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RESUMEN
En marzo de 2013, se ejecuto la reserva del tearelp tesis denominada: “EL
INSTITUTO DEL TRASPASO FORZOSO REGULADO EN EL ARTIUZO 76 DE LA
LEY 7527, EN CONTRAPOSICION CON EL DERECHO DE PREPAD
TUTELADO POR EL ARTICULO 45 NUESTRA CONSTITUCION:iByuntiva entre la
funcidn social de la Ley general de Arrendamientas traslado patrimonial dentro de

procesos de Ejecucion Hipotecaria al tenor de lee€abro Judicial”.

JUSTIFICACION

Este tema fue elegido por dos razones fundamental@simera se cimienta en el
conocimiento adquirido de la materia, puesto gaeehocho afios atrds y hasta hoy, he
trabajado con procesos de ejecucion: Monitoriopotdicarios, y Prendarios. En segundo
lugar, la motivacién de realizar un escrutinio sobste asunto, nace de la experiencia como
asistente legal, pues recuerdo que en una ocasiprei@nder realizar una puesta en
posesion de una casa de habitacion rematada yedaatzono al crédito a su acreedor, en el
momento de tomar posesion del inmueble se pel@ai@sencia de inquilinos, con lo cual

no fue posible el desalojo.

A partir de ese hecho, se inicid la investigaciéhtdma y se averigu6é que dicho
aspecto se encontraba regulado en el articulo 768adey de arrendamientos. La
importancia del presente trabajo de investigacitica en lograr la confrontacion el
derecho de Propiedad, el de Posesion y el dereehinguilino en casos de Traspaso
Forzoso, lo cual permite visualizar una Optica, dasde la teoria parece solventada, pero
que desde la practica deja claro que se produchanue de derechos, donde se debe dar

soluciones en aplicacion de los principios fundasaies del derecho.
HIPOTESIS.

La existencia de un riesgo en la adjudicacion deinmueble en remate es
ineludible en caso de existencia de un contratardendamiento dentro de la propiedad
subastada, dado que independientemente de la toblegiad de inscripcién del contrato en



Registro (articulo 459 del Cddigo Civil), el mismesulta excesivo y lesivo a los derechos

del inquilino.

OBJETIVO GENERAL

Demostrar la existencia de dos situaciones congsips en el Traspaso Forzoso:
Por un lado, la posicion del nuevo propietario ggemlor o adquirente en remate respecto al
ejercicio de su derecho como titular del bien, a0 por un contrato de arrendamiento
existente, y por otro lado, la posicién del arréada, que encuentra asidero en la Teoria

del Riesgo Asumido, como fundamento a la protecgigala misma ley no le otorga.

METODOLOGIA

Se utilizaran las metodologias descriptivas (eapliin de lo que sucede en la
practica judicial), metodologia interpretativa (#i& de normativa vigente vy

jurisprudencia) y la metodologia Reflexiva-Crit{issticia o no de la norma?).

Dentro de esa metodologia se incluye trabajo dgoaen Bibliotecas, revision de
jurisprudencia con personal del Tribunal PrimergilGle la Corte Suprema de Justicia,
revision de doctrina, normativa, y la experien@alry directa en diligencias personas de

Remates Judiciales.

PRINCIPALES CONCLUSIONES

= El andlisis normativo debe ser desde una Optida decial.

» La existencia de un riesgo al comprar una propiestacemate, es ineludible, dada
la posible existencia de arrendatarios

= El articulo 459 del Cdodigo Civil es excesivo y \@sa los derechos del inquilino.

= El articulo 76 de la ley de arrendamientos Urban8sburbanos debe ser corregido

al indicar el plazo maximo de duracion del contextacaso de traspaso forzoso.
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PREAMBULO Y ANTECEDENTES GENERALES

JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

En el quehacer diario del jurista, aquel sobre w@hl cemergen continuos
sentimientos de justicia social —al menos asi delser-, nos encontramos disyuntivas que
merecen doble interpretacion, segun sea nuestodogia. Asi también, tales decisiones,
dependeran de todo aquel conglomerado de normgs, lprincipios segun situaciones
casuisticas, y para cada una de ellas corresponderdlecision trascendental que a la
postre, beneficiaria a una persona con respectechan otros o viceversa.

Equiparar la balanza para aquél jurista no reseétatarea facil. Es necesario en
primera instancia observar, no superficial, sinastancialmente qué situaciones
desventajosas rodean a cada una de las parteqdietah que al aplicar una norma, aquel
sujeto que por su naturaleza intrinseca esta ecifuoglesigual respecto a otra, no sea
afectado por los impulsos del sistema y salga liteado de las multiples aplicaciones de
la ley dentro del estado de derecho.

Para tales efectos, retrocediendo un poco mas &n caslena normativa, los
legisladores, encargados de crear la ley, debesfar por un espiritu de la misma con
consecuencias facticas igualitarias, sea una ndleya que en nuestros tiempos debe
trabajar al lado de principios sociales y funciesalEn otras palabras, es deber del ser,
crear leyes con sentido y funcién social, no ereheio de las particularidades o ciertos
grupos de poder sino mas bien, volviendo al misomiq retomando la necesaria maxima

de justicia de equilibrar la realidad para lueglicapla ley.

Dentro de nuestro ordenamiento juridico, se obseraaifiesto en distintas ramas
del derecho en las cuales se busca la protecciola garte mas débil de la relacion
contractual. Por ejemplo, en derecho de famil@ge el principio “in dubio pro agredido”
dejando la carga de la prueba no sobre el queealanha denuncia, sino sobre el
PRESUNTO agresor, sea el caso del tema de la cialeloméstica. De la misma manera

se plasma en el derecho laboral, el cual tambga un principio similar: “in dubio pro
4



operario” que marca mas procesal que dogmaticarkadhe dirigir la Litis entre empleador
y empleado, dejando sobre el primero la obligaciémprobar que lo dicho por el segundo
es falso y asi sucesivamente, en las distintassrdeéo juridico.

Anélogamente, las leyes como un todo y no espaoiénte las normas en su
individualidad, deben perseguir fines o mas biaalidades de justicia social. Hablamos de
la funcion social de una ley, cuando encontramosleaspiritu de un legislador esa
pincelada o ese matiz que busca (no retribuir) paésy no debe beneficiar de oficio, sino
mas bien, proteger desventajas intrinsecas, agudibparidades que por naturaleza son
insoslayables pero si equiparables. De este hechesoapa la rama del Derecho Civil,
siendo un area sumamente compleja e interesamtéaraa que sin temor a equivocos,
entrelaza las relaciones humanas y conlleva unughdg intereses diarios, en el cual se
marca la pauta de orden de las cosas, esto esrne fen que se reparten los bienes,

derechos personales, patrimoniales basados en reienjusticia social y orden publico.

Precisamente, dentro del marco de la presentetigae®n, sean dentro de la
materia de Derecho Civil, encontramos una disyantie algo que ha resultado poco
visible en la practica profesional del Derecho pmarte de los legisladores. Mas
especificamente, lo tenemos dentro de la figutaTdespaso forzoso que deviene del
articulo 76 de la Ley General de arrendamientoano® y suburbanos.

Recordemos en primera instancia, que la ley gemerarrendamientos urbanos y
suburbanos nace en el espiritu del legislador |gpobservancia a una maxima social: la
preservacion de la unidad y equilibrio del nucleomnifiar. Dejar de lado el plano
meramente social, seria equivalente a socavaredatadn de caracter intrinseco desigual,
gue nace del contrato de arrendamiento especifitanteentro de la relacién arrendante-
arrendatario. No obstante, a su lado, aconteteacgines sobrevinientes a la esfera de lo
juridico, que rayan o se sobreponen a la proteapi@ndicha ley pretende conceder a quien
arrienda, sin perjuicio de los multiples derectiesque pone un inmueble de su propiedad

en arrendamiento.

Asi, tenemos que, segun la principal hipotesisstie iavestigacion, se da un choque

entre este ordinal, el derecho de propiedad ydeepcion a los inquilinos en un contrato de
5



arrendamiento al ejecutarse en remate la propigdacsta siendo arrendada, sea entonces

un enfrentamiento de tres institutos;

A) El Traspaso forzoso del articulo 76 de la LAURS de arrendamientos y su

funcién social
B) El derecho de Propiedad y Posesién

C) Los Procesos de Ejecucion de una Garantia PPessfa en Posesion Formal y

Material
¢ Por qué razéon?

En primer lugar sefala el articulo 76 de la citeyaque “El arrendamiento de una finca
sobre la cual exista, en el Registro Publico, ur@axion o inscripcion de hipoteca comun
o de cédulas o una anotacion de embargo, anteabstrato, durara, como maximo, el
plazo de tres afios en caso de que se realicespat@ forzoso del inmueble...” Por su
parte, tenemos la propiedad y la posesién comoechdy luego derecho asi consagrado
por ley, utilizado por un lado por el inquilino contasa de habitacion y por otro el
adjudicatario del remate de un proceso de ejecigBarpura o simple, que segun la norma
76 de la supra indicada ley, en situaciones depdsms forzoso de una casa en
arrendamiento, debe otorgar el plazo de tres afiosgailino, cierto, bajo las reglas
establecidas también en el mismo ordinal. Por oltim como vértice que cierra esta
relacion triangular, tenemos el proceso de ejecukipotecaria o de ejecucion simple, que
nace en virtud de la necesidad del acreedor poutajeuna garantia de un crédito o bien
hacerlo producto del embargo de un inmueble y Bacewn ella en caso de no recuperar el

monto de lo prestado al deudor de esta obligacion.

En otras palabras, el proceso de ejecucion de mnehle, presenta una traba, la
cual se manifiesta en la praxis, cuando el acree@dbradquirente en subasta publica, desea
ejercer su derecho de propiedad y posesion sobprolsiedad adjudicada en remate,
cuando en ella existen inquilinos previos, duraotegsteriores al contrato que dio origen a
la hipoteca. El problema es mayor, siendo querehdamiento es un contrato que puede

ser pactado por escrito, 0 como sucede en su naaglerinanera verbal. Paralelo a esto,
6



dada la legislacion actual, no existe ley vincidamue obligue la inscripcion del
arrendamiento al margen de la propiedad y que eamltomo tal la publicidad registral

ante terceros.

Se considera, un punto de analisis importante, edésddptica del acreedor, el
primer participante en procesos de ejecucion,ister no un interés inmediato violentado,
por una figura establecida parala proteccion detnaiatario, no sin antes recalcar, que
ambos merecen la misma proteccion. En este ordededs, lo mismo sucede para el
rematario que se adjudica una propiedad remateeahtar la puesta en posesion se entera
de la existencia de inquilinos. Asimismo, en casteaon el primer perjudicado (rematario,
acreedor, tercero) la jurisprudencia de la salmgna ha venido estableciendo una tesis, al
indicarle al arrendatario tal y como veremos algd de la presente investigacion, el deber
de demostrar la existencia del contrato de locagiém ofrecer todas las pruebas
documentales con el deber de indagar la fechaadettcontrato a fin de proceder sobre su
lanzamiento de la propiedad (puesta en posesidqpeyel nuevo duefio ejerza su total
derecho de propiedad. En tal premisa, entran elisanbas figuras del contrato verbal
sefialado por la ley, la obligatoriedad de inscéipaiel contrato establecida en el cddigo

civil para la afectacion a terceros, la posesida wparcial del bien, entre otras.

De tal forma, el analisis, del tema en marras, risore se pretende desarrollar, se
centra en observar quien sale perjudicado de jmudso en el articulo 76 en la ley supra
citada, todo ello en vigilancia al derecho de pedpd tutelado en nuestra Constitucion
Politica, en el cbdigo civil, dentro de los procede ejecucion y los monitorios tramitados
ahora con una ley de cobro judicial de recientdamtpcion, aunado a esto, las dilaciones
en las que el poder judicial ha incurrido para sap#acion, interpretacion, tanto al
ordenamiento juridico, y que como se enuncio cderamidad, todos estos puntos pueden
en contraste resultar violatorios del derecho agipdad o en su defecto al derecho del

inquilino.

Otroasunto de analisis trascendental, resultalsiene de la puesta en posesion,
pues, se considera el momento en que muchos aoesedaematarios, (dada la falta la

publicidad registral del contrato de arrendamiestgnteran de la existencia de inquilinos
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dentro de la propiedad subastada. En este ordenidel@s, nuestros tribunales,
especificamente el tribunal primero civil, ha reatio una distincion para éstas entre la
puesta en posesion formal y la puesta el posesabarial segun sea el caso de la existencia
real o no del contrato de arrendamiento, y com@rejuicio sobre la simulacion de
contratos de arrendamiento a fin de postergarédatplen posesion, ha hecho que la misma
sala sea rigurosa a la hora de demostrar la egiatatel contrato de arrendamiento.
Aspectos como estos seran tocados a lo largoidedatigacion.

Para tales efectos, como punto emergente de laneediscusion se realizara un
analisis completo de la ley de arrendamientos wdbansuburbanos, concepto, naturaleza,
su funcion social y sus intromisiones (positivasegativas) dentro de la esfera de los otros

dos institutos.

Por tanto, serd necesario realizar un estudio lsenédel derecho de propiedad, la
propiedad en concreto, de la posesion desde ebdeéfiuevo duefio y la posesién dentro
del contrato de arrendamiento, sus diferentes Masaformas de nacimiento grosso modo,
y principalmente, en lo tocante a la propiedad comado de garantia y su publicidad ante

terceros.

Finalmente, resulta importante realizar el analilgslos procesos de ejecucion, 1o
reiterado de este caso en los tribunales de jastisils principales caracteristicas,
formalidades y consecuencias, en aplicacion deciibsrios (arrendamientos-derecho de

propiedad/posesion) para la resolucion de los cdsdsaspaso forzoso del bien.

Se pretende de esta forma demostrar como en @se tla nuestro ordenamiento,
encontramos una legislacion superflua, a la her&ratar con el choque de intereses del

arrendatario y de aquel que adquiere el dereclppaieedad en subasta publica.

La teleologia del derecho civil, es principalmdatbusqueda de la igualdad a partir
de desigualdades socio-econémicas, asi como ldacé@u, formal y material de las
distintas vicisitudes que en ella nacen y muere@anslas relaciones entre civiles y
problemas (litigios) que puedan emerger a lo latgda vida. La actividad del legislador,

es sin duda, no sélo crear, y generar cambios, taimdién observar hasta qué punto la
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norma creada para tutelar un derecho puede tratisgreo, y quizas hasta impedir el

efectivo ejercicio del mismo en todos sus extremos.



EL MARCO TEORICO REFERENCIAL

(ESTADO ACTUAL DE LA CUESTI()N)

Amparado en los tres puntos fundamentales englgbadopresente trabajo de
investigacion, sean; La Ley de Arrendamientos Uskayn Suburbanos analizada desde su
funcién social, El derecho de Propiedad y Posesios procesos de ejecucion Inmueble,
es que se lleva a cabo el andlisis de este MaréacbeReferencial, utilizando a nivel
doctrinario, la visualizacion general y especifiba los distintos conceptos abarcados
dentro del estudio.

Cabe indicar, retomando el eje central del andésiscuestion, que dentro de la
investigacion se busca demostrar como, en la figierdraspaso forzoso de la cual es
victima un bien inmueble que es subastado judieate, existe necesariamente el cambio
de titularidad de un propietario a otro y en esadicion se dan probablemente efectos a
terceros, que no necesariamente son parte del npsmeso de ejecuciéon. Asimismo, que
consecuencia de esto, bajo la hipbtesis de emisgndatarios, se manifiesta una serie de
situaciones segun sea la formalidad, y o no deratinde arrendamiento, especificamente
cuando el nuevo duefio (adquirente, acreedor, adjtadio, tercero interesado) desea hacer
efectivo su nuevo derecho -el de propiedad-, mégli@nnstituto de I#uesta en Posesion

El derecho real en primera instancia, del cual eteviel derecho de propiedad,
otorga a aquel sobre el cual recae, el goce platsgluto sobre la cosa.Lasarte (2010), en
su obra“Propiedad y Derechos reales de goceafirma que cuando €brdenamiento
juridico reconoce u otorga a una determinada pesstatultades o poderes recayentes de
forma directa sobre una cosa, las demas personak dmmunidad estan obligadas a

respetar semejante posicion juridica (globalmermtesiderada).

Seguidamente, sefiala gle hablar de inmediatividad como caracteristicalde
derecho real, se pretende indicar que el poder sl humano sobre las cosas, en los

margenes reconocidos por el derecho, se desenveelferma directa”(Lasarte, 2010;
p.6).
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Dicho de otro modo, el derecho de propiedad que isabre un bien inmueble
adjudicado en una subasta publica, -como una daudabas formas de adquirir titularidad
de un bien- es inmediata, y cualquier entorpecitoiele dicha condiciénresulta violatorio

al derecho de propiedad y posesion mismo.

De acuerdo con el argumento base de la investigaeidhuevo duefio, vencedor en
la subasta judicial, debe gozar de un derecho @gqutad inmediato, sin embargo, segun
resulta ser el principal problema a criterio paifaic, es que ante la existencia de contrato
de arrendamiento, y segun se desprende de cigitesos de la Sala Primera de la Corte
Suprema de Justicia, no siempre el nuevo duefio dezasa inmediatezdel inmueble
adquirido. Ante la necesidad del ordenamiento jcwidie proteger al arrendatario es que
nos encontramos ante la fuerte disyuntiva mencenseh el derecho de propiedad versus
el derecho que priva sobre el contrato de arreretgmiel cual se encuentra en el plazo del

mismo.

Para tales efectos, el articulo 76 de la LAURSeepde la figura del Traspaso

forzoso sefala que:

“El arrendamiento de una finca sobre la cual exjsté el Registro Publico, una
anotacion o inscripcion de hipoteca comun o de o una anotaciéon de embargo,
anteriores al contrato, durar4, como maximo, elzgade tres afios en caso de que se
realice el traspaso forzoso del inmueble. El plaga@ontara a partir de la fecha cierta del
contrato de arrendamiento o, en su defecto, debdéede la inscripcion del traspaso en

el Registro Publico.

Si el documento de hipoteca, cédulas o embargorasg en el Reqgistro Publico

con posterioridad al contrato de arrendamiento declia cierta, eso no perjudicara en

nada los derechos del arrendataric.d Gaceta(1995) (Lo subrayado y en negrita no ks de

original)

Como podemos ver, la existencia de una hipotecalgprnterior al contrato no
afectara, (en caso de traspaso forzoso) el cordeatorendamiento y tampoco lo hara, aun

cuando el documento de hipoteca ingrese postdricordrato de arrendamiento de fecha
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cierta. Habria entonces quedefinir ¢cual es krpnetacion dadaaestos supuestos? y en
caso de ser criticable, ¢cual es la interpretacarecta y en beneficio y detrimento de

quién o quiénes?

Ahora bien, es importante destacar, del articudeldAURS, el aspecto que versa

sobre el Ambito de aplicacion, y determina queoeitrato puede ser verbal o escrito.

“Esta ley rige para todo contrato, verbal o escritde arrendamiento de bienes
inmuebles, en cualquier lugar donde estén ubicaylase destinen a la vivienda o al
ejercicio de una actividad comercial, industriatfesanal, profesional, técnica, asistencial,

cultural, docente, recreativa o a actividades gvaros publicos”(La Gaceta, 1995;pl).

Existe una norma expresa (articulo 459 del Cadigol)Qjue establece que el
arrendamiento inscrito en el registro publico, kque afecta a terceros. Sin embargo, lo
anterior no es garantia para demostrar a quien lddbg, proteger en esta relacion, segun

demostraremos en los capitulos que subyacen.

Por su naturaleza, el arrendamiento es un contja@odeviene de una necesidad
familiar de casa y habitacién, y asi precisameatéey otorga al arrendatario el plazo
efectivo y prorrogable de tres afios, a fin de lairalla familia como nucleo de la sociedad,

esa estabilidad, que se pretende dentro de ladinisoicial otorgada por dicha ley.

A raiz de este segundo punto de analisis, surgispraente, el segundo capitulo de
la presente investigacion, el cual se refiere &stndio, no precisamente del contrato de
arrendamiento, sino, de la misma funcion sociélajp qué aspectos, las formalidades de la
ley para este tipo de contratos son las adecugdaasta qué punto un derecho de uso,
puede llegar a privar sobre el derecho de propiedaddiato.

“Solo el reconocimiento integral de todos estosedbos puede asegurar la
existencia real de cada uno de ellos, ya que sieféatividad del goce de los derechos
econdmicos, sociales y culturales, los derechosesiw politicos se reducen, a meras
categorias formales. Pero a la inversa, sin la id&dl de los derechos, civiles y politicos,
sin la efectividad de libertad entendida, en su aragplio sentido, los derechos econémicos

y sociales carecen, a su vez, de verdadera sigoiba” (Gros, 1986; p.11).
12



Precisamente, el inquilinato en su version masrgése ve inmerso en dos tesis,

una “propietarista” y la otra proteccionista.

“En el enfrentamiento del concepto del inquilinagm medio de dos vertientes, a
saber la sustentada en sentido clasico del derattgropiedad del arrendador vision
propietarista y la apoyada en el proteccionismo,rajuilino, se postula un régimen de

funcién social’(Chavarria, 1993; p.22).

Existe de tal manera, un espiritu inicial del leglsr por brindar una proteccion al

inquilino sin dejar de lado el derecho real de mdad del arrendador.

Dentro de nuestra sociedad, esta claro que divéastares econdmicos y sociales
convergen, y dan como resultado la estratificacénlas clases sociales. De alli que la
desigualdad social y también econdmica, es a lmgydactor transcendental en la demanda
de casa de alquiler, para uso y habitacion. Nostdi@men el acceso a poseer un inmueble
(realidad factica) y algunos —probablemente nolaeaayoria- tienen la capacidad, poder
dar en alquiler propiedades que no son de su uswdiato, a fin de darlas en

arrendamiento.

El problema para Chavarria, (1993), es que el iimgtido ha sido agotado, en
nuestro medio como un problema de precio y plagb¢antrato de arrendamiento urbano,

producto del concepto dominante de oferta y demgragdicabilidad de la ley.

Finalmente, el tercer capitulo, se enfocara, emgsdltuto que da origen a esta
situacion de choque de derechos, e intereses,| ggaceso de ejecucion mismo, para lo
cual se considera necesario definir, aquel querssenta como el mas recurrente en los
procesos de remate de propiedades dentro de Igadag de cobro judicial: el proceso

Hipotecario.

El profesorBiagioBrugi,define la hipoteca, comtJn derecho real, constituido
sobre bienes del deudor, o de un tercero en beaefecun acreedor, para asegurar en
ellos la satisfaccion de una obligacidiBrugi, 1949; p.263).

Por su parte, Manuel Albaladejo, define la hipoteoano:
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“La hipoteca inmobiliaria, es un derecho que coswonombre lo indica, recae
sobre un inmueble, que no pasa a posesion de @edar, y que como todos los derechos
reales de garantia, asegura el cumplimiento debligacién facultando a su titular para si
es incumplida, promover la venta del inmueble gdave cobrarse aquella sobre el precio
que den por ést€Albaladejo, 1977; p.278).

Asi las cosas, desde la perspectiva de la Hipotemwao forma de otorgar al
acreedor una garantia de pago, es que ante el pfictiento de la obligacion por parte del
deudor, se procede, tal y como se establece deatum proceso de ejecucion pura, con el
remate de la propiedad previo proceso y anotaaidicipl. Consecuencia de esto, y
retomando precisamente el objeto de analisis, istegxinquilinos arrendado la propiedad
subastada, rigen las reglas de la Ley de ArrenddaaseJrbanos y Suburbanos (Gaceta,
1995) o como lo veremos mas adelante, se estaldePeiesta en Posesion Formal o

Material del inmueble segun sean las circunstancias

Otro aspecto importante de estudio que sera tomadoenta en el presente trabajo
de investigacion es el riesgo que debe asumir echasu ocasiones el acreedor,
adjudicatario, o tercer interesado en el remateipid Riesgo porque como se demostrara,
independiente de que se crea que todas las pdadeé se encuentran debidamente
regladas la realidad es otra, y por ende siempséeen riesgo.

Para todo lo sefialado supra, el estudio de lapjuiiencia, aun es limitada, por
tanto, es trascendental su analisis, dado querlti@s alli imperantes son el objeto

principal por el cual se presenta la investigagjoe sigue.
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INTRODUCCION

Planteamiento y Justificacion
El presente trabajo final de Licenciatura se titi@hinstituto del traspaso forzoso

regulado en el Articulo 76 de la ley 7527, en composicion con el derecho de
propiedad tutelado por el articulo 45 nuestra congucién: Disyuntiva entre la funcion

social de la Ley general de Arrendamientos y elstealo patrimonial dentro de procesos
de Ejecucion Hipotecaria al tenor de la nueva leg dobro judicial, tema que se ubica

dentro de la materia del Derecho Civil y Procesuail.C

La ley general de arrendamientos urbanos y subasb@Baceta, 1995) nace en el
espiritu del legislador, por la observancia a udaima social: la preservacion de la unidad
y equilibrio del nucleo familiar. A su lado, acoceg@ situaciones sobrevinientes en la esfera
de lo juridico, que rayan o se sobreponen a lapeain que dicha ley pretende conceder al
Arrendador, sin perjuicio de los multiples derexkel arrendatario. Dejar de lado el plano
meramente social, seria equivalente a socavaredataon de caracter intrinseco desigual,
gue nace del contrato de arrendamiento especifitanukentro de la relacién arrendante-

arrendatario.

El Derecho Civil es un area sumamente complejaeeasante, un area que sin temor a
equivocos entrelaza las relaciones humanas y wanllie choque de intereses diarios en el
cual se marca la pauta de orden de las cosaggdtoforma en que se reparten los bienes,

derechos personales, patrimoniales basados en reienjusticia social y orden publico.

A partir de mayo de 2008, la legislacion en matdeacobro judicial sufrid un gran
cambio con la entrada en vigencia de la nueva leegabro que pretendia entre muchas
otras cosas, una mayor celeridad en los procesdss €uales constaban deudas liquidas y
exigibles en tres tipos de procesos en especMomitorio cobratorio dinerario, ejecucion

prendaria y ejecucion hipotecaria.

Este ultimo, presenta una traba, la cual se obsenvolabores profesionales dentro del
Juzgado Especializado de Cobros del Estado, yalogjercer por parte del acreedor o de
la persona adquirente, su derecho de posesion olme@piedad adjudicada en remate,
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cuando en ella existen inquilinos previos,duraotposteriores al contrato que dio origen a

la hipoteca.

Es importante en este sentido indicar desde alypm@,el arrendamiento es un
contrato que puede ser pactado por escrito, 0 Gutede en su mayoria de manera verbal.
Asimismo, dada la legislacidn actual, no existeviegulante que obligue la inscripcion del
arrendamiento al margen de la propiedad y que eanltomo tal la publicidad registral

ante terceros, aspecto que sera desarrollado siglasntes capitulos.

Por su parte, el articulo 76 de la ley general dendamientos urbanos y
suburbanos (Gaceta, 1995) establece una legislpai@aquellas situaciones en las cuales
se debe realizar un traspaso forzoso del bien, lda@alizacion de un remate o llamada en
el argot judicial como Subasta Publica —venta jatlic en la cual el contrato de
arrendamiento durara el plazo maximo de tres afiasaso de que se realice traspaso del

bien.

Este hecho se considera, un punto de analisis terger desde la Optica del
acreedor, el primer participante en procesos driei@ hipotecaria, su interés inmediato,
en parte violentado, por una figura que se estaldecproteccién al arrendatario, no sin
antes recalcar, que ambos son sujetos de dereghaltarios, cada uno de ellos en
contraposicion dados sus situaciones, posicionagereses intrinsecos. En este orden de
ideas, lo mismo sucede para el rematario que seliadjuna propiedad remate y al realizar

la puesta en posesion se entera de la existenaiguiénos.

El andlisis, del tema en marras, mismo se propesardbllar quien sale perjudicado
por el plazo otorgado en el articulo 76 en la legra citada, todo ello en vigilancia al
derecho de propiedad tutelado en el cédigo civisnm que ahora muestra un contraste
con el nuevo proceso de cobro judicial, y las thlaes en las que el poder judicial ha
incurrido para su adaptacion, tanto al ordenamigmidico, como para el mismo entorno
social, siendo un tema de primera mano, por loxgm@ocidos miles de expedientes
tramitados, aglomerados y entrabados que de mauobsidiaria también en conjunto con

el citado articulo, pueden resultar violatoriosdislecho de propiedad en concreto.
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Se pretende asimismo demostrar cOmo en este tramouestro ordenamiento,
encontramos una legislacion que es omisa al chogirtereses del arrendatario y de aquel
quien adquiere el derecho de propiedad en subabtizq

La actividad de legislador, es sin duda, no sokarry generar cambios, sino
también observar hasta qué punto la norma creadauygalar un derecho puede transgredir

otro, y quizas hasta impedir el efectivo ejercabsd mismo en todos sus extremos.

Al formar parte de la realidad vivida en este tige procesos de cobro judicial,
encontramos choques de intereses que son necesaliestar. Por esta misma razon se
considera de gran importancia efectuar un andliisla norma 76 de la ley de
arrendamientos urbanos y suburbanos (Gaceta, 1888g esta perspectiva, ostentando, y

no afirmando desde ya, que se puede equiparaldazaadesde la optica del derecho civil.

La aspiracion deconcluir con esta investigaciorerde una norma constitucional,
sea el articulo 45 de la nuestra carta magna, mamk que se pronuncian nuestros
derechos fundamentales, aquellos para los cualesdebemos y estamos obligados a
reclamar dentro del estado de derecho.

A partir de tan importantes premisas, anteriormeef@aladas, se da origen a una
teoria que desde ya llamaremd@EORIA DEL RIESGO ASUMIDO , hasta ahora

inexistente, pero que intenta demostrar, la siimdie comprador en Subasta Publica, sea

Acreedor de Hipoteca preestablecida, o Terceradséelo en una propiedad de eventual

remate con existencia de inquilinos en un contratbal o escrito.

Por su parte como contrapartida, surge un segusgdecto fundamental de la
investigacioén: el inquilino, que, luego del an&ljgn el supuesto de verse en medio de un
traspaso forzoso, cual a criterio del presentee de&l la postura de nuestro ordenamiento

segun lo demostrado en todo el trabajo de investiga
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Hipotesis y Objetivos
HIPOTESIS.

De acuerdo con la justificacion abordada anteriotmese establece la Hipotesis con dos

situaciones contrapuestas:

Prima facie,la existencia de un Riesgo en la compde un inmueble en la venta
judicial -Subasta Publica- es ineludible, partiendode la existencia de arrendatarios
dentro del inmueble, por cuanto el contrato de arredamiento, al ser de naturaleza
verbal o escrito faculta al inquilino a mantenersealentro de la propiedad por el plazo
establecido en el articulo 76 de la LAURS (Gacetd995), aun cuando el titular de la
misma es otra persona producto del traspaso ForzosBor su parte, lo establecido en
el articulo 459 del Codigo Civil respecto inscripd@n del contrato de arrendamiento es

contrario a la realidad social del inquilino y excsivo.

OBJETIVOS.
Respecto a la Hipétesis planteada, es requisstusiayable, plantear un Objetivo General

y cuatro objetivos especificos, tomando en conaaién la necesidad de demostrar no solo
la existencia del riesgo sefialado, sino tambiémeortancia de cada una de las partes que
componen la presente investigacion vistas por adpaly observadas como un todo

respecto al tema en especifico:

Objetivo General:
Demostrar la existencia de dos situaciones contrapsgtas en la Figura

del Traspaso Forzoso:Por un lado, la posicion del nuevo propietario y

poseedor o adquirente en remate respecto al egedecsu derecho como
titular del bien, limitado por un contrato de adamiento existente, y por
otro lado, la posicién del arrendatario, que entaessidero en la Teoria
del Riesgo Asumido, como fundamento a la protecqig® la misma ley
no le otorga.

Objetivos Especificos:
1) Analizar la funcién social de la Ley de Arrendantos Urbanos y

Suburbanos (Gaceta, 1995) en el marco legal cusiase en el
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establecimiento del plazo de los tres afios de &yodo contrato de

arrendamiento.

2) Demostrar el choque de derechos originariosadejdcucion de una
garantia (garantia real) dentro de un proceso Elgaoio. Derecho de

propiedad en sentido estricto versus derecho dallino.

3) Definir el alcance de la inscripcion del cordrae arrendamiento al
margen de la propiedad en cuanto a la afectactércaros. Dinamica de

los procesos de Ejecucion Hipotecaria.

4) Estudiar los lineamientos jurisprudenciales sceparios de traspaso

forzoso. Puesta en Posesion Formal y Material.
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METODOLOGIA Y ESTRUCTURA

Para el estudio, y adecuado desarrollo del predeattaejo final de graduacion se
utilizaran distintos métodos de andlisis, todoatiads a entender, pormenorizar y abarcar
los distintos topicos, que revisten la contrap@sicentre el derecho de propiedad y el
derecho adquirido dentro del contrato de arrendamidentro de la figura del traspaso

forzoso. Asimismo, por un ladose dara especialcaian a laTEORIA DEL RIESGO

ASUMIDO, aquella que decidimos llamar de tal forma sieféldica la situaciéon que
emerge de la compra (caso de tercer interesadtpdimun remate o adquisicién por parte
del acreedor de la propiedad que servia como garargu crédito y que se vio obligado a

ejecutarla dado el incumplimiento contractual daidbr y su falta de pago.

En contraposicion, colocamos al inquilino, apeg&odoa aquella proteccion que
por ley merece y que, segun veremos en apartadesoaes, puede ver lesionados sus
derechos dados los impulsos de la ley que reguteaeto juridico del instituto del traspaso
forzoso. Para tal aspecto, se estudiara lo indieadel articulo 459 del Codigo Civil, que,
entre otras cosas, establece especial regulacibre dos alcances del contrato de
arrendamiento inscrito 0 no inscrito, pero, comiandis, eso sera motivo de analisis en
distintas partes del presente trabajo mas adelBoteahora nos limitaremos a establecer a

metodologia y la estructura de la investigaciomderas.

De forma tal, en consecuencia, para el andlisiesldiferentes temas a tratar para

este trabajo se emplean distintas metodologias:

A) METODOLOGIA

1) Metodologia Descriptiva: Sera el eje central de la investigacion,
siendo que como se demostrara a lo largo del peesstudio, se desarrollaran
situaciones facticas que en doctrina reciben ststiEigico pero que en la
practica, adquieren matices contrapuestos, deetta rarquia de los derechos
dentro del ordenamiento juridico. En otras palgbrasnivel descriptivo

explicaremos como en la practica formal del jurigte@ evidencian posibles
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contraposiciones, que no por ser motivo de condencidejan de ser

subsanables.

2) Metodologia Interpretativa: A nivel normativo, se analizara a fondo la
trascendencia del articulo 76 de la ley de arreigl#ons urbanos y suburbanos
(Gaceta, 1995), en contraposicion con el articlodd nuestra Constitucion
Politica. Una adecuada interpretacion de dichdguiss (derecho de propiedad
vs. derecho al cumplimiento del plazo del contadgcarrendamiento) permitira
vislumbrar tanto a nivel doctrinario como jurispendial, el problema aqui
planteado y derivar asi en la conclusion la exaéende un riesgo dificil de
vislumbrar al momento de una compra o adquisic®mm inmueble dentro de

una venta judicial.

