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1 DOCTRI NA

CAUSALES DEL DESAHUCI O AGRARI O
[ Fl SHER Gonzal ez Maria Vanessa y VARGAS Ranirez Ernesto]’

“Tomando en cuenta que seria un tanto aventurado, por no decir
del i cado, aplicar absolutanente todas |as causales de desahucio
que establece el articulo 121 1 de la nueva ley en materia
inquilinaria, es que consideranps que |as causales del desahucio
deben de obedecer a dos notivos basicanente: expiraci 6n del plazo
del arrendam ento 'y por incunplimento grave de ciertas
obligaciones del arrendatario. Estas causales sugeridas |as
desprendi nros un poco del ordenam ento espafiol, pero anotando que
no podenos aplicar tal ordenamento en su plenitud porque el

contrato de arrendamiento agrario en ese pais se encuentra nucho
mas desarrollado, por lo que nos limtarenbos a sugerir causales
ni ni mas.

A) CAUSAL POR EXPI RACI ON DEL PLAZO DEL CONTRATO
DE ARRENDAM ENTO

En o que respecta a |la causal del desahucio por expiracion del

pl azo del contrato, debenps tomar en cuenta que l|la duraci 6n del

contrato de arrendamento es a largo plazo, para permtir una
mayor estabilidad al arrendatario.

Se puede sugerir que el contrato de arrendam ento se extingue y e

arrendador podra instar al desahucio por tres notivos:

a) Por haber expirado el periodo contractual, si el arrendatario
hubi ere renunci ado al derecho de prorroga.

b) Por haber expirado el udltinmo periodo de prérroga |egal salvo
gue hubi ere habido téacita reconducci én, en cuyo caso esta tendra
| a duraci 6n establ ecida en el Cbédigo Cvil.

c) Por haber expirado el periodo de téacita reconducci én.
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Sin enbargo, debera tomarse en cuenta que si el desal ojo procede
pero se encontrara pendiente la termnaci 6n del ciclo bioldgico,
entonces el arrendante debe esperar a que éste termne y el
arrendatari o debe cancelar una cuota proporcional por el tienpo
extra que ocup6 el innueble.

Es inportante sefialar que no es atendible Ila nuerte del
arrendatario comb forma de extincién del contrato ni nmucho nenos
conb causal de desalojo, pues en la mayoria de | os ordenan entos
juridicos, salvo prohibicidon expresa en contrario, |os herederos
pueden continuar con el contrato cuando rednan |as cualidades de
enpresario agricola, (principio nortis causa)

B) CAUSAL DE DESAHUCI O POR RESOLUCI ON CONTRACTUAL

1. Falta de pago en la renta:

2. Por destinar el innueble a una actividad no agraria o siendo |a
rfiisma agraria cause dafios graves al fundo o se realice nediante
una explotacién irracional de la tierra.

S. Por subarriendo, porque el msnb es considerado contrario a |os
requisitos de la buena y directa explotacion de la enpresa
agrari a.

En lo referente a | a causal de falta de pago, consideranps que el
arrendatari o puede enervar |la accion en cual qui er nonento antes de
ser notificado de |la sentencia que no de lugar a ulterior recurso,
a él u otra persona en su nonbre, si paga al actor o arrendante, o
si pone a disposicion del juzgado |las cuotas que no se hubieren
hecho efectivas y que sustentan |a demanda.”

2 JURI SPRUDENCI A

ANALI SI'S NORMVATI VO Y TAXATI VI DAD DE LAS CAUSALES
[ TR BUNAL AGRARI Q| 2
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“I'l'l.- El actor interpone recurso de apelaci6n contra |la sentencia
de prinmera instancia nunero 26-04 de las 13:26 horas del 26 de
agosto del 2004, bajo los siguientes argunentos: 1. En relacion
con la causa de la pretension, critica la decision de |a sentencia
de prinera instancia en cuanto sefiala debe hacerse con precision
fundanentada en el articulo 448 del Codigo Procesal Civil y el 121
de la msma Ley General de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos,
pues |a Juzgadora de instancia se olvida que de conform dad con
el articulo 121 de la nmsma Ley, se admiten otras causal es que son
“ las que establezcan otras disposiciones del ordenam ento
juridico vigente”. 2. Munifiesta, pese a que se tiene conop hecho
probado que el innueble en discusién aparece inscrito a nonbre de
Su representada, se dice en |la sentencia de prinera instancia: “no
se especificdé la causal que notiva |la presentacion de este
proceso, no hace referencia a un contrato de arrendamento vy
expresanmente indica que | os demandados no estan en el innueble por
tolerancia”. Al respecto sefiala que el 448 del Cbdigo Procesa
Civil establece claramente solo se debe indicar: “ el contrato de
arrendam ento si existe”, cosa que obvianmente es inexistente en
este proceso, ya que se trata de poseedores en precario. Asimsno
el articulo 449 del misnp Cddigo en cita anplia el concepto vy
establece que la legitinacién para interponer un proceso de
desahucio la tienen “quienes conprueben tener derecho de propi edad
de la finca.” y que procede contra “los ocupantes y | os poseedores
del innmueble, en precario o por nera tolerancia’” y la msna
Juzgadora ha dejado conprobado que la actora es |la propietaria
registral del innmueble. 3. A su juicio, resulta a todas |uces
contradictorio que nas adelante en esta resoluci é6n se establ ezca
qgue “ la via sumaria de desahucio es inconpatible para discutir
cuestiones conmo |as sefialadas en este proceso”, basandose en |a
suposi ci 6n que no se indicd la causal que origina este proceso y
pasando por alto que en el hecho sexto del escrito inicial se
especifico claranente “que |los invasores no tienen derecho de
posesi 6n, usufructo ni ningun derecho real sobre el innueble y que
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estan violentando m derecho de propiedad” el cual est a
constitucional mente protegido en el articulo 45, al establecer que
la propiedad privada es inviolable. 4. Debe considerar su
Autoridad el hecho de que inicialnmente se presentd este proceso
ante el Juzgado Civil de Menor Cuantia de Alajuela, quien se
decl ard inconpetente para conocer del msno por considerar que el
tipo de actividad que se desarrolla en el inmueble en discusion es
exclusivanente agricola y que por |lo tanto debia soneterse a
conocimento de la jurisdiccion especializada en la nateria, para
gue en la resoluci6n apelada los renmita, la Juzgadora a la via
ordinaria a discutir y determinar |la naturaleza de |a posesi 6n de
| os denmandados en el fundo. Agrega, el nucleo del litigio no es si
existe un derecho de posesién sobre el innueble o cual es Ila
natural eza de |a ocupaci 6n, sino que segln nuestra | egislacion el
derecho de propiedad es ilimtado y se encuentra por encim de |a
posesi 6n en precario o invasio6n del fundo. A su juicio, olvida la
jueza toda la jurisprudencia que aportaron a |los autos que
determna claramente |a superioridad del derecho de propiedad; un
principio que sefiala se trata de un derecho perpetuo, que el no
uso no consolida el derecho de posesidén ni se extingue por el no
uso, sea cual fuere el tienpo que transcurra sin ejercitarse. 5.
Est abl ece el fallo conb hecho probado que existe una posesi 6n por
parte de |os invasores, todo basado en un testinonio conplaciente
del testigo del demandado y aunque determ na que su representada
es |la dueiia del inmueble, se contradice al asegurar y aceptar por
el msno testinonio, que |os poseedores estan en el terreno cono
duefios y facilnmente se desentiende de resolver cono en derecho
corresponde. 6. Al renmitirsele a la via ordinaria plantea el hecho
gue se esta declarando inconpetente para resolver un litigio que
esta dentro de su conpetencia, ( folio 77) 1l11.- A efecto de
resolver o que corresponde en el presente asunto, resulta
conveniente citar, |lo que en otras oportuni dades ha expresado este
Tribunal sobre el instituto procesal del desahucio agrario: “IV.
Para resolver la apelacid6n interpuesta es inportante hacer un
breve analisis del contexto juridico dentro del cual debe
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resol verse el presente asunto. El desahucio agrario es una de |as
acci ones que deben  ser conoci das en esta jurisdicciodn
especi alizada en virtud de o establecido en el articulo 2 inciso
b) de la Ley de Jurisdiccién Agraria. En cuanto al tramte de este
ti po de proceso, la Ley no establ eci 6 una regul aci 6n expresa, sino
que renmtidé al procedimento que en cada caso establece el

