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INTRODUCCION

El presente trabajo tiene como objetivo principal, hacer un analisis
concreto de las causales del desahucio, segun la ley de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos actual, su aplicacion en el proceso civil vigente y su
eventual aplicacion en un futuro proceso oral civil. Nuestro tema nacid, en el
pensamiento critico, de como se esta llevando el proceso judicial actual,
sobre el desahucio y sus causales en nuestro pais, Yy como seria la
aplicacion del cédigo general del proceso o cddigo Unico, como una solucion
para dotar este proceso de seguridad, concentracién e inmediatez, para poder
cumplir con el principio constitucional de justicia pronta y cumplida, sin omitir
y obviar el Principio del Debido Proceso e Igualdad ante la Ley.

Nuestro proyecto se desglosa de la siguiente manera; el objeto de la
investigacion, es analizar la problematica actual en nuestro sistema juridico y
relacionarlo con los objetivos fundamentales del tema de estudio.

En el capitulo primero, titulado aspectos juridicos e histéricos y el
proceso jurisdiccional en materia de desahucio, en el cual en su seccién
primera haremos una resefia de los aspectos juridicos e historicos del tema,
en la seccién segunda, explicaremos los conceptos mas importantes de
nuestro objeto de estudio, como lo son; las partes del proceso, arrendatario,
arrendante, subarrendante y subarrendatario, los terceros interesados y los
medios de impugnacion.

En la seccion tercera se encuentra comprendida por los procesos
sumarios, su definicion, trdmite general, tanto en un proceso sumario con
oposicién como sin oposicion, ademas la naturaleza juridica del desahucio en
este tipo de procesos y su @&mbito de aplicacion.

En el capitulo segundo, llamado analisis de las causales de desahucio
de acuerdo a la ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos vigente,
explicaremos en una forma exhaustiva en su seccion primera sobre las
causales del desahucio, indicadas en el articulo 121 de la ley numero 7527
del diecisiete de agosto de mil novecientos noventa y cinco, como lo son: la
expiracion del plazo de arrendamiento, la extincion del contrato de

arrendamiento por expiracién del derecho del usufructuario o fiduciario, la



resolucion del contrato por incumplimiento de las obligaciones del
arrendatario, habitacion por sus propios familiares y nueva construccién, en
caso de vivienda de carécter social. En la seccién segunda analizaremos la
doctrina extranjera.

En el capitulo tercero llamado aplicacion del proceso de desahucio en
un futuro proceso oral, se indicard las generalidades de la version preliminar
del proyecto del cédigo procesal general o coédigo unico. En él conoceremos
sobre la naturaleza juridica y el trdmite del proceso de desahucio en el
proceso sumario oral.

En su seccién primera tomaremos en cuenta la competencia para
dirimir este tipos de conflictos.

En la seccion segunda detallaremos sobre su procedimiento a decir,
presentacién de la demanda y su contestacion, saneamiento, actos
inadmisibles, admisibilidad interlocutoria, sefialamiento para la audiencia, la
audiencia y la sentencia.

En la tercera seccién nos evocaremos a explicar sobre los recursos, y
la ejecucion de la sentencia.

En su cuarta seccion, indicaremos el proceso de desahucio con sus
presupuestos especiales en cuanto a la demanda, la legitimacidén procesal,
depositos de renta y desalojo, sobre el lanzamiento y puesta en posesion de
el derecho de retencion, y alquileres pendientes.

Y por ultimo en la seccién quinta, la cual titulamos naturaleza juridica y
trAmite del desahucio, en un proceso monitorio oral, analizaremos sobre el
fundamento de la accion aplicable al proceso monitorio, especificamente en la
causal de falta de pago, indicaremos sobre los presupuestos procesales, asi
como explicaremos sobre el procedimiento, del mandato de desalojo y el
mandato de consignacién, esperando asi contribuir al desarrollo de nuestro

derecho civil y procesal civil, en materia de desahucio.



OBJETO DE LA INVESTIGACION.

Nuestro objetivo general dentro de este trabajo sera hacer un analisis
de la aplicacion del proceso de desahucio en nuestra legislacién procesal
vigente.

Y como objetivos especificos seran; el analisis de las causales del
proceso desahucio en su aplicacion en el proyecto del coédigo general, y si
ésta es la via procesal a seguir para un mejoramiento de nuestro sistema
juridico, en cuanto a la materia objeto de estudio o por el contrario si nos
perjudicaria su implementacién dentro de nuestra legislaciéon Inquilinaria

vigente.



CAPITULO PRIMERO
ASPECTOS JURIDICOS E HISTORICOS Y EL PROCESO
JURISDICCIONAL EN MATERIA DE DESAHUCIO.

SECCION PRIMERA: ASPECTOS JURIDICOS E HISTORICOS

Nuestro tema de estudio tiene su fundamento histérico, en el derecho
antiguo y moderno, el arrendamiento urbano tuvo su origen en el contrato de

inquilinato romano, denominacién tradicional que conservaba la derogada ley

de Inquilinato. Sus principios se derivan del contrato base de “ Conductio “,
aungue con rasgos propios ya que es normal que el derecho se adecue al
lugar, tiempo y espacio en que se esté aplicando, como lo seria en nuestro
pais. Se debe a los romanos, como muchas de las instituciones civiles, el
concebir frente al derecho real de propiedad, ciertas relaciones y obligaciones
personales-iura in personam- que no generan relaciones reales sobre la cosa.

Es decir el arrendatario poseia una posicién débil pues no se le
consideraba poseedor sino un mero tenedor de la cosa, y solo tenia acciones
personales o contractuales contra el arrendador.

Sin embargo, éstos no crearon un proceso auténomo o tipico para
regular los aspectos del desahucio derivado del contrato del arrendamiento
urbano; como en caso de la mayoria de las materias, se regia por el
procedimiento comun, sin llegar a concebir mas que algunas ideas de
procedimiento para la materia.

En una etapa intermedia por la influencia de las escuelas germanas, se
vino a reforzar la posicién del arrendatario, ya que se llegé a considerar que
su derecho como de caracter real, y ya no personal, lo que ha dado origen a
una interminable discusion a efecto de determinar la naturaleza real o
personal del contrato de arrendamiento al igual que en el derecho romano en
esa etapa tampoco se regulo aspectos del desahucio derivados del contrato

de arrendamiento.



Ya en la alta edad media por la influencia de los canonistas y los
estatutarios ltalianos, se empiezan a crear procesos abreviados con reduccién
de plazos y etapas respectos del ordinario, y también se reducian el niumero
de resoluciones apelables, en esta etapa se le otorgan mas poderes al juez, y
se suprime formalidades insustanciales; Y asi se empezd ya a gestar lo que
seria el proceso de desahucio, es decir, este se convierte en un proceso mas
expedito, sencillo, y concentrado, que un proceso ordinario, este nuevo
proceso nace como una forma de brindar una proteccion al derecho del
propietario, descartando asi el complejo y tedioso proceso ordinario, el cual
gueda reservado para cuestiones mas complejas, siendo entonces que la
cuestion medular del proceso de desahucio, como es la via réapida y la
enumeracion de las causales habia nacido en el derecho procesal.

En nuestro pais en materia de Inquilinato, es importante indicar que
histéricamente, existe una amplia trayectoria en cuanto a la normativa de
arrendamientos, ya que desde los primeros codigos nuestros legisladores, se
preocuparon por incluir también aspectos sobre el desahucio, asi podemos
citar el Codigo General de Carrillo de 1841, el Codigo Procesal Civil de 1887,
nuestro Coédigo Civil vigente en lo que se refiere a materia de arrendamiento
civil, y la Ley de Inquilinato de 1988, en la que a pesar de su corta vigencia,
siendo que la misma fue impugnada por nuestros magistrados
constitucionales de la época.

Se fijaron algunos parametros que dio origen a la ley de
arrendamientos actual, ya que en voto de mayoria, se declar6 con lugar la
accion y se anulé por inconstitucional en su totalidad la Ley de Inquilinato No
7101 del seis de octubre de 1988, desde su entrada en vigencia, por violacion
de las reglas establecidas para su promulgacién en el articulo 45 parrafo
segundo de la Constitucion Politica.

En consecuencia, se mantiene vigente la legislacién inquilinaria
derogada por la que aqui se anula, tal y como se recogié en las leyes
namero 4898 del dieciséis de noviembre de 1971, publicada en el diario
Oficial “La gaceta”, numero 244 del ocho de diciembre de ese afio y numero
6387 del cinco de septiembre de 1979, publicada en el diario oficial la gaceta

namero 177, del veintiuno de septiembre de ese mismo afio. Conforme al



articulo 91 de la ley la jurisdiccion constitucional, esta sentencia tiene efecto
declarativo y retroactivo a la fecha de vigencia de la Ley anulada. Por lo que
la ley vigente numero 7527, viene a equilibrar tanto los aspectos econdémicos,
juridicos que privan en la relacion arrendatario y arrendante, esta ley viene a
dar una proteccion al inquilino, en especial a los de escasos recursos sin que
por ello atente contra los legitimos intereses del arrendante, armonizando una
actividad econdmica que debe ser eficiente con un concepto de justicia social,
que da al estado condiciones apropiadas de desarrollo.

En este sentido esta ley de Arrendamiento Urbanos y Suburbanos,
considera tres grados de tutela legal, que son; las viviendas de caracter
social, las viviendas que no son de caracter social y los locales para otras
actividades comerciales, asi como su d&mbito de aplicacién de la ley positiva,
en las relaciones juridicas originadas entre el arrendatario y arrendante.

Por ejemplo podemos citar la regulacién del reajuste del precio del
arrendamiento, en donde las partes libremente pueden convenir los periodos,
la forma y los montos de los reajustes, en inmuebles que no son de carécter
social, ya que si se trata de ésta institucién, dicho reajuste se tendrd que
hacer con las reglas del articulo 67 de la ley supra citada, en donde se
definen los indices que servirAn de parametro para la fijacion de dichos
aumentos en la renta.

Esta ley, incluye causales de desahucio que permite al arrendante
recuperar su casa, si el arrendatario la esta dafiando, si le estd dando mal
uso o que incumpla las condiciones del contrato. Pero ademas esta ley,
también viene a sancionar al arrendante en los casos en los que incurra en
engafios para desalojar al inquilino, asegurando a este ultimo el disfrute del
inmueble, si le da el debido uso y conservacion.

También es importante mencionar que la ley protege como inquilinos a
la compafiera o compafiero en unién libre, al definir y delimitar el nucleo
familiar. Esta delimitacion también favorece al arrendante pues se evita los
abusos en cuanto al numero y grado de consanguinidad de las personas que
pueden habitar la casa de habitacion, en donde el arrendatario no tiene la
facultad de ceder el arriendo ni de subarrendar o dar en usufructo, uso ,

habitacién, comodato o fideicomiso el bien arrendado, a menos que medie



una autorizacién expresa del arrendador, todo lo anterior de conformidad con
el articulo 78 de la ley.

Asi mismo, establece normas para el préstamo o cesidén, cuando una
vivienda es habitada, en lo personal por el cabeza de familia hay que suscribir
el contrato de arrendamiento.

Esta ley viene a brindar una especial proteccion a los inquilinos de
vivienda de interés social y a los que renten locales destinados al pequefo
comercio, pequefia industria y pequefia artesania.

Es importante mencionar que la presente ley suprime el derecho de
lave, proponiendo a cambio una indemnizacién fijada por la ley, y otorgando,
a la parte que no se sienta satisfecha con dicho monto, la posibilidad de
revision mediante un proceso judicial sumario.

Del cual en el presente trabajo se hace una sintesis critica del
procedimiento judicial establecido para el proceso de desahucio en relacion
de la version preliminar del proyecto del codigo general, en el que se estipula
la nueva modalidad del proceso oral, proyecto presentado, que se celebro en
el “seminario sobre la reforma procesal”, en San José del 21 al 23 de marzo
del afio 2000, en la que se ofreci6 parte del documento producido por la
comisién de oralidad, sin ser aprobado previamente por la corte plena. De lo
gue haremos una critica exhaustiva del proyecto en si mismo, y si este viene
a hacer la solucién a que se cumpla con el principio constitucional de justicia
pronta y cumplida, sin obviar el principio del debido proceso. Nuestro analisis
también se fundamenta en las causales del proceso de desahucio como
derecho positivo, en relaciobn con su aplicacion en el proyecto antes

mencionado como derecho procesal.

SECCION SEGUNDA:
CONCEPTOS IMPORTANTES DEL OBJETO DE ESTUDIO.

En esta seccibn nos ocuparemos de brindar los conceptos mas
importantes que trataremos en el presente estudio por lo que iniciaremos en

definir conceptos como: partes del proceso de desahucio: arrendador,



arrendatario, subarrendante, subarrendatario, terceros interesados y los

medios de Impugnacion.

Partes del Proceso de Desahucio

1. Arrendador

El vocablo arrendador lo define Cabanellas de la Torre, Guillermo como:
" La persona que da en arrendamiento alguna cosa propia de este contrato”.’
La Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos define arrendador
o locador en su articulo 8, como: “ Quien cede el uso y goce de la cosa”.
De las definiciones citadas, se concluye que la duefia del inmueble
0 quien lo posea por otro titulo que no sea el de propietario, al ceder el uso y

goce de la finca por un precio se convierte en arrendador.

2. Arrendatario

El vocablo arrendatario ha sido entendido también como inquilino o
locatario, definido en el diccionario de derecho procesal civil como:
“ El que alquila para habitarla una casa o parte de ella.” 2

Cabanellas lo define como: ” El que toma una cosa en arrendamiento”
La Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos lo sefiala como la persona
que paga el precio. ( Art. 8)

3. Subarrendante y subarrendatario

Ambos términos se derivan del concepto de subarrendamiento, y su
definicion es la misma dada para los términos arrendador y arrendatario. Solo
que el papel de arrendador lo asume el arrendatario, quien cede el goce y uso
de su derecho a cambio de un precio, llamado renta, existiendo entonces dos

contratos de arrendamiento sobre un mismo inmueble, el primero entre el

1 Cabanellas de la Torre, Guillermo, Diccionario Berecho Usual Buenos Aires, Ediciones Arayu, 1988,
pag.26
2 Pallares, Eduardo. Diccionario de derecho Procesiall. México. Editorial Porraa, sin Edicidn,
1978.



propietario de la finca y su inquilino y el segundo entre este arrendador y el
subarrendador.
Subarrendamiento es definido en doctrina por Cabanellas como:
" El arriendo que el arrendatario hace de la cosa arrendada ya por él.” 2
La Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos en el articulo 78, se
refiere al subarrendamiento, siendo importante tener claro las definiciones de
dichos términos. Pues en ella, como ejemplo, prohibe el subarriendo al
arrendatario, salvo que se lo autorice el arrendador por escrito, debiéndose
tener claro los conceptos para ubicar a cada una de las partes en los

contratos de inquilinato.

4. Terceros interesados:

Las relaciones dadas entre las personas fisicas o morales con
relevancia juridica, pueden afectar a otras personas que no han participado
en el negocio juridico; cuando surgen desacuerdos o conflictos y los asuntos
llegan a conocimiento de los tribunales de justicia, es necesario notificarles a
aguellas personas que a pesar de no intervenir en el negocio, sus intereses
legitimos se vean afectados, dandoles el caracter de terceros interesados,
pues lo que se resuelva en el proceso les puede causar perjuicio. Cabanellas
respecto de esta figura manifiesta que; se da el caracter de tercero interesado
a la persona que sin ser parte en un juicio interviene en él para deducir un
derecho propio, para coadyuvar con alguna de las partes si es llamada a ello,
0 cuando tenga conocimiento de que cualquiera sea la resoluciéon que se dicte
por la autoridad judicial competente pueda causarle algun perjuicio
irreparable.

Para los efectos de este trabajo es importante tener claro este concepto,
para los casos en que se debe practicar notificaciones y definir a quienes se

les debe hacer.-

5. Medios de Impugnacion:

3 Cabanellas de la Torre Guillermo, op cit. pag. 300



Los recursos son, genéricamente hablando, medios de impugnacién de
los actos procesales.

Realizado el acto la parte agraviada por él, tiene dentro de los limites
gue la ley le confiera, poderes de impugnacion destinados a promover la
revision del acto y su eventual modificacion. *

Como regla general la clasificacion de los medios de impugnacion la hace
la ley, lo que equivale a decir que las partes ni el juez pueden ampliarla. El
articulo 551 del cdédigo procesal civil enumera los recursos de la siguiente
manera: revocatoria, apelacién, apelacion por in admisién, apelacion

adhesiva, casacién y revision.

5.1. Recurso de Revocatoria:

Es un recurso ordinario porque es aplicable a las resoluciones sin que
existan causas especiales para ello. lgualmente, se le considera un recurso
horizontal porque se promueve y lo resuelve el mismo juez que pronuncio la
resolucién impugnada. La finalidad es que se modifique lo resuelto y o se deje
sin efecto. (Articulo 553 y siguientes del cddigo procesal civil. La oportunidad
para promoverlas es de tres dias a partir de la notificaciéon de la resolucién es

un recurso en que se exige que el escrito del recurso debe fundamentarse.