3) Metodologia Reflexiva-critica:De vital importancia resulta ser, el
analisis de los fallos reiterados de la Sala Pamgrmas especificamente los
enunciados por el Tribunal Primero Civil en cuamtola problemética de
aparicion de contratos de arrendamiento (pactadamahera verbal o escrita)
en momentos donde el bien inmueble sufre el trasfmgoso producto de una
venta judicial, que para los efectos resulta seejelcentral del estudio en
marras. De alli que es requisito insoslayable, izaralde manera critica y
reflexiva los fallos reiterados de la Sala Pringeda Corte Suprema de Justicia.

B) ESTRUCTURA DEL TRABAJO

La investigacibn comprende, a nivel estructuras ttapitulos, ordenados con la
finalidad de establecer desde una logica indudivaonclusion final sobre la cual se
montan la bases para la Teoria que se pretendesttamasea aquella donde se evidencia el
Riesgo que asumen los acreedores de créditos t@pmte y todas las personas que en

condicion de terceros interesados adquieren umaguad en una Subasta Publica.

Para tales efectos cada capitulo abordard tema® tdactrinarios como

pragmaticos, parte del conglomerado de la presemsstigacion con miras a abordar de
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manera integral la Hipotesis y los Objetivos pladtes de manera tal que el lector pueda

unificar el criterio que se pretende establecer.

En el PRIMER CAPITULO se realiza un analisis genérico de la Ley General d
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (Gaceta, 188&)cado en la figura tutelada en el
articulo 76 de dicho cuerpo normativo y su funcdantro de la sociedad tomando en
consideracion el espiritu del legislador. Parastafectos este primer capitulo se dividié en
cuatro apartadosl) Antecedentes generales de la Ley de Arrendamiddtbanos Y
Suburbanos(ll) Un segundo apartado que retrata la funcion saadg ley,(lll) en la
tercera seccion se realiza un analisis del Artigélae la ley de arrendamientos, en la cual
se establece una relacion con el plazo establgmidoley para los contratos en este
supuesto, y los alcances de dicha norma en laigaa@dV) Finalmente, en este apartado se

enumeran las conclusiones generales del capitulo.

En el SEGUNDO CAPITULO, se establece lo tocante a las generalidades del
derecho de propiedad y el derecho de posesion, lpacaal se realiza nuevamente la
division en cuatro secciong$) Un primer punto referente a los antecedentes gesaial
derecho de propiedad y el derecho de posesionsuPparte, se adentra la investigacion en
un (I1) punto referente al derecho de propiedad y posesiGentido estricto, es decir, lo
que se entiende por derecho de propiedad absddutorelacion con la posesion y
concepcion en la préacticdll) En el tercer apartado, se analiza la limitacioni@aar que
muestra el derecho de propiedad en la existenceonleato de arrendamiento en un bien
de dominio real, este ultimo como ejemplo de leepis de un inmueh(®/) Finalmente,

y reiterando las estructura del capitulo primemgenumeraran una serie de conclusiones

fundamentales.

En otro orden de ideas, EERCER CAPITULO, y méas minucioso de los tres,
intenta,partiendo de las premisas demostradassecafuitulos anteriores, tomar en cuenta
diversas variables del instituto del traspaso feozmara lo cual se pretendeevidenciar la
dindmica encontrada en los procesos Hipotecarampigllos procesos ejecutivos que tienen
como consecuencia el remate de un bien inmuebl@riErer término la existencia de un

riesgo para el comprador en venta judicial. Popatie y como se enuncio al inicio de la
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Metodologia, se analizara la posicion del inquilidentro del contrato de arrendamiento y
en el supuesto de que la propiedad que arrienda tgakr producto de un proceso de
ejecucion. El tercer y ultimo capitulo se dividesas secciones a sab@j: Definicion del
proceso Hipotecario y el proceso ejecutivo queetiemmo consecuencia el remate de una
propiedadasi como la figura del remate, las posientualidades y consecuencias de esta
diligencia judicial.(ll) En un segundo punto hablaremos de la Puesta asipos La
presente seccion se subdividira en la Puesta essidasFormal y la Puesta en Posesion
Material para lo cual se realizara un recuentodectiterios de la Sala Primera en cuanto a
esta figura y sus limitaciones en la existenci@atgratos de arrendamiento. Por su parte,
en el punto(lll) se establecera [BEORIA DEL RIESGO ASUMIDO , en la cual se
intentara demostrar la primer parte hipotesis pkuo, sea afectacion al derecho de
propiedad o no del adquirente en remate. En elop(Ief) se analizara por su partela
posicion del arrendatario frente al Articulo 459 dédigo civil y los alcances de esta
norma, analizadndose si se ajusta 0 no a la reakdadhl y del ordenamiento juridico
costarricense. Finalmente, el apartado (V) enurderana serie de conclusiones

trascendentales del capitulo.

Como corolario de lo anteriormente sefialado, sduydc la seccion de
CONCLUSIONES GENERALES, y RECOMENDACIONES. En las primeras se
intenta dilucidar la importancia de los resultadbtenidos en la investigacion y el andlisis
pragmatico de la situacion planteada. En las segjnse intentara enunciar aquellas
recomendaciones que a criterio personal y comee petesa dinamica en los procesos
ejecutivos, deben existir para evitar situaciomessperadas y sobrevinientes. Para tales
efectos ser& de vital importancia el estudio quesakce de los fallos reiterados de la Sala
Primera en este sentido, a fin de establecer sugll @iterio predominante en los tribunales

de justicia.
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CAPITULO PRIMERO

ASPECTO SOCIAL DE LA LEY DE ARRENDAMIENTOS
URBANOS Y SUBURBANOS LAURS. ORIGEN Y CONCEPCION EN
EL MARCO LEGAL COSTARRICENSE. ANALISIS DEL ARTICULO
76.
“Todos los sectores sociales deben estar unidos
verticalmente por el destino comun de la Naciah $e
hace imposible pensar la politica social sin unétma

nacional.”
Arturo Jauretche

El impacto de la ley de arrendamiento en Costa,Risaelevante para todos los
ambitos de desarrollo humano: social, familiar,néenico, politico y de interés publico
dentro de las medidas estatales a establecerseoaf@io para su debida regulacién. Por
tanto, basandonos en su significatividad es martensu revision constante. Ya que, las
desigualdades intrinsecas, son subsanables conaa@descinterpretaciones del marco legal

existente.

Tan importante es, que en temas de diversa indotisssute a diario la regulacion
del contrato de arrendamiento, dado, que ademaks dendicidbn socioecondémica de
cualquier sector de la poblacién, la casa de habitay su papel instrumental en la
estabilidad de cada familia esta por encima degoigd parametro y politica pais que se
desee establecer. En otras palabras, se debeidigdotero sobre ddnde viviran los

costarricenses para luego, discutir, como viviran.

Tenemos el caso de la discusion planteada en edieqie Legislativo No. 18067,
referente a la reforma del articulo 67 de la LeyAdendamientos Urbanos y Suburbanos
impulsada por el diputado José Maria Villalta FéeEsstrada, en el cual, entre otras cosas

se indica la importancia de las regulaciones estatds por ley para esta materia:
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“Cabe recordar que las personas que alquilan unaerida requieren cierto nivel
de seguridad estabilidad Tienen poco margen para oponerse a aumentos ctagsos o
abusivos, pues no es facil para ellas y sus faméstarse mudando de casa todos los afos.
De ahi que el legislador acordara fijar un plazonimio de tres afios de duracion para este
contrato” (Flores, 1995; p.5).

La citada ley y su legislacion son temas de Jas8oicial pero pareciera que para el
gobierno de mando y para los anteriores mandatb®snasi. Los hechos y la realidad
hablan por si solos:

“Si en nuestro pais estuviera garantizada la viderdigna para todas las personas, estas
regulaciones tal vez resultarian innecesarias. Pam es asi. Una gran cantidad de
familias costarricenses no cuentan con casa prgpi@quieren alquilar una vivienda. Por
eso la regulacion de los contratos de arrendanoiezg un tema con un alto contenido
social. Aunque estos contratos formalmente estnira de nuestra legislacion civil, se
trata de una materia contractual donde hay un aidmtenido social, y donde (asi como
ocurre en la materia laboral o en otras materiasnde se afectan derechos basicos que
estan establecidos en la Constitucion) es legitimeto y necesario que el Estado
intervenga en la actividad contractual para garaati el bienestar de la colectividad, tal
como ordena el articulo 50 de nuestra Carta Magria.”

Por su parte, un dato ain mas alarmante es ehoalien el expediente legislativo

18019, conformado por varios diputados de la assanBe sefiala que

“Pese a que es responsabilidad del Estado impulsiatema de vivienda, segun la
Fundacion Pro Vivienda en un informe publicado etiesnbre de 2010, 187.000 familias

carecen de vivienda digna en Costa Riéa.”

! Op. Cit. P4g. 5

2 VARIOS DIPUTADOS. LEY PARA FORTALECER LAS FUENTES DE FINANCIAMIENTO DE LA
VIVIENDA.Expediente 18019, Departamento de Servicios Parlamentarios, Asamblea Legislativa. San José,
2011. Pag. 1.
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Segun estadisticas del Estado de la Nacion (2pa8, el afio 2012, 254.384 casas
se encuentran en situacion de alquiler, lo cudjeefiue el impacto del alquiler de vivienda
es de suma importancia para la sociedad, paraol@oada nacional y por ende, debe ser

revestida por un marco legal que proteja al sentés vulnerable de la relacion contractual.

De modo tal que dentro del presente capitulo ddifustrar esta dinamica vital del
instituto de arrendamiento para casa de habitas®ma dividido el mismo en un primer
punto (1) relativo Antecedentes generales del dasmiento y su conformacion en el
derecho, (II) Un segundo apartado que retrata gkdades del Arrendamiento en Costa
Rica y la funcién social de la ley, (Ill) en larder seccidon se realiza un analisis del
Articulo 76 de la ley de arrendamientos, en la @gakfectia una relacién con el plazo
establecido por ley para los contratos en esteestipuy los alcances de dicha norma en la
practica. (IV) Finalmente, en esta seccién se enar@e las conclusiones generales del

capitulo.
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L. ANTECEDENTES GENERALES DEL ARRENDAMIENTO DE BIENES
INMUEBLES

A) Antecedentes Historicos

“La palabra arrendamiento tanto en el pasado, coemoel presente, ha tenido y tiene
en algunas legislaciones un significado muy amphkm el derecho romano gran cantidad
de juristas utilizan el término para comprendereibjos diversos. Entendian comprendido
en este concepto las cosas, pudiendo ser las misonpserales o incorporales, muebles o
inmuebles. En segundo término los servicios depamaona, pudiendo ser los mismos de
diversa naturaleza, esto es, tanto manuales cometettuales; comprendian también este
término la actividad encaminada a conseguir deteada obra. Distinguiendo de esta
forma diversas especies de arrendamiento: de cfiseatioconductiorerur), de servicio
(), y de obra (locatioconductiooperis). Al respestriala Iglesias que puede definirse el
Contrato de Arrendamiento como “ un contrato corsse, por el que , a cambio de una
merced o0 remuneracion, un sujeto se obliga a praccarotro el uso y disfrute de una cosa
— locatioconductiorei o a prestarle determinadosvissos- locatioconductiooperarutno

a realizarle una obra — locatioconductiooperis.”

En este sentido y de modo general, el arrendam@rtm tal, ha sido un instituto
que a lo largo de los afios ha evolucionado en goi@e a pesar que desde el derecho
romano los dos elementos primordiales del contssa, el “uso y disfrute de la cosa” se
han conservado incélumes en las distintas teorésudios realizados. En la misma linea,

*“Cuando al término del tiempo de locacion convenido continuaba de hecho el conductor utilizando la cosa
arrendada con consentimiento del locutor se producia una relocatio tdcita hasta el momento en que este
reclamase la cosa”. En la relocaccion tdcita se forma un nuevo arrendamiento por el acuerdo de las partes,
a condicion de que el arrendador sea siempre capaz. “Si se trataba de un arrendamiento de un fundo se
consideraba que la renovacién tdcita duraba un afio y podia seguirse prolongado por ese sistema durante
sucesivas anualidades. (Ulpiano, L 13, 11y 14., locat., XIX)” (Ver CASTANO, Ramiro. Instituciones de derecho
privado romano. Editorial Dike Biblioteca Juridica. Edicién 2006. Pag. 252-255)
*La LocatioConductioOperarum en el Derecho Romano consiste en que “En este el locador se obliga a
trabajar o prestar determinados servicios al locatario a cambio del pago de un precio” (Ver COSTA, Carlos.
Manual de Derecho Romano Publico y Privado, Segunda edicién, 2009, AbeledoPerrot, Buenos Aires)
> BERMUDEZ ROJAS Nora Elena. El contrato de arrendamiento en el Derecho Civil. Tesis para optar por el
grado de Licenciado en Derecho. Facultad de Derecho. Universidad de Costa Rica. 1981. pp.1.2.

27




continla sefalando Bermudez, que el ceder el udisfute de una cosa a cambio del
precio, es la principal caracteristica a sefialagst@ tipo de contrato, y que de acuerdo con
ello se ha dado su evolucion:

“Esta teoria unitaria romana, comprendia dentro @defendamiento o locacién a
todos los contratos que tienen como caracteristmain el ceder el uso o goce de algo a
cambio de un precio. Esta definicion omnicompremsiue tomada por muchas
legislaciones existiendo en la actualidad algunas da conservanBermudez, 1981;
p.1.2).

Se conserva en el tanto, la locacion, asi llamada derecho romano y se distingue
de otros contratos, por ese aspecto, de dar u@a jgasa su uso, disfrute a cambio de una

remuneracion.
Precisamente, asi se define por algunos autoegsegldamiento:

“El término arrendamiento, de etimologia latina,gwiene de ar por ad, accion; reddere,
volver; de re, segunda vez y dere, tema frecusotatie dar; tiene tres acepciones
diferentes: a) accion de arrendar, b) contrato gbicual se arrienda, y c) precio en el que

se arrienda’(Unesco, 1987; p.183).

No obstante, el arrendamiento dentro de la evaluon@rcada por esas antiguas
civilizaciones, y por haber entrado en juego lasggaque devienen del mismo contrato, el
arrendador y quien arrienda la cosa, han sufrigorals de esas figuras, transformaciones
que a la postre, en un animo actual por concepturadi contrato de arrendamiento, tendria

gue entonces ser redefinido bajo otros parametros.

Para Gonzalez (1993), la locatio, se practico ahieente en esclavos y animales.
Posterior al siglo 1l A.C. aparecio entonces |aaeate terrenos y en el imperio romano, con
la evolucion cultural, la conformacion politica,semenzaron a construir edificaciones con

fines de lugar para habitacion, con lo cual se sepe dio inicio al alquiler.

“La locacién, en el derecho romano, se aplica adatto juridico por el cual una

persona cede a otra el uso 0 goce de un bien moebi@ueble. Consiste esencialmente en
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la concesion temporal del uso o goce de un bienantglel pago de una renta o precio
determinados’(Gonzalez, 1993; p.888).

B) Evoluciéon del Inquilinato en Costa Rica. Un breve Abordaje
El paralelismo de la funcion social de la ley denkano de las ideologias de la Costa

Rica de la segunda mitad del siglo XX, dieron aktie con una serie de medidas
tomadas por los 6rganos, directores del ordenamig@midico, sea la Asamblea
Legislativa que se tradujo en normativa dirigideequilibrar las distintas fuerzas

sociales.

La voluntad del legislador, fue precisamente causefecto, con las directrices
establecidas en la ley con contenido social, guaealos en el discurso politico de la
época asi se evidenciaba. Asi fue, en el camposdertendamientos en Costa Rica:

“Evocar el proceso legislativo que produjo la desaturada Ley. No. 7101 de
1988, no es un simple capricho para narrar un aeoimiento vinculando para narrar
el tema de analisis. Por el contrario, nos hemosppesto que el lector obtenga una
vision integral de un fenémeno juridico importargketerminar de repasar esta seccion
primera, podra tener mejor panorama, de las filicaes especulativas en la discusion
de cudl ha de ser el rumbo por seguir una legisladnquilinaria(a ello nos referimos

con los vocablos Politica Inquilinarial{Chavarria, 1993; p.170).

La ley 7101, tramitada bajo el expediente legigtatiNo 10180, comenzd a ser
discutida desde 1985, se dice fue parte del mowiimieonstruccion segun se puede

desprender de la discusion de la misma.

Como toda nueva creacion, se confrontaron plamosstablecio un posible panorama

sobre el ambito de aplicacion de la ley que venieagnino.

“El intento decidido, desde el punto de vista Rotif por reformar la ley de
inquilinato arranca con un congreso del colegiodeatlo de ingenieros, y arquitectos
de 1983, cuyo eco fue el llamado Proyecto de redodm a la ley del Inquilinato No.

680 del 3 de setiembre de 1946 y sus reformasaiiva del Poder Ejecutivo, a cargo
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entonces del Expresidente Luis A. Monge A, pubdicad el Diario oficial la gaceta
No. 175 del 16 de setiembre 198®idem p. 172)

Continta sefialando Chavarria (1993), el proyedtiain que const6 de un articulo
anico para disponer la liberacién del precio y @bv de los alquileres segun el valor

declarado al fisco del inmueble parte del contrato.

Dicha ley segun se desprende del analisis citatmtuvo el especial fuero con que
se protegia al inquilino. No obstante, se vuelvecidegta forma a la practica de libre
contratacion en donde inquilino y arrendador, disgo de las clausulas a su antojo.
Retomando, el ambito legal de aplicaciéon quedonpda® en la discusion de la ley
7101:

“Creemos que el nuevo texto, que ahora proponemogansideracion de la
Asamblea abre el camino a una fuerte reactivaciériadindustria de la construccion
con todos los efectos positivos que esto traetipass y al mismo tiempo extiende el
manto protector de la antigua ley de inquilinato nailes de costarricenses con
modificaciones que en algunas instancias brindaclugive, mayor proteccion de

marcada utilidad econémicd”

Para los legisladores, el proyecto se considejabt y adecuado®al estimular la

construccion en Costa Rica. Asi también, sefialanapiderechos del propietario versus el

derecho del inquilino alcanza un equilibrio adecuad

La lucha de determinado sector econdmico, pudo quasotros posicionamientos

politicos para la anulacién de la ley de inquikinainterior y marcaria la pauta de las

siguientes legislaciones que incluso hoy nos cubreesta materia.

Pero como la misma dinamica social forma partepdeteso de trasformacion de

las leyes, se encontraron en la ley 7101, una derieacios que fueron criticables desde

distintas oOpticas.

6 Expediente de la ley No. 7101, del 6 de octubre de 1988, T. IV. Folios 1075-1076
7L
Ibid.
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La excesiva funcidon proteccionista de la ley tiaiplicaciones en el paradigma de
la relacion arrendador-arrendatario. Las limitae®rpor razones de interés social, en
muchas ocasiones pueden sobreponerse al analislsrdeho que de por si existe para el
arrendador y que en la dinAmica puede olvidarseataraleza del derecho de propiedad

mismo.

Varias de estas discusiones encontraron su puntiveérgencia en el tema de la
limitacién al derecho de propiedad. Precisamenbe,vpto de la Sala Constitucional se
dispuso anular totalmente la ley 7101, aduciend® eyistian limitaciones a la propiedad
qgue no habian sido regladas, y que de las mismaspgmian salian perjudicados ambos
contratantes, arrendador y arrendatirisimismo, se comprobd dos afios después de su
promulgacion que la precitada ley no contaba comapeobacion de por lo menos 38
diputados de la asamblea legislativa

“En cuanto al problema de la contratacion, el prebia econémico inmerso aqui
no solo se refiere a la limitacién de las posibtdesiones en contra de los abusos que una
de las partes pudiera ejercer en contra de la osi@mo también que persisten, en forma
implicita, los riesgos de seleccion adversa y restpral provocados por la carencia, a
veces total, de informacion sobre la "calidad" @ Ipartes contratantes.(Matarrita,
1993; p.2).

84l g enumeracion es harto elocuente, y pone de manifiesto que el admbito de aplicacion de lo que las partes
hubieren consentido en uso de la libertad de contratacion de cada uno proveniente de la inviolabilidad de su
respectivo patrimonio, es minimo cuando se trata de una relacion inquilinaria. El "querer entrelazante"
propio de la libertad de contratacion privada, que a su vez es fruto de la disponibilidad del patrimonio, queda
muy drdsticamente reducido frente a una ley que, segun su decir, es de orden publico y se ocupa de la casi
totalidad de los aspectos que pueden darse en la relacion...” Sentencia de la Sala Constitucional 479 del 11
de mayo de 1990. Expediente 89-000059-0007-CO

’Ibid. “Cuarto. Aclarado como estd que cuando se trata de la relacion inquilinaria, indudablemente y por
mandato de una ley de orden publico se estd en presencia de limitaciones a la propiedad, queda la segunda
cuestion: en la especie, étales limitaciones se dictaron con el voto de por lo menos treinta y ocho sefiores
diputados a la Asamblea Legislativa? Del estudio del expediente de la Asamblea No. 10.180 que dio origen a
la comentada Ley No. 7101, que se ha tenido a la vista, se desprende que la iniciativa provino del Poder
Ejecutivo, quien el 30 de agosto de 1985 propuso una reforma a la legislacion inquilinaria. La reforma
consistia unicamente en dejar a la libre contratacion entre las partes lo relativo a la fijacion del precio y del
plazo de vigencia de las relaciones, cuando se tratare de viviendas cuyo valor para efectos tributarios fuera
de tres millones de colones o mds, o de dos millones o mds por apartamento, en los casos de propiedad
horizontal. De inmediato, la iniciativa se transformd en una reforma total al ordenamiento que venia
rigiendo con anterioridad en la materia.”
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Claro estd, de la sentencia encargada de anulayl&101, y volver a dar validez a
la anterior legislacion, no podia dejar a la lieteestablecimiento de cldusulas entre las
partes y al mismo tiempo estableciendo limitacicaés propiedad.

En definitiva fue una época de transicion en matde arrendamientos, que como
consecuencia directa traeria la conformacion de nweva ley que, entre otras cosas,
buscaria mantener el aspecto social de la ley gmraaspectos de especifica regulacion a

fin de evitar las arbitrariedades de las partes.

La Ley 7527 que entraria en vigencia el 17 de Agode 1995, bajo la
denominacién de Ley General de Arrendamientos Wbayn Suburbanos, un hibrido
también entre lo social y la proteccion al deredeopropiedad que per se pertenece al

arrendador.

Precisamente y como lo seflalamos en las Nocionegr@es del Contrato de
Arrendamiento y su Legislacion, en el punto B d&é&cion Il del presente capitulo, a la
citada ley se le establecen una serie de derechasumciables por la mencionada
disparidad entre arrendador y arrendatario existéatmanera intrinseca.

Entre otros tantos el plazo de ley de los Tres ,ado®que en contrato de
arrendamiento se pactare por menos, fue una mpdrdasalvaguardar lo social frente a lo

econdmico.

Por su parte, las medidas en que el objeto delratontsea el inmueble y su
arrendamiento, iba a ser manipulado, es una pdtegia correspondera al arrendador,
salvo casos de emergencia donde la urgencia pompkjede una reparacion existente,
facultan al inquilino a avisar para luego, en cdsao obtener respuesta, pueda reparar y

luego cobrar los gastos del arreglo realizado.

Asi entonces, empezo a fungir la nueva ley, con serée de disposiciones de
naturaleza legal, y no dejando a las partes encwalas clausulas del contrato, tanta libre

disposicion como la legislacion anterior.
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“Las deficiencias en la regulacion permiten el sumgento de espacios que son
accesados por iniciativas privadas (las que, mébteuaneas que timidas operan en
nuestro pais), como las casas de corredores deermids, quienes, gozando de la
experiencia en el medio de los recursos (legalee)gara hacer valer los derechos de sus
representados utilizan el marco legal en el tanés ksea permisible y conveniente.
Obviamente esto establece un nuevo capitulo enrimale costos y se refiere a las
comisiones de intermediaciofibidem p. 5)

Precisamente, la LGAUS, ha permanecido en vigeada largo de todos estos

afnos, y continla imperante en la actualidad.

El 5 de setiembre de 2013, entra en vigencia tom@ada Ley del Monitorio
Arrendaticio, que no deroga la anterior, sino quene a establecer medidas en aspectos
puntuales tales como el pago y su cumplimientestdblecimiento de la oralidad en tema
de procesos de desahucio, la inclusion de expedidigital, la creacién de juzgados

especializados en la materia.

Con ello, similar a lo ocurrido con la entrada\egencia de la Ley de Cobro
Judicial en el 2008, se busca que mejore la cel@reh los procesos y se cumpla con

principios tales como justicia pronta y cumplida.

Rodriguez (2013) sefala quela incorporacion derdédidad en los juicios por
desahucios permitiria que las mas de 3.000 demamdssntadas al afio, en Costa Rica, se

resuelvan en pocos meses en vez de anos.

Finalmente es oportuno sefialar que esta nuevesgblece causales de manera

tipica, sobre la procedencia del proceso de degahuc
“ARTICULO 1.- Procedencia

Mediante el proceso monitorio se tramitara el degab originado en una relacion
de arrendamiento civil o comercial, si se funda l&mrtausal de expiracion del plazo o

resolucion por incumplimiento del arrendatario,i¢cemente cuando se invoque la falta de
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pago del precio del arrendamiento, falta de pagdategastos del condominio y falta de

pago de servicios publicos®

A pesar de tener muy poco tiempo de haber entradogencia, ya existen en los
tribunales de justicia cientos de procesos en teamajo la modalidad del “monitorio

arrendaticio” que, se espera, tenga adecuada aceptaefectividad requerida.

C) El Arrendamiento en el Derecho Comparado

1. El arrendamiento en México:
De acuerdo con lo que establecido por el Codigal @el Distrito Federal son

obligaciones del arrendador:
1) Transmitir el uso o goce temporal de una costidalo 2398).

2) Entregar la cosa arrendada (articulo 2412, frest ). Dentro de esta
obligacion se incluyen las especificaciones de pierde entrega (articulo 2413),
lugar de entrega (articulo 2083) y gastos de erdrégticulo 2086).

3) Conservar la cosa arrendada en estado de podeusada y gozada (articulo
2412, fraccion II).

Para el caso de incumplimiento se sancionara (afttis 2416 y 2417).

4) No estorbar ni embarazar de manera alguna e| nsmudar la forma de la cosa

arrendada (articulo 2412, fraccion Il y articulai24).
5) Garantizar un uso o goce pacifico (articulo 24ftaccion 1V).

6) Garantizar una posesion util (articulo 2412)nsvicios o defectos (articulo
2412).

7) Responder de la eviccion (articulos 2420, 242434).
8) Pagar el importe de las mejoras realizadas daresndatario (articulo 2423)

9) Devolver al arrendatario saldo a favor en casodglie lo hubiere (articulo 2422).

10 Ley 9160. Expediente Legislativo NUmero 17527. Rige a partir del 5 de setiembre de 2013.
34



10) Aplicar el derecho del tanto al arrendatariatfaulo 2447 relacionado con los
articulos 2304 y 2305).

11) El pago del impuesto predial (articulo 14 de lay de Hacienda del
Departamento del Distrito Federal).

En lo relativo a fincas urbanas destinadas alealsiiacion, sefala el ordinal 2448-

C del Cadigo Civil, en lo que respecta a la préardgl contrato, apunta:

"...que seré prorrogable, a voluntad del arrenagthasta por dos afios mas siempre

y cuando se encuentre al corriente en el pagosdeidas”.

Como podemos observar, el arrendador, tiene peafcénte las mismas
potestades y los mismos deberes respecto a sidrelzan el arrendatario que en
nuestro pais. Asimismo, tal y como se dispone drejade arrendamiento urbanos
y suburbanos (Gaceta, 1995), la prorroga es legad por disposicion de quien
arrienda, y dicha posibilidad en caso de darsenasmeplazo menor al establecido

legalmente en nuestro pais, de tres afnos.

El Arrendamiento en Argentina.
Ghersi (2002) citando el articulo 1493 del Cédigail@lice: "Habra locacion,

cuando dos partes se obliguen reciprocamente, éaaunonceder el uso o goce de
una cosa, 0 a ejecutar una obra, o prestar un s@vyiy la otra a pagar por este

uso, goce, obra o servicio un precio determinaddieero”(p.523-529).

Continta sefalando el tratadista Carlos Albertor&H2002), que a pesar de
gue la locacion regula varias figuras el Codigo ilCikrgentino se enfoca

principalmente en la regulacién del contrato eméseinmuebles:

El contrato de locaciéon puede tener por objetodgulacion de cosas muebles,
inmuebles, trabajo personal, profesional, artistictentifico, etcétera. EI Codigo
ha tenido presente, principalmente, la regulaci@énas inmuebles, pues sobre ellos
es que legisla extensivamente; pero, como decietanntrato de locacion puede
realizarse sobre la regulacién de toda cosa mueaibefungible, inmuebles si
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excepcion, los servicios temporarios que una pexspresta a otra u otras,
tomando entonces el nombre de locacion de seryigitsanbién cuando se contrata
para hacer una obra determinada, que tiene susl@mades que la distinguen de
la locacion de servicios propiamente dicha, endalel locatario toma el nombre

de empresario, arquitecto o artista, segun fuerelddea encargada’(lbidem).

En Argentina el contrato de locacion puede ser aletb escrito, publico o

privado.

Asimismo respecto a su plazo, dista mucho de locquecemos en nuestro pais
en cuanto a establecer un plazo maximo: Asi |dbksta el art. 1505:El contrato
de locacion no puede hacerse por mayor tiempo duie aliez afios. El que se

hiciere por mayor tiempo quedara concluido a loszdafios".

Por su parte el régimen de las locaciones En cugintégimen de locaciones
urbanas, la ley 23.091 determina en su art. 2dwents de los plazos minintdso

siguiente:

"Para los contratos que se celebren a partir deigencia de la presente ley el
plazo minimo de las locaciones con destino a vilaeicon o sin muebles, sera de

dos afos.Dicho plazo minimo sera de tres afos para losnmestaestinos.

De tal forma se evidencia la existencia de un plaagimo y uno minimo de
dos afos, tal y como sucede en México y distintéadegislacion concerniente a

nuestro pais.

3. El Arrendamiento en Colombia.
“En Colombia, se aprecian del mismo modo, reglabrsoel particular; el

Decreto 1070 de 1956 inicio el proceso de protatcid defensa de los
arrendatarios de inmuebles de ciudades capitaleDdpartamento o de mas de
50.000 habitantes, tal como tendremos oportunidadtrdtar mas adelante. Asi

" Informe de Investigacion. El Arrendamiento en el Derecho Comparado. Centro de Informacidn Juridica en
Linea. Derecho Civil. San José Costa Rica. Julio de 2010. Pp. 7
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mismo, las leyes agrarias regulan de manera espdaiaelacion arrendador-

arrendatario de predios rurales(Bonivento, 2000; p.346-350).

Dentro de las principales caracteristicas del atmtde arrendamiento en
Colombia, se presenta el ser Bilateral, Consen8radroso, de Ejecucién Sucesiva,
Principal dada su existencia Propia, y Nominadguleelo en el Codigo Civil

Colombiano?!?

2 Ver informe de investigacién. Arrendamiento en el Derecho Comparado. P.p. 12
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IL. ARENDAMIENTO EN COSTA RICA Y FUNCION SOCIAL DE LA
LEY.NOCIONES GENERALES.

A. Naturaleza Juridica del Contrato de Arrendamiento.
A partir de la definicion que se establece pordaynuestro pais respecto del

contrato de arrendamiento, podemos realizar lasegpas consideraciones, sobre su
razon de ser, alcances, equidad y apego a la adatié nuestro ordenamiento
juridico. Para la consecucion de los objetivos telathos dentro del presente trabajo
de investigacion, se considera necesario vislumlmsrverdaderos alcances del
contrato, y para ello es necesario realizar un exaarsu naturaleza.

“Asi, como sefiala Victor Pérez Vargas, en todo rewatde arrendamiento de
cosas encontramos dos sujetos: arrendante y arttanida el primero es el que, sea
0 no propietario, por tener facultades de dispasicy administracion, concede el
uso y goce de la cosa (art. 1127 C.C.) a cambiam@recio (arts. 1125 y 1141
c.c)...” (Vargas, 1991; p.6-8).

Tal y como lo sefala el doctrinario Victor Pérépader de disposicion es
del propietario, quien lo concede para que el ilimi previo pago de un precio
pactado haga uso del mismo. De tal forma, el istéméhediato del inquilino es
contar con la posibilidad de usar un inmueble gasa de habitacion, y cuyo goce
es pleno, en el respeto de la esfera de derechqgiee es titular del bien, en este
caso el arrendador.

La facultad de goce queda en manos del inquilmmac se dijo, para el
ejercicio de determinado fin.

“En principio el arrendamiento constituye un tipiagto de administracion
de la cosa que se arrienda; pues es, quizas, utasdmaneras mas caracteristicas
de obtener rendimiento de la misma, sin despreeddesella. Ello es asi, en la
medida en que es un acto que se realiza para llaveaibo la normal explotacion
de determinados bienes o la normal obtencion dedd#os que los mismos son
susceptibles de producir(Barletta y Segura, 1993; p.199-200).

Para estos autores, la naturaleza juridica ddlatones de tracto sucesivo.

Esto quiere decir que se cancela el monto de la for un uso ya consumado, lo
38



que faculta al arrendador a no tener que devobvgemta. Asimismo, al ser un
contrato sinalagmatico, es posible segun doctrnéadey, establecer la excepcion
de contrato no cumplido.

Una de las primeras consideraciones por realizaradgerdo con la
naturaleza juridica del contrato de arrendamiestel énvolucramiento de intereses
de ambos: Duefio e inquilino, siendo el primerows cecibe la remuneracion del
bien, y el segundo el facultado para el uso dei,b@cual supone la conservacion
del inmueble ajeno. Esto como veremos adelanteesplasmado en la Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (Gaceta, 129B)0 cuerpo normativo
tendiente a regular las cabalidad de situacions®les y eventuales consecuentes
del contrato: Su plazo, el Incumplimiento Contratt(Falta de pago o recision

anticipada del contrato), su formalidad y legitindac

NOCIONES GENERALES
Conforme lo sefala la Ley General de Arrendamgntirbanos la

legitimacion para dar en arrendamiento un bienesponde a quien lo posee,
siempre y cuando este no sea el mismo arrendatiatio, que se establece per sé la
imposibilidad del inquilino a subarrendar el inmigeb

“La ley establece que el individuo esta legitimamra ser arrendante es el
poseedor del bien, por cualquier titulo Legitiméengore y cuando no sea el
arrendamiento, y quien actue en el ejercicio degpader especial o generalisimo o
de una facultad legalmente conferida por autoridadhpetente.

Lo anterior tiene una inspiracion en el Cédigo Civiexicano, pero ademas
busca una relacion con el reformado articulo 449 @edigo Procesal Civil, que
establecia la demanda de desahucio, la cual podtémtearse por lo dicho de
propiedad o de posesion dela finca por cualquiedailegitimo. Esto nos habla, del
propietario; de los usufructuarios; del arrendatarcon facultad de ceder; del que
tiene derecho de posesion, no del poseedor presamm del que tiene derecho de
poseer; del condomino de un bien indiviso; delifidmisario; del condémino en

una propiedad horizontal, y decia, finalmente, dele actle en un ejercicio
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especial o generalisimo o sea el mero apoderadogro unafacultad legalmente
conferida por autoridad competente, estamos haldeasel tutor, del curador, del
albacea, etc...'(Guevara y Rodriguez, 1997; p.72-80).