respectivo Cédigo ( articulo 79 de la Ley). Es el Cddigo Procesa

Civil el que regula el tranmte del desahucio a partir del articulo
448. En cuanto a las causales por |las cuales se puede aprobar el

desahuci o esa msma norma renmite al articulo 121 de |la Ley Genera

de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos y |as que establezcan otras
di sposi ci ones del ordenanmiento juridico vigente. La jurisprudencia
agraria ha dicho, debe tratarse con cuidado el tema de |as
causal es del desahucio ( consultar entre otras |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 los tratadistas nacionales Enrique
Uate Chacén y Sergio Artavia. La razén estriba en que la
autorizacion de la Ley de Jurisdiccion Agraria para la aplicacién
del Cddigo Procesal, es en cuanto al procedimento del proceso de
desahucio y no en cuanto a las normas sustantivas que harian
posible tal tipo de procesos. En ese sentido se Ilama |a atencidn
en cuanto, |lo que estd de base o detras del proceso de desahucio
es un contrato de arrendamento y el tramte del desahucio es una
via sumaria para reivindicar el bien, sujeta a una serie de
condi ci ones, pues esta via réapida, por asi decirlo, solo se
justifica en | os casos expresanente regul ados, en virtud de que se
consi deren anplianmente 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 decianops,
hay una renmisién expresa a la Ley de Arrendam entos Urbanos, |a
cual exige taxativamente se denuestre al guna de causal es que mas
adel ante desarrollarenos, en funcién del tipo de bienes y otras
consi deraci ones sobre |la natural eza de | os bienes a tutelar en ese
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ti po de arrendam entos ( por ejenplo viviendas de interés social).
En nuestro caso, el arrendamento agrario es un tipo de contrato
agrario que tiene especialidad frente al arrendamento civil y sus
di ferentes posibilidades, cono el alquiler de viviendas, o |ocales
conerciales. El contrato de arrendam ento agrario ha sido definido
en la doctrina y jurisprudencia conb un contrato de constitucion o
para |la constituci 6n de una enpresa agraria. No se trata entonces
de un nero alquiler de un bien, conb en nmateria civil, pues con
€l van otras obligaciones y elenentos propios de esa enpresa. La
caracteristica conmin de esos contratos es que hay una conuni dad de
intereses entre quien da y quien recibe el arrendamento, pues
tanto al arrendador conob al arrendatario les interesa que se
desarrolle la enpresa agraria, y por tanto se cuiden y nejoren |os
el enentos de |a hacienda agraria que se traspasa. Este objeto
particular de | os contratos agrarios, en cuanto son instrunentales
a la enpresa agraria, hace que estén revestidos de principios
propios: 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 |la realidad ese
contrato. Tanbién el principio de duracioén, pues al tratarse de
actividades agrarias determ nadas por un hecho técnico, a saber

el cultivo de plantas o la cria de aninmales, estéd 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 nmujer en el ejercicio de la agricultura siguen
est ando condi ci onados por los ciclos de | os productos agricolas, o
de la gestacién y desarrollo de la vida aninmal, y aunque hoy se
mani pul a genéti canente al gunos de esos procesos, en |o fundament al
debe respetarse el curso normal de |la vida de esos productos vy
ani mal es, por tanto en cuanto a duraci 6n del contrato, segun se
trate de la actividad, las normas deben ajustarse a ello. Conp
consecuenci a, cuando del proceso de desahucio se trata, hay que
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analizar en cada caso concreto si |a causal que se invoca se
ajusta a los principios del Derecho Agrario, tal y conb |lo ha
interpretado la jurisprudencia agraria, conb segunda voz de la

ley. Por ejenplo, las causales fundadas en falta de pago o
tolerancia han sido de anplia aceptacién en esta materia. No
obstante, la renmsién que hace el Coédigo Procesal Civil al
articulo 121 de la Ley de Arrendanmientos nos pone de frente a
otras causales. Veanps |o que dice el Articulo 121: Por el
proceso de desahucio establecido en el Cbdigo Procesal Cvil, se

deduciran | as acciones que arrendador pronueve por |as siguientes
causas: a) expiracioéon del plazo del arrendam ento, conforme el
inciso e) del articulo 113) de esta ley. b) Extincion del contrato
de arrendam ento por expiracion del derecho del wusufructuario o
del fiduciario, de conform dad con el articulo 74 de esta ley. c)
Resol uci 6n del contrato por incunplimento de |as obligaciones del
arrendatario, segun el articulo 1145 de esta ley d) habitacidn
para uso propio de famliares y nueva construccién, en caso de
vivienda de caréacter 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,
haci endo en |o fundanental una clasificacion de tres tipos de
causales, la prinera, que se relaciona con la finalizacién del
plazo de los contratos, |a segunda fundada en causales de
extincion del contrato por expiraci6én de |os derechos en general
del usufructuario, pero limtados a |o que establece el articulo
74 de esa msma Ley y las causales fundadas en resolucién
cont ract ual por i ncunpl i mento de | as obl i gaci ones del
arrendatario. Tanbién conb caso especifico, diferente de 1o
anteriores se contenpla el desahucio por habitacién propia o de
famliares y nueva construccién. Una vez resumdo el marco
juridico, en el que debe inscribir el caso concreto pasanps a
analizar |lo sucedido en este caso. “ (Tribunal Agrario, Voto 366 -
F - 03 de las quince horas cincuenta y cinco del diecisiete de
junio del dos ml tres).- IV.- Transcrito el anterior, Voto se
procede a analizar |os agravios expresados por el recurrente. En
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o medular reclama el razonamento de la sentencia de instancia
en cuanto declaré que no se habia especificado |a causal que
notiva |la presentaci 6n de este proceso, y luego en el misno fallo
se sefiala que no es la via sunaria para debatir cuestiones conp
| as seflal adas en este proceso. Afirma, es de aplicacién en este
caso el desahucio con base en el 449 del Codigo Procesal Gvil.
Mas adelante sefiala el ordenam ento dispone <claranente Ila
superioridad del derecho de propiedad, cono derecho perpetuo, que
no se extingue por el no uso. Finalmente reclama, |a sentencia
tiene por probada una posesion de los invasores con base en un
testigo conpl aci ente, contradi ci éndose en su razonam ento al tener
por acreditado, el actor, es el propietario y luego aceptar que
| os poseedores estéan en el terreno conp duefios. Al respecto debe
decirse, no lleva razon el recurrente en sus agravios. En priner
térm no, efectivanente no prob6é el actor ninguna de |as causal es
previstas en el articulo 121 de la ley de Arrendam ento urbanos o
suburbanos, tal y conp exige el articulo 448 del Cddigo Procesa

Civil. El citado articulo 121 dispone |o siguiente: ARTI CULO
121.- Proceso de desahucio. Por el proceso de desahucio
est abl ecido en el Cbdigo Procesal Cvil, se deduciran |as acciones
gqgue el arrendador pronueva por las siguientes causas: a)

