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INFORME DE INVESTIGACION CIJUL

TEMA: TIPOS DE ARRENDAMIENTO

RESUMEN: E1 presente trabajo aborda el tema del Arrendamiento en
las distintas ramas del derecho, desde el punto de vista
doctrinario, normativo y Jjurisprudencial, desarrollandose 1los
temas de :0rigenes del contrato de arrendamiento, concepto, bien

arrendado, obligaciones del arrendador, obligaciones del
arrendatario, precio del arrendamiento, plazo, arriendo de predios
rasticos, arrendamiento agrario, concepto, caracteristicas,

principios, arrendamiento comercial, entre otros.

indice de contenido

T DOCTRINA . ..ot e e et et e e ee e e s e e e e s e e e e seeee e e e s seeee s s e s s s s see e seseneees 2
ORIGENES DEL ARRENDAMIENTO........coeoeieeeeeeee oo ee e e s ee e eese e s ses s seeeseeen. 2
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO........veoeeeeeeeeee et e oo e s s seeeseseeeseeen. 3

D INORMATIVA .ottt et ee e et ee e et eee e et es e eeseeeseeeeeeeeseseeeeeeees e eseeeeenn 4
LEY GENERAL DE ARRENDAMIENTOS URBANOS Y SUBURBANOS........cvveeeverreen. 4

BIEN ARRENDADO. ...t e e e e s s s e s s ees e e s e s s e snaees 7
OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.........ooiuoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesee e seseeee s eeenesen. 8
OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO. ... ese e 11
PRECIO DEL ARRENDAMIENTO. ..ot ee s ee s seeeeseseseseseneeens 13
PLAZO ettt et e ettt e et e e e e e et r e eeeenn s 14
CODIGO CIVIL.eeeeeeeeeeeeeee et e et et eeeee e s s e e e eeee e s s seeeeees e seeeeeeeeeneesaeanesaes 15
DEL ARRENDAMIENTO DE COSAS. ...t oo s s eesesesenas 15
REGLAS ESPECIALES DEL ARRIENDO DE PREDIOS RUSTICOS......oovoeeeeeeeeeeeren.. 20
DEL ARRENDAMIENTO DE BIENES MUEBLES.........ooomtteeteeeeeeeeeee e, 20

3 JURISPRUDENCTA . ... eeoeeeee oottt e et s e ae e e et es e e s eeeeeeeseeseseseeseeeeseeeeeneeen 21

ARRENDAMIENTO CIVIL ... et e e ee s e see s eee s seeeeseseesesenennas 22
ARRENDAMIENTO OBLIGACIONES DE LAS PARTES Y PRORROGA AUTOMATICA
................................................................................................................................................... 22
ALCANCES DE LA OBLIGACION DE REPARAR QUE CONTRAE EL PROPIETARIO
................................................................................................................................................... 26
REMODELACION Y CONSTRUCCION HECHA POR EL INQUILINO...........coeveueenn..... 29
DISTINCION ENTRE PRORROGA LEGAL AUTOMATICA Y TACITA
RECONDUCCION. ... et e e e e e s e e e ee s s e e e s s s s e eesenenens 32
CONTINUIDAD DE VIGENCIA AUN CUANDO EXISTA TRASPASO DE PROPIEDAD
................................................................................................................................................... 34

INDEBIDA EXIGENCIA DE ADECUAR LOCAL A GIRO COMERCIAL ESPECIFICO 36

Direccién Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Teléfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@abogados.or.cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

RESPONSABILIDAD POR DETERIORO......cccccciiiiiiiiiiiiiiiiieceieccieceieee e 41
ANALISIS SOBRE LA POSIBILIDAD DE TERMINAR POR ANTICIPADO EL
CONTRATO CON O SIN PLAZO DEFINIDO........ccoociiiiiiiinieieeeeeeeee e 42

DIFERENCIAS CON EL CONTRATO DE VENTA CON RESERVA DE DOMINIO........ 44
VIA ABREVIADA ES LA CORRECTA PARA COBRO DE ALQUILERES DEJADOS DE
PAGAR, SERVICIOS NO CANCELADOS, ENTRE OTROS DANOS Y PERJUICIOS.....46
ANALISIS SOBRE LA POSIBILIDAD DEL INQUILINO DE DESLIGARSE
UNILATERALMENTE DE LA RELACION CONTRACTUAL DE FORMA PREVIA AL

ADVENIMIENTO DEL PLAZO POR EL CUAL FUE PACTADO.......cccccceccteviieiinieeaannnn 46

TERMINACION UNILATERAL GENERA DEBER DE INDEMNIZAR AL

ARRENDANTE ..ot s 48
ARRENDAMIENTO AGRARIO.....cccoiiiiiiiiiiiiicece e 53

ARRENDAMIENTO AGRARIO CONCEPTO, CARACTERISTICAS Y ANALISIS DE
SUS PRINCIPIOS RECTORES COMO CONTRATO CONSTITUTIVO DE LA EMPRESA

AGRARIA L ...ttt ettt et 53
CONCEPTO Y ANALISIS CON RESPECTO A LAS CAUSALES DE DESAHUCIO....... 58
CLASIFICACION Y CONCEPTO DE MEJORAS........ooiiiiieeeieeeeeeeseeesees e 64
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO COMERCIAL DE BIEN MUEBLE ...................... 67
LICITACION QUE ADJUDICA ALQUILER DE LOCAL Y POSTERIOR TRASPASO
DEL BIEN MEDIANTE CONTRATO DE INQUILINATO.......ccoceeiiiiiniieeenieeceeieeeee 73
ARRENDAMIENTO COMERCIAL........coooiiiiiiiiiiceeee e 75
DISTINCION CON RESPECTO AL ALQUILER DE UN ESTABLECIMIENTO
MERCANTIL Y NORMATIVA APLICABLE .....ccoiiiiiiiieieeeeceeee e 80

ARRENDAMIENTO DE LOCAL MUNICIPAL ANALISIS SOBRE LA NORMATIVA
APLICABLE AL ARRENDAMIENTO DE LOS MERCADOS Y LAS POTESTADES DE
LA MUNICIPALIDAD EN DICHO CONTRATO........cooiiiiiiiiiiieeieceieceeeeee e 83
DERECHO DE PRIORIDAD EN LOCAL COMERCIAL.........ccccceoiiiiiiiiieeiieeceeeeeeee 89

1 DOCTRINA

ORIGENES DEL ARRENDAMIENTO
[BERMUDEZ ROJAS Nora Elenal!

“La palabra arrendamiento tanto en el pasado, como en el presente,
ha tenido y tiene en algunas legislaciones un significado muy
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amplio.

En el derecho romano gran cantidad de juristas utilizan el término
para comprender objetivos diversos. Entendian comprendido en este
concepto las <cosas, pudiendo ser 1las mismas corporales o
incorporales, muebles o inmuebles. En segundo término 1los
servicios de wuna persona, pudiendo ser los mismos de diversa
naturaleza, esto es, tanto manuales como intelectuales;
comprendian también este término 1la actividad encaminada a
conseguir determinada obra. Distinguiendo de esta forma diversas
especies de arrendamiento: de cosas (locatio conductio rerum), de
servicio (locatio conductio operarum), y de obra (locatio
conductio operis). Al respecto sefala Iglesias que puede definirse
el Contrato de Arrendamiento como “ un contrato consensual, por el
que , a cambio de una merced o remuneracién, un sujeto se obliga a
procurar a otro el uso y disfrute de una cosa — locatio conductio
rei o a prestarle determinados servicios- locatio conductio
operarum- o a realizarle una obra — locatio conductio operis.

Esta teoria unitaria romana, comprendia dentro del arrendamiento o
locacion a todos los contratos que tienen como caracteristica
comin el ceder el uso o goce de algo a cambio de un precio.

Esta definicidn omnicomprensiva fue tomada por muchas
legislaciones existiendo en 1la actualidad algunas que la
conservan.

Sin embargo, el arrendamiento por evolucién de esas variadas
formas de esquema primitivo, y por haber adquirido algunas de esas
figuras fisonomia propia, no puede ser definido en la actualidad
en los mismos términos.”

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
[JIMENEZ Jorge]?

“E1l contrato de arrendamiento consiste en la cesidn del uso y goce
de una cosa que se enmarca en un tiempo determinado y que se
obtiene a cambio de un precio o renta.

El contrato de arrendamiento es consensual pues se perfecciona con
el consentimiento, es ademdas bilateral y sinalagmatico, podemos
afirmar ademas que se trata de un contrato de tracto sucesivo pues
el cumplimiento de las prestaciones se extiende en el tiempo.

Es el arrendamiento un contrato bilateral en cuya virtud una de
las partes se compromete, mediante un precio que la otra se obliga
a pagarle, a procurar a esta por cierto tiempo, el uso y disfrute
de una cosa.

E1l arrendamiento es un contrato ConsenstGal que se perfecciona por
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el mero consentimiento, es un contrato oneroso y conmutativo pues
entrafna intercambio de atribuciones patrimoniales. Y es un
contrato sinalagmdtico pues las obligaciones que de él derivan son
para las partes reciprocas.

El contrato de arrendamiento regulado en la ley de arrendamientos
urbanos y suburbanos presenta una naturaleza juridica especial en
relacion con los demas contratos civiles y concretamente en
relaciéon con el contrato de arrendamiento regulado en 1la
legislacién civil o en la Legislacién Agraria.

Es aplicable el Cédigo Civil a las relaciones juridicas nacidas de
la ley de arrendamientos urbanos y suburbanos pero solo
supletoriamente. En ese particular la ley de arrendamiento urbanos
en su articulo 4 nos indica que se aplicara supletoriamente 1las
disposiciones del Cddigo Civil siempre y cuando no contravengan 1o
dispuestos en la ley de arrendamiento urbanos y suburbanos.

2 NORMATIVA

LEY GENERAL DE ARRENDAMIENTOS URBANOS Y SUBURBANOS’

ARTICULO 8.- El arrendamiento.

Existe arrendamiento o locacidon cuando dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el uso y goce temporal de una
cosa y la otra a pagar un precio cierto y determinado.

Quien cede el uso y goce de la cosa se denomina arrendador o
locador y el que paga el precio, arrendatario, locatario o
inquilino. El precio se llama alquiler o renta.

ARTICULO 9.- Facultad de dar.

Pueden dar en arriendo el propietario, el poseedor del bien por
cualquier titulo 1legitimo, siempre y cuando no sea el de
arrendamiento, y quien actle en el ejercicio de un poder especial
0 generalisimo o de wuna facultad 1legalmente conferida por
autoridad competente.

El copropietario de una cosa indivisa no puede arrendarla sin el
consentimiento de los demas participes.

La contravencién a estas normas producird la nulidad del contrato,

Direccién Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Teléfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@abogados.or.cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

con derecho a la reparacién por dafios y perjuicios.
ARTICULO 10.- Facultad de recibir.

Puede tomar en arriendo todo el que posea capacidad juridica o
esté legalmente representado.

Para tomar en arriendo a nombre de un tercero se requiere poder
especial o generalisimo o tener el ejercicio de una facultad
legalmente conferida por autoridad competente.

En el arrendamiento, son de aplicacidén las prohibiciones
contenidas en el articulo 1068 del Cdédigo Civil o las de cualquier
otra disposicién legal imperativa. La contravencién a estas normas
producird la nulidad del contrato, con derecho a la reparacién por
dafos y perjuicios.

ARTICULO 11.- Contenido del contrato. En 1los contratos de
arrendamiento escritos, el documento debera contener, por 1lo
menos, las siguientes estipulaciones:

a) Nombres, calidades y personerias del arrendador vy del
arrendatario.

b) Cita de inscripcioéon, en el Registro Pilblico, del inmueble
objeto del contrato. Si el bien no estd inscrito, el contrato
mencionard el documento fehaciente donde conste el derecho de
propiedad o de posesidn.

Ademds, se indicard la ubicacién exacta del inmueble.

c) Descripcion  detallada del  inmueble arrendado 'y  sus
instalaciones, servicios, accesorios Yy espacios sin construir
incorporados al arrendamiento, el estado de conservacidén de 1los
bienes y, en su caso, los vicios o defectos que acompafan la cosa.

d) Descripcién individualizada de otros muebles no fungibles que
las partes convengan incluir en 1la contratacién, con sus
caracteristicas, numeracién, estado de conservacién y cualquier
otro signo Util para identificarlos.

e) Mencidén expresa del destino especifico al que se dedicard el
inmueble arrendado.

f) Monto del precio del arrendamiento o alquiler, lugar donde se
pagara y forma de pago.
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g) Plazo del arrendamiento.
h) Domicilios que las partes sefialan para las notificaciones.

i) Otras cldusulas convenientes para los contratantes, en
concordancia con lo dispuesto en esta ley.

j) Fecha del contrato.

ARTICULO 13.- Consentimiento.

El contrato de arrendamiento es perfecto entre las partes desde
que convienen en cosa y precio.

EL consentimiento de 1las partes debe ser 1libre y manifestarse
claramente ya sea por escrito, de palabra o por hechos de los que,
necesariamente, se deduzca su voluntad.

ARTICULO 14.- Vicios del consentimiento.

Es nulo el contrato en que se consiente por error, fuerza,
intimidacidén o dolo.

EL que contrata por vicio del consentimiento tiene derecho a
indemnizacion por  dafos y perjuicios. Sera indemnizado
solidariamente, tanto por quien lo indujo a contratar como por
quien obtuvo beneficio de la contratacién.

ARTICULO 15.- Vicios redhibitorios.

En lo referido a vicios redhibitorios, se estara a lo dispuesto en
los articulos 1133 y 1134 del Cdédigo Civil.

ARTICULO 16.- Convenio verbal y comprobante de pago.

En ausencia de contrato escrito, el convenio verbal y las
caracteristicas propias de 1la relacién arrendaticia se podran
demostrar por todos los medios de prueba de la legislacién civil.
EL comprobante de pago o el recibo del precio, extendido por el
arrendador, servira para demostrar la existencia del contrato de
arrendamiento y el precio del arriendo, cuando asi se desprenda
claramente de ese documento.

ARTICULO 17.- Exoneracién fiscal.

Los contratos de arrendamiento para vivienda, de cualquier
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cuantia,que consten en instrumento publico o en documento privado,
asi como 1los documentos resultantes de 1la ejecucién o de la
extincion del contrato,estdn exonerados de toda clase de derechos,
especies fiscales y timbres.

ARTICULO 18.- Fecha cierta.

Las autoridades judiciales en materia civil del 1lugar donde se
encuentra el inmueble arrendado, sin perjuicio de las otras formas
autorizadas por 1ley, procederdn a poner fecha cierta en todo
contrato, nota o documento relacionado con Llos arrendamientos
regidos por esta ley.

La actuacién judicial se realizard a solicitud verbal de cualquier
persona, sin resolucion ni tramite alguno y sin causar derechos ni
pagar especies fiscales o timbres. Bastara que 1la autoridad
judicial exprese una razon breve en el libro de entradas de
juicios, o de la manera que seiale la Corte Plena.

ARTICULO 19.- Notificaciodn.

Una parte de 1la relacién arrendaticia puede notificar a la
otra,mediante acta notarial o por simple entrega del documento en
la casa dehabitacién o en el domicilio sefialado en el contrato.

Cuando el destinatario no quiera o no pueda firmar el recibo del
documento o no se encuentre en los 1lugares indicados, la
notificacién se entregard a cualquier persona que aparente ser
mayor de quince afios que se halle en la casa de habitacién o en el
domicilio senalado. En tales casos, a falta de notario, 1la
notificacion se practicara ante dos testigos o ante la autoridad
de policia del lugar, quienes deberdn anotar la fecha de entrega y
firmar tanto el original como la copia del documento.

BIEN ARRENDADO

ARTICULO 20.- El bien arrendado.

La cosa arrendada debe ser el total de un inmueble edificado o una
parte de él, con sus instalaciones, servicios, accesorios vy
espacios sin construir incorporados al arrendamiento. Debe estar
en buenas condiciones

de seguridad y salubridad y ser adecuada para su destino.

ARTICULO 21.- Bienes muebles no fungibles.
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También pueden formar parte del arrendamiento 1los muebles no
fungibles que las partes convengan incluir. Estos bienes deben ser
individualizados en el contrato segln sus caracteristicas,
numeracién, estado de conservacién y cualquier otro signo que
sirva para identificarlos.

Los bienes fungibles que se consumen por el uso no pueden ser
materia de arrendamiento.

ARTICULO 22.- Servicios bdsicos y excusién de pagar.

No pueden arrendarse edificaciones para vivienda o cualquier otro
destino, sin servicios basicos de acueducto, instalaciones
sanitarias y electricidad, excepto los inmuebles ubicados en zonas
rurales donde no existan esos servicios. En tales casos, el
arrendador proveera al inquilino de medios alternativos adecuados,
tanto en lo referente a servicios sanitarios como de acueducto y
desaguadero.

Toda vivienda o local debe ajustarse a 1las normas técnicas
establecidas en la Ley General de Salud, la Ley de Construcciones
y los reglamentos respectivos, en cuanto a las especificaciones
técnicas y los estandares minimos de calidad, vigentes a la fecha
de la construccién de la vivienda.

La falta de servicios basicos y adecuados en una vivienda o local,
a juicio de las autoridades sanitarias, sobrevinientes a la
celebracién del contrato, faculta al arrendatario para pagar
mediante depdésito a la orden de la autoridad judicial competente,
sin que el arrendador pueda invocar la resolucién del contrato. En
estos casos, le correspondera al interesado acudir al
procedimiento establecido en el articulo 124 de esta ley.

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

ARTICULO 26.- Obligaciones del arrendador.
Aunque no exista pacto expreso, son obligaciones del arrendador:

a) Garantizar 1la legitimidad de su derecho y el uso y goce
pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato.

b) Entregar, al arrendatario, el bien objeto del arrendamiento con
sus instalaciones, servicios, accesorios, espacios sin construir vy
muebles no fungibles convenidos, en buen estado de servicio,
sequridad y salubridad, segin el contrato, el destino del bien y
la naturaleza de 1las cosas excepto si, en el contrato, el
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arrendatario asume 1la obligacidén de restaurar las cosas en mal
estado.

c) Conservar la cosa en buen estado, conforme a las disposiciones
de esta ley y el contrato de arrendamiento.

d) No perturbar, de hecho ni de derecho, al arrendatario; tampoco
estorbar ni embarazar, de manera alguna, el uso y goce de la cosa
arrendada, de no ser por reparaciones urgentes o necesarias.

e) Las demas obligaciones indicadas en esta ley o en el contrato
de arrendamiento.

ARTICULO 31.- Actuaciones prohibidas al arrendador.
El arrendador no puede:
a) suprimir ni reducir los servicios de acueducto, alcantarillado,

electricidad ni otros servicios necesarios para el uso y goce de
la cosa;

b) impedir ni restringir el acceso, la luz o la ventilacidén de la
edificacidn;

c) realizar cualquier otra accién que menoscabe, altere o amenace
el derecho del arrendatario al disfrute pacifico de la cosa.

Si por accién u omisién de un tercero se afecta el pleno uso y
goce de la cosa arrendada, en perjuicio de los servicios basicos
citados, el arrendador deberd remover 1los obstdculos o 1las
limitaciones que afectan el derecho del arrendatario. Si no 1o
hace, infringird las prohibiciones prescritas en este articulo.

El arrendatario tendrd derecho a reclamar indemnizacién por dafios
y perjuicios debidos a acciones u omisiones tanto del arrendador
como de sus representantes.

ARTICULO 33.- Obligacidn de mantener el bien.

La obligacién del arrendador de mantener el bien en buen estado,
consiste en efectuar las reparaciones que exija el deterioro de la
cosa, causado por la calidad, el vicio o el defecto de ella o el
que suceda por culpa del arrendador, sus representantes o sus
dependientes.
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Las partes podran convenir a cual le corresponderd reparar 1los
deterioros originados por el uso de la cosa o el paso del tiempo.
A falta de estipulacién expresa en contrario, esa obligacidn
recaerd sobre el arrendador, salvo lo dispuesto en el articulo 49
de esta ley.

ARTICULO 34.- Reparaciones necesarias.

Sin derecho a elevar por ello la renta, el arrendador esta
obligado a reparar cuanto sea necesario, a fin de conservar la
cosa en buen estado para el uso al que ha sido destinada, a menos
que el deterioro sea imputable al arrendatario o que, por esta ley
o convenio, le corresponda repararlo al arrendatario.

El arrendatario deberd comunicar de inmediato al arrendador, 1la
urgencia de efectuar las reparaciones necesarias para evitar dafnos
mayores al bien.

ARTICULO 35.- Reparaciones urgentes y excusién de pagar.

Cuando el arrendador, notificado por el arrendatario de 1la
urgencia de efectuar 1las reparaciones que 1le corresponden, no
inicia la obra dentro del plazo de diez dias hdbiles, salvo que el
retraso sea motivado por <caso fortuito o fuerza mayor, el
arrendatario estda autorizado para efectuarlas por cuenta del
arrendador. Ademas, puede retener 1la parte del alquiler
correspondiente al costo de las reparaciones, mads el cargo por
intereses, de acuerdo con la tasa bdsica pasiva establecida por el
Banco Central de Costa Rica, vigente en ese momento, o bien,
invocar la resolucién del contrato y pedir indemnizacién por dafos
y perjuicios.

Lo anterior procede siempre y cuando el arrendatario no haya
conocido la urgencia de las reparaciones al celebrar el contrato,
excepto si en este las ha acordado. Cuando el arrendatario ha
iniciado las reparaciones, el arrendador podra asumirlas en el
estado en que se encuentren. En este caso, pagara al arrendatario
los costos en 1los que haya incurrido, de conformidad con 1o
establecido en este articulo.

ARTICULO 36.- Inconformidad del arrendador.

Cuando el arrendador no esté conforme con las reparaciones
solicitadas por el arrendatario o con el monto de ellas, podra
recurrir a la autoridad judicial competente, mediante el proceso
abreviado establecido en el Cédigo Procesal Civil, sin que por
ello se suspendan las reparaciones en la cosa arrendada.
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ARTICULO 37.- Mejoras y reparaciones del arrendatario.

El arrendador debe pagar las mejoras y las reparaciones efectuadas
por el arrendatario sélo si en el contrato o, posteriormente, 1o
autorizdé por escrito a realizarlas y se obligé a pagarlas o en el
caso del articulo 35 de esta ley.

Las mejoras y las reparaciones realizadas por el arrendatario
quedaran en beneficio del bien, salvo pacto expreso en contrario,

o de mejoras que puedan ser retiradas sin menoscabo de la
edificacion.

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

ARTICULO 44.- Obligaciones del arrendatario.

Son obligaciones del arrendatario:

a) Pagar el precio del arrendamiento, en la fecha convenida, sin
perjuicio de lo establecido en el parrafo tercero del articulo 58
de esta ley.

b) Servirse de la cosa exclusivamente para el destino convenido.

c) Conservar la cosa arrendada en buen estado.

d) Restituir la cosa al arrendador al final del contrato.

e) Acatar las disposiciones legales o reglamentarias aplicables al

uso de la cosa o la actividad a la que se destina.

f) Las demas que se indican en esta ley o el contrato de
arrendamiento.

ARTICULO 45.- Destino del bien.

Seglin el contrato de arrendamiento, el arrendatario no puede
cambiar la actividad para la que se destina la cosa.

El arrendatario debe limitarse al uso y al goce estipulados, salvo
autorizacioén escrita del arrendador.

A falta de estipulacidon expresa en el contrato, el destino de la
cosa sera el mismo para el cual ha servido antes o el que le
corresponda, segln su propia naturaleza.
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El cambio de destino de la cosa arrendada, que el arrendador no
haya autorizado, en forma escrita, aunque a él no le traiga
perjuicio, lo faculta para presentar el desahucio o invocar la
resolucién del contrato.

No se considerard cambio del destino para vivienda, la
instalacién, en el inmueble arrendado, de una pequefia industria
doméstica o artesanal o el ejercicio de una profesién liberal o
técnica, siempre que el arrendatario y su familia, habiten 1a
edificacion, cuando las actividades cumplan con las disposiciones
sanitarias y municipales respectivas y no representen
inconvenientes para el vecindario, por emanaciones, vibraciones o
ruidos molestos, ni le causen deterioros al bien.

La valoracién de estos extremos quedara a juicio del Tribunal
competente.

En todo caso, dentro de los ocho dias siguientes, el arrendatario
esta obligado a comunicar por escrito, al arrendador, la
concurrencia de uso. Si la comunicacidn oportuna no se realiza en
esa forma, eso dard derecho al arrendante para resolver el
contrato y pedir el desahucio.

ARTICULO 47.- Deber de conservar el bien.

El arrendatario debe conservar la cosa en buen estado y responder
por todo dafo o deterioro que se cause por su falta, culpa,
negligencia o por la accién u omisién de las personas que habitan
con él, sus familiares, trabajadores, clientes, huéspedes vy
visitantes.

ARTICULO 48.- Conservacion del bien en buen estado.
El arrendatario no conservard la cosa en buen estado cuando:

a) El dano o deterioro de 1la cosa sea por su falta, culpa o
negligencia o por la de las personas designadas en el articulo
anterior o cuando la abandone sin dejar a una persona que la
cuide.

b) Realice obras nocivas a la cosa arrendada o que alteren su
forma o su destino, sin la autorizacidn expresa del arrendador.

c) Deje de efectuar las reparaciones a las que se comprometid en
el contrato o las que le corresponda realizar de acuerdo con esta
ley.
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PRECIO DEL ARRENDAMIENTO

ARTICULO 56.- Precio cierto y determinado.

La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una suma de
dinero o en cualquier otro valor equivalente, con tal que sea
cierto y determinado. El arrendatario tiene el derecho
irrenunciable de exigir la entrega del recibo o comprobante de
pago mencionado en el articulo 16 de esta 1ley, del cual el
arrendador conservara una copia. De no entregar el arrendador ese
documento, el arrendatario gozard plenamente de los derechos que
le confiere la presente ley.

ARTICULO 58.- Precio y pago.

La renta serd la que libremente estipulen las partes. El pago de
la renta sera por periodos de un mes, salvo pacto en contrario. El
arrendatario puede efectuar el pago dentro de 1los siete dias
naturales siguientes al vencimiento del respectivo periodo de

pago.

El arrendador queda obligado a entregar al arrendatario recibo de
pago, salvo que se haya pactado utilizar otros procedimientos para
acreditar, de forma fehaciente, el cumplimiento efectivo de la
obligacién de pago del arrendatario.

En el arrendamiento para vivienda, el arrendador no puede exigir
el pago anticipado de mas de una mensualidad de renta.

ARTICULO 63.- Lugar de pago.

El precio sera pagado en el lugar convenido. A falta de convenio,
el pago debe efectuarse en el inmueble arrendado.

ARTICULO 65.- Derecho de retencidn.

El arrendador, para seguridad de pago, puede retener los objetos
legalmente embargables con que 1la cosa arrendada se encuentre
amueblada, guarnecida o provista, que pertenezcan al arrendatario,
su conyuge, sus hijos y sus padres por consanguinidad o afinidad.

Se presumirda que pertenecen al arrendatario los bienes que estan
en el inmueble arrendado, salvo que exista prueba documental
fehaciente en contrario.
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Los bienes retenidos responden, con preferencia a cualquier otro
acreedor, salvo los que tengan derecho real, no sélo al pago del
precio o renta, sino a los servicios, las reparaciones y todas las
demds obligaciones derivadas del contrato.

Cuando los bienes se han trasladado fuera del inmueble arrendado,
sin el conocimiento del arrendador o con su oposicidn, éste podra
exigir que sean devueltos a la propiedad, dentro del mes siguiente
al dia del traslado.

PLAZO

ARTICULO 70.- Plazo del arrendamiento.

La duracién del arrendamiento no podra ser inferior a tres afios.
Se entenderdn convenidos por el plazo de tres afos, 1los
arrendamientos para los que se haya estipulado wuna duracidn
inferior o no se haya fijado el plazo de duracién. El plazo se
contara a partir del dia en que el arrendatario recibe el bien.

ARTICULO 71.- Prdérroga tacita.

Habra proérroga tacita del arrendamiento cuando el arrendador no
haya notificado al arrendatario, la voluntad de no renovar el
contrato, por lo menos tres meses antes de la expiracién del plazo
original o el prorrogado anteriormente.

La prérroga tacita sera por un nuevo periodo de tres afos,
cualquiera que sea el plazo inicial del contrato o el destino del
bien.

Con la prérroga tacita, quedan vigentes todas las estipulaciones
del contrato.

Sin perjuicio de 1la prérroga tacita operada, las partes podran
convenir en modificar las cldusulas del contrato.

ARTICULO 72.- Extincién del contrato por el arrendatario.

Salvo pacto escrito en contrario, el contrato de arrendamiento se
extingue cuando el arrendatario avisa al arrendador, con tres

meses de anticipacién, su voluntad de terminar el arrendamiento.

La extincién del contrato no altera las responsabilidades de las
partes en cuanto a los demas derechos y obligaciones nacidos del
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arrendamiento.

CODIGO CIVIL*

DEL ARRENDAMIENTO DE COSAS

ARTICULO 1124.- No pueden ser arrendatarios los que segun el
articulo 1068 no pueden ser compradores.

ARTICULO 1125.- El precio del arrendamiento puede consistir o en
una suma de dinero, o en cantidad determinada de frutos.

ARTICULO 1126.- El contrato de aparceria rural se rige por los
principios de la sociedad.

ARTICULO 1127.- El derecho de uso y goce de la cosa que tiene el
arrendatario se extiende a los accesorios que dependian de ella al
tiempo de verificarse el contrato y a los accesorios por aluvidn
supervenientes en el curso del arrendamiento, salvo el aumento
proporcional en el precio, si el aluvidn fuere de importancia.

ARTICULO 1128.- El arrendador, o persona que da en arrendamiento,
debe entregar al arrendatario la cosa con sus accesorios en estado
de llenar el objeto para el cual se arrendd.

ARTICULO 1129.- Si el arrendador fuere moroso en ejecutar las
reparaciones necesarias en el momento de la entrega o los trabajos
a que se hubiere comprometido, el arrendatario es autorizado sin
necesidad de requerimiento al propietario, para retener del
alquiler una porcidén correspondiente a la disminucidén en el uso
que resulte de la inejecucidn de aquellos trabajos o reparaciones.

ARTICULO 1130.- El propietario debe hacer las reparaciones
ordinarias; y el arrendatario esta obligado a soportar las
molestias que con ellas se le ocasionen.

ARTICULO 1131.- Si las reparaciones llegaren a ser necesarias
durante el término del arriendo, el arrendatario puede ejecutarlas
por cuenta del arrendador, caso de que éste rehuse verificarlo
después de requerido al efecto.

Pero si hubiere urgencia puede proceder a las reparaciones sin
requerir previamente al arrendador.
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ARTICULO 1132.- Sin embargo de lo dicho en el articulo 1130, si
las reparaciones que se hicieren en la cosa privaren del goce de
ella al arrendatario por mas de treinta dias, éste tendrd derecho
a demandar una disminucién de precio, proporcionada a la parte de
goce de que ha sido privado y al tiempo transcurrido durante las
reparaciones, o la resolucidon del contrato, si los trabajos de
reparacién impidieren el goce de una parte notable de la cosa.