Visto lo anteriormente sefialado, queda claro querdenamiento Juridico
Costarricense, se vio en la necesidad de regutirstaquellos supuestos en
donde se dé la posibilidad de la existencia deomtrato de arrendamiento. Una
de esas situaciones, y que es de las mas agrapansesl| arrendador, es la falta
de pago.

“Desde que entré en vigencia la LGAUS, de confoauidon los articulos
67, 68 y 69 ibidem, se eliminaron los procesosjdeién de alquiler o reajuste
de renta para contratos de arrendamientos destisgmira vivienda o casas de
habitacion (con excepcion de lo dispuesto el CépitBegundo, Seccion
Primera, punto C)’(Varela, 2003; p.127-130).

Precisamente, desde la entrada en vigencia deyade Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos, e incluso, con las nueva®sigones del “monitorio
arrendaticio, entrado en vigencia desde el 5 demsbte de 2013, sefialando de
manera tacita que el incumplimiento de pago resdtacausal para el tramite
del desahucio y sumando también, el no pago desepublicos.

Ante esta circunstancia es evidente que, dentra delacion arrendante y
arrendatario, el sistema brinda proteccién al iimguisiempre y cuando el pago
hacia el poseedor o propietario del bien sea emptiey en forma.

Hablamos de proteccion al inquilino, dado quealten& intrinseca, la misma
ley prevé el contexto social mas frecuente en al ®ndra uso el contrato de
arrendamientos. Desde esa Optica, la ley y eldBstieben proveer a todo
ciudadano costarricense la posibilidad de acceatnaller de una vivienda, sin
interpretaciones o disposiciones que vayan enndettio de su acceso a
condiciones igualitarias. Asi lo establece el prinoedinal de laLAURS
(Gaceta, 1995FEI derecho a vivienda digna y adecuada es inheegeattodo ser

humano. El Estado tiene el deber de posibilitarrizalizacion de este derecho.
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Inspirada en los principios de libertad, justicia gquidad y reconociendo la
necesidad de armonizar el ejercicio del derechqdepiedad con el desarrollo
econdémico y el interés social, esta ley se propdigar las normas para
regular las relaciones juridicas originadas en elrandamiento de locales
para vivienda y otros destinos.

Dentro del espiritu del legislador, como creaderla ley, en miras al
establecimiento de justicia, debe estar siemprefulacion social y la
trascendencia de determinada ley a las distint@sassde lo humano. Hacer
caso omiso a lo anterior, implica caer en detesnmos que beneficien
particulares en detrimento de sectores vulnerables.

“Las arbitrariedades del sistema, pueden ser pesigsoen una materia que
es de interés econdmico y social. Los contratoardendamiento de viviendas
no son relaciones contractuales que deban dejarse la libre, regidas
Gnicamente por las reglas del mercado, como urcdigiontrato comercial,
precisamente porque afectan derechos basicos dg las habitantes, como el
derecho a una vivienda digna derivado de los ahieu50 y 65 de la
Constitucion Politica”(Flores, 2011;p.5).

Queda claro entonces, la importancia que revisamdisis de lo social, en
una ley qgue como se manifesto en el prefacio adslgmte apartado, nos permite,
visualizar las contradicciones de la ley, y atdear desigualdades dentro de

determinado ordenamiento de leyes.
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III. NORMATIVA Y ANALISIS DEL ARTICULO 76 DE LA
LAURS.TRASPASO FORZ0OS0. ALCANCES Y PLAZOS.

A. NORMATIVA
Regulado como contrato dentro de nuestro Cédigd (1i886), el articulo

1125 indica lo concerniente al precio; “El precal drrendamiento puede consistir
en una suma de dinero, o en cantidad determinadauttss” lo anterior como
aspecto economico del contrato.

Por su parte, en cuanto a los aspectos generdlageledamiento, el mismo
Caddigo dice en su articulo 1127, que; “El derechaisb y goce de la cosa que tiene
el arrendatario se extiende a los accesorios gpendéan de ella al tiempo de
verificarse el contrato y a los accesorios por ialnsupervenientes en el curso del
arrendamiento, salvo el aumento proporcional epretio, si el aluvion fuere de
importancia.”

El precio como vimos determinara el pago del amawarib al arrendador,
estableciendo una relacion con interés social pdrgrimero, y con interés
econdémico para el segundo. La falta del pago ensemuencia, precisa el
incumplimiento contractual que deviene en orderde®alojo —previo proceso- en
contra del arrendatario.

El Cddigo Procesal Civil (1989), respecto del tetada Legitimacion para
la orden de desalojo, se regula en el articulo 449demanda de desahucio podran
establecerla quienes comprueben tener derechoopéegdad o de posesion de la
finca, por cualquier titulo legitimo, y proceder@ntta el arrendatario, el
subarrendatario, el cesionario, los ocupantes ypliseedores del inmueble, en
precario o por pura tolerancia.”

Los tribunales de justicia han dado su criterigpeeso a la legitimacion de
arrendante y arrendatario, y en cuanto al temdetino del bien, sefialando que:

“Sobre el cambio de destino del bien el juzgadadl ciel segundo circuito
judicial de Goicoechea sobre el particular ha dictio sobre el fondo de este
asunto y excepciones opuestas. Iniciando el asatiel presente asunto con el
estudio del presupuesto de legitimacion en su dolgdalidad, valoradas que han
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sido las distintas probanzas constantes en autosstricta sujecion a las reglas de
la sana critica racional, concluye esta autoridadieqtanto el actor como el
demandado ostentan plena legitimacién para figurareste proceso como parte
activa y pasiva respectivamente. En cuanto al aaite, su legitimacion proviene
del hecho de ser el propietario legitimo del inmeeblonde se asienta el
apartamento que ocupa el demandado y en cuantocelomado, por estar
poseyendo el referido apartamento con fundamentouenvinculo juridico
contractual de naturaleza arrendaticia suscrito agdrpropio accionante ..Doctrina
del articulo 449 del Codigo Procesal Civil. (Jiménez, afio 2013; p.44).

Por otro lado, como sefialamos en tesis de prinaiplativo a la naturaleza
del contrato, dada su importancia social y també&onomica, se faculta la
posibilidad de que el contrato de arrendamientovedaal o escrito, y aunque para
efectos de la presente investigacion, demos érdasesna de alquiler de inmueble
para uso de casa de habitacion familiar, la leyamendamientos, también brinda
especial regulacion, al tema de alquiler en meateei actividad comercial y asi se
dispone en cuanto al destino del bien.

En ese orden de ideas, asi se especifica en ellar4 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (Gaceta, 1@95§uanto a su ambito de
aplicacion; “Esta ley rige para todo contrato, &b escrito, de arrendamiento de
bienes inmuebles, en cualquier lugar donde estéradds y se destinen a la
vivienda o al ejercicio de una actividad comerdiadustrial, artesanal, profesional,
técnica,asistencial, cultural, docente, recreatieactividades y servicios publicos.
Se aplicaran supletoriamente, las disposiciones Gfaligo Civil, en tanto no
contravengan lo dispuesto en la presente ley.”

Y asi también la presente ley en el numeral 7,iexgjue las disposiciones
alli consignadas, no aplican para hoteles, pensjohespederias, internados y
establecimientos similares. Ello por cuanto, y m&ndo la funcién social y
econdmica, que reviste a la ley, los lugares supemcionados tienen como
dindmica de actividad comercial el alquiler corefirturisticos, de paso, o de salud,
gue generalmente son remunerados por su uso derianPor su parte, el uso de

inmueble para casa de habitacibn merece regulagxmtual, por el
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aprovechamiento que le dara el arrendatario pplagb no menor a tres afos, plazo
minimo establecido por ley.

El pago, como elemento del contrato de arrendamjieconstituye, la
remuneracion economica por el uso del inmueble gblagacion de dar por parte
del arrendatario.

El articulo 58, sefala quka renta sera la que libremente estipulen las
partes. El pago de la renta sera por periodos denas, salvo pacto en contrario.
El arrendatario puede efectuar el pago dentro dedeete dias naturales siguientes
al vencimiento del respectivo periodo de pagwitientemente, por ser una relacion
de naturaleza econdmica, la ley prevé la menotad@n del arrendador, en cuanto
a su interés principal, sea la remuneracién ecorsdmi

El mismo articulo continda sefialando ‘ttlearrendador queda obligado a
entregar al arrendatario recibo de pago, salvo gehaya pactado utilizar otros
procedimientos para acreditar, de forma fehacieetegumplimiento efectivo de la
obligacion de pago del arrendatario. En el arrendanto para vivienda, el
arrendador no puede exigir el pago anticipado desnti@ una mensualidad de
renta.” Por tal motivo cualquier clausula o disposiciénlataral por parte del
arrendador, que pretenda ser abusiva la ley ladenpiimita.

El arrendador, propietario, 0 poseedor legitimo ohehueble, tiene la
facultad, tal y como sucede en la practica de cekaontrato y disponer de las
clausulas que considere son las adecuadas paratécq@on del inmueble de su
propiedad y el aseguramiento de que el arrendatanmcelard mensualmente el
monto de alquiler. Las clausulas no pueden sesied® y para garantizar este
aspecto, en conjunto con el tema de la estabilidadcionada en el epigrafe del
presente capitulo, la LAURS establece un plazo algrato, que garantiza la
armonia en casos de alquiler para uso de casabitadidn. Una de estas clausulas
gue en principio puede reputarse abusiva, es lala#d en cuanto al plazo del
contrato. Sucede que, usualmente se observan wwentide arrendamiento
establecidos por plazos de un afo. En la realiathejar plazos inferiores a tres

afos es erréneo segun se analizara adelante.
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El analisis del plazo de ley para los contratos alendamiento es
fundamental al intentar demostrar el periodo pamual se lleva a cabo el contrato,
trae consecuencias para las partes en el supugsi@spaso forzoso. Para ello, se
remitira a lo dispuesto en el articulo 70 de lxpaea ley:

“La duracion del arrendamiento no podra ser infenioa tres afos. Se
entenderan convenidos por el plazo de tres afios, doendamientos para los que
se haya estipulado una duracién inferior o no sey&afijado el plazo de duracién.

El plazo se contara a partir del dia en que el ardatario recibe el bien.”

Es por tal razén, que desde la celebracion defratmny hasta por tres afnos,
el arrendatario podra permanecer dentro del inneugbmpre y cuando cumpla con
todas las disposiciones del contrato, tales conpagb de renta y servicios publicos

y otros sefialados a nivel normativo.

“En el caso concreto, si bien el contrato se acopd el plazo de un afio,
en virtud de lo dispuesto por el numeral 70 citadiehia entenderse pactado por un
trienio, de ahi que no puede alegarse certeza earreindante del término del
negocio, pues el arrendatario tenia la facultadodatinuar usando del bien hasta

que se cumplieran tres afio&>”

Incluso, adelante, el articulo 71, dispone una rpga tacita: “Habra
prorroga técita del arrendamiento cuando el arredda no haya notificado al
arrendatario, la voluntad de no renovar el contrapmr l0 menos tres meses antes
de la expiracion del plazo original o el prorrogagmteriormente. La prérroga
tacita serd por un nuevo periodo de tres afios,quiata que sea el plazo inicial
del contrato o el destino del bien. Con la préradgcita, quedan vigentes todas las

estipulaciones del contrato.”

3 SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, Resolucion No. 378-2007, de las nueve horas del
veinticuatro de mayo de dos mil siete.
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Entonces, no solo se impide por ley estableceratmst menores a tres afnos,

14
|

sino que si no existe un aviformal™, de la intencion del arrendante para que el

inquilino desocupe el bien, se prorroga automatergm

Finalmente, revisados los temas del plazo y larpgar es importante hacer
mencion a lo dispuesto en el articulo 18 relativa Becha cierta del contrato de la
LAURS (Gaceta, 1995): “Las autoridades judicialesrateria civil del lugar donde
se encuentra el inmueble arrendado, sin perjugiasl otras formas autorizadas por
ley, procederan a poner fecha cierta en todo dontnata o documento relacionado
con los arrendamientos regidos por esta ley.” Adelaera analizada la conjuncion,

del plazo, fecha cierta y traspaso forzoso del.bien

B) ARTICULO 76 DE LA LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS. TRASPASO
FORZO0SO.
El enfoque principal de la presente investigacitece a partir del ambito de

aplicacion del articulo 76 de la Ley De ArrendarnoernUrbanos y Suburbanos que

sefala textual y ampliamente:
Articulo 76.- Traspaso forzoso

“El arrendamiento de una finca sobre la cual existan el Registro Publico,
una anotacion o inscripcion de hipoteca comun o dédulas o una anotacion de
embargo, anteriores al contrato, durara, como méaxiirel plazo de tres afios en
caso de que se realice el traspaso forzoso del ielnhet El plazo se contara a
partir de la fecha cierta del contrato de arrendaenito o, en su defecto, desde el
dia de la inscripcion del traspaso en el Registrabico. Si el documento de
hipoteca, cédulas o embargo, ingresa en el Regittilico con posterioridad al
contrato de arrendamiento de fecha cierta, eso nerjpdicara en nada los

derechos del arrendatario.”

“ Dado que puede prestar para discusion, en cuanto a contencion entre inquilino y casero, es importante
demostrar que el preaviso de desahucio, se dio con tres meses de anticipacién. Por tal motivo la practica es
realizarlo mediante correo certificado o acta notarial, con lo cual se acredite que tres meses antes del
vencimiento del contrato se realizé el preaviso en forma.

46



Previo a entrar en su analisis es importante sefa&la presente investigacion,
pretende deparar dos posiciones basadas en l&sipptanteada al inicio; por un
lado analizar la posicion del adquirente en rensaa,el acreedor de la hipoteca o la
deuda que provoco la ejecucion del bien, o seaetoero que, interesado en la
propiedad que se remata, se adjudica la misma niesemdo la existencia de un
arrendamiento. Por su parte, tenemos la posicidnindgilino y para ello es
requisito insoslayable observar su situacion rdspeel arrendador. Asi se puede
dilucidar en fallos reiterados de la Sala Primeespecto a lo social de la ley y sus

alcances:

“Es decir, el derecho a la vivienda es derivado gehcipio fundamental de
dignidad humana, y en vista de que una de las ferearaque se efectiviza es el
arrendamiento, existe un marcado interés publicoserregulacion, aun cuando,
conviene advertir, ello no implica desconocer elrgea de accidn que tiene la
voluntad de las partes, en aquella materia negdeiabin que por ello deje de
mantener su interés publico y orientacion socia¢ do permea. Por ello, casi la
mayoria de las estipulaciones de ese cuerpo leggdmy de estatus de orden publico
y, ademas, constatandose la usual disparidad décipogs entre el propietario-
arrendante y el arrendatario, fueron consagradofaeor de este ultimo una serie
de derechos irrenunciables de forma anticipada,apque, ni aun el acuerdo de
partes pueda limitarlos. Una muestra de ello seficora en cuanto a la vigencia
del ligamen, pues la normativa muestra una clareaetn hacia la continuidad del

vinculo, mas que a su cesg.”

En vista de lo anterior, segun el articulo 76 deyade arrendamiento, podemos

deducir, varios aspectos importantes del mismo:

En primer término, se entendera por el traspasm$or aquella situacion a la
gue se somete un bien arrendado cuando cambitulde, tbroducto de la ejecucion
en proceso de Ejecucion Pura, Ejecutivo Simplerard3o Monitorio, inclusive

'> SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resolucién: 000378-F 2007. San José, a las nueve
horas del veinticuatro de mayo del dos mil siete.
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ejecucion de sentencia y la propiedad del misma pasduefio a otrése derivan
entonces como causa del traspaso forzoso, razonesno la existencia de una

Hipoteca (legal o comun) o un decreto de embargo.

Los términos en los procesos de ejecucion serdizat@s en el tercer capitulo,
siendo que la importancia de la presente secciordedmir los alcances e

interpretaciones del articulo 76.

Por su parte, dicho numeral establece un plazomtage duracion de tres afios

en caso de traspaso forzoso del bien.

Asimismo, se toma en consideracion lo referente fadha cierta del contrato,

lo cual permite pensar la forma de establecerdadeierta de un contrato verbal.

En este sentido el articulo 16 de la LAURS (Gack®®5), sefala quéEn
ausencia de contrato escrito, el convenio verbksycaracteristicas propias de la
relacion arrendaticia se podran demostrar por todos medios de prueba de la
legislacion civil. EI comprobante de pago o el bexidel precio, extendido por el
arrendador servird para demostrar la existencia dehtrato de arrendamiento y el
precio del arriendo cuando asi se desprenda clardmele ese documentoY,
como lo indicamos supra, la fecha cierta sera puest las autoridades judiciales.
No obstante, parece dificil, de acuerdo con laslictones practicas del contrato, la
manera en que se pueda rebatir a un inquilino tggaanediante dos testigos, el

inicio real o puntual del contrato de arrendamiento

Asimismo, de no lograrse demostrar la fecha de amtrato verbal, ¢cémo
proceder en el caso de un traspaso forzoso de| pieducto de un remate o una
venta judicial? De resolverse un supuesto de gxie gen beneficio o perjuicio de

quién se haria?

Bajo esta disyuntiva es dificil definir, en casodiela sobre la fecha de entrada
en vigencia de la hipoteca, el plazo maximo quectafé@ o no al inquilino.
Supongamos el caso en el cual en una relaciondamézrarrendatario, en donde

una propiedad se encuentra hipotecada por unaadnbdncaria (supuesto del
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propio articulo 76 de la ley.) El arrendante/prtguie cesa en los pagos de la
hipoteca existente, no cancela los impuestos npaies o su propiedad con un
embargo, y en cualquiera de esos tres supuegposdeedad es sacada a remate.

En_un primer_escenario en la hipétesis de que el Banco se adjudique la

propiedad en abono a su crédito no cancelado,seni@ su posicion respecto de un
contrato de arrendamiento que verbalmente exist@ig a la imposicion de la

hipoteca sobre el bien y del cual nunca fue infalongor el deudor. En este caso, si
se logra demostrar que la fecha cierta de celeébrat®| contrato verbal es anterior a
la hipoteca, quésucede con el nuevo propietaritid@oh bancaria) y quéocurre con

el inquilino.

Bajo este escenario, poco nos dice la ley, el pfaarimo de los tres afios no
afecta al inquilino. Con mucha mas razon, el pleiante del contrato se debe
cumplir. No obstante lo anterior, ¢,qué sucede tderecho de propiedad del nuevo
duefio? ¢ Es total o parcial?

Se habla también de que el contrato a arrendamiedebe estar inscrito para
afectar a tercero¥, no obstante, surge la duda de ¢ qué sucede erpefieagie el
inquilino de buena fe firme un contrato escritoropel mismo, no sea inscrito
adrede por el propietario? ¢Es o no excesivo abkdanquilino a inscribir el
contrato de arrendamiento para protegerlo de sittnes sobrevinientes como un

traspaso forzoso?

En _un sequndo_escenariotenemos al tercero que se apersona a un remate,

dado que es un comerciante y se dedica al negaxibiehes raices. Por la
experiencia dentro del juzgado especializado deocebte aspecto se da en gran
cantidad en los tribunales de justicia. La praatieacomprar propiedades en remate
y luego venderlas es de vieja data. Ahora bien,ocoanstatar e indagar para un
tercero interesado la existencia de un contrat@rdendamiento. Se podra decir

nuevamente que si el contrato de arrendamientstdarescrito no afecta a terceros.

®Infra. Capitulo Il , Seccién cuarta.
49



La pregunta es entonces ¢qué definimos por aféotate un derecho en este
supuesto? En el caso del banco, aunque el comtoaésté inscrito, si el inquilino

continda pagando a su nuevo duefio las mensualiddetquiler, ¢cémo podria
medirse afectacion o no del derecho en perjuicimdevo duefio para declarar nulo

el contrato?

En el caso del segundo escenario, tenemos que laSvamente mas
demostrable la existencia de una afectacién hatitencero por el hecho de que
ocupa disponer de la propiedad absoluta del bies pader revenderla y en el caso
de que se mantengan los inquilinos dentro de Ipigdad pareciera que las

posibilidades de vender la propiedad por deternuiqestiodo se reducen.

¢, Quién compraria una casa con inquilinos adentmendegequefio apartamento,

dentro de una misma casa?

En un tercer y dltimo escenario tenemos al inqoibjuie, por doctrina, criterio
de la Sala e interpretaciobn se encuentra en unacgh desfavorable respecto
delarrendante y en este caso respecto de su numfw d/ para el cual fueron
consagrados una serie de derechos previos a icifles como vimos en el voto
de la Sala Primeta

En una primera impresion, respecto de esta norneam ynterpretacion con
aguella que obliga la inscripcion del contrato deeralamiento, pareciera ser
probablemente el inquilino el mas afectado en plissto de traspaso forzoso y no
inscripcion del inmueble. Este aspecto sera artdiea el tercer capitulo.

Por su parte cabe decir que la Sala Primera effialias relativos al traspaso
forzoso de un bien, ha establecido la diferencra@otre la puesta en Posesion

Formal y Material, que seran estudiados tambido®siguientes capitulos.

De forma tal que, dado ese choque de interesesemtds, entre acreedor

bancario, tercero interesado e inquilino, se camnaidnportante previo a examinar

7 Ver resolucién 000378-F 2007 de la Sala Primera.
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los procesos de ejecucion y el traspaso forzosl@s, hacer un andlisis general del
derecho y posesion como la primer consecuenciadiat@e que deviene de la

aprobacion de un remate y la puesta en posesian dien a su nuevo titular.
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IV. CONCLUSIONES DEL CAPITULO PRIMERO
Desde el epigrafe del presente capitulo, se estafmla conceptos de valiosa

interpretacion para la presente investigacioneBla de alquiler en nuestro pais desde
un punto de vista social, proviene de la necesaiath poblacion que no cuenta con
casa propia de tener una vivienda digna. La vivaesd Costa Rica es un tema de alto
contenido social. Por tal razon, a motivo del matecestudio se considerd importante
realizar un analisis general del tema del arrenelaimj revisando sus antecedentes
histéricos, antecedentes en nuestro pais. Asimismopnsiderd pertinente la revision

del derecho comparado en cuanto al tema de alglgleasa de habitacion.

Una vez delimitados los antecedentes, se deteromirias distintos conceptos que
componen la materia de arrendamientos, desde stalea juridica y un breve repaso
por sus nociones generales. En otro orden de cosasmnotivo del tema central del
presente trabajo y se realizd un estudio del graainarco regulador de la materia de
arrendamientos, para lo cual se estudiaron norrads @ivil y de la propia Ley de
Arrendamientos Urbanos y Sub Urbanos y en espedfianalisis del articulo 76 de la
misma ley para, de esta forma concluir el capitolo el tema de traspaso forzoso. Asi
las cosas, de este primer capitulo se pueden shésngiguientes conclusiones:

= Dado el caracter de importancia social y econéngiga reviste al contrato de
arrendamiento en Costa Rica, su regulacion debsessible acorde a la poblacion
que va dirigida.

» Eluso y goce del bien, en el cual el arrendatsion mero tenedor del inmueble y
el arrendante conserva la titularidad del mismognd® lo anterior lo
correspondiente a su naturaleza juridica. Pensaoritrario o aspectos que limiten
este derecho, seria contraponerse a la ley.

= Se demostré que la ley inserta dentro de su cuenp®,serie de disposiciones
relativas a derechos irrenunciables del inquiliralal su disparidad respecto del
arrendador.

» En el derecho comparado, las legislaciones en lative a materia de
arrendamientos, encuentra fuertes similitudes tonestro lo que demuestra que el

espiritu del legislador en cuanto a la equidachdey es el mismo.
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Finalmente, en cuanto al analisis del articulo @6lal Ley de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos (Gaceta 1995), surgen una deridudas respecto a la
existencia de la equidad para las partes sea parglino o para el nuevo
adquiriente del inmueble arrendado sea la entigact&ia o un tercero interesado.
El punto es que si bien la ley regula el traspasaoko, lo hace de manera
superflua. Como se observara en los capitulos @&t los casos en los cuales el
supuesto del articulo del Traspaso Forzoso se tk @ndctica son incontables, por
lo cual se considera de vital importancia, analigdas aquellas posibles causas y
consecuencias para las partes con la finalidad eseostrar la hipotesis de la

presente investigacion.
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CAPITULO SEGUNDO.

DERECHO DE PROPIEDAD y POSESION. ASPECTOS GENERALES DE LA
PROPIEDAD Y LA POSESION. PARTICULARIDADES EN CASO DE
TRASPASO FORZOSO y ARRENDAMIENTO.

“La existencia de la personalidad, la libertad ypaopiedad, no se
debe a que los hombres hayan dictado Leyes. Poordtario, la
preexistencia de su personalidad, libertad y prdptk es la que

determina que puedan hacer leyes los hombres.”
FrédéricBastiat

Desde un punto de vista genérico, el derecho deid®tad es uno de los principales
atributos socioecondémicos, que desde esta pergpemticuentra especial atencién en el

articulo 45 de nuestra constitucion:

“La propiedad es inviolable; a nadie puede privadela suya si no es por interés publico
legalmente comprobado, previa indemnizacion condoemla ley. En caso de guerra o
conmocién interior, no es indispensable que la imdizacion sea previa. Sin embargo, el
pago correspondiente se hard a mas tardar dos afespués de concluido el estado de
emergencia. Por motivos de necesidad publica ptalsamblea Legislativa, mediante el
voto de los dos tercios de la totalidad de sus rores) imponer a la propiedad

limitaciones de interés socidf®

Sin temor a equivocos, es el poder que se tiene swbbien, y respecto al cual, a
lo largo de nuestra vida podemos obtener benefaosadmicos y sociales, tal y como es

determinado por Avila (2011):

“Con respecto a su conformacién, el derecho de ggd, presenta una particularidad
que se refleja mas en él que en otros derechoterteés, y consiste en que su contenido

varia sustancialmente de época en época, e ineussociedad en sociedad. Cada grupo

¥ En nuestro pais el derecho de Propiedad tiene rango Constitucional. Reconocimiento de derechos
fundamentales de la primera, segunda y tercera generacion. Asi son consagradas libertades tradicionales
como la propiedad privada, la igualdad formal, la libertad de expresion.Lo anterior segin Magistrado
Adrian Vargas Benavides. El Ejercicio de la justicia constitucional en Costa Rica. Ver
enhttp://www.seei.org/Anuncios/vargas.htm
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humano ha considerado de distintas maneras susiedsay limitaciones; condicion que se
materializa en una constante de trascendentales ifrbaciones segun se vayan
presentando diferentes coyunturas econdmicas wlesti(p.5).

Precisamente, de la mano de esa dinamica que nos muestra el derecho de
Propiedad, aparece el derecho de Posesion inmerso en el primero, y con alcances
similares, -muchos mas- que sus propias limitantes. Para efectos de la presente
investigacion es importante analizar puntuales diferencias entre ambos derechos, la
relacion que por naturaleza juridica muestran en el entendido que la Propiedad abarca el
derecho de posesidn, no obstante, tener la posesidon sobre una cosa no implica ser

propietario de ella.

“La posesion estd muy relacionada con el derecho de propiedad, en tanto quien

posee puede actuar como propietario. 19

Como se apuntd, actuar como propietario no necesariamente implica serlo. Parte
de nuestra hipétesis, y la razén por la cual se analizan los términos Propiedad y Posesion
dentro de la presente investigacion es por cuanto, en la figura del traspaso forzoso,
abordada en el Capitulo Primero y retomada en el presente, existe un supuesto (real) en
donde un inquilino ejerce la posesion legitima de un bien por la existencia de un contrato
de arrendamiento. Sobre esta propiedad pesa una hipoteca que es ejecutada por
incumplimiento de pago. De forma tal que la titularidad del bien cambia de manos, y

entonces surgen dos panoramas:

» El primero relativo a quien se adjudicé la propiedad y debe o no respetar el
contrato de arrendamiento existente.
» En segundo término el inquilino que debe demostrar la legitimidad de su

contrato para permanecer en el inmueble.

En este sentido un articulo virtual del equipo del Proyecto Capacitacion Legal Gratuita sobre Saneamiento
Legal en Pisco de marzo de 2009, da la definicién estricta del derecho de Propiedad, segin consideramos, es
la mas cercana a nuestro entorno social.
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Partiendo de tales premisas, surge la incégnita de si el derecho de propiedad del
nuevo titular se ve afectado o no. ¢Es la posesion de dicho bien por parte del nuevo duefio
absoluta o solo parcial, y la no posesion de un bien es una limitante al derecho de
propiedad en sentido estricto? En cuanto al inquilino, ésu posesion por un contrato verbal
o escrito es respetable frente a terceros? ¢ Cuales serian los efectos econdmicos y sociales

para ambas partes?

Para dicha finalidad, el presente capitulo se dividid en cuatro secciones a saber: (I) Un
primer punto referente a los aspectos generales de la naturaleza del derecho de
propiedad y el derecho de posesion, asi como losantecedentes del derecho de propiedad.
Por su parte, se adentra la investigaciéon en un (ll) punto referente al derecho de
propiedad y posesion en sentido estricto, es decir, lo que se entiende por derecho de
propiedad absoluto, su relacidon con la posesidon y concepcidon en la practica. (lll) En el
tercer apartado, se analiza la funcidn social de la propiedad y se examina la limitacidn
particular que muestra el derecho de propiedad en la existencia de contrato de
arrendamiento en un bien de dominio real, este ultimo como ejemplo de la posesidn de
un inmueble (IV) Finalmente, y reiterando la estructura del capitulo primero, se

enumeraran una serie de conclusiones fundamentales.
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L. NATURALEZA DEL DERECHO DE PROPIEDAD Y EL DE POSESION

A) BREVE RESENA HISTORICA DEL DERRECHO DE PROPIEDAD
En el tanto, el instituto de la propiedad se encuentre inmerso dentro de un trabajo es

menester del investigador el estudio de sus antecedentes, a fin de contextualizar el panorama bajo
el cual ha desarrollado este concepto que como veremos involucra de por si en derecho de

posesidn dentro de su ambito.

“Es innegable que el instituto juridico de la propiedad propio del Derecho Positivo, es una
realidad que se ha desarrollado en forma auténoma y se ha ajustado en respuesta a los cambios
politicos y econdmicos operados en las relaciones de produccion de las distintas formaciones

econdmico-sociales que conoce la Historia” (Gutiérrez, 1986; p.56).

Es indiscutible, que la propiedad se involucra a lo largo de la historia con temas
econdmicos, y que tienen consecuencia social, en las relaciones interpersonales desde
épocas antiguas, otrora concepciones primitivas del derecho de propiedad: En efecto; “los
estudios antropoldgicos indican que entre los pobladores primitivos coexistian regimenes
de propiedades muy diversas, dependiendo estos de multiples factores tales como: el
medio geoldgico y geogrdfico, las condiciones del clima, el tipo de cultivos o de ganaderia
practicada y sobre todo la relacion entre la presion demogrdfica y la importancia de las

reservas de tierra disponibles” (Avila, 2011; p.5).

La propiedad tiene una razén de ser y es precisamente, la necesidad basica de un
lugar donde vivir. Es sin lugar a dudas, una necesidad primordial, y por ello con el paso de
los afios, lo que definia la propiedad como un derecho individual, se fue convirtiendo con

la conformacion de sociedades de convivencia en un derecho, incluso, colectivo.

La concepcion de la propiedad, fue variando tanto que incluso, adquirié un matiz
familiar el cual dio origen a la importancia de la creacién de un patrimonio; por ello Avila

(2011) afirma que:
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“En los albores de la civilizacion, la propiedad se muestra fundamentalmente
individual favor del sujeto o de su familia o clan y con frecuencia revestida también de un
alto contenido religioso, esto por cuanto, durante esta época histdrica se dio una
importante variacion de la conducta del ser humano a través de la cual se experimenta la
existencia de una conciencia y preocupacion real por lo que le pertenece a él y a su

familia.”(p.6)

El cambio como dijimos se dio hacia lo colectivo y precisamente nace de la mano
con la necesidad de alimentacion de las familias, mediante la produccién agricola. En la
antigua Roma precisamente se dio este aspecto, siendo la propiedad en si, un derecho de

uso comun, en el cual la propiedad privada aun no existia como tal.

Solano (1984) alude que “Con el transcurso del tiempo la distribucion estable del disfrute
se cambid por la distribucion estable del suelo y surgio asi la propiedad individual sobre
este, esto a continuacion de la progresiva sustitucion de la agricultura por la actividad
pastoril y de la agricultura intensiva por la extensiva causa y efecto al mismo tiempo de la

concomitante familiarizacion.”

En Roma, como se menciond, parte del desarrollo del Derecho de Propiedad, dio al
traste con el origen de nuevos derechos como parte de esa reciente forma de vivir en
sociedad. Dentro de las principales caracteristicas adquiridas por la propiedad romana,

tenemos las sefialadas por el autorRamos (1998)quien indica que:

=  “Concepcion de que era el derecho real por excelencia.

= [imitada, es decir, es un sefiorio absoluto y exclusivo y, por ende, es perpetuo e
irrevocable.

= Absorbente por cuanto todo lo unido a la cosa pertenece a su propietario.

= Inmune, pues estd exenta de cargas publicas o privadas. El tributo, que por ella

pudiera pagarse al estado, tiene un cardcter estrictamente personal.”
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A su vez, determina que "los caracteres de la propiedad romana nos la muestran como un
derecho limitado en el tiempo y en el espacio que guarda un estrecho paralelismo con la

soberania territorial".

n20

Cicerén empled la palabra "mancipium"" en definicion romana de lo que actualmentese

conoce como derecho de propiedad y, consecuentemente utilizé términos como:

“En los albores de la civilizacion, la propiedad se muestra fundamentalmente
individual favor del sujeto o de su familia o clan y con frecuencia revestida también de un
alto contenido religioso, esto por cuanto, durante esta época historica se dio una
importante variacion de la "dominium", "dominiumlegitimum" y "propietas", para llamar a
|

la propiedad. En el ambito del Derecho Civil, se expresaba con el vocablo "in bonis

haberes.”?*

De forma tal que tenemos como una de las principales conclusiones del presente
apartado la dindmica social que cambia al instituto de la propiedad del plano individual al

colectivo-familiar.

B) Naturaleza Juridica del Derecho de Propiedad Constitucional.
La propiedad, resulta ser aquella facultad mdas amplia que podemos tener sobre

una cosa y sobre la cual ejercemos un derecho pleno de disposicion. Es un derecho
subjetivo, sobre algo que nos pertenece y se encuentra consagrado en el orden

juridico constitucional de cada pais.

Sin adentrarse en el antecedente histdrico de la propiedad, siendo éste, un trabajo
gue presupone la existencia de tratados sobre la propiedad, que ahondan en ese
aspecto de manera cabal, nos enfocamos, para mejor comprensién del lector en el

aspecto constitucional de uno de los principales derechos consagrados en nuestra

*%patrimonio Comun de la Familia Agnaticia. Ver. FUENTESECA, Margarita._La _formacién Romana del
Concepto Propiedad. Editorial Dykinson. Madrid, 2004. P.p. 133
*ICabe destacar que cuando la propiedad no estaba legitimada por el derecho civil, se expresaba en los
vocablos in boniesse o in bonis haberes. De donde surge el término dominiumbonitarium y al estar
legitimado por el derecho civil se utilizaba el termino dominiumquiritarium. Ver en
http://www.slideshare.net/AnalixAponteBonilla/romano-8322750
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Carta Fundamental. Sin embargo, es importante mencionar de manera superflua que
la propiedad pasd de ser un concepto de naturaleza individual a ser un derecho
colectivo, que primero se transmitia entre familias y posteriormente, la evolucion de

ese concepto tomd matices econdmicos y sociales:

Barnes (1988), al respecto menciona que “representa un sentir comun entre la
doctrina cientifica la comprension de los derechos subjetivos de un modo radicalmente
innovador. No cabe duda de que ha perdido la vieja teoria del derecho subjetivo su
significado originario. Hoy, esta figura se asienta sobre el presupuesto del Estado
social, del que se desprende la primacia de los aspectos sociales sobre los
individualistas. Por ello, el constituyente occidental suele imprimirle expresamente
algunas directivas en el enclave interno de los derechos subjetivos que consagra”

(p.107-108).

