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TEMA: CONTRATACI ON DE BI ENES | NMUEBLES CON OPCl ON DE COVPRAVENTA

RESUMEN:. A lo |largo del presente infornme investigativo, se realiza
un breve andalisis doctrinal y jurisprudenci al sobre la
contrataci 6n de innuebles con opcion de conpra, especificanmente
rel acionado con el contrato de arrendam ento. Prineranente, se
analiza la figura contractual del arrendamento a la luz del
Derecho PuUblico, para después pasar a resunmr el concepto de
contrato de |ocacion-venta. Finalnmente se incorporan 2 fallos
jurisprudenci al es, donde se abordan | as caraceristicas y el ementos
di f erenci ador es entre |la conpraventa, el leasing y el
arrendam ento; y por ultinmo se analiza |a constitucion conjunta de
un arrendamni ento con opci 6n de conpraventa.
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DESARRCLLO

1. Doctrina

a. El Arrendam ento conp Mdalidad de Contrato Publico
[ CORRALES JI MENEZ, U fran]!

“Las necesi dades de |a Adm nistraci 6n Publica para desarrollar sus
conetidos, inplican Ilevar a cabo cantidad enorne de actos vy
contratos tanto entre O6rganos de la misnma Admnistraci 6n conb con
| os particul ares.

Es un hecho que para |levar adelante su funcién |a Adm nistracién
Publica puede utilizar sus propios nedios,, desenpefiandose ésta
directamente o buscando la colaboracion de los particulares en
cCuyo caso no sienpre procede por via unilateral, por nedio de
actos admnistrativos, sino que tanbién procura Illegar a un
entendimento con éstos, celebrando acuerdos de nuy diversa
nat ur al eza.

En consecuencia, tratédndose de 1los contratos es evidente Ila
realidad del contrato publico de arrendamiento. Ello es asi por
cuanto sucede que en muchas ocasiones |la Adm nistracion, al no
contar con |os recursos suficientes para adquirir un Dbien
determ nado, opta por el necanisnb que |la permta tener el bien
sin necesidad de realizar un enorne sacrificio econdém co, o0 sea
gque utiliza el contrato de arrendam ento.

Venbs asi, en muchas ocasiones, al Poder Judicial arrendando
locales para la instalacion de oficinas judiciales, al Poder
Ej ecutivo par a di stintas of i ci nas publ i cas, o] a | as

muni ci pal i dades arrendando naquinaria para l|la realizacién de
di versas obras publicas, etc.

Per o el arrendamento no s6lo |o venps en Adm ni straci 6n
desde el punto de vista pasivo sino tanbién desde una posicion
activa.

En efecto, en nuchas dependencias publicas, dar en arrendam ento
al gunos de | os bienes que |l es pertenecen significa |la nayor fuente
de ingresos para esas dependencias. Este fendéneno es asi por
cuanto la Administraci 6n recibe el ingreso econdém co sin que para
ell o deba prestar servicio alguno, salvo aquel real nente necesario
para | a conservaci 6n de | os bienes. No sucede |o misnp con |a gran
mayoria de |los ingresos, cuya obtencidén obliga a realizar una
contraprestaci 6n en -favor del sujeto cocontratante.

El contrato de arrendanmi ento conp nodalidad de contrato publico se
encuentra regulado en varias normas de nuestro derecho
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adm ni strativo

La regulacion general del arrendamiento publico se encuentra
en el articulo 93 de la Ley de Admnistracion Financiera de |la
Republica, el cual estableces

“Adm ni straciones con un presupuesto ordinario superior a |os
treinta mllones de col ones:

a) Licitaci 6n puablica en caso de:

1) Enaj enaci 6n o arrendam ento de sus bienes cuyo nonto exceda de
setecientos cincuenta ml col ones (750.000.00), o arrendam ento
por cual qui er nonto cuando sean por tienpo indeterm nado."

Asi mi snb se encuentra referencia al arrendam ento en |los articulos
94, inciso 1 y 95 inciso 1 de la Ley, y en los articulos 32
incisos b y ¢ y 184 del Reglanento de |a Contratacion
Adm ni strativa

Es inportante hacer notar que en aquell os arrendam entos de bienes
que realice la Adnministracion y que sea por ti enpo indefinido,
no procede la licitacion privada (s6lo publica) segun | o establ ece
el articulo 93 de la Ley de Adm ni straci 6n Fi nanci era.

En el caso de las nunicipalidades, la prerrogativa de
contrataci on, dentro de la cual necesarianmente hay que incluir el
arrendam ento, se desprende del articulo 7, inciso c) del Cbddigo
Muni ci pal .