ARTICULO 1133.- Los vicios o defectos que impidan o desmejoren
notablemente el uso de la cosa, no conocidos por el arrendatario
al hacerse el contrato, o sobrevenidos en el curso del arriendo,
dan lugar o a la resolucién del contrato o a una disminucién del
precio, segin el caso.

Si por cualquier motivo el arrendatario se viere privado de una
parte de la cosa podra, segin el caso, exigir disminucién del
precio o resolucién del contrato.

ARTICULO 1134.- El arrendatario tendrd ademds derecho a que el
arrendador 1le indemnice 1la pérdida que 1le hayan ocasionado 1los
defectos de que trata el articulo anterior, cuando éstos existian
al celebrarse el contrato y eran conocidos del arrendador.

ARTICULO 1135.- El arrendatario pierde el derecho de reclamar la
garantia cuando no ha denunciado al arrendador la perturbacién o
embarazo que sufre, salvo que demuestre que el arrendador no
habria tenido ningln medio de defensa o que éste hubiera obtenido
dafios y perjuicios del autor de la perturbacién o embarazo.

ARTICULO 1136.- Tampoco puede reclamarse la garantia por simples
vias de hecho cometidas por terceros que no alegan ningin derecho
a la propiedad o uso de la cosa arrendada.

ARTICULO 1137.- El arrendatario debe usar de la cosa segun el
destino expresado en el contrato o indicado por las
circunstancias.

ARTICULO 1138.- El arrendatario es obligado a emplear en la
conservacion de la cosa el cuidado de un buen padre de familia, y
responde no sdélo de sus faltas, sino de las que cometieren los
miembros de su familia, sus huéspedes, <criados, obreros vy
subarrendatarios o cesionarios de su contrato.

Responde también de los perjuicios que se sigan al arrendador, por
usurpaciones de terceros de que no hubiere dado cuenta a aquél en
tiempo oportuno.
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ARTICULO 1139.- Se eximird el arrendatario de la responsabilidad
que pesa sobre él por razén de la pérdida o de los deterioros de
la cosa, demostrando que aquélla o éstos provienen de una causa
que le es extrana, o que ha empleado todos los cuidados a que
estaba obligado.

ARTICULO 1140.- Cuando el arrendatario emplea la cosa en uso
diferente de aquel de su destino, o no la usa como buen padre de
familia, o por un goce abusivo en uno U otro respecto, causa
perjuicio al arrendador, éste puede pedir el restablecimiento de
las cosas a su estado normal, y siendo grave la contravencidén, que
se resuelva el contrato, con indemnizacién de dafios y perjuicios.

ARTICULO 1141.- El arrendatario esta obligado a pagar el precio en
la época convenida, y a falta de pacto al concluir el
arrendamiento, si éste se hizo por una sola suma; o al terminar
cada dia, mes o afo, si el arrendamiento se hizo por dias, meses o
anos.

ARTICULO 1142.- Si lo pactado sobre precio no pudiere probarse
sera creido a ese respecto el arrendador, a no ser que el
arrendatario prefiera que la estimacién de precio se haga por
peritos. Si éstos lo fijaren en una suma igual o mayor a la
declarada por el arrendador, los gastos del peritazgo seran de
cuenta del arrendatario; y si la fijaren en una suma menor, dichos
gastos seran de cuenta del arrendador.

ARTICULO 1143.- El arrendador, mientras no se le hayan pagado los
alquileres o rentas vencidos, puede oponerse a que se saquen de la
finca o casa arrendada 1los frutos y objetos <con que el
arrendatario la haya amueblado, guarnecido o provisto. También
tiene accidén aun contra terceros poseedores de buena fe, para
hacer que dichos objetos vuelvan a la finca o casa arrendada, de
donde se hubieren sacado sin su consentimiento, siempre que
entable su accién dentro de 1los quince dias inmediatos a la
salida, que 1los bienes restantes en 1la casa o finca no sean
suficientes para garantizar el pago, y que no se trate de cosas
que, como mercaderias o cosechas, estan por su naturaleza
destinadas a ser vendidas.

ARTICULO 1144.- El arrendatario debe restituir la cosa, al fin del
arrendamiento, en el estado en que la recibid, salvo su exencidn
de responsabilidad por las pérdidas o deterioros de que no fuere
culpable.
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Si no hizo <constar por escrito y contradictoriamente con el
arrendador el estado de 1la cosa arrendada, se presume, salvo
prueba en contrario, que puede hacerse con testigos, que la
recibié en buen estado.

ARTICULO 1145.- El arrendatario puede ceder el arrendamiento o
subarrendar, a no ser que esta facultad le esté prohibida por una
clausula expresa del contrato o por disposicidn de la ley.

ARTICULO 1146.- El contrato de arrendamiento se resuelve por la
pérdida total o parcial de la cosa arrendada.

Si después de la destrucciéon parcial de la cosa, queda ésta en
estado de poder continuarse el arrendamiento, o si el arrendador
consiente en restablecer la cosa a su anterior modo de ser, el
arrendatario puede pedir o 1la resoluci6n del contrato o una
disminucion de precio.

ARTICULO 1147.- Si se pidiere 1la resolucién del contrato de
arrendamiento por no haber cumplido wuna de 1las partes una
obligacidén positiva, puede el Juez, antes de acceder a la demanda,
acordar al contraventor un plazo para el cumplimiento de su
obligacidén, excepto si la resolucién se fundara en falta de pago
del precio.

Si la resolucion se pidiere por omisién del demandado de una
obligacién negativa, ~corresponde al Juez apreciar si 1a
contravencién es o no bastante grave para fundar la resolucién del
contrato.

ARTICULO 1148.- Siempre que se resuelva el contrato por culpa del
arrendatario, debera éste sequir pagando el precio del
arrendamiento, por todo el tiempo que segiun la costumbre del
lugar, sea necesario para que el arrendador pueda celebrar otro
arrendamiento: esto sin perjuicio de la indemnizacidén de que sea
responsable por el goce abusivo de la cosa.

ARTICULO 1149.- Si el arrendatario 1llegare a ser declarado
insolvente o en estado de concurso, el arrendamiento podra ser
resuelto por Llos acreedores, con previo aviso con un mes de
anticipacioén, al arrendador, cuando el contrato tenga por objeto
una finca urbana.

Si el arrendamiento tuviere por objeto un predio rdstico podran
también 1los acreedores rescindirlo; pero tendra derecho el
arrendador para pedir la continuacidén del arrendamiento por seis
meses mas, a contar del dia en que los acreedores le hayan hecho
saber su determinacién de apartarse de él.
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Para que 1los acreedores puedan sustituir al concursado es
necesario que den fianza bastante. No pasard a éstos el
arrendamiento de inmuebles destinados al uso y habitacién del
concursado y su familia.

ARTICULO 1150.- La insolvencia declarada del arrendador y 1la
rescisién o anulacién de su titulo de propiedad ponen fin al
arrendamiento; pero si éste se hallare inscrito, no se resolvera
sino en los casos en que la accidén que desvanece los derechos del
arrendador, en la cosa, pueda legalmente redundar contra terceros.

La simple resolucién del titulo en virtud del cual poseia, no
produce la resolucién del arrendamiento hecho por el arrendador,
si su titulo le daba derecho para arrendar; pero la resolucién del
arrendamiento por no cumplir sus obligaciones el arrendatario
acarreara la de los subarrendatarios.

ARTICULO 1151.- Si no se determind el tiempo que debia durar el
contrato, o si el tiempo no es determinado por la naturaleza del
servicio especial a que se destina la cosa arrendada, o por la
costumbre, ninguna de las dos partes podrda hacerlo cesar, sino
notificando anticipadamente a la otra parte.

La anticipacidén se ajustara a la medida del tiempo en que se
regulan los pagos, y comenzara a correr el término para el
desahucio al principiar el préximo periodo.

Pero si el precio del arriendo debe pagarse por afios se tendra por
expirado el tiempo del arrendamiento seis meses después del aviso.

ARTICULO 1152.- Cuando el arrendamiento debe cesar en virtud del
aviso o desahucio, o por haberse fijado su duracién en el
contrato, el arrendatario deberd pagar el alquiler de todos 1los
dias que falten para que cese, aunque voluntariamente restituya la
cosa antes del Ultimo dia.

ARTICULO 1153.- Fuera del caso de que el arrendamiento se halle
inscrito, el que sucede al arrendador, a titulo oneroso, en la
propiedad de la cosa arrendada, no esta obligado a respetar mas de
un afo, contado desde que desahucie al arrendatario, el contrato
de arrendamiento pendiente; pero no producira ningun efecto contra
el nuevo propietario el arrendamiento que no conste en documento
publico o privado, de fecha cierta.

ARTICULO 1154.- Cuando se resuelva el arrendamiento por venta que
de la cosa haga el arrendador, éste sera responsable de los dafos
y perjuicios para con el arrendatario.
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ARTICULO 1155.- El arrendamiento no se resuelve por muerte del
arrendador o arrendatario, ni por hallarse el arrendatario, con
motivo de una causa cualquiera, aunque ésta sea caso fortuito o de

fuerza mayor, en posicién de no hacer uso de la cosa arrendada.

REGLAS ESPECIALES DEL ARRIENDO DE PREDIOS RUSTICOS

ARTICULO 1156.- El arrendador de un fundo debe entregar la cabida
indicada en el contrato. Los derechos y obligaciones de las partes
en razén de un déficit o exceso de cabida, se rigen por 1o
dispuesto en el titulo de venta.

ARTICULO 1157.- El arrendatario no tendrd derecho para pedir
rebaja de precio, alegando casos fortuitos que han deteriorado o
destruido la cosecha.

ARTICULO 1158.- Siempre que se arriende un predio con ganados,
quedan éstos a riesgo del arrendatario y debe éste entregar al fin
del arrendamiento igual numero de cabezas de las mismas edades vy
cualidades, o sus equivalentes en dinero.

Durante el arrendamiento podrd el arrendatario disponer de 1los
ganados, con tal que lo haga de buena fe y que no se comprometan
los intereses del arrendador.

ARTICULO 1159.- Debe el arrendatario en el dGltimo afio que
permanezca en el fundo, permitir a su sucesor por el tiempo
rigorosamente indispensable, el barbecho de las tierras que tenga
desocupadas y en que él no pueda verificar ya nuevas siembras; asi
como el uso de los edificios y demds medios que fueren necesarios
para las labores preparatorias del afio agricola siguiente.

ARTICULO 1160.- Terminado el arrendamiento tendrd a su vez el
locatario derecho para usar de las tierras y edificios por el
tiempo absolutamente indispensable, para la recoleccién vy
aprovechamiento de los frutos pendientes y en estado de colectar
al terminarse el contrato.

DEL ARRENDAMIENTO DE BIENES MUEBLES

ARTICULO 1161.- Cuando el objeto del arrendamiento fuere un mueble
de los que no se consumen por el uso, se aplicaran las reglas del
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capitulo I en cuanto lo permitiere la naturaleza de las cosas;
pero si fuere un mueble fungible, se estara a lo dicho en 1los
articulos siguientes.

ARTICULO 1162.- Sea que el contrato tenga por objeto una suma de
dinero, o cualquier otra mercaderia o cosa mueble, podran 1las
partes fijar el interés que estimen conveniente, el cual puede
consistir en dinero o en cosas de otra especie.

La estipulacidon de intereses debe constar por escrito.

ARTICULO 1163.- Cuando la tasa de interés no hubiere sido fijada
por los contratantes, la obligacidén devengara el interés legal,
que es igual al que pague el Banco Nacional de Costa Rica por los
certificados de depdsito a seis meses plazo, para la moneda de que
se trate.

(Asi reformado por el articulo 72 de la ley N2 7201 de 10 de
octubre de 1990).

ARTICULO 1164.- En caso de falta de pago, los intereses moratorios
se computardn al mismo tipo que los devengados al cumplimiento del
plazo, salvo los que estableciere un convenio sobre el particular.

ARTICULO 1165.- El recibo de la totalidad del capital sin reserva
de interés, hace presumir el pago de éstos también, salvo prueba
en contrario.

ARTICULO 1166.- Si del contrato no resultare de un modo preciso vy
claro que se han estipulado intereses, debe considerarse dicho
contrato como de préstamo puro y simple.

ARTICULO 1167.- Los riesgos de la suma dada a mutuo o de las cosas
arrendadas son de cuenta del mutuario o arrendatario.

ARTICULO 1168.- Si no se hubiere fijado el tiempo de la devolucidn
de la suma dada a mutuo o de la cosa arrendada, se hara dicha
devolucién treinta dias después de celebrado el contrato.

3 JURISPRUDENCIA

ARRENDAMIENTO CIVIL
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ARRENDAMIENTO OBLIGACIONES DE LAS PARTES Y PRORROGA AUTOMATICA
[SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.]’

" II.- En fecha no determinada en el expediente, se realizaron
algunos trabajos en el 1local arrendado, que consistieron
basicamente en el traslado a otro sitio, de un vidrio que se
encontraba en una zona bajo las escaleras del local, aumentandose
por ese hecho su drea en 3,30 metros cuadrados, y un patio que se
encuentra al fondo fue cubierto con cerchas de madera y techo de
zinc, encontrandose destinado a comedor de las operarias del
inquilino, obteniendo su ventilaci6én de un espacio de
aproximadamente veinte centimetros entre las cerchas y las tapias
de esa area (folios 32, 33 y 44). EL 8 de enero de 1983 , la
arrendante presentdé esta demanda «civil ordinaria contra el
inquilino, alegando que los trabajos efectuados en el local
arrendado lo privan de zona de luz y aire y afectan su superficie.
Ademas, en esa seccion de patio, techada por el demandado, "esta
construido el tanque séptico al servicio del 1local alquilado,
tanque que funciona por el método de absorcién solar", por lo que
considera que "sin duda estd dimpidiendo que ese tanque Yy su
respectivo drenaje sigan trabajando normalmente". La actora
solicita que en sentencia se declare que el damandado debe
destruir a su costa lo construido, reparar 1los dafios que haya
ocasionado con dicha construccién, dejar todo limpio de escombros,
colocar el vidrio removido en el lugar en que estaba originalmente
y que se decrete la resolucion del contrato, ordenandose el
desalojo del inmueble dentro del plazo que se conceda en ejecucidn
del fallo. El Juzgado Sexto Civil de San José declard sin lugar
en todos sus extremos la demanda presentada por dofia Maria Teresa
Quesada Vindas, condendndola al pago de ambas costas del juicio.
Ello, al considerar que no se esta ante un incumplimiento grave
del contrato que fundamente su resolucién. El Tribunal Superior
Segundo Civil, Seccién Segunda, mantuvo la relacién de hechos
probados del fallo de primera instancia, pero arribd a distinta
conclusién, considerando que hubo un incumplimiento grave, con
dafio para la propietaria y los demds moradores del edificio, por
lo que declara con lugar la demanda en todos sus extremos. III.-
El contrato de inquilinato es una especie dentro del género del
arrendamiento, que tiene como objeto que el propietario de un
inmueble destinado a habitacién, locales comerciales e
industriales y oficinas de profesionales, proporcione al inquilino
el uso y disfrute de ese bien a cambio del pago de un precio
determinado (Ley No.6 del 21 de setiembre de 1939 y sus reformas).
Deja de ser inquilinato sélo cuando el destino del inmueble no es
ninguno de los anteriores, o bien cuando lo que se alquila no es
propiamente el inmueble o local, sino una "empresa", en cuyo caso
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se aplica el régimen del arrendamiento regulado por los articulos
1124 y siguientes del Coédigo Civil (sentencias de Casacidn numeros
74 de las 10 horas del 31 de julio de 1969 y 42 de las 16
horas del 21 de junio de 1978). En el presente caso, existe un
contrato denominado por las partes como "arrendamiento" , pero que
por su naturaleza es un arrendamiento especial que la ley llama
"inquilinato", con caracteristicas propias, y <cuya regulacion
principal esta contenida en la Ley de Inquilintato, No.6 del 21 de
setiembre de 1939, y sus reformas, que es de orden publico . A
esta figura se le aplican supletoriamente las normas relativas al
arrendamiento civil, en la medida que no sean incompatibles con la
naturaleza y principios que rigen el inquilinato.- 1IV.- En
materia inquilinaria existe el principio de 1la prérroga legal
automdtica , de forma tal que cuando sobreviene el vencimiento del
contrato la relacidon se prorroga automaticamente, en forma
obligatoria para el propietario y potestativa para el inquilino.
Si este Ultimo desea desalojar la propiedad al vencimiento del
plazo fijado en el convenio, puede hacerlo sin que por solo ese
hecho incurra en responsabilidad civil. Por su parte, el
arrendante no podrd desalojar al inquilino Unicamente con motivo
del vencimiento del plazo, sino que el contrato se vera prorrogado
en forma automatica y obligatoria. En esta materia, sélo las
causales de desalojo contempladas en 1la Ley de Inquilinato
(articulos 9 y 14) o en leyes especiales (v.gr. Ley de Propiedad
Horizontal) se aplican para la extincién del contrato en la via
sumaria del desahucio , es decir, no se aplican las causales
establecidas en el articulo 692 del Cédigo de Procedimientos
Civiles anterior, que corresponde hoy al articulo 448 del Cédigo
Procesal (Civil vigente -salvo la relativa a la falta de pago-, ni
las normas del Cdédigo Civil referidas a estos aspectos (articulos
1151 y siguientes). La otra via para lograr la extincidn del
contrato de inquilinato es la ordinaria , cuando alguna de las
partes haya incumplido gravemente las obligaciones contractuales,
de forma tal que amerite 1la resolucién del contrato, todo de
conformidad con el articulo 692 del (Cédigo Civil. Dicha norma
dispone que: "En los contratos bilaterales va siempre implicita la
condicién resolutoria por falta de cumplimiento. En este caso
la parte que ha cumplido puede exigir el cumplimiento del convenio
o pedir que se resuelva con dafios y perjuicios.".- La disposicidn
contiene dos tipos de efectos que son excluyentes entre si: la
ejecucién forzosa de lo incumplido y 1la resoluciéon del contrato.
Mediante la ejecucidén forzosa se pretende conminar al deudor al
cumplimiento de la obligacién pactada (ver articulos 692 y 693
del Cdédigo Civil), y por la resolucidén se pretende la extincidn de
un contrato bilateral -incluso con efectos retroactivos-, ante el
incumplimiento grave por parte de wuno de 1los contratantes
(articulo 692 ibidem). V.- La Sala de Casacién ha considerado
reiteradamente que no es cualquier incumplimiento el que autoriza
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la resolucién de un contrato, ya que ésta sdélo puede tener lugar
en presencia de un incumplimiento grave (entre otras, resolucion
No.53 de 1las 15,15 horas del 31 de mayo de 1972). No es
procedente la resolucién, aunque fuere demostrado el
incumplimiento, si éste no reviste tal importancia que amerite
realmente la sancidén mas grave que existe en el ordenamiento civil
frente a una relacién contractual nacida vdalida y eficaz, cual es
su aniquilamiento definitivo «con efectos retroactivos y sus
légicas consecuencias restitutorias y de resarcimiento. Hay
ocasiones en que por no ser suficientemente grave el
incumplimiento operado por una de las partes en un contrato, Lo
procedente es solicitar el cumplimiento de 1las obligaciones
contraidas y exigir el pago de dafios y perjuicios, conforme 1o
autoriza la ley civil, dado que "puede ser mas conveniente, para
el interesado, pedir el cumplimiento del contrato y no su
resolucién, segln sean las circunstancias; sino también porque en
ciertos casos resultaria absurdo declarar resuelto un contrato que
fue cumplido en su mayor parte y que uno u otro de los
contratantes dejé de cumplir en un extremo secundario" (sentencia
de Casacion No.53 de 1las 15,15 horas del 31 de mayo de 1972).
De manera que, para que sea procedente la declaratoria de
resoluciéon de un contrato, no basta con probar en juicio el
incumplimiento por parte de uno de los contratantes, sino que se
debe demostrar ademds su gravedad, que debe ser tal que determine
la extincion definitiva del contrato, segin se ha dicho.- VI.-
Por otra parte, el articulo 1138 del (Cd6digo Civil, relativo al
arrendamiento, dispone que: "El arrendatario es obligado a emplear
en la conservacién de la cosa el cuidado de un buen padre de
familia, y responde no sélo de sus faltas, sino de 1las que
cometieren los miembros de su familia, sus huéspedes, criados,
obreros y subarrendatarios o cesionarios de su contrato".
Asimismo, el articulo 1140 ibidem establece textualmente que:
"Cuando el arrendatario emplea la cosa en uso diferente de aquel
de su destino, o no la usa como buen padre de familia, o por un
goce abusivo en uno u otro respecto, causa perjuicio al
arrendador, éste puede pedir el restablecimiento de las cosas a su
estado normal, y siendo grave la contravencién, que se resuelva el
contrato con indemnizacién de dafios y perjuicios.".- La norma,
respondiendo a los mismos principios que inspiran las
disposiciones de los articulos 692 y 693 antes citados, contiene
dos hipdétesis: 1la primera, que se refiere al incumplimiento puro
y simple de las obligaciones del arrendatario referidas al
destino que debe darle a la cosa y a los cuidados que debe tener
al usarla, y la segunda referida al incumplimiento de esas mismas
obligaciones, pero caracterizado en este Ultimo caso por
constituir una grave contravencién al contrato.- En la primera
hipétesis, la disposicién citada faculta al arrendante "a pedir el
restablecimiento de las cosas a su estado normal", y en el segundo
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caso lo faculta para solicitar "que se resuelva el contrato, con

indemnizacion de dafios y perjuicios". Determinado el
incumplimiento , procede obligar el arrendatario a restablecer las
cosas a su estado normal e incluso podrd incurrir en

responsabilidad civil contractual, debiendo reparar los dafos vy
perjuicios que haya ocasionado con el incumplimiento (articulos
701, 702, 704 y 1140 del Cddigo Civil); pero, para que proceda la
resolucién del contrato, no basta con el incumplimiento, sino que
debera ser de tal naturaleza que constituya wuna grave
contravencién (articulos 692 vy 1140, parrafo final).- VII.-
En el contrato celebrado por las partes, entre otras clausulas, se
estipuldé que "c)- el arrendatario, si 1llegare a introducir
mejoras en beneficio de su comodidad, tales mejoras no deberdn
afectar en absoluto la estructura y superficie del local". De
manera que hay wuna autorizacidon del propietario para que el
inquilino realice "mejoras en beneficio de su comodidad", siempre
gue "tales mejoras" no afecten "en absoluto la estructura

y superficie del local". El hecho de que el inquilino haya
realizado obras no constituye en si mismo un incumplimiento del
contrato, sino que debe determinarse si ellas afectaron la
estructura y superficie del local vy, ademas, para efecto de la
resolucion contractual, debe considerarse como grave el
incumplimiento (articulos 719 del Cdédigo Civil, que corresponde
hoy al 317 del Cédigo Procesal Civil, 692 y 1140 ibidem). De la
demanda y la contestacidén, del acta de inspeccién ocular, de folio
20, y del dictamen pericial que obra a folios 32, 33 y 44, se
llega a la conclusién de que es cierto que en el local arrendado
se realizaron algunos trabajos que consistieron bdsicamente en el
traslado de un vidrio de una zona bajo las escaleras del local, a
otro sitio, aumentandose por ese hecho el area construida en 3,30
metros cuadrados, y que un patio que se encuentra al fondo del
local fue techado, con cerchas de madera y laminas de zinc,
encontrandose destinado a comedor de las operarias del inquilino,
y obtiene su ventilacién de un espacio de aproximadamente veinte
centimetros entre las cerchas y las tapias de esa area. En el
dictamen del perito se afirma que "Al ponerle techo al aposento
que se construy6 en el patio interior impide que el drenaje y el
tanque séptico trabajen normalmente, ademds de que le resta
aireacién y luminosidad al semisétano".- El perito, conforme 1lo
ordena el Juzgado en resolucidén de folio 36, amplia el dictamen en
folio 44 e informa que: "1l.- En el punto 1 de mi informe pericial,
al referirme a las palabras se me indica , me refiero al acto de
Inspeccidén Judicial, ademds que en la inspeccidén ocular realizada
yo lo comprobé. 2- En relaci6én con 1los puntos siguientes, los
tomé de las inspecciones realizadas y del plano de la construccion
aceptado tanto por la Municipalidad como por el I.N.V.U. 3- Si
bien es cierto que existe en el 1lugar cloaca, el edificio en
mencién todavia no se ha conectado en virtud de que todavia
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utiliza el tanque séptico.- " Resulta evidente que si el tanque
séptico requiere del sol para su correcto funcionamiento, el
techar con ldminas de zinc el area donde éste se encuentra, puede
causar danos que afecten su trabajo normal. Aunque los trabajos
son menores, daflan la estructura basica del local y se amplia su
area de contruccién, incrementandola al techar el area de patio y
trasladar un vidrio de lugar. Esta Sala considera que las obras
realizadas por el demandado, conforme a la prueba que obra en el
expediente, si constituyen un incumplimiento grave del contrato
que obliga su resolucién. Lo cierto es que el inquilino incumplif
el limite establecido contractualmente a dichas mejoras, que era
el que no se afectara la superficie del local, la cual si se vio
modificada, ampliandose con el area de patio ahora techada y con
el traslado del vidrio antes referido, asi como el perjuicio que
puede ocasionar el haber techado la parte donde esta el tanque
séptico, segun se expresé.- VIII.- En consecuencia, no se han
dado los errores probatorios ni las violaciones legales que el
recurso sefala, por lo cual debe denegarse, con sus costas a cargo
de la parte que lo establecid. "

ALCANCES DE LA OBLIGACION DE REPARAR QUE CONTRAE EL PROPIETARIO
[SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA 1°

" III.- Cabe reparar, en primer término, si de acuerdo con 1o
dispuesto por el articulo 1130 del Coédigo Civil, las reparaciones
ordenadas por 1la Autoridad sanitaria correspondian a la
propietaria del inmueble o no. Tal cuestién constituye aspecto
cardinal para 1la solucién del sub-jidice. Cabe senalar al
respecto, que el susodicho articulo consigna en verdad una de las
obligaciones a las que esta sujeto el propietario en el acaecer de
un contrato de arrendamiento. Si el arrendador se compromete en
virtud de éste a procurar el uso y disfrute de la cosa al
arrendatario, mediante el pago de un precio, es 1é6gico que sea
también de su incumbencia, como deber concomitante, la realizacidn
de las obras necesarias para que la cosa mantenga las condiciones
de idoneidad para el fin correspondiente. Sin embargo, es preciso
hacer hincapié aqui en que la extensidén de esta Ultima obligaciédn,
referida a la las reparaciones, queda indefectiblemente limitada
por la concurrencia de los atributos dominicales de los que tempo-
ralmente se desprende el propietario y aquéllos que conserva al
concertar el convenio arrendaticio. Si bien es cierto, el arren-
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dador autolimita su amplia potestad como dueifio al proporcionar a
otro sujeto el uso y disfrute de un bien, también 1o es que entre
los otros atributos que conserva figura precisamente el de trans-
formacién, al cual, por consiguiente, no puede extenderse el deber
de reparacién inherente al contrato de mérito. Ello significa,
por contrapartida, que tampoco le asiste al arrendatario el dere-
cho de exigir al arrendador reparaciones de entidad tal que invada
la facultad de transformacién ya que ésta configura un aspecto del
dominio que no resulta afectado por el contrato de arrendamiento,
por lo que ahi priva la sola potestad del propietario. La Ley, en
aras de la preservacion del derecho del arrendatario, le impone al
duefio la obligacién de realizar las reparaciones que sean necesa-
rias para que aquél pueda usar y disfrutar la cosa. Hasta ahi,
garante de esa limitacién 1o es el invocado articulo 1130 del
Codigo Civil, el cual al preceptuar la comentada obligacidon del
propietario no la enuncia en forma irrestricta, sino que la cali-
fica. Obsérvese que habla de reparaciones "ordinarias". El solo
vocablo "reparaciones" -como se expresa en otras legislaciones- ya
implica una connotacién restringida, en cuanto a mejoras concier-
ne, pues en su acepcidén juridica hace referencia al arreglo de
dafos o averias; no a cambios notables o a la conversién de 1a
cosa en algo distinto, que es precisamente una facultad que con-
serva el propietario, insito en el derecho de transformacién, el
cual, como se dijo, queda al margen de las obligaciones que aquél
contrae con motivo del contrato de arrendamiento. Por esta via de
razonamiento se ha 1llegado a delimitar 1los alcances de la
obligacién de reparar que contrae el propietario, en otros paises
donde la ley, al aludirla, no la cualifica, al menos en la forma

inconcusa en que lo hace la nuestra. Verbigracia, el articulo
1554, inciso 2 del Cdédigo Civil Espafiol consigna lo siguiente al
respecto: "... las reparaciones necesarias, a fin de conservarla
en estado de servir para el uso a que ha sido destinado". El
Cédigo alemdn, por su parte, en el parrafo 537, habla de "...
falta... que impida o aminore su aptitud para el uso

pactado...Cuanto mas en el caso nuestro, en el que dicho articulo
1130 del Cdédigo Civil si 1o hace, pues al afadir el adjetivo
"ordinarias", esta haciendo mds explicita 1la intensién del
legislador (acorde con la doctrina cientifica), en el sentido de
que esas reparaciones son las normales, sea, de menor costo vy
entidad, que las extraordinarias. Para determinar las fronteras
de esa "entidad", se han arbitrado varios parametros como el
referente a una proporcién del valor del local (por ejemplo, que
el importe de las reparaciones no pueden exceder el cincuenta por
ciento del precio de la edificacidén arrendada); o el de que dicho
importe no sea mayor a la renta que por el alquiler se obtiene en
un prudencial periodo. Asi, a quisa de ilustracion, se tiene que
en el Reglamento espafol de 29 de abril de 1959, sobre
arrendamientos ruasticos, al arrendador se 1le obliga, en el
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articulo 12, inciso 392, "A hacer en 1la finca durante el
arrendamiento todas las obras y reparaciones necesarias con el fin
de conservarla en el estado de servir para el aprovechamiento o
explotaciéon a que fue destinada en el contrato o en virtud de
disposiciones gubernativas, salvo cuando por causas de fuerza
mayor la finca arrendada sufra dafios o perjuicios cuya reparacion
tenga un costo superior a una anualidad de renta , pudiendo el
arrendatario optar por rescindir el contrato o continuar el
arriendo, con la disminucién proporcional de la renta a que hubie-
re lugar" (el subrayado no es del original). Con arreglo a lo ex-
puesto, deviene inadmisible que en el sub-judice, al tenor de lo
estatuido por el articulo 1130 del Codigo Civil, 1la arrendante
estd obligada a acatar 1la orden de reparacién emitida por la
Autoridad sanitaria, si la importancia de las obras configura, no
una reparacién ordinaria, sino un cambio notable, de gran enverga-
dura que, por ende, implica transformacién, y cuyo costo supera en
mas de veinte anualidades la renta que a la sazén pagaba el inqui-
lino. Obsérvese en relacidén, que si se establece una comparacidn
entre el estado de la edificacién cuando la ocupdé el actor con el
resultado de su remozamiento en virtud de las mejoras ordenadas
(efectuadas por el arrendatario), el contraste es ostensible. El
mismo actor -aqui recurrente- se encarga de describir el aludido
estado, cuando en su demanda, en el hecho 4), expone: "Al comprar
el citado negocio "CANABAR", éste tenia grandes deficiencias
sanitarias, en razén de que la persona vendedora habia construido
un local provisional con grandes sacrificios por falta de recursos
econdmicos; asi fue como el piso que inicialmente se montd en el
terreno que se me alquila fue de madera, montado sobre altas basas
para darle el respectivo nivel, toda vez que el terreno alquilado,
sobre el cual estd asentada la construccién es ondulado, con
grandes declives y pendientes; por el centro del negocio corre una
acequia a cierta profundidad del nivel de la calle". Notese que
se habla de una edificacién provisional, lo cual denota, en ver-
dad, su precario estado y deficiencia en general. Por otro lado,
también el accionante aporta a los autos (folio 30), un avallo
elaborado por el arquitecto Victor Manuel Corrales S., relativo a
las mejoras, exclusivamente (como él lo hace notar), ordenadas por
las autoridades del Ministerio de Salud. Pues bien, el monto
total de esas obras asciende a la suma de quinientos cinco mil,
ochocientos cinco colones, con ochenta céntimos. Si como también
lo afirma el actor, en el hecho 22 de la demanda, el precio del
alquiler que pagaba en ese entonces, era de dos mil colones, se
determina que el importa total de las mejoras dispuestas por la
Autoridad gubernamental, como ya se apuntd, significaba un monto
equivalente a mas de veinte afios de renta. Ello demuestra, en
forma palmaria, que las obras ordenadas por el Ministerio de Salud
no constituian reparaciones ordinarias, sino una auténtica trans-
formacién. Siendo asi, no estaba obligada la demandada a reali-
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zarlas, dentro del contexto propio del contrato arrendaticio, que
es a lo que el presente juicio se circunscribe. Resulta oportuno
insertar aqui lo que el tratadista espafiol Manuel Albaladejo
escribe, al comentar una sentencia dictada por el Tribunal Supremo
espafiol, en un caso de caracteristicas andlogas al presente: "El
fallo lo que resuelve es que no siendo, lo que la Autoridad impu-
so, obras necesarias de reparacién a fin de conservar el inmueble
en estado de servir para el uso a que ha sido destinado, ni tiene
qgue llevarlas a cabo el arrendador (que no hubiese asumido tal
obligacidén por pacto) ni ha de sufragar los gastos que ocasionen"
(Derecho Civil, Vol. II, 39 edicidén, Libreria Boch, 1975, pdég.
134). 1IV.- Con base en 1las razones expuestas en el acapite
retropréximo, se arriba a la conclusién de que la orden sanitaria
de comentario, dentro de las circunstancias del caso concreto, no
obliga a la demandada, como propietaria del inmueble, pues las
mejoras que tal documento preceptia no se ubican dentro de 1los
supuestos del articulo 1130 del Cédigo Civil. En consecuencia, ni
esta norma, ni la contenida en el numeral 1131 ibidem, resultan
infringidas por el Tribunal Superior en su fallo impugnado.
Respecto a este Gltimo (1131), el hecho de que las obras ordenadas
fueran sumamente necesarias para que el actor pudiera continuar
explotando su establecimiento comercial de alimentos, no afectan
en lo minimo las razones dadas, en las cuales descansa la tesis de
que la orden emitida no resulta vinculante para la accionada.
Precisamente la envergadura de las mejoras, lo cual explica, en
parte, su importancia para el inquilino, es lo que descarta, como
se ha visto, la obligacién de la propietaria en lo que concierne a
su asuncién. Al margen de lo anterior, cabe apuntar, como se ha
visto, que tales mejoras sustanciales respondian a grandes defi-
ciencias que padecia el local cuando el actor lo ocupé, en virtud
de compraventa de establecimiento mercantil que concertd con el
anterior inquilino. Por consiguiente, si él aceptd dentro de los
términos del contrato, esas condiciones deplorables en la edifica-
cioén, no puede pretender posteriormente descargar el costo de la
reparacién (que seria extraordinaria), sobre 1los hombros del
arrendador, para continuar explotando su negocio en condiciones
mas favorables, sdélo porque las obras resultan muy necesarias para
él como inquilino. "