Sin temor a equivocos, observar precisamente la naturaleza que tiene en la
actualidad, sustento constitucional es vital a fin de comprender en cudles escenarios
es factible que este derecho se vea afectado por otros, o por conductas tendientes a
menoscabarlo. Asimismo, nos permite visualizar, el entorno del derecho y sus alcances

en el plano factual.

“En definitiva, los mds trascendentes derechos subjetivos tienen en su misma
impronta constitucional la referencia expresa —y transformadora— a su dimension
social. Y, en este plano, se hace notar la propiedad privada. En efecto, el mds
importante derecho subjetivo de cardcter patrimonial, el mds relevante poder sobre los
bienes que reconoce el ordenamiento, estd abocado, dirigido y esencialmente

condicionado a satisfacer una funcion social.”(Barnes, 1988; p.107-118)

La importancia del derecho de Propiedad es enmarcada por una serie de derechos
gue en él se incluyen, por su caracter patrimonial, por su trascendencia a las distintas

materias del derecho y por su caracteristica econdmica. Sin embargo, aunque no deje
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de ser fundamental en las decisiones tomadas a diario en un pais, no es el instituto

gue marca la pauta en politicas econdmicas.

“Por su misma naturaleza, no es admisible entenderlo como un principio rector de
la economia o una directiva para el legislador. El adjetivo «privada» alude, por otro

lado, al cardcter individual —no individualista— de tal poder”(Ibidem, p.4).

Este derecho es parte de un conglomerado de derechos dentro del ordenamiento
de cada pais. Pero mas importante aun, tal y como se mencioné al principio, la

propiedad descansa sobre las bases de lo social.

De lo social deviene que a la propiedad se le denomine como parte de una realidad
de un individuo donde no se éste tenga facultad de “tenerla” sino, para disponerla,

aquella capacidad, facultad o libertad para algo.

“De manera andloga, puede ser contemplado el derecho de propiedad, como
venimos reconociendo. En la propiedad institucional o instituto se inscribe el contenido
esencial que de ella predica el texto constitucional, representando, por lo demds, el
comun denominador de toda forma de expresion de la propiedad-derecho

subjetivo”(lbidem, p.5).

Su proteccién constitucional como derecho subjetivo se nutre de esta concepcion

de ser la mayor muestra de poder sobre determinado bien.

“La verdad es que, para analizar y comprender cualquier institucion como la
propiedad, es necesario colocarse en perspectiva plena del ordenamiento
constitucional en que la institucion se enmarca: en el caso concreto, la institucion
constitucional de la propiedad en Costa Rica se inserta, en primer lugar, en el cuadro
de los que la Constitucion denomina derechos y garantias individuales, o derechos de
libertad, que tienen sus connotaciones propias; en seqgundo lugar, esa institucionocupa
un puesto determinado en la realidad y en la idea de la Constitucion, es decir, por una

parteen lo que los especialistas llaman la Constitucion material, la que efectivamente
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rige una determinada sociedad y, por la otra, en el conjunto de valores en que toda
Constitucion se funda y que toda Constitucion tiende a realizar, como ideologia y como

proyecto de vida de esa sociedad”(Piza, 1984; p.41-51).

La Constitucidn de nuestro pais contiene aspectos fundamentales a saber, por un
asunto de interés publico, es la Unica forma de privar a alguna persona de ella, para lo
cual se debe indemnizar a la persona de ello. Se le pueden imponer limites si existe
comprobada necesidad publica por razones de interés social. Finalmente, la propiedad

segun norma constitucional es inviolable:

El articulo 45 de nuestra Constitucion Politica sefiala precisamente esos tres
aspectos trascendentales para el establecimiento de la naturaleza juridica de la
propiedad. Se logra por tanto determinar que una de las principales caracteristicas de
la propia resulta ser precisamente ser una garantia y una libertad constitucional. Y asi
es reconocido en el marco de los derechos humanos, que protege, y respeta la

prevalencia de un derecho interno costarricense.

En relacion con los otros dos: la garantia de no privacion de la propiedad salvo
interés publico legalmente declarado y mediante indemnizacién, normalmente previa,
y la potestad de imponer a la propiedad limitaciones de interés social mediante ley
reforzada, el problema, a la luz de su texto y de su contexto, como queda dicho, debe

plantearse en los siguientes términos:

Piza (1984) sefiala que se puede derivar del propio articulo constitucional

4

conclusiones: “....A) Normalmente la privacion de la propiedad es un hecho singular,
pero no necesariamente: es perfectamente posible que esa privacion, singularizada o
singularizare, resulte como consecuencia de una disposicion de cardcter general (tal
fue el caso, por ejemplo, de la declaracion de las aguas de los rios como de dominio
publico, que implico una expropiacion para todas las fincas que hasta entonces Incluian

esos rios o tenian sus linderos por la mitad de su cauce; o la misma declaracion con
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respecto a las playas o a la milla maritima, que no la implico porque la ley en este caso

respeto los derechos de propiedad adquiridos con anterioridad).” (p. 41-51)

Asimismo, mds adelante establece otra conclusion de especial atencion para la
presente investigacion, la cual es que “...D) Ademds, los conceptos mismos de privacion
y de limitacion no son siempre deslindables con claridad: hay asi, limitaciones, incluso
generales, que por su intensidad y aun por su propia naturaleza importan verdaderas
privaciones de propiedad (como ocurre por ejemplo cuando la Ley Forestal prohibe
totalmente transformar las fincas de vocacion forestal y, a la vez, explotar sus recursos

maderables, lo cual implica para el propietario no tener propiedad” (Ibidem).

Como se puede observar, expresamente la norma constitucional sefiala que si bien
existe un enorme poder, que se traduce en el derecho de propiedad, existen

limitaciones por razones de mera coexistencia social.

Pero mas rescatable aun que de manera implicita, existen necesidades sociales que
por ley pueden establecer limitaciones a la propiedad. Sin embargo, sefiala el mismo

autor un punto delante de mayor analisis posteriormente:

“Son constitucionalmente posibles las limitaciones razonables a alguno o algunos
de los atributos del dominio, siempre que esas limitaciones no lleguen al extremo de
impedir el ejercicio normal, razonable y econdmicamente rentable de la propiedad, o a
la pérdida de alguno de aquellos atributos esenciales; estas limitaciones son posibles
sin indemnizacion, o con la indemnizacion que la ley considere apropiada (su
indemnizabilidad no estd garantizada constitucionalmente, lo cual quiere decir que no

es necesaria, aunque si, desde luego, posible).”

Ahora bien, en un intento apresurado por interpretar la cita anterior, se puede
establecer una primera conclusiéon y es que para el autor, basta con que alguna
circunstancia haga perder parcialmente un atributo de la propiedad, y aquella

circunstancia se reputara como inconstitucional.
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Los atributos esenciales de la propiedad son complicados de definir, dado este
escenario, no porque no se encuentren plasmados en determinada normativa, sino
porque permiten un margen de interpretacion e incluso como se observard mads

adelante, de discrecionalidad.

En el capitulo anterior, se dilucidd como producto del traspaso forzoso, aun
cuando el contrato de arrendamiento perdure en el mismo inquilino, en cuanto a su
duefio, ese traslado patrimonial, hace pensar que para el nuevo duefio nace un nuevo
derecho de propiedad, que podriamos pensar se encuentra delimitado por el marco
de accidn del contrato preexistente dentro del inmueble, y todos los alcances que trae
consigo el contrato de arrendamiento. Si existe o no existe afectacién, eso sera motivo

de andlisis adelante.

C) Naturaleza Juridica del Derecho de Posesion
Para muchos doctrinarios, uno de los temas que mads elaboracién conceptual e

interpretativa requiere es el tema de la naturaleza juridica de la posesion. Ello por
cuanto, existen tesis distintas sobre la concepcidn del tema. Se encuentran aquellos

gue la ven como un hecho, y otros que la consideran un derecho.

Gamero (1965) citando a Dussi la remite a la tesis, en la cual la posesién es un
estado “estado de hecho”, “la posesién es un puro hecho, y nada mas que un hecho
dice Windscheid. La circunstancia de que a ella se encuentren vinculadas

circunstancias juridicas, no la transforma en derecho”. (p.45)

El mismo autor citando a Buri, indica que la posesion es un estado de hecho, o de
goce digno de tutela provisional que bajo ciertas condiciones, puede acabar en un

estado derecho.

Sin embargo, existen posiciones no tan radicales, y con igual fuerza argumentativa

respecto de la posesion y su naturaleza.
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Asi lo senala Savigny (1845),cuando indica que es evidente que, en un principio, y
considerada en si misma, la posesidon no es mas que un hecho; pero por otra parte, es
igualmente cierto que existen consecuencias juridicas, derivadas de ella. Es pues un
hecho y un derecho. Por si misma es un hecho, por sus consecuencias, se asemeja a un

derecho.

Por otro lado, se encuentran aquellos que consideran la naturaleza de la Posesion
como un derecho. Asi determinado por muchos doctrinarios en el tema de la posesidn,
la posicidon, sea como hecho o como derecho, contiene amplia fundamentacion

conceptual.

Gamero (1965) citando a De Ruggiero, sefiala que “la verdad es que la posesion
puede llamarse un hecho o un derecho, segun los elementos que la constituyan.
Considerada en conjunto, en la disciplina a que la ley la somete, asciende al grado de

verdadero y propio derecho.” (p.47)

De acuerdo con el enfoque brindado, tenemos desde ahora, una concepcién mas
clara de la naturaleza de la propiedad, que de manera indefectible depende de los
elementos que la conformen y que en la practica en concepto de posesién no puede
ser visto por si mismo, si no en trascendencia con la realidad, con el plano de lo
factico, tendiendo en consideracion que los institutos juridicos hasta el momento
revisados, no se agotan en marco tedrico, sino que, conllevan consecuencias practicas,

que los transforman.

Dicho de otra manera, y a efectos de continuar acercandonos a la verdadera optica
de la presente investigacion, tenemos que la extensiéon del hecho y derecho de la
posesion —hasta ahora asi definida por la mayoria de autores precitados, defiende la
razon por la cual la posesidn no es sélo un hecho, toda vez que la cobertura como tal
(dmbito de ejercicio del instituto de la posesion) atraviesa mas que hecho de tener la
posesion sino, también el derecho que por ley se establece, siendo el mandato legal el
encargado de darle a la posesion la naturaleza de derecho.
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Gamero (1965), citando en este orden de ideas a Vasquez Artavia, mantiene el

mismo criterio:

“El que la posesion como tal brinda la posibilidad “de hecho” de usar y disfrutar de
la cosa, no implica el desconocimiento de su naturaleza juridica. Es evidente que es un
derecho muy poco extenso, pero cualquier interés por poco valor que tenga, desde el
momento que estd en el elenco de los que gozan de proteccion legal, es ya un derecho.
La posesion es reconocida, como interés merecedor de proteccion, y partiendo de la
definicion de lhering, que el derecho subjetivo es un interés tutelado por la ley, la

posesion deviene de un derecho.”(p.48)

En ese orden de ideas, Ihering (1986) sefala que la posesion como derecho
subjetivo, resulta ser un interés juridicamente protegido “La posesidon no es mds que
una exteriorizacion del derecho de Propiedad. En otros términos, el hecho y el derecho
se suponen. El derecho nace con el hecho desaparece con él. La posesion dura mientras
el derecho exista y tanto tiempo como éste.”

Adentrandonos en la normativa que para los efectos, contiene nuestro
ordenamiento juridico, tenemos lo estipulado en nuestro Cddigo Civil (1985),
especificamente en el articulo 277, el cualseala:

“El derecho de posesion consiste en la facultad que corresponde a una persona de
tener bajo su poder y voluntad la cosa objeto del derecho.”

Seguidamente, continla indicdndose en el mismo cuerpo normativo, en su articulo
278 que:

“El derecho de posesion se adquiere junto con la propiedad y se hace efectivo por la
ocupacion o tradicion del derecho o cosa de que se trata.”

Finalmente, sefala el articulo 279, un punto de especial analisis en el presente
trabajo:

Independientemente, del derecho de propiedad, se adquiere el de posesion:

1-Por consentimiento del propietario. Los actos facultativos o de simple tolerancia
no dan el derecho de posesion.
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2-Por el derecho de conservar la posesion por mds de un afo. El afio corre desde
que se tome publicamente la posesion, o si fuera tomada clandestinamente, desde que
eso conste al despojado.

Como vemos, el derecho de posesién se encuentra contenido dentro del derecho
de propiedad. No obstante, como aspecto a resaltar, no necesariamente, para que la
posesion exista debe existir la propiedad. La posesion deviene de la propiedad, siendo
la propiedad un instituto con vida independiente. Estos aspectos generales seran
analizados mas adelante.

ALBALADEJO(1975) indica que nuestroCodigo Civil toma el doble aspecto de la
posesion, siguiendo quiza el pensamiento de Savigny y Messineo, toda vez que en
algunos articulos la trata como un hecho; tal es el caso del articulo 282 que dice:
"Subsiste el hecho de la posesion, mientras dure la tenencia de la cosa o goce del
derecho o la posibilidad de continuar una u otra"(p.21).

Finalmente, en nuestro ordenamiento, también la posesién es definida como un
derecho, manteniendo las mismas tesis doctrinarias sefialadas atras:

SOTO-ROJAS(1984, p. 21-22) por su parte mencionan que el derecho subjetivo se
puede definir como el derecho que se tiene frente a una persona, o aquella facultad
que tiene el individuo, reconocida por el ordenamiento juridico, para exigir de los
demds una determinada conducta; a lo que agrega Gastan Tobenas: "En un sentido
mds general, derecho subjetivo es la facultad reconocida y garantizada a una persona
por el ordenamiento juridico”.

Asi entonces, en la siguiente seccion seran analizados mas a fondo los conceptos
de Propiedad y Posesién a fin de entrelazarlos con el tema en marras. Recordando de
antemano que el analisis que se pretende realizar de ambos institutos es general por
lo que se ofrece disculpas al lector si se dejan de lado términos importantes, que por
supuesto forman parte de sendos temas.
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II. DEFINICION DEL DERECHO DE PROPIEDAD y DERECHO DE
POSESION, ALCANCES RELACION

A. Derecho de Propiedad. Nociones Generales
Revisando el tema de los antecedentes del derecho propiedad se extraeran

varios aspectos importantes antes de adentrarnos, en aspectos de fondo sobre
este derecho. Especificamente, se evidencid como el paso de la propiedad de ser
un hecho individual a ser un hecho colectivo, es el motivo por el cual fue regulado,
con disposiciones que hoy Ilamamos preceptos legales. Esta es la razén por la cual,
en sintesis se puede considerar a la propiedad un instituto que pasd de ser un
hecho a ser un derecho. Pese a que en este aspecto conserva las caracteristicas de
evolucidn que tuvo la misma posesion, la diferencia la observamos en estaprimera

definicién:

“La propiedad es el derecho que confiere al sujeto el poder mds amplio sobre
una cosa; en principio, lo faculta para apropiarse, en forma exclusiva, de todas las
utilidades que el bien es capaz de proporcionar. En cambio, los demds derechos
reales otorgan poderes limitados sobre la cosa; sélo autorizan aprovechamientos

parciales” (Alessandri, 2001; p.35-44).

Como se evidencia para Alessandri, la Propiedad es un derecho que encierra en
si otro gran sinnumero de derechos plasmados dentro de los instrumentos vy
normas legales, tanto a nivel de derecho interno como consolidados también por
organismos internacionales. Tiene definitivamente una razon de ser y de acuerdo
con lo estudiado en la naturaleza y antecedentes de la misma, la propiedad,
satisface necesidades humanas de caracter social y también de caracter

econdmico.

El vivir en sociedad, permite evolucionar de una forma mas acelerada, pero con
ello vienen reglas que establecen el marco de las libertades individuales y

colectivas. La propiedad, es una de las manifestaciones mas claras, de como se
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utiliza en la practica la libertad. Libertad para tener, disponer, usar, dominar,

trasladar, enajenar.

Precisamente en este sentido, el dominio es una de las principales
caracteristicas de la Propiedad, y asi se refleja en el articulo 259, del Cédigo Civil

(1985)el cual senala expresamente:

“Derecho real es el que se tiene en una cosa, o contra una cosa sin relacién a
determinada persona. Todo derecho real supone el dominio o la limitacion de
alguno o algunos de los derechos que éste comprende. El derecho real puede

|lI

constituirse para garantizar una obligacion puramente persona

Para Alessandri, no existen grandes diferencias que salten a la luz entre
propiedad y dominio. El dominio precisamente deviene de una concepcidn
subjetivista, sea la potestad que sobre determinado bien tiene su propietario y la
propiedad es el aspecto objetivo de la relacion lo que otorga el sentido de

pertenencia.(Alessandri, 2001; p.2)

Precisamente, la estrecha relacién entre la Propiedad y el dominio, que en gran
medida se ha generado por la intervencion de la ley y los drganos legislativos en la

regulacion de tal derecho y sus alcances:

“En la actualidad, hay que admitir los caracteres del dominio con atenuaciones
y aclaraciones, los cuales deben reflejarse en el ordenamiento juridico como
resultado de una intervencion moderada del Estado. Lo cierto es que la nota de
absoluto contenida en el texto de la Declaracion de los Derechos del Hombre y del
Ciudadano, ya no puede entenderse en el sentido de despdtico ni puede oponerse a
la que la propiedad sufra limitaciones impuestas en aras del interés general”(Avila,

2011; p.26).

Lo importante de la nocién de propiedad es que no deja por fuera todos

aquellos hechos que la rodean y que son parte de ese conglomerado resultante del
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ejercicio de este derecho. Para ser mas claros, desde el derecho romano y hasta las
ideas modernas del derecho de propiedad, su sentido absoluto de dominio directo
sobre la cosa, no ha cambiado, quien se modifica es la sociedad, la economia, sus
intereses, la familia, su desarrollo, la vision de mundo, y con ello, todas las
regulaciones nuevas existentes de propiedad. Por ende se Hinestrosa (1978) afirma

que:

“Habitualmente se considera que el derecho de propiedad pleno comprende
tres facultades principales: uso (iusutendi), goce (iusfruendi) y disfrute
(iusabutendi), distincion que proviene del Derecho romano o de su recepcion

medieval” (p.23-24).

Son parte en efecto, de los elementos de la propiedad. Por tal razén,
consideramos que la propiedad se encuentra sometida a la disposicién y voluntad
de su duefio, tanto asi que sélo existen sobre ellas las limitaciones de indole legal y
no aquellas que se dispongan de manera antojadiza. Por ello también, decimos que
la propiedad una vez acreditada por un ordenamiento juridico involucra por si
misma aspectos socioecondmicos, politicos y de la misma familia como nucleo de

la sociedad.

“Dentro de los derechos citados, algunos son susceptibles de apreciacion
economica (el dominio), otros son inherentes a la personalidad (derecho a la
libertad), otros de familia (obligaciones conyugales, patria potestad), que en ciertas
ocasiones tienen repercusiones pecuniarias, y otros de cardcter intelectual, que

oportunamente estudiaremos”(Valiente, 1958; p.9).

En todos los derechos precitados se encuentra la propiedad, inmersa, tanto el
campo econdmico como hecho de comercio, la libertad que tengamos para
disponer de ella de manera absoluta, en la familia como patrimonio comun de sus

miembros, para su adecuado desarrollo, entre otras de las dpticas ya mencionadas.

70



Para Papafio, Kiper, Dillon, & Cause (2004) la propiedad desde la perspectiva
del dominio, es la mayor atribucion que tiene el propietario sobre su bien. De ese
aspecto se sefalan tres caracteristicas del derecho de propiedad: El ser Absoluto,

exclusivo y es perpetuo.

“Absoluto. La definicion que daban los romanos del dominio era descriptiva, o
empirica como dice Vélez Sdrsfield en la nota al art. 2506. Lo describian como el
derecho que daba a su titular la facultad de usar la cosa (iusutendi), percibir sus
frutos o gozar de ella (iusfruendi), y disponer de ella de la manera que quisiere,
tanto fisica como juridicamente (iusabutendi), lo que equivalia a decir que era el

mayor derecho que se podia conceder o reconocer sobre la cosa” (p.165).

En cuanto a la exclusividad y al tema de perpetuidad del derecho de propiedad,
sefialan que la primera caracteristica en razéon que dos personas de manera
paralela —al mismo tiempo- no pueden tener de manera absoluta la propiedad
sobre una cosa. Y la segunda, porque no se extingue con los afios, perdura con la

misma voluntad que el propietario y la ley asi lo desee.

“El contenido constitucional de la propiedad privada presenta un doble cardcter
de acuerdo a las distintas funciones que estd llamado a realizar, una de las cuales
se proyecta, como regla, directamente sobre los ciudadanos (dimension individual)
y otra se dirige, como principio, a los poderes publicos, significadamente al
legislador (dimensidn institucional) —de ahi su ser «fundamental»—"(ClJUL, 2011;

p.19).

Por esta razdn, aquella concepcion dada dentro de la naturaleza misma de la
propiedad sobre la norma 45 de nuestra Constitucion Politica fue debidamente
analizada, y lo ya propuesto, servira para fundar el examen por efectuar en lo
consecuente sobre la Figura del Traspaso Forzoso. De antemano vya se ha
establecido lo relativo al derecho de propiedad y sus bases en la concepcidén tanto
antigua como moderna, pasando por su regulacidon en nuestro pais. Sin embargo,

71



el anadlisis no se agota en la propiedad, dado que precisamente dentro del tema de
investigacion vy la hipdtesis planteada, es la posesién consecuente del derecho de
propiedad, la que requiere ahora ser observada y asi, poder establecer futuras

conclusiones.

Derecho de Posesion.

Como se ha indicado dentro de la investigacidon hasta ahora realizada, la
posesion puede formar parte de la propiedad en razén de que viene implicita en
ella. Sin embargo, la posesion como se enuncid, puede existir sin que para ello
deba existir también la propiedad.

“La posesion no es la propiedad. La posesion puede presentarse en dos
situaciones fundamentales, integrada en el derecho de propiedad, y como uno de
los modos de manifestarse, o bien posesion sin mds, en si, abstraccion hecha de si
es consecuencia o no de la propiedad o de otro derecho real...”(Herndndez, 1959;
p.8).

Basicamente, lo que quiere expresar el autor, es que la propiedad en si misma
tiene naturaleza propia, es decir, no deviene de otro derecho. En cambio la
posesidon se da, pues existe un poder, mandato o derecho sobre determinado
objeto, cosa, que la otorga, y en funcidn de ella o de cualquier otro derecho real,
se encuentra el ambito de aplicacion del derecho de posesion.

“Una subordinacion de hecho, consciente, tutelada, por el ordenamiento
juridico, que se ejerce en los bienes en forma exclusiva, total o parcial en virtud de
la cual una persona actua sobre los mismo como si fuera su titular, con las
limitaciones que sefiala la ley y el interés social”(Rojas, 1985;p.41).

Por su parte, Murillo &Sancho (1984), indican que el legislador dispone que en
la posesidn, existe un deber de concurrencia de tres elementos necesariamente,

sean éstos, la calidad de propietario, que ademas sea continua y pacifica.
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Finalmente, en el caso de la usucapion, el tema de la posesién adquiere, aln
mas trascendencia tedrica que permite identificarla y de paso, establecer su
utilidad social:

“La posesion es una situacion de hecho que produce efectos juridicos, sin
importar si al poseedor le asiste o no derecho de actuar como lo hace; de ahi,
entonces, que al poseedor que actua sin derecho se le asimila al que ejercita un
derecho realmente existente, hasta tal punto que el ordenamiento juridico le
otorga ciertos efectos juridicos llegando a transformar incluso tal mero hecho en
un hecho juridico, que con el transcurso del tiempo y con el cumplimiento de otros
ciertos requisitos se transformard la posesion en un estado de derecho”(Murillo
&Sancho,1984;p.36).

Establecido su concepto y observados los puntos en los cuales, la posesion se
ejercita como un hecho e incluso llega a convertirse en un derecho, es menester
revisar sus elementos fundamentales:

“Cuando se habla de los elementos de la posesion, se sefiala, tradicionalmente

al corpus y al animus como los elementos de ésta”(Soto& Rojas, 1985; p.25).

En cuanto al corpus, sefialan distintos doctrinarios en el tema, es perspectiva
material de la posesidn, en la cual se ejercitan actos de disposicion, de acuerdo con
la amplitud de derecho de posesidn que se tenga sobre ésta.

“.. el sujeto titular de la cosa si bien no tiene la aprehension material de la
misma, pero ejercio en el inicio al menos una acto material sobre la cosa, aunque
posteriormente no, y encontrdndose la cosa libre de toda posesion por parte de
otro sujeto, la cosa ha sido incorporada y permanece dentro de la esfera de poder
del sujeto, o sea, bajo su custodia y guarda”(Rojas, 1985; p.48).

De forma tal que, el Corpus —reiterando-, conviene sefialarlo como el elemento

material, donde el poseedor, ejerce actos fisicos, que hacen constatar que la

posesion se esta dando.
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De mavyor relevancia, resulta lo sefialado en cuanto al tema en discusién por
Soto y Rojas (1985), en cuanto a que “Ahora bien, aunque el corpus podriamos
considerarlo como la base material de la posesion, no siempre es requisito
indispensable que se tenga éste, ya que este problema podria subsanarse
ejerciendo el poder sobre la cosa en forma indirecta, o sea por medio de otros, y
desde el punto de vista juridico, aquél que posee en nombre del propietario, hace
que éste continue, aunque sea en forma indirecta, poseyendo el corpus, y mientras
mantenga el animus, es poseedor dederecho”(p.27).

En este orden de ideas, surge el segundo elemento de la posesion, llamado
Animus y que en doctrina se entiende como el elemento psicoldgico, o los hechos
tendientes a actuar como dueio, aun cuando no se es propietario de la cosa.
Llamado también el animo de duefio.

“Este segundo de la posesion, al que se le ha llamado también ha llamado
también elemento psicoldgico, se refiere al ejercicio de actos materiales que se
dan por medio de la detentacion. El animus es la intencion de comportarse como
propietario de la cosa, o como titular de cualquier otro derecho que recaiga sobre
la misma, y no solamente la circunstancia de ejercer sobre ella un dominio de
hecho”(Soto& Rojas, 1985; p.25).

El animus radica en actuar como el duefio. De tal modo que si por ejemplo: el
corpus estd presente en la relacién, pero si se le reconoce la titularidad a otra
persona, del bien poseso, el animus en este caso no existiria.

“Mientras que el corpus es el elemento que representan la aprehension
material de la cosa o al menos la posibilidad, el animus es la intencion de hacer la
cosa como propia. El animus es el elemento inmaterial que caracteriza la posesion
y la hacer diferir de la detentacion, pues en ambas, posesion y detentacion existe el
corpus, pero solo en la posesion existe el animus domini. El detentador carece de la
voluntad e intencion de hacer propia la cosa, pues simplemente la posee por

otro”(Rojas, 1985; p.50)
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Distinguir entre detentar y ejercer la posesidon en sentido estricto es parte de la

tarea que establece el reconocimiento de estos dos elementos de la posesion.

C. Relacion de la Propiedad y la Posesion. Rudolf Von Thering.
Uno de los grandes tratadistas del Derecho del siglo XIX, fue claro en definir, esa

relacion y diferenciacién entre la Propiedad y Posesion, Ihering (1947), incursiond en
campos que incluso en la actualidad, son citados por los grandes autores modernos. Para
los efectos de la presente investigacidn, en la cual resulta indispensable establecer el nexo

causal entre la Propiedad y la Posesion y al mismo su separacidon conceptual.

Ihering, en el apartado relativo a la Posesion como objeto de un derecho sefiala
que “Uno de los signos por los cuales el jurista se distingue de todo otro hombre, estd en la
diferencia radical que establece entre las nociones de posesion y de propiedad. En el
lenguaje comun se emplean con gran frecuencia esas expresiones como equivalentes. Se
habla de retencion, de restitucion de la propiedad, alli donde, en el lenguaje del jurista, se
deberia hablar de retencion o de restitucion de la posesion. Se habla de grande posesiones
territoriales, de posesiones, de fundos, etc., cuando se trata de la propiedad, y esta

confusion se encuentra también entre los romanos” (p.91).

Definitivamente, la propiedad y la posesion en el lenguaje de los hombres tienden
a confundirse tanto que la verdadera aplicacidon es en ocasiones errénea a la realidad

misma de los hechos que se preceptuan como tales.

Ha sido un habito utilizar un mismo término para describir hechos distintos. No
cabe duda, que todavia se confunden Propiedad y Posesién. Esto por cuanto el Poseedor
de una cosa, en la mayoria de las veces resulta ser segun el autor también el propietario.
De la misma forma, el Propietario de una cosa, al mismo tiempo le posee, tanto en corpus

como en animus.

No obstante, explica lhering (1947) que, “... desde el momento en que la propiedad

y la posesion se separan, el contraste se produce inmediatamente con una evidencia tal,
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que no puede pasar inadvertido, ni siquiera al no jurista” (p.92). Y profundiza con mucha

mas conviccion:

“Es evidente, hasta para el espiritu mds sencillo, que la sustraccion violenta y clandestina
de una cosa mueble no hace perder la propiedad al propietario, y aun cuando en su vida
haya oido hablar de poseedor ni de propietario seria capaz de definir de hecho las
posiciones distintas del uno y del otro, con una exactitud tan perfecta que no le quedaria
que aprender del jurista mds que el lenguaje: la una se llama la propiedad, y la otra la
posesion. Para negar el uno el derecho de guardar la cosa y para conceder al otro el
derecho de recuperarla, el no jurista ha debido comprender que la relacion de esas dos
personas en cuanto a la cosa, es enteramente distinta, y no le seria dificil expresar la
diferencia con una exactitud perfecta. De hecho, se diria, la cosa se encuentra en manos de
uno —he ahi la posesion—, diria el jurista; pero de derecho, sigue perteneciendo al otro
como antes —he ahi la propiedad—, diria el jurista; el conflicto resultard entre el no

propietario que posee y el propietario que no posee”(lbidem).

La posesidn como vimos en el apartado anterior, es el poder de hecho, y la
propiedad el poder de derecho sobre la cosa. Ambas pueden convivir o separarse segun
sea la realidad, y sin embargo, en sendos casos, ambas no dejan de existir...“O el
propietario transfiere a otro la posesidon tan sdélo, quedandose con la propiedad; o la

posesion le es arrebatada contra su voluntad...” Asi lo establece Ihering.

Asimismo, en las secciones anteriores, se indicd en reiteradas ocasiones en que
uno de los campos donde mas incursiona la propiedad, es en el plano econdmico. Sefala
el autor en ese orden de ideas, que la propiedad sin la posesidon seria un tesoro sin llave

para abrirlo, un arbol frutal sin la escala necesaria para recoger sus frutos.

Segun sea la utilidad que se le dé, asi sera su regulacion. Rudolf Von lhering
menciona distintos escenarios. “El propietario puede realizarla por si mismo (utilizacién
inmediataO real), o cederla ya por dinero (arriendo, venta, cambio), ya gratuitamente
(préstamo, donacién) a otras personas (utilizacién mediata o juridica), siendo necesario
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clasificar en esta segunda categoria la concesién condicional del derecho de vender, bajo

forma de hipoteca. Todos esos actos tienen por condicion la posesion (p.94).

Para el derecho romano de acuerdo con lo estudiado hasta el momento, y segun el
Derecho comun actual, si deseamos transmitir la propiedad, es Unicamente viable con la

transmisidn de la posesion.

Asimismo, para que la posesion tenga su sentido, es necesario el poder
aprovecharla, usarla y gozar de ella. Aproximandonos a una de las principales nociones de

propiedad y posesion sefiala lhering que:

“Las explicaciones que preceden no han indicado siquiera la importancia juridica
particular que se da a la posesion como tal, en el Derecho romano y en todas las
legislaciones que de él se derivan. Hemos considerado la posesion en su relacion con la

propiedad, y podemos resumir lo expuesto en las proposiciones siguientes:

1) La posesion es indispensable al propietario para la utilizacion econdmica de su
propiedad.
2) Resulta de esto que la nocion de propiedad entraria necesariamente el derecho del

propietario a la posesion.

3) Ese derecho no podria existir si el propietario no estuviese protegido contra el
despojo injusto de la posesion. La proteccion juridica contra todos los atentados injustos a
la posesion del propietario, y los cuales consisten en el despojo o en la perturbacion”(p.91-

98).

De los puntos sefialados con anterioridad, tenemos que retomar los tres en su
conjunto para determinar que en relacién al tema de la presente investigacién, en el
arrendamiento el propietario se despoja de la posesién para darsela a otro sujeto que le
remunerard de acuerdo con precio pactado en el contrato. No obstante, este despojo no
implicard la pérdidade la propiedad. Existe de antemano, la manifestacion expresa del

arrendatario de la existencia de un duefio, titular de la cosa, que le fue transferida, y que
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si bien lo utilizard como duefio, lo cierto del caso es que él tiene derecho a su uso, goce y

disfrute.
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IIl. DERECHO DE PROPIEDAD Y POSESION DENTRO DEL
ARRENDAMIENTO.

A. ACERCAMIENTO DEL DERECHO DE PROPIEDAD Y POSESION AL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

Como se manifesté en el apartado anterior, queda mas que demostrada, la
inherencia de la posesion al derecho de Propiedad. El propietario del bien, en este
caso, en bienes inmuebles, marca la pauta sobre el destino y uso que se le da a la
misma, y entonces la posesidn viene a ser en este caso la cuestion de utilidad que se le

dé al bien.

En el caso del presente trabajo de investigacidon, en definitiva la exploracién
efectuada del tema de la propiedad y la posesidén se encuentra dirigida, a examinar su
concepcidn dentro del arrendamiento. Por cuanto, el propietario cede la tenencia del

bien a un tercero, que como vimos, se convierte en su poseedor.

Se sefalé también, que la propiedad es llamada el mayor derecho concedido sobre
una cosa, lo cual resulta no sélo al apropiarse de la cosa, sino también al generar a
partir de ella, diversas utilidades. Por esta razon se dice, que aun cuando muchos otros
derechos se le asemejen, los poderes que tienen sobre la cosa son limitados, los

llamados aprovechamientos parciales, distintos a la propiedad en sentido estricto.

Y asimismo, se determind que la posesion tiene caracteristicas propias de los

derechos reales, por cuanto: “posee dos elementos fundamentales de los derechos

reales, ya que la posesion tiene el atributo de poseer una sujecion de la cosa a

nuestro poder, caracteristica que es la esencial en los derechos reales; ademds que

hay que reconocer que en la posesion se dan un conjunto de medidas por las cuales

el ordenamiento asequra el mantenimiento de esa situacion de poder sobre la cosa y

que provoca un poder general de abstencion, por parte de los terceros”(Centeno,

1983).(Lo subrayado y en negrita no es del original)
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Se habld también que la posesion es un senorio sobre un determinado bien, que
de paso es protegido por la ley. Por esa misma razén se considera a nivel doctrinario
gue en los conflictos entre propiedad y posesion, la posesidn aparece como mas débil.
Asimismo, se indicod que la posesion pasa de ser un hecho a un derecho por la simple

razon de ser protegida juridicamente.