Expi raci 6n del plazo del arrendam ento, conforme al inciso e) del
articulo 113 de esta ley. b) Extincién del <contrato de
arrendam ento por expiraci 6n del derecho del wusufructuario o del
fiduciario, de conformdad con el articulo 74 de esta ley. c)
Resol uci 6n del contrato por incunplimento de |as obligaciones del
arrendatario, segun el articulo 114 de esta ley. d) Habitacidn
para uso propio o de fam liares y nueva construcci 6n, en caso de
vivienda de caréacter social, de acuerdo con los articulos 100,
101, 102, 103 y 104 de esta ley .E demandado podra oponer |as
excepci ones de pago por conpensacion por los gastos, |as
reparaciones y |os servicios abonados por cuenta del arrendador,
de dism nuci 6n del precio o excusion del pago, segun |o dispuesto
en la presente ley, ademds de |las otras defensas previas y de
fondo que procedan.” N nguna de esas causal es fue al egada por e
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actor. De conformdad con |la demanda y otros escritos incluyendo
el de apelacion el actor habla que |os denandados son poseedores
en precario o invasores, y pretende se interprete con base e el
449 que su acci 6n debe prosperar, pues ha denbstrado su condici6n
de propietario y se estd en presencia de poseedores del innueble.
Tal interpretacion es incorrecta. Es cierto que el 449 del Cdadigo
Procesal G vil concede legitinmacién activa para demandar a quien
conpr uebe el derecho de pr opi edad contra arrendatari os,
subarrendatari os, cesionarios, ocupante o poseedores del innueble
por cualquier titulo, incluyendo |os que se encuentren por nmnera
tolerancia, pero, igual debe probar la causal en que funda el
desahuci o contra cualquiera de ellos, y la norma que establ ece |as
causales es el 121 de la Ley de Arrendam ento Urbanos y Suburbanos
tantas veces citada. Observe el recurrente, tal y com |lo ha
analizado la jurisprudencia el proceso de desahucio es una forna
sumaria de reivindicacion de un innueble, por ello estd sujeta a
| a conprobaci 6n, sin dudas, del derecho del accionante. En el
presente asunto ademas que el actor no prueba |la causal, tanbién
tenenbs |la oposicion de 1os denmandados, quienes alegan su
condi ci 6n de duefios del innmueble, el cual dicen, y ha sido
probado, poseen desde hace nmuchos afos. La prueba de esa posesi oOn
es evidente a través del reconocimento judicial de folio 34, en

el cual se consignha, las cuatro casas, que existen alli, el
cultivo de café atendido, un gallinero. Tanbién es conteste con
ello la prueba testinonial, de folios 25 y 26, sin que sea

deneritada por otra prueba. En razén de ello, esta ajustada a
derecho la resolucién de prinmera instancia, en cuanto remtid a
las partes, si a bien lo tienen, a la via ordinaria agraria a fin
de dilucidar el conflicto, con las garantias que ofrece ese tipo
de proceso, sin que ello esté afectando el derecho de propiedad
del recurrente, pues alli podra ejercer el derecho de defensa de
la propiedad que reclama. Cbserve ademas el recurrente que su
pl anteamiento de fondo es que |os demandados se encuentran en
condi ci 6n de poseedores en precario, a los cuales no |les reconoce
tolerancia agraria. La via para defender su derecho de propiedad,
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no seria entonces el desahucio, que conmb henbs visto tiene
causal es especificas. Existen en nuestro ordenamiento juridico
di sposi ciones concretas sobre el caso de |os poseedores en
precario tanto a nivel admnistrativo cono jurisdiccional. Por
ello mas alla de | tenma de falta de prueba de |as causal es estanps
en presencia de un problenma de |a via escogida para |a defensa de

derecho de propiedad. En consecuencia |o procedente seré
confirmar |a sentencia venida en alzada en |o que fue objeto de
apel aci 6n."

NORMATI VA APLI CABLE Y DI STINCI ON CON EL DE NATURALEZA CI VI L

[ TRIBUNAL AGRARI O ]°

“I'V.- El proceso de desahucio por aplicacion supletoria se
encuentra regulado en el Codigo Procesal Civil. Si bien es cierto
posee particul ari dades que | o diferencian del de naturaleza civil.
Este Tribunal al respecto ha dicho: “.lo que estd de base o detréas
del proceso de desahucio es un contrato de arrendamento y el
tramte 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
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 la doctrina vy
jurisprudencia conb un contrato de constitucién o para la
constituci 6n de una enpresa agraria. No se trata entonces de un
nero alquiler de un bien, conb en materia civil, pues con él van
otras obligaciones y elenentos propios de esa enpresa. La
caracteristica conin de esos contratos es que hay una comruni dad de
intereses entre quien da y quien recibe el arrendamento, pues
tanto al arrendador conp al arrendatario les interesa que se
desarrolle |la enpresa agraria, y por tanto se cuiden y nejoren |os
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el enentos de la hacienda agraria que se traspasa. Este objeto
particular de |os 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 |la realidad ese
contrato. Tanmbién el principio de duracion, pues al tratarse de
activi dades agrarias determ nadas por un hecho técnico, a saber,
el cultivo de plantas o la cria de aninmales, estd sujeto a plazos
y caracteristicas propias de los ciclos de la natural eza (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 gestacién y desarrollo de la vida animal, y aunque hoy se
mani pul a genéti canente al gunos de esos procesos, en | o fundamental
debe respetarse el curso normal de |la vida de esos productos y
ani mal es, por tanto en cuanto a duraci 6n del contrato, segun se
trate de la actividad, |as nornas deben ajustarse a ello. Cono
consecuenci a, cuando del proceso de desahucio se trata, hay que
analizar en cada caso concreto si la causal que se invoca se
ajusta a los principios del Derecho Agrario, tal y conb |lo ha
interpretado la jurisprudencia agraria, conb segunda voz de la

ley. Por ejenmplo, las causales fundadas en falta de pago o
tolerancia han sido de anplia aceptacion en esta nmateria. No
obstante, la remsidén que hace el Coédigo Procesal Cvil al

articulo 121 de la Ley de Arrendam entos nos pone de frente a
otras causal es. Veanos |lo que dice el Articulo 121: Por el proceso
de desahuci o establecido en el Cbdigo Procesal Civil, se deduciran
| as acci ones que arrendador pronueve por |as siguientes causas: a)
expi raci 6n del plazo del arrendam ento, conforme el inciso e) del
articulo 113) de &esta ley. b) Extincién del contrato de
arrendam ento por expiraci 6n del derecho del wusufructuario o del
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fiduciario, de conformdad con el articulo 74 de esta ley. c¢)
Resol uci 6n del contrato por incunplinento de |as obligaci ones del
arrendatario, segun el articulo 1145 de esta ley d) habitacion
para uso propio de famliares y nueva construccién, en caso de
vivienda de caréacter social, de acuerdo con los articulos 100,
101, 102, 103, y 104 de esta Ley.” Conmp se puede observar la |ley
permte el desahucio en una gama anplia de posibilidades, haciendo
en |lo fundanmental una clasificacion de tres tipos de causales, |la
prinera, que se relaciona con la finalizacion del plazo de |os
contratos, l|a segunda fundada en causales de extincion del
contrato por expiracién de |los derechos en general del
usufructuario, pero limtados a |o que establece el articulo 74 de
esa msma Ley y las causales fundadas en resol uci 6n contractua
por incunplimento de |as obligaciones del arrendatario. Tanbién
conb caso especifico, diferente de |lo anteriores se contenpla el
desahucio por habitacién propia o de famliares y nueva
construcci 6n. Una vez resundo el marco juridico, en el que debe
inscribir el caso concreto pasanps a analizar |o sucedido en este
caso”, (voto N° 366-F-03, de las 15 horas 55 mnutos del 17 de
junio del 2003)."