REMODELACION Y CONSTRUCCION HECHA POR EL INQUILINO

[SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.Y’

"IV.- Los argumentos de la actora, en su recurso por el fondo,
giran en torno al incumplimiento del contrato por parte del
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arrendatario. Al respecto, sefiala, se han realizado obras que
modifican la naturaleza de los bienes arrendados, tales como la
remodelaciéon del taller, la construccién de un cuarto anexo a la
casa de habitacién y de una nueva tapia, la cual ocupa un area
dedicada a antejardin. Dada la naturaleza de los agravios, es
oportuno citar, en lo conducente, la sentencia de esta Sala, N°
309 de las 14,50 hrs. del 31 de octubre de 1990, en 1la cual se
dijo: "V.- La Sala de Casacid6n ha considerado reiteradamente que
no es cualquier incumplimiento el que autoriza la resolucién de un
contrato, ya que ésta solo puede tener lugar en presencia de un
incumplimiento grave (entre otras, resolucion N¢ 53 de las 15,15
horas del 31 de mayo de 1972). No es procedente la resolucidn,
aunque fuere demostrado el incumplimiento, si éste no reviste tal
importancia que amerite realmente la sancidén mas grave que existe
en el ordenamiento civil frente a una relacién contractual nacida
valida y eficaz, cual es su aniquilamiento definitivo con efectos
retroactivos y sus 1légicas consecuencias restitutorias y de
resarcimiento. Hay ocasiones en que por no ser suficientemente
grave el incumplimiento operado por una de 1las partes en un
contrato, Llo procedente es solicitar el cumplimiento de las
obligaciones contraidas y exigir el pago de dafios y perjuicios,
conforme 1lo autoriza 1la ley civil, dado que "puede ser mas
conveniente, para el interesado, pedir el cumplimiento del
contrato y no su resolucidén, segun sean las circunstancias; sino
también porque en ciertos casos resultaria absurdo declarar
resuelto un contrato que fue cumplido en su mayor parte y que uno
u otro de 1los contratantes dejé de cumplir en un extremo
secundario" (sentencia de Casacidén N2 53 de las 15,15 horas del 31
de mayo de 1972). De manera que, para que sea procedente la
declaratoria de resolucién de un contrato, no basta con probar en
juicio el incumplimiento por parte de uno de los contratantes,
sino que se debe demostrar ademas su gravedad, que debe ser tal
que determine la extinciéon definitiva del contrato, segin se ha
dicho. Por otra parte, el articulo 1138 del Coédigo Civil, relativo
al arrendamiento, dispone que: "El arrendatario es obligado a
emplear en la conservacién de la cosa el cuidado de un buen padre
de familia, y responde no solo de sus faltas, sino de las que
cometieren los miembros de su familia, sus huéspedes, criados,
obreros y subarrendatarios o cesionarios de su contrato".
Asimismo, el articulo 1140 ibidem establece textualmente que:
"Cuando el arrendatario emplea la cosa en uso diferente de aquel
de su destino, o no la usa como buen padre de familia, o por un
goce abusivo en uno u otro respecto, causa perjuicio al
arrendador, éste puede pedir el restablecimiento de las cosas a su
estado normal, y siendo grave la contravencién, que se resuelva el
contrato con indemnizacién de dafios y perjuicios.". La norma,
respondiendo a los mismos principios que inspiran  las
disposiciones de los articulos 692 y 693 antes citados, contiene
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dos hipdtesis: la primera, que se refiere al incumplimiento puro y
simple de las obligaciones del arrendatario referidas al destino
que debe darle a la cosa y a los cuidados que debe tener al
usarla, y la segunda referida al incumplimiento de esas mismas
obligaciones, pero caracterizado en este U(ltimo caso por
constituir una grave contravencién al contrato. En 1la primera
hipdtesis, la disposicidn citada faculta al arrendante "a pedir el
restablecimiento de las cosas a su estado normal", y en el segundo
caso lo faculta para solicitar "que se resuelva el contrato, con
indemnizacién de danos y perjuicios". Determinado el
incumplimiento, procede obligar al arrendatario a restablecer las
cosas a su estado normal e incluso podra incurrir en
responsabilidad civil contractual, debiendo reparar los dafos vy
perjuicios que haya ocasionado con el incumplimiento (articulos
701, 702, 704 y 1140 del Cdédigo Civil); pero, para que proceda la
resolucién del contrato, no basta con el incumplimiento, sino que
debera ser de tal  naturaleza que <constituya una grave
contravencién (articulos 692 y 1140, parrafo final)." Entre 1las
partes existié un acuerdo verbal. No se firmé contrato, ni se
reguléd lo tocante a reparaciones o mejoras. Sin embargo, en forma
expresa o tacita, se le permitidé al arrendatario realizar algunas
mejoras tales como la instalacién de un servicio sanitario con su
respectivo desague; el cementado del piso del local dedicado a
taller, el cual era de tierra; reparacién de cerchas y cambio de
laminas de zinc en mal estado; construccién de una nueva tapia de
zinc en el extremo norte del taller, para eliminar un botadero de
basura en ese sitio; la apertura de areas de ventilacién y 1la
modificacidn del porton principal. ELl hecho demostrado
identificado con el numero 3), de 1la sentencia de primera
instancia, prohijado en parte por el Tribunal, asi lo tuvo por
acreditado. Ello no fue combatido adecuadamente; sea, recriminando
errores de hecho o de derecho en la valoracion de las pruebas en
las cuales se basaron los juzgadores de instancia para tener por
cierto el consentimiento tacito o expreso. Por ende, no le es
posible a la Sala modificar el cuadro factico descrito. Asi 1las
cosas, si hubo consentimiento en cuanto a ello, no puede hablarse
de incumplimiento del contrato, ni mucho menos declararse su
resolucién. Ergo, se impone descartar, sin mas, 1los agravios
atinentes a estas mejoras. El demandado [...] construyé un pequefio
aposento, junto a la casa de habitacidon alquilada. Este cuarto,
ubicado en los predios destinados a taller, fue edificado sin el
consentimiento de la propietaria. Segin la tesis esbozada por el
demandado, esta pieza era utilizada por el guarda del taller. Sin
embargo, dicha tesis quedd desvirtuada, por cuanto 1la Unica
entrada a éste era por la casa de habitacidén. Ademds, la resefa
del aposento, segun reconocimiento judicial [...], pone de
manifiesto que no era utilizado por un guarda, sino como un
dormitorio mds de 1la casa. El cuarto fue descrito, en esa
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diligencia, asi: "... en el dormitorio dicho se encuentra en este
momento una cama individual, una maquina de coser, ropa de hombre,
un televisor, un radio, un VHS, dos cascos de moto, casetes,
revistas, una <colonia y dos desodorantes. El techo de este
aposento es de madera conformado por tablas viejas, las paredes
norte, este y sur estan forradas con laminas de Durpanel y la
pared oeste forrada por ldminas de zinc; el piso esta cubierto con
lindleo y el mismo esta a un nivel de aproximadamente treinta
centimetros mas bajo que el nivel del piso del comedor. En las
paredes del dormitorio se observan, colecciones de envases de
lata, asi como posters, medallas y fotografias de artistas. El
Unico punto de acceso al dormitorio en cuestidén es la puerta que
da al comedor de la casa de habitacidén que ocupa el demandado...".
Se trata pues, como se dijo, de una edificacién hecha sin el
consentimiento de la propietaria de los inmuebles arrendados. Ello
constituye una violacién al deber en cabeza del inquilino de no
transformar 1la casa. Sin embargo, para poder acceder a la
resolucién del contrato, como se indicé [...], debe mediar un
incumplimiento grave. En el sub lite, la edificacién realizada por
el demandado puede eliminarse con facilidad. Se trata, segun
consta en la inspeccién judicial, de una edificacién de madera,
durpanel, latas de zinc y piso de lindleo, de aproximadamente 2,50
metros de largo, por 1,5 de ancho y 2,5 de alto. Como bien
consideré el Tribunal, se trata de una obra cuyos materiales,
fragil estructura y dimensiones permiten facilmente su
eliminacién, sin perjuicio alguno para la propietaria del
inmueble. Por ende, no se justifica la resolucidén contractual, 1lo
cual constituye la Unica pretensién de la actora. Por ende, no se
dan las violaciones alegadas por 1la casacionista en cuanto al
fondo del asunto."

DISTINCION ENTRE PRORROGA LEGAL AUTOMATICA Y TACITA RECONDUCCION
[SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.]®

"III.- Esta Sala se ha pronunciado en el sentido que cuando el
arrendamiento ha sido convenido a plazo, y éste vence, el contrato
queda automdticamente prorrogado, preceptivamente para el
arrendador y potestativamente para el arrendatario. Asimismo, en
ese menester se distingue entre el derecho de prérroga o prérroga
legal automatica, que se origina en la ley y se rige por ésta, ya
sea en forma expresa o implicita, y la tacita reconduccién que se
verifica por voluntad de las partes. La ley de Inquilinato vigente
estatuye, por su parte, una prérroga legal automatica, segun se
desprende de sus arts. 9 y 13. De consiguiente, 1la relaciodn
inquilinaria se mantiene, merced a la ley y no al convenio, en
todos los aspectos legales tuitivos del inquilino. Por eso la
prorroga legal se circunscribe a 1las condiciones esenciales o
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inherentes a todo contrato y no trasciende a 1las clausulas
accesorias convenidas por las partes en ejercicio de la autonomia
de la voluntad (Sentencias Nos. 86 de las 10:15 horas del 20 de
diciembre de 1985; 315 de las 14:35 horas, 316 de 14:40 hrs. ambas
del 7 de noviembre de 1990; 61 de las 14:40 horas del 9 de agosto
de 1994). ELl aspecto medular en este asunto se reduce a determinar
si la cldusula segunda del contrato de inquilinato celebrado el 30
de noviembre de 1986, que estipulaba una renta progresiva, tiene
vigencia una vez expirado el plazo de cinco afos del convenio e
iniciado el de la prdérroga legal automdtica prevista en la Ley de
Inquilinato vigente (arts. 9 y 13). En 1la susodicha clausula del
contrato se estipuld que "... la Arrendataria reconocera (sic.)
aumentos igual en porcentaje a la devaluacién (sic.) que sufra el
colon (sic.) con respecto al dolar (sic.) refirendose (sic.) a los
precios oficiales de venta al pudblico (sic.)... estos aumentos se
daran (sic.) sobre el precio pagado el afo anterior inmediato.".
Sobre el particular, es menester indicar, partiendo del caracter
de orden publico de la Ley de Inquilinato, que la clausula sobre
renta escalonada estuvo vigente en tanto el plazo pactado del
contrato de inquilinato no se hubiese cumplido. No obstante, tal y
como acontece en la especie, al momento de interponerse la demanda
el plazo de los cinco afios ya habia vencido, y, adicionalmente,
las partes no habian arribado a ningun acuerdo acerca del nuevo
precio, tal y como lo demuestra la consignacién efectuada por la
sociedad accionada del monto de la renta periddica ajustada del
Gltimo afio de vigencia del contrato. En virtud de lo anterior, 1lo
procedente en el sub-jldice, era la interposicién de la accionante
de 1las diligencias judiciales de fijacién de alquiler, de
conformidad con los arts. 12, parrafo in fine, y 13, parrafo 19,
de la Ley de Inquilinato vigente, al estarse ante la hipdtesis de
un contrato vencido y faltar el acuerdo en cuanto al nuevo precio
de la renta; razén por la que el Ad-quem no infringidé esos
numerales. Conviene agregar que en 1la especie las partes no
acordaron el precio para un plazo mayor a los cinco ahos, sino que
la pretension de la accionante se oriente a darle vigencia a la
clausula segunda del contrato una vez expirado su plazo y rigiendo
la prérroga legal automdtica. En el sub-judice, desde el momento
en que el plazo expresamente pactado expird, 1la relacidn
inquilinaria se ha mantenido no por acuerdo alguno sino en virtud
de la prérroga automatica establecida y regida por la ley en todos
sus extremos. Siguese de 1o anteriormente expuesto, que la
clausula de renta escalonada, inicialmente pactada, se extinguid
con el contrato original de inquilinato, segin la maxima juridica
a cuyo tenor lo accesorio sigue a lo principal; en todo caso vale
observar que la clausula de renta progresiva ha sido admitida
jurisprudencialmente, pero no viene impuesta por la ley; ademas no
estda referida a 1la condiciones esenciales de 1la relacidn
inquilinaria. Bajo este predicado, la parte demandada al haber
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incoado diligencias de consignacién de alquiler, para depositar el
monto de renta pagado durante el dltimo afio de vigencia del
contrato, efectudé buen pago."

CONTINUIDAD DE VIGENCIA AUN CUANDO EXISTA TRASPASO DE PROPIEDAD
[SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.]®

"IV.- En el presente caso, los Unicos que figuran como demandados
en el proceso son D. S.A., H. S.A. y J. M. G. S. Los recurrentes,
C. F. S.A., I. E. D. R. S.A., y Z. C. S., en su condicién personal
y como representante de D. S.A., no son, por tanto, parte
accionada en el presente proceso. A pesar de lo anterior, el
Tribunal Superior afirma, en el fallo impugnado, lo siguiente: "la
resolucién de este Tribunal fue casada solamente en 1o que
respecta al citado sefior G., pues solo su recurso prosperd. De ahi
que, respecto a las demds partes, quedé firme la orden de poner en
posesién de 1la propiedad al demandante. Asi 1las cosas, procede
revocar la resolucién de quince horas veinte minutos del
veintiocho de setiembre Gltimo, solamente en cuanto remitidé "a la
parte" a la via que corresponda y mantuvo en el inmueble como
inquilinos a I. E. D. R. y C. C. S. En su lugar se dispone que

debe ponerse en posesién al actor, tanto formal como
materialmente, pues de 1o que consta en autos Unicamente ha de
respetarse la posesion del sefior G. S.". La Sala no comparte la

tesis del Tribunal Superior. La sentencia firme solo puede afectar
a aquellos que han figurado como partes en el proceso. Ello es
consecuencia del principio de relatividad de la cosa juzgada, de
conformidad con el cual, ésta solo afecta a los que intervinieron
en el proceso, y no puede, por tanto, perjudicar a terceros. Asi
lo reconoce la doctrina moderna, seguin la cual: "Res iudicata
inter partes es la clasica regla aurea a la que, en principio, hay
que atenerse: como norma, la cosa juzgada despliega su eficacia
solo entre quienes hayan sido partes del proceso en que se produce
la correspondiente sentencia. La vinculacidon negativa o positiva
solo opera si las partes de los distintos procesos son las mismas
(al menos parcialmente). Y esto, no solo porque la diferencia de
sujetos significa, con enorme frecuencia, un objeto completamente
distinto, la razoén principal es evitar que una resolucién judicial
favorezca o perjudique a quien no ha tenido oportunidad de
participar (ser parte y actuar como tal) en el proceso
correspondiente, lo que es, sin duda, una manifestacidén del
principio de audiencia... Por ejemplo, si se declara frente a B el
dominio de A sobre el predio X, esa sentencia no vincula en un
pleito promovido por A para que, frente a C, se le declare dueio
del mismo predio X, aunque no se haya producido ninguna novedad
entre uno y otro proceso y, por supuesto, pese al caracter

Direccién Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Teléfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@abogados.or.cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

absoluto o erga omnes del derecho de dominio.". (Asi, Andrés de la
Oliva y Miguel |[ngel Fernandez. Derecho Procesal Civil, Madrid,
Editorial Centro de Estudios Ramén Areces S.A., T. II., 1993, p.
176). Ahora bien, los recurrentes tienen, en el presente proceso,
precisamente, el caracter de terceros frente a la resolucion que
se pretende ahora ejecutar. Ello por cuanto, como ya se dijo, la
demanda se dirige contra otros sujetos. Son estos los que, desde
un principio, forman parte de 1la presente relacién juridico
procesal. Por esta razén, el fallo que se ejecuta no podria
afectar a los recurrentes sin que se violentara el referido
principio de la cosa juzgada, ya que aquellos son terceros que
merecen la tutela especial que el ordenamiento juridico dispensa a
los inquilinos. V.- La propia parte accionante reconoce en su
escrito de ampliacién de la demanda cudl es la situacién en la que
se encontraba el inmueble disputado al inicio del presente
litigio. En el indicado escrito manifiesta: "Que 1la finca de
marras es terreno con una construccidén en su totalidad de locales
comerciales. Ellos se encuentran ocupados por "T. N.", cuyo
inquilino es J. M. G. S., aqui demandado, "B. I." de S. U., "T. Z.
A." de Z. C. S., socia de la Compafia aqui demandada, "C. R." de
E. T., "P. 0."... ". El dia 21 de setiembre de 1989 P. 0. S.A.
vende su establecimiento mercantil a F. S.A. (documento a folio
161 f.). Lo propio cabe decir de D. S.A., la que adquiere el
establecimiento mercantil de S. U., representante de "B. I. S.A.",
el 8 de agosto de 1982 (documento a folio 163 f.). Por ello la
Sala estima que existen suficientes elementos de juicio en el
expediente que apoyan la tesis de que dichos locales estan dados
en arrendamiento a terceros que no han figurado como partes en el
presente proceso, lo que gozan de la tutela calificada que el
derecho dispensa a los inquilinos. Esta tutela se refleja, entre
otras cosas, en la regla contenida en el articulo 75 de la actual
Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, de conformidad con el
cual: "Si por cualquier causa se traspasa el bien arrendado, la
propiedad plena o el derecho de usufructo del bien arrendado, el
contrato de arrendamiento continuara vigente.". Este es, en
realidad, un principio general de la materia arrendataria, el cual
resulta aplicable al presente caso. Aunque se trata de relaciones
inquilinarias que se iniciaron antes de la vigencia de la nueva
Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, es lo cierto que dicho
texto legal, en el transitorio primero, dispone que los contratos
de inquilinato existentes antes de la entrada en vigencia de dicha
ley se beneficiaran, también, de 1las prérrogas a que hace
referencia la 1ley. Y el articulo 9 de 1la anterior 1ley de
inquilinato consagraba, en favor del inquilino, la institucién de
la prorroga legal automatica del contrato, todo lo cual viene a
reafirmar la tesis de que el fallo que se pretende ejecutar no
puede afectar las relaciones inquilinarias existentes. VI.- La
sentencia que se ejecuta dispuso la nulidad de 1las ventas e
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hipotecas realizadas por 1los demandados entre si. De la misma
forma, se ordena que D. S.A. debe otorgar escritura de compraventa
en favor del actor W. K. Pero en dicha resolucién no se hace
pronunciamiento alguno en relacién con los sujetos que ostentaban
la condicién de inquilinos del inmueble antes de 1los negocios
juridicos declarados nulos. Con independencia de 1o que se haya
dispuesto con relacién a la propiedad del bien al que se refiere
la ejecucién, el fallo que se ejecuta no puede, entonces,
modificar el estatus de inquilino que tienen estos sujetos. La
consecuencia de la declaratoria de nulidad de un negocio es que
las cosas vuelvan al estado que tenian antes de que se hubiere
llevado a cabo el contrato cuya nulidad se declara. Asi lo dispone
claramente el articulo 844 del Cédigo Civil, segin el cual: "La
nulidad absoluta, 1o mismo que la relativa, declaradas por
sentencia firme, dan derecho a las partes para ser restituidas al
mismo estado en que se hallarian si no hubiese existido el acto o
contrato nulo ...". Esto se traduce, en lo que aqui interesa, en
la circunstancia de que 1luego de declaradas las nulidades en
cuestidén, la adquisicidén que hace el actor W. es de una propiedad
afectada por las relaciones inquilinarias existentes en favor de
los recurrentes. VII.- Por otra parte, no puede pasarse por alto
la reiterada jurisprudencia de nuestros tribunales de justicia, de
conformidad con la cual no resulta posible la puesta en posesidn
del inmueble, cuando hay terceros que aleguen tener, precisamente,
derecho a poseer la cosa. Tal situacidén se da, por ejemplo, en el
caso de que existan inquilinos en el inmueble. En estos supuestos
no resulta conforme a derecho el poner al propietario en posesidn
material del inmueble, pues con ello se le causaria perjuicio a
los arrendatarios. VIII.- Es claro, entonces, que por las
razones dichas, 1la resolucion recurrida viold los articulos 844
del Coédigo Civil y 9 de la Ley de Inquilinato anterior. Ademds se
violentd la cosa juzgada, en el tanto en que se resolvid contra lo
ejecutoriado, al pretenderse incluir en 1la sentencia ejecutada,
aspectos que no fueron resueltos en ella, con lo cual se violaron
también los articulos 162 y 163 del Cddigo Procesal Civil, que
consagran el instituto de 1la «cosa juzgada. En consecuencia,
procede declarar con lugar el recurso, en los términos que se
dird."

INDEBIDA EXIGENCIA DE ADECUAR LOCAL A GIRO COMERCIAL ESPECIFICO
[SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.] '

"V. AGRAVIOS DE FONDO. El casacionista acusa, en primer término,
la violacién del articulo 1045 del Cédigo Civil, porque se le
condend a pagar dafios y perjuicios sin mediar de su parte dolo,
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falta, culpa o imprudencia. Afirma que en el cumplimiento de su
deber de hacer posible el derecho de prioridad en favor del actor,
satisfizo todas las obligaciones que racionalmente le competian.
En segundo lugar, reclama el irrespeto de los articulos 290 y 292
del mismo Cddigo, porque con la interpretacién que hizo el
juzgador se limité indebidamente el derecho de transformaciéon que
le concierne como propietario del inmueble. Finalmente protesta el
quebranto del articulo 9 de las Ley de Inquilinato N2 4898 de 16
de noviembre de 1971, por aplicacién indebida al extralimitarse
tanto las obligaciones del propietario como 1los poderes o
facultades del ex inquilino que dimanan del mismo. Es manifiesto
que todos los agravios giran en torno a determinar si hubo o no,
de parte del propietario, una conducta frustrante del indicado
derecho que justificase la indemnizacidén sustitutiva. En busca de
una respuesta, es pertinente de previo hacer unas breves
reflexiones sobre ese derecho con miras a aclarar el sentido y
alcance del mismo. VI. La expresada ley 4898, en su articulo 9,
con gran vaguedad e imprecision, lo concibe como el derecho que
corresponde al inquilino desalojado por reparaciones o0 nueva
construccion "para volver a ocupar esos locales". La
jurisprudencia se ha encargado de completar y precisar el
concepto. En el supuesto de nueva construccién, ha entendido que
se trata de un derecho preferente a un local similar al anterior
en lo que dice a ubicacidén, superficie y condiciones generales.
Esto implica la correlativa obligacién del propietario de ofrecer
y poner a disposicién del ex-arrendatario un local que 1llene esas
caracteristicas, cuyo incumplimiento se traduce en una
indemnizacién de dafios y perjuicios en provecho de este Ultimo,
con sustento en lo que dispone el articulo 702 del Cédigo Civil.
Resulta importante considerar que 1la prioridad conlleva una
relativa limitacién al derecho de transformacién del propietario,
por lo que el deber del dueno frente al ex-inquilino debe
interpretarse restrictivamente. En efecto, si el local ofrecido es
similar o parecido al anterior y no es en principio incompatible
con la actividad que se desarrollaba en éste, la obligacion queda
satisfecha. Ahora bien, la incompatibilidad es un factor que debe
apreciarse con mucha prudencia, examinando bien las circunstancias
qgue puedan o no determinarla. Existen casos obvios de
incompatibilidad, como cuando se construye un aparcadero de
vehiculos donde antes existian locales comerciales y en general si
el diseno del edificio manifiestamente excluye la posibilidad de
ubicar en éste el antiguo negocio. Pero hay otros mas sutiles, que
dicen de caracteristicas de 1la nueva construccién que solo
relativamente producen esa consecuencia. Tal es el caso de una
diferencia de superficie entre el viejo local y el nuevo. En tesis
de principio sélo es significativa si palmariamente enerva el
derecho del ex inquilino. Igual con la ubicacién: es trascendente
si el cambio afecta notoriamente 1la actividad que antafo se
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realizaba. Es importante no perder de vista que la indemnizacidn
solo opera si la frustracidon del derecho del ex inquilino proviene
de actos imputables al propietario. Dentro de estas ideas procede
ahora examinar el caso concreto. VII. El actor, en el viejo
edificio, ocupaba un 1local que 1l6gicamente participaba de 1la
condicién general del inmueble, por el que pagaba un alquiler de
cinco mil colones mensuales. Hay datos en el expediente que
permiten aseverar que ese local no reunia, ni por asomo, las
condiciones de salubridad requeridas para una actividad comercial
comin y corriente y, desde luego, mucho menos, para un negocio de
carniceria. Varios testigos sefialan que carecia hasta de servicio
sanitario y que para el manejo de la carne contaba apenas con una
pequena pileta. (Ver declaraciones de G.A.S., M.R.Ch.B., R.G.M. y
G.B.Ch., a folios 131, 132, 206 y 208, respectivamente. Pueden
verse asimismo los documentos que obran certificados a los folios
290 y 291). En el nuevo edificio el local ofrecido al actor era de
buen acabado, con servicio sanitario independiente y un fregadero
relativamente grande (pileta de azulejos de 1,13 metros por 41
centimetros y un 1 metro de profundidad) (Vid. acta de
reconocimiento judicial de folios 138 y 139). En punto a ubicacidn
y superficie, resultaba similar al antiguo. Es cierto que algunos
testigos refieren que su frente aparentaba ser menor, mas tal
apreciacién no conduce a demostrar que en efecto existiere una
diferencia de cabida y mucho menos que ésta fuese trascendente.
Parece entonces claro que el local ofrecido era estética,
estructural y hasta en servicios, manifiestamente superior al
desalojado. Esto ni el mismo actor lo cuestiondé. El problema se
desplaza entonces hacia la existencia de determinados
requerimientos de orden sanitario y de otra indole que el local
nuevo no satisfacia, requerimientos que, valga acortarlo, tampoco
habria satisfecho el antiguo, y por lo cual no era posible, en
tanto no se cumplieran, instalar en el mismo un negocio de
carniceria. VIII. En punto a los indicados requerimientos, 1la
primera relacion pormenorizada aparece en el informe pericial de
folios 146 a 147. En ese informe el experto refiere que el local
nuevo no es apto para carniceria por las siguientes razones: a)
Porque en los planos constructivos el mismo no fue concebido para
ese destino; b) Porque el cielo raso es poroso: c) Porque la
pileta del fregadero es de un tamafio muy reducido y esta contigua
al servicio sanitario; y d) Porque el area de construccidén es muy
pequefa para albergar camaras de refrigeracién, mesas metalicas,
piletas, 1lavamanos, trampas para so6lidos y otros utensilios.
Empero anteriormente, en una inspeccidn realizada por un técnico
del Ministerio de Salud, a fines de octubre de 1994 (Fs. 30 y 31),
aparte de que se dejé constancia de la bondad del edificio desde
el punto de vista estructural, como del buen estado mecanico de
los servicios, se sefialaron dos requerimientos de orden sanitario,
comunes a todos 1los locales, que debian ser cumplidos: 1)
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rectificar el desfogue de las aguas servidas para que no
descargasen en el ducto de agua pluv1a1 como estaba ocurriendo, y
2) colocar extractores de aire mecanicos en los servicios. ELl
mismo funcionario hizo ver, ademds, que cualquier cambio del
destino sefialado en los planos debia analizarse por la oficina
correspondiente del Ministerio y que el diseio del edificio no
contemplaba actividades que demandaran mucho gasto de agua. Cabe
finalmente observar que en otro informe, certificado a f. 102, del
sefior H.C., Técnico Profesional del Ministerio de Salud, se
concluyé que el local no reunia condiciones para instalar una
carniceria, considerando "un buen manejo de carnes, de acuerdo a
volumenes de canales por semana" por cuanto el area del mismo era
muy pequefia para el equipo que debia utilizarse, porque la pileta
era inapropiada para ese menester, porque estaba construida a la
salida del servicio sanitario, porque éste no poseia ventilaciédn,
porque los acabados del cielo no eran apropiados para aquella
actividad y porque, al igual que el resto del edificio, las aguas
servidas estaban conectadas al alcantarillado pluvial. IX. ELl
propietario, segun quedd antes relatado, puso a disposicién del ex
inquilino, el 18 de octubre de 1994, un local nuevo, de ubicacién
y dimensiones similares al desalojado, para que éste pudiera
ejercer en él su derecho de prioridad, protestando una renta muy
superior ciertamente a los cinco mil colones que en el viejo
edificio se pagaban. El actor, que a ese momento ya habia incoado
la demanda origen de este proceso, cuestiond la oferta sefialando
que el local no reunia 1las condiciones para que él pudiera
ejercitar aquél derecho, aparte de que no se 1le habia hecho
entrega de las llaves del local. (Ver fs. 100 y 101). Toca decidir
si hubo o no incumplimiento de parte del sefior B.Ch. en mérito de
todo lo que ha quedado expuesto. Tanto el Juez como el Tribunal
Superior lo afirman, sobre la base de que el local no reunia 1los
requerimientos indispensables para poder instalar en el mismo un
negocio de carniceria. Esto en principio es cierto, solo que es
menester preguntarse si todas las exigencias que imposibilitarian
montar alli aquel comercio, debian necesariamente cumplirse por el
propietario del inmueble. Para comenzar no puede ignorarse que el
local, fuera nuevo, resultaba muy superior al antiguo. En este
Gltimo ni siquiera habia servicio sanitario independiente, vy
concerniente a la pileta de fregadero un testigo al menos dice que
era muy pequefa (Declaracién de G.B., f. 207 vto.). En la vieja
carniceria, segun otros deponentes, las aguas servidas no tenian
un desfogue especial. Sobre 1la superficie o cabida, no esta muy
claro que el nuevo local fuese mas pequefo. Todo apunta mds bien a
una similitud en este particular, como asimismo en lo que dice a
ubicacién. En suma, el demandado ofrecid al actor un local en todo
sentido mejor al que éste ocupaba en el antiguo edificio, lo cual
no obstdé para que fuese deficitario frente a 1las exigencias
inexcusables de caracter general y especifico, sobre todo de orden

