbanos en fornma taxativa y
conb mas adel ante verenpbs tanpoco es congruente con | os principios
gue inspiran la contratacion agraria y sus efectos. El Instituto
de Desarrollo Agrario, decide rescindir el contrato. La accion
rescisoria ha sido definida en la doctrina cono “ un poder juridico
de inpugnaci 6n del contrato |esivo o fraudul ento. Por consiguiente,
la legitimaci 6n para ejercitar |la acci6n corresponde excl usivanente
al contratante perjudicado.” ( Fundanmentos del Derecho Givi

Patrinmonial, Luis Diez Picazo Tono |, Editorial G vitas, pag.
481.) Por su parte Don Alberto Brenes Cordoba sefiala sobre Ila
rescision lo siguiente “ La rescision no es mas que el nedio |egal

| a acci 6n que se franquea al perjudi cado con notivo de algun acto o
contrato cel ebrado inperfectanente, nulo por nulidad relativa, para
ser restituido a la posicion que tenia antes de celebrarse.
Rescindir es deshacer, “rasgar”-scindere- |la cosa defectuosanente
formada, para que el objeto que constituia la prestaci6n torne al
poder de su duefio “.” Fuera de la rescision de que se ha habl ado,
se distingue tanbi én con ese nonbre, en derecho, |a disolucio6n de
un contrato de comin acuerdo de partes.” “ Por manera que existe
resci sion contenciosa, que es aquella que se produce nediante
controversia judicial; 'y rescision voluntaria, resultando de
convenio entre los interesados “ ( Tratado de |as bligaciones.
Editorial Juricentro, 1977, pag 198). De |lo expuesto se observa |la
resci si on puede ser unilateral, cuando se alegue lesidén o nulidad
relativa del contrato, o de comin acuerdo, por |legar las partes
contratantes a ese acuerdo. En el caso de la rescision unilateral

su naturaleza es distinta a la resoluci6n contractual, por cuanto
en esta Ultima, el fundanento es el incunplinmento de una de |as
partes, de sus obligaciones en el contrato, mentras que en |a
rescision, la accioén se refiere a situaciones propias de |la nulidad
relativa del contrato. Asi |o explica don Al berto cuando sefala: “
No deben confundirse |as acciones rescisorias con |as resolutorias:
aquellas se refieren a las nulidades relativas, al paso que |as
ultimas a los casos en que con notivo de existir wuna condiciodn
resolutoria explicita o inplicita en un acto o convenio, hay |ugar
a pedir la insubsistencia del msno por haberse realizado |a
condicion resolutoria a él referente. De suerte que se rescinde un
contrato viciado, se resuelve una conpraventa por no haber el
conprador satisfecho el precio convenido y realizandose por |o
tanto, la condicién resolutoria inplicita y que tal caso tiene
establecida la ley “ ( msm cita pag. 201). En el caso del
Instituto de Desarrollo Agrario, recordenos se alega, conp causa
en prinera instancia, que el demandado ya cuenta con una parcela
asignada, y con base en el contrato se encuentra |la posibilidad de
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rescision cono una de las atribuciones a ejecutar unilateral nente
por parte de |la entidad. Ahora bien, aun cuando el contrato sefiale
| a posibilidad de rescindirlo unilateralmente ( clausula sétinm del
contrato), eso no significa que ello permta |la posibilidad del
desahuci o conp via para lograr |a reivindicacion del innueble, por
cuanto, tratandose de esa mteria l|as causales deben estar
expresamente reguladas. Volviendo al articulo 121 de la Ley de
Arrendam entos Urbanos y Subrbanos, |a dUdnica posibilidad de
resci sion que contenpla esa Ley es la remsién que hace el inciso
a) del 121 al 113, cuando sefiala conp causa de extincion de