CAUSAL QUE NO SE AJUSTA A LAS ESTABLECI DAS DE FORMA TAXATIVA NI ES
CONGRUENTE CON LOS PRINCIPIOS DE LA CONTRATACION AGRARIA Y SUS
EFECTOS

[ TRIBUNAL AGRARI O ]*

"I'V. Para resolver |a apelaciédn 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 las ac-
ciones que deben ser conocidas en esta jurisdiccién especializada
en virtud de lo establecido en el articulo 2 inciso b) de la Ley
de Jurisdiccion Agraria. En cuanto al tranmte de este tipo de pro-
ceso, la Ley no establecié una regul aci 6n expresa, sino que rem -
ti6 al procedimento que en cada caso establ ece el respectivo Co-
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digo ( articulo 79 de la Ley). Es el Cbédigo Procesal Civil el que
regula el tramte del desahucio a partir del articulo 448. En
cuanto a |l as causal es por |as cuales se puede aprobar el desahucio
esa msma norma remte al articulo 121 de la Ley Ceneral de Arren-
dam entos Urbanos y Suburbanos y |as que establezcan otras dispo-
siciones del ordenanmento juridico vigente. La jurisprudencia
agraria ha dicho, debe tratarse con cuidado el tema de |as causa-
| es del desahucio ( consultar entre otras |as resolucionesdel Tri-
bunal 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 los tratadistas nacionales Enrique U ate Chacdn
y Sergio Artavia. La razon estriba en que la autorizacion de |la
Ley de Jurisdiccion Agraria para |la aplicacién del Codigo Proce-
sal, es en cuanto al procedimento del proceso de desahucio y no
en cuanto a las normas sustantivas que harian posible tal tipo de
procesos. En ese sentido se |lama |la atencio6n en cuanto, |o que
esta de base o detras del proceso de desahucio es un contrato de
arrendamiento y el tramte 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 expre-
sanente regul ados, en virtud de que se consideren anplianente jus-
tificadas y probadas esas causales, pues de |lo contrario deben |as
partes acudir a la via ordinaria, donde con todas |as garantias de
contradictorio pruebe debe ser rescindido o resuelto. En el
caso del proceso civil decianps, hay una rem si6n expresa a |la Ley
de Arrendam entos Urbanos, |a cual exige taxativanmente se denues-
tre alguna de causales que mas adel ante desarrollarenps, en fun-
ci6n del tipo de bienes y otras consideraci ones sobre |a naturale-
za de los bienes a tutelar en ese tipo de arrendamentos ( por
ej enpl o viviendas de interés social). En nuestro caso, el arrenda-
mento agrario es un tipo de contrato agrario que tiene especiali-
dad frente al arrendamento civil y sus diferentes posibilidades,
cono el alquiler de viviendas, o locales conerciales. El contrato
de arrendam ento agrario ha sido definido en la doctrina y juris-
prudencia cono un contrato de constitucién o para |la constitucion
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de una enpresa agraria. No se trata entonces de un nero alquiler
de un bien, conb en materia civil, pues con él van otras obliga-
ciones y elenentos propios de esa enpresa. La caracteristica conmin
de esos contratos es que hay una conunidad de intereses entre
quien da y quien recibe el arrendam ento, pues tanto al arrendador
cono al arrendatario les interesa que se desarrolle |la enpresa
agraria, y por tanto se cuiden y nmejoren los elenentos de la ha-
cienda agraria que se traspasa. Este objeto particular de |Ios con-
tratos agrarios, en cuanto son instrunentales a l|la enpresa agra-
ria, hace que estén revestidos de principios propios: conmo el de
ef ectividad, segun el cual, el contrato se explica no solo por e
contenido del docunento, sino por el despliegue efectivo de |os
actos agrarios de constitucion o ejercicio de |la enpresa agrari a,
que configuran en la realidad ese contrato. Tanbién el principio
de duraci 6n, pues al tratarse de actividades agrarias determn nadas
por un hecho técnico, a saber, el cultivo de plantas o la cria de
animal es, esta sujeto a plazos y caracteristicas propias de |os
ciclos de la naturaleza ( pueden consultarse en ese sentido |as
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 | as
14:15 horas del 2 de julio de 1993). El honbre y la nujer en el
ejercicio de la agricultura siguen estando condicionados por |os
ciclos de los productos agricolas, o de |la gestacion y desarrollo
de la vida aninmal, y aunque hoy se nani pula genéticanmente al gunos
de esos procesos, en |o fundanental debe respetarse el curso nor-
mal de |l a vida de esos productos y aninmales, por tanto en cuanto a
duraci 6n del contrato, segun se trate de la actividad, |as nornas
deben ajustarse a ello. Conpb consecuencia, cuando del proceso de
desahucio se trata, hay que analizar en cada caso concreto si l|a
causal que se invoca se ajusta a los principios del Derecho Agra-
rio, tal y conob o ha interpretado |la jurisprudencia agraria, cono
segunda voz de la ley. Por ejenplo, las causales fundadas en falta
de pago o tolerancia han sido de anplia aceptaci 6n en esta nate-
ria. No obstante, la renisién que hace el Cbddigo Procesal Cvil al
articulo 121 de la Ley de Arrendam entos nos pone de frente a
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otras causal es. Veanos |lo que dice el Articulo 121: Por el proce-
so de desahucio establecido en el Codigo Procesal Cvil, se dedu-
ciran las acciones que arrendador pronueve por |as siguientes cau-
sas: a) expiracion del plazo del arendam ento, conforne el inciso
e) del articulo 113) de esta ley. b) Extincion del contrato de
arrendam ento por expiraci 6n del derecho del wusufructuario o del
fiduciario, de conformdad con el articulo 74 de esta ley. c¢) Re-
soluci 6n del contrato por incunplimento de |as obligaciones del
arrendatario, segun el articulo 1145 de esta ley d) habitacidn
para uso propio de famliares y nueva construcci 6n, en caso de Vvi -
vienda de carécter social, de acuerdo con los articulos 100, 101,
102, 103, y 104 de esta Ley. “ Conpb se puede observar |la |ley per-
mte el desahucio en una gama anplia de posibilidades, haciendo en
| o fundanental una clasificacion de tres tipos de causales, la
prinera, que se relaciona con la finalizacion del plazo de |os
contratos, |a segunda fundada en causal es de extinci én del contra-
to por expiracion de |os derechos en general del wusufructuario,
pero limtados a | o que establece el articulo 74 de esa msnma Ley
y las causales fundadas en resoluci6n contractual por incunpli-
mento de |as obligaciones del arrendatario. Tanbi én conb caso es-
pecifico, diferente de lo anteriores se contenpla el desahucio por
habi taci 6n propia o de famliares y nueva construccion. V.- E
Instituto de Desarroll o pretende el desahucio de don Edgar Trigue-
ros Sal as, fundando su causal en el articulo 448 del Cbdi go Proce-
sal Cvil relacionado con el 1 de la Ley de Jurisdiccion Agraria y
el Reglamento Auténonp de Arrendam entos del Instituto de Desarro-
Ilo Agrario. De la lectura de | a denmanda pl anteada se observa que
el contrato fue rescindido por la Junta Directiva del Instituto de
Desarroll o Agrario medi ante Acuerdo Ninero 14 de la Sesi6n nunero
081-98, celebrada el 4 de novienbre de 1998. ( folio 7) De acuerdo
con la explicacion que se da, la rescision se debi6é a reconenda-
ciones de las Oicinas técnicas del Instituto, en cuenta el Depar-
tamento Legal, en el sentido el demandado fue adjudicado con una
parcela, la namero 3 del Asentam ento Tamarindo, y por ello, al
resol vérsel e su problema de tenencia de tierra, |o procedente era
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rescindir el contrato de arrendamento que sobre las parcelas
1,2,y 3, tiene en ese asentam ento, |las cuales estan dedi cadas a
la actividad de ganaderia, y que segun el reconocimento judicia

de folio 106 forman una sola unidad ( folio 106). Indica el actor

conforne el contrato de arrendam ento firmado entre |as partes, el
Instituto de Desarrollo Agrario se reserva el derecho de dar por
resuelto este contrato en cualquier nonento en |o0os casos que se
anerite ( clausula sétima visible a folio 9). El demandado se opu-
so al acuerdo y estableci6 varios recursos administrativos, por |o
gue en Acuerdo No 23 de | a Sesion cel ebrada el 13 de novienbre de