Direccién Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Teléfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@abogados.or.cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

sanitario, que debian cumplirse para la instalacidén de un negocio
de carniceria. Conforme a tales requerimientos, la obligacion del
propietario iba mds alld de poner a disposicién del ex
arrendatario un local igual o similar al anterior. Debia ser més
grande, puesto que el equipo (camaras, pilas, etc.) que
eventualmente habria de emplearse, exigia mas espacio; debia tener
un desaglie especial para las aguas del comercio; requeria un cielo
raso fuera de lo comin y contar con un fregadero apropiado a la
actividad, no bastando la pileta usual,

que ademas era imperioso reubicar. Lo anterior nos dice de una
interpretaciéon del articulo 9 de 1la Ley de Inquilinato
excesivamente cargada en perjuicio del duefio del inmueble, a quien
se obliga a edificar atendiendo a exigencias de un giro comercial
especifico, que pueden resultar innecesarias 0 hasta
contraproducentes para otro, y todo ello sin la seguridad de que
el ex inquilino 1legue a ocupar el local. Lo lo6gico es entender
que la obligacidn se contrae a ofrecer un local igual o similar al
anterior. Si esa igqualdad o similitud, al momento de ejercitarse
la prioridad ya no basta, por obra de requerimientos de salud u
operabilidad inherentes al comercio respectivo, la adecuacidén, de
ser posible, debe correr por cuenta del nuevo inquilino, pero no
imponerse injustamente al duefio. En el caso bajo examen, seria al
arrendatario a quien corresponderia cambiar el cielo, reubicar vy
ampliar el fregadero y hasta dar un desague apropiado a 1los
liquidos, sin perjuicio de que tocante a esto U(ltimo pudiera
compartir el costo de la obra con el propietario. La frustracion
del derecho de prioridad habria sobrevenido, entonces, no por un
irrespeto a ese derecho de parte del propietario, sino por
decisiones ajenas a su voluntad, de autoridades administrativas,
que impusieron requerimientos de orden publico, en mayor medida
justificadas en la indole del comercio del actor, sumadas a la
actitud de éste que en ningdn momento ofrecidé tomar el local vy
realizar él las obras prevenidas. Valga, a mayor abundamiento,
tomar nota que el edificio fue ocupado mas tarde por otros
inquilinos, incluido el 1local objeto del ofrecimiento, 1o que
demuestra que los requisitos que podriamos denominar de orden
general eran superables. X. La decisién de 1los juzgadores de
instancia implicé, como se acusa, limitar indebidamente 1las
facultades de transformacidén que corresponden al propietario de un
inmueble a tenor de lo que disponen los articulos 290 y 292 del
Cédigo Civil, como asimismo exacerbar el derecho de prioridad del
ex inquilino establecido en los articulos 9 y 11 de la Ley de
Inquilinato N2 4898 de 16 de noviembre de 1971, normas que fueron,
por consecuencias, violadas por falta de aplicacién 1las dos
primeras y por aplicacién indebida 1las demas. Se impone, de
consiguiente acoger el recurso del demandado y quebrar el fallo
recurrido, para entrar a conocer el fondo del debate. En este
menester, por las mismas razones que se dieron para casar el
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fallo, debe revocarse la sentencia de primera instancia en cuanto
denegd la excepcidén de falta de derecho y acogidé parcialmente la
demanda en los términos que en ese pronunciamiento se indican.
Asimismo en cuanto condend al demandado reconventor a pagar 1las
costas personales y procesales tanto de la demanda cuanto de la
reconvencién; y confirmarla en 1la denegacidén parcial de la
contrademanda. En su lugar, debe acogerse la excepcidén de falta de
derecho opuesta por el accionado y denegar, en todos sus extremos,
la demanda. Por lo que respecta a costas, considerando que la
decisién dice de una interpretacidén de los hechos y de las leyes
aplicables que no tiene precedentes muy claros, resulta justo vy
equitativo dirimir el caso sin especial condenatoria para ninguna
de las partes. XI. Puesto que 1la decisién del Juzgado, al
desestimar parcialmente la contrademanda, tuvo mucho que ver con
el acogimiento de 1la demanda, conviene, a mayor abundamiento,
sefialar que la Sala opta por la misma decisién pero justificando
ésta en que no puede imponerse responsabilidad a una persona por
hacer uso de los medios y defensas que la misma ley arbitra. De
aqui que el haberse opuesto el actor a 1la prevencién y al
desahucio nunca puede justificar wuna condenatoria en dafos vy
perjuicios."

RESPONSABILIDAD POR DETERIORO
[SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. ]

"IV.- Por el fondo, el argumento principal radica en la violaciodn
directa al articulo 1144 del Cdédigo Civil. En aplicacién de dicha
norma se debidé tener por demostrado la entrega en buen estado del
local arrendado. Por ello si al concluir 1la relacién el local
estaba en estado ruinoso, el inquilino es el Unico responsable de
tal circunstancia. El argumento no es de recibo, pese a la
presuncién contenida en el articulo citado, de conformidad con las
reglas generales sobre la prueba (articulo 317 del Cédigo Procesal
Civil), la actora estd en la obligacién de demostrar los hechos
capaces de dar fundamento a su pretensién. Nada de eso sucede en
el subexdmine. La actora desde 1la presentaciéon de 1la demanda
confié en 1la presunciéon a su favor y no ofrecié prueba para
acreditar el estado de conservacién del inmueble cuando fue dado
en arrendamiento. Esa falta de prueba fue la causa para desestimar
la demanda. Ademas tal y como se consigndé en los hechos probados
"El local a que se refiere la demanda, estuvo cerrado por un
tiempo y funcionaba como bodega”. En esas circunstancias era
evidente que al terminar la relacidn contractual se iba a entregar
el inmueble en condiciones propias de una bodega, uso tolerado por
la actora. V.- El resto de lo articulos invocados como violados no
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son de aplicacidon en este caso. El articulo 692 del Cddigo Civil
es la norma tipica invocada por la parte cumpliente de un contrato
para pedir la resolucién del mismo por el incumplimiento de 1la
otra. En materia de contratos de arrendamiento el nlmero 1140
establece el mismo principio. En 1la especie ninguna de las dos
normas eran de aplicacion. Al no poderse desvirtuar los hechos
probados de la sentencia, no puede fallarse el asunto como si la
demandada incumpliera sus obligaciones contractuales. ELl elenco de
hechos probados no conducen a esa conclusién. El otro articulo
citado como violado, el 1138, se refiere a 1la obligaciéon del
arrendatario de emplear en el cuido de 1la cosa arrendada las
diligencias propias de un buen padre de familia. La cita legal no
se viola en la sentencia recurrida. Se tuvo por demostrado el
desconocimiento sobre el estado del inmueble al momento de darse
en arrendamiento y por ello no se puede determinar, concluida la
relacidén, si el demandado empled o no las acciones propias de un
buen padre de familia."

ANALISIS SOBRE LA POSIBILIDAD DE TERMINAR POR ANTICIPADO EL
CONTRATO CON O SIN PLAZO DEFINIDO

[ SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.]*

" IV.- AlGn cuando la contratacién civil supone la igualdad de
estatus de ambos contratantes, hay ciertos supuestos en los cuales
el legislador ha inclinado la tutela a favor de uno de ellos,
apreciando que no se encuentran en perfecta posicién de paridad.
Por tal motivo se ha ocupado de reglar “derechos minimos” cuya
renuncia anticipada es nula, con el fin de evitar que el
contratante en posicién de ventaja saque partido de su estatus,
abusando del derecho y contrariando la buena fe. Este es el caso
del arrendatario en la Ley General de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos, pues el tercer articulo dispone: “Los derechos
conferidos en esta ley a los arrendatarios son irrenunciables. La
nulidad de pleno derecho de 1las estipulaciones que contengan
renuncias a Llos derechos de 1los arrendatarios, no afecta la
validez del resto de la contratacioéon.”. Tal inclinacidén hacia el
resguardo de 1los derechos del arrendatario, obedece a un
reconocimiento legal de 1la necesidad que puede apremiarle para
ocupar una vivienda, o bien, la estabilidad requerida para el
ejercicio del comercio, o la prestacién de servicios publicos
(articulo 4 ibidem). Con base en 1o anterior, el 1legislador
estableci6 condiciones irrenunciables que sélo podrén ser
desatendidas ante el acuerdo de derechos mas favorables para el
arrendatario. Ergo, tienen el caracter de orden publico y no
admiten pacto <contrario en su menoscabo. Los derechos del
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arrendante, en modo alguno, han sido descuidados por el
legislador, pues los numerales 44 a 62 y 65 del cuerpo normativo
en mencién hablan en sentido diverso, sin embargo, éstos no fueron
calificados expresamente como irrenunciables. V.- El recurrente
objeta que la posibilidad de terminar por anticipado el
arrendamiento, reglada en el ordinal 72 de 1la Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, no se aplica a los contratos
con plazo definido, empero, no 1lleva razén. E1l derecho de
finalizar un contrato de ejecucién sucesiva, aun antes de que se
cumpla su plazo de vigencia, depende de dos situaciones: que las
partes asi lo establecieran expresamente, regulando el tiempo con
el cual debe notificarse la decisidén de terminacidn anticipada, o
bien, que la ley asi 1lo estableciera. Los convenios, segun el
principio de relatividad, tienen efectos imperativos entre el
acreedor y el deudor, por lo cual su acatamiento tendra entre
ellos “fuerza de ley” (numeral 1022 del C(Cdédigo Civil). No
obstante, contratos tales como el arrendamiento, distribucidn,
cuenta corriente, depésito, o suministro, entre otros, en los que
las prestaciones se verifican reciprocamente a 1o largo del
tiempo, aln cuando cuenten con plazo definido de duracién, podran
terminarse anticipadamente sin que ello entrafie un demérito del
valor del pacto, si el legislador o los contratantes regularon la
posibilidad. Las obligaciones de ejecucidén sucesiva, convenidas en
el libre ejercicio de la voluntad, tienen la particularidad de que
al momento de ser acordadas, no permiten anticipar una serie de
vicisitudes que podrian presentarse a futuro, y que harian a los
contratantes desistir de continuar con el negocio. Justamente alli
es donde encuentra sentido la previsién de terminacidén anticipada
con previo aviso. Entre ellas pueden mencionarse multiples causas,
verbigracia, el s6lo deseo de desvincularse, la poca rentabilidad
del negocio, la consecucion de mejores condiciones con otra
contratacion, 1las dificultades surgidas entre 1los negociantes
(personales o contractuales), que la necesidad que les 1llevd a
ligarse desaparezca, o bien 1la imposibilidad econdémica de
continuar con el convenio. El caracter de orden plblico de esta
cesacidén anticipada de los efectos, si les permite poner término
al vinculo que 1les une, sin que esto entrafie lesién alguna a 1lo
previsto en el canon 1022 del Cédigo Civil, porque no se afecta la
validez intrinseca del negocio, sino la extensién temporal de sus
efectos. Sin embargo, esta facultad no es irrestricta, por
cuanto, seglin se ha expuesto, ante el silencio de la ley o de los
obligados, quedan sujetos al plazo de vigencia que previeron al
inicio de 1la relaciéon. Esta facultad también ha venido siendo
admitida en los contratos sin plazo definido, adn sin que las
partes la previeran expresamente, por cuanto nadie estd obligado a
mantener sus relaciones convencionales ad perpetuam, en virtud del
principio de la autonomia de la voluntad. Bajo estas condiciones,
aunque las partes regulen la posibilidad de terminar su vinculo
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juridico antes de lo prefijado, o no lo hagan, quien ejercite esa
facultad debe guardar los recaudos necesarios que segun la buena
fe (articulo 21 del Cdédigo Civil) y el principio de equidad, sean
requeridos para no infligir dafio a la contraparte, otorgandole un
plazo razonable para que anticipe las consecuencias de la cesacion
adelantada del negocio, (en este sentido puede consultarse la
sentencia de esta Sala N° 153 de las 10 horas 30 minutos del 21 de
marzo del 2003), riesgo que disminuye cuando es el legislador
quien positivamente contemplé el derecho, regulandolo en tiempo y
modo de ejercicio. VI.- En materia de arrendamiento, tal facultad
fue regulada expresamente en el articulo 72 de la ley citada. Esta
norma dispone: “Salvo pacto escrito en contrario, el contrato de
arrendamiento se extingue cuando el arrendatario avisa al
arrendador, con tres meses de anticipacién, su voluntad de
terminar el arrendamiento...”. Al integrar sistematicamente esta
regla con lo dispuesto en el numeral 3 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos, debe concluirse que el arrendatario tiene el
derecho irrenunciable de extinguir 1la relacidén juridica dando
aviso con tres meses de anticipacion. E1l pacto en contra se admite
Unicamente en cuanto al plazo con que debe darse esa noticia. En
la especie, las partes omitieron ampliar o disminuir el plazo con
que debia notificarse 1la extincién previa del negocio, por 1o
cual, siendo éste, un derecho del arrendatario, que no admite
mengua, podia ejercerlo aplicando el tiempo definido por el
articulo 72 ibidem, como en efecto procedié, 1o cual fue bien
apreciado por los jueces de instancia. El recurrente cuestiona que
la regla es inaplicable porque el negocio tenia un plazo de
vigencia definido. Empero, tal aclaracién no se encuentra en la
norma y no puede distinguirse donde la ley no lo hace, por lo
cual, esa regla se actla tanto a los arrendamientos con plazo
definido, como aquéllos que no lo tienen. En este ultimo caso cabe
recordar que ninguna de estas relaciones podran tener una vigencia
menor a tres afos, tiempo que ha sido previsto a favor del
arrendatario (doctrina del articulo 3 ibidem), por lo cual, éste
si podria darlo por terminado, aln antes de ese tiempo. En suma,
no observandose 1la violacidén 1legal endilgada, el recurso debe
desestimarse, imponiéndose sus costas a quien lo promovid."

DIFERENCIAS CON EL CONTRATO DE VENTA CON RESERVA DE DOMINIO
[TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCION SEGUNDA.]"

"VII) En el caso de la accionada, ésta manifestd que lo pactado
entre las partes era un contrato de leasing y no un contrato de
arrendamiento como lo ha venido sosteniendo la parte demandada.
Manifiesta que los equipos proporcionados por la actora no eran
los que se indicd inicialmente en el contrato, que carecian de las
caracteristicas iddéneas para el desempefio que se requeria y por el
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contrario, tales equipos venian dafiados y no funcionaban en 1los
términos y condiciones que se ofrecieron. Sobre el particular,
este Tribunal estd de acuerdo con el a-quo en el sentido de que lo
pactado entre las partes fue una compra-venta con pacto de reserva
de dominio y no un contrato de arriendo. Es una compraventa porque
entre las partes existidé acuerdo de cosa y precio. El pago del
precio se haria en tractos mensuales de ciento seis mil doscientos
cincuenta colones por veinticuatro meses y al término del contrato
Lentes de Costa Rica pasaria a ser la propietaria de los bienes
objeto del contrato. Precisamente aqui se encuentra la diferencia
con el leasing que menciona la parte demandada, porque en éste
ultimo el tomador puede hacer suyos los bienes contratados con el
pago de un precio residual, precio que en el caso que nosS ocupa no
existe. Asimismo, en el leasing el tomador tiene derecho, también,
a devolver los bienes o que éstos le sean cambiados por equipo
nuevo, nada de lo cual acontece en este caso. Y no es un arriendo
porque en este tipo de contrato los bienes siguen perteneciendo al
arrendante una vez finalizado el contrato, lo cual tampoco ocurre
en este caso. Se trata en la especie de una compra-venta, pero que
incluye un pacto de reserva de dominio, respecto del cual ha dicho
la doctrina: " Consiste en 1la clausula por la cual se estipula
que, no obstante la entrega de la cosa vendida al comprador, el
vendedor se reserva o retiene el dominio de ella hasta que se
cumpla la condicién; ésta generalmente consiste en el pago total o
parcial del precio, pero puede ser cualquier otro hecho (...). Es
corriente que este pacto se utilice en la modalidad de venta de
bienes muebles pagaderos en abonos, o a plazos, pero también puede
utilizarse cuando el objeto de la venta es un bien inmueble (...).
La finalidad del pacto, es pues, fundamentalmente, asegurar al
vendedor el pago del precio en las compraventas de este tipo,
procurando a su vez un beneficio al comprador, a quien se le
permite usar el bien sin ser todavia su propietario. Se trata aqui
de una especie de garantia para el vendedor (Ramirez Altamirano,
Marina. Derecho Civil Tomo IV: Los Contratos Traslativos de
Dominio, Editorial Juricentro, San José, 1991). En nuestro medio,
la Unica referencia legal a este tipo de pacto se encuentra en el
articulo 458 del Cédigo de Comercio, norma que limita a tres afos
el plazo que contenga reserva de dominio. Si en el presente caso
las partes pactaron que la actora entregaria a la demandada un
equipo de cémputo cuyas caracteristicas se indicaron de manera
expresa en el contrato, que por dicho equipo la sociedad demandada
pagaria la suma mensual de ciento seis mil doscientos cincuenta
colones exactos, y que al final del plazo, una vez pagadas todas
las mensualidades, el equipo pasaria a ser propiedad exclusiva de
Lentes de Costa Rica Sociedad Anénima, resulta claro que 1o
acordado por las partes fue, precisamente, un contrato de compra-
venta con pacto de reserva de dominio, cuyas caracteristicas ya
han sido expuestas.”
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VIA ABREVIADA ES LA CORRECTA PARA COBRO DE ALQUILERES DEJADOS DE
PAGAR, SERVICIOS NO CANCELADOS, ENTRE OTROS DANOS Y PERJUICIOS

[TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCION PRIMERA.]*

" II. De esa resolucidén apela la parte actora. En sintesis
dice que la demandada ya habia salido del inmueble para cuando se
plante6 este proceso, por lo que su intencién no era pedir el
desahucio. Agrega que interpuso el abreviado, pues su interés es
cobrar alquileres dejados de pagar, asi «como servicios no
cancelados y otros dafios y perjuicios, sin ninguna pretensién que
se le asemeje al desahucio, lo que entiende debe tramitarse, segun
el articulo 124 de 1la Ley General de Arrendamiento Urbanos vy
Suburbanos en un proceso abreviado. IIT. Es criterio de este
Tribunal que el apelante 1lleva razén. El incidente que establece
el articulo 454 del Cdédigo Procesal Civil -via a la que el aquo
remitié a la actora-, procede como via expedita cuando ya se ha
planteado un proceso de desahucio, logrando asi se resuelvan
pretensiones como las que aqui se plantean, sin tener que recurrir
a otro proceso. La idea es evitar atrasos innecesarios, reuniendo
en un mismo proceso distintas pretensiones relacionadas con un
mismo caso. Esa no es la situacién en el presente. Como bien 1lo
sefiala la apelante, al no pedir el desahucio, no ve por qué razon
deba plantearlo, si no es su interés. La via abreviada en materia
de arrendamiento, resulta residual, como sucede con el ordinario
en cualquier otra materia, ello se desprende del numeral 124 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. Si como en el
presente, no hay un proceso concreto para conocer las pretensiones
deducidas, éstas pueden tramitarse perfectamente por esa via.
Razén por 1la que debera acogerse el recurso y revocar la
resolucién venida en alzada, lamentando este Tribunal la pérdida
del valioso tiempo perdido."

ANALISIS SOBRE LA POSIBILIDAD DEL INQUILINO DE DESLIGARSE
UNILATERALMENTE DE LA RELACION CONTRACTUAL DE FORMA PREVIA AL
ADVENIMIENTO DEL PLAZO POR EL CUAL FUE PACTADO

[TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCION SEGUNDA]™

"III- En 1la sentencia apelada se consideré que el demandado
abandoné intempestivamente el inmueble que arrendaba al actor vy
dejo varios dafios en éste. Por ello, 1o condendé a pagar
trescientos cincuenta mil colones por concepto de rentas de los
meses de noviembre y diciembre de dos mil uno y, a titulo de
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perjuicio, ciento setenta y cinco mil colones por la renta del
mes de enero de dos mil dos. Ademds, le impuso el pago de ciento

cincuenta y dos mil quinientos sesenta y seis colones con
veinticinco céntimos por gastos de materiales; doscientos
veinticinco mil colones por mano de obra en cuanto a la
reparacion del Tlocal; y veintinueve mil novecientos sesenta

colones por pago de transporte de desechos al vertedero de Rio
Azul. Asimismo, le impuso el pago de intereses legales sobre las
sumas indicadas a partir de la firmeza del fallo y el pago de
ambas costas del proceso. IV- Contra lo resuelto apela el
demandado. Afirma que no es cierto que hubiera abandonado el
inmueble el 29 de diciembre de 2001, pues indica que ello acaecid
el 10 de diciembre de ese ano. En cuanto a este punto, el agravio
carece de asidero y de relevancia. En primer 1lugar, cabe sefialar
que el demandado abandond unilateralmente el inmueble alquilado
sin respetar lo dispuesto por el articulo 72 de 1la Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, el cual dispone: “ Salvo
pacto en contrario, el contrato de arrendamiento se extingue
cuando el arrendatario avisa al arrendador, con tres meses de
anticipacién, su voluntad de terminar el arrendamiento...” Como
quedé acreditado en autos, aun con la propia confesién del
demandado, él decidié abandonar el inmueble sin dar el aviso
previo previsto en esta norma. Por tal motivo, aln cuando hubiera
hecho abandono el 10 de diciembre, debia indemnizar al arrendador
con tres meses de alquiler y debia pagar todo el mes de diciembre,
pues resulta irrelevante el dia en el cual wunilateralmente
abandoné la propiedad. Al respecto, este Tribunal ha indicado 1o
siguiente : “La razén de que el arrendatario, para desligarse del
arrendamiento, deba avisar con una antelacién de tres meses es
porque ese es un lapso suficiente para que el arrendante pueda
volver a arrendar el inmueble de que se trate. Claro que la
misma norma prevé la posibilidad de que las partes, por escrito,
puedan convenir un lapso distinto -articulo 72 mencionado-. Ahora
bien, para efecto de resolver este caso, se ha citado ese precepto
72, en virtud de que dicha norma es la que da sustento a la forma
en que decidié el 1litigio el a quo. En efecto, el fallo de
primera instancia, aunque no cit6 ese articulo, si concedid tres
meses de indemnizacién, aduciendo que asi lo hacia por ser ese un
tiempo prudencial para que el propietario pudiere volver a
arrendar el inmueble, mas lo cierto es que la base legal para

decidir de esa manera es el ordinal en cuestidn. Ciertamente,
tres meses es un tiempo muy razonable para que sea posible
arrendar de nuevo. En este sentido no resulta atendible el
agravio del actor, quien pretende se le concedan cuatro meses de
indemnizacion. En realidad conceder wuna suma mayor podria
equivaler a un enriquecimiento sin causa, o mas bien desmedido en
favor del actor, y eso no seria de equidad. Debe entonces

mantenerse incélume el fallo en cuanto otorgé tres meses de
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indemnizaciéon a favor del demandante. Ademas, el articulo 3 de la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos establece que
los derechos conferidos en dicha 1ley a 1los arrendatarios son
irrenunciables. Es evidente que el aludido precepto 72 concede el
derecho al inquilino de avisar con tres meses de antelacion y el
pacto en contrario a que se refiere dicha norma ha de entenderse
para reducir ese plazo, no para aumentarlo, porque incrementarlo
supondria para el arrendatario una posicidn muy onerosa Yy mas
desfavorable al derecho concedido por 1la ley. Es decir, si el
arrendatario avisa con tres meses de antelacién el contrato queda
extinguido, sin obligacién para él de pagar ninguna otra suma por

ese concepto. Podria suceder también que 1las partes hayan
convenido dar el preaviso en un plazo menor, con lo cual seria
éste el que regiria y no el 1legal de tres meses. Si el

arrendatario abandona el inmueble sin dar el preaviso legal, o el
pactado en caso de ser éste igual o menor al legal, debera pagar
como indemnizacion las rentas equivalentes al término del preaviso
que rija entre ellos, el que nunca podra ser superior a tres
meses.” (Sentencia No. 433 de las nueve horas cinco minutos del
ocho de noviembre del dos mil dos). En todo caso, tampoco es
cierto, como afirma el apelante, que sus testigos hubieren
indicado que él abandondé el inmueble el 10 de diciembre de 2001,
pues el Unico testigo de la parte demandada que fue traido al
proceso, Eddy Manuel Andino Silva, no precisé la fecha en 1la cual
el demandado sali6 de la bodega alquilada, pues tan solo dijo que
fue en diciembre pero no se acordaba del dia (folio 46). Pero, en
todo caso, resulta irrelevante si el abandono del bien se produjo
el 10 o el 29 de diciembre. El demandado no podia abandonar el
bien unilateralmente y dejar de pagar el mes en cuanto a los dias
que no lo ocup6. Es mas, segun lo indicado, debe ademds indemnizar
3 meses por no dar el preaviso respectivo, pero el reclamo de la
parte actora se limitd a cobrar los meses de noviembre, diciembre
de 2001 y enero de 2002."