Por su parte, se dijo que los dos elementos de la posesion, son indivisiblemente
necesarios para que ésta se dé: El Animus y El Corpus. Para efectos de la presente

investigacion ambos elementos tienen una acepcion econdmica.

No obstante, no debemos olvidar que de la concepciéon de posesion de un bien,
siempre existe una salvedad respecto a ella, impuesta por la realidad de cada época, y
para ello influyen la moral, lo social, lo econdmico y lo juridico. En este orden de cosas,

bien lo sefiala Valencia (1978), en su libro sobre la posesién cuando indica que:

“Varias consecuencias se extraen de estos principios, como no solo los elementos
fisicos, con los que garantizan la permanencia y la continuidad de la posesion, sino que
también intervienen y deben tomarse en cuenta los elementos moral, y juridicos
existentes en el medio social en el cual se desarrollan este tipo de relaciones, ya que

siempre existird un propietario que serd el duefio de determinados bienes”(p.217).

Asi entonces por las concepciones anteriormente repasadas, y que se han
analizado dentro del presente capitulo en distintos apartados, podemos desde ya
establecer, que dadas las caracteristicas de la Propiedad y Posesion, en el contrato de
arrendamiento, asisten para el arrendador el derecho de propiedad y para el inquilino

el posesion.

Para el arrendador, el derecho que lo asiste, se ve enfocado, en el aspecto
meramente econémico de la Propiedad: ceder el uso y disfrute del bien a cambio de
una remuneracién econdmica, que como se sefiald6 es de tracto sucesivo: el

arrendador recibe mensualmente lo correspondiente al uso del bien, mientras que el
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inquilino cancela de manera sucesiva un monto por el derecho de uso, goce y disfrute
del bien. En este ultimo punto y aspecto sobradamente analizado, si bien el disfrute
del bien es parte de la naturaleza de la posesidn del inmueble arrendado, lo cierto del
caso es que, existe un trasfondo social que va mas alla del mero uso: La parte social de

estabilidad familiar. De_manera tal que, si por un lado existe un interés econdmico,

por otro lado priva el interés social y podemos apresurarnos también a decir que

existe un interés humano.

En este aspecto coincide con la postura de la investigacion el autor Centeno

(1983), que sefiala:

“Se ha afirmado hoy en dia que el contrato de arrendamiento posee un aditamento
fundamental que caracteriza su desarrollo, cual es, la de ser un contrato que permite el
uso y disfrute de una cosa, y a su vez también es un contrato que permite tener una
funcion economica, para el arrendamiento, pues el contrato de arrendamiento le
permite disfrutar y gozar de las cosas ajenas, permitiendo a su vez que el propietario
del bien, siga conservando su poder amplio y absoluto del bien, donde por medio de
esta figura se permite que otra persona pueda un poder derivado de goce y disfrute de
la cosa, existiendo como aspecto natural de esta figura un elemento que a su vez
caracteriza al contrato de arrendamiento, como lo es la remuneracion, o sea, un
cambio de este elemento, el propietario permite que otra persona tenga dentro de su

esfera de poder la facultad de goce y disfrute del bien, objeto del contrato”(p.86-87).

Es importante indicar, tal y como lo sefiala el autor supra indicado en su tesis, que
el contrato de arrendamiento es temporal tal y como lo vimos en el capitulo primero,
sea de tres afos segun lo establece la LGAUS. También, para la presente investigacion,

nos limitamos al plano de arrendamiento de bienes inmuebles.

Releyendo, el contrato de arrendamiento, de acuerdo con su concepto, tiene dos
partes, sea arrendador y arrendatario. Asimismo, la cosa (inmueble) y el precio son
parte de los elementos de este contrato.
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B. LA MEDIACION POSESORIA EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
De todo lo anteriormente expuesto, queda claro que el contrato de arrendamiento

no otorga al arrendatario el derecho real sobre el inmueble. Este corresponde al
arrendador, razén por la cual se ha dicho que la naturaleza en cuando al alquiler de
bienes inmuebles es personal. Confiere un derecho personal de goce al arrendatario.

De esta relacion puede decirse que:

“En primera instancia participa el arrendador, que es la persona que posee la
propiedad del bien, quien entra en la relacion con otra persona u otras personas que se
denominan arrendatarios, con el fin de procurar por medio de la ley el disfrute y el

goce de la cosa objeto del contrato”(lbidem).

El contrato como tal faculta,al arrendatario al disfrute y goce de la cosa,
obviamente mediante instrumentos normativos por ley. El alcance de la disposicion
del bien, en correlacién de las facultades inherentes al propietario, hace de este
contrato, un instituto donde priva la mediacion posesoria. Por ello, es fundamental

analizar la transmision de la posesion y como la ley se encarga de su regulacion.

“Al ser el derecho de naturaleza incorporal, se ha sostenido que no es posible que
los mismos puedan ser ocupados, y quedar sujetos a nuestra voluntad, de ahi que la
transmision del derecho de posesion se ha de realizar por los mecanismos que
establece la ley, de ahi que la transmision del derecho de posesion se puede realizar
por convenio entre las partes, o por medio de la ley, estos medios a su vez, son una
forma derivativa de obtener la posesion, y dentro de este caso se encuentra el

arrendamiento”(Abensour, 1957; p. 168).

De esta forma podemos concluir, que mediante el contrato de arrendamiento se
puede generar segun Centeno (1983): la mediacidn posesoria siendo que el
arrendatario es un poseedor inmediato, del bien que le fue trasmitido Unicamente

para el ejercicio de la posesion.

82



“La posesion del arrendamiento supone una separacion entre el sujeto que declara
la voluntad, por medio del contrato de arrendamiento y el sujeto del interés llamado
mediador posesorio, Poseedor Inmediato o Arrendatario, en quien recaen las

consecuencias de la manifestacion”(p.156).

Reiterando, la posesion es un derecho real, sobre la cosa, el poder disfrutar de ella
y en la cual el sujeto que la goza tiene la facultad, de ejercer el dominio de la misma
con las limitaciones mencionadas. En ese orden de ideas, enla Mediacién Posesoria
entonces coexiste el propietario, que entrega al nuevo tenedor el bien, quien al mismo
tiempo es el mediador posesorio entre el duefio y la cosa. En este precepto
especificamente de la celebracion de un contrato de arrendamiento, es sobre la que se

asienta la validez juridica del acto donde precisamente nace la mediacién posesoria.

Es importante definir la aplicacién de la posesion dentro del contrato de
arrendamiento, y la denominada mediacion posesoria, el autor Centeno (1983) analizé
lo ocurrido entre la entrega del bien a un tercero y la utilidad del bien para ambas
partes. Es por ello que se puede determinar que son intereses contrapuestos al uso del
derecho de propiedad, esto permite pensar que mientras tales institutos se
encuentren regulados por ley, el contrato como tal y visto desde su naturaleza se

perfecciona de manera correcta.

Los intereses por tanto, del duefio se ven representados en el poseedor inmediato.
Y los alcances que tenga el objeto del contrato no sélo dependerdn de lo acordado
entre las partes, sino, como se analizd, van de la mano con lo que establece la Ley

General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (1995).
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IV. CONCLUSIONES DEL SEGUNDO CAPIiTULO
A partir, de los puntos anteriormente indicados, se puede concluir, que dentro de

los contratos de arrendamiento, existen en tesis de principio consideraciones

marcadas de acuerdo con cdmo se distribuye la propiedad y la posesién de la cosa.

En primer instancia, se observd que dentro del proceso de evolucién de la
propiedad, la misma pasa de un plano individual a uno colectivo. Esto principalmente
ocurre por la conformacion de dichas individualidades en sociedades y en familias. La
necesaria regulacion de lo que se empezd a conocer como el patrimonio de los grupos

sociales, hizo necesaria su regulacion.

Dentro de esta evolucion surge la idea de propiedad como el poder mas amplio
gue se tiene sobre una cosa. Asimismo, como indicamos a la propiedad se le dio
distintas funciones, dentro de los roles sociales, entre ellos, la mas importante de
todas: la funcién econdmica y social de la propiedad. Un derecho por tanto tan amplio
debia ser limitado por ley por la cual el Estado, dada su insercién en la Constitucidon

Politica creé una serie de limitantes legales.

Precisamente de estas limitaciones y también alcances, se extrae el derecho de
posesion a fin otorgarle sustento legal a la propiedad de poseer la facultad econdmica

gue se pretendia.

Para dichos efectos se analiza la Posesién de los bienes inmuebles,que en un
principio de acuerdo con lo estudiado nace como un hecho, que juridicamente

controlado se convierte en un derecho, asi establecido por SAVIGNY.
En efecto, nuestro Cédigo Civil en el articulo 278, que senala textualmente:

“El derecho de posesion se adquiere junto con la propiedad y se hace efectivo por

la ocupacion o tradicion del derecho o cosa de que se trata.”

Hablando del arrendamiento, de acuerdo con como se ha examinado dicha figura,

el derecho que trata el contrato de inquilinato, va referido a la posesién que deviene
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de la propiedad, por lo que asi sera su regulacion. lhering fue claro al indicar que “el
propietario puede realizarla por si mismo (utilizacién inmediata o real), o cederla ya
por dinero (arriendo, venta, cambio), ya gratuitamente (préstamo, donacién) a otras
personas (utilizacion mediata o juridica), siendo necesario clasificar en esta segunda
categoria la concesidon condicional del derechode vender, bajo forma de hipoteca.

Todos esos actos tienen por condicion la posesion”.

Realizar un analisis cabal de los institutos de la Propiedad y la Posesion tal y como
se ha esbozado en los apartados anteriores, nos permitira dilucidar al conjugar los tres
capitulos en estudio, si existe alguna lesion en el ejercicio de la propiedad y la posesién
en el supuesto de Traspaso Forzoso. Queda claro hasta ahora, que se confrontan dos
planos de analisis, por un lado, el arrendamiento, vista panoramica que se le da al
mismo como un hecho de lo social y posteriormente econdmico, y la propiedad, vista
panoramica que se le da a ésta y a la posesidon con su funcidn econdmica y

posteriormente social.

Lo decimos de esta manera dado que dentro del presente estudio confrontamos
dos planos con distintos intereses: Por un lado el inquilino cuyo interés es para nuestro
concepto social pero que para poder ejercer la posesion en arrendamiento debe
remunerar al duefno de manera sucesiva. Por otro lado el propietario que, tiene la
capacidad de tener bajo sus dominios dos o mas propiedades lo que le faculta a poner
en arriendo un inmueble con una finalidad lucrativa y que a la postre tiene beneficios

sociales para aquellas familias que habitan en esta condicion.

Lo anterior es el plano ideal que para si ha establecido el estado de derecho. Sin
embargo, como se observard en la practica y mas especificamente en el Traspaso
Forzoso de un bien arrendado, ambos intereses se confrontan y entonces la mediacion
posesoria que ejerce el inquilino se ve afectada igual que pareciera verse afectado el

derecho del nuevo propietario.
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La principal conclusion del presente capitulo, es que cualquier limitacion
establecida a la propiedad o a la posesidon y que no sea determinada por ley o por

voluntad de su dueio es contraria al ordenamiento.
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CAPITULO TERCERO

DINAMICA DEL TRASPASO FORZOSO EN PROCESOS DE EJECUCION.
RELACION Y CONTRAPOSICION TRIPARTITA: ANTIGUO DUENO,
NUEVO DUENO E INQUILINO.

“El fin del derecho es la paz, y la lucha el medio para
alcanzarla.”

Rudolf von lhering

En los capitulos anteriores, el proceso investigatse ha asentado dentro la
metodologia descriptiva e interpretativa, en lagoésla por definir conceptos de interés
para el trabajo, establecer puntos de coherengmaldéentre determinados institutos

estudiados.

En primer término se analiz6 la Ley de Arrendantisrdomo tal, desde un origen
que deviene del mismo Contrato de Arrendamients, generalidades, su impacto e
importancia social en nuestro pais y en especil@onorma numero 76 del cuerpo
normativo supra indicado. En esta linea de pensdmise realiz6 el estudio del numeral
sefialado y su interpretacion en la realidad, meaéddentro del ordenamiento juridico

costarricense.

Fue importante apuntar la trascendencia del temagielinato a nivel social: En
general las miles de familias que viven en estadicain, los miles de inmuebles
destinados a alquiler, y por su parte a nivel éfipecel tema del traspaso forzoso, como
instituto y como circunstancia. Lo primero relat&au regulacion, alcances y lo segundo
como paradigma socio juridico que muestra la cposigion de intereses y derechos.
Precisamente, dada la posible existencia de desamdrirapuestos, se entra en el analisis

del derecho de propiedad y posesion.

En el estudio del capitulo Il, se tomaron en cudatabién generalidades del
derecho de propiedad y posesion. Las similitudéstethcias entre ambos y su relacion en

el plano de lo factico. Sendos conceptos de estrdie presente trabajo, salen a relucir, en
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el tema de traspaso forzoso a fin de observaresitaaion o no, lo cual se considera, es una
contingencia que debemos tomar en cuenta. Pomesieo, se decidié introducir ambos
conceptos dentro del tema del arrendamiento, plestr asi una relacion causa efecto del
proceso de ejecucion, el traspaso de la titulargtath existencia del arrendamiento, y la

situacion sobreviniente para las partes.

Asi las cosas, el presente capitulo, es elaboraddase en una metodologia mas
reflexiva y critica, tomando en consideracion lea@n tripartita que mencionada en el

epigrafe, del antiguo duefio, el nuevo duefio ygliimo.

Por ello, es de vital importancia someter a exagldProceso de Ejecucién de un
inmueble, la circunstancia bajo la cual el mismeapde duefio producto de una venta
judicial, sea dentro un proceso Hipotecario, Ejecusimple (legislacion del Caodigo
Procesal Civil) o Proceso Monitorio de acuerdo dela de Cobro Judicial entrada en
vigencia desde el afio 2008. Se analizan los cameepinsignados en capitulos anteriores,
se entrelazan —Arrendamiento, Traspaso Forzosocberge Propiedad y Posesion- y los

procesos de ejecucion de un derecho real.

Por tal motivo se analiza, la existencia de ungoepara el comprador en venta
judicial y por su parte la posicion del inquilimtentro del contrato de arrendamiento y en
el supuesto de que la propiedad que arrienda padar tproducto de un proceso de
ejecucion. El tercer y dltimo se examinan: () Dafion del Proceso Hipotecario y el
Proceso Ejecutivo que tiene como consecuencianghtee de una propiedad asi como la
figura del remate, las posibles eventualidadesng@tuencias de esta diligencia judicial.
(I En un segundo punto hablaremos de la PuestRomesion. La presente seccion se
subdividira en la Puesta en Posesion Formal y &stauen Posesion Material para lo cual
se realizarad un recuento de los criterios de la Baimera en cuanto a esta figura y sus
limitaciones en la existencia de contratos de daemento. Por su parte, en el punto (ll1)
se establecera la TEORIA DEL RIESGO ASUMIDO, emial se intentard demostrar la
primer parte hipotesis planteada, sea afectacideracho de propiedad o no del adquirente
en remate. En el punto (IV) se analizara por stedarposicion del arrendatario frente al

Articulo 459 del Cédigo Civil y los alcances deaesbrma, analizandose si se ajusta o no a
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la realidad social y del ordenamiento juridico agstense. Finalmente, el apartado (V)

enumerard una serie de conclusiones trascended#lespitulo.
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L. PROCESOS DE EJECUCION, REMATE JUDICIAL y TRASPASO
FORZO0SO.

A) PROCESOS DE EJECUCION
En los capitulos precedentes se ha realizado upkragion general de dos

institutos del area del Derecho Civil: EI Arrendanib y el Derecho de Propiedad
incluyendo la Posesion. No por ser general ha degl ser minuciosa, al tomar los
elementos de mayor relevancia en ambos estadiodedetho para obtener de ellos los

aspectos fundamentales que serviran de premisasiotesis que se desprende demostrar.

Por un lado, dentro del primer capitulo se enflogstudio del arrendamiento en la
ley, en su funcion social y en particular se entinel articulo 76 de la ley de

arrendamiento, objeto de la presente discusion.

En el segundo capitulo se exploré el derecho deigutad y de posesion, en el cual
también se menciona la mediacion posesoria, comfigl@a presente segun tesis que
compartimos con el autor que la plantea, en ektiejerde la Propiedad y la Posesién

dentro del contrato de arrendamiento.

Dos premisas claras, que devienen de la aplicat@barticulo mismo del sefalado
articulo 76 de la LGAUS (1995), que se relaciona® xonfrontan. En el traspaso forzoso
de un inmueble a causa del remate, confluyen ds®sonceptos, y consideramos también

que se contraponen.

Antes de instituir la Teoria que deseamos planteastablecer la contraposicion de
ambos conceptos en la realidad del ejercicio detat®, es preciso revisar el escenario
material donde esto acontece: los procesos de dfgclEn este sentido nos enfocamos
también en la ejecucién de bienes inmuebles, seanpdio de remate, o por medio de
proceso monitorio, siendo que representan la maydei los casos por las cuales una
propiedad es subastada publicamente. EIl repasobseve, pero provechoso para el

presente estudio, a fin de proceder a estableestnag principales conclusiones.
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El remate de bienes inmuebles ocurre en su magarfgocesos Hipotecarios. Los
procesos hipotecarios como tales tienen dos casg@n su constitucion inicial asi
definidas por ley: La Hipoteca Legal y La Hipot€&anvencional.

“...La "hypoteca" como la llamaron los griegos,usm de instituciones mas antiguas del
Derecho Civil. Desde siempre se ha utilizado patabdecer un derecho real de garantia
sobre un bien, con la finalidad de no hacer ilusetipago de una obligacion, y que en caso
de incumplimiento el acreedor pueda vender el hipotecado y asi hacerse pago de su
crédito. Se acostumbraba colocar en la propiedaotdtada un madero que indicaba que
sobre ese fondo existia un gravamen. Los romargan la institucion y la modificaron
de acuerdo con sus costumbres, retrocediendosamtdio de no colocar sefial alguna en la
finca; con lo que se le quitd publicidad al gravameloy dia es bien sabido que la
publicidad es uno de los principios mas importaptea el régimen de las hipotecas, y para
todo sistema registral, como el nuestiohiénez y Sequeira, 1990; p.138).

De la concepcion griega a la concepcion actualjfeaencia que se ha generado es
basica, producto de la evolucién de los ordenamséejuridicos y que a modo concreto, se
realizd una regulacion estricta en esta materiandCgeremos, la hipoteca sigue siendo
actualmente la forma de garantizar el pago de mi@tada deuda mediante la imposicion
de una garantia real, como aseguramiento de qdeuelor honrara la deuda a la cual se

compromete:

“Se dice que es un derecho real accesorio que glasdienes inmuebles, para la
garantia del cumplimiento de una obligacion, dejpale la deuda. Ademas es un contrato
en virtud del cual una persona, deudor hipotecagoava una finca o bien inmueble,
propios o ajenos, a favor de otro, el acreedor hijgario, para que éste, en caso de no
poder o no querer aquel cumplir la obligacién asegla, a una vez que sea exigible,
proceda, para hacerse pago del principal y de m&stap, a la publica enajenacion de la

cosa que constituye la garantia(Marin, 1981; p.60-61).

Como se analiz6 se denomina garantia real, sigon@oun bien propiedad de

determinada persona, sirve para garantizar untorgmirsonal lo cual en la préactica
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constituye la mejor forma de aseguramiento quegeselerecho en el cumplimiento de

una obligacion dineraria.

1. HIPOTECA CONVENCIONAL Y LEGAL
Existen dentro de nuestro ordenamiento, dos tigoklidotecas segun sea el caso:

La hipoteca Legal y La Hipoteca Convencional. Lempra impuesta por ley a falta del
pago de un canon de naturaleza publica. La sequactada por mutuo consentimiento y a

voluntad del deudor. Sobre la Hipoteca convenciseahdica que:

“Se considera accesoria porque depende de una atibbg principal a la cual le
sirve de garantia. La hipoteca se constituye ermnitesa publica por el duefio de un
inmueble, para garantizar deuda propia o ajena.deuda puede ser presente o futura,
pero si esta deja de existir, también se extingubipoteca{Jiménez y Maynard, 1992;
p.92).

En cuanto a la Hipoteca Legal, Morera (2002) indjaa“... Tenemos entonces, que
la hipoteca legal, es aquella surgida no del cotdra&xpreso entre un deudor y su
acreedor, sino de la Ley. El Estado, haciendo wessubs potestades de imperio y con miras
a garantizar el adecuado financiamiento y prestadi@| servicio, en este caso, del Ay A,
ha creado dicha figura privilegiada sobre cualquara surgida por contratos de terceros.
La hipoteca legal surge asi, de la urgencia o laestdad de amparar via Ley, algunas
obligaciones y derechos considerados vitales par&dministracion.”Asimismo, continda
sefialando el autor que hipoteca legal, tal y como se ha previsto enstradegislacion,
se enmarcaria dentro de lo que la doctrina ha ddanado como "hipotecas tacitas", es

decir, aquellas que no requieren inscripcion erReyistro para surtir sus efectos”(p.19)

Mediante ambos, existe la facultad del acreedora sd establecido
convencionalmente o el estado en el ejercicio depstiestades de imperio de ejecutar la
garantia real existente. Sin adentrarnos en efliestie cada una de ellas, y establecidos de
forma clara los conceptos de ambas modalidadegquéointeresa en cuanto al presente
trabajo de investigacion es sefialar que conseaaticécta de estos procesos es la
posibilidad de que la propiedad sea rematada mtedianta judicial, también llamada
venta publica o almoneda.
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En este sentido cabe sefalar que otra de las cen&msomunes por las cuales

determinado bien inmueble puede entrar en remait@ediante una deuda pura y simple.

2. MONITORIO COBRATORIO DINERARIO.
Otra de las razones por las cuales, una propiedéehanmueble puede llegar a ser

subastado judicialmente, es mediante el cobro dalanda liquida y exigible.

Asi como se ejecuté un muy breve repaso por el tleria Hipoteca, igual estudio
sera realizado del proceso Monitorio Cobratoriodeamio, regulado dentro de la Ley de

Cobro Judicial.

Preciso de antemano es indica que la entrada enarggde la ley 8624, publicada
el 20 de Noviembre de 2007, y que entrara en vigesrt mayo de 2008, 0 sea seis meses
después, traeria consigo una serie de cambios tampes en la tramitacion de los procesos,

asi como algunos cambios especifico en el fondosdmismos.

La entrada en vigencia de la nueva ley, dio atdrasn el cambio de los otrora
llamados Procesos Ejecutivos Simples a los prodéewstorios, con el cual, mediante la
creacion de Juzgados Especializados de Cobroyismndala tarea de llevar a cabo el cobro
de deudas liquidas y exigibles, en un plazo memanyla instauracion de la oralidad en los

procesos, lo que mejoraria sustancialmente laidatéde los mismo$?

La propia ley para tales efectos dispuso unatigstativa de lo que se consideraban

titulos ejecutivos, en su numeral 2.2, el cualdadextualmente:

“Son titulos ejecutivos, siempre que en ellos aoiestexistencia de una obligacion

dineraria, liquida y exigible, los siguientes:

a) El testimonio de una escritura publica no inbdrle, debidamente expedida y

autorizada, o la certificacion de este testimonio.

%2 Lo anterior, lo relato de acuerdo a la labor desplegada trabajo realizado dentro del Area de Cobro Judicial,
empezando desde el sector privado previo a la entrada en vigencia de la nueva ley, hasta mi experiencia en
los ultimos cuatro afios dentro del Juzgado Especializado de Cobros del Segundo Circuito Judicial de San
José.
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b) La certificacion de una escritura publica, dedmolente inscrita en el Registro

Nacional.
c¢) El documento privado reconocido judicialmente.
d) La confesion judicial.

e) Las certificaciones de resoluciones judicialesnés que establezcan la
obligacion de pagar una suma de dinero, cuando megda el cobro en el mismo

proceso.
f) La prenda y la hipoteca no inscritas.
g) Toda clase de documentos que, por leyes espsctahgan fuerza ejecutiva®

La naturaleza del proceso no cambid. En si sOkestablecié una lista taxativa de
titulos considerados con fuerza ejecutiva. Anteremte mencionabamos, que los procesos
ahora llamados monitorios cobratorios dinerariosorat procesos ejecutivos simple,
mantienen una misma finalidad, sea el cobro deobiigacion mediante la ejecucion de un

documento.

“El juicio ejecutivo es un proceso especial, surnafen sentido estricto) y de
ejecucion, mediante el cual se hace efectivo el ptimmento de una obligacion
documentada en algunos de los titulos extrajudésiatonvencionales o administrativos

legalmente dotados de fehaciencia o autenticig@dhato, 1997; p.65)

Por su parte Parajeles (2000), establece la fugerautiva del titulo ejecutivo,
citando la legislacion anterior, del Cédigo Prot€3gil. Recordemos que en éste tema la
ley especial relativa al ejecutiva simpe fue dedagpor la nueva Ley de Cobro Judicial.
Sin embargo las reglas generales siguen vigenteslueso el Cédigo de Procedimientos

civiles se sigue aplicando de manera supletoria.

2 Ley No. 8624. Ley de Cobro Judicial. de la Asamblea Legislativa del Poder Legislativo. San José, Costa Rica.
Entrada en vigencia el veinte de mayo de dos mil ocho.
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“Conforme al parrafo primero del articulo 440 del.FEC., sOlo se puede cursar
una demanda de esta naturaleza con titulo ejecutiaofuerza ejecutiva del documento
debe provenir, necesariamente, de la ley. Su coeawd es posible por interpretacion de la
ley, no paridad de razon, pues el privilegio de Isase de un proceso sumario lo concede

el legislador”(p.10).

En ambos de los procedimientos citados, sea eltétipdo (por causa de una
Hipoteca Legal o el Proceso Monitorio Cobratoriom@ario), se puede llegar a la venta
judicial del bien, solo que como veremos adelangeprocedimientos son distintos. Antes
indicar que dentro del procedimiento Hipotecariamiado también proceso de ejecucion
Pura, su naturaleza es la ejecucion directa del, lestinto al monitorio que primero
persigue bienes personales del deudor, mediante@ieto de embargo y luego en
eventualidades, no tan comunes, se llega al retheat@a propiedad.

Dentro del presente estudio, no interesa tantoddroen la forma que acontecen
ambos supuestos. El deseo, es puntualizar en gbesarson causa del remate de la

propiedad, uno de forma directa y otro de manesébf

El proceso monitorio logra llegar a la ejecuciondraete el dictado de resolucion

intimatoria:
“5.1 Resolucion intimatoria, oposicion y efectos:

Admitida la demanda, se dictard una resolucion aqudene el pago de los
extremos reclamados de capital, los intereses diagios, los futuros y ambas costas. En
dicho pronunciamiento se le conferira un plazo dence dias para que cumpla o se
oponga, interponiendo en ese acto las excepciomnes apnsidere procedentes. Para
fundamentar la oposicion, solo serd procedente fetcomiento de prueba admisible,
pertinente y util, de conformidad con las excepesonnterpuestas, en cuyo caso se

suspenderan los efectos de la resolucién intimataalvo lo relativo a embargos:

** Ver Ley 8624. Op. Cit.
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En el proceso Hipotecario, la resolucion lleva@nbre de Traslado de Ejecucion,

y en ella vendran contenidas directamente tresafedb sefialamiento para remate:
“Articulo 9.- Demanda y resolucion inicial

Con la demanda deberan presentarse los documesiotos que se funde la
ejecucion. Se demandara al deudor y al propietgtie consintié en el gravamen sobre los
bienes; de no hacerse, previa advertencia al apgra que complete la legitimacion en el
plazo de ocho dias, se declarara la inadmisibilidbedla ejecucion. Podra demandarse a
los fiadores para ejercer contra ellos su resporigddd, en caso de existir saldo en
descubierto. De oficio, en la resolucién que le aaso al proceso, se ordenara la
anotacion de la demanda en el Registro corresponefié’

Establecidos el pardmetro de aplicacion de amhbmsepos, se procedera al andlisis

de la figura del remate dentro de ambos casos.

3. REMATE
El estudio del remate dentro del presente capitaBulta preponderante para la

investigacion realizada, siendo que de esta ditigejudicial, ocurre el eventual Traspaso

Forzoso del cual nos hemos referidos en constantg#aciones dentro del trabajo.

Como diligencia judicial, es un acto procesal siementos sustantivos, y con
formalidades que sugieren la mayor posibilidad aléig@pacion para los posibles postores.
Es la consecuencia de una obligacion no satisfgabase ejecuta por la via judicial y que
proviene de bienes embargados o gravados comadoseialaParajeles (2000):

“El remate, entonces, es un acto procesal que t@mo hipdtesis la existencia de una
obligacion, dineraria por lo general, a cargo deleafio de los bienes embargados o
gravados. En materia del derecho civil de obligaes, se afirma que los créditos surgen
para ser pagados en forma natural y voluntaria,nycaso de incumplimiento el acreedor
puede obtener el pago mediante la subasta o remats bienes del deudor. La tesis
expuesta la recogen los articulos 693 y 981 deliggo€ivil: En el primer numeral se

establece que "toda obligacion civil confiere atesador el derecho de compeler al deudor

% |bidem
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a la ejecucion de aquello a que esta obligado” yeesegundo se recoge el tradicional
principio que "los bienes del deudor son prenda @worde los acreedores”, y en términos
mas técnicos el principio es conocido por "respdilgdad patrimonial”. Todos los bienes
de una persona responden por el pago de sus olbiges, entendiendo que Unicamente
son aquellos embargables al momento de decretamesiida de aseguramiento” (p.14-
15).

Asimismo, dentro de la Ley de Cobro Judicial vigeténemos que el remate encuentra
su regulacion en los articulos 21 y siguientesideodcuerpo normativo. Como indicamos,
el remate es la diligencia, que subasta aquellogauantiza el pago de la deuda, o en el
caso del proceso Monitorio, fue embargado al deudes factible su ejecucion mediante
venta judicial. Deciamos que en procesos de ej@cymira, la venta judicial es directa. En
los procesos monitorios, es necesario solicit@ndbargo del bien inmueble, practicarle el
embargo, lograr la confirmacion del auto que daslado a la demanda (confirmacion del
auto intimatorio}®, la solicitud del avalto de la propiedad, el pagaforme pericial, para
asi finalmente establecer la base a fin de losla®fentos para remate. Son dos caminos

similares, aunque el segundo resulta mas largdigde.

El articulo 21.1 de la LCJ, nos indica que aqueadlaogedores embargantes que deseen
hacer valer el pago de sus créditos deberan apessoy a partir de su gestion podran

impulsar el proceso, sea, tendran legitimacion pacerlo.

El articulo 21.2, indica que para que la subastaiqal proceda el ejecutante debera
aportar la certificacion registral del inmueble.nGesto se pretende verificar la existencia
de anotaciones al margen de la propiedad y corexftiadir el edicto de ley, que constituye
la forma en que se da aviso a los acreedores safdos sobre la futura venta judicial de un

bien.

?® La confirmacion del auto intimatorio es una medida adoptada en la creacidn del nuevo proceso monitorio.
Dicha medida, se atribuye a la basqueda de la celeridad procesal, y consiste especificamente, en que una vez
notificado el o los demandados del proceso de la accidon interpuesta en su contra, y no existiendo oposicion
dentro de los ocho dias de emplazamiento, la resolucién intimatorio, adquirira automaticamente caracter de
sentencia, sin esperar que dentro del proceso sea dictada en una resolucién posterior.
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En este sentido el articulo 21.5, sefiala lo reterana publicacion del edicto, el cual se
hara en el diario de circulacion nacional “La GateEn él se indicaran la existencia de
gravamenes y anotaciones. Las anotaciones quensgcaran, seran aquellos que afecten

el bien.

Este articulo es de especial andlisis dentro weliesque se realiza, pues sefala que el
articulo 459 del Codigo Civil establece que el catot de arrendamiento que no esté
inscrito no afecta a terceros. En tesis de priogifa forma de dar aviso a los posibles
oferentes en remate de la existencia de un arréadtom es mediante su consignacion
tanto en la certificacion literal de la propiedanmo en el edicto publicando debidamente

en la Gaceta.

Encontrandose todo en forma, se lleva a cabditgedcia de remate, y sera adjudicada

a su mejor postor, previa aprobacion del rematebcadio.

El articulo 23 de la LCJ, sefiala la forma de raalin del remate, la posicion del
acreedor del grado hipotecario preferente y enesBithay varias opciones: Que el
acreedor, se adjudique el bien en abono a su arégite un tercero interesado sea el
vencedor. Que el remate se declare fracasado dadaslistencia de postores, para lo cual
se procedera con el segundo remate. Finalmentppsble también que el remate sea
insubsistente, cuando el mejor oferente no consdprdro del plazo sefialado el pago
restante de la totalidad de lo ofrecido. Nosotergdtemos especial atencién en los dos
primeros supuestos; sea que el acreedor o el deingresado, ajeno al proceso, se

adjudiquen el bien.

Finalmente para aterrizar la razon de lo expuastandica en el articulo 27 de la LCJ,
que una vez celebrado el remate y si éste cumpldosorequisitos legales sera aprobado
por el juzgado que llevo a cabo la diligencia, s®i@zara la protocolizacion de piezas y la
entrega del bien, mediante la puesta en posesigui. é€n éste instante ocurre el Traspaso

Forzoso del Bien.
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B. TRASPAZO FORZ0SO
Pese a que ya hemos analizamos el articulo 76 dey.de Arrendamientos Urbanos y

Suburbanos, consideramos necesario enmarcarlmtleva colacion los puntos tocados en

la tesis.

En primer lugar debo indicar que el Traspaso Farzxsirre en el supuesto de que un
inmueble alquilado y que se encuentre embargadpotdtado sea rematado, con lo cual la

titularidad del bien cambia de manos.

Precisamente, esto ocurre con la protocolizaciopieeas, en donde el nuevo duefio,

demuestra al Registro Publico la existencia deuswm derecho.

Existe un traspaso del bien, de manera forzos#apmanera que ocurre, sea mediante
remate o almoneda. El antiguo duefio dado su incomapito pierde por mandato legal la
propiedad del bien. El nuevo duefio es el nuevoi€& y a su vez entra a ejercer la
posesion del inmueble de manera “perfecta”. Sinaggtdy ante la existencia de un contrato

de alquiler se observara lo que acontece.

De acuerdo con los diversos institutos estudidumsta el momento, la propiedad
cambia de titularidad, pero la posesion se mantignella serd respetada segun sea la
formalidad, fecha, y plazo con que el contrato @galcelebrado y de este aspecto surgen

varios escenarios.

1) En primer lugar si el contrato de arrendamientoedebré previo al establecimiento
del embargo o de la hipoteca, en nada se afedtaréeadatario segun doctrina del
articulo 76 de la LGAUS. Si fuese escrito, parecieo haber problema con
establecer si fue antes o después de la anot&iifmese verbal, habria que definir
la fecha cierta, sin embargo ¢ qué parametros Beantipara establecer la fecha
cierta de un contrato verbal? Y ahora bien, sicgltrato no esta inscrito en el
registro publico, en teoria segun el articulo 48BGIC. ¢ no afecta a terceros? Aun

cuando se comprobare fecha cierta antes de lagcomds impuestas.
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2) En segundo lugar si el contrato es posterior aipateca durard como maximo tres
afos. Volvemos al problema de la dificultad paréindela fecha cierta en un
contrato verbal.