2000 se autorizo realizar los tramtes del desahucio judicial. E
demandado en este juicio ha manifestado se encuentra en posesion
del terreno él y su conviviente de nonbre Zoila Cerdas desde el
afio 1985 y que firnmd posteriornente el contrato de arrendam ento,
sin saber de qué se trataba, nmanifiesta en el terreno han desarro-
I lado una actividad ganadera, que requiere de una extension nmayor
a |la asignada por el Instituto de Desarrollo conp parcela 3, por
lo que le desnejoran en dos tercios |la cabida del innmueble, lo
cual les perjudica en su enpresa agraria. Han hecho nejoras, cons-
truido edificaciones para el ganado, y habitacionales, |as cuales
solicita |l e sean pagadas en fornma de petitoria subsidiaria ( folio
72). En el proceso ha quedado debidanente acreditado, |a sus-
cripcién de un contrato de arrendam ento, por un plazo de cinco
afios, |l os cuales se vencian el 15 de octubre del dos m| uno. Tam
bi én ha resultado acreditado |a existencia de una enpresa agraria
de cria de ganado, en un fundo en su nayoria senbrado de pasto

con una casa, una chanchera de cenento, una construcci 6n de cenen-
to para | a el aboraci 6n de queso, un pozo, tanque de agua de cenen-
to y mas de diez apartos (reconocimento judicial de folio 106).
Tanbi én ha quedado denostrado el actor y su conpafiera ingresaron
al terreno desde el afo 1990 aproxi madanente, y se ha conocido
toda ella conmb una unidad ( prueba testinonial de Juan Manuel Gon-
zalez Marin, Juan de Dios Lacayo Apu y Ranbn Hernandez Artavia

folio 118 a 110). VI. Con base en todo | o anteriornente expuesto,
normativa aplicable al caso y |os hechos que se han tenido por
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probados, este Tribunal Ilega a la conclusién |la sentencia debe
confirmarse en cuanto deniega |la pretensi6n de la actora para que
se proceda al desahuci o del demandado. Nos encontranbs precisanmen-
te en un caso donde |la causal invocada no se ajusta a |las que es-
tablece el articulo 121 de la Ley de Arrendam ento Urbanos en for-
ma taxativa y conp nas adel ante verenpbs tanpoco es congruente con
los principios que inspiran la contratacion agraria y sus efec-
tos. El Instituto de Desarrollo Agrario, decide rescindir el con-
trato. La accion rescisoria ha sido definida en la doctrina com “
un poder juridico de inpugnaci6n del contrato |esivo o fraudul en-
to. Por consiguiente, la legitinmacién para ejercitar |la accién co-
rresponde exclusivanente al contratante perjudicado.” ( Fundanen-

tos del Derecho Civil Patrinonial, Luis Diez Picazo Tono |, Edi-
torial Civitas, pag. 481.) Por su parte Don Al berto Brenes Cordoba
seflal a sobre la rescisi6on |lo siguiente “ La rescisi6n no es nas
que el medio legal, la acciodon que se franquea al perjudicado con

notivo de algun acto o contrato celebrado inperfectanente, nulo
por nulidad relativa, para ser restituido a la posicion que tenia
antes de celebrarse. Rescindir es deshacer, “rasgar”-scindere- |a
cosa defectuosanente fornmada, para que el objeto que constituia |la
prestaci 6n torne al poder de su duefio “.” Fuera de |la rescision de
gue se ha habl ado, se distingue tanbién con ese nonbre, en dere-
cho, la disolucion de un contrato de comin acuerdo de partes..” *
Por manera que existe rescisiodn contenciosa, que es aquella que se
produce nediante controversia judicial; y rescisién voluntaria,
resultando de convenio entre los interesados “ ( Tratado de |as
ol igaciones. Editorial Juricentro, 1977, pag 198). De | o expuesto
se observa |l a rescision puede ser unilateral, cuando se al egue |e-
sion o nulidad relativa del contrato, o de comin acuerdo, por Ile-
gar las partes contratantes a ese acuerdo. En el caso de |a resci-
sién unilateral, su naturaleza es distinta a la resoluci 6n con-
tractual, por cuanto en esta ultima, el fundanmento es el incunpli-
mento de una de las partes, de sus obligaciones en el contrato,
mentras que en la rescisién, la accion se refiere a situaciones
propias de la nulidad relativa del contrato. Asi |o explica don
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Al berto cuando sefiala: “ No deben confundirse |as acciones resci-
sorias con las resolutorias: aquellas se refieren a |las nulidades
relativas, al paso que las ultimas a |os casos en que con notivo
de existir una condicién resolutoria explicita o inplicita en un
acto o convenio, hay lugar a pedir la insubsistencia del msnp por
haberse realizado |a condicién resolutoria a él referente. De
suerte que se rescinde un contrato viciado, se resuelve una com
praventa por no haber el conprador satisfecho el precio convenido
y realizandose por lo tanto, la condicién resolutoria inplicita y
que tal caso tiene establecida la ley “ ( misma cita pag. 201).

En el caso del Instituto de Desarrollo Agrario, recordenps se
al ega, cono causal en prinmera instancia, que el demandado ya cuen-
ta con una parcela asignada, y con base en el contrato se encuen-
tra la posibilidad de rescision comp una de las atribuciones a
ej ecutar unilateral nente por parte de |la entidad. Ahora bien, auln
cuando el contrato sefiale |la posibilidad de rescindirlo unilate-
ralmente ( clausula sétima del contrato), eso no significa que
ello permta |a posibilidad del desahucio conb via para lograr |a
rei vi ndi caci 6n del inmueble, por cuanto, tratéandose de esa nateria
| as causal es deben estar expresanente regul adas. Volviendo al ar-
ticulo 121 de la Ley de Arrendam entos Urbanos y Subrbanos, |a
Unica posibilidad de rescisién que contenpla esa Ley es la rem -
si 6n que hace el inciso a) del 121 al 113, cuando sefiala conb cau-
sa de extincion del contrato de arrendamento en su inciso b) la
rescision 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
| a cosa arrendada o nol estias racional nente 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 desahuci o por expiraci 6n del contrato a |las que se re-
fieren al inciso e) del articulo 113, que son l|las rel acionadas con
el vencimento del plazo. Con base en esas normas tendria que de-
negarse |a dermanda planteada. Pero ademas y |0 nas inportante,
considera el Tribunal, la causal invocada no puede ser objeto de
un proceso de desahucio, sino de un proceso ordinario en la via
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declarativa, si a bien lo tienen las partes, por cuanto existen
una serie de aspectos de ese contrato que tendrian que ser discu-
tidas. En priner térmno, el demandado ha probado en este proceso,
su posesiOn en el terreno lo ha sido desde tienpo antes de la fir-
ma del contrato. Conb vinos anteriornmente, uno de |os principios
que tutela la contratacion agraria es el de efectividad, que nos
remte a la realidad de lo que ha sido el contrato, por |o que