TERMINACION UNILATERAL GENERA DEBER DE INDEMNIZAR AL ARRENDANTE
[TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCION SEGUNDA]'

" IV.- En la sentencia recurrida se declard sin lugar la demanda,
por considerar la autoridad de primera instancia que la peticidn
de ejecucién forzosa del contrato es manifiestamente improcedente
porque no puede obligarse a wuna persona a seguir ocupando un
inmueble contra su voluntad, ni puede exigirsele el pago de todas
las mensualidades restantes dejadas de cancelar segun el plazo
pactado, porque ello podria conducir al arrendatario a situaciones
ruinosas y generar un enriquecimiento ilicito a favor del
arrendante, quien estard siempre en posibilidad de poder arrendar
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el bien nuevamente. Agrega que el reclamo del pago total del
contrato dejado de pagar la actora lo formula como consecuencia de
lo que entiende como una ejecucién forzosa procedente, pero que
nunca cobrdé ni siquiera en forma accesoria los dafos y perjuicios.
Que es por todo eso que la demanda no procede, pues ademas en la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos no existe norma
que faculte 1a -ejecucion forzosa del contrato, porque tal
solucidén, segun lo expuesto, seria contraria a los principios que
nutren a la misma ley. V.- De 1o asi decidido apeld el
representante legal de la actora, y al efecto formulé los agravios
correspondientes. Refiere que demandd 1la ejecucidén forzosa del
contrato porque la demandada 1o incumplidé maliciosamente, al no
otorgarle, antes de darlo por terminado, el preaviso de un mes
pactado, incumplimiento que la sentencia tiene por probado. Que
sin embargo, con una disertacidén fuera de lugar con respecto a la
equidad en materia inquilinaria, se desestima la demanda en una
forma absolutamente injusta e ilegal, en perjuicio suyo, puesto
gue no obstante que el incumplimiento acreditado de la demandada
le causé un grave perjuicio econémico, ella no tiene, segin el
fallo, el derecho a resarcirse, por razones de equidad. Se
pregunta que entonces dénde quedé la equidad para con ella -la
actora-. Que el argumento dado para desestimar la demanda de que
en la citada Ley de Arrendamientos no se indica expresamente que
se pueda solicitar la ejecucién forzosa del contrato y que por lo
tanto la actora no tiene derecho a cobrar nada, le causa asombro e
indignacién, vya que no se puede pretender fundamentar wuna
sentencia en un argumento tan débil y falso como ese, dado que,
afirma, el articulo 124 de la ley en cuestidén si le da cabida a la
pretensién que se formula mediante esta demanda. Luego agrega que
el objeto arrendado es un local comercial y no una casa de
habitacién donde viva una familia marginal, por lo que aqui no
cabe hablar de equidad, sino de un mejor derecho. Por lo anterior
pide que se anule la sentencia recurrida por ilegal y se dicte
conforme a derecho, vya que, dice, 1la juzgadora de primera
instancia cometid un gravisimo yerro procesal que dejo a la actora
en un estado de indefensidén total, toda vez que pese a que se tuvo
por cierto el incumplimiento acusado de la demandada, la actora no
puede resarcirse. VI.- La nulidad alegada ha de rechazarse. ELl
motivo que se invoca para ello no es propio o iddéneo para anular
un fallo, sino para eventualmente revocarlo o modificarlo en
segunda instancia, en virtud del recurso de apelacién que se
formuld con sus respectivos agravios, en el caso de que se no
compartiera la tesis con base en la cual la autoridad de primera
instancia declardé sin lugar la demanda. La nulidad procede cuando
en el procedimiento se hubiere causado indefensién o se hubieren
violado normas fundamentales que garanticen su curso normal, nada
de lo cual ha sucedido aqui, y siempre y cuando no sea posible
reponer el trdmite o corregir 1la actuacién. Doctrina de los

Direccién Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Teléfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@abogados.or.cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

articulos 194, 197 y 200 del Cédigo Procesal Civil. VII.- En
criterio de este Tribunal, 1la sentencia recurrida debe ser
revocada, para en su lugar acoger parcialmente la demanda, en la
forma que se dird. El incumplimiento contractual de 1la demandada
esta plenamente demostrado: dio por terminado el convenio
unilateralmente, pero sin darle a la actora el preaviso de un mes
pactado, antes de desalojar el inmueble. La accionada alegdé que si
cumplié con ese requisito, pero no lo demostro, y a ella le
correspondia la carga de la prueba sobre ese punto porque estaba
en la posibilidad material y juridica de poder hacerlo (doctrina
del articulo 19 de 1la Ley General de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos). VIII.- Con base en ese incumplimiento la actora
ciertamente solicité la ejecucién forzosa del contrato, pero esa
pretensién no puede verse aisladamente ni en forma estricta
Unicamente bajo la optica del sentido técnico que la pretensidn
pueda tener, sino de acuerdo a su contenido real segin el contexto
de toda la demanda. La actora en ésta en ningin momento menciona
gue la accionada debe seguir ocupando el local arrendado. Lo que
pide es que se le obligue a pagarle 1los alquileres que dejdé de
percibir por la terminacién unilateral y anticipada del contrato
efectuada por la accionada, cuando a éste aln le faltaba plazo
para terminarse segun el plazo convenido para ese fin, al no haber
la accionada efectuado esa ruptura dandole el respectivo preaviso
pactado. Esa conducta de la demandada le causé a ella, dijo 1la
actora en su demanda, “un grave perjuicio millonario”, pues
“...la demandada debidé notificarme con un mes de anticipacién 1la
ruptura del contrato, tal y como éste mismo lo indicaba, para
cumplir una clausula que era ley entre 1las partes y para
permitirme buscar un nuevo inquilino para el local, pero no lo
hizo asi...” -ver hecho undécimo de la demanda a folios 7 y 8-.
Luego, en 1la petitoria de su demanda, la actora cuantificd ese
presunto “perjuicio millonario” que sufrié, en 1la suma de
¢16.095.172, por el concepto ya indicado. Es decir, desde 1la
optica de la actora, lo que pretende es la declaracién de que la
demandada forzosamente esta obligada a ©pagarle todos 1los
alquileres que pudo haber percibido si el <contrato hubiera
continuado hasta su final de acuerdo al plazo pactado, lo que no
pudo hacer debido al incumplimiento de la demandada en la forma ya
indicada, causandole asi el “perjuicio millonario” anteriormente
resefiado. Lo que en realidad esta pretendiendo entonces la actora
no es otra cosa que la demandada le indemnice ese perjuicio que le
caus6, que no es otra cosa que un lucro cesante, a lo cual
definitivamente tiene derecho 1la actora de conformidad con 1o
establecido en 1los articulos 21, 22, 627, 632, 692, 702, 704,
1022 y 1023 del (Cddigo Civil -pero no en la cantidad que ella
pretende-, porque los contratos se hacen para cumplirlos y la
demandada definitivamente no lo cumplidé. Desde esa perspectiva no
se comparte entonces el criterio utilizado por la autoridad de
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primera instancia para declarar sin Llugar la demanda, porque en
realidad ésta si es procedente, sin que ello implique violacién a
lo dispuesto en los articulos 99 y 155 del Cédigo Procesal Civil,
porque en la demanda definitivamente si hay un ruego especifico de
que se condene a la demandada a pagar el perjuicio que ocasiond
con su conducta contractual. Lo contrario equivaldria a cohonestar
ese tipo de conductas, 1o que obviamente no es procedente
(articulos 21 y 22 del Cdédigo Civil). IX.- El articulo 72 de 1la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos establece, en
lo que interesa en 1la especie, que salvo pacto escrito en
contrario, el contrato de arrendamiento se extingue cuando el
arrendatario avisa al arrendador, con tres meses de anticipacion,
su voluntad de terminar el arrendamiento. Eso quiere decir que via
contractual y por escrito las partes pueden pactar un preaviso
inferior a los tres meses indicados, que fue lo que ocurrid en
este caso, pues actora y demandada pactaron un preaviso de un mes,
obligatorio para la accionada si queria dar por roto el contrato
anticipadamente a su finalizacion por el cumplimiento del plazo
previsto inicialmente, sin responsabilidad alguna de su parte. Si
no cumplidé con esa obligacién, como en efecto no lo hizo, entonces
debe indemnizar a 1la arrendante con el valor de un mes de
alquiler, a titulo de lucro cesante, porque ese fue el periodo que
ambas partes tuvieron en mente que tardaria la actora en encontrar
un nuevo arrendatario del local objeto del contrato en caso de que
la demandada lo diera por terminado en forma anticipada. Por eso
no es atendible la pretensién de la actora de que se condene a la
demandada a pagarle todos los alquileres futuros cuya recepcién se
frustré con el incumplimiento contractual de la accionada, porque
ello efectivamente si propiciaria, como se hace ver en el fallo
recurrido, un enriquecimiento sin causa a favor de la propietaria,
lo que iria en contra de 1la equidad. Esa es la tesis que ha
mantenido este Tribunal y Seccién en punto a lo establecido en el
citado articulo 72 y su correcta interpretaci6on, 1la cual se
mantiene porque por ahora no hay motivos suficientes para
variarla. Véase al respecto el Voto N° 433 de 9:05 horas del 8 de

noviembre del 2002 , donde se dijo Llo siguiente: “ VI. La
clausula décimo cuarta del contrato suscrito entre 1las partes
indica: 2 ... Para dar por terminado el presente contrato de

arrendamiento, el ARRENDANTE avisarad al ARRENDATARIO con TRES
MESES de anticipacién su voluntad de rescindirlo (Articulo 72 de
la Ley No. 7527 del 7 de Agosto de 1995, de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos)... 2 -sic-. La norma citada en dicha
clausula indica lo contrario de lo convenido, es decir, la ley en
ese precepto a quien concede la posibilidad de extinguir el
contrato, avisando <con tres meses de anticipaciéon, es al
arrendatario y no al arrendante, como se estableci6o en el
contrato. El arrendante, por el contrario, debe respetar como
minimo tres afos de duracién del arrendamiento, salvo por supuesto
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gue hubiere incumplimiento de parte del arrendatario. Asi 1o
establece el ordinal 70 de la referida ley. VII. La razon de
gue el arrendatario, para desligarse del

arrendamiento, deba avisar con una antelacién de tres meses es
porque ese es un lapso suficiente para que el arrendante pueda
volver a arrendar el inmueble de que se trate. Claro que la
misma norma prevé la posibilidad de que las partes, por escrito,
puedan convenir un lapso distinto -articulo 72 mencionado-. Ahora
bien, para efecto de resolver este caso, se ha citado ese precepto
72, en virtud de que dicha norma es la que da sustento a la forma
en que decidié el 1litigio el a quo. En efecto, el fallo de
primera instancia, aunque no citd ese articulo, si concedid tres
meses de indemnizacién, aduciendo que asi lo hacia por ser ese un
tiempo prudencial para que el propietario pudiere volver a
arrendar el inmueble, mas lo cierto es que la base legal para

decidir de esa manera es el ordinal en cuestién. Ciertamente,
tres meses es un tiempo muy razonable para que sea posible
arrendar de nuevo. En este sentido no resulta atendible el
agravio del actor, quien pretende se le concedan cuatro meses de
indemnizacioén. En realidad conceder una suma mayor podria
equivaler a un enriquecimiento sin causa, o mas bien desmedido en
favor del actor, y eso no seria de equidad. Debe entonces

mantenerse incélume el fallo en cuanto otorgé tres meses de
indemnizacién a favor del demandante. Ademas, el articulo 3 de la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos establece que
los derechos conferidos en dicha 1ley a 1los arrendatarios son
irrenunciables. Es evidente que el aludido precepto 72 concede el
derecho al inquilino de avisar con tres meses de antelacién y el
pacto en contrario a que se refiere dicha norma ha de entenderse
para reducir ese plazo, no para aumentarlo, porque incrementarlo
supondria para el arrendatario una posici6n muy onerosa Yy mas
desfavorable al derecho concedido por la ley. Es decir, si el
arrendatario avisa con tres meses de antelacidon el contrato queda
extinguido, sin obligacién para él de pagar ninguna otra suma por

ese concepto. Podria suceder también que 1las partes hayan
convenido dar el preaviso en un plazo menor, con lo cual seria
éste el que regiria y no el Tlegal de tres meses. Si el

arrendatario abandona el inmueble sin dar el preaviso legal, o el
pactado en caso de ser éste igual o menor al legal, debera pagar
como indemnizacién las rentas equivalentes al término del preaviso
que rija entre ellos, el que nunca podra ser superior a tres
meses.” X.- Se acogera entonces la demanda para condenar a la
demandada a pagarle a la actora la suma de doscientos treinta y un
mil trescientos cinco colones a titulo de indemnizacién por 1los
perjuicios sufridos por la segunda, que es el equivalente al monto
del alquiler mensual que regia en el momento en que se dio por
terminado el contrato. Pero ademds se condenarda a la accionada a
pagarle a la actora la suma de doscientos treinta y un mil
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trescientos cinco colones, que es el monto del alquiler que debia
pagar por el periodo que va del 15 de marzo del 2002 al 15 de
abril del mismo afo, el cual se acusa en la demanda que no pagd y
que igualmente es objeto de cobro en la pretensién de la demanda,
pago al cual también estaba obligada 1la accionada y no probod
haberlo hecho (articulos 44 inciso a) de 1la Ley General de
Arrendamientos y 317 inciso 2) del Cédigo Procesal Civil). En 1la
demanda, fechada 24 de abril del 2002, se dice que a esa fecha la
demandada no habia cancelado el alquiler, lo que incluiria 1a
mensualidad del 15 de abril del 2002 al 15 de mayo del mismo afo,
pero no procede reconocer su pago porque la misma actora confesé
que desde el veinticinco de marzo anterior ya la demandada le
habia comunicado que daba por roto el contrato a partir de ese
veinticinco de marzo, con lo cual lo que entraba a regir era la
indemnizacién ya anteriormente concedida."

ARRENDAMIENTO AGRARIO

ARRENDAMIENTO AGRARIO CONCEPTO, CARACTERISTICAS Y ANALISIS DE SUS
PRINCIPIOS RECTORES COMO CONTRATO CONSTITUTIVO DE LA EMPRESA
AGRARIA

[TRIBUNAL AGRARIO SECCION SEGUNDA]Y

"V.- Previo a analizar los agravios esgrimidos por los recurrentes
es preciso hacer mencidén de algunas caracteristicas que informan
al contrato de arrendamiento agrario, que es el negocio juridico
que nos ocupa en este litigio. Al respecto la doctrina nacional ha
establecido: " El arrendamiento agrario ha sido definido por
nuestra jurisprudencia de 1la siguiente manera: "El contrato de
arrendamiento constituye un instrumento fundamental para la
constitucion de la empresa agraria. Por su medio se permite al
futuro empresario concentrar los factores de la produccién a los
fines de 1la gestién productiva. La empresa del arrrendatario
constituye uno de los tipos de empresa agraria sentada sobre fundo
ajeno. Este tipo contractual agrario debe armonizar el adecuado
desenvolvimiento de wuna relacién juridica desarrollada entre
propiedad y trabajo. Esto 1lleva a un incremento de la
productividad y a una mayor justicia social." Se puede definir
como constitutivo de empresa agraria el contrato consensual, con
un fin comdn, de duracién, en el cual dos o mas partes confieren
los factores de produccién (capital vy trabajo) al fin de
constituir vy ejercitr wuna empresa agricola. Entran en tal
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categoria sea los contratos bilaterales (es decir, aquellos
destinados a la concesidn en goce, entre ellos el arrendamiento) o
bien plurilaterales (por ejemplo las sociedades cooperativas de
conduccién en agricultura). En los contratos bilaterales 1las
partes son siempre dos. El concedente y el concesionario, cada uno
con obligaciones diversas que consisten, respectivamente, en la
responsabilidad de control y en 1la responsabilidad directa de
gestion de la empresa. Es decir, la parte que confiere el fundo no
renuncia totalmente a sus prerrogativas porque desarrolla una
actividad de control sobre 1la gestién empresarial, 1la otra,
adquiere 1la calidad de empresario como contrapartida a la
responsabilidad de gestidén. El contrato de arrendamiento agrario
ha tenido gran importancia en muchos paises del mundo v,
particularmente en Italia y en Argentina, donde el legislador,
consciente de la necesidad de impulsar nuevas formas de gestion
productiva de 1la tierra, para el cumplimiento de 1la funcién
econémica y social, ha reculado este tipo de relaciones
contractuales, logrando un justo equilibrio entre 1los intereses
del propietario y los intereses del empresario agrario. De esa
forma se 1logra dar wuna solucién, por 1la via pacifica, al
garantizarse un medio de acceso a la propiedad para aquellos
productores que teniendo capacidad técnica no poseen tierras para
poder trabajar y, por otro lado se otorgan ventajas comparativas a
los propietarios que deciden arrendar sus tierras y no mantenerlas
incultas. Por el contrario, en Costa Rica el legislador ha estado
renuente a dar una solucién juridica adecuada a los contratos
constitutivos de empresa agraria, de intercambio. Pese a que
nuestra  Constitucién Politica contiene principios basicos
orientados a garantizar la explotacidén racional de la tierra y el
adecuado reparto de 1los productos, se mantienen en vigor 1las
normas del arrendamiento de fundos rusticos contenidas en el
Cédigo civil, con wuna visidén mucho mds liberal a favor de 1la
propiedad y no ha favor de la funcién productiva de la tierra. Por
otra parte, se mantiene la contradiccién normativa de la Ley de
tierras y colonizacién que sanciona el arrendamiento como una
forma de explotacidén indirecta de los fundos agrarios que puede
convertirse en una causa de expropiacién por incumplimiento de la
funcién social de 1la propiedad. Aunque vya existen propuestas
concretas orientadas a darle una solucién, desde el punto de vista
legislativo, pues se ha presentado desde hace mas de una década un
Proyecto de Ley de Arrendamientos Agrarios, donde se plantean las
bases para pasar de una regulacién del arrendamiento de fundos
rasticos del C(Cdédigo Civil, a wuna normativa moderna del
arrendamiento agrario para impulsar la creacion de nuevas empresas
productivas, no parece que sea un tema de interés actual para el
legislador, cada vez mas ajeno a la problematica de las relaciones
contractuales de la agricultura. En la realidad practica, el hecho
técnico y el hecho politico en 1la agricultura van moldeando vy
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condicionando este tipo de relaciones contractuales a nuevas
necesidades juridicas. Diariamente surgen conflictos agrarios
derivados de la aplicacién de contratos de arrendamiento agrario
"atipicos legalmente", pero tipicos socialmente, cuyas respuestas
juridicas deben encontrarse dentro de las fuentes propias del
Derecho Agrario y bajo el conocimiento de 1la jurisdiccion
especializada. En efecto, ha sido la Jurisprudencia Agraria la que
ha ido dando respuestas <claras, ante ausencia de normas
sustantivas adecuadas, a este tipo de controversias, delineando
las particularidades del contrato de arrendamiento agrario,
distinto del arrendamiento civil. Como se ha 1indicado, la
Jurisprudencia ha calificado a éste contrato como "constitutivo de
empresa agraria". Es decir es un contrato que favorece el acceso a
los bienes productivos a aquellas personas que no tienen la
posibilidad de ser propietarios, pudiendo a través de un contrato
agrario y por un precio razonable dotarse de este bien productivo,
gue puede ser la tierra, el ganado, o cualquier otro bien
fundamental para iniciar la actividad de produccién o crianza de
vegetales o animales. Se trata de wun contrato distinto del
arrendamiento civil, pues en este caso el propietario no solo estéd
obligado a hacer entrega del bien al arrendatario, sino que ademas
debe garantizar el poder de gestidén productiva sobre dicho bien
atendiendo a su especial naturaleza esencialmente productiva (es
decir apta para producir otros bienes). En otros términos, el
contrato de arrendamiento agrario se presenta autdonomo respecto
del contrato de "locatio", porque atafe a un objeto diverso: un
bien productivo en el primero y un bien improductivo en el
segundo. Pero ademas se diferencia por 1la causa, porque en el
primero convergen 1los dos intereses, del propietario y el
arrendatario, al fin de 1la produccién. El propietario-concedente
tiene el interés de salvaguardar la potencialidad productiva del
fundo en tanto el arrendatario tiene interés en la productividad
de su empresa. En vista de su calificacién como "contrato agrario"
y no como contrato civil, cualquier contrato suscrito entre un
propietario y un empresario agrario orientado a constituir wuna
empresa agraria, Yy por ende a emprender wuna actividad de
naturaleza productiva, aun cuando 1las partes 1le den otra
denominacién (por ejemplo arrendamiento, arrendamiento civil, o
arrendamiento de una finca, o arrendamiento de predio rudstico),
debera ser considerado contrato agrario con todas Sus
consecuencias. Ello significa que, atendiendo a 1la especial
naturaleza del contrato agrario, cualquier controversia originada
en su aplicacién deberd ser resuelta con los principios sefialados
por 1la doctrina y por la Jurisprudencia para este tipo de
contratos, pues dichos principios del arrendamiento agrario han
adquirido un rango de ley al suplir la ausencia normativa en este
tipo de relaciones. Esta es la solucién juridica que ha dado
nuestra Jurisprudencia Agraria al indicar: "Las normas del Cdédigo
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Civil, en cuanto ley general, asi como los institutos del Derecho
Romano, compatibles con 1los principios generales del Derecho
Agrario, permiten encontrar soluciones a 1los problemas no
previstos en un ordenamiento iusagrario completo (sentencia de
esta Sala No. 217 de las 16 horas del 27 de junio de 1990,
explicable en relacién con el articulo 5° de la Ley Organica del
Poder Judicial No. 7333, publicada en La gaceta N°124 de 1 de
julio de 1993). Por su parte 1la jurisprudencia como fuente
informadora del ordenamiento juridico es la 1lamada a suplir, por
la via de interpretacion extensiva, 1los alcances de 1las normas
encargadas de resolver los conflictos juridicos cuando no exista
norma para el caso concreto o no haya sido concebida para las
nuevas exigencias juridicas (articulo 9 del C(Cdédigo Civil)." Lo
dicho es vdédlido no solo para conflictos derivados del
incumplimiento grave de las obligaciones (positivas o0 negativas)
del contrato de arrendamiento que pueden ser motivo de resolucidn
contractual -las cuales profundizaremos mas adelante-, sino
también para todas aquellas causas que puedan originar una acciodn
sumaria de desahucio agrario, pues también en estos casos debera
atenderse a la naturaleza juridica del arrendamiento agrario y a
la tutela de 1la actividad productiva". (ULATE CHACON (Enrique),
Tratado de Derecho Procesal Agrario, Procesos Sumarios y la
Jurisprudencia , Tomo III, Editorial Sapiencia y Editorial
Juridica Dupas, 2001, p. 187 a 192). VI.- Del contrato aportado a
los autos (folio 2), asi como los hechos primero y segundo de la
demanda y su respectiva contestacién (folio 39), no cabe duda a
este Tribunal estamos en presencia de un contrato de arrendamiento
agrario, mediante el cual el actor arrendé al accionado no
solamente la finca inscrita en el Partido de San José, matricula
de folio real 210423, sino la empresa cafetalera que se desarrolla
en ella , ya que la causa del contrato era la explotaciéon de la
plantacién de café existente, de manera que para que se pudiera
cumplir con ese fin, se pactdé adicionalmente que el arrendatario
podria disponer de maquinaria del arrendante, consistente en un
esmeril una motosierra, una bomba de espalda, una bomba de motor,
dos motoguaranas, dos palas de mango largo, una pala de mango
corto y una macana. Todo ello es una manifestacién clara del
arriendo de una hacienda agraria, la cual constituye el perfil
objetivo de la empresa agraria, y se trata del conjunto de bienes
organizados por el empresario para el ejercicio de la empresa,
acufado cominmente con el vocablo italiano "azienda", y esta
compuesta normalmente por una serie de bienes muebles e inmuebles,
materiales o inmateriales,

reales o personales asi como de determinadas vy ordenadas
relaciones econdomicas, por la importancia de este perfil se ha
llegado a confundir empresa y azienda, sin embargo ambos conceptos
se complementan. Asimismo en cuanto la forma de pago del precio,
las partes acordaron que corresponderia al veinte por ciento de la
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totalidad del café producido, y deberia ser depositado el
equivalente en dinero de ese porcentaje en una cuenta personal del
arrendante, lo cual se desprende del contrato de arrendamiento
(folio 2) hecho segundo de la demanda (folio 4 y 5) y contestacidn
a hecho dos (folio 39), ya que interpretados en conjunto esos
elementos probatorios, aln cuando exista un cierto grado de
ambiguedad de la clausula tercera, se infiere que se trataba de un
s6lo porcentaje (20%), y no de dos porcentaje pactados, no siendo
atendible 1o interpretado por el a quo que se trataba de la
obligacién de entregar todo el valor de la cosecha al arredante
pues esa interpretacién va contra la 1l6gica de un contrato de
arrendamiento. Claro esta, una cosa era la obligacidn de registrar
toda la cosecha a nombre de la arrendante en COOPEAGRI y otra que
ello implique debia depositar todo el equivalente en dinero de esa
cosecha, pues s6lo correspondia a un veinte por ciento."

[TRIBUNAL AGRARIO SECCION PRIMERA]'®

"IV.- El caso que nos ocupa se relaciona con el incumplimiento

contractual en un contrato de arrendamiento forestal. ELl
arrendamiento agrario, en general, y en particular el
arrendamiento forestal, ha sido <calificado como un contrato
constitutivo de empresa agraria, teniendo entre sus

caracteristicas particulares, el hecho de ser un contrato de
duracién, pues normalmente se realiza por plazos largos (diez,
quince o veinte afos), para permitir el ejercicio y desarrollo de
la actividad forestal, tipicamente agraria. Es un contrato
especial, por el cual el dueiioc del fundo 1le entrega al
arrendantario no solo el tereno agrario, sino también el poder de
gestion del bien, a fin de que éste desplieque los actos agrarios
necesarios para el desarrollo de su actividad y la gestidon de su
empresa agroforestal. El contrato nace por acuerdo de voluntades,
y es por ende bilateral, siendo la obligacién mas importante del
arrendante, entregar el bien arrendado y garantizar su ejercicio,
y la obligacién del arrendatario pagar el precio dentro de 1los

plazos estipulados en el contrato. En casos particulares, las
partes, haciendo uso del principio de 1la libertad en la
contratacioéon, wutilizan férmulas flexibles para, en caso de

producirse un incumplimiento, se sigan ciertos procedimientos, a
fin de garantizar que las partes puedan sequir disfrutando de
beneficios reciprocos. V.- La presente demanda ordinaria, se
origina ante el alegado incumplimiento de 1la demandada Ston
Forestal S.A., en cuanto a la falta de pago del precio en el
sexenio 2002-2008, por lo cual el actor solicitdé en forma expresa:
“ Solicito que en sentencia se le obligue a pagar al demandado el
principal adeudado, intereses y ambas costas de esta accién..”
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(Folio 28), de lo cual no se puede inferir otra cosa sino es la
ejecucion forzosa del contrato, es decir, la exigencia a la
arrendataria de pagar el precio pactado. El memorial presentado el
5 de octubre del 2004, no puede ser considerado como una nueva
demanda, sino que el actor realiz6 algunas manifestaciones en el
sentido de que solicita el restablecimiento de la posesién por
cuanto tiene interés en vender. Dicha manifestacién se realiza
cuando el expediente esta listo para el fallo de fondo, y por ende
no se podria sorprender a la parte contraria con una modificacidn
de las pretensiones cuando ha finalizado para las partes la fase
conclusiva. Por otra parte, en cuanto a las normas que cita el
recurrente, es evidente que los articulos 692 y 1022 del Cddigo
Civil fueron correctamente aplicados por el Juzgador de instancia,
toda vez que la primera norma otorga la posibilidad a la parte
cumplidora de la contratacién solicitar o la ejecucidén forzosa del
contrato o la resolucién contractual, de acuerdo a sus propios
intereses. El referido articulo establece: “ En los contratos
bilaterales va siempre implicita 1la condicién resolutoria por
falta de cumplimiento. En este caso la parte que ha cumplido puede
exigir el cumplimiento del convenio o pedir se resuelva con dafos
y perjuicios ". Es decir, se trata de dos pretensiones excluyentes
una de la otra. En el caso de marras, es evidente que el actor
prefirié solicitar la ejecucién forzosa del contrato, es decir,
exigir el cumplimiento de 1la obligacién mas importante del
arrendatario, a saber el pago del precio, y no la resolucion del
contrato. De esa forma se cursé la demanda y a esa pretensidén fue
a la que respondié la empresa demandada. Por ende, no se podria
revertir el pronunciamiento del a-quo, sin una causa valida que
asi lo justifique, pues ello implicaria resolver fuera de 1o
pedido con la demanda."

CONCEPTO Y ANALISIS CON RESPECTO A LAS CAUSALES DE DESAHUCIO
[TRIBUNAL AGRARIOQ]'®

" III.- EU actor interpone recurso de apelacion contra 1la
sentencia de primera instancia numero 26-04 de las 13:26 horas del
26 de agosto del 2004, bajo los siguientes argumentos: 1. En
relacién con la causa de la pretensién, critica la decisién de la
sentencia de primera instancia en cuanto sefiala debe hacerse con
precisién fundamentada en el articulo 448 del Cédigo Procesal
Civil y el 121 de la misma Ley General de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos, pues la Juzgadora de instancia se olvida que de
conformidad con el articulo 121 de la misma Ley, se admiten otras
causales que son “ las que establezcan otras disposiciones del
ordenamiento juridico vigente”. 2. Manifiesta, pese a que se tiene
como hecho probado que el inmueble en discusién aparece inscrito a
nombre de su representada, se dice en la sentencia de primera
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instancia: “no se especificdé la causal que motiva la presentaciodn
de este proceso, no hace referencia a un contrato de arrendamiento
y expresamente indica que los demandados no estdn en el inmueble
por tolerancia”. Al respecto sefiala que el 448 del Cédigo
Procesal C(Civil establece claramente solo se debe indicar: “ el
contrato de arrendamiento si existe”, cosa que obviamente es
inexistente en este proceso, ya que se trata de poseedores en
precario. Asimismo el articulo 449 del mismo Cdédigo en cita amplia
el concepto y establece que la legitimacién para interponer un
proceso de desahucio la tienen *“quienes comprueben tener derecho
de propiedad de la finca..” y que procede contra “los ocupantes y
los poseedores del inmueble, en precario o por mera tolerancia” vy
la misma Juzgadora ha dejado comprobado que 1la actora es la
propietaria registral del inmueble. 3. A su juicio, resulta a
todas luces contradictorio que mas adelante en esta resolucidn se
establezca que “ la via sumaria de desahucio es incompatible para
discutir cuestiones como las sefaladas en este proceso”, basandose
en la suposicidon que no se indicéd la causal que origina este
proceso y pasando por alto que en el hecho sexto del escrito
inicial se especificd claramente “que 1los invasores no tienen
derecho de posesién, usufructo ni ningin derecho real sobre el
inmueble y que estdn violentando mi derecho de propiedad” el cual
esta constitucionalmente protegido en el articulo 45, al
establecer que 1la propiedad privada es inviolable. 4. Debe
considerar su Autoridad el hecho de que inicialmente se presenté
este proceso ante el Juzgado Civil de Menor Cuantia de Alajuela,
quien se declaré incompetente para conocer del mismo por
considerar que el tipo de actividad que se desarrolla en el
inmueble en discusidon es exclusivamente agricola y que por 1o
tanto debia someterse a conocimiento de la jurisdiccién
especializada en la materia, para que en la resolucidn apelada los
remita, la Juzgadora a la via ordinaria a discutir y determinar la
naturaleza de la posesién de los demandados en el fundo. Agrega,
el nucleo del litigio no es si existe un derecho de posesién sobre
el inmueble o cual es la naturaleza de la ocupacioéon, sino que
segun nuestra leglslac1on el derecho de propiedad es ilimitado vy
se encuentra por encima de la pose51on en precario o invasién del
fundo. A su juicio, olvida la jueza toda la jurisprudencia que
aportaron a los autos que determina claramente la superioridad del
derecho de propiedad; un principio que sehfala se trata de un
derecho perpetuo, que el no uso no consolida el derecho de
posesion ni se extingue por el no uso, sea cual fuere el tiempo
que transcurra sin ejercitarse. 5. Establece el fallo como hecho
probado que existe una posesidén por parte de los invasores, todo
basado en un testimonio complaciente del testigo del demandado vy
aunque determina que su representada es la duehfa del inmueble, se
contradice al asegurar y aceptar por el mismo testimonio, que los
poseedores estdn en el terreno como duefios y facilmente se
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desentiende de resolver como en derecho corresponde. 6. Al
remitirsele a 1la via ordinaria plantea el hecho que se esta
declarando incompetente para resolver un litigio que estd dentro
de su competencia, ( folio 77) III.- A efecto de resolver lo que
corresponde en el presente asunto, resulta conveniente citar, lo
que en otras oportunidades ha expresado este Tribunal sobre el
instituto procesal del desahucio agrario: “ IV. Para resolver la
apelacidén interpuesta es importante hacer un breve analisis del
contexto juridico dentro del cual debe resolverse el presente
asunto. El desahucio agrario es una de las acciones que deben ser
conocidas en esta jurisdiccion especializada en virtud de 1o
establecido en el articulo 2 inciso b) de la Ley de Jurisdiccion
Agraria. En cuanto al trdmite de este tipo de proceso, la Ley no
establecié una regulacién expresa, sino que remitié al
procedimiento que en cada caso establece el respectivo Cddigo
( articulo 79 de 1la Ley). Es el Cédigo Procesal Civil el que
regula el tramite del desahucio a partir del articulo 448. En
cuanto a las causales por las cuales se puede aprobar el desahucio
esa misma norma remite al articulo 121 de la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos y 1las que establezcan otras
disposiciones del ordenamiento juridico vigente. La jurisprudencia
agraria ha dicho, debe tratarse con cuidado el tema de las
causales del desahucio ( consultar entre otras las 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
Ulate Chacén y Sergio Artavia. La razén estriba en que 1la
autorizacién de la Ley de Jurisdiccién Agraria para la aplicacidn
del Cédigo Procesal, es en cuanto al procedimiento del proceso de
desahucio y no en cuanto a las normas sustantivas que harian
posible tal tipo de procesos. En ese sentido se llama la atencidn
en cuanto, lo que esta de base o detrdas del proceso de desahucio
es un contrato de arrendamiento y el tramite 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 los casos expresamente regulados, en virtud de que se
consideren ampliamente justificadas y probadas esas causales, pues
de lo contrario deben las partes acudir a la via ordinaria, donde
con todas 1las garantias de contradictorio pruebe debe ser
rescindido o resuelto. En el caso del proceso civil deciamos,
hay una remisién expresa a la Ley de Arrendamientos Urbanos, 1la
cual exige taxativamente se demuestre alguna de causales que mas
adelante desarrollaremos, en funcidén del tipo de bienes y otras
consideraciones sobre la naturaleza de los bienes a tutelar en ese
tipo de arrendamientos ( por ejemplo viviendas de interés social).
En nuestro caso, el arrendamiento agrario es un tipo de contrato
agrario que tiene especialidad frente al arrendamiento civil y sus
diferentes posibilidades, como el alquiler de viviendas, o locales
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comerciales. El contrato de arrendamiento agrario ha sido definido
en la doctrina y jurisprudencia como un contrato de constitucién o
para la constitucién de una empresa agraria. No se trata entonces
de un mero alquiler de un bien, como en materia civil, pues con
él van otras obligaciones y elementos propios de esa empresa. La
caracteristica comin de esos contratos es que hay una comunidad de
intereses entre quien da y quien recibe el arrendamiento, pues
tanto al arrendador como al arrendatario les interesa que se
desarrolle la empresa agraria, y por tanto se cuiden y mejoren los
elementos de la hacienda agraria que se traspasa. Este objeto
particular de los contratos agrarios, en cuanto son instrumentales
a la empresa agraria, hace que estén revestidos de principios
propios: «como el de efectividad, segin el cual, el contrato se
explica no solo por el contenido del documento, sino por el
despliegue efectivo de 1los actos agrarios de constitucién o
ejercicio de la empresa agraria, que configuran en la realidad ese
contrato. También el principio de duracioén, pues al tratarse de
actividades agrarias determinadas por un hecho técnico, a saber,
el cultivo de plantas o la cria de animales, estd sujeto a plazos
y caracteristicas propias de los ciclos de la naturaleza ( pueden
consultarse en ese sentido las resoluciones de la Sala Primera 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 hombre y la mujer en el ejercicio de 1la agricultura siguen
estando condicionados por los ciclos de los productos agricolas, o
de la gestacidén y desarrollo de la vida animal, y aunque hoy se
manipula genéticamente algunos de esos procesos, en lo fundamental
debe respetarse el curso normal de la vida de esos productos vy
animales, por tanto en cuanto a duracién del contrato, segun se
trate de la actividad, las normas deben ajustarse a ello. Como
consecuencia, cuando del proceso de desahucio se trata, hay que
analizar en cada caso concreto si la causal que se 1invoca se
ajusta a los principios del Derecho Agrario, tal y como lo ha
interpretado la jurisprudencia agraria, como segunda voz de la
ley. Por ejemplo, 1las causales fundadas en falta de pago o
tolerancia han sido de amplia aceptacidn en esta materia. No
obstante, 1la remisién que hace el C(Coédigo Procesal Civil al
articulo 121 de 1la Ley de Arrendamientos nos pone de frente a
otras causales. Veamos lo que dice el Articulo 121: Por el
proceso de desahucio establecido en el Cdédigo Procesal Civil, se
deduciran las acciones que arrendador promueve por las siguientes
causas: a) expiracién del plazo del arrendamiento, conforme el
inciso e) del articulo 113) de esta ley. b) Extincién del contrato
de arrendamiento por expiracién del derecho del usufructuario o
del fiduciario, de conformidad con el articulo 74 de esta ley. c)
Resolucién del contrato por incumplimiento de las obligaciones del
arrendatario,