Respecto de la regulaci6n del contrato administrativo ha dicho la
Contraloria 'Beneral de I|la Republica "...la mteria de Ila
contrataci 6n administrativa en nuestro pais se encuentra regul ada,
princi pal nente, por la Ley de la Adnministracion Financiera de la
Republica y el Reglanmento de |a Contrataci 6n Administrativa, cuyos
textos contienen una anplia descripcién de |os procedimentos a
gue se deben sujetar las “adm nistraciones estatales” para el
tramte de las contrataciones admnistrativas que l|les interese
cel ebrar, asi conmb una serie de disposiciones de fondo que se
deben respetar en | a negociaci 6n de tal es contrataci ones.”

b. Contrato de Locaci 6n-Venta
[ JI NESTA LOBO, Ernesto]?

“Una practica nmuy difundida en nuestros dias es |la adquisicién de
bienes nuebles a plazo con I|a estipulacion de quedar |a
transferencia de | a propi edad perfeccionada al cabo del pago total
de las cuotas convenidas, Yy en <caso de incunplirse tales
obligaciones, la operacién quedard sin efecto, debiendo el
supuesto conprador restituir el bien al supuesto vendedor

Correl ativanente, pagada la dltim cuota pactada, autométicanente
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| a propiedad se transmte al conprador

Se trata de un arrendam ento cuyo objetivo es la venta, y donde el
precio de la conpra equivale a la suma de |os canones; podenos
decir, sin tenor a equivocarnos, que la |locacion-venta es un
tecnicisno juridico contractual que disimula (sinulaciodn relativa,
donde el negocio simulado es la locacién o arrendamiento, y e
di simulado |la conpraventa) una conpraventa de pago diferido con
pacto de reserva de domnio (conpraventa sujeta a condicion
suspensiva: pago de la ultima cuota). Evidentemente, constituye un
mecani sno protectivo del vendedor al hacer viable la transferencia
del bien una vez cunplido el pago de la dltinma cuota, y al obligar
al supuesto arrendatario a quedarse con el bien y su titulo de
pr opi edad.

En térm nos general es podenbs decir que el leasing financiero no
es ni una venta ni un arrendamento, y no es un instrunmento para
simular otros contratos. La diferencia entre el contrato sub
examne y la venta con clausula de reserva de domnio esta en la
intencion de las partes, !a cual se revela en el hecho de no estar
el tomador obligado a ejercitar la opcidon de conpra, pudiendo
restituir el bien al térmno del contrato. En tal sentido BARREIRA
DELFI NO ha afirmado: "Cabe advertir que si el contrato de |easing
no guarda un equilibrio razonable entre las prestaciones que
mant engan pernmanentenente esa alternativa de restituir o adquirir,
| a operaci 6n es vulnerable y puede ser inpugnada por simulacion

Este riesgo es comin, en |los contratos de |easing que registran un
valor residual irrisorio (por ejenplo el 5% del valor nom nal
originario de la financiacién), o porque tal circunstancia hace
presumr serianente o lleva a la conviccion de que la real
voluntad de | as partes fue |la de adquirir desde un principio".

2. Jurisprudenci a

a. Caracteristicas y Elementos Diferenciadores del Contrato
de Conpreventa con el Leasing y el Arrendam ento

[ TREIBUNAL SEGUNDO CI VI L] 3

“"VIl) En el caso de |la accionada, ésta manifestdé que |o pactado
entre las partes era un contrato de leasing y no un contrato de
arrendam ento conb |o ha venido sosteniendo |la parte demandada.
Mani fiesta que |os equipos proporcionados por la actora no eran
los que se indico inicialnente en el contrato, que carecian de |as
caracteristicas idoneas para el desenpefio que se requeria y por el
contrario, tales equipos venian dafados y no funcionaban en |o0s
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térmnos y condiciones que se ofrecieron. Sobre el particular,
este Tribunal esta de acuerdo con el a-quo en el sentido de que lo
pactado entre |as partes fue una conpra-venta con pacto de reserva
de dominio y no un contrato de arriendo. Es una conpraventa porque
entre las partes existié acuerdo de cosa y precio. El pago del
precio se haria en tractos nmensuales de ciento seis m | doscientos
ci ncuenta col ones por veinticuatro neses y al térmno del contrato
Lentes de Costa Rica pasaria a ser la propietaria de |os bienes
objeto del contrato. Precisanente aqui se encuentra la diferencia
con el leasing que nenciona |la parte denandada, porque en éste
ualtino el tomador puede hacer suyos |os bienes contratados con el
pago de un precio residual, precio que en el caso que nos ocupa ho
existe. Asimsnp, en el leasing el tonmador tiene derecho, tanbién,
a devolver los bienes o que éstos |e sean canbiados por equipo
nuevo, nada de | o cual acontece en este caso. Y no es un arriendo
porque en este tipo de contrato | os bienes siguen perteneciendo al
arrendante una vez finalizado el contrato, |o cual tanpoco ocurre
en este caso. Se trata en |la especie de una conpra-venta, pero que
i ncluye un pacto de reserva de dom nio, respecto del cual ha dicho
la doctrina: " Consiste en la cléausula por la cual se estipula
gue, no obstante la entrega de |la cosa vendida al conprador, e