5.2- Recurso de Apelacion:

Este recurso procede contra todas las sentencias y autos con ese
cardcter, independientemente que provenga de un proceso de menor o mayor
cuantia. Solo difiere el plazo para oponerla, pues en menor cuantia y
abreviados en general es de tres dias y en los fallos de mayor cuantia son
cinco dias. Todos los autos tiene revocatoria, pero no todos tienen apelacion,

Unicamente los que la ley les conceda esa posibilidad.

5.3- Apelacion adhesiva:




Normalmente la parte perjudicada por la sentencia recurrida serd una
de ellas, pero no cabe descartar que la sentencia pueda perjudicar a las dos
Yy, en esos casos, ambas tienen la posibilidad de apelar bien directamente,
por lo que se produce una acumulacion de recursos, o bien, de forma
indirecta, utilizando solo el apelado el mecanismo denominado adhesion de la
apelacion. Adherirse a la apelaciéon es, pues, utilizar el recurso del apelante
para impugnar aquellos extremos de la sentencia que sean perjudiciales al

apelado.

5.4- Apelacién por inadmision:

En un recurso previsto para atacar la denegatoria
de un recurso ordinario de apelacién. Es decir cuando un recurso es
denegado indebidamente, lo que procede es un recurso por inadmision que
debera presentarse ante el Superior inmediato conforme a los requisitos

formales del articulo 584 del Codigo Procesal Civil.

5.5- Recurso de casacion:

Este es un recurso jurisdiccional ya que los Jueces de las Salas, para
pronunciarse, utilizan criterios estrictamente juridicos.
Es un recurso extraordinario es decir, es un recurso que cabe contra
determinadas resoluciones y por motivos preestablecidos por la ley.
No constituye una tercera instancia, Ni una segunda apelacién la funcién del

juzgador es conocer acerca de los motivos alegados por las partes.

5.6- Recurso de Revisidn:

Se trata de un recurso extraordinario, y lo es porque se presenta ante la
Corte Suprema de Justicia Unicamente contra las sentencias dictadas en
proceso ordinario y en los casos previstos en el articulo 619 del Cddigo

actual.

4Couture J. Eduardo, Estudios Del Derecho ProcesailCTomo IlIl, Ed. De Palma, Buenos Aires, Argentin 1998, Pag.



SECCION SEGUNDA: PROCESOS SUMARIOS.

DEFINICION:

El proceso sumario es un proceso contencioso, el cual se encuentra
regulado por nuestro codigo procesal civil, se compone por la demanda, la
contestacion, a su vez la interposicion de las excepciones previas y las de
fondo, admisién de pruebas y la sentencia, este tipo de contradictorio desde
luego es limitado con relacion a los procesos declarativos ( como lo son los
procesos ordinarios y abreviados), por esta razon la cosa juzgada es de

caracter formal y no material, salvo en los casos expresamente indicados por

ley.

A. TRAMITE EN GENERAL DE LOS PROCESOS SUMARIOS.

En este tema haremos una explicaciobn de como es el procedimiento
actual en nuestros estrados judiciales, con respecto al proceso de sumario en
general, de acuerdo al cdédigo procesal civil, y su d&mbito de aplicacion en

este, segun lo que en derecho corresponda.

1. PROCEDIMIENTO SUMARIO CON OPOSICION.

De conformidad con el numeral 432 del Cédigo Procesal Civil, encuadra
dentro de las pretensiones que se pueden dirimir en un proceso sumario, y su
tramite es:

Se inicia con la presentacién de la demanda, la cual debera contener
los nombres, calidades del actor y el demandado, se expondrda en forma
sucinta los hechos y los fundamentos de derecho, se ofrecerd las pruebas

respectivas del caso, y se fijara con claridad y precisiéon lo que se pida y la

339



cuantia del asunto (para este tipo de procesos la cuantia debera ser hasta
por la suma de seiscientos mil colones o la lista taxativa de los tipos de
procesos tramitables en esta via procesal). El emplazamiento serd de cinco
dias, dentro de los cuales el demandado podra oponer las excepciones, como
lo son; la falta de competencia, falta de capacidad o defectuosa
representacion, la indebida acumulacién de pretensiones, la de prescripciéon y
la de caducidad, las cuales son previas ( se resolveran interlocutoriamente),
la de pago, falta de derecho y falta de legitimacion, las cuales son de fondo (
se resolveréan al dictar la sentencia), y ofrecer las pruebas correspondientes.

De la oposicion formulada se dara audiencia por el plazo de tres dias al
actor, quien al referirse a ella podré proponer su contraprueba. Es importante
indicar que el momento procesal para presentar la prueba por ambas partes
en el asunto, es en el escrito de demanda y en el escrito de contestacion, y
gue si se aportare a los autos, mas prueba fuera de ese momento procesal,
serd el juez haciendo el estudio respectivo de la misma, el que decidira si se
admite o no como prueba para mejor resolver.

Las pruebas en el proceso sumario en si, pueden ser documentales,
periciales, reconocimiento judicial, testimonial y confesional, segun la
complejidad del asunto que interese, y el medio legalmente permitido para
llegar a la verdad real de los hechos.

En cuanto a la impugnacién de resoluciones en este tipo de procesos,
en lo que interesa establece el cdédigo de rito, que serdn apelables las

siguientes resoluciones:

La que niegue el curso de la demanda, la que resuelva sobre la
competencia, la que niegue el decreto de embargo, la que rechace la prueba,
la sentencia, la que apruebe o impruebe la liqguidacion de dafios y perjuicios y
la tasacion de costas, y la que decrete el apremio corporal.

En cuanto a la integracion del procedimiento, podemos entender;
cuando se presenten lagunas legales que no cubran situaciones juridicas
especiales, seran aplicables las normas a todos los procesos sumarios y
también en lo que se guardare silencio para este tipo de procesos, se aplicara

lo establecido para el proceso ordinario que sean compatibles y que no se



opongan a lo preceptuado por él titulo especifico de acuerdo a la normativa

procesal establecida.

2. PROCEDIMIENTO SUMARIO SIN OPOSICION.

Este tipo de procesos, y de acuerdo al numeral 436 del Cddigo Procesal
Civil, se trata que una vez presentada la demanda y estando debidamente
notificado el demandado del auto inicial del proceso, manifieste expresamente
su conformidad con la demanda o no haga ninguna oposicion y deje
transcurrir el emplazamiento, por lo que el juez dictara resolucion en la que
declarara con lugar la demanda, y se dictara el auto sentencia, si esta fuere
procedente de acuerdo a la sana critica. Esa resolucién serd razonada, no

requerird las formalidades de una sentencia y tendré el caracter de esta.

B. NATURALEZA JURIDICA DE ESTE TIPO DE PROCESOS .

1. AMBITO DE APLICACION.

El proceso de desahucio, en lo que interesa, tiene su ambito de
aplicacion de acuerdo a Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos
vigente. ( Ley 7527 y publicada en la Gaceta numero 155 del 17 de agosto
de 1995) derogada la antigua legislacién inquilinaria, en donde se desprende
que el contrato de arrendamiento ya sea verbal o escrito que se derive de la
contraprestacion reciproca entre ambas partes en el mismo, el destino del
inmueble arrendado, puede ser considerado como un contrato de
arrendamiento Urbano y Suburbano o bien un contrato de arrendamiento civil.

Pero de acuerdo al tema de la presente tesis donde se tratarad a fondo
la Ley de Arrendamientos Urbanos Y Suburbanos, es importante indicar que
concretamente su ambito de aplicacion dentro de un proceso sumario como lo
hemos explicado antes, y de conformidad con en el numeral 2 de la ley ,el

cual dice; esta ley es de orden publico. Todo convenio contrario a sus



disposiciones imperativas o prohibitivas es nulo de pleno derecho y se tendra
por no escrito.

Es decir si dicha ley es de orden publico es de aplicacion obligatoria,
salvo que otra ley la derogue o que por Jurisprudencia Constitucional se
declare inaplicable.

Esta ley encuentra su naturaleza juridica en él articulo 4 de la misma,
el cual indica:

“Esta ley rige para todo contrato, verbal o escrito, de arrendamiento de
bienes inmuebles, en cualquier lugar donde estén ubicados y se destinen a la
vivienda o al ejercicio de una actividad comercial, industrial, artesanal,
profesional, técnica, asistencial, cultural, docente, recreativa, o a actividades
y servicios publicos. Se aplicaran supletoriamente, las disposiciones del
Cddigo Civil, en tanto no contravengan a lo dispuesto en la presente ley .
Entonces la Ley, especificamente se aplica en la siguiente forma:

Cuando se refiere a viviendas o casas de habitacién, existen dos
preceptos que debemos explicar, una edificacién es de interés social, cuando
las casas o apartamentos de habitacién tengan un valor en conjunto para el
terreno y la edificacion determinado por el Departamento General de
Tributacién, el cual es de no mayor del limite maximo que se considere como
tope por el Banco Hipotecario de la Vivienda, de conformidad con las
atribuciones asignadas en el articulo 150 de la Ley 7052 del 11 de noviembre
de 1986, asi como las viviendas que hayan recibido tal calificacion en un
contrato celebrado entre el propietario y el Estado, conforme al reglamento
que dictarda el Poder Ejecutivo “°, en donde dicho monto esta fijado
actualmente en la suma de seis millones ochocientos veinticinco mil colones.

También segun la doctrina, el sistema a implantado que la vivienda de
caracter de interés social, por la Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos, es parte de la base de la proteccion a la estabilidad del
inquilino, de manera que en los arrendamientos en este tipo de viviendas, la
expiracion del plazo normalmente no produce la extincién del contrato, como

si ocurre con



los demas inmuebles sometidos a esta ley, sino que para lograr tal extincién y
su principal consecuencia el desalojo, debe aunarse a la expiracion del plazo
del arrendamiento, alguna otra razén o motivo de suficiente peso, como para
gue el interés publico en sostener la relacion inquilinaria en dicha vivienda
de interés social, ceda en favor del propietario del inmueble.

Es decir esta ley, en nuestro criterio es de alguna manera
proteccionista a los derechos y deberes del inquilino, por lo que busca
equilibrar, la estabilidad del arrendatario en el momento de presentarse un
proceso de desahucio en su contra, y que dicha causal ostente un verdadero
fundamento legal, para poder ordenar el desalojo en cada caso determinado.

Ahora bien en lo que se refiere a los locales comerciales o inmuebles
destinados al ejercicio de una actividad comercial, se desprenden dos
situaciones:

. La primera es cuando se arrienda un local, en un establecimiento
comercial, cuando el inmueble se encuentra totalmente desocupado y por
ende el arrendatario, lo ocupa para instalar su actividad comercial, como por
ejemplo para una tienda, un taller mecanico, o un restaurante.

. La segunda situacion es cuando se arrienda un negocio o establecimiento
comercial, cuando ya existe en el inmueble una actividad comercial en plena
explotacién, como por ejemplo arrendar un Bar Restaurante en
funcionamiento.

En cuanto a los locales comerciales, se hace la distinciéon con los
negocios o los establecimientos comerciales, ya que la actividad industria, es
la aplicacion del trabajo humano a la transformacién de primeras materias,
hasta hacerlas u(tiles para la satisfaccién de las necesidades, como por
ejemplo el arrendamiento de una fébrica en telas.

En lo que se refiere a locales artesanales, lo que la ley supra citada,
pretende proteger, es a un sector importante en el ambito nacional.

En las oficinas para profesionales, en donde se aplica para toda
profesion liberal, queda cubierta en esta contratacién, como por ejemplo de

un arrendamiento de una oficina para un bufete de abogados.

5 Artavia Barrantes Sergio, Los Procesos de Desahycsus Causales. Tomol, Editorial Juridica Dupgs
Editorial Sapiencia, Costa Rica, afio, pag



Para actividades técnicas, asistenciales o culturales, como por ejemplo,
arrendamiento de un inmueble, para una escuela de técnico medio en
refrigeraciéon, es un inmueble destinado para proteccion y alimentacién de
menores abandonados, como por ejemplo Los Hogares Crea, y también el
inmueble destinado para una actividad cultural, como por ejemplo, un Teatro.
Para actividades docentes, abarca los inmuebles arrendados para instalar
cualquier actividad en el campo de la docencia en general.

Es necesario indicar, que segun el articulo 7 en su inciso b), queda
fuera de la aplicacién de la Ley de Arrendamientos en estudio,

Las actividades y los locales comerciales con fines turisticos, ubicados
en zonas aptas para ese destino, segun los califique el Instituto Costarricense
de Turismo, mediante resolucion motivada, siempre que se alquilen por
temporadas. Esa resolucién se publicara en el diario oficial la Gaceta.

En donde el numeral anteriormente mencionado en sintesis, se refiere
a locales con finalidad turistica, arrendados por temporadas Unicamente.

En lo que se refiere a actividades o servicios publicos, recoge el criterio
jurisprudencial del Tribunal Superior Primero Civil de San José, en el tanto de
gue los inmuebles destinados a parqueos, quedan regulados en esta Ley, 0
sea los parqueos o inmuebles en donde se instale cualquier actividad en el
campo de la docencia en general, como lo explicamos anteriormente.

Para actividades recreativas se trata de un local o inmueble con esa
finalidad, y que el arriendo sea permanente. Distinto de la aplicacion
indicada en él articulo 7 en su inciso d) de la Ley de Arrendamientos en
cuanto a la exclusién dentro de un proceso de desahucio, si se trata de un
inmueble en donde, la ocupaciobn es de espacios destinados al
estacionamiento o la guarda de vehiculos, excepto si se vinculan con el
arrendamiento de un local.

Es decir, dicho local esta destinado al estacionamiento o guarda de
vehiculos, pero sin una relacion contractual entre el propietario y el
ocupante. En el caso de los parqueos publicos, es necesario que la
edificacion sea la minima para desarrollar esa actividad.

Entonces el ambito de aplicacién de la Ley de Arrendamientos Urbanos

y Suburbanos, se aplica a los inmuebles con edificaciéon. Los inmuebles no



edificados, es decir los rusticos destinados a la agricultura o ganaderia por
ejemplo, asi como el arriendo de un establecimiento comercial, se regirdn con
las reglas de la ley sustantiva del codigo civil o el cddigo agrario, segun
corresponda.

Es importante aclarar que aunque no es tema de nuestra tesis, que los
preceptos legales del articulo 7 de la ley objeto de estudio, no quedan
reguladas por el Cdédigo Civil, sino que deberan tramitarse de conformidad
con el numeral 455 del Codigo Procesal Civil, el cual establece lo que es el
desahucio administrativo.

Segun la Sala Constitucional; “ ElI Ministro de Seguridad Publica, a
quién pertenece la guardia civil, Tiene dentro sus funciones especificas,
resguardar el ejercicio de las garantias constitucionales y proteger los bienes
de los habitantes del pais, lo que lo faculta, en forma genérica, para efectuar
los desalojos administrativos dentro de su jurisdiccién territorial, como lo es
el Ministro de Gobernacién y la Guardia de Asistencia Rural en las areas que
administrativamente se definié que les corresponde” °

Ahora bien, en el caso que nos ocupa, también aparece la figura
Juridica, la cual es la causal del desahucio cuando es por mera tolerancia, y
que de conformidad con el numeral 449 del Cédigo Procesal Civil, se
tramitara por la via judicial.

Segun la doctrina procesal civil se indica;

Una ocupacion en precario de una vivienda, un local comercial, u
oficina para profesionales, entre otros, el desalojo debe hacerse via
administrativa. Sin embargo es posible que en la practica se adopte, por el
desahucio Judicial, y como una causal se alega la tolerancia.

En estos casos estimo que la demanda no puede ser denegada de
plano, pues podria incurrirse en una violacién al principio de acceso a la
justicia. Seré en la sentencia definitiva, donde se analiza la procedencia o no
de la causal.

Ese desahucio judicial es estimable, y como la tolerancia queda
excluida de la aplicacién de la Ley de Arrendamientos Urbanos, no resulta

aplicable, el articulo 115 de la Ley Orgéanica del Poder Judicial. Se concluye,

6 Jurisprudencia de la Sala Constitucional, 51-93la® 15:00 del 6-2-93



entonces, que en todo desahucio por tolerancia la competencia se determina
por la cuantia, y por ende podria ser de conocimiento de un juzgado de menor
0 mayor cuantia, segun supere los seiscientos mil colones. Si la tolerancia
ocurre en un inmueble rudstico o un establecimiento comercial, como contrato
civiles, el desalojo debe reclamarse en via judicial, segun lo permite el
parrafo del articulo 449 del C.P.C.*’

7 Parajeles Vindas, Gerardo. Curso de Derecho Prolc€sail, Volumen Il, San José Costa Rica, Editorial
Investigaciones Juridicas S.A. 1998. Pagl115



CAPITULO SEGUNDO

Analisis de las causales del Proceso de Desahucio d e acuerdo a la
Ley General de Arrendamientos urbanos y suburbanos vigente. (Ley
No 7527 del diecisiete de agosto de 1995). De confo rmidad con el

numeral 121.