contrato de arrendamiento en su inciso b) la rescisién del
contrato, la cual limta a los casos del articulo 30 y 38 de esa
msma |ley, que son los referidos a defectos graves de la cosa
arrendada o nolestias racional mente inposibles de soportar con
notivo de reparaciones en la cosa arrendada. Aun asi el 121 no
autoriza para esos casos el desahucio conp via, pues limta |as
causal es de desahucio por expiracion del contrato a las que se
refieren al inciso e) del articulo 113, que son las relaci onadas
con el vencimento del plazo. Con base en esas nornmas tendria que
denegarse | a denmanda planteada. Pero ademds y | o nmas inportante,
considera el Tribunal, |a causal invocada no puede ser objeto de un
proceso de desahucio, sino de un proceso ordinario en la via
declarativa, si a bien lo tienen |as partes, por cuanto existen
una serie de aspectos de ese contrato que tendrian que ser
di scutidas. En priner térmno, el demandado ha probado en este
proceso, su posesion en el terreno o ha sido desde tienpo antes de
la firma del contrato. Conp vinos anteriornente, uno de |os
principios que tutela la contrataci 6n agraria es el de efectividad,
gue nos remte a la realidad de o que ha sido el contrato, por lo
que, para desentrafar la naturaleza de la relacion contractual
entre el Instituto de Desarrollo Agrario y el demandado, deberéa
aclararse ese aspecto. En segundo |ugar debera valorarse todo |lo
concerniente a la enpresa agraria realizada por el accionado, |a
cual tanbién se ha tenido por probada. En el evento de que se
ordenara liquidar parcialnmente esa enpresa, deben resolverse
aspectos relativos a las nejoras, y eventual accesion, analizando a
la luz de los principios del Derecho Agrario, y la |egislacion
existente, la liquidacién del estado posesorio, maxine existiendo
en las parcelas 26 hectareas de pastos, una y nedia hectarea de
cuadrado vy cacao, una casa de habitacion, un corral de regla y
otro de madera, tanque para agua potable, una porqueriza, todo esto
de previo a la firma del contrato y reconoci éndose en el m sno,
segun 1o expuesto supra todas las nmejoras las hizo el
arrendatari o. bsérvese que en este proceso, el demandado
est abl ece incorrectanente una peticiodn subsidiaria para que se le
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reconozcan todas las nejoras realizadas en el terreno, |las cuales
tendrian que debatirse en la via correspondiente. Fi nal mente, en
relaci 6n con el tema del plazo de vencimento del contrato, éste es
un aspecto que alega el representante del Instituto de Desarrollo
Agrario en esta instancia, y no fue notivo de debate en la prinmera
instancia, por lo que no podria analizarse en este nonento. Por
todo ello no observa el Tribunal exista nala apreciacion de la
prueba, de parte del fallo de prinera instancia, y en consecuencia
lo procedente sera confirmar |la sentencia recurrida incluido el
tema de | as costas del proceso, por cuanto su fijacion corresponde
a la forma conb se ha resuelto el proceso, al haberse rechazado |as
pretensiones de la actora. (articulo 55 de la Ley de Jurisdiccion
Agraria en relaci 6n con el 221 del Cddigo Procesal Gvil )." 2°

VI. Recurso agrario ante casaci 6n. Casos en que procede.

"El articulo 61 de la Ley de Jurisdiccién Agraria, N 6734 de 29 de
marzo de 1982, pernmite el recurso para ante la Sala de Casaci6n
ani camente contra sentencias definitivas del Tribunal Superior
Agrario, dictadas "en via ordinaria® y en negocios en que, de
acuerdo con la legislacién comin, puedan ser objeto de recurso de

casaci 6n. Y conforne al articulo 591 del Cbédigo Procesal Cvil, en
los interdictos, al igual que en otros juicios sumarios, cono |os
ejecutivos y |os desahucios, la sentencia no tiene recurso de

casaci 6n, por no surtir los efectos de |la cosa juzgada sustanci al
Todo | o anterior obliga a rechazar de plano el recurso que plantea
el actor (articulo 597 ibiden."*

VII. Desahucio referido a finca donde |aboré el demandado cono
peodn.

"I.- Este proceso de desahucio tuvo conp antecedente |a demanda
|aboral [...] tramitada en la Alcaldia Cvil de San Rantn, en |la
cual se denmpstré la existencia de wuna relacién |aboral entre
qui enes figuran conp actor y conp denmandado en este asunto. Alli
guedd establ ecido que el demandado | abor6 conp peén en la finca de

primero [...]. Mediante este proceso de desahucio el actor
pretende, principal nente, desal ojar al demandado de dicha finca. La
demanda fue planteada inicialnente en la Acaldia Cvil de San
Ranmbn, y por tratarse de un asunto de natural eza agraria, pasé por
incompetencia al Juzgado Civil de ese cantén, Agrario por
Mnisterio de Ley, donde se tramitdé y culmné con |la sentencia.
Posteriormente fue remitido en apelacion al Tribunal Superior
Agrario. Este se declard inconpetente para conocerlo, pues estind
gue conp el denmandado entr6 a poseer el innueble en virtud de una
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relaci 6n | aboral, su conocinmento esta excluido de |la conpetencia
agraria, conforme al numeral 3 de la Ley de Jurisdiccion Agraria.
Al respecto, este articulo dispone: "Articulo 3. Quedan excl uidas
de esta jurisdiccion (la agraria) |as acciones derivadas de la
aplicacién o ejecuci6on de las leyes y de los contratos |aborales,
aun cuando tales acciones se deriven de |la explotaci 6n de predios
rusticos o se refieran a | os canpesinos beneficiarios de las |eyes
agrarias.". La relacion laboral que existi6o entre el actor y el
demandado, y que <concluyé <con |a respectiva sentencia, es
excluyente y ajena al proceso de desahuci o ahora establ eci do, pues,
aunque en éste se pretende desal ojar al denmandado de la finca donde
| abor6 comp pedn del actor, innueble que actual nente se encuentra
poseyendo, dicha circunstancia no puede tonmarse conb paranetro para
excluir este proceso de la jurisdiccién agraria, en virtud de lo
di spuesto por el citado articulo 3 de aquella Ley. Sobre el punto,
el proceso de desahucio constituye uno de |os nedi os que establ ece
nuestro ordenamiento juridico para que el propietario del inmueble
acuda a los Tribunales en defensa de | os derechos correspondi entes.
Por otra parte, |os presupuestos que establece el citado articulo 3
estan dirigidos, entre otros, para aquellas situaciones en |las que
| a acci 6n se derive de la aplicacion o ejecucion de las leyes y de
| os contratos | aborales, caso en el cual, conforne ya se dijo, no
se esta. En consecuencia, procede declarar que este proceso es de
natural eza agraria y que en segunda instancia Ssu conocimento
corresponde al Tribunal Superior de |la materia."??
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FUENTES Cl TADAS