vendedor se reserva o0 retiene el domnio de ella hasta que se
cunpla la condici 6n; ésta general nente consiste en el pago total o
parcial del precio, pero puede ser cualquier otro hecho (...). Es
corriente que este pacto se utilice en |la nodalidad de venta de
bi enes nuebl es pagaderos en abonos, o a plazos, pero tanbi én puede
utilizarse cuando el objeto de |la venta es un bien innueble (...).
La finalidad del pacto, es pues, fundanental nente, asegurar al

vendedor el pago del precio en l|las conpraventas de este tipo,
procurando a su vez un beneficio al conprador, a quien se le
permite usar el bien sin ser todavia su propietario. Se trata aqui
de una especie de garantia para el vendedor (Ranirez Altamrano

Marina. Derecho Givil Tomo 1V: Los Contratos Traslativos de
Domi nio, Editorial Juricentro, San José, 1991). En nuestro nedio,
la Unica referencia legal a este tipo de pacto se encuentra en el
articulo 458 del Codigo de Conmercio, nornma que limta a tres afos
el plazo que contenga reserva de domnio. Si en el presente caso
las partes pactaron que |la actora entregaria a |la demandada un
equi po de coénputo cuyas caracteristicas se indicaron de nmanera
expresa en el contrato, que por dicho equipo |a sociedad demandada
pagaria la sunma nensual de ciento seis m| doscientos cincuenta
col ones exactos, y que al final del plazo, una vez pagadas todas
| as nensual i dades, el equipo pasaria a ser propiedad exclusiva de
Lentes de Costa Rica Sociedad An6nima, resulta claro que 1o
acordado por las partes fue, precisanmente, un contrato de conpra-
venta con pacto de reserva de dom nio, cuyas caracteristicas ya
han si do expuestas."”
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b. Constitucidon Conjunta de Arrendamiento con Qpcidn de
Conpr avent a

[ SALA PRI VERA] ¢

"I.- Conpb sustento de su censura, argunenta el recurrente que el
Tri bunal Superior, al no admtir que la prérroga conprendiese
tanto el arrendamiento conmb a l|la opcidn, seccioné un |iganmen
juridico que las partes quisieron mantener en unidad de ejecuci 6n,
violando asi los articulos 662 inciso i, y 1022, anbos del Cdbdigo
Cvil, dada la indivisibilidad intelectual de l|las estipulaciones.
Agrega que, ademas, al disponer la resolucién del contrato con
dafios y perjuicios a cargo de la parte que habia cunplido el
conpronmiso, viol6 también el articulo 692 de ese msnp Cadigo.
Acusa, finalnente, errores de hecho y de derecho, en Ila
apreci aci 6n de l|la prueba; de hecho, "porque tiene por prorrogado
un contrato de opci 6n cuando del texto del docunento se desprende
que el plazo rige tanto para el arrendam ento conb para |a opcién”
(sic), y de derecho, "porque viola las reglas de |la sana critica".
Cita en este ultinm respecto conp transgredidos |os articulos 369
a 371 del Codigo Procesal Civil, por lo que dice al error de
hecho, y el 330 ibidem por |Io que toca al error de derecho. No se
puede ignorar, porque el texto del docunento asi |o inpone, que
| as partes concibieron dos contratos vinculados entre si para
operar en esa forma dentro de un plazo concreto. Durante ese
| apso, ni el arrendam ento podia existir aislado de la opcidn, ni
ésta independi ente de aquél. Fue pues, una vincul aci 6n que provino
de la voluntad de los contratantes. Pero ese convenio fenecio al
caducar el plazo que ellos estipularon. La cuestién que aqui se
suscita es determ nar si hubo o no prérroga tacita de ese acuerdo.
La recurrente arguye que al mantener |la arrendataria |os bienes y
pagar el precio inicialnmente convenido, las partes autorizaron |la
continuaci 6n de la relacién en los misnobs térm nos que habia sido
original mrente pactada. Al respecto, cabe observar |o siguiente: La
voluntad de los contratantes no fue, ciertanmente suscribir un
contrato atipico. Fueron dos contratos, que a pesar de su
vi ncul aci 6n, mantuvieron su propia autonomia. Hay, desde | uego,
al gun parecido entre la estipulacién contractual que nos ocupa y
o que hoy se conoce conp "arrendamento o |easing financiero".
Incluso, varios de Ilos argunentos que esgrime |a accionante
pareci eran apuntar hacia esa tesis. Ms |o concertado, no se