Articulo 121: Por el proceso de desahucio establecido en el Codigo

Procesal Civil, se deducira las acciones que el arrendador promueva por las

siguientes causas:
A. Expiracion del plazo de arrendamiento conforme al inciso c, del
articulo 113: Causas de extincion del arrendamiento conforme a las

reglas del capitulo VIIl y de los articulos 76,100, 101,102,103,104 y 105.

1.- Expiracion del plazo del arrendamiento.

Introduce la Ley de Inquilinato un procedimiento para poder tener el
vencimiento del plazo pactado en el contrato de arrendamiento como una
causa valida y aplicable al desahucio, segun la ley indicada el plazo del
contrato de arrendamiento no podré ser inferior a tres afios, el cual viene a
ser el plazo legalmente establecido, entendiendo a dicho periodo todos los
arrendamientos convenidos con una duracion inferior o bien cuando no se
haya estipulado el plazo de duracion. Este plazo correra a partir del dia en
gue el arrendatario recibe el bien para su disfrute, es decir, toma posesion
arrendaticia el inmueble objeto del contrato.

Nos indica el inciso a) del articulo 121 de la ley de Inquilinato, la
Expiracion del plazo de arrendamiento, conforme al inciso e) del articulo 113
de esta ley.” Inciso que dice; que la " Expiracion del plazo conforme a las
reglas del capitulo VIII y de los articulos 76, 100, 101, 102, 103, 104 y 105 de
esta ley ~

De un analisis de la normativa indicada, podemos decir que procede el

desahucio por expiracion del plazo cuando:



A- El arrendador avisa al arrendatario, con tres meses de anticipacion, su
voluntad de no renovar el contrato, segun se desprende del articulo 71 de
la L.G.A.U.S., y dicha notificacién se haré de la siguiente forma:

“Una parte de la relacion arrendaticia, puede notificar a la otra,
mediante acta notarial, o por simple entrega del documento en la casa de
habitacion o en el domicilio seflalado en el contrato. Cuando el destinatario
no quiera o no pueda firmar el recibo del documento, o no se encuentre en
los lugares indicados, la notificacién se entregarad a cualquier persona que
aparente ser mayor de quince afios, que se halle en la casa de habitacién
o en el domicilio sefalado. En tales casos, a falta de notario, la
notificacién se practicara ante dos testigos, o ante la autoridad de policia
del lugar, quienes deberdn anotar la fecha de entrega y firmar tanto el
original como la copia del documento.” ®

En nuestro criterio dicho aviso debera hacerlo el arrendador, por medio
de un acta notarial, ya que aqui se va a consignar el aviso de no renovar
el contrato y algo muy importante es que existira la fecha cierta, y la fé
publica del notario, para poder determinar, el plazo de los tres meses con
anterioridad al vencimiento del contrato.

En lo que se refiere a la regulacion de la prorroga tacita, y que
literalmente dice:” Habrd proérroga tacita del arrendamiento cuando el
arrendador no haya notificado al arrendatario, la voluntad de no renovar el
contrato, por lo menos tres meses antes de la expiracién del plazo original

o el prorrogado anteriormente.”®

Dicha prorroga sera en principio por el
plazo de tres afios mas, pero no debemos confundir la prorroga del
contrato, con la posibilidad con que cuenta el propietario, de solicitar el
incremento de la renta en forma anual de conformidad con el numeral 67
de la Ley supra citada, de aqui la importancia de indicar los tipos de
inmuebles que le son aplicables y su diferencia, como lo es la vivienda de

carécter social, en donde el reajuste se hard con las siguientes reglas;

8Articulo 19 de la Ley de Arrendamientos Urbanos yb8rbanos, ley No 7527 del 17 de agosto de 1995,
Publicada en la Gaceta 155.
%Articulo 71, op cit.



a) Cuando la tasa de inflacion acumulada, de los doce meses anteriores,
al vencimiento de cada afo del contrato, sea menor o igual al quince por
ciento, en arrendador esta facultado, de pleno derecho, para reajustar el
alquiler de la vivienda, en un porcentaje no mayor a esa tasa. La inflacion se
calculara de acuerdo con el indice oficial, de precios al consumidor, de la

Direccién General de Estadisticas y Censos.

b) Cuando la tasa de inflacibn acumulada de los doce meses, anteriores al
vencimiento de cada afio del contrato sea mayor al quince por ciento, la junta
directiva del Banco Hipotecario de la Vivienda, dictarda, con base en
consideraciones que tomen en cuenta, el desarrollo de la actividad de la
construccion y el equilibrio necesario entre prestaciones del arrendador y el
arrendatario, el porcentaje adicional de aumento que se aplicara, al alquiler
de la vivienda, siempre que no sea inferior a ese quince por ciento, ni mayor
gue la tasa anual de inflacion. AplicaAndose asi el aumento para las viviendas
de interés social, no permitiendo al arrendatario, presentar en la via sumaria
Judicial, un proceso de reajuste de alquiler, ya que dicho proceso se aplicara
en los demas casos de arrendamiento.

El articulo 71, ha de relacionarse con él articulo 101 de la supra citada
ley, pues es éste, el que norma la figura de la prevencién de desalojamiento o
notificacién que se indica y en su parrafo segundo termina de reglar la tacita
reconduccién, pero en esta ocasion operando, cuando realizada la

prevencién, no se realiza en el tiempo estipulado.

B- El arrendatario avisa al arrendador con tres mes de anticipacién, su
voluntad de poner fin al contrato de arrendamiento, en aquellos casos en que
el inmueble ocupado por el propietario para su propia vivienda, en el caso de
que la edificacion se divida o se levante una nueva para arrendar
departamentos o locales, con muebles o servicios o sin ellos, siempre y
cuando concurran las siguientes previsiones:

a) Que él numero de apartamentos arrendados para vivienda o locales no

sean mas de dos.



b) Que la vivienda del propietario del inmueble y del departamento o local

tengan la entrada principal en comun.

c) Que de tener entradas separadas, ambos ocupen los mismos niveles del
inmueble o compartan espacios internos, edificados o no. ( Articulo 74).

En sintesis lo anterior es una posibilidad legal que se le otorga al
arrendador siempre y cuando viva en dicho inmueble, de no respetar el plazo
del contrato, cuando alquile un local, en la propiedad que utiliza para su
propia vivienda, recurriendo al desahucio si el inquilino es inconveniente, es
necesario que cumpla con los requisitos que menciona la Ley, anteriormente
indicados, y éste tramite se realiza por via administrativa, del cual
explicaremos constitucionalmente lo siguiente:

El procedimiento de desahucio administrativo fue modificado por la
Ley de inquilinato niamero 7527, publicada en La Gaceta numero 155 del
diecisiete de agosto de mil novecientos noventa y cinco, que reformé el
articulo 455 del Cddigo Procesal Civil y sefiala que:

"Articulo 455: Desahucio administrativo: EIlI desahucio administrativo
procedera en los casos que establece el articulo 7 de la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos.

En tales casos, no habrad necesidad de promover desahucio judicial y
guienes ocupen el bien deberan desalojarlo tan pronto como se lo solicite el
duefio, el arrendador o la persona con derecho a poseerlo o su representante.

De existir oposicion, la autoridad de policia correspondiente a solicitud
del interesado con derecho a pedir la desocupacién, procederd al
desalojamiento, sin tramite alguno.

En casos especiales, la autoridad de policia correspondiente, a solicitud
del interesado con derecho a pedir la desocupacién, procedera al
desalojamiento, sin tramite alguno”®.

C- Se cumpla el plazo de tres afios a partir de la fecha cierta del contrato de
arrendamiento, o desde el dia de la inscripcién en el Registro Publico de la
Propiedad, de un traspaso forzoso, cuando en una finca arrendada existieren

anotaciones, inscripciones de hipoteca o cédulas hipotecarias o anotaciones

10 Voto 2000-016333 De la Sala Constitucional



de embargo anteriores al contrato, que dieren como consecuencia dicho
traspaso. (Articulo 76)

D- En viviendas de carécter social, solamente procede la expiracion del plazo,
cuando el arrendador la solicita para uso propio o de sus familiares, ya sea
para el conyuge, los ascendientes y descendientes, hasta el segundo grado
inclusive y los hermanos, siempre que aquel o estos no hayan habitado en
vivienda propia durante él ultimo afio o para una nueva construccién, en
donde dicha edificacion debe tener un valor por lo menos cinco veces mayor
gue el de la edificacion que desea demoler. (Articulos 102 y 103 de la Ley de
Arrendamientos), y que la Sala Constitucional, ha reiterado;

“Que frente a los derechos que puedan derivarse, de un contrato de
arrendamiento, priva el derecho de propiedad, el cual ostenta el arrendatario,
al que no puede limitarse irrestrictamente el derecho de transformacion de su
propiedad. ™
E- Cuando efectuada la prevencion de desalojamiento, sea para habitacién o
para nueva construccion, de acuerdo con la ley, y vencido el plazo del
arrendamiento, el arrendatario no desaloja, podra el arrendador promover el
proceso de desahucio.

2.- Extincion del contrato de arrendamiento por ex piracion del

usufructuario o fiduciario.

Indica el inciso b) del articulo 121 de la L.G.A.U.S, que la extincion del
contrato de arrendamiento por expiracién del derecho del usufructuario o del
fiduciario, de conformidad con el articulo 74 de esta ley. En primera instancia
en este caso es preciso indicar que el articulo al que se remite el inciso
indicado, de acuerdo con la propia ley, no corresponde, siendo lo procedente
remitir al articulo 73 que en sintesis nos sefala, que el arrendamiento
expirara al término de la duracién del derecho de usufructo o fideicomiso del
arrendador, salvo que el titulo inscrito en el Registro Publico autorice
expresamente para arrendar un plazo mayor.

La causal, aqui se configura cuando vencido el plazo del usufructuario
o del fiduciario, el arrendatario no desaloja la vivienda. Es importante indicar

que no se estipula prevencién alguna de desalojo en los contratos de

11 Jurisprudencia de la Sala Constitucional Voto Nime8617- 94.-



arrendamientos que se revisten de esta caracteristica, suponemos que ha de
tenerse por establecido la obligacion de desalojar del arrendatario, cuando
tiene conocimiento de que quién le arrienda lo hace en calidad de
usufructuario o fiduciario y como tal tienen un plazo previsto, mismo que es
de caracter publico, por cuanto requiere de inscripcién registral.

Los derechos anteriormente mencionados; pueden tener un plazo
determinado, y éste plazo podria ser inferior a los tres afios, que estipula el
numeral 70 del la ley en estudio, por lo que en nuestro criterio y de algunos
administradores de justicia, se da una causal de desahucio encubierto, por no
cumplirse imperativamente el plazo minimo legal establecido por ley; de lo
gue podemos observar que nuestra ley, se contrapone en estas dos
situaciones legales existentes;

* Entre la duraciéon de un derecho de usufructo o de fideicomiso.

* Y la duracion que nos dice el articulo 70 de dicha ley, en ambos casos

naciendo a la vida juridica la extincion de contrato de arrendamiento.

3. RESOLUCION DEL CONTRATO POR INCUMPLIMIENTO DE LAS
OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO, SEGUN EL ARTICULO 11 4 DE LA
LEY SUPRA.

Nuestra Ley 7527 del diecisiete de agosto de mil novecientos noventa y
cinco, indica los motivos por el cual se puede dar por terminado el contrato de
arrendamiento, por hechos o causas cometidas por el arrendatario las cuales
se mencionan y se explican a continuacion.

La falta de pago: La conceptualizaremos; como el incumplimiento de la
obligacién principal del arrendatario, con el arrendador en la contraprestacion
reciproca de habérsele entregado un bien inmueble para que lo habite,
pagando un precio pactado. La ley supra citada nos indica que serd conforme
a las reglas del capitulo VII.

Dicho capitulo se refiere al precio del arrendamiento, el cual tiene que
ser cierto y determinado ya sea en forma monetaria o por un valor

equivalente, dicho pago puede ser en moneda extranjera, como lo podemos



observar en diferentes asuntos judiciales, en donde el arrendamiento se ha
determinado en délares.

El pago de la renta lo estipulan las partes en donde se va a acordar el
precio por tal concepto, es decir se aplica el principio de que el contrato es
ley entre las partes, sea verbal o escrito, como ya lo hemos explicado
anteriormente; en esta tesitura, por lo que resulta importante recalcar;

“ Que el arrendatario lo que adquiere es el derecho de uso y disfrute
del inmueble arrendado, pero que en lo fundamental, prevalece el principio de
autonomia de la voluntad de las partes *

El periodo del pago del arrendamiento lo estipulan las partes, a falta de
este pacto se tomara en cuenta que es por mes.

El plazo para el pago es la fecha en que se convino en el contrato, sin
embargo existe una tolerancia legal del pago de la mesada, el cual serd de
siete dias al vencimiento.

Ahora bien, el arrendador puede exigirle al arrendatario que el pago de
la mesada sea por adelantado.

En lo que respecta a la causal de falta de pago, el Tribunal Superior
Primero Civil, a contribuido a esclarecer conceptos muy importantes, como lo
son;

“Cuando se trata de esta causal, en un proceso de desahucio no
corresponde a la actora demostrar dicha causal de falta de pago, sino que se
revierte la carga de la prueba al arrendatario, y se esta a lo dicho por el
accionante, por lo que le toca al demandado desvirtuarlo”.

La tolerancia también tiene su punto importante en este tipos de
asuntos, ya que la misma se aplicara de la siguiente forma, cuando se
acredita tolerancia en la fecha de pago, el desahucio no es la via para
eliminarla, pues se ha reiterado que seria sorprender al inquilino con una
situacion propiciada por el mismo arrendante, por lo que la solucién a esta
situacion es que el arrendante por ser una cuestion facultativa, debe el

arrendatario protestar por cualquier medio idoneo para eliminar la tolerancia

12Voto Numero 05667-A Sala Constitucional de La CoBeprema de Justicia.
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en el pago, pero no debemos confundir lo siguiente, que puede existir
tolerancia en el pago, pero no es legalmente permitido tolerancia en no pagar.

En sintesis para que exista tolerancia en el pago, tiene que existir las

siguientes caracteristicas:

“La primera es que el propietario voluntariamente le permita al inquilino
pagar en fechas distintas a la convenida.

Y la segunda, que esa situacibn se mantenga por largo tiempo
produciendo un estado de confianza, de tal trascendencia que el inquilino que
pague en diferentes datas, lo hace sin consecuencias de ninguna especie.”"
Ahora bien una vez hecho el pago el arrendatario tiene la obligacion de dar

un recibo como comprobante de pago.

En cuanto al pago mencionaremos las siguientes acepciones

importantes las cuales son:

 EI arrendatario tiene la obligacion del pagar desde el dia que recibe el
bien hasta que termina la relacion inquilinaria. El incumplimiento de
ésta, facultara al arrendador invocar el proceso de desahucio la
resolucion del contrato.

« EI pago tiene que darse en el precio convenido, ya sea en forma
monetaria o por medio de otro titulo, que sea una orden incondicional
de pago, que de acuerdo al articulo 61 de la Ley el pago debe ser en
efectivo, y se limita legalmente a que el descargo de la obligacion tiene
gue ser por medio de cheque y el mismo queda sujeto a que tenga
fondos para cubrir con la obligacion .

El lugar del pago sera, en el convenido en el contrato y a falta de convenio se
hard en la casa del arrendador.
El pago de servicios publicos se hard por acuerdo de las partes, a falta de

ello le corresponden al arrendatario, excepto la cuota basica del agua.

En este tema es importante recalcar, lo que en la practica judicial y
habitual se observa, que muchas veces si el inquilino no paga el
arrendamiento, mucho menos no paga los servicios publicos, por lo que
causa un grave perjuicio al arrendador, al dejar enormes cuentas, ya sea por

el pago de luz o el teléfono, causando que la corten y si el arrendador quiere
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arrendar nuevamente dicho inmueble, tiene que pagar los recibos
correspondientes.

Para el proceso de desahucio en si, el arrendador, tiene que esperar que
se dicte sentencia en el proceso principal, para proceder a presentar en la via
de ejecucion el cobro de alquileres insolutos y otros, todo lo anterior de
conformidad con el numeral 454 del Codigo Procesal Civil, esperar que dicten
la sentencia en dicho incidente, para poder realizar embargos, si es que el
accionado tiene bienes con que responder, y que en nuestro criterio es un
largo plazo para hacer efectivo el cobro de esos rubros, de ahi el perjuicio
para el arrendador.

Ahora bien segun nuestra legislacion procesal en el numeral supra citado,
aparece la figura del derecho de retensidn, el cual seria el medio procesal
para asegurar el pago del arrendamiento atrasado, bienes que legalmente le
pertenezcan al arrendatario, salvo prueba documental en contrario.

En nuestro criterio se hard la retension por medio de un auxiliar ejecutor,
el cual hard un acta de retension, en la que indicar4d los bienes que se
embargan y se nombra como depositario Judicial el arrendatario del inmueble
objeto del litigio.