! TRIBUNAL PRIMERO CIVIL. Resolucién N 00099 de las ocho horas del
diecisiete de febrero de dos m .

2 SALA PRI MER DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resoluci6n N° 00756 de |as
qui nce horas cuarenta y cinco mnutos del diecinueve de octubre de dos
m | cinco.

3 SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resol uci 6n N° 10242
de las dieciséis horas con once mnutos del veintiuno de setienbre de
dos m | cuatro.

4 TRI BUNAL SEGUNDO Cl VIL SECCI ON PRI MERA. Resol uci 6n N° 00349 de | as diez
horas con diez m nutos del dieciséis de setienbre de dos m | cuatro.

°> SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resol uci 6n N° 08927
de las dieciséis horas con treinta y seis mnutos del dieciocho de
agosto de dos nil cuatro.

6 SALA PRI MER DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resoluci 6n N° 00241 de |as
diez horas treinta y cinco mnutos del catorce de abril de dos ml
cuatro.

" TRIBUNAL PRIMERO CIVIL. Resolucion N 00666 de las siete horas con
cincuenta mnutos del catorce de abril de dos m!| cuatro

8 SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resol uci 6n N° 02333
de las nueve horas con treinta y cuatro mnutos del cinco de nmarzo de
dos m | cuatro.

° TRIBUNAL PRIMERO CIVIL. Resolucién N 00749 de las catorce horas con
qui nce m nutos del dieciséis de julio de dos m| tres

10 TRI BUNAL SEGUNDO CI VI L SECCI ON PRI MERA. Resol uci 6n N° 00167 de | as ocho
horas con cinco m nutos del treinta de nmayo de dos m | tres.

1 SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA Resolucion N
03054 a las catorce horas con cincuenta y seis mnutos del veintitrés
de abril del dos ml tres.

2 TRIBUNAL SEGUNDO ClVIL SECCI ON PRI MERA. Resolucié6n N 00363 de |as
nueve horas con diez minutos del veintiséis de setienbre de dos ml
dos.

13 SALA CONSTITUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A Resoluci6n N
03276 a las quince horas con quince mnutos del nueve de abril del dos
m | dos.
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14

15

16

17

18

19

20

21

22

SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A Resoluciéon Ne°
00535 a las once horas con veintiln mnutos del diecinueve de enero del
dos m | uno.

SALA PRI MER DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A. Resol uci 6n N° 00943 de | as
ocho horas cuarenta y cinco mnutos del veintidés de abril de dos ml.

TRI BUNAL AGRARI O. Resoluciéon N 00296 de las catorce horas con ocho
m nutos del veintitrés de marzo de dos ml seis.

TRI BUNAL AGRARI O. Resolucién N 00299 de las quince horas con cinco
m nutos del veintitrés de nmarzo de dos m | seis.

TRI BUNAL AGRARI O. Resol uci 6n N° 00604 de | as quince horas con treinta y
siete minutos del treinta de agosto de dos m | cuatro.

TRIBUNAL AGRARIO. Resolucion N 00726 de las diecisiete horas con
di eciocho mnutos del treinta y uno de octubre de dos ml tres.

TRI BUNAL AGRARI O. Resol uci 6n N° 00366 de | as quince horas con cincuenta
y cinco mnutos del diecisiete de junio de dos ml tres.

SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA Resolucién N° 00099 de
las quince horas veinte mnutos del treinta de setienbre de ml
noveci ent os noventa y cuatro.

SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resolucion N° 00059 de
| as diez horas veinte ninutos del veintiocho de nmayo de m | noveci entos
noventa y tres.
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