para desentrafiar |la naturaleza de la relacion contractual entre e

Instituto de Desarrollo Agrario y el demandado, debera aclararse
ese aspecto. En segundo |ugar debera val orarse todo | o concernien-
te a la enpresa agraria realizada por el accionado, la cual tam
bi én se ha tenido por probada. En el evento de que se ordenara |i-
qui dar parci al nente esa enpresa, deben resolverse aspectos relati -
vos a las nejoras, y eventual accesioén, analizando a la luz de |os
principios del Derecho Agrario, y la legislacion existente, la
i qui daci 6n del estado posesorio, maxinme existiendo en |as parce-
las 26 hectéareas de pastos, una y nedia hectarea de cuadrado y

cacao, una casa de habitacién, un corral de regla y otro de nade-
ra, tanque para agua potable, una porqueriza, todo esto de previo
ala firma del contrato y reconoci éndose en el msnp, segin |o ex-
puesto supra todas las nejoras las hizo el arrendatario. OCbsérve-
se que en este proceso, el demandado establ ece incorrectanente una
petici 6n subsidiaria para que se |le reconozcan todas |as nejoras
reali zadas en el terreno, las cuales tendrian que debatirse en la
via correspondiente. Finalnente, en relacion con el tema del pla-
zo de vencimento del contrato, éste es un aspecto que alega el
representante del Instituto de Desarrollo Agrario en esta instan-
cia, y no fue notivo de debate en la prinera instancia, por |o que
no podria analizarse en este nmonmento. Por todo ello no observa el
Tri bunal exista mala apreciacion de |a prueba, de parte del fallo
de prinmera instancia, y en consecuencia |o procedente sera confir-
mar | a sentencia recurrida incluido el tema de |as costas del pro-
ceso, por cuanto su fijacién corresponde a la fornma conb se ha
resuelto el proceso, al haberse rechazado |las pretensiones de la
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actora. (articulo 55 de la Ley de Jurisdiccion Agraria en relacion
con el 221 del Codigo Procesal Civil )."

ANALI SI'S ACERCA DE LA LEG TI MACI ON ACTI VA PARA | NTERPONERLO.

[ TRIBUNAL AGRARI O ]°

"VI.- Sobre la legitimacion y el derecho de la arrendante: De
conformdad con las disposiciones que rigen la materia de
desahuci os, aplicables en |o conpatible a |os desahuci os agrari os,
el legislador ha establecido la legitinmciodn para denmandar en el
articulo 449 del Cddigo Procesal Cvil: “La demanda de desahucio
podr an establ ecerla qui enes conprueben tener derecho de propiedad
o de posesién de la finca, por cualquier titulo letigino, vy

procedera contra el arrendatari o, el subarrendatari o, el
cesionario, |los ocupantes y |los poseedores del innueble, en
precario o por pura tolerancia.”. En consecuencia, |la legitinmacion

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 legitinb, tal y comb |o establece tanbién el
articulo 9 de la Ley de Arrendam entos Urbanos 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
“nenb plus iuris in alium transferre potes quam ipse habet”, es
decir, que nadie puede dar ni transferir un derecho ni nejor ni
mas anplio que el que tiene, y por ello el poseedor que ostenta el
bien a cualquier titulo legitim (ver R VERO, Juan Marcos. Ley de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos Conentada, San José, 1999,
pagi na 54; ARTAVIA, Sergio, Los procesos de desahucio y sus
causal es, Tono |1, 2001, pagina. 31), incluso el poseedor que haya
adquirido el bien en forma originaria o derivada, y se conporta
conb duefio, podria perfectamente dar en arrendam ento agrario el
fundo. Y ello es de particular trascedencia en el derecho y el
proceso agrario, porque, conb es sabido, en el arrendamento
agrario, el objeto del contrato no es solanente el bien material
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(fundo agrario), sino fundanental mente |la enpresa agraria, pues e

propi etario o poseedor agrario se conpronete a entregar |a azienda
agraria, y a dotar al arrendatario de |la posibilidad de ejercitar
el poder de gestion productivo sobre el fundo arrendado.Ello es
aplicabl e especial nente en este caso, donde |a enpresa arrendante,
durante varios afios, Yy aproxi nadanmente desde 1995, dedicaba su
fundo al ejercicio de la actividad agraria de floricultura, y del
analisis del contrato de arrendamento (folios 1 al 5), se
desprende con claridad, que en la entrega del innmueble, se incluyd
toda la enpresa agraria, incluidas las instalaciones y |Ilas
plantas. De ahi el poder-deber del arrendatario de ejercitar su
actividad agraria cunpliendo con el destino econdém co del bien
agrari o arrendado. Evidentemente, si |a sociedad actora estaba
legitimada para dar en arrendamiento un terreno que venia
poseyendo y explotando en forma legitinma, con mas razon debe estar
legitimada para solicitar el desal ojo del bi en, ante el
incunplimento de los arrendatarios, en el pago del canon del
arrendam ento agrario. En relacién con este temm, conviene citar
lo que ha dicho la doctrina nacional: “Si el desahucio es un
proceso que tiene por objeto |la recuperaci6n de un bien dado en
arriendo al arrendatario, el poseedor, de cual quier clase que sea,
tiene tanbién derecho y legitimacién procesal para reclamar vy
recuperar |la posesién nediante el desalojo de su arrendatario.
Este poder juridico bien justificado ademas por el hecho de que no
puede tomarse |a posesion de una manera violenta, ni por aquel a
quien |egalmente corresponde; mentras el actual poseedor se
oponga, debe reclamarse judicialnmente -art. 317 .C.C. Desde l|a
Optica procesal es el articulo 449 el que le otorga al sinple
poseedor que ha dado en arriendo un inmueble, la legitinmacion y el
acceso a la via del desahucio judicial.El derecho del poseedor
debe ser legitino, es decir tener las condiciones de que posee
cono duefio y con aninmus de usucapir, no inporta que aun no haya
cunplido |os presupuestos para ello, pues su derecho de posesion
se protege desde que cunple un afio de legitinmaci 6n posesiéon -
qui eta, publica, pacifica y notoria-. Conb poseedor, por nas
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fuerte y consolidado que esté su derecho, no podra usucpair. Sin
enbargo, ello no le veda la legitinmaci 6n para incoar el desahuci o.
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 posesi6n y de haberse
produci do una causa de desahucio.” (ARTAVIA, Sergio. Op. Gt.,
pagi na 20-21)."