En algunos despachos judiciales, se hace cuando el Juez, una vez
presentado dicho Incidente, sefiala hora y fecha para realizar tal diligencia,
haciéndose un acta, por medio de un auxiliar Judicial, y procediendo al
deposito de los bienes retenidos, en el arrendante o arrendatario segun su
criterio, o sea el derecho de retencion es segun nuestra jurisprudencia lo
siguiente:

“ Se constituye una garantia de cumplimiento de las obligaciones, por el cual
la ley, autoriza al acreedor, a mantener la posesiéon de un bien, que no es de
su propiedad, como medio de coaccion para el pago de una obligacién
juridica. El acreedor no puede disponer de ninguna forma, solo tiene derecho
a retenerlo, siempre y cuando lo autorice expresamente “ *°

Es critico de acuerdo a nuestra experiencia en el campo Judicial, que

dicho incidente se resolveria expeditamente en un plazo de dos meses, no
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cumpliendo asi con el mandato constitucional de una justicia pronta vy
cumplida.

De acuerdo a lo anterior entendemos que en la practica forense, es un
derecho que se le concede al propietario del inmueble, pero que segun los
resultados que se han obtenido del mismo carece de eficacia, en la préactica
Judicial.

Los bienes retenidos siempre estaran en posesion del inquilino pues al
no existir suma liquida y exigible no es posible proceder a embargarlos, salvo
por supuesto que se cumpla con la garantia que exige la ley, es decir, se trata
de una retensién en forma preventiva Gnicamente.

Los bienes retenidos responden, con preferencia a cualquier otro
acreedor, salvo los que tengan derecho real, ya sea como por ejemplo una
prenda que esté debidamente inscrita, no solo al pago del precio, o renta,
sino a los servicios, las reparaciones y todas las demas obligaciones
derivadas del contrato.

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

El depédsito judicial del precio, es una figura legal, que es muy utilizada
en la practica Judicial, la cual la conceptualizamos en nuestro criterio y de
conformidad con la ley, como la posibilidad legal que tiene el arrendatario de
hacer buen pago de la mesada, depositando el dinero pactado, al numero de
cuenta de un Juzgado del lugar donde estd ubicado el inmueble.

Entonces para que exista buen pago el depésito Judicial tendra que

tener las siguientes caracteristicas:

PRIMERA: Debe depositarse a la orden del despacho judicial con

competencia donde esta situado el inmueble.

SEGUNDA: EIl depdsito podra hacerse dentro del plazo de siete dias naturales

a la fecha de pago, del cual indicamos que esa es una tolerancia de ley.
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TERCERA: En la boleta judicial debera indicarse lo siguiente:

Fecha en que se hizo el depodsito judicial, y el periodo que se esta pagando,
la direccion exacta del arrendador, a quién el despacho judicial debe notificar
la existencia del depésito,

Es importante indicar que si el arrendatario se limita a depositar sin
promover diligencias de consignacién del alquiler a favor del arrendante, el
despacho judicial, sin dilacion de tramites ni notificaciones y declaraciones,
procedera a notificar al consignatario de la existencia de dicho depdsito
judicial, y una vez que este se apersonare al juzgado a solicitar el giro
respectivo, el Juez ordenaré el giro del dinero.

En nuestra experiencia judicial, dicho sistema de giro de dinero sin
dilacién de tramites, se observa mas claramente en el segundo circuito
judicial, ya que el monto de dinero depositado, solo el hecho de estar éste a
la orden del juzgado civil de menor cuantia de Goicoechea, se utiliza el
sistema de depodsitos judiciales ( S.D.J ), en donde se procede a abrir un
expediente, y la parte interesada al darse cuenta que existe dicho dinero a su
favor depositado al despacho judicial antes mencionado, se presenta al
juzgado, y en forma personal sin necesidad de un escrito de solicitud
autenticado por un abogado, solicita en forma verbal el giro de dicho dinero,
practica Judicial que no es aplicable en todos los despachos judiciales de
menor cuantia del pais, entendemos que es por criterios de Jueces diferentes,
que para la solicitud de giro del dinero consignado se presente
necesariamente el proceso de consignacion de alquiler o que con solo la
solicitud verbal del giro, sin dilacién de tramites se gire dicho dinero.

En sintesis el depdsito judicial viene a ser una facultad que se le otorga
al arrendatario, de hacer buen pago en caso de conflicto con el arrendador y
gue este no pueda accionar la via jurisdiccional, por la causal de falta de
pago, la conclusion del contrato del arrendamiento.

Ahora bien, la posibilidad por parte del arrendador de reajustar o
aumentar el precio del arrendamiento, en un periodo determinado, segun las
reglas de la ley supra citada, dicho aumento se le tiene que notificar al
arrendatario, estando debidamente notificado de dicho aumento, si el mismo

inquilino no procede al pago del reajuste en la mensualidad que le



corresponde, serd causal por falta de pago para iniciar el proceso de
desahucio.

Es importante indicar que segun el numeral 67 de la ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, apoyado asi por resolucién nimero
3774-96 de las quince horas veinticuatro minutos del veintitrés de julio de mil
novecientos noventa y seis de la Sala Constitucional indica:

“Cuando el precio del arrendamiento de una vivienda sea en moneda
extranjera se mantendra la suma convenida por todo el plazo del contrato,
sin derecho a reajuste “".

De lo cual se desprende que habrid reajuste en el precio del
arrendamiento hasta que se renueve el contrato.

Existe una posibilidad legal, de presentar el proceso judicial, de Fijacion de
Alquiler, de acuerdo a la conveniencia del arrendador, cuando el arrendamiento del
inmueble, vale mas que un quince por ciento de aumento de la mesada ya estipulada,
pero esta institucion Juridica solo es aplicable en locales comerciales, es decir se
practicard por medio de un proceso sumario, en donde se va a discutir cual es el
monto real y actual que se debe arrendar el bien.

De conformidad con el numeral 114 inciso B), de la ley Supra, existe causal, del
incumplimiento por parte del arrendatario, de la obligacion de conservar el bien en
buen estado, conforme a los articulos que explicaremos a continuacion:

De conformidad con el numeral 44 inciso ¢, 47, 48, 49 y 50; que es
conservar la cosa arrendada en buen estado, en nuestro criterio, dicha
estipulacion se aplican dos situaciones fundamentales;

La primera; que a la hora del inicio del arrendamiento, el inmueble se le
haya entregado al arrendatario en buen estado y habitable, es decir, que el
arrendatario no esta obligado a conservar el buen estado de la cosa
arrendada, sino se le ha entregado en optimas condiciones para poder hacer
uso y disfrute de pleno derecho.

La ley sobre arrendamiento, cubre las lagunas en cuanto a establecer o
definir cuando un inmueble se encuentra en buen estado o no, asi lo podemos
observar en el articulo 46 de la misma ley, en la que nos indica que a falta de

descripcion, sobre el buen estado de conservacion del bien al inicio del



arrendamiento, se presume que el arrendatario lo recibié en buen estado,
salvo prueba en contrario.

Dentro de las obligaciones del arrendador estipuladas en la ley, es de
mantener el bien en buen estado, consiste en efectuar las reparaciones que
exija el deterioro de la cosa, causado por la calidad, o sea determinar la
calidad y durabilidad de los materiales, con que se efectud la edificacidon, el
vicio o defecto de ella o el que suceda por culpa del arrendador, sus
representantes o sus dependientes.

Es importante indicar que la misma ley abre una posibilidad legal que
consiste en que el arrendador y el arrendatario puedan convenir a cual le
corresponde reparar, los deterioros originados por el uso de la cosa o el paso
del tiempo, a falta de estipulacion expresa en el contrato esa obligacion
recaera sobre el arrendador, excepto lo dispuesto en el numeral 49 del mismo
ordenamiento juridico, el cual se explicara en el siguiente punto.

De aqui la importancia que exista un contrato y que se especifique sobre

estos puntos, ya que como indica el principio general del derecho, en donde
el contrato es ley entre las partes.
Segunda, que el arrendatario habiéndosele dado el inmueble en buenas
condiciones para habitar, el mismo lo mantenga en la forma en que se le
entregd, o sea, que no existan dafios causados por accién, que seria romper
una pared, o por omision, por ejemplo dejar un tubo roto del agua, y que
produzca un dafio mas grave, como falsear el piso de la casa de habitacidn.

El dafo puede ser causado por culpa, o sea por falta al valor objetivo
de cuidado por parte del arrendatario, en cuanto sean actos cometidos por el
mismo, que puedan estimarse culpables y por lo tanto generadores de
responsabilidad, o que se realicen obras nocivas a la cosa arrendada, que
alteren su forma o su destino, sin autorizacién expresa del arrendador, como
por ejemplo que quiten una pared medianera de una habitacion con otra, para
hacer una sola habitacién.

De todo lo anterior se desprende que existe una obligacion por parte
del arrendatario de reparar los dafios a su cargo y su costo, si no las paga,

podran ser cargadas a la renta y se podra obligar al arrendatario a destruir
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las cosas hechas sin la autorizacion expresa del arrendador, excepcion a esto
serian las reparaciones necesarias que le corresponderian al arrendador, sin
derecho de elevar por ello la renta.

Resolucion por incumplimiento del arrendatario en el condominio de
conformidad con el numeral 114 inciso C de la ley en estudio:

En el numeral anteriormente mencionado, aparecen tres puntos
importantes dentro de esta ley positiva. Los cuales son;

i) Que el arrendatario incurra, en la falta de pago y la obligacion del
inquilino de conservar el bien en buen estado, los cuales ya fueron explicados
anteriormente.

i) Cuando el arrendatario incurre en la violacion de las Obligaciones
derivadas de la Ley de Propiedad Horizontal o del Reglamento de
Condominio, la cual se encuentra derogada por la ley reguladora de la
Propiedad en Condominio, o desacato a los acuerdos generales celebrados
por la asamblea de propietarios, conforme al articulo 25 de la ley citada.

En nuestro criterio y con el fin de seguir el orden de explicacién de la
Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, comenzaremos a analizar el
numeral 25, el cual hace una introduccién para la aplicabilidad de una ley
especial como lo es la Ley de Propiedad Horizontal y en su reforma la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio.

El numeral indica;

“Condominio. El piso , el apartamento o el local de un inmueble en
Condominio puede ser arrendado.

El arrendatario debe ejercer su derecho al uso y goce de la cosa con
estricta sujecién a las facultades y las obligaciones establecidas en la Ley de
Propiedad Horizontal, No 3670 del 22 de marzo de 1966, y en el Reglamento
del condominio ( ya derogados ), ademads, debe acatar los acuerdos generales
de la asamblea de propietarios que el arrendador le comunique al celebrarse
el contrato.

Las partes podran pactar los gastos correspondientes a la vivienda
arrendada o sus accesorios corran por cuenta del arrendatario y se asimilen

al pago de la renta.



El arrendatario tiene derecho a participar, sin voto, en las
deliberaciones de la asamblea de propietarios del condominio. En ausencia
del arrendador, éste podra autorizar por escrito, al arrendatario para que
participe con voto en los asuntos directamente relacionados con el uso de la
vivienda o el local que ocupa y los servicios que utiliza “*.

El numeral anteriormente indicado, hace referencia a la Ley Reguladora
de La Propiedad en Condominio, numero 7933 del 25 de noviembre de 1999,
la cual en lo que nos interesa, es en lo que se estipula sobre el
incumplimiento de las obligaciones del arrendatario, las cuales son:
. Que el inquilino incurra en destinar el inmueble en usos contrarios a la
ley, a la moral y las buenas costumbres, o utilizar el inmueble a otro objeto
que el convenido expresamente.
. Que el inquilino incurra en actos u omisiones que perturben las
tranquilidad de los deméas propietarios o que comprometa la solidez,
seguridad, salubridad o comodidad del condominio.
. Que el inquilino incurra en novacion o modificacién alguna a la
estructura , las paredes maestras u otros elementos esenciales del
condominio.
. Que incurra en el pago de los gastos comunes debidamente pactados
en el contrato de arrendamiento, en caso contrario le corresponderan al
arrendatario dichos gastos de conformidad con el numeral 19 de la ley

reguladora de la propiedad en condominio.

En sintesis, dicha Ley anteriormente citada, va a venir a ampliar las
obligaciones del arrendatario, para que no exista un goce abusivo del inmueble
tipificado por una Ley especial, y por los acuerdos tomados en la asamblea de
condominios.

De conformidad con el numeral 114 inciso c) de la Ley de Arrendamientos,
se nos explica de acuerdo a los numerales 44 inciso b, 45 y 80, sobre el
cambio del destino del inmueble, lo cual segun nuestra ley y la doctrina

nacional, se aplica de la siguiente forma.
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Dentro de las obligaciones del arrendatario tiene como directriz,
servirse de la cosa arrendada, exclusivamente para el destino pactado, es
decir, en concordancia con el articulo 45 de la misma ley, en tanto impide al
arrendatario cambiar sin autorizacion escrita del arrendador, la actividad para
la que se destina la cosa, y en tanto faculta al arrendador, para que en caso
de producirse dicho cambio de destino, presente el proceso de desahucio o
invoque la resolucion del contrato.

Correlativamente el numeral 80, que establece que el arrendatario no
podr4d modificar el giro o la actividad de un establecimiento comercial o
industrial, sin el consentimiento escrito del arrendador.

En nuestro criterio dicho escrito, para que tenga eficacia debera
hacerse por medio de una acta notarial debidamente autenticada, y que en
caso del incumplimiento del arrendatario, aquél podré invocar la resolucion
del contrato por cambio de destino; el articulo 114 inciso d), que otorga al
arrendante la facultad de rescision del contrato por incumplimiento de las
obligaciones del arrendatario cuando este cambie el destino de la cosa
arrendada.

El articulo 113 inciso g), que establece como causa de extinciéon del
arrendamiento la resolucién por incumplimiento del arrendador o del
arrendatario; y el 121 inciso c¢), que sefala que mediante el proceso de
desahucio establecido en el Cédigo Procesal Civil, se deduciran, las acciones
que el arrendador promueva, en los casos de la resolucion del contrato por
incumplimiento de las obligaciones del arrendatario.

Entre las que se encuentran el cambio del destino del bien, normas que
a criterio de algunos, lesionan la libertad empresarial, pues se somete al
arrendatario a la esclavitud legal del propio giro comercial, consignado como
destino arrendaticio, y que de acuerdo en nuestra sana critica no existe
esclavitud legal, ya que el destino del bien depende para lo que se pacto su
arrendamiento.

Como por ejemplo que se arriende un inmueble para el uso exclusivo
de oficinas y que el arrendatario lo utilice como deposito de materiales, en
donde estd en juego diferentes situaciones juridicas que no solo es el hecho,

gue se haya cambiado el destino comercial, sino que hasta podria existir un



deterioro grave en el inmueble y dando un grave perjuicio para los intereses
del arrendante.

Apoyado en nuestro criterio en Jurisprudencia Constitucional la cual
indica;

“La obligacién del arrendatario de servirse de la cosa exclusivamente, para
el destino convenido, no puede estimarse, desde ningun punto de vista, como
una limitacion inconstitucional, a la libertad de comercio, al principio de la
libertad juridica, y mucho menos a la propiedad privada, pues ciertamente,
desde el momento en que el comerciante o industrial decide desarrollar sus
actividades en un inmueble propiedad de un tercero, y con base en un
contrato de arrendamiento, no puede luego disponer del bien a su antojo,
pues no es su duefio y mucho menos modificar unilateral e impugnemente el
contrato suscrito por las partes, especialmente, en lo que al destino del
inmueble se refiere, pues el tipo de actividad que este pretendia desarrollar
en el inmueble, fue un elemento esencial, para la suscripcion del contrato. De
manera que ni esa obligacion, ni la facultad del arrendatario de invocar la
resolucion del contrato, por cambio de destino, sin su consentimiento,
resultan inconstitucionales, en los términos pretendidos por el accionante;
antes bien, constituyen un claro instrumento, para garantizar que los términos
en que convinieron los contratantes se cumplan cabalmente, sin menos cabo,
de los derechos que sobre el inmueble tiene el propietario...”

Quedando claro que el inmueble se le hara el uso exclusivo de lo
convenido por ambas partes.

Ahora bien, de acuerdo al articulo 114 inciso e, el cual se refiere a que
el arrendatario no le permita al arrendador, la inspeccién del bien, se dara en
la practica Judicial, de conformidad con el numeral 51 de la ley supra citada,
una problematica la cual es:

La primera que es la facultad del arrendador, de inspeccionar la cosa
arrendada una vez al mes o cuando las circunstancias lo ameriten, del cual
en nuestro criterio tiene un contrapeso en el sentido, cuando se puede

determinar unilateralmente por el arrendador que es el momento para realizar
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dicha inspeccién y que por otro lado no se afecte el principio y derecho a la
intimidad.

Es decir existiria una causal encubierta, ya que el propietario se
presentaba en dos ocasiones a solicitar realizar la visita mediante
requerimiento por acta de notificacién, y en caso de negativa se le autorizaba
a solicitar el desalojo.