3) En caso de considerarse la posibilidad de mangdriaquilino por demostrarse la
vigencia legal del contrato de arrendamiento, sgwéde con el propietario que se
adjudica en desconocimiento de la existencia deoatrato no inscrito? ¢ Protege la
Sala Primera de la Corte al arrendatario que rwibié su contrato? ¢ Existe alguna
lesion al derecho de Propiedad y derecho de pasdsithuevo duefio?

4) De considerarse que se debe desahuciar al inquibnmo inscribir su contrato en
el registro y Proteger el derecho de PropiedadhdeVo duefio, ¢ se violenta algin
derecho del inquilino? ¢Qué sucede si el arrendadomscribe el contrato de

arrendamiento adrede?

A estos cuestionamientos, se deben sumar otrosegpaeden extraer de un nuevo

analisis del Articulo en discusion, a raiz de loswos conceptos estudiados.

Retomando el articulo 76 de la Ley de Arrendamiditbanos y Suburbanos (Gaceta,

1995), el mismo reza que:

“Traspaso forzoso El arrendamiento de una finca sobre la cual exigtn el Registro

Publico, una anotacion o inscripcién de hipotecancém o de cédulas o una anotacién de
embargo, anteriores al contrato, durara, como maxirl plazo de tres afios en caso de
que se realice el traspaso forzoso del inmueblepl&o se contara a partir de la fecha
cierta del contrato de arrendamiento o, en su defedesde el dia de la inscripcion del
traspaso en el Registro Publico. Si el documenthipeteca, cédulas o embargo, ingresa
en el Registro Publico con posterioridad al contraie arrendamiento de fecha cierta, eso

no perjudicara en nada los derechos del arrendatafi’

Se determin6 que en caso de que el bien inmuefg@edado cambie de propietario
raiz del contrato, el mismo durara como maximorele afnos. El plazo utilizado es el plazo

de ley, segun se ha indicado.

’ Ver Ley 7527. Op. Cit.
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Llama también poderosamente la atencién que es&hin plazo maximo de ley,
aun cuando en estos contratos se sefiala la exsstincana prorroga tacita en caso de que
el arrendador no manifieste expresamente tres mases por escrito mediante acta

notarial o correo certificado, su voluntad de noorar el contrato.

|’El articulo 71 de la Ley de arrendamientos urbanp sub urbanos sefiala que
“Habra prorroga tacita del arrendamiento cuando &irendador no haya notificado al
arrendatario, la voluntad de no renovar el contramr lo menos tres meses antes de la
expiracion del plazo original o el prorrogado antamente. La prérroga tacita serd por
un nuevo periodo de tres afios, cualquiera que bpkeo inicial del contrato o el destino

del bien. Con la prérroga tacita, quedan vigeniedas las estipulaciones del contratd.”

De tal forma encontramos un primer punto de discudentro del presente analisis
de la figura del traspaso forzoso. Aqui entoncedadhos lo inicialmente indicado, en
cuanto a la protecciéon del inquilino y mas bienelipretamos que con dicha omisién se
beneficia a aquel nuevo duefio que no manifestdinencia su voluntad de cesar el
contrato. Si esta omision fuese legalmente pensadiaterpreta que se intenta velar por la

puesta en perfecta posesion del bien al nuevo duefio

Seguidamente, se indica en el numeral 76 de lal&4ue “..El plazo se contara
a partir de la fecha cierta del contrato de arremdai@nto o, en su defecto, desde el dia de la
inscripcion del traspaso en el Registro Publico...”

Respecto de la fecha cierta del contrato de armeietido, GERARDO MORALES
en un articulo publicado en el periddico la Extraéede Junio de 2012 que:

“Los contratos de arrendamiento no tienen una fdidzal rigida, aunque a veces, es
necesario comprobar ante terceros la existenciajiggencia de un contrato. Tal es el caso
de una casa que se saque a remate estando alquiladanscripcion del arrendamiento
ante el Registro Nacional, protege al inquilino aajue no sea sacado por la fuerza, antes
de que venza el contrato. En general, los contrdiserian ser escritos. Con el texto se

eliminan dudas sobre aspectos importantes, com@retio, la fecha de pago, los

%8 |bidem.
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incrementos, el deposito de garantia y el plazoexiatencia de otros bienes, o el destino
de las mejoras introducidas por el inquilino, cuantérmine la relacion. La fecha cierta es

un elemento importante. Esta formalidad eliminalgueer duda en cuanto a la fecha y

vigencia del contrato, y la manera mas economitacil de ponerle fecha cierta, es llevar

originales y copias a un juzgado civil de menorrtie para que le pongan un sello. Esto
es gratuito, no lleva timbres, pues asi lo dispolosnarticulos 17 y 18 de la Ley General

de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos.”

La posicion de Morales (2012), resulta compartida muchos en materia de
inquilinato. Resulta que la préactica judicial sefigue las dudas se diluyen con mas
facilidad, con la existencia de un contrato esayite demuestre la veracidad de la fecha de
un contrato. Sin embargo nada se encuentra médaleje la realidad en materia de
arrendamientos dado que la posibilidad de querdlato puede ser verbal y ello se debe a
que es un contrato ligado a una necesidad de dajezn un contexto de disparidad entre

arrendador y arrendatario y que debe ser equilihrdada su importancia social.

De todos los cuestionamientos mencionados, ten@taos que una u otra solucion

vendra en detrimento de la parte no beneficiada.

Ejemplo de ello, es el nuevo propietario quien debepetar el contrato de
arrendamiento. Supongamos que el mismo comprafaguad para venderla. Al menos en
el plazo que dure el arrendamiento, le sera dificilerla en venta, asi como complicado

ejercer el derecho pleno de propiedad sobre su bien

Por su parte si el inquilino es lanzado en el ssijpudel articulo 459 del C.C. donde
queda la funcion social de la ley de arrendamiem@iosin caso que como vemos, puede ser

de fuerza mayor para el inquilino.

En ambos casos, deseamos establecer dentro de heestigacion cual derecho
debe privar, no sin antes, como requisito necesarioevisar lo establecido por la
jurisprudencia de la Sala Primera en casos de traggo forzoso y que encuentra un

punto practico en la llamada Puesta en Posesion.
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IL. CRITERIOS JURISPRUDENCIALES DE LA PUESTA EN POSESION
FORMAL Y MATERIAL

A) UNICO. ANALISIS JURISPRUDENCIAL
La Sala Primera ha resuelto casos en los cuales la figura del traspaso forzoso se

hace presente dentro de un proceso de Ejecucidon Hipotecaria o dentro de un proceso
monitorio. La jurisprudencia se ha basado en las reglas basicas que atienden al derecho en
la materia y en los aspectos de sana critica racional que se hace presente en la
interpretacion subjetiva de la ley. La atencion a los casos en donde existe un
arrendamiento en un inmueble que ha sido rematado, se somete a examen de manera

casuistica:

En resolucion de la Sala Primera del nueve de noviembre de dos mil doce la misma sefiala

que:

“No pretende desconocer este Tribunal lo dispuesto en el articulo 76 citado, en el cual los
derechos del arrendatario se deben respetar a pesar de la venta forzosa del inmueble. No
obstante, para ese efecto, se debe acreditar la existencia de un contrato de arrendamiento
con los requisitos previstos por el legislador...No obstante, reconsiderado el punto a tenor
de una correcta y adecuada interpretacion de esa norma, en este caso en particular, no es
posible respetar los derechos alegados por la apelante. Ese precepto establece: “El
arrendamiento de una finca sobre la cual exista, en el Registro Publico, una anotacion o
inscripcion de hipoteca comun o de cédulas o una anotacion de embargo, anteriores al
contrato, durard, como mdximo, el plazo de tres afios en caso de que se realice el traspaso
forzoso del inmueble. El plazo se contard a partir de la fecha cierta del contrato de
arrendamiento o, en su defecto, desde el dia de la inscripcion del traspaso en el Registro
Publico. Si el documento de hipoteca, cédulas o embargo, ingresa en el Registro Publico
con posterioridad al contrato de arrendamiento de fecha cierta, eso no perjudicard en
nada los derechos del arrendatario.” (lo subrayado no es del original) Como se desprende

con toda claridad y precision, el legislador establecio las dos hipotesis para respetar los
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derechos derivados de un contrato de arrendamiento de mediar traspaso forzoso o remate
del inmueble. Invirtiendo el orden de la norma, si el gravamen hipotecario o el embargo
son posteriores al convenio, es indudable que no lo afecta y el futuro adjudicatario debe
mantener el pacto. El otro supuesto es cuando la hipoteca —comun o por cédula- o la
medida cautelar de aseguramiento, es anterior al arrendamiento. En este caso, para
conservar la calidad de arrendatario, la ecuacion juridica por fechas seria: inscripcion de la
hipoteca o embargo en el Registro Nacional, suscripcion del contrato y, por ultimo, la

venta forzosa.”*’

Al analizar la fecha cierta del contrato, nos cuestionamos sobre cuales elementos
probatorios se toman en cuenta dentro de un contrato de naturaleza verbal y de lo cual
hemos realizado reiteradas criticas al respecto. Supongamos el caso donde el nuevo
antiguo duefio deja de ser parte interesada del proceso. Entonces la discusion se centra en
el nuevo duefio, y el inquilino. De tal manera que para el nuevo dueio refutar el valor
probatorio de la existencia de un contrato de arrendamiento anterior a la constitucién de

la hipoteca e inscripcion en Registro Publico resulta a todas luces una tarea complicada.

Pareciera que el legislador se preocupd en la norma por establecer los alcances
practicos de un traspaso forzoso de un contrato de arrendamiento escrito e inscrito en
Registro Publico. La respuesta es sencilla, y radica en el hecho de corroborar las fechas
fehacientes: La de celebracién del contrato, la de inscripcién del contrato de
arrendamiento, y la inscripcion la hipoteca en el registro de la Propiedad. Sencillo, porque
si la inscripcidon del contrato del arrendamiento es anterior a la Hipoteca los intereses de
los arrendatarios no se ven afectados, y si por el contrario es el arrendamiento posterior a

la hipoteca, se procede con el lanzamiento.

Los alcances de la publicidad registral en esta materia rigen en utilizacion del

articulo 459 del Cdodigo Civil, y con él, los alcances evidentemente se delimitan al ambito

? sentencia No. 1149-3C, de las trece horas cinco minutos del nueve de noviembre de dos mil doce, dictada
por el Tribunal Primero Civil de la Corte Suprema de Justicia.
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de ser oponibles a terceros, seglin el contrato se encuentre inscrito o no. Veamos lo

sefalado por el mismo Tribunal Primero civil en sentencia 675, el cual indica que:

“De la citada disposicion legal se evidencia que en los supuestos de "contratos de
arrendamiento" previstos en la citada normativa especial, el conocido aforismo de
transcendental aplicabilidad en el servicio publico registral "Prior tempore, potior iure" no
es un precepto monolitico. La disposicion legal de merito, determina que la reserva de
prioridad registral del asiento asignada y utilizada por el titulo hipotecario -en casos de
contratos de arrendamiento- no produce efectos aun y cuando sea anterior la hipoteca al
citado contrato de alquiler. El esquema descrito rompe con el principio de prioridad
registral, incluso va mds alla al reconocer existencia a una realidad juridica extrarregistral
al arrendamiento sobre la hipoteca. Insistase en que se trata de una situacion excepcional
de oponibilidad de los derechos reales ajena a las disposiciones tradicionales
contempladas en el Codigo Civil sobre la materia de arrendamientos -articulos 459 inciso
2° y 1153 del Cdédigo Civil-. Segun consta del expediente la inscripcion del gravamen
hipotecario y la anotacion de la demanda cuya ejecucion se materializé a través del
presente proceso a pesar de que aparecen inscritas y anotados con anterioridad al
contrato de arrendamiento alegado en autos, al reconocer la Ley de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos en el citado articulo 76 que en caso de traspaso forzoso del bien
arrendado, deberd mantenerse un plazo de vigencia de 3 afios a partir de la fecha cierta

del contrato de arrendamiento o en su defecto, desde la_inscripcion del traspaso del

registro.”*° (Lo subrayado y en negrita no es del original).

Con base en este criterio tenemos, tal y como sefialdbamos al inicio de la presente
seccién, no existe problema alguno cuando la inscripcién del contrato de arrendamiento
se realiza. El problema es que un alto porcentaje de los contratos de arrendamientos no

se inscriben, por desconocimiento de la materia, o por inercia del arrendador, y no

%% Sentencia No. 675 de las siete horas cincuenta y cinco minutos del treinta y uno de agosto de dos mil
once, dictada por el Tribunal Primero Civil de la Corte Suprema de Justicia.
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insistencia del inquilino. Asimismo en la sentencia anteriormente sefialada queda claro
qgue el articulo 459 del C.C., protege la existencia del contrato, pero no establece la
posibilidad de indemnizacién para el inquilino que visto el traspaso forzoso considere que
el arrendamiento se da por terminado. El rango en el cual se aplica el ordinal es el ambito

descrito de procesos hipotecarios y traspaso forzoso es exclusivo.

En esta misma sentencia con voto salvado del miembro Gerardo ParajelesVindas,
considera que independientemente de la inscripcion del contrato, se debe demostrar la
existencia y vigencia del mismos, el ejercicio de dicho contrato, para asi frenar una posible
puesta en posesion. Como vemos el valor probatorio, se remite a leyes de valoracidon

critica dentro de este supuesto establecido a lo largo de la tesis.

Nos extrafia de parte del criterio del tribunal formalidad, en cuanto a la solicitud de
ciertos requisitos para corroborar la existencia del contrato previo o no a la inscripcion de
la hipoteca. Eso queda claro en criterio esbozado en la sentencia 349 del Tribunal Primero

Civil que sefiala que:

“..para procurar la proteccion del articulo 76 de la ley especial, es necesario que el

contrato de arrendamiento cuente con fecha cierta, o bien, que se encuentre anotado.

En la relacion de hechos del incidente no se mencionan ninguna de esas dos cosas y con
vista en la certificacion de gravdmenes y anotaciones que se presento con la demanda -
folios 10 bis a 11-, tampoco luce anotado el contrato que hace mencion esa arrendataria.

»31

Por estas razones es que deberd confirmarse lo resuelto.”" (lo subrayado y en negrita no

es del original)

En primer lugar, debemos poner especial atencidén a este criterio del tribunal. Se
indica expresamente que se protege el derecho del arrendatario, si el contrato cuenta con

fecha cierta o bien, como segundaopcién, que el bien se encuentre anotado. Es decir,

3! Sentencia No. 349, de las siete horas cincuenta y cinco minutos del ocho de mayo de dos mil trece, dictada
por el Tribunal Primero Civil de la Corte Suprema de Justicia
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aungue el bien no se encuentre anotado por el contrato (articulo 459 del cddigo civil) si

éste cuenta con fecha cierta se protege.

Existe una linea jurisprudencial que sefiala el deber de existencia de un contrato

anterior a la inscripcion de la hipoteca para asi resolver lo atinente a ésta discusion.

Se ha indicado que consecuencia de la aprobacion del remate, se procede a
expedir la puesta en posesion del bien. Poner en perfecta posesion, al nuevo duefio del
bien implica como dijimos que, como nuevo propietario ejerce su derecho de propiedad y
posesidon de manera absoluta. Sin embargo procede definir los casos en los cuales, es el
nuevo duefio, pero se deba respetar el contrato de arrendamiento. En tales supuestos, la

. .. 32. . . .2
sala primera ha definido dos conceptos™ jurisprudenciales, La Puesta en Posesion Formal
y La Puesta en Posesion Material. En cuanto a la puesta en posesion Material el tribunal

primero civil indica que:

“Si los miembros de la fuerza publica obtienen la expulsion de los poseedores y

entregan el bien a la persona respectiva, se tiene como puesta en posesion material”*?

Por su parte en cuanto a la puesta en posesién Formal, el tribunal seiala que: “No
obstante, bajo ciertas circunstancias, resulta inejecutable el desalojo material de los
poseedores, a quienes se les debe respetar sus derechos... Cuando no es posible entregar el
inmueble, por una creacion jurisprudencial, surgié la denominada puesta en posesion
formal, la cual se dispone en resolucion debidamente fundamentada y no durante el

734 Asi también en sentencia 45, el Tribunal Primero Civil

desarrollo de la ejecucion.
redefine el concepto de Puesta en Posesidn Formal y Material indicando que: “Adviértase
que los supuestos de la denominada “puesta en posesion formal” de creacion conceptual
mds jurisprudencial que legal, obedece a otros supuestos referidos a patologias de

identificacion material del inmueble adjudicado respecto a su ubicacion e implicaciones de

32 . . .z . .
Asi ha llamado la Sala Primera a esta creacidon conceptual que doctrinariamente no se ha conformado,

como si ha sucedido en el ejercicio practico de los procesos judiciales.
%3 Sentencia 737, de las ocho horas cinco minutos del trece de agosto de dos mil diez, dictada por el Tribunal
Primero Civil de la Corte Suprema de Justicia.
* Ibidem.
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matriculacion registral o aspectos de ocupacion arrendaticia con respaldo en la publicidad

registral entre otros supuestos.”*

Finalmente en cuanto a estos dos conceptos, el tribunal Primero Civil aspectos

importantes en sentencia 1164; respecto de la prueba para definir

“La distincion entre puesta en posesion material y formal es producto de la
jurisprudencia de este Tribunal. La primera constituye la regla prevista en los articulos 453
y 695 del Codigo Procesal Civil; esto es, se desaloja al ocupante — aun en contra de su
voluntad - de la propiedad adjudicada y se le entrega al nuevo titular. La segunda surge
como excepcion y, en virtud de ese cardcter, solo se aplica cuando existe prueba idonea.
Precisamente, en este caso concreto, se echa de menos medios probatorios fehacientes

para acreditar la relacién inquilinaria que menciona el A-quo.”>®

Como se observa en los casos en los cuales el contrato de arrendamiento, en
conjunto con los derechos del inquilino se debe respetar, procede la puesta en posesion
formal, o sea, se da como nuevo duefio registral al adjudicatario, pero, no entra a ejercer
fisicamente la posesion. Por el contrario, si el contrato de arrendamiento no es oponible a
terceros, o se comprobase que el mismo surge de una actuacién de mala fe por parte del
deudor, para atrasar los procedimientos, se procede a realizar la Puesta en Posesion
formal y material, o sea, el nuevo duefo es Propietario y al mismo tiempo poseedor del
bien. A criterio nuestro, en la Puesta en Posesion formal el ejercicio del derecho de
Propiedad (si es que se puede llamar asi) es parcial, y en el segundo, en la Puesta en

Posesion material, el ejercicio de la Propiedad y la Posesidn es estricta y absoluta.
Surge sin embargo, la pregunta de si ¢existe un derecho de propiedad parcial?

Retomando por su parte el tema de la valoracion de la prueba en estos casos, el

juez puede advertir que existe mala fe en la utilizacion de la figura del arrendamiento,

% Sentencia 45, de las ocho horas quince minutos del quince de enero de dos mil diez, dictada por el
Tribunal Primero Civil de la Corte Suprema de Justicia.
*® Sentencia 1164, de las ocho horas del veintiuno de noviembre del afio dos mil siete dictada por el Tribunal
Primero Civil de la Corte Suprema de Justicia.
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para el duefio inicial evitar o atrasar el traspaso forzoso del bien: “Claro estd que, el
instituto aludido es un fendmeno patoldgico y excepcional de no tan fdcil percepcion en el
encuadre de un proceso civil, enmarcado en lo que podria denominarse un Derecho
procesal de “excepcion” pensado por y para funcionar en coyunturas fuera de lo corriente,
por lo que su aplicacion reclama prudencia judicial... Precisamente en el caso bajo andlisis,
segun evidencio descripcion factica resumida en el considerando I, la invocacion del
contrato de arrendamiento como motivo de suspension de la puesta en posesion de este

proceso cobratorio de ejecucidn coactiva proveniente de gravamen hipotecario”’

Evidentemente, la valoracion de la prueba es necesaria, para evitar abusos
utilizando institutos juridicos que son protegidos por ley dada su funcidon social. Sin
embargo, continuamos pensando que el andlisis casuistico que se haga debe ser lo mas
minucioso posible, buscando el menor grado de afectacién. Veamos la conclusién a la que

llega la decision del tribunal en sentencia 628:

“Abanico de presunciones individualizadas, siendo graves quiere decir de mucha
importancia y seriedad por las consecuencias y concordantes, que concuerda o sea estar
una cosa conforme con otra, mueven al Tribunal a discernir: pacto de arrendamiento
sobredicho aparece suscrito con meta preconcebida de entorpecer entrega real de heredad

transferida, segun decision judicial firme”®

Como pudimos observar, dentro de la confrontacién de los derechos del inquilino y
del nuevo propietario, se realizan una serie de valoraciones a efectos de establecer la
procedencia o no del traspaso forzoso, con las implicaciones de la Puesta en Posesion
Material, Formal, ambas al mismo tiempo o por separado. De lo resuelto de acuerdo a los
criterios jurisprudenciales reiterados, devienen posibles lesiones a intereses de alguna de
las partes. Este aspecto sera analizado en las ultimas secciones del presente trabajo de

investigacion.

% Sentencia 484, de las ocho horas veinticinco minutos del treinta de mayo del afio dos mil ocho, dictada
por el Tribunal Primero Civil de la Corte Suprema de Justicia.
%% Sentencia 628 de las ocho horas cinco minutos del diecisiete de junio del afio dos mil cinco, dictada por el
Tribunal Primero Civil de la Corte Suprema de Justicia.
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IIl. TEORIA DEL RIESGO ASUMIDO EN REMATE

A) DERECHO DE PROPIEDAD Y POSESION PRODUCTO DEL REMATE
Luego de revisado el criterio esbozado por la Balaera, por el Tribunal primero

civil, podemos comprender la dindmica bajo la dualciona el instituto del Traspaso
Forzoso, cuales son las partes que entran en dmdia del proceso hipotecario que tiene
COmMo consecuencia un remate, y que tiene como waleatontecimiento el traslado

patrimonial de una propiedad de un duefio a otrdaeristencia de un arrendamiento.

Podemos entonces aproximarnos a decir que el laerde propiedad que se
adquiere en remate es el mismo al que se adquideecempraventa de una propiedad. En
esta linea, se estableci6 en la seccion dogmaticeagitulo Il referente a su naturaleza y
nocion que la propiedad es sin mas, el poder mgdi@ncabal y absoluto que tiene una
persona sobre una cosa, lo cual genera un sinnlgdeecmnsecuencias positivas para el
titular del bien. Precisamente en este sentidoya#namiento juridico ha sustentado este

poder de forma incluso constitucional. No es ursaiakdad.

Las relaciones sociales, se rigen en su mayorialgotercambio de bienes, por el
asentamiento en ellos, por su explotacién pareddyzcion; y entonces la propiedad en
ese dinamismo, encuentra que su utilidad tienerstgedestinos: Econdmicos, Sociales,

Mercantiles, de Necesidad, Agricolas, entre otros.

Examinar estos aspectos, permite visualizar lpormancia de la propiedad en

nuestro entorno, de alli que su manejo, regulagidmen deban ser plasmado por ley.

La Posesion deviene de la Propiedad, dijimos, coese de ese derecho, donde el
titular faculta a un tercero para el goce y digfrdé ese bien. El arrendamiento configura la
posibilidad del inquilino de disfrutar, gozar y usa bien por autorizacion legal del
propietario, que no por ello deja de ser su titular

En el traspaso forzoso del bien, entonces no gariegun cambio en el proceso de
traslado patrimonial de un duefio a otro, mediaatepriotocolizacion de piezas del

expediente que tuvo como desenlace la subastacpuidil inmueble. Tampoco, genera
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ningun cambio con el inquilino que habitaba enbdjo las disposiciones eso si, de lo

dispuesto en el articulo 76 de la Ley de ArrendatoeUrbanos.

Hasta aqui todo pareciera especialmente reglad@nibargo tenemos un problema
gue es punto en el cual orbita la hipétesis dedagmte investigacién. Veamos lo citado en

el punto A de la Seccidn Il del este Tercer Capitule transcribo literalmente:

“En primer lugar, debemos poner especial atencioeste criterio del tribunal. Se
indica expresamente que se protege el derechordetdatario, si el contrato cuenta con
fecha cierta o bien, como SEGUNDA opcion, que &h Isie encuentre anotado. Es decir,
aungue el bien no se encuentre anotado por el atmffarticulo 459 del codigo civil) si

éste cuenta con fecha cierta se protege.”

Es criterio de la Sala establecer si protege olnogailino de acuerdo a esas dos
opciones sefialadas en la citas. Hablamos del pnabtpie implica someter a examen la
fecha cierta del contrato, por ser un hecho deraecidn del juez, sin embargo esto sera

cuestionado en la seccion B respecto a la Teoligidsgo Asumido.

Por ahora cabe decir, que en caso de que el comravalezca por encima de la
posesion fisica del nuevo duefio, aun cuando etatone arrendamiento no esté inscrito,

representa un ejercicio del derecho de propiedgdiado en rematdimitado.

En el ejercicio de las funciones como asistentdaciald dentro del Juzgado

Especializado de Cobro Judicial del Estado, herghde gue en el noventa por ciento de

los casos que salen a remate a diario, no exista@an alguna respecto de la existencia

de un arrendamiento. Asimismo, se ha demostraddagerestencia de un inquilino dentro

de la propiedad que es rematada y sujeta a Trafjpssoso es caso reiterado dentro de los

tribunales de justicia. Finalmente ha quedado d@mun gran porcentaje de los contratos

celebrados (suma no cuantificabfelon contratos verbales.

39 Supra. P.p. 108, comentando la sentencia No. 349, del Tribunal Primero Civil.
“® No resulta cuantificable la cantidad de contratos verbales celebrados, razén de que ni siquiera los
celebrados de manera escrita se inscriben en su mayoria en el Registro Publico.
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Entonces, al tener que realizarse por parte dadawidades una valoracion de la
fecha cierta, abre el portillo de que aquella pesque desconocia la existencia del
contrato de arrendamiento, dada su no inscripogfra despetarlo, por el plazo establecido
por ley, sea de tres afos, evidentemente tomandoresideracion el tiempo ya utilizado

por el inquilino.

Tenemos la posibilidad de que bajo esa creacidrcaetepto jurisprudencial, al
nuevo duefio se le otorgue Unicamente la puestaosesi®n Formal o bien, que se le

faculte a entrar a poseer materialmente también.

En cuanto a la puesta en posesion Formal, desaj#itza del derecho de Propiedad
tenemos que, la utilidad que le daba el antigudide la propiedad (arrendamiento) es
diametralmente opuesta a aquellos que se adjudinanpropiedad en remate. En este
sentido, si el nuevo adjudicatario desea por ejemphder la propiedad debera esperar el

plazo de expiracion del contrato sefialado en elenah76 de la LGAUS.

Ahora bien, si el nuevo duefio, por ejemplo deséadrda propiedad comprada o
adquirida en remate, lo podra hacer de forma loaita bien realizar los tramites legales

posibles para ocupar la propiedad.

Si el dueiio desea construir, debera apegarseradls establecidas en la ley de

arrendamiento, en cuanto a las mejoras del bien.

Asi sera sucesivamente para todos los supuestidgnele, en un escenario normal,
deseara ejercer el derecho de Propiedad y Posssigentido estricto, y la existencia de un
contrato de arrendamiento me lo impida, al menasupoplazo determinado maximo de
tres afios. Existen mas consecuencias que serapagaal adelante. Sin embargo el punto
importante a sefalar, es que la Propiedad confies titular poderes absolutos de

enajenacion del bien, entre ellos la posesion giaeasos fines.

Con el caso expuesto, el derecho de propiedad dueitezdo al plano formal, o sea
existencia de un nuevo propietario registral, pre en la practica ve limitado su ejercicio

pleno del derecho de Posesién y por ende de Peapibal bien.
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El analisis de si este es un aspecto que debe addeentado por nuestro
ordenamiento, se realizara adelante. Por ahoraaqulath que si existe una contraposicion
del arrendamiento al derecho de propiedad del ndeedo.

B) ACREEDOR INICIAL y TERCERO INTERESADO. TEORIA DEL RIESGO ASUMIDO.
En el ejemplo propuesto, apegado a la realidad dpi¢ sucede en la practica del

ejercicio de criterios en casos de traspaso forzusme hacer un breve apartado en el cual
se analicen de manera superflua, la Optica deledoreinicial del bien rematado y la

perspectiva del tercer interesado en una subabtegu

1) En cuanto al acreedor inicial, lo definimos comaelqque, producto de una
obligacion no honrada por el deudor procede a tjeda garantia (acreedor
hipotecario legal o convencional) o procede a egdréa y rematarla. (Acreedor
de crédito personal).En el caso de ser una entidadciera el acreedor inicial,
presta determinada suma a su cliente, y para altiaruna garantia real sobre
un inmueble. En caso de la ejecucion por incumplma contractual, sucede
gue la mayoria de estos acreedores, en razén @garsonarse postores, se
adjudican la propiedad en abono a su crédito caudb pasan a ser los nuevos
propietarios del inmueble.

Si dentro del inmueble existen inquilinos y debgpetar el contrato, tenemos
que el deudor inicial despojado de su propiedadalpagdeterminada

mensualidad al ente, que no solo ya no pagara,ggiaahora la existencia de
un arrendatario adentro, postergara la posibildadenta del inmueble.

En inquilino continuarad pagando su monto de algupero probablemente sea
una suma menor a la suma que cancelaba el deudqregdié su propiedad en
remate.

2) Por su parte tenemos el caso del Tercero interapaeloevisado el edicto en la
gaceta, no observa anotacion alguna, y procedeant@ra de la propiedad en
remate. Entonces, debiendo respetar el arrendamimira a ejercer un derecho
de propiedad también limitado. La mayoria de lostges que se apersonan a
los remates, se dedican a Bienes Raices. Bajo pestpectiva, su interés
econdmico en la propiedad se veria seriamenteaaliect
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En definitiva, existe un riesgo latente en la adigion de una propiedad en remate
en estas circunstancias, toda vez que como verheggreicio limitado de la propiedad
imposibilita ejercer acciones sobre ella, que @ouasstancias normales son propias de la
naturaleza de la propiedad pero que, en casossfgaso forzoso, lesionan parcialmente su

debido ejercicio.

Con este aspecto queremos establecefdaria_del Riesgo Asumidopor el

adjudicatario de la Propiedad, sea el Acreedordhicsea el Tercero interesado

Hablamos de la existencia de un riesgo en primgarliporque esta persona
desconocia la existencia de un arrendamiento dardpiedad. Si pudiese constatarse
registralmente quizas no procede a la compra jidéci la subasta.

Sin embargo como se sefialé, la inscripcion en gistre del contrato no es
requisito insoslayable para respetar el contrato dgue se puede realizar mediante el

examen de la fecha cierta del contrato.

Hablamos también de un riesgo que asume el compdadocomprar una propiedad
en remate, siendo que si su finalidad (muy posiblgs) sea la venta de la propiedad
adjudicada la misma posibilidad se vera entorpegidecisamente por la existencia de un

inquilino dentro de un plazo determinado.

Al respecto del riesgo del comprador en rematdyieunal Primero Civil ya se ha

Pronunciado en sentencia No. 1007, sefialando que:

“En primer lugar, resulta importante transcribir elarticulo 642 de ese cuerpo
legal: “Quien adquiera bienes mediante remate, l@rh bajo su riesgo en cuanto a
situacién, estado o condiciones de hecho, constenocoen el expediente.” En otras
palabras, el juez no garantiza la puesta en posesié pleno derecho, pues el rematante
debe asumir cualquier riesgo al respecto y acuditaavia legal respectiva. De acuerdo
con el dictamen pericial, concretamente en el purgainto del informe, es claro el
experto que el bien objeto de venta forzosa est&¥reqmuesto entre varios locales y asi lo
ubica el perito en la gréfica de folio 228. En esaiscunstancias, en realidad, no se trata

de respetar los derechos de los ocupantes comack & A-quo, sino la imposibilidad de
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ejecutar la puesta en posesion porque la finca estdicada donde hay locales ya
ocupados por terceros en virtud de relaciones jicéad ajenas al adjudicatario. La
funcién del juez del remate se limité con el readb del peritaje, de ahi que se debe

remitir al adjudicatario a otra via para que hagaler sus derechos™

De forma tal, que al amparo de lo dispuesto emt@ludo 642 del Codigo Procesal
Civil, existe un riesgo que debe ser asumido ppelaona que se adjudica en remate en el
supuesto de Traspaso Forzoso. Ese riesgo que toommerador tendra eventualmente
consecuencias econémicas para él, por los puntmsdamente analizados, y en este
sentido veremos adelante que situacion debe pomrajecual debera ser la solucion en los

tribunales.

*! sentencia No. 1007, de las siete horas cuarenta minutos del tres de octubre de dos mil doce, dictada por
el Tribunal Primero Civil de la Corte Suprema de Justicia.
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IV.

DERECHO DEL NUEVO PROPIETARIO VERSUS EL INQUILINO. DE
LO SOCIAL DEL DERECHO.

Se logré demostrar que en efecto, el derecho deiqotad se ve afectado de
manera parcial en casos donde existe el traspasustode un bien arrendado, y el
contrato de arrendamientos prevalece por sobrgmeic@o material del derecho de
propiedad por parte del nuevo propietario.

Existe definitvamente un riesgo que se corre ahd@a de comprar una
propiedad en remate, pero nuestro principal argtondel porque ese riesgo existe
y debera seguir existiendo responde a un hechameeta social.

La mayoria de los tratadistas en derecho, asi calgunos criterios de los
jueces de primer y segunda instancia, encuentransencilla solucién en indicar
gue el contrato de arrendamiento que se encuerdceito afecta a terceros. Una
facil solucién a un criterio que encuentra contsdgion de dos derechos, el del
inquilino y el del nuevo propietario.

Para resolver este problema, nos remitimos al pfaaotico, sea el ejercicio
pragmatico del derecho.

A criterio nuestro la norma 459 del Cédigo Civisuda excesiva, e incluso
abusiva desde la perspectiva del inquilino. Obligharrendatario a inscribir el
contrato de arrendamiento, para evitar consecueraéa una situacion que es
sobreviniente a €l atenta contra la verdadera aleza del arrendamiento y de la
ley encargado de regular este contrato.

Repasando los temas iniciales, encontramos enllmtad del legislador, su
interés de (mediante el contrato de arrendamiafg@tender una necesidad social:
sea la casa de habitacién de muchas familias Ciostases —cientos de miles- que
no cuentan con una casa. Hablamos de 255.000 &areiti capitulos anteriores.

Precisamente, consideramos que debe existir cogrsgeuentre la motivacion
gue dio origen a la ley y su interpretacién poitgale los operadores del derecho.
La aplicacion de la norma debe darse con conciesocial.
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En el caso de la inscripcion del contrato de amendnto, debe ser una medida
facultativa para la oponibilidad del contrato aégos, pero no necesaria, para hacer
prevalecer al contrato frente a otros.

La poblacion que arrienda a grande escala es deska-media baja, con
escaza formacion académica, que incluso dentrsalpasibilidad de la celebracion
de un contrato verbal o escrito desconoce la gdudi de inscripcion de un
contrato.