segun el articulo 1145 de esta ley d) habitacién para uso propio
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de familiares y nueva construccién, en caso de vivienda de
caracter social, de acuerdo con los articulos 100, 101, 102, 103,
y 104 de esta Ley. “ Como se puede observar la ley permite el
desahucio en una gama amplia de posibilidades, haciendo en 1lo
fundamental wuna clasificacion de tres tipos de causales, la
primera, que se relaciona con la finalizacién del plazo de 1los
contratos, la segunda fundada en causales de extincién del
contrato por expiracién de los derechos en general del
usufructuario, pero limitados a lo que establece el articulo 74 de
esa misma Ley y las causales fundadas en resolucién contractual
por incumplimiento de las obligaciones del arrendatario. También
como caso especifico, diferente de lo anteriores se contempla el
desahucio por habitacién propia o de familiares y nueva
construccién. Una vez resumido el marco juridico, en el que debe
inscribir el caso concreto pasamos 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 mil tres).-
IV.- Transcrito el anterior, Voto se procede a analizar 1los
agravios expresados por el recurrente. En lo medular reclama el
razonamiento de la sentencia de instancia en cuanto declard que no
se habia especificado la causal que motiva la presentacién de este
proceso, y luego en el mismo fallo se sefala que no es la via
sumaria para debatir cuestiones como las sefaladas en este
proceso. Afirma, es de aplicacién en este caso el desahucio con
base en el 449 del (Cdédigo Procesal Civil. Mas adelante sefala el
ordenamiento dispone claramente 1la superioridad del derecho de
propiedad, como derecho perpetuo, que no se extingue por el no
uso. Finalmente reclama, 1la sentencia tiene por probada una
posesién de los invasores con base en un testigo complaciente,
contradiciéndose en su razonamiento al tener por acreditado, el
actor, es el propietario y luego aceptar que los poseedores estan
en el terreno como duefos. Al respecto debe decirse, no lleva
razon el recurrente en sus agravios. En primer término,
efectivamente no prob6é el actor ninguna de las causales previstas
en el articulo 121 de 1la 1ley de Arrendamiento urbanos o
suburbanos, tal y como exige el articulo 448 del (Cddigo Procesal
Civil. El citado articulo 121 dispone lo siguiente: ARTICULO
121.- Proceso de desahucio. Por el ©proceso de desahucio
establecido en el Codigo Procesal Civil, se deduciran las acciones
que el arrendador promueva por las siguientes causas: a)
Expiracién del plazo del arrendamiento, conforme al inciso e) del
articulo 113 de esta 1ley. b) Extincién del contrato de
arrendamiento por expiracién del derecho del usufructuario o del
fiduciario, de conformidad con el articulo 74 de esta ley. c)
Resolucién del contrato por incumplimiento de las obligaciones del
arrendatario, segun el articulo 114 de esta ley. d) Habitacion
para uso propio o de familiares y nueva construccién, en caso de
vivienda de caracter social, de acuerdo con 1los articulos 100,
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101, 102, 103 y 104 de esta ley .El demandado podra oponer las
excepciones de pago por compensacién por los gastos, las
reparaciones y los servicios abonados por cuenta del arrendador,
de disminucién del precio o excusién del pago, segln lo dispuesto
en la presente ley, ademas de las otras defensas previas y de
fondo que procedan.” Ninguna de esas causales fue alegada por el
actor. De conformidad con la demanda y otros escritos incluyendo
el de apelacidén el actor habla que los demandados son poseedores
en precario o invasores, y pretende se interprete con base e el
449 que su accién debe prosperar, pues ha demostrado su condicidn
de propietario y se esta en presencia de poseedores del inmueble.
Tal interpretacidén es incorrecta. Es cierto que el 449 del Cédigo
Procesal Civil concede legitimacién activa para demandar a quien
compruebe el derecho de propiedad contra arrendatarios,
subarrendatarios, cesionarios, ocupante o poseedores del inmueble
por cualquier titulo, incluyendo los que se encuentren por mera
tolerancia, pero, igual debe probar 1la causal en que funda el
desahucio contra cualquiera de ellos, y la norma que establece las
causales es el 121 de la Ley de Arrendamiento Urbanos y Suburbanos
tantas veces citada. Observe el recurrente, tal y como lo ha
analizado la jurisprudencia el proceso de desahucio es una forma
sumaria de reivindicacién de un inmueble, por ello esta sujeta a
la comprobacién, sin dudas, del derecho del accionante. En el
presente asunto ademds que el actor no prueba la causal, también
tenemos 1la oposicién de los demandados, quienes alegan su
condiciéon de duefios del inmueble, el cual dicen, y ha sido
probado, poseen desde hace muchos afios. La prueba de esa posesidn
es evidente a través del reconocimiento judicial de folio 34, en
el cual se consigna, las cuatro casas, que existen alli, el
cultivo de café atendido, un gallinero. También es conteste con
ello la prueba testimonial, de folios 25 y 26, sin que sea
demeritada por otra prueba. En razon de ello, estd ajustada a
derecho 1la resolucién de primera instancia, en cuanto remitié 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. Observe ademds el recurrente que su
planteamiento de fondo es que 1los demandados se encuentran en
condicién de poseedores en precario, a los cuales no les reconoce
tolerancia agraria. La via para defender su derecho de propiedad,
no seria entonces el desahucio, que como hemos visto tiene
causales especificas. Existen en nuestro ordenamiento juridico
disposiciones concretas sobre el <caso de 1los poseedores en
precario tanto a nivel administrativo como jurisdiccional. Por
ello mas alla de 1 tema de falta de prueba de las causales estamos
en presencia de un problema de la via escogida para la defensa del
derecho de propiedad. En consecuencia 1o procedente sera
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confirmar la sentencia venida en alzada en lo que fue objeto de
apelacién."

CLASIFICACION Y CONCEPTO DE MEJORAS
[SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA]®

"I.- [La demandada] es propietaria de las fincas [...] terrenos de
repasto y montafia dedicados a la ganaderia. En ellos existia un
hato de ganado constituido por dieciséis vacas (diez sin cria vy
seis con cria pequefia). Dicha sefiora contraté con [el actor] por
un plazo de cinco afos, prorrogable por acuerdo de partes,
entregando el uso y goce de las fincas al actor, valoradas, para
efectos del contrato, en seis mil colones la manzana y estipulando
que si las mismas se vendieran el sobreprecio seria repartido
entre ambas partes. Ademds, se convino, que de alquilarse potreros
la renta seria repartida a partes iguales, asi como el producto de
la venta de terneros de producirse ésta, no pagando [el actor]
precio alguno por concepto de arrendamiento y comprometiéndose la
propietaria a brindarle todas las facilidades para el
mantenimiento y labores a realizar en ambas fincas. Durante el
plazo del contrato el inmueble no se vendié por lo que no se
ejecutd la estipulacién segun la cual "si las fincas se vendieren,
la diferencia entre seis mil colones por manzana que se le da en
este momento, y el valor que se le dé al momento de la venta |,
sera repartido por partes iguales entre ambos contratantes.". Al
llegar a la fecha de la terminacién del contrato, la propietaria
tomd nuevamente posesién del inmueble sin indemnizar en modo
alguno a su cocontratante; asi nacié esta demanda la cual ha sido
declarada con lugar en primera y segunda instancia en cuanto a la
petitoria subsidiaria consistente en condenar a la demandada al
pago de las mejoras Utiles introducidas en el bien durante los
cinco anos del contrato. El recurso para ante esa Sala se limita a
combatir la sentencia porque no condend al pago de las mejoras
necesarias ni condend en costas a la demandada. Independientemente
de la naturaleza juridica del contrato celebrado por las partes
-calificado por el a quo como aparceria y por el ad quem como
arrendamiento- no procede analizar el agravio del recurrente en
cuanto a tratarse de una aparceria, pues no s6lo no fue objeto de
su petitoria subsidiaria, sino, por el contrario, lo que planted
en su demanda -y fue objeto de contradictorio- consistié en su
reclamo de estarse en presencia de un arrendamiento. En todo caso,
este es un contrato muy particular -quiza no reconducible ni al
arrendamiento ni a la aparceria, pues hay elementos fundamentales
de ambos que le hacen falta- donde el andlisis del tema de las
denominadas mejoras necesarias se va a realizar exclusivamente
desde el angulo juridico de si su indemnizacién es obligatoria o
no, sin dejar de lado los principios generales informadores de
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dicho instituto en el Derecho agrario. En primer 1lugar debe
subrayarse lo convenido por las partes en cuanto a que si el bien
se vendia -se supone dentro de los cinco afos del contrato- el
sobreprecio alcanzado se iba a repartir por partes iguales. Sin
embargo, ello no sucedié, y no se pacté nada en cuanto a las
mejoras. Los tribunales de instancia, con gran tino, en uso de las
facultades de equidad contempladas en el articulo 54 de la Ley de
Jurisdiccidén agraria, y aun cuando no se pactdé nada en cuanto a
mejoras, condendé al pago de las Utiles. Ello era de rigor pues si
se pacté compartir un sobre-precio durante el contrato, con mayor
razén se debian indemnizar las mejoras; en consecuencia, condend
al pago de las Utiles, pero no de las necesarias. En este punto,
la pregunta es si debian indemnizarse éstas Ultimas, sobre todo si
se tiene presente que la arrendante se comprometié a dar 1las
facilidades para el mantenimiento y 1labores a realizar en el
fundo. Las denominadas "mejoras necesarias", cuando asi se les
llama, técnicamente no son mejoras, Son reparaciones, pues en
realidad se refieren a todos aquellos gastos indispensables para
la conservacién de la cosa, pero que no acrecientan el valor venal
de la misma. Se realizan con la finalidad de impedir el deterioro
o ruina de la misma, lo cual sobrevendria de no realizarse, y no
con la finalidad de 1lograr un plusvalor de la cosa. Se les
denomina necesarias, pues deben ejecutarse sélo para que la cosa
no se deteriore y no se disminuya su rendimiento. Por el
contrario, las utiles si aumentan el valor venal de 1la cosa,
mereciendo el calificativo de "mejoras" porque se realizan,
precisamente, con el afdn de mejorar 1la cosa, aumentar las
utilidades, siendo de manifiesto provecho para cualquier poseedor,
y no s6lo para el que las realiza, pues generan una plusvalia al
acrecentar el valor de la cosa. El Coédigo Civil desarrolla esta
distincién en el articulo 332 en forma similar a lo anteriormente
expuesto, pues califica a las necesarias como aquellos gastos
indispensables para la conservacién de la cosa y a las Utiles como
las que aumenten su valor venal. Esta divisién y clasificaciodn es
de fuerte raigambre romanista y tradicionalmente ha sido recibida
asi por el Derecho civil y su doctrina. En el contrato civil de
arrendamiento de cosas -para proteger al propietario y eximirlo de
indemnizar- se ha interpretado que al arrendatario no le esta
permitido realizar mejoras -incluidas 1las necesarias- Yy, en
consecuencia, el propietario no debe reconocérselas. Sin embargo,
es una distincidén propia de la mejora civil y no de la mejora
agraria. Para el Derecho agrario, la mejora vendria a ser todo
acto o hecho, juridico o no, susceptible de aumentar en forma
estable y permanente 1la capacidad productiva del fundo. Se
distingue, a tales efectos, entre mejoras econdmicas y mejoras
sociales. Las primeras inciden directamente sobre el fundo
provocando un aumento, estable y permanente, sobre su capacidad
productiva, mientras las segundas inciden sobre las condiciones en
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gque se presta el trabajo, brindando mayor comodidad para aumentar
su eficiencia. Las mejoras sociales son una especie de las
econdmicas, pues estas Ultimas son todas las que en forma general
aumentan la productividad del fundo y las sociales son las que la
aumentan mejorando especificamente 1las condiciones en que se
ejerce el trabajo, haciéndolo mas eficiente. Para todas las
mejoras agrarias el elemento caracterizante es su incidencia sobre
un bien productivo y como resultado del ejercicio de la actividad
agraria. Es decir, para el Derecho agrario no hay tales "mejoras
necesarias", sino simples hechos y actos de conservacién vy
reparacién del fundo, pues mejoras para el Derecho agrario son
s6lo aquellas que acrecienten la capacidad productiva del bien.
Siendo tendencia general del Derecho agrario reconocer las mejoras
con la finalidad de estimular al productor a aumentar la capacidad
productiva de bienes que no son suyos, pero no asi las denominadas
por el Derecho civil "mejoras necesarias", o sea, Llos simples
gastos de mantenimiento y conservacién. En el subjuddice, 1las
partes convinieron en un contrato agrario mediante el cual se
constituydé una empresa agraria. En consecuencia, se debe resolver
lo relativo a las llamadas mejoras necesarias -objeto de reproche
por el recurrente- sobre la base de los principios generales del
Derecho agrario, tomando en cuenta que, desde el punto de vista de
esta rama del Derecho y segin 1o expuesto en el considerando
anterior, los gastos de conservacién y mantenimiento del fundo no
pueden ser reconocidos a titulo de mejoras agrarias, pues no son
consideradas como tales. En el presente asunto, Llos gastos de
conservacién y reparacién de los fundos objeto del contrato no
pueden considerarse parte de la actividad mejoratricia del bien,
pues los mismos no implicaron un aumento de su capacidad
productiva. Por lo tanto, tales gastos no pueden ser reconocidos a
titulo de mejoras agrarias; pero tampoco pueden serlo en virtud de
lo pactado en el contrato, pues aun cuando la propietaria se
comprometiera a brindar a su co-contratante, todas las facilidades
para el mantenimiento y labores a realizar en 1los fundos, la
equidad en la ejecucidén del contrato impide reconocer los gastos
de conservacién y mantenimiento del bien a partir de tal
estipulacién. Al actor se estd reintegrando 1la inversién que
aumentdé la capacidad productiva del bien -de lo cual se ha de
beneficiar la propietaria también- al reconocérsele las 1lamadas
mejoras Utiles, pero si ademas se le reconocen los gastos de
conservacion y mantenimiento, 1la propietaria no obtendria
contraprestacion alguna, pues ni siquiera habria logrado como
beneficio el simple mantenimiento de su fundo. No ha de olvidarse,
a tales efectos, que las ganancias de la explotacién del fundo no
se repartieron. Asi las cosas, y para mantener equilibrada 1la
relacién contractual en razén del espiritu de 1o pactado, 1los
gastos de conservacién y mantenimiento han de ser asumidos por el
actor como gastos propios e 1inherentes al ejercicio de la
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actividad agraria, de <cuyo resultado econdmico fue el (nico
beneficiario, debiendo confirmarse, por lo expuesto, la sentencia
recurrida.”

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO COMERCIAL DE BIEN MUEBLE
[TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCION SEGUNDA]*

"I.- SOBRE LOS HECHOS PROBADOS QUE CONTIENE LA SENTENCIA
RECURRIDA: Para una mejor comprensién de 1o que en autos se
resolvera, es procedente eliminar la lista de hechos probados que
contiene la sentencia venida en apelacidn, para en su lugar tener
la siguiente: 1.-) ELl ocho de diciembre de mil novecientos
noventa y siete actor y demandada suscribieron un contrato que
denominaron Contrato de arrendamiento de bienes mueblesmediante el
cual la demandada Arrendadora Comercial AT, Sociedad Anénima, dio
en arrendamiento al actor un vehiculo marca Nissan Sentra, modelo
1998, arrendamiento que seria por un plazo de treinta y cinco
meses, a partir del cinco de diciembre de mil novecientos noventa
y siete, fijandose un precio de arrendamiento Unico e invariable
por todo el plazo de trece mil cuatrocientos ochenta délares con
sesenta centavos, moneda de los Estados Unidos de América, suma
que debia pagarse en treinta y cinco cuotas mensuales sucesivas de
trescientos ochenta y cinco ddélares con dieciséis centavos de
délar, cada cuota por mes adelantado. Se dispuso ademas que al
finalizar el contrato de arrendamiento, las partes contratantes se
obligaban a realizar un contrato de compra-venta del bien
arrendado, por un precio de trescientos ochenta y cinco délares
con dieciséis centavos de ddélar, contrato de compra-venta que se
realizaria al completar el actor el pago de las treinta y cinco
cuotas antes indicadas. (Ver contrato de fs. 5 fte. a 9 fte.)
2.-) Se dispuso en la cldausula quinta del convenio suscrito por
las aqui partes, que ante la falta de pago oportuno por parte del

accionante, de cualquiera de las cuotas mensuales de
arrendamiento, incurriria en mora, quedando facultada la demandada
para ejecutar cualquiera de las siguientes opciones: a.-) La

resolucion del contrato con 1la devoluciéon del bien arrendado vy
pago de los dafios y perjuicios que se ocasionaran; b.-) La
ejecucién del contrato mediante el pago total e inmediato de 1los
alquileres mensuales vencidos y los que faltaren por completar los
treinta y cinco meses del plazo convenido. (Ver clausula 5 del
contrato de arrendamiento financiero, suscrito por las partes, el
cual se encuentra agregado de fs. 5 fte. a 9 fte.) 3.-) En la
clausula sexta del convenio suscrito por las partes se estipulé:
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En caso de que ARRENDADORA COMERCIAL optare por la primera opciodn
citada en 1la clausula anterior, EL CLIENTE queda obligado a
restituir en forma inmediata el BIEN ARRENDADO, asi como a pagar
los dafios y perjuicios, en el tanto en que se estipulan mas
adelante y los demas importes que corresponden hacerse conforme a
esta contratacidon, con la salvedad de que en el acto mismo de
requerimiento que se haga a EL CLIENTE para la entrega del bien,
este cancelare totalmente, a favor de arrendadora comercial, 1las
cuotas vencidas a esa fecha y las que auln queden por vencer, junto
con los intereses correspondientes. Caso contrario a lo anterior,
el CLIENTE acepta en forma irrevocable desde ahora la resolucidn
de pleno derecho del presente contrato con el pago de los dafos y
perjuicios pertinentes y sin que, para este hecho, se tenga que
recurrir a la declaratoria alguna por parte de los TRIBUNALES DE
JUSTICIA. Al respecto, entonces ARRENDADORA COMERCIAL gestionara
Unicamente si hubiere incumplimiento de EL CLIENTE, solamente para
que se ponga en posesi6n a ARRENDADORA COMERCIAL del bien
arrendado. (Ver contrato de arrendamiento financiero, suscrito por
las partes, en su clausula sexta, en folio 6 fte.) 4.-) En la
clausula sétima del convenio de arrendamiento financiero, suscrito
entre Arrendadora Comercial A.T. Sociedad Andénima y José Ramon
Amador Pastrana, se acordé: En caso que ARRENDADORA COMERCIAL,
optare por la segunda opcién citada en la cldusula Quinta tendria
derecho a exigir a EL CLIENTE el pago total de los alquileres
mensuales vencidos y los que faltaren para completar los Treinta y
Cinco meses convenidos en este contrato. La suma que llegaré a
adeudar EL CLIENTE, por este concepto podra ser cobrada por
ARRENDADORA COMERCIAL en la via ejecutiva, sin necesidad de ningln
requerimiento previo ni trdmite de juicio ejecutivo, a los que EL
CLIENTE renuncia expresamente (Ver clausula sétima del contrato
suscrito por las partes de fs. 5 fte.) 5.-)En la clausula octava
del referido contrato se dispuso: ARRENDADORA COMERCIAL tendra
derecho, ante el eventual incumplimiento de EL CLIENTE en el pago
del alquiler o de cualquier otra obligacidén que 1le imponga este
contrato a cobrar, a titulo de dafios y perjuicios, un interés
moratorio del veintiuno por ciento anual sobre 1los alquileres
vencidos no pagados, sin perjuicio de 1la exigibilidad de 1la
resolucién del contrato o del cobro ejecutivo y tal como se
establecié en clausulas anteriores...(Ver cldusula octava del
contrato de referencia a fs. 7 fte.) 6.-) ELl ocho de diciembre de
mil novecientos noventa y siete, el mismo dia en que las aqui
partes firmaron el contrato de arrendamiento antes descrito, el
accionante José Ramén Amador Pastrana libré a favor de la sociedad
demandada, la letra de cambio numero AL-140, por un monto de trece
mil ochocientos sesenta y cinco ddélares con setenta y seis
centavos, moneda de los Estados Unidos de América, obligacidn que
tenia que ser cancelada el ocho de enero de mil novecientos
noventa y ocho. (Ver demanda de fs. 26 fte. a 32 fte. y copia de
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la letra de cambio de fs. 18 fte.) 7.-) Sin poderse determinar
fecha exacta, 1la demandada Arrendadora Comercial AT Sociedad
Andénima, ante un atraso del actor José Ramén Amador Pastrana, en
el pago de 1la obligacién contraida en el Contrato de
arrendamiento, procedié a recuperar el vehiculo de referencia.
(Ver hecho 10, 13 y 14 de la demanda de fs. 26 fte. a 32 fte. y su
contestacion afirmativa, segun resoluciones del a-quo de las nueve
horas del veintiocho de marzo del afio dos mil uno de fs. 100 fte.
y resolucidén de las catorce horas del siete de mayo del afio dos
mil uno de fs. 114 fte. y certificacién de fs. 64 fte. a 86 fte.)
8.-) La accionada alegé incumplimiento en el pago de la letra de
cambio antes descrita, por parte de José Ramén Amador Pastrana,
por lo que establecidé proceso ejecutivo simple en su contra ante
el Juzgado Quinto Civil, quien por sentencia de las catorce horas
quince minutos del veintiddés de octubre de mil novecientos noventa
y nueve condené al actor Amador Pastrana a pagarle a Arrendadora
Comercial AT Sociedad Andénima, la suma de nueve mil ochocientos
trece dbélares con sesenta y nueve centavos, moneda de los Estados
Unidos de América, mas los respectivos intereses posteriores al
dos de junio de mil novecientos noventa y nueve. Sentencia que
fue confirmada por el Tribunal Primero Civil de San José, en
sentencia de las ocho horas con cinco minutos del veintinueve de
marzo del afo dos mil. (Ver cédulas de notificacién de fs. 19 fte.
a fs. 24 vto y escrito de fs. 26 fte. a 32 fte.) 9.-) El monto
total por el cual se pactéo la letra de cambio de referencia,
documento que se firmé como garantia colateral entre las aqui
partes, con relacién al contrato de arrendamiento financiero antes
indicado, lo era por el monto total de las prestaciones previstas
en éste, es decir, por la suma de trece mil ochocientos sesenta y
cinco délares con setenta y cinco centavos de ddélar, moneda de los
Estados Unidos de América. (Ver hecho 5 de la demanda de fs.
27 fte. y su contestacién afirmativa, segun resoluciones del a-quo
de las nueve horas del veintiocho de marzo del afno dos mil uno de
fs. 100 fte. y resolucidon de las catorce horas del siete de mayo
del afo dos mil uno de fs. 114 fte., contrato a folios 5 a 9, vy
letra de cambio a folio 18) II.-) SOBRE LOS HECHOS INDEMOSTRADOS
QUE CONTIENE LA SENTENCIA APELADA: Por la forma en que se
resolvera este asunto, debe eliminarse el U(nico hecho indemostrado
que contiene la sentencia venida en apelacioéon. III.-) Se recurre
de la sentencia dictada por el a-quo a las dieciséis horas del
veinticuatro de setiembre del ano dos mil uno, en donde, entre
otras cosas, se declard sin lugar en todos sus extremos, tanto la
demanda principal como 1la subsidiaria. De 1las excepciones
opuestas por la demandada se resolvidé rechazar las de mala fe y la
falta de legitimacion activa y pasiva. Se acogidé la excepcidn de
falta de derecho. Se condend al accionante al pago de las costas
procesales y personales del proceso. 1IV.-) Bien 1o dice el
apoderado especial judicial del accionante en su escrito de
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interposicién de agravios ante este Tribunal, al indicar que 1lo
que pretende el actor con este proceso, es que en sentencia se
declare la imposibilidad juridica de la demandada de ejecutar la
letra de cambio N° AL-140, librada por el actor Amador Pastrana el
ocho de diciembre de mil novecientos noventa y siete, por un monto
de trece mil ochocientos sesenta y cinco ddélares con setenta vy
seis centavos, moneda de los Estados Unidos de América, para ser
cancelada el ocho de enero de mil novecientos noventa y ocho.
Debiendo declararse ademds la falta de validez y eficacia de las
sentencias del Juzgado Quinto Civil de San José de las 8 horas, 5
minutos de marzo del del Tribunal Superior Primero Civil de San
José, en el proceso ejecutivo simple de Arrendadora Comercial AT
Sociedad Andénima contra José Ramén Amador Pastrana. El juzgado a-
quo declaré sin lugar la demanda porque no tuvo por demostrada la
colateralidad de 1la Letra de Cambio N° AL-140 con relacién al
contrato de arrendamiento financiero suscrito por las partes. El
recurrente en su escrito de interposicidén de agravios insiste vy
parte de la existencia de dicha colateralidad. El Tribunal al
analizar la prueba que se hizo llegar a los autos, concluye que no
lleva razén el juzgador de primera instancia, pues si existe la
tan alegada colateralidad por 1las razones que de seguido se
exponen. V.-) Se demostré en autos, que ante un incumplimiento
del accionante en el