La jurisprudencia constitucional ha mencionado que es necesario que
existan dafios en dos oportunidades para que la causal nazca a la vida
juridica.

Existe una obligacion social por parte del inquilino de conservar el bien
dado en arriendo, en este sentido no observa la sala que haya menoscabo al
derecho de la intimidad, debe entenderse, que sobre el derecho de posesion o
de uso y disfrute que ostente el inquilino, durante la vigencia del contrato,
priva el derecho de propiedad del arrendante y que la cosa que se arrienda se
entrega para el uso y disfrute temporal del arrendatario, no autorizandose en
ningun momento el abuso o destruccion de dicha cosa.

Para evitar la destruccién o desaparicion de su propiedad y para
verificar la conservacion de la misma, en resguardo de su derecho, se faculta
al arrendador la visita periddica.

Ahora bien esto no quiere decir que en forma indiscriminada el
propietario pueda inspeccionar la cosa arrendada, y con el propoésito
deliberado de alterar la privacidad del inquilino y su familia.

El arrendamiento es un contrato en el que tiene mucha importancia la
interrelacién de las personas, y l6gicamente se presupone la actuacién de
buena fe, de las partes contrayentes.

Por ello es que esta norma se justifica Unicamente en los casos en que
el inquilino cause dafios en forma reincidente, entiéndase mas de dos veces,
en la casa o local que ocupa y que haya sido debidamente prevenido para su
cesacion y es en la necesidad de probar los dafios causados, que la norma
permite que el propietario realice esta visitas en forma peridodica, una vez al
mes por lo menos, acompafiado de los técnicos o los profesionales en la
materia y consecuentemente podra tomar fotografias, trazar planos vy

anotarlos dafnos causados.



En nuestro criterio dicha anotacion para que tenga fe publica deberéd
hacerse mediante acta notarial o por medio de un informe pericial, los
legisladores consideraron oportuno, ampliar la norma de manera tal, que se
permite también estas visitas, cuando las circunstancias lo ameriten,
justificAndose en el hecho de que el inquilino persista en causar dafios, 0 se
trate de una situacion de emergencia, como lo seria que la casa esté cerrada,
que haya una inundacion o incendio 0 que aparezca nhotoriamente
abandonada.

En razdén de lo anterior es que el inquilino no puede negar la entrada a
la casa o local que ocupa al arrendador, sino es por justa causa, en caso de
que en forma reiterada se rehusé a la realizacibn de estas visitas, el
arrendador puede iniciar los tramites judiciales para solicitar la rescisién del
contrato por incumplimiento del mismo, y sera en esa via, que el arrendatario
podra demostrar si estaba justificado o no para negar su entrada del
arrendador, si estaba haciendo mal uso su derecho de goce del bien, o si mas
bien es el propietario el que estd abusando de su derecho.

En el numeral 114 inciso f), se refiere a que el arrendatario omita
comunicarle al arrendador que existe un dafo al bien arrendado.

En este punto aparecen dos situaciones importantes en discutir, las
cuales son:

De conformidad con el numeral 34 de la L.G.A.U.S. se establece cual es
el procedimiento que debe seguir el arrendador, cuando existen reparaciones
urgentes en el inmueble. En primer lugar es necesario que el inquilino
comunique de éstas reparaciones al propietario, mediante el procedimiento de
notificacién indicado en el numeral 19 y le conceda un plazo de diez dias
hé&biles para que inicie las reparaciones.

Una vez trascurrido dicho plazo, sino se han hecho las reparaciones se
faculta al inquilino para que las efectle y retenga la parte que gasto en el
pago de la renta, y cobrar una suma por intereses o bien resolver el contrato
con la condenatoria en dafios y perjuicios.

Tomese en consideracion que no necesita el inquilino permiso de

parte del Juez, para hacer éstas, ya que la ley establece la obligacion al



propietario, de acudir a la via Judicial cuando no esté de acuerdo con estas
reparaciones, debiendo acudir a un proceso abreviado.

El problema que presenta la ley, es que la interposicion del proceso
abreviado, no suspende la reparacion de las mejoras, a menos que se solicite
al Juez, una medida cautelar atipica sobre este particular.

De conformidad con el numeral 52 de la L.G.A.U.S, si existe alglun vicio
en el inmueble o algun tipo de perturbacién por parte de terceros, el inquilino
tiene la obligacion de avisar al propietario de ésta situacion, a fin de que
resuelva lo que corresponde, bajo la sancién de resolver el contrato y cobrar
los dafios y perjuicios sino lo hace.

Ahora en contraria posicién, sin el arrendatario no avisa inmediata y
oportunamente, de dicho dafio y se agrava el mismo sobre la cosa arrendada,
el arrendador, podrd invocar la resolucion del contrato y demandar
indemnizacidén por concepto de dafios y perjuicios.

El numeral 114 inciso g), se expresa sobre el goce abusivo del bien.

Esto se refiere al derecho de uso y disfrute que tiene el arrendatario
sobre el bien inmueble arrendado, pero con la obligacion de no perturbar la
tranquilidad publica causando actividades, ruidosas, escandalosas, nocivas,
peligrosas e ilicitas, en concordancia con el numeral 54 de la misma ley.

Es decir, se trata de una norma muy subjetiva y por supuesto cada
caso serd de andlisis particular, lo que se busca es regular que las conductas
realizadas por el inquilino no riflan con la moral y ni las buenas costumbres.

Como por ejemplo podemos, citar un caso , jurisprudencial en el que se
arrendo un local para taberna y el arrendatario lo utilizé ademés como nigth
club, lo cual no se habia estipulado en el contrato de arrendamiento y ni
siquiera dicha taberna cuenta con patente para espectaculos publicos.

Se demostr6 por medio de actas notariales y prueba testimonial, que
en la taberna se presentaban mujeres con posiciones erdéticas frente al
publico, aun cuando el inquilino no estuviese de acuerdo o bien estaba
enfermo cuando se hicieron las presentaciones, lo cierto es que responde con
base en la responsabilidad objetiva por sus empleados, sobre todo porque

reconocen que estos abusaron en su ausencia.



Incluso, hubo intimidacién por parte del Ministerio de Gobernacidn, para
el cierre en caso de no cesar la presentacion del desnudo, y la causal se
mantiene a pesar de que el demandado, haya dado ordenes para impedir las
presentaciones, lo hizo después de notificada la demanda. *

El articulo 114 inciso h), se refiere al desalojo en lo personal, de

conformidad con los numerales 78, 79, 81 y 85. Se podré& incurrir en desalojo
en lo personal cuando el arrendatario tipifica los siguientes motivos
estipulados por la ley, los cuales son:
. El arrendatario no puede ceder o subarrendar el inmueble salvo que
exista autorizacién expresa por parte del arrendador, o0 sea, existe la
prohibicibn de subarriendo, sin consentimiento expreso por parte del
arrendador, de hacerlo se tomara como desalojo en lo personal y en
consecuencia podria solicitarse la resolucién del contrato.

Lo importante a rescatar es que la tolerancia del arrendador no crea
derechos al inquilino, salvo que opere la prescripcion por el transcurso del
ano.

. Existe la posibilidad , de parte del arrendatario de ceder a otro el
derecho de arrendamiento al traspasar el establecimiento comercial mediante
un contrato de compraventa mercantil.

Para que la cesion sea valida, tiene que cumplir con todos los
requisitos y elementos del establecimiento Mercantil, segun lo que establece
el Cédigo de Comercio, para que pueda existir, de conformidad con el numeral
10 y 18 de la ley in fine, requisitos que son; escritura publica y constitutiva,
nombre de la empresa, nombres y apellidos de las personas fisicas que la
constituyan, clase de sociedad que se constituye, tener un domicilio, el
capital o razon social con que se funda, el objeto a que se dedicard, la
duracién de la empresa, y el nombramiento de administradores; dicha cesién
debe hacerse mediante una escritura publica y dentro de los quince dias
naturales deben notificarle la cesion al arrendador y entregarle una copia

certificada del contrato de compraventa.

20Resolucién nimero 434 E, de las 9:00 del 15 de Ade 1992, Tribunal SuperioPrimero Civil



Al cesionario se le subrogan todas las obligaciones y derechos que
tenia el anterior arrendatario. Sino se cumpliera todo lo anterior se podra
incurrir en desalojo en lo personal por el incumplimiento del arrendatario.*

Es importante indicar que la misma Sala Constitucional, se expresa
sobre este tema, que al notificarse la cesidon constituye una garantia para el
arrendatario, pues segun se establece en la ley, la responsabilidad solidaria
con el cesionario, se mantiene por un afio a partir de dicha notificacion.

e Se da en caso de quiebra o insolvencia del arrendatario. Esto seria en
el supuesto que se presente cuando aparecen las instituciones anteriormente
indicadas, el curador nombrado al efecto quién deberd encargarse de ejercer
los derechos, y cumplir con las obligaciones del contrato, en caso de ceder se
debera cumplir con lo anteriormente mencionado.

Segun la jurisprudencia constitucional establece: "el articulo 81 en su
parrafo tercero, dice que el arrendador tendra la condicion de acreedor
privilegiado, en cualquier proceso pendiente o accion que deba ejercer contra
el arrendatario o contra la quiebra o el concurso de acreedores.

Se alega en este aspecto, que esas normas violan el principio de
igualdad, por cuanto se establece a favor del arrendante un régimen desigual
en que la organizacion de la empresa se convierte en garantia de los créditos
privilegiados de este.

Sin embargo, de la solo lectura del texto cuestionado, se advierte que
tanto los créditos del arrendador como del arrendatario ocupan el mismo lugar
dentro de la clasificacion que alli se establece, por lo cual no hay violacion
alguna al principio constitucional de igualdad, y que tampoco lesiona ese
postulado constitucional. “ #

. Segun el articulo 85 de la ley en estudio, aparece el supuesto de
gue se produzca la muerte del arrendatario de la vivienda, en donde aparece
la figura juridica de subrogar ese derecho, el cual viene hacer; el efecto de
ejercitar el derecho de trasmision o cesiéon gratuita de la titularidad del
arrendatario de una vivienda urbana, en los casos expresamente previstos en

la ley.

21Resolucién nimero 5385-96 de la Sala Constitucional
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La subrogacion se prevé a favor de los parientes mas proximos, 6sea se
tramite el pleno derecho sin que precise tramite sucesorio, en el orden de
relacibn que aqui se presenta; trasmision del derecho hacia el conyuge, al
compafiero o compafiera en unién libre por mas de dos afios, descendientes
que estén sujetos a la patria potestad, ascendientes, que convivan
habitualmente en la casa y hermanos del arrendatario.-

Para la resolucion del contrato de arrendamiento, se le notificara al

inquilino el fallecimiento del arrendatario con certificado de defuncién, prueba
de identidad y prueba del derecho subrogado, en el plazo de los treinta dias
dentro del fallecimiento, y segun el numeral para que esto surta efecto, se
tendra que hacer mediante documento idéneo, que en nuestro criterio se
tendrd que hacer mediante un acta notarial, por la razén de fecha cierta,
aunque el certificado de defuncion es también un documento publico y que
tiene fecha cierta de el dia de la muerte del causante.
e Aparece la nulidad de matrimonio, divorcio o separacién Judicial, previstos
por la ley, ya que el Juez que conoce del proceso, se encargara de decidir a
quien corresponde continuar con los derechos del contrato, igual requisitos se
exige de notificar dentro de los treinta dias siguientes al arrendatario y
acompafado de la certificacion de la resolucién Judicial, falta de esta faculta
al arrendador, para invocar la resoluciéon del contrato.

De conformidad con el numeral 114 inciso i), Se da cuando, existe una
falta de notificacién de la subrogacion de derechos segun los numerales

84,85, y 86, explicados anteriormente.

4. HABITACION POR SUS PROPIOS FAMILIARES Y NUEVA
CONSTRUCCION EN CASO DE VIVIENDA DE CARACTER SOCIAL, DE
ACUERDO CON LOS ARTICULOS 100, 101, 102, 103, 104 DE LA LEY.

Esta causal de desalojo aparece en el numeral 121 inciso d) de la Ley
de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, la cual parte de la base de la
proteccién a la estabilidad del inquilino, que accede a las viviendas de interés
social, de manera que en los arrendamientos, de este tipo de viviendas, la

expiracion del plazo no produce la extincién del contrato, como si ocurre con



los deméas inmuebles sometidos a esta Ley, sino que para lograr tal extincion,
y su principal consecuencia, el desalojo, debe aunarse a la expiracion del
plazo del arrendamiento, alguna otra razén o motivo, de suficiente peso, como
para que el interés publico en sostener la relacion inquilinaria, en viviendas
de interés social, ceda a favor del propietario del inmueble.

La expiracién del plazo de contrato no es causal para solicitar el
desalojo, este solo se puede suscitar, cuando sea para uso propio o de un
familiar, siempre que no haya habitado casa propia, durante el afio anterior, o
bien, por construccion.

A fin de que se aplique lo anteriormente indicado es necesario lo
siguiente; la prevencion de desalojo debe hacerse con tres meses de
anterioridad a la fecha de vencimiento del contrato, bajo la sancién que sino
se hace, se prorroga por otros tres afios mas, ya que el numeral 70 de ley
supra, indica que el plazo de arrendamiento legal, no podra ser inferior a los
tres afios.

La solicitud debe darse por via judicial, y cumpliendo con los
siguientes requisitos:

* Que sea para ocuparla el conyuge, ascendiente, descendientes, hasta
segundo grado o hermanos, sobre este particular algunos estudiosos han
considerado que al no mencionar y enumerar en forma concreta al propietario,
este no puede ejercer este derecho de solicitar la vivienda para uso personal.

Consideran algunos administradores de Justicia, que haciendo una
interpretacion ldgica y ajustada al derecho constitucional de propiedad, el

legislador, al mencionar los familiares para quienes puede solicitarse el
desalojamiento...”, daba por descontado de que el propietario en ejercicio de
ese derecho de propiedad, tiene toda la posibilidad de solicitarlo y mas bien
lo que se busca es regular los casos en que ese beneficio es para habitar el

propietario, y que segun la Jurisprudencia constitucional indica; no hay
violaciéon al derecho de propiedad por parte del legislador al no reconocer en
forma auténoma como causal de extincion del contrato ( y consiguiente
desalojo).

La necesidad de ocupar la casa por parte el propietario o de sus

familiares y hacerla depender de la ocurrencia de la expiracion del plazo, se



entiende, en primer lugar, tal sometimiento no atenta contra el derecho de

propiedad del propietario, quién mantiene dentro de su patrimonio el bien en

cuestién y sigue siendo sujeto activo y pasivo de todo lo relacionado con el
derecho de propiedad sobre el inmueble.

En segundo lugar, aunque es cierto que se produce una imposibilidad
(Unicamente temporal ), al uso y disfrute del bien, debe tenerse en cuenta no
solo que existe una contraprestaciéon, que se percibe por tal limitante, sino
gue se trata adem@s de una limitacion razonable y proporcionada.

A juicio de la Sala, tomando en cuenta el primordial fin social, que
subyace en los alquileres de casa de interés social, y que se plasma en la
necesidad de proteccion de ciertos estratos de la poblacién, deben
presumirse la parte mas débil en la relaciéon inquilinaria. De esa forma, no
existe ninguna lesion constitucional al derecho de propiedad, en las
disposiciones sefialadas, ni tampoco en la forma en que han sido entendidas
en la variedad de Jurisprudencia, que se ha emitido sobre el tema”?.

e Que se aporte una declaracion jurada sobre el uso que se le va a dar a la

vivienda.

* Que no haya habitado vivienda propia durante el afio anterior.

e« Prueba registral del parentesco.

* Prueba de propiedad de la finca.

* Prueba del vencimiento del plazo.

* AUn cuando la Ley no lo menciona, es claro que debe aportarse el avaluo
gue exige el articulo 448 del Cédigo Procesal Civil, que sea emitido por el
Departamento de Avaltos de la Direccion General de la Tributacién, pero
se aclara que aunque no se ha reformado el articulo in fine, dicho avallo
lo realiza actualmente la Municipalidad del lugar donde esta ubicado el
inmueble, 6 que sea emitido por un Ingeniero o Arquitecto, sobre el actual
valor del inmueble, para efectos de determinar si efectivamente el bien
objeto del desalojo, cumple con el requisito de interés social.

Cuando se trata de un desalojo, para efectos de una nueva construccion,

se exigen los siguientes requisitos;
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- Que el valor de la edificacion sea cinco veces mayor que la propiedad
gue se piensa demoler.

- La obra debe iniciarse tres meses a partir del desalojo.

- Debe adjuntarse declaracién jurada del propietario sobre el valor de la
nueva edificacion que se va a levantar.

- Prueba de propiedad de la finca.

- Prueba del vencimiento del plazo.

- Avalto que exige el articulo 448 del Cédigo Procesal Civil, a efectos de
determinar si el inmueble cumple los requisitos de interés social.

- Permisos de construccion.