CARGA DE LA PRUEBA CON RESPECTO A CAUSAL POR MERA TOLERANCI A
CORRESPONDE AL ACTOR

[ TRIBUNAL AGRARI O ]°

"I'V. La denmandada 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). Conp notivos de inconform dad manifiesta
los siguientes: 1) El juez acogi6é 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 posesio6én de
cuatro afnos pretendiendo hasta ahora reivindicar su derecho. 2)
Durante ese tienpo ha construido una casa, |o que incluyd realizar
un gran relleno para tener acceso a la via principal. 3) Se
adquiri 6 el terreno por donacio6n que le hiciera el padre de anbas
a la demandada. Asimsno se han iniciado gestiones ante el
Instituto de Desarrollo Agrario para revocar |la totalidad de la
adj udi caci 6n de la parcela a la actora por cuanto se ha denobstrado
que ella nunca ha vivido alli. 4) €H sinmple hecho que
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registralmente la finca se encuentre a nonbre de la actora no
concede ningun privilegio sobre la institucion de la posesion
activa, la cual se ha ejercido sin nediar ninguna relaciodn
inquilinaria o de tolerancia con |la actora. (folio 107 y 108). V.
Ll eva razén la recurrente en cuanto a que |la sentencia debe ser
revocada. Lo anterior porque al interponer |la actora su demanda,
al egando conp causal de desahucio la tolerancia, ostentaba |a
carga de |la prueba en cuanto a denostrar |a existencia de I|a
causal . Asi las cosas, no es dable revertir esa carga probatoria a
| a demandada para que denuestre el origen y vicisitudes de la
causa por la cual posee. El nuneral 317 del Codigo Procesal Gvil,
aplicable a esta materia por autorizaci 6n expresa del 6 y 26 de la
Ley de Jurisdiccién Agraria, dispone que la carga de |la prueba
incunbe a quien fornmule una pretension, respecto de |as
afirmaci ones de | o hechos constitutivos de su derecho; de manera
tal que a juicio de este Tribunal si se acude a la via sunmaria de

desahuci o, debera de denobstrarse en fornma di afana |a causal que se
alega, en este caso |la de tolerancia. VI. Este Tribunal en |o 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 normal seria que lo
fueran. De ahi que no inpedirlos, suponga tolerarlos. Hay, por
tanto wuna actitud de transigencia o condescendencia. Al gunos
autores hablan de benepléacito. No es necesario llegar a él para
gue haya tolerancia. Esta queda conprendida en el anplio canpo
cubierto por la no oposiciéon. Para que |la no oposicién no quede
reducida a una onmisién carente de todo significado e inplique
tol erancia es necesario que el poseedor en concepto de duefio tenga
conocimento de los actos." (Herndndez G| Antonio, La posesion

Madri d, Espafia Cal pe, 1987,p. 395). Por su parte, Luis D ez-Picazo
y Antonio @ullén, en su Libro Sistena de Derecho Civil, volumen 3,

indica lo siguiente: "Frente a |la posesion violenta o clandesti na,

la posesion tolerada se califica por lo 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
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tolerancia. (...) separados |os actos neramente tol erados de |os
ej ecutados en virtud de un titulo contractual o de precario,
parece que han de tener caracter extrajuridico, es decir en
rel aciones de am stad, buena veci ndad, fam | iaridad, etc.”
(pp.113-114) (voto 266 de las 8:20 horas del 16 de junio del
2000). A esta relacién nediante |la cual se permte poseer un fundo
sin contraprestaci 6n alguna, puede ponérsele fin en cual quier
nmonment o, por constituir una nera |iberalidad, pero por razones de
razonabilidad y bienestar social, debe darse el aviso con la
antel aci 6n suficiente para el desalojo del innueble (consultese en
este sentido votos 540 de las 9:50 horas de 9 de agosto de 1990 y
144 de las 8:00 horas del 16 de marzo del 2001). De acuerdo con |lo
anal i zado, esta figura excluye la posesioOn originada en causas
juridicas, conmb un contrato, pues tiene conp causa hechos de
caracter extrajuridico conb la amistad, la caridad y otros (ver
voto N°3 de |la Sala Prinmera de la Corte de las 14:30 horas del 14
de enero de 1994 citado en sentencias del Tribunal 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 ademds, cuando se analiza la nera
tolerancia en la via de desahucio, la naturaleza sumaria del
proceso inpide |a discusion de aspectos propios de |a declarativa,
cono o son el debate sobre el derecho de propiedad, o un nejor
derecho de posesi 6n sobre el innmueble, e incluso discusiones sobre
aspectos contractual es que puedan haber originado o permtido la
per manenci a del demandado en el terreno. De debatirse aspectos de
esa natural eza, por resultar el sumario insuficiente para resolver
el problemn, se hace necesario rechazar |la demanda y remtir a |as
partes a la via pertinente, donde con nayores el enentos de prueba,
se podra dilucidar en forma efectiva. En cuanto a |la prueba de la
causal , debe quedar nitidanmente denpstrada para poder acogerse |a
demanda. Sobre el punto, reiterado ha sido el criterio del
Tri bunal que establece, de conform dad con el nuneral 317 inciso
1) del Codigo Procesal Civil, aplicado por rem sién expresa de |os
articulos 6 y 79 de la Ley de Jurisdiccién Agraria, su
denpstraci 6n conpete a la parte actora (ver votos N266 de |as
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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. TRI BUNAL AGRARI O DEL
SEGUNDO ClI RCUI TO JUDI CIAL DE SAN JOSE. GO COECHEA. A las catorce
horas cuarenta y cinco mnutos del veintiséis de setienbre de dos
ml| tres). VII. Analizada |a prueba que consta en autos, |a actora
no denostré con prueba docunental, confesional o de otra especie,
gue el notivo por el cual posee |a denmandada es |a tolerancia. De
| as declaraciones testinoniales tanpoco se denuestra que haya
operado ese consentimento expreso de la actora, o acuerdo de
partes, para que |a demandada entrara en posesi 6n del innueble. En
este orden de ideas, no es dable entrar a analizar en un proceso
sumari o conp el que nos ocupa, si la causa de posesi 6n que al ega
la demandada es cierta o legitima, ya que el objeto de
conocimento se traduce a debatir si existiéo o no esa relaci6n de
tol erancia, debiendo discutirse en otra via mas anplia todas |as
Vi sci si tudes en cuanto a la <causa por la cual posee la
demandada. "

[ TRIBUNAL AGRARI Q'

"Reiterado ha sido el criterio de este Tribunal, en el sentido de
gque si la causal invocada en una pretensi 6n de desahucio, conp |la
gue ahora nos ocupa: nera tolerancia, es a la parte actora a quien
corresponde denostrarla, a la luz del espiritu que informa el

nuneral 317 inciso 1 del Cbédigo Procesal Civil, aplicado por
rem si 6n expresa de los articulos 6 y 79 de |la Ley de Jurisdiccion
Agrari a. Es evidente que si |os co-denmandados si gui eron
poseyendo la finca ya no lo fue a titulo de duefios, sino por
tolerancia del actor. En efecto, al respecto la doctrina
sefiala: "El poseedor no puede canbiar por su sola voluntad

interna, el concepto en que posee; éste es aquél en el que
adquiri6o la posesion. Por ejenplo, si recibiéo la cosa conp
arrendatario, no porque | o decida in pectore, pasa a poseerla conp
duefilo. Senejante canbio requiere que comence a conportarse
externanmente -aun cuando sea por su sola voluntad- conb poseedor
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en el concepto nuevo..." (ALBALADEJO  Manuel, Derecho Cvil,
Derecho de Bienes, Tono IIl, Vol. 1, 8a. 2.edicidn, 1994, p.61)"

RECURSO AGRARI O ANTE CASACI ON. CASOS EN QUE PROCEDE.
[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA ]°®

"El articulo 61 de la Ley de Jurisdiccion Agraria, N 6734 de 29
de marzo de 1982, permte 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 |legislacion comin, puedan ser objeto de recurso de

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

casaci 6n, por no surtir los efectos de |l a cosa juzgada sustancial .
Todo | o anterior obliga a rechazar de plano el recurso que plantea
el actor (articulo 597 ibidem."