aconoda en realidad al perfil de esta nodalidad contractual

Conforme a definicidén que propone el tratadista Escobar GI, el
"leasing financiero" es "...una férmula financiera a nediano o
plazo por la cual, en virtud de un contrato nercantil, una

soci edad especializada se obliga a adquirir la propiedad de un
bi en de equi po, cuyo proveedor y caracteres técnicos son sefial ados
por el wusuario, y a conceder a éste su tenencia y disfrute a
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canbi o de una renuneraci 6n peridédica durante el térmno inicial
gue corresponde a su anortizaci 6n, con opci6n de conpra al fina
del periodo a favor del usuario..." (EIl Contrato Leasing
Financiero, Libreria Tem s Editorial, Bogota, 1984, pag. 23). EL
conveni o bajo exanen tiene con respecto a ese novedoso contrato
sensibles diferencias, de las que la nas relevante, toca con el
nonento de hacer exigible la opcién. En el "leasing", es al final
del plazo. Aqui, es en todo nonento a partir del inicio de la
relacién y mas bien al vencer el plazo se veda tal posibilidad. En
el leasing, la negociacién se realiza con base en un calculo
financiero que determna el costo del equipo en un nonmento dado.
En ese nonento, no antes ni después, que |la negociacion resulta
beneficiosa y equitativa para |os contratantes. En |la contrataci 6n
gue se exam na, el nmonento de hacer posible |a opcidén depende solo
del arrendatario, |o que hace incierto para el arrendante cuando y
porqgue nonto obtendra el beneficio. Elo es suficiente para
descartar la identidad. Pero cuando se admtiera, por via de
hi pétesis, que las partes concertaron un "leasing financiero", la
posi bili dad de que se entendiera prorrogado el contrato por téacita
voluntad es nuy cuestionable. No cabria inferir tal propésito de
la sinple circunstancia de que el arrendatario mantuvo en su
posesi 6n |los bienes y continué pagando el precio. El "leasing",
conb ya Se expuso, es nmas que un arrendam ento aunado a una opci 6n
de conpra. Supone un convenio de orden financiero en donde el
pl azo es un dato que no puede obviarse. De aqui que salvo el caso
gue las partes hubieren hecho al guna nmanifestaci 6n que pernitiria
conocer el nuevo nodelo financiero concertado, la tenencia de |os
bi enes y el pago del canon, |lo mds que pernitiria es presumr su
intencion de continuar el vinculo conb un sinple arrendam ento.
bsérvese, que de no ser asi, el arrendamento se convertiria en
una venta a plazo e incluso se transtornaria la relacid6n en tal
forma que con el tienpo se invertirian los roles de |las partes de
nodo que el acreedor |legaria a convertirse en deudor y viceversa.
Si conp se argunenta, no cabe aceptar |la prérroga del contrato, ni
siquiera admtiendo que |lo concertado fue un "leasing financiero”,
con mayor razon si parte de que en realidad se traté de dos
contratos  aut énonos, conexos  Si, pero independi entes. E
arrendam ento y la opci6n vencieron en el plazo convenido por |as
partes. El hecho de que, después del térmno de esa relacidn,
continuara el arrendatario en |la posesion de |os bienes, pagando
el precio estipulado, inporta la tacita reconducci6n del nexo
arrendatario, lo que no significa la vigencia del anterior vinculo
sino el nacimento de uno sustentado en la voluntad inplicita de
las partes. Por lo demds el instituto de la téacita reconducci én,
es propio del arrendamento de cosas y por principio no rige para
otro tipo de contratos. La opcion, de consiguiente, no podria
anpararse en él. Obsérvese, que l|la conducta de las partes con
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posterioridad al venci m ento del pl azo ori gi nal, puede
considerarse suficiente para acreditar una voluntad proclive al
mantenimento del vinculo arrendatario, pero no para probar |o
propi o respecto de la opcion. En o que a ésta concierne, se echa
de nenos algun acto o al guna manifestaci 6n que especificanmente |a
conprendi ese. Particularmente, nada se acordd sobre el nuevo plazo
a que la opcion quedaria sonetida, falencia que no podria ser
obviada via téacita reconduccio6n, pues ésta tiene conp efecto
convertir el plazo original en indeterm nado, de donde al aplicar
este instituto a la opcién se produciria el absurdo de admtir la
vi genci a de una opci 6n sin plazo."

FUENTES ClI TADAS:
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