- Plano de la nueva construccion aprobados.

- Presupuesto de la nueva construccion firmada, por un ingeniero 0 un
arquitecto.

Se consideran todas estas diligencias como una prueba anticipada para
un eventual proceso de desahucio, que se tramitar4 de acuerdo al numeral
104 de la Ley de Arrendamientos, como Prevencion Judicial de
Desalojamiento.

Del cual el demandado podra oponer todas las excepciones pertinentes
ya sean de pago, por compensacion por los gastos, las reparaciones y los
servicios abonados por cuenta del arrendador, de disminucion del precio o
excusion del pago, asi como las defensas previas y de fondo segun el proceso

de desahucio que sean aplicables a este asunto.

SECCION II. APLICACION EN EL DERECHO COMPARADO.

Del estudio de nuestro sistema juridico tanto procesal como positivo, y
de acuerdo a un andlisis exhaustivo del tema, de las diferentes doctrinas y
derecho aplicable en otros paises, hemos determinado hacer una explicacién
critica de la aplicacion de las causales del desahucio y su proceso, dentro del
sistema juridico espafol, tanto porque existe una similitud en La Ley de
Arrendamientos Urbanos asi como, en la ley procesal civil, anterior, ya que el

régimen procesal actual, el cual es la Ley de Enjuiciamientos Civiles vigente,



aparece la aplicaciéon del sistema procesal oral, siendo para nuestro trabajo
de investigacion, de vital importancia, por ser nuestro tema; la oralidad y su
aplicacion, en nuestro sistema juridico.

Ahora bien, segln nuestro criterio, procederemos a analizar y realizar
una comparacion de las Causales del Desahucio, en Espafia, dentro de la
Ley 29/94 de Arrendamientos Urbanos, del veinticuatro de noviembre de mil

novecientos noventa y cuatro, No 282.

CAUSALES DE DESAHUCIO EN LA LEGISLACION ESPANOLA.-

De la Habitabilidad de la vivienda. Se da cuando la ejecucion en la
vivienda arrendada de obras de conservacion o de obras acordadas por una
autoridad competente la hagan inhabitables, entonces tendra el arrendatario
la opcidon de suspender el contrato o de desistir del mismo, sin indemnizacion

alguna.

La suspension del contrato supondra, hasta la finalizaciéon de las obras,
la paralizacién del plazo del contrato y la suspensién de la obligacién de pago

de la renta.

En la legislacion espafiola las causales del desahucio se encuentran

dentro del Incumplimiento de obligaciones y se daré de la siguiente forma:

1. Por el incumplimiento por cualquiera de las partes de las obligaciones
resultantes del contrato dard derecho a la parte que hubiere cumplido las
suyas a exigir el cumplimiento de la obligacion o a promover la resoluciéon del
contrato, en nuestra Ley de arrendamientos Urbanos y Suburbanos, en su
articulo 113 inciso g) hace mencidén a que se podrd solicitar la resolucién de
contrato de arrendamiento por incumplimiento del arrendador o del
arrendatario. Asimismo en la materia que nos interesa , segun el numeral 121
de la ley supra citada en su inciso ¢) nos indica que habr& resolucion del
contrato por el incumplimiento de las obligaciones del arrendatario, segun el

numeral 114 de esta Ley .



2. Ademas, el arrendador podra resolver de pleno derecho el contrato por

las siguientes causas:

La falta de pago de la renta o, en su caso; de cualquiera de las cantidades

cuyo pago haya asumido o corresponda al arrendamiento.

En nuestro criterio lo podemos comparar de acuerdo a nuestra ley de
arrendamientos al articulo 121 inciso ¢, que nos remite al articulo 114, el cual
reza; EI arrendador puede invocar la resolucién del contrato por
incumplimiento de las obligaciones del arrendador, con base en las siguientes
causas: La falta del pago del precio del arrendamiento, conforme a las reglas
del capitulo VII, y dema&s normas aplicables de la presente ley, que es; el

pago es la obligacidén principal en que se compromete el arrendatario.

La renta sera libremente estipulada por las partes intervinientes,

consistiendo en suma de dinero o un valor equivalente.

a) Aparece, la falta de pago del importe de la fianza o de su actualizacién.
En nuestro sistema no es aplicable la falta de pago de la fianza, ya que se
trata de la falta de pago de la garantia, y para nosotros no configura causal

del desahucio.

La garantia segun nuestra ley de arrendamientos, en su numeral 59, se
trata de un pago opcional, que acompafia el contrato, y no una obligacion

principal.

b) El subarriendo o la cesidon inconsentidos. Es causal del desahucio, en
nuestro sistema positivo, en el numeral 121, en concordancia con el articulo
78, el cual menciona, La prohibicién de ceder o subarrendar, o sea, el
arrendatario no tiene la facultad, ni de ceder ni de subarrendar, o dar en

usufructo, el bien arrendado.

c) La realizacion de dafios causados dolosamente en la finca o de obras no

consentidas por el arrendador cuando el consentimiento de éste sea necesario.

Este tema nuestra ley la divide en dos grupos, el primero que es causal de

desalojo, el causar dafios al inmueble arrendado, segun el numeral 121, en



concordancia con los articulos 114 inciso b, el cual hace referencia al deber del
arrendatario de conservar el bien en buen estado, y el segundo la omisién por
parte del arrendatario de avisar al arrendador, los dafos y reparaciones
necesarias que tiene que hacer él, para corregir el defecto grave de la cosa

arrendada.

d) Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalubres,
nocivas, peligrosas o ilicitas. Es aplicable también en nuestra ley, pero se
determina como el goce abusivo del bién, el cual es causal de desahucio

segun el articulo 121, y 114 inciso g).

e) Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a
satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario. Del mismo

modo, el arrendatario podra resolver el contrato por las siguientes causas:

f) La no realizacién por el arrendador de las reparaciones necesarias. En
nuestro sistema legal en materia de arrendamientos, estipula dentro de las
obligaciones del arrendador; de acuerdo al capitulo quinto, articulo 26,
inciso b, la obligaciéon del arrendador, de entregar el bien arrendado con sus
instalaciones, servicios, accesorios, espacios sin construir, y muebles no
fungibles no convenidos, en buen estado de servicio, seguridad, y salubridad,

segun el contrato.

g) La perturbacién de hecho o de derecho que realice el arrendador en la
utilizacion de la vivienda. De conformidad con el numeral 26 anteriormente
mencionado, en sus incisos a) y d), los cuales son el que el arrendador,
garantice la legitimidad de su derecho y el uso y goce pacifico de la cosa por
todo el tiempo del contrato, asi como, el no perturbar, de hecho ni de
derecho, al arrendatario; tampoco estorbar ni embarazar, de manera alguna,
el uso y goce de la cosa arrendada, de no ser por reparaciones urgentes o

necesarias. Se estipula como causal de resolucion del contrato de

arrendamiento.

En cuanto a la extincién del arrendamiento, se menciona que el contrato de

arrendamiento se extinguira, por las siguientes:



a) Por la pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendador.

b) Por la declaracién firme de ruina acordada por la autoridad competente.
Aunque no es tema de nuestro estudio, es importante mencionar; que podria
darse por terminado el arrendamiento en nuestro sistema legal, segun el
articulo 113 inciso d) En lo que se refiere a la pérdida o destruccién de la
cosa arrendada, de conformidad con el numeral 42 de la misma ley, cuando
es por caso fortuito o por fuerza mayor; Si durante la vigencia del contrato de
arrendamiento, la cosa arrendada se pierde o es destruida en su parte

principal, por caso fortuito o fuerza mayor el contrato se extinguira. **

Asi las cosas, podemos concluir, que el derecho comparado entre Costa
Rica y Espafia, tiene mas similitudes que diferencias en cuanto a causales del
desahucio.

Sin embargo en lo que hemos investigado, si encontramos diferencias
en materia procesal, ya que en el sistema espafiol, actualmente se aplica La
Ley de Enjuiciamientos Civiles, que es un proceso Oral, en donde la
tramitacion de
los procesos especiales como el que estamos tratando, se hacen por medio
de un proceso Monitorio, del cual nos avocaremos a explicar y analizar, en el
capitulo siguiente en el que trataremos generalidades de la Version Preliminar

del Proyecto del Cédigo Procesal General.
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CAPITULO TERCERO.

GENERALIDADES DE LA VERSION PREMILIMAR DEL PROYECTO
DELCODIGO PROCESAL GENERAL O CODIGO UNICO.-

Siendo un tema de vital importancia, para nuestro trabajo el de la
Oralidad del Proceso Civil, en nuestro sistema Juridico, es que hemos tomado
la compromiso de explicar, como nacié dicho sistema oral, el cual naci6 a la
vida juridica, para encontrar la respuesta a la problematica Judicial, que
estamos viviendo hoy en dia, la cual es la dilacién procesal para resolver los
conflictos, y cumplir con el principio constitucional de la justicia pronta y
cumplida.

Historicamente, el tema de la oralidad, ha ganado terreno en paises
como Alemania en 1877, en Australia en 1895, en Hungria en 1911, y en Italia
en 1942. No obstante debe advertirse que en este sistema, la oralidad no
puede considerarsele como absoluto, puesto que hay muchos actos
procesales, que se conservan mediante la escritura, o en los cuales
predomina la escritura. Ocurre simplemente un predominio de uno u otro de
ambos elementos: o predomina la oralidad sobre la escritura, o predomina la

escritura sobre la oralidad.

La mora judicial es tema de conversacion entre los abogados litigantes,
los jueces y los juristas dentro de la crisis de la justicia y, consiguientemente,
de una serie de medidas para lograr superarla. A la afirmacion general de
existir en nuestros Organos Jurisdiccionales, una justicia lenta, ineficaz en
ciertos casos cara, se contraponen deseos y realidades reformistas tendentes

a ser la mas rapida, mas efectiva, y mas barata.

Para ello se concretan y proponen, en general, una serie de acciones,
cuya eficacia por otra parte ha sido casi nula, puesto que se sigue hablando
de crisis de la justicia, que se pueden resumir en nuestro criterio en estas

tres:



1°) Que existan reformas institucionales, de manera que haya mas o6rganos
jurisdiccionales, sobre todo de base, mejor repartidos territorialmente, con
competencias objetivas y funcionales més racionalmente establecidas, y por
ende mas jueces y mas jueces Superiores, queriéndose sin duda también que

estén mejor preparados.

2°%) Que se den reformas procedimentales, eliminando procesos inutiles,
simplificando los que se dejen en vigor, facilitando tramites, acortando plazos

y suprimiendo formalismos innecesarios.

3°) Habiéndose cumplido con las reformas anteriores, se de un cambio en la
aplicacion de los principios procesales consagrados en las normas
fundamentales, y que estos mismo contribuyan al principio méximo de una
justicia justa, réapida, barata y eficaz, que tiene en la mayor parte de los

estados reconocimiento constitucional.

En sintesis y en nuestra criterio, exista latente la necesidad de que se
realice, una reforma integral del proceso civil actual, esto por cuanto, dicha
justicia civil tradicional ya no responde a los nuevos problemas juridicos, y a
las reglas vigentes, que no son suficientes para alcanzar el fin principal del
proceso civil, a saber, la tutela efectiva de los derechos subjetivos de los

particulares.

Es por todo lo anterior que la época en la que vivimos, se empieza a
constatar un aumento de la sensibilidad general, es decir, de los ciudadanos,
para con el cumplimiento de las garantias Constitucionales, nos damos cuenta
gue el Cdédigo Procesal Civil actual, no responde para canalizar esta

sensibilidad anteriormente indicada.

En un nuevo proceso civil oral, como por ejemplo, en una audiencia,
se puedan eliminar todos los obstaculos procesales, que impiden entrar en la
decisién del fondo del litigio que separa a las partes, fijAndose asi con
caracter inmediato los hechos que estan controvertidos y pasandose a la
prueba sobre los mismos, lo que al finalizar esta etapa procesal, nos lleva al

dictado de la resolucion de fondo sobre el problema que se dirime, dadndose



asi la justicia y solucion conforme en derecho corresponde, a las partes

intervinientes en el proceso.

Podemos destacar que del estudio de los diferentes autores que han
tratado este tema, en nuestro pais, se refieren de la siguiente forma; Ila
doctora Maria Antonieta Saenz Elizondo, ha hecho una critica al proceso civil
actual, en cuanto a la excesiva escrituriaridad que predomina dicho proceso
al indicar; “ Lentitud del proceso... Este aspecto lleva a un problema
grandisimo, ya que el proceso resulta muy largo y poco econ6mico. La gran
cantidad de escritos presentados provocan la contestacién de los mismos;
esto no solo implica la caracteristica de un proceso casi interminable, sino

ademas de una serie de plazos para cada resoluciéon”®

, €s critico por nuestra
parte, que todo lo anterior atenta contra el beneficio de que cada parte
interviniente en el proceso, tenga resolucién en un plazo prudencial al
problema, es decir, que vaya de acuerdo al principio de celeridad procesal,
que tiene como finalidad reunir actividades procesales en un espacio de

tiempo, lo mas corto posible.

Sin embargo es criterio de algunos autores que el proceso oral, no se puede
aplicar a todos los procesos, ya sea por su complejidad, como asi se refiere
el doctor Olman Arguedas Salazar, el cual dice; “ La solucion en mi criterio,
estaria en escoger la oralidad, para todas aquellas pretensiones que ameritan
0 exigen un pronunciamiento que no puede postergarse, sin ocasionar
perjuicios, es decir, se trata de pretensiones de urgente decision, dejando la
escritura para todas aquellas pretensiones que no tienen esa caracteristica.?®
Esta teoria que analizaremos posteriormente al dar nuestra conclusidén, sobre

la aplicacién de la Oralidad en un proceso de conocimiento.

Ahora bien, siendo que estamos tratando un tema, que apenas da sus
primeros pasos, a la vida juridica costarricense, hemos visto necesario, ubicar
el tema de acuerdo a los principios generales del derecho, el cual se utilizan

en el Proceso oral.

3S4aenz Elizondo, Maria AntonietaUna Nueva Visiéon del Proceso Civil oralidad y dematizaciéon, San

José, Costa Rica, Editorial Investigaciones JuraaiS.A. 1999.Pag. 51
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Pag. 147



1) Aparece el principio de Oralidad, el cual es el eje principal de
nuestro tema, ya que para nosotros, es que al momento que se pide la tutela
jurisdiccional ante un 6rgano judicial, en los actos procesales, predominarda la
palabra hablada sobre la escrita, aunque inicialmente se accione por medio
de un escrito inicial, pero una vez iniciada 6 habiéndose dado curso a la
demanda, los actos procesales posteriores se haran oralmente, como lo que
es la recepcién y evacuacion de la prueba y el dictado de la resolucion de
fondo correspondiente al conflicto que se dirime.

El doctor Olman Arguedas Salazar; “ ... No cabe duda de que la
Oralidad es un sistema conveniente para el mejor desenvolvimiento tanto del
Juez, como de las partes y de los abogados...”?.

2) El principio de la inmediacién, en el cual es que en las audiencias,
exista una relacion directa y personal de los Jueces con las partes, con sus
abogados, y principalmente con los medios de prueba y el objeto del proceso.

Fuera de Ilas audiencias los Jueces deberan acceder, a los
requerimientos de las partes, para ser oidas sobre aspectos concretos pero
en tal caso procurara citar a la contraria, en cuanto fuere compatible.

Sefialamos entonces que con este principio, se va a dar una relacién
directa del Juez con las partes intervinientes, con los testigos, con los
peritos, y con los objetos del proceso, de forma que haya podido el juez
apreciar las declaraciones de las personas, y las condiciones de los sitios, vy
cosas litigiosas.

La impresion sobre esas pruebas, es inmediata y no en referencias ajenas,

dando asi una mejor visién objetiva al Juez a la hora de dictar el fallo.

3) Se aplica el principio de Concentracion, el cual es que toda la
actividad procesal debera desarrollarse en el menor tiempo posible, en una o
muy pocas audiencias, acercando la demanda a la sentencia, con respeto a
los derechos de las partes de alegar, probar y contradecir.

Se concentrardn en una sola resolucion varios actos y gestiones, que

en realidad seria, el principio que constituye la principal caracteristica,

271bid. p. 144.



exterior del proceso oral, y es la de mayor influencia, ya que se aplica la
brevedad de los conflictos.

Entonces la concentracion, se debe analizar desde dos puntos de vista,;
el primero en relacion a al actividad procesal, o sea, este principio tiene por
finalidad, conseguir que los actos procesales se desarrollen en una sola
audiencia, y de no ser posible llevar a cabo lo que se pretende para resolver
el caso. Habria otra audiencia complementaria préoxima, con el fin de que los
actos procesales realizados de palabra ante el juez, no desparezcan de su
memoria.

El segundo aspecto, es la concentraciobn de las Incidencias, las
prejudiciales y las cuestiones previas, a resolver en las audiencias, ya que es
necesario dicha concentracion para evitar el tramite por separado de cada
una de ellas y sus impugnaciones aplicables, seran resueltas en la vista o
audiencia, por regla general sin impedir la entrada al fondo del asunto, o una
vez dentro de él, no provoca un proceso independiente y el Juez resuelve
sobre ellas, separadamente, o al decidir sobre el fondo.