DESAHUCI O REFERI DO A FI NCA DONDE LABORO EL DEMANDADO COMO PEON

[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA ]°

"I.- Este proceso de desahucio tuvo conp antecedente |a denmanda
| aboral [...] tranmitada en la Alcaldia Cvil de San Ranbn, en la
cual se denpbstr6 la existencia de una relacién |aboral entre
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qui enes figuran conmob actor y conp denmandado en este asunto. Alli
guedd establ ecido que el demandado |aboré conb pebébn en la finca
del primero [...]. Mediante este proceso de desahucio el actor
pretende, principalnmente, desalojar al demandado de dicha finca
La denmanda fue planteada inicialnmente en la Alcaldia Cvil de San
Ranmbn, y por tratarse de un asunto de natural eza agraria, pas6 por
i nconpetencia al Juzgado Civil de ese cantén, Agrario por
Mnisterio de Ley, donde se tramitdé y culmné con |la sentencia.
Posteriormente fue remtido en apelacion al Tribunal Superior
Agrario. Este se declard inconpetente para conocerlo, pues estind
gque cono el demandado entr6 a poseer el innmueble en virtud de una
relaci 6n laboral, su conocimento estd excluido de |la conpetencia
agraria, conforne al nuneral 3 de la Ley de Jurisdiccién Agraria.
Al respecto, este articulo dispone: "Articulo 3. Quedan excl uidas
de esta jurisdicciéon (la agraria) |las acciones derivadas de |a
aplicacién o ejecucién de las leyes y de |los contratos |aborales,
aun cuando tal es acciones se deriven de |a explotaci 6n de predios
rusticos o se refieran a | os canpesinos beneficiarios de |las |eyes
agrarias.". La relacion laboral que existié entre el actor y el
demandado, y que concluyé con |la respectiva sentencia, es
excluyente y ajena al proceso de desahucio ahora establecido,
pues, aunque en éste se pretende desalojar al denmandado de |a
finca donde |aboré cono pedn del actor, innueble que actual nente
se encuentra poseyendo, dicha circunstancia no puede tonmarse cono
paranetro para excluir este proceso de la jurisdiccién agraria, en
virtud de lo dispuesto por el citado articulo 3 de aquella Ley.
Sobre el punto, el proceso de desahucio constituye uno de |os
nmedi os que establece nuestro ordenamiento juridico para que el
propi etario del innmueble acuda a |os Tribunales en defensa de |os
derechos correspondientes. Por otra parte, |os presupuestos que
establece el citado articulo 3 estan dirigidos, entre otros, para
aquellas situaciones en las que l|la accion se derive de la
aplicacién o ejecucién de las leyes y de los contratos |aborales,
caso en el cual, conforne ya se dijo, no se esta. En consecuenci a,
procede declarar que este proceso es de naturaleza agraria y que
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en segunda instancia su conocimento corresponde al Tribunal
Superior de |la materia.”

DERECHO DEL PROPI ETARIO DE CESAR LA OCUPACION POR TOLERANCI A EN
CUALQUI ER MOVENTO

[ TRI BUNAL AGRARI Q *°

"IV. En lo relativo a |la causal de nera tolerancia este Tribuna
ha establecido: “ la doctrina entiende |la nera tolerancia conmp el
" ...no oponerse a unos actos que podrian ser inpedidos. Lo nornal
seria que lo fueran. De ahi que no inpedirlos, suponga tolerarlos.
Hay, por tanto una actitud de transigencia o0 condescendenci a.
Al gunos autores habl an de beneplacito. No es necesario |legar a él
para que haya tolerancia. Esta queda conprendida en el anplio
canpo cubierto por la no oposicion. Para que |la no oposicién no
quede reducida a wuna omsion carente de todo significado e
inplique tolerancia es necesario que el poseedor en concepto de
duefio tenga conociniento de |los actos." (Hernadndez G| Antonio, La
posesi 6n, Madrid, Espafia Cal pe, 1987,p. 395). Por su parte, Luis
Diez-Picazo y Antonio @lloén, en su Libro Sistema de Derecho
Civil, volunmen 3, indica lo siguiente: "Frente a la posesion
violenta o clandestina, |a posesién tolerada se califica por lo
contrario. No se hace precisanente a espaldas, o contra |la
vol untad del poseedor, sino que |os aspectos posesorios, se
realizan por su voluntad, por su tolerancia. (...) separados |os
actos nmeranente tol erados de |os ejecutados en virtud de un titulo
contractual o de precario, parece que han de tener caréacter
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 relacién nediante la cual se pernte
poseer un fundo sin contraprestaci 6n al guna, puede ponérsele fin
en cual quier nonento, por constituir una nera liberalidad, pero
por razones de razonabilidad y bienestar social, debe darse el
aviso con la antelacion suficiente para el desalojo del inmueble
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(consultese en este sentido votos 540 de las 9:50 horas de 9 de
agosto de 1990 y 144 de las 8:00 horas del 16 de marzo del 2001).

De acuerdo con |o analizado, esta figura excluye la posesion
originada en causas juridicas, conmb un contrato, pues tiene conp
causa hechos de caréacter extrajuridico conp la anmistad, |a caridad
y otros (ver voto N°3 de la Sala Prinmera de la Corte de las 14:30
horas del 14 de enero de 1994 citado en sentencias del Tribuna

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 adenmas, cuando se
analiza la mera tolerancia en la via de desahucio, l|a natural eza
sumaria del proceso inpide la discusion de aspectos propios de |la
decl arativa, comob |lo son el debate sobre el derecho de propiedad,

o un nmejor derecho de posesién sobre el i nnueble, e incluso
di scusiones sobre aspectos contractuales que puedan haber
originado o permtido |la permanencia del denmandado 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 enmentos de prueba, se podra dilucidar en forma efectiva.
En cuanto a la prueba de |a causal, debe quedar nitidanente
denostrada para poder acogerse l|la demanda. Sobre el punto,
reiterado ha sido el criterio del Tribunal que establece, de
conform dad con el nuneral 317 inciso 1) del Codigo Procesal

Cvil, aplicado por rem sion expresa de los articulos 6 y 79 de la
Ley de Jurisdiccio6n Agraria, su denpbstraci én 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 ).” ( VOIO N°
650- F-03. TRIBUNAL AGRARI O DEL SEGUNDO ClIRCU TO JUDI Cl AL DE SAN
JOSE. GOICOECHEA . A las catorce horas cuarenta y cinco mnutos
del veintiséis de setienbre de dos m | tres."
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FUENTES Cl TADAS
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1 FISHER Gonzalez Mria Vanessa y VARGAS Ranirez FErnesto. EI
Desahuci o Agrario. Tesis para optar por el grado de Licenciatura
en Derecho. Facultad de Derecho. Universidad de Costa Rica. 1996
pp. 199. 200. 201.

2 TRIBUNAL AGRARI O Resolucién N 00296 de las catorce horas con
ocho mnutos del veintitrés de nmarzo de dos m | seis.

3 TRIBUNAL AGRARI O Resolucion N 00726 de las diecisiete horas
con dieciocho mnutos del treinta y uno de octubre de dos ml
tres.

4 TRIBUNAL AGRARI O Resolucién N 00366 de |as quince horas con
cincuenta y cinco mnutos del diecisiete de junio de dos m | tres.
5 TRIBUNAL AGRARI O Resolucion N 00604 de |las quince horas con
treinta y siete mnutos del treinta de agosto de dos m | cuatro.

6 TRI BUNAL AGRARI O. Resoluci6n N 00299 de las quince horas con
cinco mnutos del veintitrés de nmarzo de dos ml seis.

7 TRIBUNAL AGCRARIO. Resolucién N848, de las diez horas del
vei nti ocho de novienbre de dos m | uno. -

8 SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resolucién N°
00099 de las quince horas veinte mnutos del treinta de setienbre
de m | noveci entos noventa y cuatro.

9 SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resolucién N°
00059 de las diez horas veinte mnutos del veintiocho de mayo de
m | noveci entos noventa y tres.

10 TRI BUNAL ACGRARI O. Resoluci6n N° 455-F-06, de l|las quince horas
del once de mayo del dos m | seis.