La obligacion de inscribirlo entonces resulta depprcionada al arrendatario.
El casero puede no tener interés en proteger agsulino y no inscribe adrede. O
bien, por inercia del arrendante, sin mediar op@sidel arrendatario el contrato
gueda sin inscribir.

La formula se encuentra en establecer dentro digrior de la sala que la
revision del contrato de arrendamiento, deba haaas base en la fecha cierta del
contrato, y no con lo dispuesto en el articulo d&loC.C.

Precisamente, el mismo articulo habla de la af#ctaa terceros. En este
sentido, en el estudio del grado de afectacion ake partes, se pone en
contraposicion el derecho de vivienda digna reguladnstitucionalmente, en
confrontacion con el derecho de propiedad. Cormsides que no solo debe
prevalecer el bienestar y equilibrio de la faméia la interpretacién de la norma,
sino que incluso, el articulo 76 de la ley de ateanientos urbanos y suburbanos,
establece un tope maximo del duracion del conteattual también resulta lesivo,
ya que si por ejemplo el nuevo propietario no mesii& su voluntad de rescindir el
contrato de arrendamiento tres meses antes (po@adés su término, este debe
prevalecer, aun cuando su interés en la compra pipiedad en remate es la venta
de la misma.

Finalmente, se considera también, segin el preamio@ la presente
investigacion, que la labor del jurista no debeaicade a la aplicacion del derecho y
la norma “tal y como se encuentra consignada”’. dl#oil es de trascender a lo
social, econdmico y politico, y en esa busquedsotigciones mas equilibradas, no
olvidar las disparidades intrinsecas que se en@reptesentes en las relaciones del

ser humano.
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En particular, esa es la fundamentacion por la coasideramos que el Riesgo
Asumido del comprador en remate en casos de amreedt, no dejard de existir.
Eliminar la existencia de un riesgo, presume lgbfea los derechos mas basicos del

inquilino, lo cual es contrario a lo dispuesto |y
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V. CONCLUSIONES DEL TERCER CAPITULO
Al entrelazar los primeros dos capitulos, tenemasambos acontecen en un escenario,

sea dentro de los procesos de ejecucion. Debidiioase analizaron los procesos de
ejecucion, su dinamica, sus alcances y su conseieudinecta principal: El remate, y la

consecuente Puesta en Posesion.

Se examind el tema de la Hipoteca Legal y Convematicomo las formas mas
comunes de ejecucion de un inmueble en remateeft®@motivo se dio especial énfasis al
estudio de la Venta Judicial, sus diligencias gt posterior llamado Puesta en Posesion,
donde emerge la problematica del Traspaso ForzesdBi@n desde una perspectiva

practica.

Con estos conceptos debidamente establecidos, devdramos en el analisis de la

Jurisprudencia relativa al tema.

Dentro de las principales conclusiones de la eritealizada a los fallos del tribunal
podemos sefalar que existe una norma (Articulod&bodigo Civil) que pretende reglar
el criterio del Tribunal estableciendo bajo que umgbos prevalece o no el tema del
arrendamiento en el traslado forzoso del derechwaj@edad de un duefio a otro.

Se concluye que la aplicacion de esa norma resuttesiva en el plano practico, dado
que la inscripcion practicamente nunca se encuentnamanos del inquilino. Los criterios
donde priven intereses sociales, no deben encsatestablecidos de manera formal. Por el
contrario, consideramos que es el juez quien prevesentacion de la prueba debe
establecer, la fecha cierta del contrato, pero cgrimente encontrar si existe
verdaderamente un contrato de arrendamiento osshanobedece a una falsa creacion del

deudor para entorpecer la puesta en Posesion.

Asimismo, como hecho de mayor importancia es laridedel Riesgo Asumido, que
como vimos, desde la tesis bajo la cual se funddgredente trabajo, existira siempre en
casos de compra de una propiedad en venta jugliciaé en contraposicion con el derecho
del inquilino, el grado de afectacion es menor paraauevo propietario que para el

arrendatario.
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CONCLUSIONES GENERALES

Como conclusion general de la presente investigadié acuerdo con el analisis de los
tres capitulos expuestos se logra demostrar ladsgoplanteada en el marco introductorio
de la presente investigacion:la existencia de @sga en la compra de un inmueble en la
venta judicial -Subasta Publica- es ineludibletipado de la existencia de arrendatarios
dentro del inmueble, por cuanto el contrato denalaeniento, al ser de naturaleza verbal o
escrito faculta al inquilino a mantenerse dentrdaderopiedad por el plazo establecido en
el articulo 76 de la LAURS (1995), aun cuando wlldr de la misma es otra persona
producto del traspaso Forzoso. Por su parte, kblestido en el articulo 459 del Cddigo
Civil respecto inscripcion del contrato de arrengianto es contrario a la realidad social del

inquilino y excesivo.

Desde el epigrafe del primercapitulo, se estabtatieconceptos de valiosa
interpretacion para el analisis efectuado. El tdmalquiler en nuestro pais desde un punto
de vista social, proviene de la necesidad de ldap@n que no cuenta con casa propia, ni
posee una vivienda digna. La vivienda en Costa 8dcao se determind es un tema de alto
contenido social. Por tal razén, en el marco dedés de la investigacion se considerd
importante realizar un andlisis general del tem& aleendamiento, revisando sus
antecedentes historicos, antecedentes en nuesstoAgamismo, se considerd pertinente la

revision del derecho comparado en cuanto al tenzdogéler de casa de habitacion.

Con motivo del tema central del trabajo en cuasté realiz6 un estudio del principal
marco regulador de la materia de arrendamientas, Ipacual se analizaron normas de lo
civil y de la propia Ley de Arrendamientos Urbanpo$ub Urbanos y en especifico el
estudio del articulo 76 de la misma ley, para d& fsma concluir el capitulo con el tema
de traspaso forzoso. Asi las cosas, de este pdapétulo se pueden obtener las siguientes

conclusiones:

» Dado el caracter de importancia social y econéngiga reviste al contrato de
arrendamiento en Costa Rica, su regulacion debgessible acorde a la poblacion

que va dirigida.
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= El uso y goce del bien, en donde el arrendatarimnemero tenedor del inmueble y
el arrendante conserva la titularidad del mismognd® lo anterior lo
correspondiente a su naturaleza juridica. Pensaoritrario o aspectos que limiten
este derecho, seria contraponerse a la ley.

= Se demostré que la ley inserta dentro de su cuenp®,serie de disposiciones
relativas a derechos irrenunciables del inquiliralal su disparidad respecto del
arrendador.

» En el derecho comparado, las legislaciones en lative a materia de
arrendamientos, encuentra fuertes similitudes tonestro lo que demuestra que el
espiritu del legislador en cuanto a la equidachdey es el mismo.

* Finalmente, en cuanto al analisis del articulo @6lal Ley de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos (1995), surgen una serie diesdespecto a la existencia de
la equidad para las partes sea para el inquiliseaopara el nuevo adquiriente del
inmueble arrendado sea la entidad Bancaria o séereero interesado. El punto es
gue si bien la ley regula el traspaso forzoso,doehde manera superflua. Como
veremos en los capitulos posteriores los casogsseoulales el supuesto del articulo
del Traspaso Forzoso se da en la practica sontaiges, por lo cual se considero
de vital importancia, analizar todas aquellas pgesilsausas y consecuencias para
las partes con la finalidad de demostrar la hip®ts la presente investigacion.

En el segundo capitulo del estudio del derechordpigdad y posesion, se demostr
gue existen tesis marcadas de acuerdo con comstsbuye la propiedad y la posesion de

la cosa.

La propiedad debe concebirse como el poder masiaoué se tiene sobre una cosa.
Asimismo, se determinaron las distintas funcioneslad propiedad dentro de los roles
sociales, entre ellas, la mas importante de tolda$uncion econdémica y social de la
propiedad. Un derecho por tanto tan amplio, deefalimitado por ley por la cual el

Estado, dada su insercion en la Constitucion Baltied una serie de limitantes legales.

Determinando el arrendamiento, de acuerdo con ceenda examinado dicha

figura, el derecho que trata el contrato de ingath, va referido a la posesion que deviene
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de la propiedad, por lo que asi sera su regulaBiéalizar un analisis cabal de los institutos
de la Propiedad y la Posesion tal y como se hazedboen los apartados anteriores,
permitio dilucidar al conjugar los tres capitulos estudio si existe alguna lesion en el

ejercicio de la propiedad y la posesion en el ssfoude Traspaso Forzoso.

Dentro del presente estudio se confrontaron dasoplaon distintos intereses: por
un lado el inquilino cuyo interés es para nuesbrcepto social pero que para poder ejercer
la posesion en arrendamiento debe remunerar abdieefnanera sucesiva. Por otro lado, el
propietario quien tiene la capacidad de tener bafpdominios dos o0 mas propiedades lo
que le faculta a poner en arriendo un inmuebleuranfinalidad lucrativa y que a la postre

tiene beneficios sociales para aquellas familigshgbitan en esta condicion.

La principal conclusion que salta a la luz del tdpj es que cualquier limitacion
dispuesta a la propiedad o a la posesion y quea@sablecida por ley o por voluntad de
su duefio es contraria al ordenamiento, siempreagdmno exista un derecho superior en

la jerarquia establecida dentro del ordenamiento

Finalmente se logré6 demostrar la forma en que etot® de Propiedad y Derecho
Arrendaticio confluyen dentro de los procesos decwgion en la figura de Traspaso
Forzoso. Debido a ello, iniciamos analizando lascesos de ejecucion, su dinamica, sus
alcances y su consecuencia directa principal:nehte, y la consecuente Puesta en Posesion
desde el punto de vista jurisprudencial.

Dentro de las principales conclusiones de la eritgalizada a los fallos del tribunal,
mencionados en el ultimo capitulo, podemos sefiplarexiste una norma (Articulo 459
del Cddigo Civil) que pretende reglar el criteriel diribunal estableciendo bajo que
supuestos prevalece o no el tema del arrendaméen®d traslado forzoso del derecho de

propiedad de un duefio a otro.

Se concluye que la aplicacién de esa norma resuttasiva en el plano préctico,
dado que la inscripcion practicamente nunca seesiau en manos del inquilino. Los
criterios donde priven intereses sociales, no ded®ontrarse establecidos de manera

formal. Por el contrario, consideramos que esed fuien previa presentacion de la prueba
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debe establecer, la fecha cierta del contrato, pemtcipalmente encontrar si existe
verdaderamente un contrato de arrendamiento osshanobedece a una falsa creacion del

deudor para entorpecer la puesta en Posesion.

Asimismo, como hecho de mayor importancia es lai@iatel Riesgo Asumido, que
como vimos, desde la tesis bajo la cual se funddgredente trabajo, existira siempre en
casos de compra de una propiedad en venta jugliciaé en contraposicion con el derecho
del inquilino, el grado de afectacion es menor paraauevo propietario que para el

arrendatario.

La labor del jurista en sintesis, de acuerdo comsaldio realizado, nos lleva a
pensar que debe ir mas alla de lo indicado parylain efecto, si agotamos la prevalencia
del derecho del arrendatario en la inscripcionmpgepide la ley posiblemente encontremos
una solucién rapida y eficaz a la confrontaciorddeechos. Sin embargo, el operador del
derecho, al llevar a la practica las situacionpffidadas en la ley, posiblemente deba
comprender en contexto en el cual deba aplicaniaativa.

Considero que esto es parte del principal aprejgdigae como estudiante de la
Facultad de Derecho pude tener: “No ser un Juettigahte Lego”. En mis clases de
Filosofia del Derecho entendi que la valoracionabeitexto se hace en distintos niveles,
que lo justo para mi no lo es para el resto, qustex disparidades intrinsecas de lo
humano, de manera tal que la interpretacion deraativa debe ser en observancia a tales
premisas fundamentales. Lo social del derecho emmevinuchas veces de la norma, sino de

lo que nosotros como juristas queramos implantar.

No basta con crear leyes, sino con transformarlaastrumentos que nos permitan

acercarnos de la mejor manera posible, y de ladond@s cercana, al ideal de justicia.
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ANEXO UNICO

JURISPRUDENCIA DE LA SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA
Y DEL TRIBUNAL PRIMERO CIVIL.

TRIBUNAL PRIMERO CIVIL.-

PROCESO EJECUCION HIPOTECARIA, establecido ante el Juzgado Primero de Cobro del Primer
Circuito Judicial de San José, expediente nimero 08-029961-1044-CJ, por COOPERATIVA DE
AHORRO Y CREDITO DE LOS SERVIDORES PUBLICOS DE RESPONSABILIDAD LIMITADA
(COOPESERVIDORES R.L.), representada por su apoderado generalisimo Oscar Hidalgo Chaves,
quien confirié poder especial judicial al licenciado Luis Paulo Castro Hernandez, contra JULISSA
MARIA GUTIERREZ APONTE. Interviene ademdas como interesado, Gilbert Mauricio Morales
Alvarado.

En virtud de recurso de apelacidn interpuesto por el interesado, conoce este Tribunal del auto de
las diez horas cuarenta y ocho minutos del dieciocho de mayo de dos mil doce, que ordena la
puesta en posesion material.

Redacta el Juez ParajelesVindas, y;
CONSIDERANDO
l.-

Proceso de ejecucidn hipotecaria, el cual se tramita en carpeta digital. En el auto recurrido, de las
10 horas 48 minutos del 18 de mayo del afio en curso, el Juzgado dispone: “En otro orden de ideas
y vistas las manifestaciones que realiza el Delegado Policial de El Roble de Puntarenas, se resuelve:
Revisada la documentacidn aportada por la fuerza publica y la que consta en autos, de la misma se
desprende que no constando fecha cierta del contrato de arrendamiento aportado, ni anotacién
del contrato de arrendamiento en el Registro Publico sobre el inmueble objeto del presente
proceso, requisitos necesarios para aplicar el derecho de arrendamiento a favor del arrendatario,
segln regulacion prevista en la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, concretamente en
el ordinal 76. Consecuentemente...... se ordena el lanzamiento y puesta en posesién material..” De
ese pronunciamiento protesta el sefior Gilbert Mauricio Morales Alvarado en su condicion de
interesado, cuyos agravios se aprecian en el escrito “29-06-2012”. Cuestiona que no se le haya
otorgado valor probatorio a la documentacidon aportada. Indica, la existencia de la relacion
arrendataria quedd debidamente acreditada con las transferencias electrdnicas sucesivas a favor
de la ejecutada. Asevera, en el inmueble adjudicado se ubica un local comercial y él cuenta con
una patente otorgada por la Municipalidad de Puntarenas. Sostiene, el ordinal 76 de la Ley de
Arrendamiento Urbanos y Suburbanos ni las citas de jurisprudencia mencionadas por el A-quo,
exigen fecha cierta al contrato.

No lleva razén el recurrente. No pretende desconocer este Tribunal lo dispuesto en el articulo 76
citado, en el cual los derechos del arrendatario se deben respetar a pesar de la venta forzosa del
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inmueble. No obstante, para ese efecto, se debe acreditar la existencia de un contrato de
arrendamiento con los requisitos previstos por el legislador. Este drgano jurisdiccional ha
abordado los alcances de esa norma de la siguiente manera: “En un voto reciente, por mayoria,
este Tribunal se apoyod en el articulo 76 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos para
resolver una situacion similar a la presente. Consultar resolucién nimero 675-2C de las 07 horas
55 minutos del 31 de setiembre del aio en curso. No obstante, reconsiderado el punto a tenor de
una correcta y adecuada interpretacion de esa norma, en este caso en particular, no es posible
respetar los derechos alegados por la apelante. Ese precepto establece: “El arrendamiento de una
finca sobre la cual exista, en el Registro Publico, una anotacidn o inscripcidén de hipoteca comun o
de cédulas o una anotacién de embargo, anteriores al contrato, durard, como maximo, el plazo de
tres afos en caso de que se realice el traspaso forzoso del inmueble. El plazo se contard a partir de
la fecha cierta del contrato de arrendamiento o, en su defecto, desde el dia de la inscripcién del
traspaso en el Registro Publico. Si el documento de hipoteca, cédulas o embargo, ingresa en el
Registro Publico con posterioridad al contrato de arrendamiento de fecha cierta, eso no
perjudicard en nada los derechos del arrendatario.” (lo subrayado no es del original) Como se
desprende con toda claridad y precision, el legislador establecid las dos hipétesis para respetar los
derechos derivados de un contrato de arrendamiento de mediar traspaso forzoso o remate del
inmueble. Invirtiendo el orden de la norma, si el gravamen hipotecario o el embargo son
posteriores al convenio, es indudable que no lo afecta y el futuro adjudicatario debe mantener el
pacto. El otro supuesto es cuando la hipoteca —comun o por cédula- o la medida cautelar de
aseguramiento, es anterior al arrendamiento. En este caso, para conservar la calidad de
arrendatario, la ecuacién juridica por fechas seria: inscripciéon de la hipoteca o embargo en el
Registro Nacional, suscripcion del contrato vy, por ultimo, la venta forzosa. Verificado esas datas, el
convenio se mantendrd por tres afios desde la fecha cierta o desde la inscripcidon del remate. En
autos no concurre ninguna de esas dos circunstancias. Si bien de la prueba aportada se demuestra
que el arrendante H.D.C.Y., hoy sucesion, adquirié el terreno objeto de la subasta —folios 392 y
403- ese hecho es insuficiente para revocar lo resuelto. El contrato lo suscribe la sefiora A.l.G.Q.,
en su caracter de albacea del sefior C.Y. Por otro lado, la demanda hipotecaria se ordend anotar en
auto de las 09 horas 40 minutos del 20 de setiembre de 2002 y se hizo el 28 de noviembre de ese
afio. Folios 25 y 406. El remate se celebrd el 18 de noviembre de 2002, aprobado en auto del 09 de
noviembre de 2009. Folios 33 y 281. El atraso en la aprobacién de la venta forzosa, precisamente,
la provocd la sefiora G.Q. Se apersond al expediente desde el escrito de folio 38 el 06 de
noviembre de 2002, advirtiendo de la existencia de una causa penal. Desde entonces tiene pleno
conocimiento del procedimiento, pues se le ha notificado todo lo resuelto y actuado. En esas
condiciones, el contrato suscrito el 12 de agosto de 2010 es posterior al otorgamiento de la
hipoteca, de la anotacién de la demanda, de la notificacion, del remate celebrado y su aprobacidn.
Incluso, el proceso penal fue desestimado. Es evidente, entonces, que el arrendamiento solo tiene
como finalidad dejar sin efecto la puesta en posesion, lo cual no se debe autorizar porque seria
cohonestar una conducta abusiva. La arrendante tuvo conocimiento desde el 2002 de este
hipotecario y, la arrendataria, lo tuvo por la publicidad registral con la anotacion de la demanda en
ese afio. Por ende, en este caso concreto, no aplica lo dispuesto en el articulo 76 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, de ahi que no existan derechos que respetar. Sin mas
consideraciones por innecesario, en lo que es objeto de alzada, se confirma la resolucion
impugnada.” Voto nimero 1037-4C de las 13 horas de las 08 horas de diciembre de 2011.
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La situacidon de este asunto es idéntica. Se trata de un proceso hipotecario, cuyas obligaciones
reales estan vencidas desde julio de 2008. La ejecucidn se presenta el 16 de diciembre de ese afio
y, mediante auto de las 18 horas 39 minutos del 19 de mayo de 2009 se ordend el remate de la
finca garante. A la accionada se le notificd el 10 de agosto de 2009 y la subasta se celebré el 12 de
junio de 2010. Por su lado, el convenio de arrendamiento se suscribié el “31 de agosto de 2010” y
no tiene fecha cierta. En esas condiciones, como se resolvié en el citado antecedente, el pacto es
insuficiente para aplicar la norma de comentario. La deudora tenia pleno conocimiento de su
estado de mora al incumplir los pagos y el contrato es muy posterior a la notificacién de la
ejecuciéon y venta forzosa. Sin mas consideraciones por innecesario, en lo que es objeto de alzada,
se mantiene lo resuelto.

POR TANTO

En lo apelado, se confirma el auto recurrido.
Gerardo ParajelesVindas

Alvaro Hernandez Aguilar Alejandra Vargas Cruz

Mds

Sentencia: 00675 Expediente: 06-000860-0164-Cl Fecha: 31/08/2011 Hora: 07:55:00 a.m.
Emitido por: Tribunal Primero Civil

Tipo de Sentencia: De Fondo
Redactor: Alvaro Hernandez Aguilar
Clase de Asunto: Proceso ejecutivo hipotecario

-N¢ 675-2C-

TRIBUNAL PRIMERO CIVIL. - San José, a las siete horas cincuenta y cinco minutos del treinta y uno
de agosto de dos mil once.

PROCESO DE EJECUTIVO HIPOTECARIO, establecido ante el Juzgado Civil de Mayor Cuantia del
Segundo Circuito Judicial de San José, expediente nimero 06-000860-164-Cl, por MUEBLES DE
DISENO ARTISTICO SOCIEDAD ANONIMA, representada por su apoderado generalisimo Guillermo
Arguedas Rivera, quien confirid poder especial judicial a la licenciada Carolina Arguedas Mora,
contra ROGER RUIZ GUIDO, representado por su apoderado especial judicial licenciado José Raul
Ugalde Xatruch. Figura como acreedor de primer grado, Mutual Cartago de Ahorro y Préstamo,
representada por su apoderada general Mayela Villalobos Carrillo, quien confirié poder especial
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judicial a la licenciada Jeannyna Saborio Zuiiga y, como arrendatario de la finca 507429-000
Cristian Maria Lépez Quintero.

En virtud de recurso de apelacion interpuesto por el arrendatario de la finca, conoce este Tribunal
del auto de las quince horas treinta y siete minutos del veinte de octubre de dos mil diez, que
dictamind la puesta en posesidn sobre el inmueble matricula 507429 000, adjudicado en subasta
publica a favor de la sociedad Muebles de Disefio Artistico.

Redacta el Juez Herndndez Aguilar y;
CONSIDERANDO
l.-

La resolucion apelada por la arrendataria Cristian Maria Lopez Quintero dictamind -entre otros
puntos- la puesta en posesion sobre el inmueble matricula 507429 000, adjudicado en subasta
publica a favor de la sociedad "Muebles de Disefio Artistico". En la formulacion del recurso de
revocatoria con apelacion en subsidio la impugnante Lopez Quintero invoca la inscripcion registral
del contrato de arrendamiento a su favor por un periodo de 10 afios que consta anotado sobre el
inmueble objeto de puesta en posesidon debatida. Alega a su vez aplicacién de la cldusula décimo
octava del contrato de arrendamiento en que se dispone que en caso de terminacién unilateral del
contrato de arrendamiento el arrendante debe cancelar a titulo de cldusula penal el pago de
sesenta mil délares. Segun su criterio, la nueva adquirente del inmueble estd obligada a la
cancelacion a su favor de la suma dineraria descrita.

Segln dictaminacién de mayoria de la Cdmara, los agravios de la apelante deberan ser abordados
conforme a la regulacion prevista en la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos,
concretamente el ordinal 76: "Traspaso forzoso. El arrendamiento de una finca sobre el cual exista
en el Registro Publico, una anotacién o inscripcion de hipoteca comun o de cédula o una anotacién
de embargo, anteriores al contrato, durara, como mdximo, el plazo de tres afios en caso de que se
realice el traspaso forzoso del inmueble. El plazo se contara a partir de la fecha cierta del contrato
de arrendamiento o, en su defecto, desde el dia de la inscripcidon del traspaso en el Registro
Publico. Si el documento de hipoteca, cédula de embargo, ingresa en el Registro Publico con
posterioridad al contrato de arrendamiento de fecha cierta, eso no perjudicard en nada los
derechos del arrendatario.".-

De la citada disposicion legal se evidencia que en los supuestos de "contratos de arrendamiento”
previstos en la citada normativa especial, el conocido aforismo de transcendental aplicabilidad en
el servicio publico registral "Prior tempore, potior iure" no es un precepto monolitico. La
disposicion legal de merito, determina que la reserva de prioridad registral del asiento asignada y
utilizada por el titulo hipotecario -en casos de contratos de arrendamiento- no produce efectos
aun y cuando sea anterior la hipoteca al citado contrato de alquiler. El esquema descrito rompe
con el principio de prioridad registral, incluso va mas alld al reconocer existencia a una realidad
juridica extrarregistral al arrendamiento sobre la hipoteca. Insistase en que se trata de una
situacién excepcional de oponibilidad de los derechos reales ajena a las disposiciones tradicionales
contempladas en el Cédigo Civil sobre la materia de arrendamientos -articulos 459 inciso 2° y 1153
del Cédigo Civil-. Seguin consta del expediente la inscripcién del gravamen hipotecario y la
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anotacién de la demanda cuya ejecucién se materializd a través del presente proceso a pesar de
gue aparecen inscritas y anotados con anterioridad al contrato de arrendamiento alegado en
autos, al reconocer la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos en el citado articulo 76 que
en caso de traspaso forzoso del bien arrendado, debera mantenerse un plazo de vigencia de 3
afios a partir de la fecha cierta del contrato de arrendamiento o en su defecto, desde la inscripcidn
del traspaso del registro. En el caso de autos, el contrato de arrendamiento se instrumentalizé en
escritura publica el dia 2 de noviembre del afio 2009 -ver folio 177- razén por la cual aun no ha
transcurrido el citado plazo trienal aludido. En lo que respecta la cldusula de indenmizacién que
alega la apelante no resulta de aplicacion al caso de autos, por tratarse de un aspecto ajeno a la
ejecucién hipotecaria y que atafie exclusivamente a las partes suscriptoras del contrato de
arrendamiento su eventual discusidn y efectos. Por las razones invocadas se dispone -por mayoria-
la revocatoria de la resolucién impugnada en lo que fue objeto de apelacién, para en su lugar
denegar la puesta en posesién acordada.

POR TANTO

En lo que es objeto de alzada -por mayoria- se revoca la resolucion impugnada para en su lugar
denegar la puesta en posesién acordada.

Gerardo ParajelesVindas
Alvaro Hernandez Aguilar Jorge Lopez Gonzdlez
VOTO SALVADO DEL JUEZ PARAJELES VINDAS

Con profundo respeto discrepo del criterio de mis companeros y, por las razones que se diran,
salvo el voto para mantener lo resuelto en lo que es objeto de alzada. Se trata de un proceso
hipotecario promovido el 27 de julio de 2006, segun recibido de folio 20 vuelto. El remate del
inmueble dado en garantia se ordend en auto de las 10 horas 11 minutos del 23 de agosto de ese
afo, como se aprecia a folio 23. Luego de algunas impugnaciones del demandado, el fundo se le
adjudica a la sociedad actora mediante resolucion de las 10 horas 04 minutos del 10 de octubre de
2007 a folio 111. En ese acto decisorio, ademds de disponer las consecuencias legales de la
aprobacién de la subasta, se ordena poner en posesion. A partir de ese pronunciamiento, a pesar
de su firmeza, el accionado gestiond varias incidencias en los afios siguientes. Ante una nueva
solicitud de puesta en posesion, en el auto recurrido, el A-quo reitera ese extremo y comisiona a la
delegacién de la Fuerza Publica de Ipis. No obstante, en forma extrafia, aparece un arrendatario
apelando ese extremo porque tiene inscrito contrato de arrendamiento en el fundo y se le debe
respetar sus derechos. Su argumento es improcedente, considerando la trayectoria del proceso
hipotecario. No pretendo desconocer la norma legal que, ante un traspaso por venta forzosa, la
adjudicataria debe respetar los derechos del arrendatario. Sin embargo, esa disposicién no aplica
en este caso concreto. Como se indicd, el remate se pidié desde el 27 de julio de 2006 y para esa
fecha no se habia suscrito ningln contrato de esa naturaleza. Incluso, el demandado -ahora
arrendante- fue notificado y gestiond en numerosas ocasiones antes y después de la aprobacién
de la subasta en octubre de 2007. Desde luego, desde esa data, tenia pleno conocimiento de que
ya no era propietario del inmueble y, por ende, no tenia facultades para suscribir un
arrendamiento en febrero de 2009. El hecho que se haya inscrito no convalida ni ratifica, en el
tanto no llegd a adquirir la condicién de arrendatario en recto sentido. Por el estado de la
ejecucioén, se evidencia una conducta abusiva del accionado, no solo por las impugnaciones, sino
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por arrendar para evitar la puesta en posesion, la cual se habia ordenado y lo sabia desde el auto
del 10 de octubre de 2007 y esa orden estaba firme y precluida. Si hubo algln perjuicio para el
apelante, es responsabilidad del demandado y no de la rematante y actual propietaria del fundo.
Sin mas consideraciones por innecesario, en lo que es objeto del recurso, confirmo el acto
decisorio recurrido.

POR TANTO
En lo apelado, se confirma el auto recurrido.

Gerardo ParajelesVindas

Sentencia: 00349 Expediente: 10-100054-0197-Cl Fecha: 08/05/2013 Hora: 07:55:00 a.m.
Emitido por: Tribunal Primero Civil

Tipo de Sentencia: De Fondo

Redactor: Luis Fernando Guillén Zumbado

Clase de Asunto: Proceso de ejecucién hipotecaria

-N2 349-3C-

TRIBUNAL PRIMERO CIVIL.-

San José, a las siete horas cincuenta y cinco minutos del ocho de mayo de dos mil trece.

PROCESO DE EJECUCION HIPOTECARIA, establecido ante el Juzgado Civil Mayor Cunatia de
Puriscal, expediente nimero 10-100054-197-Cl, por JOSE ANTONIO CUENCA , quien confirié poder
especial judicial al licenciado Dagoberto Madrigal Mesén, contra LA COCINA DE TURNO DONA
CHILA CGV SOCIEDAD ANONIMA, representada por su apoderado generalisimo Juan Carlos
Gamboa Salas. Interviene ademas como interesada, Servicios Multiples Hermanos Gamboa
Montes de Oro Sociedad de Responsabilidad Limitada, representada por su apoderada
generalisima Xinia Maria Gamboa Salas.

En virtud de recurso de apelacién interpuesto por la interesada, conoce este Tribunal del auto de
las diez horas catorce minutos del veintiséis de setiembre de dos mil doce, que rechaza de plano
incidencia que denominé "de continuacién del contrato de arrendamiento".

Redacta el Juez Guillén Zumbado, y;

CONSIDERANDO

El auto apelado rechaza de plano el incidente que se denomindé como "de continuacién del
contrato de arrendamiento" que formula Servicios Multiples Hermanos Gamboa Montes de Oro
Sociedad de Responsabilidad Limitada, porque no encuadra la gestion dentro de lo dispuesto por
el articulo 10 de la Ley de Cobro Judicial, sea, por alegaciones de falta de exigibilidad, pago o
prescripcion. De lo resuelto, apela la incidentista y expone que si debe darse cabida a su
pretensidn porque de conformidad con el articulo 76 de la Ley General de Arrendamientos
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Urbanos y Suburbanos, posee prioridad su contrato de arrendamiento, sobre la venta forzosa. El
recurso debe desestimarse.-

Estima este Tribunal que debe darsele cabida a la alzada a lo resuelto, porque al ser la puesta en
posesidn una consecuencia directa de la aprobacién del remate, poseyendo apelacién el auto que
prohija la venta judicial, es evidente que su ejecucidn -puesta en posesidn-, también goza de esa
posibilidad. Ahora bien, no obstante que aun no se ha dispuesto orden de puesta en posesion,
porque extrafiamente ese no fue un punto abordado en la aprobacién de la subasta a pesar que
asi lo ordena el articulo 27 de la Ley de Cobro Judicial, si es discutible por el fondo la solicitud
planteada por Servicios Mdltiples Hermanos Gamboa Montes de Oro Sociedad de Responsabilidad
Limitada. Independientemente de que la articulante encauzara su gestién por la via incidental y la
intitulara como de continuacién de contrato de arrendamiento, por el principio de iuranovit curia,
entiende este tribunal que lo que se pretende es impedir los efectos juridicos de la adjudicacién en
remate, es decir, la puesta en posesidn, bajo el argumento de poseer un contrato de
arrendamiento. Sin embargo, para procurar la proteccidén del articulo 76 de la ley especial, es
necesario que el contrato de arrendamiento cuente con fecha cierta, o bien, que se encuentre
anotado. En la relacion de hechos del incidente no se mencionan ninguna de esas dos cosas y con
vista en la certificacién de gravdmenes y anotaciones que se presentd con la demanda -folios 10
bis a 11-, tampoco luce anotado el contrato que hace mencidn esa arrendataria. Por estas razones
es que debera confirmarse lo resuelto.

POR TANTO

Se confirma el auto apelado.

Alvaro Hernandez Aguilar

Manuel Herndndez Casanova Luis Fernando Guillén Zumbado

Mds

Sentencia: 00737 Expediente: 09-100236-0197-Cl Fecha: 13/08/2010 Hora: 08:05:00 a.m.
Emitido por: Tribunal Primero Civil

Tipo de Sentencia: De Fondo

Redactor: Gerardo ParajelesVindas

Clase de Asunto: Proceso ejecutivo hipotecario

-N¢ 737-M-

TRIBUNAL PRIMERO CIVIL.-

San José, a las ocho horas cinco minutos del trece de agosto de dos mil diez.

PROCESO DE EJECUCION HIPOTECARIA, establecido ante el Juzgado Civil de Mayor Cuantia de
Puriscal, expediente nimero 09-100236-197-Cl, por CARLOS LUIS BADILLA ALVAREZ, quien confirid
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poder especial judicial a la licenciada Lillian Solano Cruz, contra DENIS ADEMAR MEDINA ARTAVIA .
Figura como interesado Luis Mata Mata, quien confirié poder especial judicial a los licenciados
Mario Cordero Sanchez y Carlos José Jacobo Zelaya.

En virtud de recurso de apelacién interpuesto por el actor, conoce este Tribunal del auto de las
quince horas cuarenta minutos del dieciocho de mayo de dos mil diez, que rechaza la solicitud de
la parte actora de expedir orden de desalojo contra los ocupantes de la finca rematada.

Redacta el Juez ParajelesVindas, y;
CONSIDERANDO
l.-

Punto debatido. El auto recurrido se conoce en lo apelado, concretamente en cuanto rechaza la
solicitud de la parte actora de expedir orden de desalojo contra los ocupantes de la finca
rematada. Para el A-quo, la gestidon es improcedente porque el inmueble estd en posesion de
terceras personas que alegan tener mejor derecho. De ese pronunciamiento recurre la ejecutante,
quien sostiene que se debe ejecutar la adjudicacidn realizada en autos a su favor. Sostiene, los
alegatos del sefior ocupante Luis Rodolfo Mata Mata son infundados y asi se dispuso en su
oportunidad. Agrega, el dia de la puesta en posesién el juzgador debid prevenir el desalojo y, en
virtud de la omisién, lo hizo luego por escrito. Concluye, corresponde al poseedor acudir a la via
respectiva si considera que tiene derecho sobre el fundo, pero no al adjudicatario.