4) Se aplica el Principio Dispositivo; es decir se da cuando las partes
inician el proceso, en donde establecen su estrategia, ofrecen las pruebas y
las presentan a los jueces para su evacuacion, asi mismo disponen de sus
derechos salvo si son indisponibles, y pueden terminarlo unilateral o
bilateralmente. En general estan facultados para impulsar la actividad
procesal.

A nadie se puede obligar a formular una demanda, en nuestro criterio
este principio se le asigna a las partes la iniciativa del proceso y no al Juez,
quedando a disposicion de las mismas el poder renunciar a los actos del
proceso, como por ejemplo la renuncia a términos y a plazos.

El autor Enrique Vescovi, indica, “ Que el proceso debe comenzar por
iniciativa de parte, el Juez no puede hacerlo de oficio. Se aplican los
aforismos romanos, que contintan rigiéndonos, de memo iudex sine actore y
ne procedat iure ex officio. No hay Jurisdiccidon sin accién, se dice la cual es

puesta en movimiento por el interesado... “%.

28Vescovi, Enrique. Teoria General del Proceso, BagGblombia, Editorial Temis S.A. 1994. Pag.
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Dentro del principio dispositivo se aplica el Impulso procesal, en este
sentido se dice que: promovido el proceso los jueces dictardn de oficio, con
amplias facultades y autoridad, todas las medidas dirigidas a la finalizacién
del proceso, sin necesidad de gestion de parte.

Por todos los medios evitardn la paralizacion e impulsaran el tramite
con la mayor celeridad posible, en este principio se aplican las siguientes
acepciones;

La accion activa del Juez en el proceso, la direccién del proceso sera
realizada de una forma mas clara por parte del juez, el juez ostenta amplios
poderes con miras en el interés publico y en busca de una verdad real y no
formal, ya que a diferencia del proceso actual muchas veces nuestros
administradores de justicia, se preocupan mas porque el expediente esté bien
llevado formalmente y no que tenga mas fundamento legal en cuanto al fondo
del proceso en conflicto.

La figura del Juez director del proceso, tiene la funcién de administrar
Justicia, conjugando por un lado el interés privado de las partes, y por otro
lado, el claro interés publico, que se encuentra ligado a la paz social, todo
esto hace necesario que los poderes del Juez, en el juicio oral, sean lo
suficientemente amplios, para posibilitar la averiguacién de la verdad.

5) Ahora bien aparece el principio de celeridad procesal, en cuanto que
el proceso debe tramitarse con prontitud y economia de tiempo para las
partes y el sistema de administracién de justicia, es decir, es la busqueda de
gue el proceso sea tramitado en la forma mas expedita posible, este principio
tiende a evitar esa pérdida de tiempo, de esfuerzos y gastos.

6) Se presenta el principio de la Carga de la prueba, es que; quien
alegue en juicio tiene la obligacion de probar, ofreciendo y evacuando sus
pruebas.

La prueba admitida y no evacuada es responsabilidad de la parte,
entonces la prueba seré valorada en una forma mas amplia, y en la que no se
preocupé la parte interesada por llevarla a cabo, el juez no tendra el deber
por recavarla, si no la considera necesaria, y resolvera con lo que consta en

la audiencia.



La identidad fisica del juzgador, solo podré juzgar, conforme lo alegado
y probado por las partes, quien investido legalmente de los poderes de juez
haya estado en la audiencia o las audiencias donde se halla recibido la
prueba indispensable para dictar el fallo.

7) Se integra el principio de Contradiccién; el cual es la garantia de
igualdad procesal y se ejercera a través del contradictorio.

Las gestiones o0 pruebas podran ser inmediatamente combatidas,
contradichas o contrastadas por la contraria, incluso cuando la estructura del
proceso sea concebido en forma distinta para garantizar la ejecucién de las
pretensiones de las partes o las resoluciones judiciales, es decir, cuando un
accionante pretenda algo en la demanda, el demandado pueden incurrir en
contencion y alegarlo contrario de lo pretendido.

8) Se constituye el principio de la Publicidad en el proceso oral, viene a
constituirse en un factor importante a tomar en cuenta ya que en ésta; todos
tienen el derecho de fiscalizar la labor judicial, salvo cuando se disponga la
privacidad de las audiencias por razones de moral, buenas costumbres,
seguridad, o proteccion de la personalidad de alguna de las partes.

Es importante subrayar, que la publicidad es un complemento de la
oralidad que sirve para dar a conocer los conceptos juridicos a toda la
sociedad, en lo cual, desde luego ésta tiene interés. Desde este &ngulo la
opinion publica serd un medio de control de los érganos Jurisdiccionales.

9 ) Se configura el principio de preclusion procesal, se da cuando en el
procedimiento se determina que los actos y etapas procesales se cumpliran
en el orden establecidos por la ley, pudiendo los jueces omitir los
innecesarios o0 concentrar varios en uno solo segun el caso, y una vez
cumplidos no podran reabrirse o repetirse.

Segun Gerardo Parajeles, teoria que comparte con Calamandrei;
ensefian que;

“ La preclusion se produce por tres motivos:

a) Por no haberse observado el orden o aprovechado la oportunidad que

otorga la ley (vencimiento de un plazo );



b) Por haberse ejercido véalidamente la facultad (consumacién ), y este
ejercicio de la facultad es integral ya que no puede completarse luego, salvo
norma legal expresa ( contestacion de demanda ).

C) Por cumplir una actividad incompatible con la otra-anterior (contestar
sin oponer excepciones)?®.

Tenemos que la impugnacion la encontramos en que todas las sentencias
podran ser impugnadas ante un Organo jurisdiccional distinto de quien las
dicto.

Las demd&s resoluciones podran impugnarse siempre ante el mismo
organo, o ante otro cuando a favor de la resolucién se otorgue expresamente
un recurso ordinario o extraordinario.

Asi observamos que todas las sentencias se ejecutan fielmente con
autoridad y eficacia, adecuando sus efectos al momento de cuando deben
cumplirse, y tendran efecto incluso, para quienes no formaren parte del
proceso cuando se trate de intereses comunes, colectivos o difusos.

El Cédigo General Unico, aparece una nueva modalidad legal, en
cuanto se consigna, los principios incompatibles, o sea los actos procesales
cumplidos a través de principios incompatibles con ese sistema procesal,
seran absolutamente nulos.

Se encuentran, entre otros en el procedimiento, los siguientes puntos.

1), En cuanto a la escritura: no podrd ser escrita la recepcion de
pruebas ni las diversas etapas de las audiencias, es decir una vez hecho el
sefialamiento, para la recepcion de prueba y audiencia de Juicio, se hara por
medio de oralidad, en donde va existir mas el dominio de la palabra hablada
sobre la palabra escrita.

2) El proceso no podré ser Inquisitivo. Los jueces no podran alterar los
resultados de los juicios, sustituyendo la voluntad de las partes o bien el
cuadro factico o probatorio estipulado por ellas, o creando etapas procesales

0 cargas probatorias en perjuicio de una parte.

2Parajeles Vindas, Gerardo. Introduccién a la TeoG@neral del Proceso Civil, San José, Costa Rica,
Editorial Investigaciones Juridicas S.A. 2000. P&g.



El Juez, debe resolver conforme a lo indicado por las partes conforme a
derecho y el por si mismo no podra crear etapas procesales que le causen
perjuicio a alguna de las partes, y no podrd iniciar el proceso libremente.

3) EIl principio dispositivo es el que se le asigna a las partes y no al
juez, la iniciativa del proceso, el ejercicio y el poder de renunciar a los actos
del proceso.

4) También se tiene como principio incompatible el de la mediacién.

En la recepcion de pruebas, o en actos propios de las audiencias, no
podra recurrirse a otras autoridades judiciales, ni tampoco podran dictar
sentencia los jueces si no estuvieron en la recepcion de pruebas, salvo
cuando las partes soliciten recurrir a medios alternativos de solucién de
conflictos.

En nuestro criterio una modalidad importante es que desaparecen con
esta institucién juridica el comisionar a otro despacho judicial, para la
recepcion de una prueba en primera instancia ( practicado actualmente en
nuestros organos judiciales ), ya que el juez que recibe la misma es el que va
a dictar la sentencia.

El Formalismo excesivo desaparece, por ser exagerado, abusivo o
innecesario. Serad considerado como formalismo la declaracion excesiva de
nulidades, aun dictadas para enderezar los procesos, porque entorpecen los
fines, la buena marcha y la filosofia del proceso; igualmente las practicas en
perjuicio del saneamiento del proceso y la preeminencia de la aplicacién de
normas procesales en perjuicio de las de fondo.

En este punto nos vemos en la necesidad de aclarar lo siguiente, las
formas son necesarias pero no deben convertirse en un formalismo. No por el
formalismo, sino como una manera de expresion de voluntad del contenido del
acto, es decir, las formas adquieren en esta rama del derecho procesal, una
importancia fundamental. Porque solo mediante respeto a las formas
legalmente establecidas, es como podemos obtener una verdadera garantia
del debido proceso.

La doctrina moderna nos dice el autor Gerardo Parajeles, que exige a
su vez el principio de libertad de formas, y en este sentido se nos habla : sin

[legar a admitir que la ciencia procesal es formal, no cabe duda de que las



formas, en el proceso adquieren mucho valor, inclusive, como garantia de los
derechos individuales de las partes en él ...

En nuestro criterio consideramos que hoy en dia se debe tomar en
cuenta, mas la finalidad y el contenido de los actos, que su exterioridad
formal, pero sin obviar los preceptos legales para que los actos sean
admitidos y no desechados, por no cumplir con el objeto del proceso y que no
se salgan del &mbito de aplicacién, de lo que se esta discutiendo.

Es necesario que se mantenga el orden en el proceso, para asi
garantizar la igualdad de las partes frente al tramite ya preestablecido, al cual
deben sujetarse bajo la direccién de un juez.

Un ejemplo, de esto podria darse, que en un proceso sumario oral e
inclusive en el actual, se le de traslado a un determinado sujeto y éste al
contestar la demanda, presente en el mismo acto, una contrademanda o
reconvencion, lo cual seria legalmente hablando, inaplicable e improcedente
en un proceso sumario.

En sintesis finiquitamos, que los actos procesales no estaran sujetos a
formas determinadas, sino cuando la ley expresamente lo exija. Por lo que
consideramos que todos los principios anteriormente mencionados son la
base fundamental para el desarrollo, y buen funcionamiento de un sistema
oral.

Procederemos a analizar y explicar el Cédigo General Unico, haciendo
un estudio exhaustivo, del procedimiento mismo dentro del Proceso Sumario y
Monitorio y su funcionalidad en la aplicacion de un conflicto en materia de
arrendamientos de acuerdo a las causales del desahucio anteriormente

explicadas.

SECCION PRIMERA COMPETENCIA PARA DIRIMIR EL CONFL ICTO.

La competencia es la Jurisdiccion del caso concreto, esto es la decision
de una pretension en un caso determinado. Esa adjudicacion de casos cuyo
conocimiento corresponde a un juez determinado, la lleva a cabo la Ley; es
esta la que establece cuales procesos le corresponde conocer y dirimir un

determinado juez, y cuales le corresponde conocer a otro.



De manera que un Juez tiene siempre jurisdiccién pero puede no tener
competencia, este fendmeno nunca podria ser al contrario. No obstante es
bueno indicar que la competencia es determinada por elementos, los cuales
los indicaremos mas adelante.

Ahora bien la competencia del 6rgano jurisdiccional, aparece como
regla general, la competencia Gnica la cual es que; para conocer de una
determinada pretension solo es competente un Unico 6rgano jurisdiccional,
independientemente de la forma como las partes formulen o fundamenten la
pretension. Es decir una vez presentada la demanda, el Juez vera si es
competente o no para conocer y dirimir la accién, ya que al inicio es la etapa
procesal para determinar si puede resolver el mismo.

Como tramite procesal existira un expediente Gnico, es decir; para un
determinado caso, originado en la mismas causas o hechos, solo podra
tramitarse un expediente, siendo ineficaz el proceso o cualquier sentencia
posterior, dictada en otro si los hechos motivadores son los mismos, aun
cuando tuviere diverso resultado.

La cosa juzgada seré apreciada de oficio, es decir queda a criterio del
Juez, cual de los procesos, va a tener eficacia a la vida juridica.

Aparece también el fendmeno legal de la especializacion y se da
cuando los juzgados que resolveran casos legalmente aptos para resolver
determinados, asuntos judiciales que por material les compete su
conocimientos, y la jurisdiccién especializada prevalecera siempre sobre la
ordinaria.

Entre dos especializadas predominara aquella donde las exigencias
procesales, o las cargas menores, favorezcan al actor, es decir donde el actor
haya pedido la tutela jurisdiccional, por ser beneficio propio y a falta de ello
donde lo radico la parte.

Entre las facultades de la parte accionante se dice que no podra
discutirse en distintas vias un mismo caso aun cuando fuere confiado solo a
un organo resolver pretensiones conexas pertenecientes a distintas sedes
jurisdiccionales, es decir; que hayan dos elementos en comun de lo

pretendido.



Quien fuere el competente para conocer de pretensiones mixtas, es
decir que en un mismo proceso se conozca varias pretensiones que no tengan
conexidad, dentro de una misma demanda; y que el juez tendrd amplias
facultades para resolver todas las pretensiones, y esa competencia se
extiende a los superiores.

En el proyecto objeto de estudio desaparece la competencia, por
cuantia ya que no podra formularse distincién procesal en funcién de la
estimacién o cuantia de ningun asunto. Bajo esta inteligencia debemos
concluir que la distincion entre juzgados de mayor y menor cuantia
desaparece, y por ende el conocimiento especial que sefiala el articulo 115 de
la Ley Organica del Poder Judicial, en la materia de Inquilinato desaparece.

Entre los elementos determinantes para la competencia aparecen los
siguientes:

Por materia; Los jueces serdn competentes conforme a la especialidad
del derecho de fondo de la materia de debate.

Por territorio: Los jueces tienen limitada su competencia al territorio
donde les fuese sefialado para ejercerla. Serd competente el juez del lugar
donde se encuentre situado el bien, en los siguientes procesos o
procedimientos:

a) En los preparatorios y en demandas reales, personales o mixtas, referidas
0 con efectos sobre inmuebles;

b) En las informaciones posesorias o cualquier forma de titulacion o
rectificacion registral y en localizaciones de derechos indivisos.

c) En las referentes a contratos de arrendamiento.

Cuando los inmuebles estén situados en diversos territorios o si la
demanda se refiere a dos o méas inmuebles lo serd cualquiera, segun la
ubicacion de uno de ellos, a eleccion del actor.

Sera competente el juez del domicilio del futuro demandado o del
demandado en procesos o procedimientos:

a) Preparatorios con demanda de caracter personal;
b) Cuando se trate de demandas reales, personales o mixtas sobre bienes
muebles, en estos también lo serd el del lugar donde se encuentre el bien o el

del domicilio del acreedor;



c) En pretensiones personales;
d) En los de actividad judicial no contenciosa, es decir en donde no exista
litigio, y lo conocerd el Juez en donde esta el promovente.

En las sucesiones el del Gltimo que tuvo el causante o ausente, y en su
defecto, el del lugar donde esté la mayor parte de los bienes.

El de reclamo de dafios y perjuicios cuando fuere el principal el
domicilio del damnificado, el del demandado, o en su defecto el del lugar
donde se produjo el hecho, a escogencia del actor; cuando fueren accesorios
el determinado por la pretension principal.

Cuando se trate de varios demandados con domicilio diverso, lo sera
cualquier 6rgano del domicilio de uno de ellos; y sino tuvieren domicilio en el
pais, seran competente los Jueces del actor, es decir, donde se ubique el
gestionante.

Cuando haya dos o mas Jueces competentes la eleccién de sumisién
guedard a criterio del actor.

Serd competente el Juez del lugar en donde se ejerci6 o ejerce la
actividad principal, de administracion de la persona juridica o fisica, en
demandas sobre rendicion de cuentas, procesos concursales, impugnacion de
acuerdos de personas juridicas, reclamos de socios, condéminos o miembros
de personas juridicas o sus 6rganos contra estos y de estos contra aquellos,
liguidacién de patrimonio y en general de intereses colectivos o comunes.

Cuando haya dos o mas jueces competentes, conocera quien prevenga
primero. La competencia preventiva la determinara la fecha de la resolucién
por la cual se le de curso a la demanda.

En los casos no previstos sera competente primero el de mayor
cercania con el objeto de la pretension o el del domicilio del demandado a
eleccion del actor.