pago de 1las cuotas (trescientos ochenta y cinco ddélares con
quince centavos de délar, moneda de los Estados Unidos de América
cada una) que tenia que cubrir por concepto del arrendamiento
financiero, la demandada procedié a recuperar el vehiculo objeto
del contrato. Lo anterior significé que 1la accionada optdé por
acogerse extrajudicialmente al inciso a.-) de la clausula quinta
del contrato, es decir, que ante la falta de pago oportuno de las
cuotas de arrendamiento por parte del actor, la demandada recogia
el vehiculo objeto del contrato y el actor debia cancelar Tlos
dafios y perjuicios que se hubiesen ocasionado. Al suceder 1o
anterior, la Arrendadora Comercial A.T. Sociedad Andénima no podia
ejecutar el inciso b.-) de 1la clausula quinta del contrato
suscrito con el aqui accionante, es decir, no podia ejecutar el
contrato mediante el pago total e inmediato de 1los alquileres
mensuales vencidos y los que faltaren para completar los treinta y
cinco meses del plazo convenido, monto que definitivamente
considera este Tribunal estaba respaldado con la Letra de Cambio
N° AL-140, segln analisis que se hara en lineas subsiguientes. Si
ante el incumplimiento del actor, la demandada decididé acogerse
extrajudicialmente al inciso a.-) de 1la clausula quinta del
referido contrato, como fue 1la recuperaciéon del vehiculo, es de
légica juridica que al optar por el inciso a.-) de la referida
clausula, se encontraba vedada para acogerse también al inciso
b.-) de la reseflada clausula. Este Tribunal no tiene ninguna duda
de que la letra de cambié que 1libré el accionante el ocho de
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diciembre de mil novecientos noventa y siete, N° AL-140, por un
monto de trece mil ochocientos sesenta y cinco délares con setenta
y seis centavos, moneda de los Estados Unidos de América, para ser
cancelada el ocho de enero de mil novecientos noventa y ocho, se
constituyé en garantia colateral del contrato de arrendamiento
suscrito entre las aqui partes. Lo anterior tiene sustento en
varios hechos de importancia que fueron debidamente demostrados
por el accionante. ELl primero de ellos, hace referencia a que el
monto total de la letra de cambio ($ 13.865.75) incluye el monto
que se fijara para el precio total del arrendamiento financiero,
qgue lo fue $13.480.60. Si tomamos la suma de $13.480.60 que
corresponden a 35 cuotas de $ 385.15 cada una y si le sumamos el
monto de venta del vehiculo ($385.15) nos va a dar como resultado,
el monto total por el cual se suscribié la letra de cambio, es
decir, que con la letra de cambio de referencia, la demandada se
estaba asegurando el valor total del precio del contrato indicado.
No le basté a 1la demandada, ante el incumplimiento del actor,
recoger el vehiculo, sino que también puso al cobro judicial 1a
letra de cambio de referencia. En segundo lugar estd el hecho de
que la letra de cambio fue suscrita el 8 de diciembre de 1997,
misma fecha en que el contrato de arrendamiento se suscribe entre
las partes. Como tercer punto es importante indicar que en la
clausula sétima del contrato de arrendamiento financiero suscrito
por las partes, se estipuld que ante el incumplimiento del actor,
si la demandada optaba por la segunda opcién citada en la clausula
quinta, tenia derecho a exigirle al actor el pago total de 1los
alquileres mensuales vencidos, mas los que faltaren para completar
los treinta y cinco meses convenidos. Se dispuso también que la
suma que llegase a adeudar el actor, por el anterior concepto,
podria ser cobrada por la demandada en la via ejecutiva, sin
necesidad de ningdn requerimiento previo ni trdmite de juicio

ejecutivo a los que el actor renunciaba en forma expresa. Ello
podria lograrse solo si colateralmente se firma un titulo
ejecutivo como la citada letra de cambio. Lo anterior refleja

para este Tribunal, que 1las partes tenian conocimiento de 1la
existencia de la letra de cambio N° AL-140, como una garantia
colateral del cumplimiento del <contrato de arrendamiento
financiero suscrito por las aqui partes. Aunado a lo anterior,
tomese en cuenta que la accionada no ha alegado que la letra de
cambio N° AL-140 suscrita por el actor haya sido para respaldar
una obligacién distinta a la contraida por el accionante en el
contrato de arrendamiento financiero suscrito por las aqui partes.
VII.-)La aqui accionada no ha actuado con buena fe, conducta que
se presume en toda contrataciodn. De la prueba documental
aportada a los autos y analizada por el Tribunal se desprende la
mala fe con que actué la accionada, violandose de esta forma el
articulo 22 del Cédigo Civil, el cual a la letra dispone: La Ley
no ampara el abuso del derecho o el ejercicio antisocial de éste.
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Todo acto u omisién en un contrato, que por la intencién de su
autor, por su objeto o por las circunstancias en que se realice,
sobrepase manifiestamente los limites normales del ejercicio de un
derecho, con dafio para tercero o para la contraparte, dard lugar a
la correspondiente indemnizacién y a la adopcién de las medidas
judiciales o administrativas que impidan 1la persistencia en el
abuso. La aqui demandada, con evidente abuso del derecho, cobra la
letra de cambio N° AL-140, cuando 1la misma <carecia de
ejecutividad, pues la demandada ya habia optado por la resolucidn
del contrato de pleno derecho, segun el inciso a.-) de la cldausula
quinta del referido convenio suscrito por las partes. VIII.-) De
conformidad con el anterior andlisis, es procedente revocar la
sentencia venida en apelacién en todos sus extremos, para en su
lugar acoger parcialmente 1la demanda conforme se indicara,
entendiéndose denegada en todo aquello que en forma expresa no se
manifieste. Al acogerse la pretensidén principal como se dira, se
omite pronunciamiento de 1la subsidiaria. Se rechazan 1las
excepciones de falta de derecho, falta de legitimacién activa vy
pasiva, excepciones interpuestas por la demandada; pues el actor,
segun el analisis realizado ha demostrado tener derecho para la
interposicion de este proceso, pues con la prueba aportada a los
autos demostré que la actora ejecutdé un titulo respecto del cual
se carecia de derecho para ejecutarlo. EL actor y la demandada
fueron las partes que intervinieron en el contrato de
arrendamiento financiero, en la suscripcién de la citada letra de
cambio y la ejecucidn que se cuestiona, en consecuencia se da una
legitimacién activa y pasiva, para discutir en este proceso, parte
de lo ahi acordado por ellas. En consecuencia se declara: a.-)
Que al haberse decidido 1la demandada por 1la resolucidn
contractual, como forma anormal de terminacién del contrato y de
conformidad con la clausula quinta del convenio, renuncié hacer
valer otros derechos diferentes a los contenidos en esa resolucion
contractual, entre ellos a la ejecucidén de la letra de cambio AL-
140; b.-) Que en virtud de la declaratoria anterior, la demandada
no tenia derecho a ejecutar la letra de cambio AL-140 en forma
independiente al contrato principal, por ser la citada letra de
cambio una garantia colateral a 1la ejecutada; c.-) Que 1las
sentencias del Juzgado Quinto Civil de San José de las 14:15 horas
del 22 de octubre de 1999 y la numero 551-E del Tribunal Superior
Primero Civil de San José, de las 8:05 horas del 29 de marzo del
2000, dictadas en el proceso ejecutivo, establecido ante el
Juzgado Quinto Civil de Mayor Cuantia de San José, bajo el
expediente N° 98-001303-184-CI, por Arrendadora Comercial A.T.
Sociedad Anénima contra José Ramén Amador Pastrana, carecen de
validez y eficacia en contra del aqui actor José Ramon Amador
Pastrana y no pueden ser ejecutadas en perjuicio de su patrimonio;
d.-) Que la demandada debera reintegrar al accionante cualquier
beneficio que hubiere obtenido con la ejecucidén de la letra de
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cambio N° AL-140, asi como los dafios y perjuicios a consecuencia
de dicha ejecucién. Las pretensiones principales denominadas por
el accionante como c-) y d-), deben ser rechazadas, la primera de
ellas por ser reiterativa a las denominadas a-) y b-) y la segunda
se rechaza porque la letra de cambio AL-140 no tiene vicios
intrinsicos formales que la conviertan en un titulo valor nulo,
sino que el citado documento carece de ejecutividad, por haberse
demostrado en autos, en forma idénea y fehaciente, ser una
garantia colateral al contrato de arrendamiento financiero
suscrito por las aqui partes. En otras palabras, no es que se
haya desnaturalizado la letra de cambio a como lo pretende el
accionante en sus agravios, sino que 1la demandada no podia
ejecutarla porque vya habia optado extrajudicialmente por la
resolucién contractual, segin inciso a.-) de la cldusula 5 del
convenio entre las partes, y no por la ejecucién del contrato,
segun el inciso b.-) de la referida clausula. De conformidad con
los principios que inspiran el articulo 221 del Cddigo Procesal
Civil, son las costas procesales y personales del proceso a cargo
de la demandada."

LICITACION QUE ADJUDICA ALQUILER DE LOCAL Y POSTERIOR TRASPASO DEL
BIEN MEDIANTE CONTRATO DE INQUILINATO

[TRIBUNAL CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO.SECCION  PRIMERA ] 2

V.- Al efecto el Tribunal analiza que en mil novecientos
setenta y siete el Banco de Costa Rica hizo wun concurso o
licitacién para alquilar, al mejor postor, varios Tlocales
comerciales, en cuenta el que interesa en este juicio, el cual le
fue adjudicado al sefior Humberto Nufiez Gonzdlez, el cual cedid sus
derechos y traspasé el local a 1la actora en mil novecientos
ochenta y nueve, haciéndose un contrato de alquiler de inmueble a
plazo indefinido, mediante el cual la petente podia disfrutar del
uso del bien en tanto pagase la mensualidad correspondiente. En
criterio de 1la actora se 1le reconocié un derecho subjetivo a
perpetuidad, que no podia ser variado por voluntad del duefio sino
mediante un acto de expropiacidén o de lesividad que declarase la
nulidad de la adjudicacién, razén por la cual los actos impugnados
resultan nulos. Tal posicidén adolece de varias incongruencias, en
primer lugar no existen en la legislacién nacional los derechos a
perpetuidad sobre bienes ajenos, ni los contratos eternos
(articulos 1151 y 1153 del Cédigo Civil, votos 1308-1999 y 2765-
1997 de la Sala Constitucional). Ademds, no se le puede expropiar
el derecho de propiedad, incluyendo el de usufructo y uso, al
propietario del bien por la via de una relacion contractual, ello
implicaria wuna interpretacién contraria a la doctrina de una
relacion sinalagmatica y un abuso del derecho que implica una
nulidad del acuerdo (articulo 22 ibidem y 45 de la Constitucién),
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pues el arriendo supone el comin acuerdo y beneficio de las partes
y el derecho de ambas a ponerle fin dentro de ciertos causes; asi,
cuando el propietario necesita para su uso o mejor provecho el
bien debe esperar a que se cumpla el plazo, o si no se ha pactado,
debe darle un término razonable al inquilino; tal criterio regido
asi en el Cddigo Civil, se modificé por medio de la ley debido a
una serie de razones histdricas, pero por el mismo medio se
restablecié el principio original. Ademas, 1la relacién que hay
entre las partes no es de servicio publico, sino de caracter
mercantil. Defectos que dejan sin sustento el alegato del
recurrente.- VI.- Dentro del contexto, no procede un juicio de
lesividad, o la declaracién en via administrativa de la nulidad de
la adjudicacién del contrato a la actora, por cuanto no se
pretende declarar invalidez de ese acuerdo; la adjudicacién se
ejecuté a través del contrato acorde <con las condiciones
planteadas y, luego de un plazo razonable, se le estd poniendo fin
a la relacidn dentro del marco de legalidad; por ende no se aplica
ni interesa la legislacion y jurisprudencia sobre nulidad de actos
propios, sino la ley de arriendos y la abundante doctrina
constitucional del derecho del propietario a dar por terminado el
contrato cuando el ordenamiento lo permite. No se le estd privando
a la actora de un derecho subjetivo, ni violando el articulo 49 de
la Constitucidén Politica, se le esta ejecutando legalmente el
acuerdo que suscribié con el Banco, de conformidad con 1los
derechos 1legales que también tiene esta entidad. La Ley de
Arrendamientos establece en su articulo 6° que el Estado y los
entes plblicos descentralizados, sea en calidad de arrendadores o
arrendatarios, estdn sujetos a dicha norma salvo disposicidn
expresa de propio ordenamiento juridico, el parrafo segundo

agrega: "El procedimiento de licitacién se rige por las
dispociones legales y reglamentarias de la contrtaciodn
administrativa." Dicha regulacién tiene dos consecuencias

légicas, la primera, que a menos que haya ley especial, se aplica
a la relacioéon inquilinaria de la actora con el Banco toda la ley
citada, incluyendo los numerales 11 inciso g), 70, 100, 113 inciso
e) y transitorio I que regulan el plazo; segundo, que si una
institucién pretende dar en arriendo o arrendar un bien debe
hacerlo por la via de la licitacién, para lo cual debe remitirse a
las normas concursales de la Ley y el Reglamento de Contratacion
Administrativa, pero la remisidon se refiere solo a la forma de
elegir al cocontratante, nada mas, entender otra cosa, o que ello
suponga que se trata de una obligacién a perpetuidad con renuncia
permanente de los derechos de propiedad e interés puablico que
deben prevalecer en una institucidén, es contrario a derecho, al
sentido de la ley y de 1la 16gica juridica (articulo 22 vy
siguientes del Cédigo Civil). En consecuencia 1lo impugnado es
conforme a derecho y debe ratificarse.-"
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ARRENDAMIENTO COMERCIAL
[SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA]®

" IV.- El ad-quem, afirma el casacionista, quebranté el canon 21
de Cdédigo Civil, al omitir el analisis del principio de buena fe
contractual dispuesto en dicha norma. En un contrato de

arrendamiento, alega, donde se lesiona ese postulado, 1o
procedente es declarar la nulidad; ello por cuanto, los derechos
deben ejercitarse conforme a sus exigencias. En el sub-judice,
apunta, se reconvino a fin de que se declare nula la cldausula
cuarta del contrato de arrendamiento suscrito con 1la sociedad

actora, precisamente, por resultar abusiva. De igual manera,
acota, los Juzgadores de instancia, al desaplicar el canon 837
ibidem, 1o conculcaron. Con esto, arguye, tornaron nugatorio el

ejercicio del derecho de accionar de su representada y, en
consecuencia, violaron el principio de equidad aludido en el
parrafo primero del canon 1023 ejlusdem. También, asevera, resulta
vulnerado el numeral 22 del mismo cuerpo normativo, al no
declararse el abuso del derecho, impidiendo, de este modo,
analizar el problema de 1las cldusulas abusivas. EL Tribunal
viol6, afirma, por aplicacioéon indebida, el articulo 120 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, por cuanto dicho numeral
es omiso en lo tocante a la lesidén de la buena fe contractual vy,
ademas, porque contempla otros supuestos. Asimismo, afade, 1los
juzgadores de instancia 1o transgredieron al interpretar que
regula el plazo prescriptivo de la pretensién, cuando lo alegado
es abuso de derecho. Pero esto no es cierto, acota, porque lo
peticionado en 1la contrademanda se rige por la prescripcion
decenal. La tesis del ad-quem, seflala, equivale a sostener que a
los contratos de arrendamiento suscritos por menores,
incapacitados, con violencia, dolo, error, o cualquier otro vicio
de 1la voluntad, también se 1les aplica el plazo anual de
prescripcion previsto en el articulo de comentario. El problema
de 1las clausulas abusivas, tanto en los contratos de libre
discusiéon, cuanto en los de adhesién, no puede analizarse con
independencia del susodicho principio de la buena fe, el cual debe
existir en toda la relacién contractual. De este modo, repite, se
violaron, por inaplicacién, los articulos 21, 22 y 837, todos del
Cédigo Civil. Esta dltima norma, apunta, es clara tocante al
plazo, amén de que no le otorga derechos a la contraparte al pedir
la prescripcién. El articulo 120 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos, quebrantado por indebida aplicaciodn,
insiste, se refiere al plazo establecido para ejercer un derecho y
su correspondiente accidén atinente a la cosa arrendada, no a las
clausulas que resulten leoninas o abusivas, al no referirse a la
cosa arrendada, sino a la buena fe contractual. Incluso,
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sostiene, existe errénea interpretacion por parte del ad-quem,
porque el mismo ordinal, en su parrafo final, dispone: “ En 1o no
previsto en este articulo se aplicardn 1las disposiciones del
Cédigo Civil sobre prescripcién. ” En efecto, agrega, no estd
prevista la lesién y, por ende, la nulidad al principio de 1la
buena fe contractual de 1las clausulas del convenio cuando
contienen disposiciones abusivas a dicho postulado. Por lo tanto,
debié aplicarse 1o establecido por el ordinal 868 del Codigo

Civil. De igual manera, afirma, se violenté el articulo 1023
ibidem, al provocarse un desequilibrio entre 1los derechos vy
obligaciones de 1los contratantes. En todo caso, concluye, vy

acogiendo la tesitura del Tribunal, en 1lo referente al articulo
120 de la Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, el

cual dispone: “... desde el momento en que ocurrieron los hechos o
desde que fueron del <conocimiento de la parte a quien
perjudican ...”, su representada tuvo conocimiento en el momento

en que le fue notificada la presente demanda, por lo cual, el ad-
quem debidé rechazar la prescripcion por estar dentro del plazo.
V.- Respecto de lo alegado por el casacionista, debe apuntarse lo
siguiente. La Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, numero
7527 del 10 de julio de 1995, en sus articulos 1 parrafo segundo,
4 y 7, dispone 1lo siguiente: “ ARTICULO 1.- Objetivo. Ca
Inspirada en 1los principios de 1libertad, justicia y equidad vy
reconociendo la necesidad de armonizar el ejercicio del derecho de
propiedad con el desarrollo econdémico y el interés social, esta
ley se propone dictar las normas para regular las relaciones
juridicas originadas en el arrendamiento de locales para vivienda
y otros destinos. ... ARTICULO 4.- Ambito de aplicacién. Esta
ley rige para todo contrato, verbal o escrito, de arrendamiento de
bienes inmuebles , en cualquier lugar donde estén ubicados y se
destinen a la vivienda o al ejercicio de una actividad comercial,
industrial, artesanal, profesional, técnica, asistencial,
cultural, docente, recreativa o a actividades y servicios
publicos. / Se aplicardn supletoriamente, las disposiciones del
Codigo Civil, en tanto no contravengan lo dispuesto en la presente
ley. ... ARTICULO 7.- Inaplicabilidad de la ley. Se excluyen del
ambito de aplicacién de esta ley : a) Los hoteles, las pensiones,
las hospederias, los internados y los establecimientos similares,
en cuanto a los usuarios de sus servicios. b) Las viviendas y los
locales con fines turisticos, ubicados en zonas aptas para ese
destino, segin 1los <califique el Instituto Costarricense de
Turismo, mediante resolucién motivada, siempre que se alquilen por
temporadas. Esa resolucién se publicard en el diario oficial. «c)
Las ocupaciones temporales de espacios y puestos en mercados vy
ferias o con ocasibén de festividades. d) La ocupacidon de espacios
destinados al estacionamiento o la guarda de vehiculos, excepto si
se vinculan con el arrendamiento de un local. e) El arriendo de
espacios publicitarios. f) El comodato o 1la simple ocupacién
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precaria o por pura tolerancia de un bien inmueble edificado. ELl
comodatario u ocupante no modifica su calidad por el hecho de
abonar los consumos de acueducto, alcantarillado, electricidad vy
otros que se deriven del uso del bien, aunque haya registrado a su
nombre esos servicios. g¢) El uso de viviendas, locales u oficinas
asignados a administradores, encargados, porteros, guardas,
peones, empleados y funcionarios por razon del cargo que
desempefian o del servicio que prestan, aunque deban abonar 1los
consumos de acueducto, alcantarillado, electricidad u otros
servicios derivados del uso del bien o porque se haya convenido el
uso del bien como remuneracion en especie. h) Los contratos en
que, al arrendarse una finca con casa de habitacién, la finalidad
primordial sea el aprovechamiento agricola, pecuario o forestal
del predio. Estos contratos se regirdn por 1lo dispuesto en la
legislacién aplicable sobre arrendamientos rasticos. "(Lo
subrayado no es del original). Los juzgadores de instancia, en el
hecho demostrado antecedido con el ndmero uno, tuvieron por
acreditado lo siguiente: “ 1) En fecha primero de junio del afo
dos mil, 1la empresa actora reconvenida Holiday Inn S.A. y la
demandada reconventora, Quiropractica Mundial S.A., suscribieron
un contrato de arrendamiento para ocupar la primera planta de un
edificio de tres plantas, situado en 1la finca inscrita en el
Registro Publico, Partido de San José, matricula de folio real
doscientos veinticuatro mil trescientos sesenta y uno-cero cero
cero. " Por su parte, de conformidad con el preambulo de dicho
convenio, su objeto fue el de “ alojar exclusivamente una clinica
quiropractica para la atencién de pacientes no permanentes ”. De
lo anteriormente trascrito, se colige con toda claridad que, el
denominado por las partes “ Contrato de Arrendamiento de local
para clinica de quiropractica ”, no se encuentra dentro de ninguna
de las excepciones dispuestas en el numeral sétimo de la Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos; sino que, por el contrario,
esta cobijado por lo preceptuado en los cdnones 1 y 4, los cuales,
segun su tenor literal, regulan una situacidén juridica especial:
la del arrendamiento urbanos y suburbanos, como sucede en el sub-
judice; en relacién, pueden consultarse, mutatis mutandis, 1las
sentencias de esta Sala numeros 53 de las 14 horas 20 minutos del
3 de febrero y 267 de las 16 horas 20 minutos del 21 de mayo,

ambas de 1999. Ergo, le resultan aplicables las disposiciones
contenidas en ella. VI.- El articulo 120 de 1la referida Ley
dispone 1o siguiente: “ ARTICULO 120.- Prescripcion. Todo

derecho y su correspondiente accién prescribiran en un afo,
contado desde el momento en que ocurrieron los hechos o desde que
fueron del conocimiento de la parte a quien perjudican./ No podra
alegarse desconocimiento sobre hechos publicos y notorios en la
cosa arrendada./ Al impedido por justa <causa no le corre
término./ En lo no previsto en este articulo se aplicaran 1las
disposiciones del Cédigo Civil sobre prescripciéon. ” Esta norma
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regula el instituto de 1la prescripcién aplicable a aquellos
derechos originados de contratos de arrendamiento regidos por la
susodicha ley. Estipula con claridad los aspectos esenciales para
qgue opere: el plazo y el punto de partida. Tocante al primero, lo
fija en un afio; y, respecto al segundo, prevé dos momentos: 1)
cuando ocurrieron los hechos o 2) desde que fueron de conocimiento
de la parte a quien perjudica. Lo dispuesto en el dltimo parrafo
de dicho numeral -la aplicacién supletoria de 1las normas del
Cédigo Civil- como expresamente se indica, se refiere a 1los
aspectos no contemplados en dicho articulo, pero referidos a este
instituto, como lo es lo referente a las causales de suspensidn o
interrupcion. VII.- De conformidad con lo expuesto en los dos
considerandos anteriores, contrario a lo afirmado por el
casacionista, esta Sala arriba a 1la conclusién de que al sub-
judice, por referirse a la ejecucién de clausulas pactadas en un
contrato de arrendamiento (demanda) y a su eventual nulidad
(reconvencién), de un inmueble wurbano dedicado a actividades
comerciales,

le resulta aplicable lo preceptuado en el articulo 120 de 1la
tantas veces citada Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos,
razbn por la cual no ha podido conculcarse por indebida
aplicacién. Correlativamente, al no regularse dicho convenio por
la normativa contenida en el Cédigo Civil, no han podido violarse
las disposiciones indicadas por el recurrente por falta de
aplicacion. VIII.- Por otro lado, en torno a lo alegado por el
casacionista al final de su recurso, respecto al punto de partida
para computar el plazo prescriptivo, es menester apuntar 1o

siguiente. Conforme se indicé en el considerando VI de este
fallo, el articulo 120 de 1la Ley de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos dispone dos momentos de inicio: 1) cuando ocurrieron
los hechos o 2) desde que fueron de conocimiento de la parte a
quien perjudica. ELl Tribunal, en el considerando IV de 1la
resolucion recurrida, se inclina por el segundo, al sefialar, en lo
conducente que: “ IV.- Aclarando que la prescripcién a aplicar

en este caso es la anual prevista en el articulo 120 de la Ley de
comentario, es de destacar que la clausula cuya nulidad se pide,
al igual que el contrato completo que unia a las partes, fue de su
conocimiento desde el momento en que lo suscribieron, de manera
que si consideraban que alguna clausula del mismo les afectaba, lo
debieron haber reclamado dentro del afio siguiente a su suscripcion
y no hasta el momento de formular 1la reconvencidén, mediante
memorial de fecha nueve de setiembre del dos mil dos, que se
presenta el diez de setiembre siguiente, como se observa a folio
40 y 45 frente y vuelto, lo cual nunca impugnaron mientras el
contrato estuvo vigente vy lo hacen cuando habia transcurrldo
sobradamente el afo que prevé la ley para esos efectos.- ...

Esta Sala no comparte dicho razonamiento. En el mundo negocial y,
en particular, en el de los contratos  Dbilaterales vy
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sinalagmaticos, como lo es el de arrendamiento, priva el principio
de la buena fe, previsto expresamente en el articulo 21 del Cddigo
Civil y, por derivacién, en el canon 22 ibidem. Por ello es que,
entre otras cosas, los convenios pueden ser verbales (articulos 4
de la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos; 480, 1007, 1049
del Cédigo Civil; 442 del C(Cdédigo de Comercio). Derivaciodn
ineluctable de este principio, es que lo normal, o ldgico, es que
la relacidén transcurra o se desenvuelva sin problemas, segin 1o
pactado, llegando a un feliz término. Lo contrario implica una
patologia. Dentro de este orden de ideas, en el sub-judice, segun
lo acreditado en el hecho probado antecedido con el nudmero 1, las
partes suscribieron el denominado “Contrato de arrendamiento de
local para clinica de quiropractica” el dia 1 de junio del 2000.
La relacidén se desenvolvidé normalmente y en armonia hasta el dia
10 de diciembre del ano 2001 -afo y cinco meses- cuando la
sociedad demandada entregdé el local arrendado. No resulta ldgico
ni razonable, amén de contrariar el aludido postulado, obligar a
una de las partes contratantes a impugnar el convenio que lo liga
con la otra si se estd ejecutando en debida forma, de conformidad
con los intereses de cada una. Esto, a pesar de contener alguna
clausula que pudiera considerarse objetable, pero que, en esa
etapa de ejecucidén no causa conflicto. Por ello, para el presente
proceso, considera este Tribunal, el plazo previsto en el numeral
indicado de 1la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, debe
computarse a partir del momento en que le perjudica, sea, cuando
se le notificé la demanda a la sociedad arrendataria, por ser este
el momento en que se entera del conflicto de intereses con la
actora y de que se 1le estda demandando, precisamente, para
ejecutarse 1o estipulado en la cldusula cuarta del contrato de
arrendamiento. Antes de ese momento, se repite, no existia motivo
para acudir a la via jurisdiccional en procura de nulidad alguna.
De conformidad con el mérito de los autos, a folio 38 corre el
acta de notificacién de la demanda. Tal hecho acontecidé el 27 de
agosto del 2002. Por su parte, folio 40, 1la contrademanda se
incoé a estrados judiciales el dia 10 de setiembre de ese afo,
siéndole notificada a 1la actora por medio de fax el dia 30
siguiente (folio 47). El 3 de octubre (folio 50) se formulé el
denominado “ incidente o excepcién previa de prescripcién a la
reconvencion ” De lo anterior, es evidente que al momento de
formularse la reconvencion, no habia transcurrido el plazo anual
para que operara la prescripcién. Al no entenderlo de esta manera
el ad-quem, interpreté indebidamente el susodicho articulo 120 de
la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. En consecuencia,
procede acoger el recurso formulado, casar 1la resolucidn
recurrida, numero 223 dictada por la Seccién Primera del Tribunal
Segundo Civil a las 15 horas 30 minutos del 15 de julio del 2003
y, resolviendo por el fondo, confirmar la del Juzgado, pero por
las razones expuestas."
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DISTINCION CON RESPECTO AL ALQUILER DE UN ESTABLECIMIENTO
MERCANTIL Y NORMATIVA APLICABLE

[ SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.]*

"VII.- Se impone, en primer término, determinar si 1o alquilado
por el actor es un local comercial o un negocio mercantil, porque
de ello depende la normativa aplicable y las consecuencias que se
derivan de la finalizacidén unilateral de la relacién contractual.
Con ese propdsito, conviene transcribir lo dicho por esta Sala, en
un caso similar al presente, en sentencia N° 11-F-2000 de las 16
horas del 5 de enero del 2000, en la que dispuso: “ XII.- ... la
relacién contractual habida entre las partes, comprendidé tanto el
bien inmueble o local comercial donde se desarrollaria la
actividad mercantil de cantina, cuanto la universalidad de bienes
muebles fungibles y no fungibles aptos para el cabal ejercicio y
desarrollo de ésta. Es asi como se tuvo por acreditado 1o
siguiente: "... que en contrato de arrendamiento suscrito
entre ... y ..., el dia once de setiembre de mil novecientos
noventa, la primera dio al segundo en alquiler el local comercial
denominado "La Milpa", destinado al expendio de Dbebidas
alcohodlicas, el que incluia patentes comerciales, nombre comercial
y partes de la edificacioén, ya que la propietaria se reservaba el
derecho de 1llave, asi como tres piezas destinadas a vivienda que
se ubican dentro de la misma propiedad; asi como dos enfriadores,

un congelador... siendo el plazo de tres anos a partir de la firma
del mismo, y cuyas prorrogas ... seran Unicamente por escrito con
el consentimiento de 1las dos partes contratantes...". En este

sentido, el actor y aqui casacionista, suscribié un contrato por
el cual, se le arrenddé no el local comercial por si solo, sino la
empresa misma. Bajo dicha inteligencia, esta Sala ha venido
calificando de modo inveterado, como de naturaleza arrendaticia la
relacién contractual, en 1la cual, ademds del local comercial,
estrictu sensu, se comprendan otras universalidades. Estas, en
proyeccién de una actividad-destino en funcién del arriendo.
(Entre otras, sentencias de Casacién No. 74 de las 10:00 horas del
31 de julio de 1969; y 42 de las 16:00 horas del 21 de junio de
1978). Por su parte, 1la doctrina, en general, califica a la
hacienda, desde un perfil objetivo, como el patrimonio de wuna
empresa; sea al conjunto de bienes fijos y mutables objeto del
contrato, cuya caracteristica primordial es ser el resultado de un
complejo de relaciones organizadas por una fuerza en movimiento
gue tiene la capacidad de separarse de la persona, es decir, una
entidad dindmica. Esta unidad econdémica contiene dos elementos:
material que consiste, entre otros, en 1los bienes muebles,
inmuebles, derechos, relaciones contractuales, activos y pasivos;
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y teleoldgico, pues el empresario persigue un fin al organizar
todos los elementos materiales de la hacienda y darles una unidad
productiva material. Por tanto, cuando se arrienda la hacienda, se
arrienda la unidad productiva. VIII.- En el caso concreto, el Ad
Quem avalé el hecho probado identificado con el nldmero 2) del
fallo del Juzgado, en que se dispuso: “Que dicha Asociacién, le
arrendé la soda-comedor al seifor José Luis Gutiérrez Alvarez; a

partir del 5 de junio de 1995... —corriendo a cargo del Banco, el
pago de los servicios de agqua, teléfono, electricidad, limpieza y
fumigacién—" (folio 884). Fundamenté ese extremo en los autos,

hecho segundo de 1la demanda aceptado por los demandados vy
fotocopia certificada del articulo 5.3 del acta de 1la sesién
extraordinaria N° 482-95, celebrada por el directorio de Asobacen
el dia 24 de mayo de 1995. Luego, en el Considerando VI, concluyd
que, segun el acuerdo de voluntades, lo transado entre el actor y
la Asociacién Solidarista, no fue la renta de un local comercial,
sino de una empresa o administracion de la soda comedor, incluido
el mobiliario. En criterio de esta Sala, ademas de lo expuesto, es
de especial importancia para clarificar el punto 1la confesidn
rendida por don José Luis Gutiérrez (folios 852 y 853 vto), en
donde reconoce que alquildé a la Asociacioén, la soda con el equipo
de cocina, refrigeracion, platos, cucharas, tenedores, maquina de
hielo, ademds de que 1la arrendante cubria 1los recibos de
electricidad, agqua y teléfono, asi como los servicios de limpieza
y fumigacidén. También, segln se extrae de los hechos 1, 2 y 4 de
la formalizacidén de la demanda, el contrato tuvo como propdsito la
operacién y explotacién de ese establecimiento mercantil, incluido
el mobiliario, pues en esos términos le fue dada en alquiler a la
Asobacen a quien luego arrendé. Mas aun, los informes periciales
vertidos en autos y no objetados en este extremo por el
recurrente, dan cuenta de que el contrato tenia como fin la
operacién y explotacién de la soda y que comprendidé los equipos y
accesorios propiedad del Banco (folios 742 y 764) y la sentencia
de primera instancia. Si se analiza la relacién contractual al
amparo del antecedente jurisprudencial transcrito, no cabe duda
que lo arrendado es una empresa mercantil. En efecto, don José
Luis, por ese medio, tenia derecho a wutilizar tanto 1las
instalaciones fisicas ubicadas en el Banco Central, acondicionadas
y destinadas a soda comedor, como a una serie de equipos vy
mobiliario necesarios para ese propdsito, ademas de la prestacidn
de servicios bdsicos, todo lo cual redunda en que la contratacidn
tuvo por objeto una universalidad, una empresa donde su fin y la
actividad a desarrollar estan intimamente relacionados. El
desarrollo doctrinario que se hace en el recurso, no tiene la
virtud de modificar esta conclusién, no s6lo por su referencia a
ordenamientos extranjeros, sino también porque pese a establecer
las diferencias entre un arrendamiento de bienes estaticos vy
dindmicos, para ubicar el que se analiza, dentro de los primeros,
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por tratarse de wun local, es 1o cierto que de su propia
exposicidén, segin la cual esto supone el deber del inquilino de
devolver 1las cosas en el estado en que se le entregaron (salvo
deterioro normal) y el del arrendante de suplir las mejoras
necesarias, sin interferir en el goce del bien, no se ajusta, como
quedé dicho, a 1los términos bajo los cuales recibidé 1la
administracién de 1la soda. IX.- Habiéndose determinado que 1o
arrendado no es un local comercial, es evidente que no se rige por
la Ley de Inquilinato o 1la de Arrendamientos, sino por la
legislacién civil que norma lo relativo al alquiler, entre otros,
de una empresa mercantil, de ahi que no incurre el Tribunal en
quebranto alguno, al disponerlo de esa manera y en particular
aplicar el 1151 del Cdédigo Civil, que regula la forma en que se
pone fin a un contrato de esta naturaleza cuando no se determind
su vigencia. Esta disposicién, contrario a 1o expuesto por el
recurrente, no fue derogado por el numeral 136 de 1la Ley de
Arrendamientos, pues se trata de normas juridicas que comprenden
supuestos distintos; por lo que no tuvo sobre aquella ninguna
incidencia. X.- En 1lo que atafie a la indemnizacidén, conviene
precisar que la Asobacen, mediante oficio N° 88-96 del 8 de abril
de 1996, ordené a don José Luis Gutiérrez devolver la soda-comedor
el 12 de julio de 1996, sea que le concedid 90 dias. Sin embargo,
por oficio N° 219, la Gerencia del Banco Central informé a ésta la
finalizacién del convenio y por ende de la relacién arrendaticia a
partir del 10 de mayo de 1996. De esta manera, el plazo original
se redujo a un mes y dos dias. El Ad Quem, en el Considerando VII,
con fundamento en el articulo <citado, avald 1los tres meses
inicialmente otorgados al actor y por eso, partiendo de la
reduccion posterior, dispuso: “... el resarcimiento debe ser
equivalente a dos meses, dado que fue a partir del 13 de mayo de
mil novecientos noventa y seis, que 1los personeros de la
institucién bancaria, impidieron al demandante el ingreso a sus
instalaciones”, con lo cual, sin duda, compensaba la diferencia de
tiempo impuesta por el Banco. El numeral 1151 sefiala que si no se
determind la vigencia del contrato, su cese debe ser notificado
anticipadamente a la otra parte, segun las reglas dispuestas en el
parrafo segundo que a la letra indica: “La anticipacién se
ajustard a la medida del tiempo en que se regulan los pagos, Yy
comenzara a correr el término para el desahucio al principar el
proximo periodo”. Ahora bien, si en el arrendamiento no se fijo
plazo y la renta era semanal, en realidad la Asociacidn estaba
obligada a avisar a don José Luis con una semana de antelacién, de
ahi que el tiempo de mds que se le concedid, es un beneficio a su
favor que el propio Tribunal respeté al tomar como parametro de la
indemnizaciéon los 2 meses que por decisién del Banco, se restaron
a los 90 dias originalmente otorgados y que esta Sala, por el
principio de la no reforma en perjuicio, no puede modificar. En
atencion al planteamiento del recurrente, cabe indicar que si bien
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de la literalidad de 1la norma se deriva la legitimacién del
arrendante para proceder al desahucio, sin responsabilidad de su
parte, una vez que se cumplan 1los presupuestos en ella
establecidos, es igualmente <cierto que comprende también el
derecho de los contratantes para que, sin responsabilidad de su
parte, puedan ponerle fin a la relacion de arrendamiento cuando
contractualmente no fue considerado su plazo de vigencia."

ARRENDAMIENTO DE LOCAL MUNICIPAL ANALISIS SOBRE LA NORMATIVA
APLICABLE AL ARRENDAMIENTO DE LOS MERCADOS Y LAS POTESTADES DE LA
MUNICIPALIDAD EN DICHO CONTRATO

[TRIBUNAL CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO. SECCION SEGUNDA.]®

" IV.- Antes de entrar al fondo del asunto combatido, se estima
necesario, hacer un breve analisis de la naturaleza juridica de
los mercados municipales y el régimen a que se encuentra sometido
su alquiler. Asi, en el voto de esta Seccidén del Tribunal, nuUmero
404-2005 de 14 horas 55 minutos del 31 de agosto del afo en curso,
se establecidé al respecto: IV.- SOBRE LA NATURALEZA DE LOS
MERCADOS MUNICIPALES Y EL STATUS DE LAS PERSONAS QUE OCUPAN SUS
LOCALES 0 PARTE DE LAS INSTALACIONES. Los mercados municipales
son bienes de dominio publico, y si los particulares pueden
utilizar y aprovechar una parte de su estructura, lo anterior debe
realizarse a través de un contrato de concesién, todo bajo 1las
regulaciones de normas de derecho plblico. Al respecto, en la
sentencia numero 2000-07039 de 1las nueve horas treinta y dos
minutos del once de agosto del dos mil, la Sala Constitucional
expreso: “ IT.- Para resolver adecuadamente el punto, considera
la Sala que es preciso refrescar 1los elementos basicos
constitutivos de la relacién que mantienen los amparados con la
Municipalidad recurrida, especialmente en relaci6én <con la
normativa que rige la relacidén inquilinaria, 1la naturaleza del
bien que ocupan, las potestades municipales en relacidén con dichos
bienes y 1los procedimientos aplicables a su especifica relacidn
con el ente municipal. III.- Sobre 1la normativa que rige la
relacién inquilinaria municipal: En cuanto a este punto, debe
destacarse que 1la Ley General de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos y el (Cdédigo Procesal Civil - en 1o que resulte
aplicable a 1la materia sobre arrendamientos - establecen
claramente hacia qué sector de la poblacién o hacia qué grupo de
ciudadanos se dirigen sus alcances y proteccién. En dicha
normativa se regulan las relaciones inquilinarias entre
particulares y respecto de bienes inmuebles de caracter privado o
publico, salvo aquellos regimenes inquilinarios en que participen
entidades publicas con caracter de arrendatarios o arrendadores
gque se rijan por disposiciones expresas de su propio ordenamiento
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juridico (articulo 6 de 1la Ley de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos). De ahi que, si en cuanto a la relacidén inquilinaria
municipal existe una normativa expresa que la rige y es propia de
su ordenamiento juridico, como en la especie podemos citar la Ley
7027 de cuatro de abril de mil novecientos ochenta y seis "Ley de
Arrendamiento de Locales Municipales", entonces 1la relacién
inquilinaria de 1los amparados se encuentra excluida de las
relaciones que se rigen por la Ley de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos. Esta situacién se ve reforzada por la propia Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, articulo 7 inciso c), el cual
excluye del &mbito de aplicacidén de dicha ley a las ocupaciones
temporales de espacios y puestos en mercados y ferias o con
ocasién de festividades, actividades que se encuentran regladas de
igual forma por 1la Ley 7027 citada. Por ello, no se puede
pretender que la situacidén inquilinaria de los petentes se pueda
resguardar con las disposiciones de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos, ya que para el régimen al cual estan
adscritos, existe una legislacién especial y ©propia del
ordenamiento juridico municipal que debe respetarse y aplicarse en
todos sus alcances y consecuencias, excluyéndose, por ende la
posibilidad de aplicaci6n de cualquier otra norma que la
contravenga o la oponga. IV.- Sobre la naturaleza del bien que
ocupan: En cuanto a este punto, también resulta de importancia la
aclaracién en relaciéon con el bien que se arrienda. Los mercados
municipales se encuentran catalogados por ley como bienes de
caracter demanial. Primero, por el destino que persigue un mercado
municipal vy, segundo, por los fines que se satisfacen con la
creacién de un mercado de este tipo. Normalmente los inmuebles en
que se establecen este tipo de mercados son bienes propios de la
Municipalidad, 1o que de hecho y de derecho constituye una
calificacion de ellos <como partes de 1la Hacienda Puablica
Municipal. Su destino viene dado por Ley, ya que éstos se crean
con el fin de dedicarlos a un tipo de comercio determinado y en
beneficio de la colectividad. Los fines que se satisfacen son las
demandas publicas de productos de consumo bdsico a mejores precios
0 mas accesibles para el puablico en general. De ahi que se
encuentran revestidos de un interés plblico que «califica el
caracter demanial de tales bienes inmuebles y de los locales que
sobre dicho bien se asientan. Como bien demanial propiedad de un
ente municipal, su administraciéon y giro corresponde en exclusiva
a tales oOrganos de la Administracién Pudblica, todo ello dentro de
las potestades que legalmente se establecen tanto a favor de la
Municipalidad en materia de fijacién de alquileres de tales
locales, asi como a favor de 1los inquilinos en materia de
impugnacién de actos administrativos relacionados con la
administracién y giro de los locatarios. La naturaleza juridica
del bien, entonces, define el tipo de ocupacién, la cual difiere
en todo de la que se puede alegar en el caso de arrendamiento de
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bienes inmuebles que sean de caracter privado, ya que para todos
los efectos la ocupacidén de un bien demanial se tendrd como una
ocupacién en precario, la cual nunca podrd utilizarse para alegar
la prescripcién decenal a favor del ocupante o derechos que
normalmente se derivan de una ocupacién de un inmueble privado.
Ello por cuanto 1los bienes demaniales son imprescriptibles,
inalienables, intransferibles y se encuentran fuera del comercio
de los hombres. V.- Sobre las potestades municipales sobre dichos
bienes: La 1innegable naturaleza del bien por 1las razones
expuestas, hace que resulte necesario referirse a las potestades
municipales sobre éste. Es bien sabido que los bienes demaniales,
segun su destino o uso, y como partes de la Hacienda Piblica
Estatal o Municipal, se encuentran regidos por distintas
legislaciones que establecen obligaciones de administracién vy
fiscalizacion a distintos entes y drganos del Estado. Asi, por
ejemplo, 1la administracién de las d&reas protegidas, bosques vy
parques nacionales, se encuentra encargada al Ministerio de
Ambiente y Energia y a otras dependencias administrativas;
asimismo, la administracién de la Zona Maritimo Terrestre y 1los
bienes como parques cantonales o distritales, calles vecinales y
mercados municipales, corresponde por Ley a las Municipalidades.
De esta forma, y sobre éstos Ultimos bienes citados, seran 1los
Municipios o Gobiernos Locales los que se encargaran de dirigir
las politicas de administracién y disposicién de tales bienes,
todo en estricto apego a las normativas que al efecto se
encuentran creadas y vigentes en la Republica. De ahi que, 1las
relaciones entre el Municipio -como arrendador de Tlocales
municipales- y los petentes -como arrendatarios- se encuentra
adscrita a la actividad administrativa y a las potestades publicas
que por ley se le han conferido a esos entes para la
administracién y disposicién de los bienes respecto de los cuales
tienen la obligacidén de velar a favor del interés publico. Dentro
de tales potestades se encuentra, precisamente, 1la materia
fijacién de alquileres dentro de 1las relaciones de inquilinato
municipal o de locales municipales. Es entonces a las
Municipalidades a quienes les corresponde determinar o fijar 1los
montos de alquiler, resolver sobre las oposiciones a los aumentos
en la cuota de alquiler cobrada, y determinar la finalizacién del
contrato de inquilinato, pero todo en via administrativa, nunca en
via jurisdiccional, excepto en el caso de agotamiento de la via
anterior, cuando se podra acudir a la via contencioso
administrativa para que ahi se revise lo actuado por el ente
municipal. Nos encontramos, entonces, ante una actividad
administrativa que es generadora de actos administrativos, Llos
cuales pueden ser discutidos, impugnados y revisados en esa misma
via, o en 1la jurisdiccional ordinaria, como se dijo, previo
agotamiento de 1la anterior. VI.- Sobre 1los procedimientos
aplicables a su especifica relacién con el ente municipal. La
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existencia de realidades tales como la naturaleza del bien, la
exclusién de 1la legislacién civil para el conocimiento vy
tratamiento de la materia inquilinaria municipal, y las potestades
sobre los bienes demaniales como el que interesa, segin se ha
dicho supra, no es otra cosa mas que confirmar el hecho de que los
procedimientos en materia inquilinaria o que rigen la relacion
especifica de los recurrentes con el ente municipal, es de
caracter especial. Como se dijo, la existencia de la Ley nuUmero
7027, hace imposible el pretender que la relacidén que existe entre
los amparados y 1la recurrida se resuelva y tramite en via
jurisdiccional. Igualmente hace imposible que los actos
administrativos dictados dentro de tales procedimientos sean
revisados por los Tribunales ordinarios. Ello <circunscribe la
situacién a la discusién administrativa, al menos prima facie,
para luego trasladarla a 1la via jurisdiccional ordinaria
contencioso administrativa. Si la Ley 7027 establece un
procedimiento para 1la fijacion de alquileres y su oposicidn,
resulta insalvable el hecho de que tales discusiones deben
mantenerse en esa via. Igual suerte debe seguir las discusiones
que se hagan en torno a los derechos derivados de una relacidn
inquilinaria de cardacter especial como la que interesa. De ahi
que, si es cierto que los amparados son inquilinos del Mercado
Municipal de Heredia, y éstos optaron por depositar sus alquileres
en el Juzgado de Menor Cuantia de Heredia y no en la
Municipalidad, como correspondia, o si ésta no les ha querido
recibir el dinero por concepto de alquiler porque se oponen a
pagar o a suscribir un contrato de alquiler con la Municipalidad,
y como consecuencia de ello 1la recurrida opté por cerrar 1los
locales, ello es un asunto que debe discutirse en 1la via
administrativa y no en esta Sala. Ello es asi por

cuanto no se puede pretender por los petentes que la Sala asista
su actuacién cuando ésta no se ha ajustado a lo que las Leyes
sobre 1la materia establecen, a sabiendas de que existe una
legislacidén especial que rige sus relaciones inquilinarias con el
ente municipal. Si los amparados no querian firmar 1lo0s nuevos
contratos porque consideraban que una clausula es contraria a sus
intereses, o si optaron por depositar o consignar los alquileres -
siendo esto improcedente- porque 1la municipalidad no se los
recibia por no corresponder éstos a los que habia fijado en
ejercicio de sus potestades, son actuaciones que obviaron 1los
procedimientos legalmente establecidos para impugnar 1los actos
administrativos que se dicten dentro de este tipo de relaciones,
actuaciones, por demas, contrarias a derecho que no pueden ser
amparadas por esta sede. Bien pudieron oponerse al monto fijado
por la Municipalidad y haber -de esa forma- salvado su derecho,
todo al amparo de 1la 1ley 7027. Igualmente, pudieron haber
discutido el «contrato de alquiler que 1les interesa en via
administrativa mediante los mecanismos juridicos que al efecto
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prevee la Ley General de 1la Administracién Pdblica, o en la
especie, el C(Cddigo Municipal. Por ello, no corresponde a este
Tribunal determinar si el cierre de los locales municipales que
arriendan los amparados se encuentra a derecho o no, sino que sera
en la via administrativa y a través de los medios de impugnacion
de los actos administrativos previstos en 1la legislacién
municipal, o en su defecto en la Ley General de la Administracidn
Piblica, donde se deberd determinar si 1o actuado encuentra
sustento o no en la legislacién vigente. VII.- No esta de mas
indicarle a los amparados, segun se dijo en el primer considerando
de esta resolucidon, que en relacién con este tema se ha emitido
una nutrida jurisprudencia, entre la que resulta necesario citar
las sentencias nUmeros 0893-93 de las nueve horas treinta y tres
minutos del veinte de febrero de mil novecientos noventa y tres;
la numero 1201-93 de 1las quince horas dieciocho minutos del
dieciséis de marzo de mil novecientos noventa y tres, y la ndmero
2500-96 de las quince horas tres minutos del veintiocho de mayo de
mil novecientos noventa y seis, las cuales se transcriben
integramente en este fallo para sustentar y reiterar el criterio
externado en los considerandos precedentes ..” ELl Tribunal
Constitucional, también en voto No. 893-93 de las 9:33 horas del
20 de febrero de 1993, expresd: "Establecido el caracter demanial
del bien, va de suyo que la explotacidén de un puesto en el mercado
no constituye una simple relacién de alquiler, pues conlleva para
el particular una forma de uso y aprovechamiento de una cosa
publica que tife de caracter publico determinadas facetas del
servicio prestado. En efecto, quien explota el tramo desempeha una
actividad comercial privada, ciertamente, pero en un lugar
municipal ad hoc y con una inmediata finalidad -la causa misma de
que el puesto se 1le adjudique-: el mantener un centro de
intercambio local para facilitar el expendio y abastecimiento de
articulos de primera necesidad, un servicio municipal tipico vy
tradicional ... Por lo demds, si examinamos ahora el caso bajo el
angulo de las normas que rigen la relacién entre la administracidn
municipal y el titular del puesto, encontramos un clausulado
reglamentario expresion de la inmediata finalidad publica de la
adjudicacién, 1o que la caracteriza como constrefiida al derecho
publico, pues el régimen privado es regido por la autonomia de la
voluntad (articulo 28 constitucional) y hay aqui una relacidn
reglamentaria exorbitante de derecho comin...Sentado lo anterior,
las formalidades relativas al tramite de "arrendamiento" de 1los
tramos, previstos por 1la propia Ley 7027, cuyo articulo 5 es
invocado para fundamentar el presente recurso, son relativas al
"arrendamiento” de un bien demanial de las municipalidades y el
propio concepto de "arrendamiento" no es feliz, o mejor dicho, no
es expresivo del conjunto de relaciones derivadas de la
adjudicacion, habida cuenta del haz de obligaciones impuestas al
titular del puesto (...)" V.- Aclarado lo anterior, procede
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entrar el examen de lo establecido por la ley numero 7027 del 4 de
abril de 1986, que reformé en su totalidad, la numero 2428 del 14
de septiembre de 1959. En ella se establece el procedimiento para
la fijacién de las tarifas por el arriendo de locales, tramos o
puestos en mercados municipales. El articulo 1°.,expresa, que la
tasa serd determinada por la Municipalidad, previo dictamen de una
Comisidén Recalificadora, 1la que debe integrarse, con cuatro
miembros: dos regidores municipales y dos inquilinos de cada
mercado; Llos que deben ser postulados por los inquilinos, con
tiempo hasta el 15 de setiembre del afio que corresponda, siendo
obligacién del ayuntamiento, comunicar a los arrendantes mediante
nota certificada o por otro medio directo, por escrito, con
treinta dias de anticipacion. EL numeral 29., determina los
conceptos que deben considerarse para dictaminar el incremento del
precio. Por su parte, el ordinal 32., obliga a la corporacién a
nombrar a sus representantes, en la dltima quincena de setiembre
del afio anterior a aquél en que inicie el periodo. También
estipula la obligaciéon de introducir el informe, a mas tardar un
mes después de que sus miembros hayan aceptado el cargo, bajo
apercibimiento, en <caso de que no se presente, de que la
Municipalidad, pueda prescindir de ese tramite y proceder a hacer
la fijacién, mediante la intervencién de funcionarios municipales
u otro procedimiento adecuado. También se dispone, que si no
gqueda definitivamente acordado antes del treinta de diciembre,
deberan regir los alquileres vigentes. Por su parte, el articulo
4¢,, determina, que 1la recalificacién debe comunicarse a cada
inquilino, mediante nota certificada.- VI.- Como se obtiene de lo
expuesto, lo que se busca es una conciliacién del canon a regir en
un quinquenio determinado, y Lluego del estudio de los atestados
que constan ante este Despacho, se llega al convencimiento, que se
dieron varias irregularidades, que se detallan a continuacidén. En
primer término, en ningin lado de la Ley aplicable al caso se
conceptla, que el Alcalde Municipal forma parte de 1la Comisidn
Recalificadora. También se irrespeté el plazo para que la
Municipalidad, designara a Llos dos Regidores que iban a formar
parte de tal organismo, ya que contaba con término hasta la Ultima
quincena del mes de setiembre de dos mil cuatro, nombramiento que
realizé, hasta la sesidén ordinaria numero 43 del veinticinco de
octubre, en que nominé como tales, a los sefiores 0Olger Murillo
Ramirez y Guillermo Corrales. Por demas, no consta en autos, la
juramentacidén de los integrantes y menos audn, que el informe se
haya emitido un mes después que 1la aceptacién de los cargos.
También se desprende de la documentacidén aportada, que los plazos
se vencieron, dado que el sefior Alcalde convocd, el veinte de
diciembre de dos mil cuatro, a una reunién a celebrarse “a las dos
de la tarde del veintitrés”, sin que se acreditara, si se realizé
dicha convocatoria. Todo esto 1lleva a determinar, que el
procedimiento seguido por la Municipalidad de Naranjo, sin lugar a
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dudas violenta 1la normativa citada en el acapite precedente,
circunstancias éstas que, por si solas, acarrean la nulidad del
acuerdo combatido.- VII.- No desconoce el Tribunal la facultad de
la Corporacién de hacer la fijacién, si el acuerdo no 1llega al
seno del Concejo en el plazo establecido — circunstancia que no se
acredité en autos -, empero, cualquier tasacion debe hacerla en
los términos en que lo manda el numeral 2 ° de 1la Ley de
Arrendamiento de Locales en Mercados Municipales. En esa
disposicién se expresa, que debe tomarse en consideracién, “(..)
las circunstancias especiales del arrendamiento, entre ellas:
amplitud, ubicacién del local o puesto, estado del edificio, costo
de la vida, situacién econdémica imperante, clase de mercaderia que
se venda, y cualesquiera otros datos que sirvan para la justa
determinacién del precio del alquiler”. Seglin consta en el
acuerdo segundo de la sesid6n extraordinaria numero 33 de
veintisiete de diciembre de dos mil cuatro, considerd, uUnicamente,
“(..) el valor del Edificio, se hace el rebajo de la depreciaciédn
por los Anos de vida del Edificio y se toma en cuenta un 10% para
desarrollo y Mejoras del Mercado (..)”. Asimismo dispuso: “(...)
aprobar la nueva tarifa (..) a razén de ¢2-984.90 el Valor del M-2
(.) con un aumento Porcentual del 62.63 en el primer afo (..)".

Acto seguido, establece la siguiente tabla: “Para el Afo 2006- un
valor de ¢3.442.01 con un aumento del 15.31% Para el Ahno 2007 con
un valor de ¢3.747.41 con un aumento del 8-87% Para el Afno 2008
con un valor de ¢4.052.01 con un aumento del 8-15% Para el Ano
2009 con un valor de ¢4.358.20 con un aumento del 7,54% “ Se
desprende de lo anterior, que no se cumplié con lo mandado por la
norma Yy ademds, no se precisa, en forma detallada, 1las
motivaciones por 1las cuales se arribé a tal incremento. Lo
anterior, aunado al procedimiento de conformacién de la Comisién
Recalificadora, provocan que deba acogerse el recurso presentado y
por ende, anular el acuerdo impugnado.- VIII.- P or disposiciodn
de los articulos 181 y 351 de la Ley General de la Administracidn
Pdblica, debe darse por agotada la via administrativa."

DERECHO DE PRIORIDAD EN LOCAL COMERCIAL
[SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA]*

"V.- En forma reiterativa esta Sala ha dicho, que si en el recurso
se aduce un error de derecho, es menester referirse a las normas
del medio probatorio que fueron conculcadas y expresar de un modo
claro y concreto en qué consistié el error, identificandolo
particularmente con las pruebas mal apreciadas, debiéndose sefalar
como corolario las normas substantivas que indirectamente resultan
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infringidas. Aunque el recurrente menciona las normas de fondo que
a su juicio fueron violadas, al referirse a las normas referidas
al valor probatorio conculcadas se limita a citar como quebrantado
el articulo 330 del Cdédigo Procesal Civil, afirmando que se dio un
irrespeto a las reglas de la sana critica. Planteadas asi las
cosas habria que entender que 1los juzgadores, en su labor
investigativa de 1los hechos, dejaron de 1lado la 1ld6gica y el
sentido comun, ignorando y menospreciando elementos de juicio, en
términos tales que esto los 1levé a conclusiones absurdas,
situacién que en realidad no se da en el sub examine. En el sub
judice ha quedado demostrado que el desalojo del local se dio en
virtud de la ejecucion de una orden del Ministerio de Salud, el
cual declaré inhabitable el inmueble. Este hecho es
incuestionable, sin embargo carece de influencia en la decisién de
la 1litis. El error de la casacionista estriba en considerar,
apoyandose en el criterio del Juzgado, que el derecho de prioridad
que reconocia 1la Ley de Inquilinato a favor del inquilino
desalojado, tenia condicionado su nacimiento a que la
materializacién del desalojo se produjere por la ejecucién de una
orden de desalojo judicial. Tal «criterio resulta totalmente
infundado. El derecho de prioridad, que reconocia la derogada Ley
de Inquilinato, era un derecho, tratandose de local de comercio o
para profesionales, que la ley concedia al inquilino que ha sido
obligado a desalojar con motivo de reparaciones o de nueva
construcciéon total, para volver a ocupar en ésta una seccién o
local similar al que tenia en arrendamiento en la edificaciédn
reparada o demolida. Si bien su ejercicio estaba condicionado a la
debida notificacién por parte del propietario de la finalizacidn
de 1las obras, momento a partir del cual corria el plazo de
caducidad, es con la notificacién de las diligencias de prevencion
de desalojo que tiene 1lugar su nacimiento. De otra manera se
caeria en el absurdo de que notificado el inquilino de las
diligencias de prevencién de desalojo, éste no podia desalojar
voluntariamente el inmueble sin perder con ello su derecho de
prioridad. El juicio de desahucio procedia, en ese entonces,
Unicamente en la eventualidad de que el inquilino se negare a
desalojar voluntariamente dentro del plazo otorgado. En el actual
Cédigo Procesal Civil, al igual que en el antiguo Cédigo de
Procedimiento Civiles, en 1la resolucién interlocutoria que
confiere el emplazamiento al demandado, el Juez emite una orden de
desalojo, la cual en caso de sentencia estimatoria que declare con
lugar la pretensién Unicamente se confirma. La forma en que se
materializaba el desalojo no interesa a efectos del derecho de
prioridad. Bien podia el desalojo hacerlo el inquilino de manera
voluntaria, en razén de la ejecucién de una orden judicial, o por
cualquier otra circunstancia, como seria en el caso concreto la
ejecucién de wuna orden emanada del Ministerio de Salud. VI.-
T.H.S.A. debié dar viso al actor de la conclusién de las obras
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para que éste pudiera ejercer su derecho. El actor, al momento en
que el propietario le notificé su solicitud de desalojo mediante
las diligencias judiciales de prevencién de desalojo, pasé a tener
en su haber el derecho de exigirle al propietario otorgarle
preferencia en la ocupacién del nuevo local, una vez que terminara
la nueva edificacion. Al ponerse la sociedad demandada en
condiciones de no cumplir la obligacidon legal que tenia respecto
del actor, al arrendar el nuevo local a un tercero, esa obligacidn
se transformo en 1indemnizacién de dafios y per]u1c1os La Sala,

pues, no encuentra error alguno en la apreciacién de las pruebas
sefialadas, y por 1lo tanto tampoco violacién indirecta a los
articulos 13 y 14 de la antigua Ley de Inquilinato.[...] XIII.-
Tal y como se dijo atrds, el derecho de prioridad no nacia con la
materializacién del desalojo ordenado por resolucién judicial,
sino desde el momento que el propietario le solicitaba por medio
de las diligencias judiciales respectiva, el desalojo al inquilino
del 1local profesional o comercial, para reparaciones que
requirieran el desalojo o para construcciones nuevas. En el caso
del desalojo solicitado por el propietario para edificar un nuevo
local, resulta ldégico la demolicidén del inmueble. Sin embargo, no
es con la demolicidon del inmueble que se extingue el contrato de
arrendamiento, sino con el desalojo efectivo del inmueble: "La Ley
de Inquilinato no permite afirmar que el desalojo por construccidn
produce una simple suspensién del contrato de arrendamiento, y por
lo mismo no puede afirmarse que el contrato se pone de nuevo en
vigencia mediante el ejercicio del derecho de prioridad, pues lo
que se da es un derecho preferente del inquilino para la
celebracién de un nuevo contrato en sustitucién del anterior, que
se extinguid por el desalojamiento, sea que las partes no se
desligan por entero cuando el desalojo se efectla por motivos de
construcciéon, pues al propio tiempo nace entre ellas una nueva
relaciéon juridica que establece contra el ©propietario 1a
obligacién de dar preferencia al inquilino de antes, con el
correlativo derecho de éste para exigir que se le otorgue esa
preferencia" (Sala de Casacion, N2 15 de las 15:00 hrs. del 22 de
marzo de 1979). La actual legislacién en materia inquilinaria, Ley
General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos N¢ 7527 del 7 de
julio de 1995, expresamente dispone en su articulo 72, parrafo
segundo, que: "La extincién del contrato no altera las
responsabilidades de las partes en cuanto a los demas derechos vy
obligaciones nacidos del arrendamiento". La violacidén argiida del
articulo 1146 del Cdédigo Civil, por falta de aplicacién, carece de
sustento juridico. Reiterando, en primer lugar la extincioén del
contrato de arrendamiento, en el caso concreto, se da con el
desalojo del local, no con la demolicién del mismo. En segundo
lugar, la extincién del contrato de arrendamiento no conllevaba la
pérdida del derecho de prioridad para el actor. XIV.- Con base en
las razones antedichas, no presenta el fallo impugnado los
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defectos de legalidad alegados por la recurrente. Asi las cosas,
se impone declarar sin lugar el presente recurso de casacidén, con
sus costas a cargo del demandado."
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