Procedimiento de puesta en posesion de bienes inmuebles. Se trata de un acto procesal propio de
ejecucién de resoluciones, regulado bajo la modalidad de “condena de dar” en el numeral 695 del
Cddigo Procesal Civil. En lo que nos interesa, dice la citada disposicion: “Cuando en virtud de una
sentencia deba entregarse al que hubiere ganado el pleito un bien inmueble, se procedera a
ponerlo en posesion de él, en cuyo caso sera aplicable lo dicho en el parrafo primero del articulo
453.” Desde luego, la norma no se restringe a las “sentencias” en sentido estricto, sino a todas
aquellas resoluciones que ordenen la entrega de bienes, como sucede con el auto que aprueba el
remate. Asi lo establece el legislador, en forma expresa, en el precepto 27 de la Ley de Cobro
Judicial. El procedimiento de los ordinales 453 y 695 del Cédigo Procesal Civil, es aplicable a los
procesos de cobro con fundamento en la remisidn prevista en el articulo 38 de la mencionada Ley
de Cobro Judicial. La puesta en posesidén de bienes inmuebles se debe realizar a tenor del parrafo
del ordinal 453: “La autoridad de policia pondra al actor en perfecta en posesion de la cosa, para lo
que, si es necesario, sin mas tramite practicara el allanamiento; expulsara a quien se oponga, sin
atender cualquier orden de embargo u otra semejante, esta orden podra ejecutarse, si procede,
una vez efectuada la expulsion.” Conforme a este numeral, al juzgador le corresponde ordenar la
puesta en posesion, pero la ejecuta directamente la autoridad de policia a quien se le delega el
acto, sin la presencia de ningln funcionario judicial. Si los miembros de la fuerza publica obtienen
la expulsidn de los poseedores y entregan el bien a la persona respectiva, se tiene como puesta en
posesion material. Solo en caso de negativa de los ocupantes, para efectos de validar el
allanamiento y expulsarlos en contra de su voluntad, es indispensable la presencia fisica del
juzgador. No obstante, bajo ciertas circunstancias, resulta inejecutable el desalojo material de los
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poseedores, a quienes se les debe respetar sus derechos. Desde vieja fecha, asi lo ha reiterado
este Tribunal. Entre otros votos, consultar los nimeros 1466 de las 08 horas 20 minutos del 28 de
octubre y 1606-R de las 07 horas 40 minutos del 02 de diciembre, ambos de 1994. Cuando no es
posible entregar el inmueble, por una creacién jurisprudencial, surgié la denominada puesta en
posesion formal, la cual se dispone en resolucion debidamente fundamentada y no durante el
desarrollo de la ejecucion. También de este drgano jurisdiccional, voto nimero 45-L de las 08
horas 15 minutos del 15 de enero de 2010. Ese auto se puede dictar antes de ordenar la puesta en
posesidn, si consta en el expediente la informacidn respectiva. De lo contrario, si a la autoridad de
policia se le presenta documentacidn tendiente a evitar el desalojo material, de inmediato se debe
suspender la puesta en posesidén y, devuelta la comisidn al despacho judicial, corresponde al
juzgador resolver lo pertinente; esto es, si se pone en posesién material o formal. Para ello, se
debe analizar cada asunto en particular para determinar los derechos de los ocupantes.

Caso concreto. En lo que objeto de alzada, lo prudente es invalidar lo resuelto por prematuro.
Mediante auto de las 09 horas del 09 de abril de 2010 de folio 53, el A-quo rechaza de plano una
incidencia de nulidad promovida por el sefior Mata Mata y lo remite a la via declarativa porque lo
debatido es ajeno al proceso de ejecucién. En esa misma resolucién sefala las 09 horas del 21 de
abril para la puesta en posesidn, sin calificarla de material o formal. Sin embargo, en forma
inexplicable, en el acta de folio 86 afirma: "Se procede tal y como se ordend en autos a poner en
posesion formal del inmueble...” Esa frase no responde a ningln pronunciamiento firme anterior,
pues en el auto de folio 63 solo se ordena la puesta en posesién sin precisar sus alcances. La
actitud del Juzgado es contradictoria y viola el procedimiento explicado en el considerando
anterior. Incluso, segun se explicd, la puesta en posesion formal se ordena en resolucidn
debidamente motivada y no en acta al apersonarse al sitio. El A-quo debe analizar, conforme al
mérito de los autos, si la puesta en posesidon es material — incluyendo la expulsién — o formal al
existir alguna imposibilidad de entrega. El Tribunal no puede abordar ese debate de oficio y en
Unica instancia.

POR TANTO

En lo apelado, se anula el auto recurrido.
Gerardo ParajelesVindas

Alvaro Hernandez Aguilar Jorge Lopez Gonzélez

Magaly**

Sentencia: 00484 Expediente: 07-001648-0182-Cl Fecha: 30/05/2008 Hora: 08:25:00 a.m.
Emitido por: Tribunal Primero Civil

Tipo de Sentencia: De Fondo
Redactor: Alvaro Hernandez Aguilar

Clase de Asunto: Proceso ejecutivo hipotecario
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-N2 484 -F-
TRIBUNAL PRIMERO CIVIL.-
San José, a las ocho horas veinticinco minutos del treinta de mayo del afio dos mil ocho.

PROCESO EJECUTIVO HIPOTECARIO , establecido ante el Juzgado Tercero Civil de Mayor
Cuantia de San José, expediente niumero 07-001648-182-Cl, por BANCO HSBC (COSTA RICA)
SOCIEDAD ANONIMA , representada por su apoderada generalisima Alicia Jeannette Mora Iturbe,
quien confirié poder especial judicial al licenciado Bernal Ulloa Alvarez, contra TALLER LALINDE
SOCIEDAD ANONIMA , representada por su apoderado generalisimo Gabriel Jaime Lalinde
Hernandez, y contra éste en su cardcter personal.

En virtud de recurso de apelacion interpuesto por la parte actora, conoce este Tribunal del
auto de las once horas treinta minutos del cinco de mayo de dos mil ocho, que suspende la puesta
en posesion ordenada en autos.

Redacta el Juez Hernandez Aguilar, y;
CONSIDERANDO:
l.-

Ejecucidn hipotecaria culminada con subasta publica del bien inmueble dado en garantia realizada
a las 15 horas del 1° de noviembre del 2007 cuya aprobacion firme por parte del juez de instancia
acaecid mediante auto dictado a las 8 horas del 3 de diciembre del afio 2007 (véase folios 50 y 74
vuelto respectivamente). En la aludida almoneda figuré como adjudicatario el licenciado Bernal
Ulloa Alvarez en condicién de apoderado especial judicial del Banco actor. Mediante gestién de
fecha 18 de abril del afio de curso, el licenciado Ulloa Alvarez solicita la materializacién de la
correspondiente puesta en posesidn acordada en el auto aprobatorio del remate (folio 103). El 28
de abril pasado, Gabriel Jaime Lalinde Vargas, se apersona a los autos solicitando suspensién de la
puesta en posesion sustentado en condicion de inquilino de contrato de arrendamiento vigente y
aportado respecto al bien rematado. El juzgador de grado acoge la peticién descrita y dispone
suspender la ejecucion de la puesta en posesion bajo la cita de los ordinales 75 y 76 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. El licenciado Ulloa Alvarez formula recurso de apelacién
contra la suspension ordenada. Arguye el impugnante que la gestién de Lalinde Vargas presenta
como movil obstaculizar la posesion inmobiliaria ordenada oportunamente. Para tal efecto
sostiene que el supuesto contrato arrendaticio nunca fue alegado durante la sustanciacion del
proceso y en la resolucidon aprobatoria del remate no constaba inscripcion de ese gravamen
inmobiliario.

Aprecia el Tribunal, la existencia de un proceder sorpresivo y ayuno de los canones de lealtad,
probidad y buena fe como elementos configuradores en la actuacién de todo proceso y del
ordenamiento juridico en general, respecto al apersonamiento de Gabriel Jaime Lalinde Vargas
procurando suspensidon de puesta en posesion bajo el argumento de condicion de inquilino del
bien dado en garantia. Segun la evolucién que ofrece el proceso, no resulta normal y ldgico
reservar la alegacidn descrita a la antesala de la puesta en posesidén pretendida en autos por el
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ejecutante hipotecario segun la informacién que ofrece el expediente. Cuestiona la Camara
acontecimientos que zzarian eventual existencia material de gravamen arrendatario respecto al
inmueble subastado y adjudicado por el apoderado del banco ejecutante. Como primer aspecto
consta comparecencia ante Notario Publico de Gabriel Jaime Lalinde Hernandez el 28 de
septiembre del afio 2006, en condicién personal y de apoderado de la sociedad Taller Lalinde S.A,
donde se constituye en fiador y la sociedad mercantil en deudora hipotecaria — representada por
Lalinde Hernandez- respectivamente del Banco Banex, para lo cual gravé con hipoteca el inmueble
inscrito bajo la matricula de Folio Real nimero 358723-000 del Partido de San José. Expresamente
indicd Lalinde Hernandez en el instrumento publico, que en la citada finca, ubicada en San José,
Calle Blancos, veinticinco metros al este de la Motorola, casa color blanco a mano derecha,
corresponde al domicilio social de la sociedad deudora (véase testimonio microfilmado de
escritura publica a folio 19 frente). Bajo ese predicado, la notificacidon de la demanda se realiza en
el citado domicilio social, sin que se evidenciara implicaciones referentes a posesion arrendaticia.
Incluso el demandado Lalinde Hernandez articuld incidentacidn de nulidad de remate donde
cuestiona que el acta de notificacidon se realizd Unicamente en condicién personal y no de
apoderado de la sociedad deudora, sin invocar protesta alguna sobre supuesto arrendamiento. A
su vez en la nota aclaratoria del sefior Johan Castro Alfaro en condicidn de notificador que aparece
a folio 70, no hace referencia a eventual posesion arrendataria. También abona un mayor margen
de dubitacién de la existencia material del arrendamiento, la identificacién del gestionante y
supuesto inquilino — Gabriel Jaime Lalinde Vargas- que coincide en sus dos nombres y primer
apellido con el demandado y apoderado de la sociedad deudora, reflejando existencia de
parentesco cercano entre ambos. Como culminacion de inconsistencias conductuales descritas ni
siquiera se aportaron recibos de pago del alquiler como elemento acreditativo por excelencia de la
relacidn inquilinaria alegada.

Los principios vertebradores de la moralizacion del derecho sustantivo elaborado por los
privatistas adoptados por nuestro ordenamiento sustantivo con la incorporacion del Titulo
Preliminar del Cddigo Civil en el afio 1986, referidos al fraude de ley y al abuso del derecho —
articulos 20 y 22 respectivamente- fuero n posteriormente introducidos por los redactores del
Cddigo Procesal Civil vigente a partir del 3 de mayo del afio 1990 explicitamente en el canon 100
del citado cuerpo adjetivo: “ Acto simulado o mévil prohibido . En cualquier momento en que, por
las circunstancia del caso concreto, el juez estuviere convencido de que el actor o el demandado
se sirvieran del proceso para practicar un acto simulado o conseguir un mévil prohibido por la ley,
dictara sentencia que impida a las partes obtener sus objetivos y, como correccion disciplinaria, les
impondra lo mismo que a los abogados, de dos a cinco dias multa ”. La teoria elaborada en torno
al abuso del derecho luce imbricada dentro de la teoria general, de modo que su influencia se
extiende a todas las ramas de un ordenamiento juridico, sea derecho civil, comercial,
administrativo, procesal, etcétera. Como bien advertia Vescovi desde hace mas de tres décadas: “
que es la aplicacion concreta de la regla moral, donde la doctrina habla del deber de no utilizar el
proceso y los medios y recursos legales, sino de conformidad con los fines licitos para los cuales
estd instituido ” (Vescovi, Enrique, Derecho procesal civil, Montevideo, Idea, 1974, p. 80.) No
podria ser de otra manera derivado de la unidad del ordenamiento y de la funcidn instrumental de
las normas procesales como garantes de la aplicacién del derecho de fondo. En la actualidad es
innegable el imperio del principio de moralidad en el proceso civil, y también que cuando el
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legislador se refiere en leyes sustantivas a las reglas de la buena fe y equidad, no estad haciendo
otra cosa que materializar el susodicho principio de moralidad. Y ya tampoco hay duda respecto
de que al tenor de las normas legales que consagran dichos deberes es revelador de que se esta
reconociendo a los jueces y tribunales el poder-deber de prevenir y sancionar los actos abusivos
perpetrados dentro del debate judicial. Claro estd que, el instituto aludido es un fendmeno
patoldgico y excepcional de no tan facil percepcion en el encuadre de un proceso civil, enmarcado
en lo que podria denominarse un Derecho procesal de “ excepcion ” pensado por y para funcionar
en coyunturas fuera de lo corriente, por lo que su aplicacion reclama prudencia judicial.

V.-

Precisamente en el caso bajo analisis, segin evidencié descripcién factica resumida en el
considerando I, la invocacidn del contrato de arrendamiento como motivo de suspensién de la
puesta en posesién de este proceso cobratorio de ejecucién coactiva proveniente de gravamen
hipotecario zzado de cancelacidon por sujetos deudores, no se demostrd su materialidad juridica de
manera convincente y efectiva de acuerdo con las posibilidades procesales brindadas por el
ordenamiento al peticionario. El Tribunal no desconoce la aplicacién de los articulos 75 y 76 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos en cuanto se protege el contrato de
arrendamiento. Sin embargo la existencia de ese contrato debe quedar zzado de dudas y no como
en el caso de autos, cuya existencia material no fue acreditada sin transcender lo exclusivamente
formal. La solucidn adoptada por esta Camara en negar efecto a la causa de suspensidn articulada
en autos, ha sido aplicada en situaciones similares respecto a la dubitacién agudizada sobre la real
existencia del contrato de arrendamiento. En el voto numero 628-L de las 8 horas 5 minutos del 17
de junio del afio 2005 se consigné: “ I.-

Contrato de arrendamiento que se intenta hacer valer - enfrentando traspaso forzoso de inmueble
- no requiere inscripcion como erréneamente estima el sefior Juez. Porque literatura bien clara y
precisa del articulo 76, parrafo 2°, de Ley N° 7527 que disciplina materia sub examine lo descarta.
Aun asi, decreto jurisdiccional recurrido debe confirmarse, rechazando nulidad concomitante, por
otros motivos que de seguido se ofrece. Il.- Solucionar problema surgido, ahora, vindica definir si
el contrato de locacién realmente existe y no constituye trasunto de un acuerdo sdlo encauzado a
evitar puesta en posesidn de finca subastada. Diversas circunstancias conspiran versus eficacia del
que aporta dofia T. E. T. Tiene como fecha " veinticinco de julio del dos mil tres" data posterior a la
en que fue presentada ejecucién promovida - 4 de febrero de 2003 - y ulterior notificacion de ella -
28 de febrero del 2003 - fijando para remate 7 de mayo del 2003. Cfr. razén de folio 24; acta de
folio 41; pieza de folio 174. Llama poderosamente la atencidon que se haya omitido aportar recibos
extendidos por Propiedades y Servicios Sociedad Andnima testimoniando pago de alquiler. Item
mas. Contrato certificado (folio 147) carece de fecha cierta que cuente respecto de terceros
conforme hipdtesis del canon 380, apartado 2), del Codigo de Rito. Abanico de presunciones
individualizadas, siendo graves quiere decir de mucha importancia y seriedad por las
consecuencias y concordantes, que concuerda o sea estar una cosa conforme con otra, mueven al
Tribunal a discernir: pacto de arrendamiento sobredicho aparece suscrito con meta preconcebida
de entorpecer entrega real de heredad transferida, segin decision judicial firme, a Transamerica
Bank and Trust CompanyLimited. ” Motivaciones descritas impone revocar la resolucion apelada,
para mantener puesta en posesién ordena oportunamente.
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POR TANTO:

Se revoca la resolucién apelada, para en su lugar denegar la solicitud de suspension de puesta en
posesion.

Gerardo ParajelesVindas

Celso Gamboa AschAlvaro Hernandez Aguilar
Magaly**

Sentencia: 00628 Expediente: 03-000114-0184-Cl Fecha: 17/06/2005 Hora: 08:05:00 a.m.
Emitido por: Tribunal Primero Civil

Tipo de Sentencia: De Fondo

Redactor: Celso Gamboa Asch

Clase de Asunto: Proceso ejecutivo hipotecario

-N2 628 -L-

TRIBUNAL PRIMERO CIVIL.-

San José, a las ocho horas cinco minutos del diecisiete de junio del afio dos mil cinco.

PROCESO EJECUTIVO HIPOTECARIO, establecido ante el Juzgado Quinto Civil de Mayor
Cuantia de San José, bajo el expediente numero 03-000114-0184-ClI. Incoado por TRANSAMERICA
BANK AND TRUST COMPANY, representada por su apoderado general judicial licenciado Fernando
Fallas Amador, quien confirié poder especial judicial a los licenciados Mario Gémez Pacheco,
Andrés Lopez Vega y Roy de Jesus Herrera Mufioz, contra PROPIEDADES Y SERVICIOS SOCIEDAD
ANONIMA, representada por su apoderado generalisimo generalisimo Bernal Feyth Escalante,
quien confirié poder especial judicial al licenciado Manuel Vargas Araya. Interviene ademas, el
licenciado Eduardo Lopez Arroyo como anotante.

En virtud de recurso de apelacidn interpuesto por la parte demandada , conoce este Tribunal del
auto de las siete horas treinta y tres minutos del treinta y uno de enero del dos mil cinco , que
tiene por hechas manifestaciones de la actora a audiencia conferida, rechaza contrato de
arrendamiento presentado por la sefiora Teresita Escalante Thompson y recurso de apelacién
interpuesto por la demandada contra resolucion de las catorce cincuenta minutos del veinticuatro
de noviembre del dos mil cuatro e indica que firme la resolucidn se devuelva comisién al Juzgado
Contravencional y de Menor Cuantia de Escazu para que ponga en posesion de bien rematado a su
nuevo duefio .

Redacta el Juez Gamboa Asch, y;
CONSIDERANDO:
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Contrato de arrendamiento que se intenta hacer valer - enfrentando traspaso forzoso de inmueble
- no requiere inscripcion como erréneamente estima el sefior Juez. Porque literatura bien clara y
precisa del articulo 76, parrafo 2°, de Ley N° 7527 que disciplina materia sub examine lo descarta.
Aun asi, decreto jurisdiccional recurrido debe confirmarse, rechazando nulidad concomitante, por
otros motivos que de seguido se ofrece.

Solucionar problema surgido, ahora, vindica definir si el contrato de locacidén realmente existe y no
constituye trasunto de un acuerdo sdlo encauzado a evitar puesta en posesion de finca subastada.
Diversas circunstancias conspiran versus eficacia del que aporta dofia Teresita Escalante
Thompson. Tiene como fecha " veinticinco de julio del dos mil tres" data posterior a la en que fue
presentada ejecucidon promovida - 4 de febrero de 2003 - y ulterior notificacion de élla - 28 de
febrero del 2003 - fijando para remate 7 de mayo del 2003. Cfr. razdn de folio 24; acta de folio 41;
pieza de folio 174. Llama poderosamente la atencidn que se haya omitido aportar recibos
extendidos por Propiedades y Servicios Sociedad Andnima testimoniando pago de alquiler. Item
mas. Contrato certificado (folio 147) carece de fecha cierta que cuente respecto de terceros
conforme hipétesis del canon 380, apartado 2), del Cdédigo de Rito. Abanico de presunciones
individualizadas, siendo graves quiere decir de mucha importancia y seriedad por las
consecuencias y concordantes, que concuerda o sea estar una cosa conforme con otra, mueven al
Tribunal a discernir: pacto de arrendamiento sobredicho aparece suscrito con meta preconcebida
de entorpecer entrega real de heredad transferida, segin decision judicial firme, a Transamerica
Bank and Trust CompanyLimited.

POR TANTO:

Se RECHAZA nulidad concomitante CONFIRMANDOSE el auto apelado

Gerardo Rojas Schmit

Gerardo ParajelesVindas Celso Gamboa Asch

Sentencia: 00045 Expediente: 05-000929-0180-Cl Fecha: 15/01/2010 Hora: 08:15:00 a.m.
Emitido por: Tribunal Primero Civil

Tipo de Sentencia: De Fondo
Redactor: Alvaro Hernandez Aguilar

Clase de Asunto: Proceso ejecutivo hipotecario
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Ir al final de los resultados
Texto de la sentencia
-N2 45-L-
TRIBUNAL PRIMERO CIVIL.-
San José, a las ocho horas quince minutos del quince de enero de dos mil diez.

PROCESO EJECUTIVO HIPOTECARIO , establecido ante el Juzgado Primero Civil de Mayor Cuantia
de San José, expediente numero 05-000929-180-Cl, por CORPORACION CACIQUE VERDE
SOCIEDAD ANONIMA , representada por su apoderado generalisimo Juan Edgar Picado Fernandez,
contra INVERSIONES G.M.A.L.J. REVAL SOCIEDAD ANONIMA , representada por sus apoderadas
generalisimas Gabriela Maria Rodriguez Redondo y Ana Lucia Redondo Valle, GABRIELA MARIA
RODRIGUEZ REDONDO, ANA LUCIA REDONDO VALLE, LUIS ENRIQUE REDONDO VALLE y MARIA DE
LOS ANGELES REDONDO VALLE . Figuran como embargantes Banco de Costa Rica, representado
por sus apoderados generales judiciales Alfonso Alejandro Faba Alpizar y Ricardo Marvin Chavarria
Espinoza y, Credomatic de Costa Rica Sociedad Andnima, representada por su apoderado general
Carlos Acuia Jiménez.

En virtud del recurso de apelacidn interpuesto por la parte actora, conoce este Tribunal del auto
de las trece horas veinte minutos del veinticuatro de julio de dos mil nueve, que rechaza la
solicitud de la parte actora de ordenar allanamiento y la intervencién de la Fuerza Publica para
poner en posesion material al actor del inmueble.

Redacta el Juez Herndndez Aguilar, y;
CONSIDERANDO
| .-

Lo debatido refiere a la negativa de la juzgadora de instancia de acceder a la puesta en posesion
“material”, del inmueble adjudicado en la almoneda publica por la parte actora en el proceso de
ejecucién hipotecaria La negativa obedecié a la siguiente razén: “No ha lugar a lo solicitado por la
parte actora. Este asunto, a efecto de su trdmite procesal, finalizé con la puesta en posesion, cuya
acta rola a folio 216, Si esta diligencia se realizd de manera formal, fue porque el actor asi lo
solicité expresamente en mérito a un acuerdo privado, con los accionados. El inmueble no se
desalojé en esa oportunidad porque el ahora promovente no lo estimdé necesario. No obstante, si
se realizd la puesta en posesién en las condiciones descritas. En ese orden ideas, no puede
pretenderse ninglin otro accionar por parte del despacho...(sic).” Contra el citado
pronunciamiento apela la parte actora. Objeta lo resuelto al negar la existencia de un acuerdo
definitivo que impidiera la solicitud posterior de puesta en posesion. Sefala el apelante la
existencia de una suspensidon en el anterior sefialamiento de puesta en posesidon por fines
humanitarios de 30 dias de ocupacién.

No comparte el Tribunal las apreciaciones juridicas trazadas por la juzgadora de instancia para el
rechazo de la puesta en posesidn. Segun se infiere de la anterior gestion materializada en el acta
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de folio 216 la parte actora concedi6 el dia de la puesta en posesidn sefialada, un aplazamiento de
ese acto, hasta el dia 2 de octubre del afio 2008. Lo anterior evidencia una -suspension del acto- a
pesar de que en el acta -que incluso ni siquiera debié confeccionarse-, se consignara como puesta
en posesion formal que Iégicamente se contradice con lo realizado. Adviértase que los supuestos
de la denominada “puesta en posesion formal” de creacion conceptual mas jurisprudencial que
legal, obedece a otros supuestos referidos a patologias de identificacion material del inmueble
adjudicado respecto a su ubicacion e implicaciones de matriculacién registral o aspectos de
ocupacion arrendaticia con respaldo en la publicidad registral entre otros supuestos. Nada de ello
ocurrio en el sub lite, pues simple y llanamente la parte actora consintié en otorgar un plazo
adicional a los ocupantes del inmueble con una fecha de expiracidn concreta -2 de octubre del afio
2008-. Se impone revocar lo acordado en el auto apelado, para en su lugar acoger la solicitud de
puesta en posesion promovida por la parte actora.

POR TANTO

Se revoca la resolucién recurrida para en su lugar acoger la solicitud de puesta en posesidon
promovida por la parte actora.

Gerardo ParajelesVindas
Alvaro Hernandez Aguilar Patricia Molina Escobar

Magaly**

Sentencia: 01164 Expediente: 03-000108-0180-Cl Fecha: 21/11/2007 Hora: 08:00:00 a.m.
Emitido por: Tribunal Primero Civil

Tipo de Sentencia: De Fondo

Redactor: Gerardo ParajelesVindas

Clase de Asunto: Proceso ejecutivo hipotecario

-N2 1164 -P-

TRIBUNAL PRIMERO CIVIL.-

San José, a las ocho horas del veintiuno de noviembre del afio dos mil siete.

PROCESO EJECUTIVO HIPOTECARIO, establecido ante el Juzgado Primero Civil de Mayor
Cuantia de San José, bajo el expediente nimero 03-000108-180-Cl. Incoado por BANCO BANEX
S.A., quien cedi6 sus derechos a MELFORT DEVELOPMENT CORP., representada por su apoderada
general judicial licenciada Beatriz Eugenia Camacho Roman, quien otorgd poder especial judicial al
licenciado Juan Carlos Camacho Sequeira, contra MARK ALAN WASHBURN, quien otorgd poder
especial judicial a la licenciada Kattya Vargas Cubillo. Intervienen ademds, como tercer poseedor,
Rocio de los Angeles Madrigal Castro, y como interesado, Claudio Antonio Molina Salazar.

En virtud de recurso de apelacién interpuesto por la cesionaria, conoce este Tribunal del
auto de las catorce horas del cinco de setiembre del dos mil siete, que ordena poner en posesion,
pero en modalidad formal.
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Redacta el Juez ParajelesVindas, y;
CONSIDERANDO:
l.-

En el auto apelado el Juzgado ordena poner en posesion, pero en su modalidad formal. Rechaza la
entrega material a la adjudicataria porque el inmueble lo ocupa un tercero en su condicién de
inquilina, todo de conformidad con el acta de folio 316. De ese pronunciamiento recurre la parte
cesionaria de los derechos de la actora, quien cuestiona lo resuelto por falta de prueba idénea de
la existencia de un contrato de arrendamiento. Lleva razdn la apelante, cuyos agravios son de
recibo. La distincidn entre puesta en posesion material y formal es producto de la jurisprudencia
de este Tribunal. La primera constituye la regla prevista en los articulos 453 y 695 del Cédigo
Procesal Civil; esto es, se desaloja al ocupante — aun en contra de su voluntad - de la propiedad
adjudicada y se le entrega al nuevo titular. La segunda surge como excepcidn y, en virtud de ese
caracter, solo se aplica cuando existe prueba idénea. Precisamente, en este caso concreto, se echa
de menos medios probatorios fehacientes para acreditar la relacidn inquilinaria que menciona el
A-quo. Para ello es insuficiente el simple dicho de la ocupante recogido por la autoridad
comisionada en el acta de folio 316. Este drgano jurisdiccional, segun criterio reiterado, ha
respetado los derechos de los arrendatarios. No podria ser de otra manera, pues asi se desprende
del articulo 76 de la Ley de Arrendamiento Urbanos y Suburbanos cuando regula las consecuencias
del traspaso forzoso de un bien arrendado. Sin embargo, para ese efecto se requiere de prueba
gue acredite ese contrato; entre ellos, el convenio suscrito, recibos de alquiler, recibos de servicios
publicos.

En un asunto similar, aun cuando es de vieja data pero de vigencia en la actualidad, se
resolvio:“VI.-

En el caso concreto que ahora nos ocupa, se produce también una situacion especial, que debe
tratar de igual modo. Cuando se realizd la diligencia formal de poner en posesion a la actora
remataria, se exhibid por parte de una sociedad tercera, y desde antes se aporté al despacho del
a-quo un documento contrato de alquiler por el cual adquirié en arrendamiento la totalidad del
inmueble rematado. En esa oportunidad en que ese tercero se apersond a los autos, el juzgado no
lo atendid, no sélo por su condicidon de tercero sino porque el contrato no tenia pagados los
timbres correspondientes. En esta instancia, ese tercero se vuelve a apersonar, ahora con un
testimonio de escritura en la cual transcribe el contrato quedando con fecha cierta el mismo el dia
dieciocho de julio de 1994. Ahi indica el Notario que los timbres fueron adheridos y cancelados,
pero ante la prevencidn anterior del Juzgado no basta con eso el pago de las especies fiscales;
debid aportarse el contrato original propiamente dicho, y no el testimonio de escritura de fecha
cierta. Aun mas, esa fecha cierta es posterior al remate, incluso a su aprobacién. Tampoco consta
inscrito en el Registro Nacional el contrato de arrendamiento que quiere hacer valer la sociedad
Panaco Costa Rica Sociedad Andnima. En esas condiciones no es posible atender como tercero,
con algun derecho prioritario, a la citada sociedad, porque incluso de los términos del contrato se
concluye, sin lugar a duda, que el mismo se hizo para enervar precisamente los efectos del remate
efectuado, incluso no se explica como la demandada arriende a ese sociedad todo el inmueble y
luego aparezca ella, segun el acta de puesta en posesidn el sefior Alcalde de Montes de Oca (folios
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282) habitando por contrato que llevara a cabo con esa sociedad, uno de los apartamentos, y
otros parientes muy cercanos suyos como una hija, otros apartamentos. Como ese contrato no
perjudica a terceros, y la actora-remataria lo es con respecto a quienes suscribieron ese contrato
de arrendamiento, el mismo no puede ser aceptable para enervar los efectos del remate. Si para
estos efectos el contrato que tiene Panaco Costa Rica S.A. no tiene ninguna influencia no es
posible tampoco respetar su posesidon que tiene en el inmueble rematado, debiendo entregarsele
a la actora sin que sea obstaculo para ello los derechos alegados por Panaco Costa Rica S.A.
Cualquier derecho que tuviere debe ser discutido por los contratantes en la via que corresponda.
Como la demandada ocupa parte del inmueble y a ella se le rematd el bien, debe también
desalojarsele de la parte que ocupa, como también a sus parientes cercanos; debiéndose tan sélo
respetar los derechos que demuestren tener otros inquilinos particulares, todo lo cual debe
bastantearse por el ejecutor al momento en que se realice nuevamente la diligencia. Debe
determinarse si hay mas terceros que sean realmente inquilinos lo que deberan demostrar
fehacientemente, de lo contrario también seran desalojados. Todo ello para cumplir los preceptos
legales anteriormente indicados, y sera acorde con la jurisprudencia establecida ..."

Voto numero 1466 de las 8 horas 20 minutos del 28 de octubre de 1994, reiterado luego en la
resolucién nimero 1606-R de las 7 horas 40 minutos del 2 de diciembre de ese mismo afio. El
debate se realizd con base en ciertos documentos, los cuales ni siquiera aqui se aportan. En
definitiva, el acta de folio 316 no tiene la virtud de aplicar lo dispuesto en el articulo 76 del LAUS ni
para concluir en la existencia de un contrato de arrendamiento que justifique la puesta en
posesion formal. Por lo expuesto, se revoca la resolucion impugnada para en su lugar se haga
entrega efectiva del inmueble a la adjudicataria.

POR TANTO:
Se revoca el auto recurrido, para en su lugar se ordene la puesta en posesién material.
Gerardo ParajelesVindas

Celso Gamboa AschAlvaro Hernandez Aguilar

Sentencia: 01007 Expediente: 04-001592-0164-Cl Fecha: 03/10/2012 Hora: 07:40:00 a.m.
Emitido por: Tribunal Primero Civil

Tipo de Sentencia: De Fondo

Redactor: Gerardo ParajelesVindas

Clase de Asunto: Proceso ejecutivo simple
-N2 1007-1C-

TRIBUNAL PRIMERO CIVIL.-

San José, a las siete horas cuarenta minutos del tres de octubre de dos mil doce.
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PROCESO EJECUTIVO SIMPLE, establecido ante el Juzgado Civil de Mayor Cuantia del Segundo
Circuito Judicial de San José, expediente numero 04-001592-164-Cl, por WILBERTH ARAYA
GUZMAN, quién confirié poder especial judicial a los licenciados Melvin Reyes Durdn y Jenny Reyes
Duran, contra ABRAHAM ARY GOLDIK, quién confirié poder especial judicial a los licenciados Mario
Gomez Pacheco y Roy de Jesus Herrera Mufioz.

En virtud de recurso de apelacién interpuesto por la parte actora, conoce este Tribunal, del auto
de las diez horas cuarenta y dos minutos del veintidés de agosto de dos mil doce, que ordena
poner en posesion formal al adjudicatario del inmueble rematado.

Redacta el Juez ParajelesVindas, y;
CONSIDERANDO

En el auto recurrido, con base en el informe pericial de folio 234, el Juzgado ordena poner en
posesidn formal al adjudicatario del inmueble rematado. Sostiene, el experto sefiala que el lote
“abarca construcciones constituidas en un centro comercial, concretamente partes de la sucursal
de la agencia del BAC San José en Guapiles, una tienda de ropa, zonas de parqueo y red de
medidores de energia del centro comercial.” De ese pronunciamiento protesta el actor, quien
cuestiona lo resuelto porque en resolucion de las 09 horas 03 minutos del 03 de junio de 2011 se
dispuso la entrega del fundo. Para ese efecto, dice, la autoridad de policia podria practicar el
allanamiento y la expulsion de los moradores. A pesar de ese mandato, reiterado en varias
ocasiones, la fuerza publica no realizo el acto y le causé graves perjuicios. Asevera, ninguno de los
poseedores de esos locales presentd documentos y, si bien se insistio en peritajes dada la
complejidad del asunto, se debe mantener la perfecta posesion del bien al nuevo propietario.
Critica la labor del A-quo, la cual califica de imparcial y favorece a la parte contraria, sin que exista
oposicion. Afiade, se le debe entregar la propiedad adquirida por ser un acto propio de ejecucion,
como lo seiiala el ordinal 695 del Codigo Procesal Civil y que remite al numeral 454 ibidem. No
pretende este Tribunal desconocer los alcances de las normas legales citadas, ni el esfuerzo
intelectual del apelante por obtener la posesién del lote adjudicado. No obstante, aun cuando no
haya oposicion expresa, en autos existe un criterio técnico que respalda el acto decisorio
impugnado. La puesta en posesidon formal es una construccidn jurisprudencial para justificar, bajo
ciertos supuestos, la imposibilidad de entregar al adjudicatario el inmueble, al menos dentro del
mismo expediente. En primer lugar, resulta importante transcribir el articulo 642 de ese cuerpo
legal: “Quien adquiera bienes mediante remate, lo hard bajo su riesgo en cuanto a situacion,
estado o condiciones de hecho, consten o no en el expediente.” En otras palabras, el juez no
garantiza la puesta en posesion de pleno derecho, pues el rematante debe asumir cualquier riesgo
al respecto y acudir a la via legal respectiva. De acuerdo con el dictamen pericial, concretamente
en el punto quinto del informe, es claro el experto que el bien objeto de venta forzosa esta
sobrepuesto entre varios locales y asi lo ubica el perito en la grafica de folio 228. En esas
circunstancias, en realidad, no se trata de respetar los derechos de los ocupantes como lo dice el
A-quo, sino la imposibilidad de ejecutar la puesta en posesion porque la finca esta ubicada donde
hay locales ya ocupados por terceros en virtud de relaciones juridicas ajenas al adjudicatario. La
funcién del juez del remate se limitd con el resultado del peritaje, de ahi que se debe remitir al
adjudicatario a otra via para que haga valer sus derechos. Sin mas consideraciones por
innecesario, se confirma lo resuelto.

POR TANTO
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Se confirma el auto recurrido
Gerardo ParajelesVindas

Alvaro Hernandez Aguilar Jorge Lopez Gonzalez Ana
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