La competencia también serd determinada por la Funcién y se aplicara
en los siguientes casos; en procesos ordinarios serdn conocidos por un
6rgano colegiado ( que se compone de tres jueces 0 mas ) con recurso de
casacién. Los demds procesos los conocera un drgano unipersonal ( se da
cuando es un Juez el que dirime el conflicto ) con recurso de apelacién. De

unos y otros, para competencia o aspectos procesales, un Tribunal de



Garantias Procesales, el cual viene a ser el Tribunal que va a velar porque se
cumpla con la competencia determinada por ley. Ahora bien va existir
conexidn con referencia a dos o mas procesos, cuando dos elementos de la
pretension sean iguales, o uno sélo si es la causa.

También aparece la Competencia internacional; la cual trata, cuando un
organo jurisdiccional costarricense sera competente cuando se encuentre
presente cualquiera de los siguientes elementos:

a) Si el demandado, cualquiera sea su nacionalidad, estuviere domiciliado en
Costa Rica. Estard en esta situacion la persona juridica extranjera con
agencia, filial o sucursal en el pais respecto de los actos o contratos
celebrados por éstos.

b) Si la obligacién deba ser cumplida en el pais.

c) Si la pretensién se origine en un hecho, acto o negocio juridico ocurrido o
celebrado en el territorio nacional.

Habra competencia exclusiva en los siguientes supuestos:

Son competentes los jueces costarricenses, con exclusién de cualquier
otro, para conocer de demandas reales o mixtas relativas a muebles o
inmuebles situados en Costa Rica.

La demanda presentada ante juez extranjero no produce litis pendencia,
es decir que la demanda presentada ante un ente Jurisdiccional extranjero, vy
presentada en un érgano Jurisdiccional de nuestro territorio tiene exclusividad
nuestro por tratarse de litigios sobre muebles o inmuebles situados en el
territorio nacional.

Existe la Improrrogabilidad, y serd que las partes por su propia
voluntad no pueden prorrogar la competencia del conocimiento de un
determinado litigio. La indelegabilidad, serd que el 6érgano Jurisdiccional no
puede delegar su competencia para conocer una determinado caso Yy
delegacion, es el comisionar para la relacién de actos permitidos por la ley,
de los cuales se explicaran mas adelante.

Existira Improrrogabilidad absoluta de la siguiente manera. La
competencia es improrrogable.

Presentada la demanda, en todos los casos, los jueces estudiardn como

primer acto su competencia, y solo se le dara curso si son competentes.



Si las partes discuten su competencia, y los jueces no lo hubieren
hecho antes, ellos podran plantear conflictos después de esa etapa procesal.

Efectos de la improrrogabilidad por razon del territorio. Los jueces y
las partes solo podran plantear la incompetencia en el momento procesal
correspondiente. De todo conflicto conocerd inmediata, Unica y en forma
definitiva, el superior de ambos, y a falta de éste el Tribunal de Garantias
Procesales.

Si el juez no declina su competencia o las partes no se oponen, o el
superior de ambos o el Tribunal de Garantias Procesales la define, para todos
los efectos legales se entiende cumplida la regla de la improrrogabilidad
absoluta.

Cuando estuviere definida la competencia en esta forma, contra la
sentencia definitiva, segun el caso, no cabra recurso de apelaciéon ni casacién

por este motivo.

En cuanto a la indelegabilidad y delegacién, existira solo cuando el
Juez o Tribunal son titulares de la potestad jurisdiccional en su integridad. La
potestad jurisdiccional ( entendiéndola como la facultad que tiene el Juez de
conocer y dirimir el conflicto en discusion ) es indelegable.

Otros d4Grganos jurisdiccionales podran realizar auxilio judicial en
relacion a actos permitidos por la ley, bajo la directa responsabilidad del
comitente y sélo abarcara actos auxiliares o de aportacidén técnica y en ningun
caso comprenderd la recepcion de pruebas ni en particular ninguno de los
actos propios de las audiencias.

Habra Pérdida de la competencia cuando:

a) Hubiere terminado el proceso y ejecutada la sentencia.

b) Fuere encargado algun juez por otro para practicar algunos actos
procesales, al quedar cumplido el encargo.

c) Por ser accesorio, se pase el proceso a quien conoce del principal.

d) Hubiere sido declarado inhabil cualquier juez en virtud de impedimento
0 recusacion.

e) Por impedimento, desde cuando lo exponga cualquier juez hasta el

allanamiento de las partes, o se declare inadmisible.



Habra suspensién de la competencia cuando:
a) Por recusacién ( entendido como la acciéon que puede presentar una de
las partes intervinientes asunto, en donde se solicita el apartamiento del juez
del conocimiento del asunto, por motivacion suficiente para la pérdida de la
parcialidad para dirimir el proceso), desde su interpretacion hasta cuando se

declare improcedente.

b) Por la discusién de incompetencia.
c) Por la apelacion admitida en el efecto suspensivo, salvo los casos de
excepcion.

En todo proceso de podrd dar la Incompetencia y los conflictos de
competencia para el procedimiento, determinado asi por las siguientes
instituciones juridicas:

» Falta de competencia. Solo podra ser opuesta, declarada o discutida en el

momento procesal oportuno, por quien tenga facultades para ello,

debidamente razonada, en la siguiente forma:

a) Los jueces solo podran declararse incompetentes hasta antes de darle
curso a la demanda, o en su caso a la contrademanda.

b) La parte demanda cuando al contestar la demanda formule la respectiva

defensa.

c) La parte actora no podran impugnar la competencia del é6rgano ante quien
radicé su asunto, salvo si se le da curso con una naturaleza juridica
distinta de la planteada.

» Conflicto por territorio. Todos los casos seran resueltos por el superior de

ambos, y a falta de éste por el Tribunal de Garantias Procesales.

» Conflictos entre jueces y partes.

a) Si los jueces le dan una competencia distinta a la escogida por el actor,

ante disconformidad, como si fuera apelacién, el asunto se pasara

directamente al Tribunal de Garantias Procesales.

b) Siradicado un asunto por el actor en un 6rgano jurisdiccional determinado

éste declara sin lugar la defensa de falta de competencia, lo resuelto serd

definitivo.

c) Si la defensa de incompetencia es declarada con lugar, y el actor no la

combate por disconformidad, el asunto queda radicado donde la definieron los



jueces, pero si el actor la combate, como apelacion, razonando sus motivos
de inconformidad, inmediatamente se pasara el asunto al Tribunal de
Garantias Procesales.

e Competencia definitiva. Cuando se discuta la falta de competencia de un
6rgano jurisdiccional y se resuelva la disconformidad o el conflicto, la
discusion para cualquier otro juez o las partes quedard precluida, no podra
discutirse posteriormente, y para todos los efectos legales se tendr4d como
competencia definitiva, salvo las acumulaciones, los fueros de atraccién, si en
alguna no se hubiere dado traslado a la demanda o no se hubieren deducido
las defensas respectivas.

» Jurisprudencia. Las resoluciones reiteradas de solucion de conflictos son
de acatamiento obligatorio, y los jueces al formular sus faltas de competencia,
o resolver las planteadas, deberan justificarlas en los antecedentes
jurisprudenciales.

Una vez determinada la competencia se aplicara las prohibiciones para
los Jueces que resuelve de la siguiente forma. No es permitido a los jueces
discutir repetidamente un tema de competencia si éste ha recaido
pronunciamiento reiterado del Tribunal de Conflictos de Competencia, ni
tampoco discutir la competencia para beneficiar su circulante. En todos los
casos la discusién de competencia y los conflictos planteados por los jueces
se ejerceran limitada y restrictivamente.

Habrd Impedimentos y recusaciones, por la siguientes Causas. Lo
seran:

a) EIl parentesco del juez con alguna de las partes, sus abogados o
mandatarios, hasta el cuarto grado de consanguinidad o segundo de afinidad,
o el derivado de los vinculos de adopcion.

b) Ser pariente, hasta cuarto grado de consanguinidad o segundo de
afinidad, del juez cuyo pronunciamiento es impugnado.

c) La amistad intima con alguna de las partes.

d) La enemistad.

e) La condicion de acreedor, deudor, fiador o fiado, con relacién a alguna

de las partes, salvo cuando se trate de una persona juridica.



f)  Ser el juez parte contraria en otro proceso, en relacion con una de las
partes, salvo si aquél proceso fuere instaurado con la intencion de
inhabilitarlo.

g) Ser el juez a su vez abogado o apoderado especial judicial de una de las
partes en cualquier proceso.

h) Haber externado criterio en relacién con la solucion de fondo al asunto
especifico. No serd motivo para la separacién cuando la opinion la haya
emitido el juez en la audiencia de conciliacién, en la catedra en la cual sirva
como profesor, o cuando se trate de opinion no referida a ningldn caso
concreto, o de caracter doctrinario o en virtud de requerimiento de los otros
poderes.

i) Tener interés directo en el asunto.

) Haber dictado sentencia anulada por Casacion.

Cuando un juez se encontrare comprendido en alguna de las causales
mencionadas, extenderd constancia en ese sentido. Esta se pondrd en
conocimiento de las partes por el plazo de tres dias, con la finalidad de invitar
a la afectada a formular el incidente de recusacion dentro del plazo de cinco
dias, cuando se trate de las causales previstas en los incisos c¢), d), y e). Si
la parte no formula el incidente el juez queda habilitado para continuar
conociendo. Cuando se trate de las otras causales, el juez estard impedido
para conocer, y asi lo invocarad. No obstante, la parte podra recusar al juez si
éste no lo hubiere manifestado expresamente. EI incidente serd de
conocimiento del juez sustituto, de conformidad con la Ley Orgénica del Poder
Judicial.

Cuando titulares y suplentes puedan estar cubiertos por una causal de
impedimento o recusacion, los tutelares quedan habilitados.

En sintesis, habrd competencia determinada por ley y es en aplicacion
del principio de celeridad procesal, al darle tanta importancia a la
competencia unica, es decir, el juez debera estudiar mas a fondo el caso en
cuestion, para darle curso al proceso y determinar si realmente esta en la
facultad para conocer el proceso, ya que aln, si se presentaren pretensiones
conexas y hasta mixtas, el mismo Juez tendrd facultades tan amplias para

resolver las mismas, dentro del expediente, y asi se cumplira en teoria con la



justicia pronta y cumplida, al no tener tanta traba el juez para entrar en el

fondo del litigio.

SECCION SEGUNDA: DEL PROCEDIMIENTO.

En esta seccidon nos avocaremos a analizar sobre el procedimiento, en
cuanto al proceso sumario de desahucio, y su aplicacion las causales del
desahucio ya anteriormente consideradas. De conformidad con el proyecto del
codigo general unico, presentado para efectos del “ Seminario sobre la
Reforma Procesal “, que se celebrd del veintiuno al veintitrés de marzo del
afio dos mil, por parte de la comision de oralidad, se indicd, que en el capitulo
segundo, sobre el proceso sumario en el cual se hace referencia, sobre las
generalidades de este tipo de proceso y del que serd tramitado ante los
Juzgados para conocer, con rapidez y celeridad, de un conjunto de
pretensiones cuyo tramite esti excluido del monitorio.

Ademés de los previstos en otras leyes, conocera de las siguientes
pretensiones:

1) Todo tipo de desacuerdo en relacién con la guarda, crianza y educacion,
custodia, régimen de interrelacion familiar, de menores, asi como todo lo
relativo con el régimen patrimonial o familiar de los menores, cényuges o
exconyuges, y de familia o nucleo familiar.

2) Fijaciébn o modificacion del régimen alimentario. Esta materia solo se
conocera en esta via aun cuando exista un proceso ordinario donde el
derecho de alimentos fuere accesorio.

3) La dispensa de asentimiento para matrimonio de menores, la cesacion de
la afectacidén por disposicion judicial, la oposicion al matrimonio, salidas de
menores del pais, y en general las autorizaciones o aprobaciones exigidas en
materia de familia.

4) Relativas al contrato de arrendamiento, entre otras, el reajuste de renta, el
restablecimiento al arrendatario de su derecho, el desahucio cuando no
correspondan a un proceso monitorio.

5) Interdictales.



6) Sobre propiedad horizontal, administracion de copropiedad y demas
procedimientos de estas materias previstos en leyes especiales.

7) Reclamos de consumidores u organizaciones de éstos contra comerciantes
o industriales.

8) Liquidacion de personas juridicas, regulares o de hecho.

9) Division o venta, en subasta publica, de la cosa comun.

10) Cancelacion registral o de derechos derivados de obligaciones
extinguidas o prescritas.

11) Pago o devolucién de sumas acordadas o impuestas por las partes.

12) Relacionadas con la posesién provisional de muebles o derechos, excepto
dinero o titulos valores.

13) Entrega material del enajenante al adquirente de bienes inmuebles.

14) Rendicion definitiva de cuentas y pago de cualquier haber en favor del
administrado, socio, comunero o copropietario.

15) Prestacién y relevo de garantia.

16) Deslinde y demarcacion de linderos.

17) Cobro de honorarios de centros arbitrales de los &rbitros, o centros de
remates, cuando no hayan sido pagados en el proceso respectivo.

18) Autorizaciones a los vecinos o colindantes para realizar obras necesarias
en su propiedad.

19) Determinacién y pago de utilidades cuando la sociedad hubiere tenido
dividendos.

20) Ejercicio del derecho de receso previsto en la ley o en el pacto
constitutivo de persona juridica.

21) Cobro de gastos y servicios prestados por el depositario o quien ejerza
un derecho de retencion.

22) Cobro de honorarios profesionales para los cuales no exista otra
tramitacion.

Ahora bien en lo que nos atafie, por tema de nuestra tesis, interesa el punto
cuatro, en donde se tramitard en via procesal sumario todo lo relativo al
contrato de arrendamiento, entre otras, el reajuste de la renta, el

restablecimiento al arredantario de su derecho, el desahucio cuando no



corresponda a un proceso monitorio, el cual nos avocaremos a explicar dentro

del capitulo de Proceso de Desahucio Oral.

A. DEMANDA Y CONTESTACION.

De conformidad con el numeral 75. 1 del proyecto de ley supra citado,
nos dice; demanda y contestacion. En el escrito de demanda se indicaran los
nombres y calidades del actor y del demandado, asi como el lugar y medios
para las comunicaciones de ambos, con exposicion clara y circunstanciada de
los hechos, los fundamentos de derecho, la petitoria y estimacion, e
igualmente se aportara la prueba documental y se ofreceran todas las demas
con mencion clara y expresa sobre los temas a probar, y en caso de testigos
sus nombres, calidades, direccién y medios para comunicaciones.

El juzgado revisard la demanda, como acto previo, para determinar su
legalidad, y la competencia, procediendo en ambos casos de conformidad.
Solo dara curso a la demanda si es competente.

El emplazamiento serd de cinco dias. Dentro de este el demandado
podra contestar la demanda, oponer debidamente fundamentadas Ilas
defensas previas y las excepciones de fondo, oponerse a la estimacion,
aportar y ofrecer toda la prueba con los requisitos legales, impugnar
documentos, y oponerse a las medidas cautelares ordenadas.

La falta de reproches en ese momento implica preclusion procesal. De
aqui se aplica que el proceso oral no es en su totalidad, un proceso hablado
desde la tutela de la Jurisdiccion, a nuestro criterio la escritura es necesaria
en el proceso oral, para preparar, el tratamiento del proceso, es por esto que
la demanda, el cual es el acto procesal tipico de iniciacion, y que debe
constar por escrito pues en ella, se formula la pretensién del actor, y también
es el momento procesal, en los que se ofrece los medios de prueba, no
consideramos conveniente que en los proceso civiles, la demanda se vaya a
presentar, oralmente, debido al tecnicismo que caracteriza al derecho civil, lo
que no ocurre en otras ramas del derecho, que podriamos citar como lo es el

derecho laboral.



Por todo lo anterior es que la demanda debe presentarse en forma
escrita ya que en ella se va a indicar y se precisa los fundamentos de hecho,

de derecho y por supuesto la pretensién propiamente dicha.

B. SANEAMIENTO. En este punto de destaca; Si se consideraran

admisibles cualquiera de las excepciones de falta de capacidad, defectuosa
representacion, litisconsorcio necesario incompleto, por desprenderse de los
autos de manera evidente, el juez lo declarara asi, sin audiencia al actor,
dando las razones concretas para su admision; en tal caso prevendra al
accionante o al reconventor para subsanar la falta dentro del plazo de 5 dias
bajo pena de inadmisibilidad de la demanda.

De no ser admisibles esas excepciones, sin necesidad de resolucién, se
reservara su pronunciamiento para la audiencia.

También son susceptibles de saneamiento, segun las circunstancias del
caso, la litispendencia, la indebida acumulacion de pretensiones y el acuerdo
arbitral. Por lo que el saneamiento viene a ser a solicitud de la parte
accionada, por via de excepcion, la correcciéon de posibles vicios de
procedimiento que tenga necesariamente que ser subsanados, para la buena
continuacion del proceso, con el fin de sanear o limpiar el proceso de vicios

gue puedan acarrear nulidad.

C. ACTOS INADMISIBLES. Dentro del Proceso Oral seran; Actos

inadmisibles: la reconvencién, 6sea la contrademanda, la ampliacién de la

pretension, es que una vez presentada la demanda con lo pretendido, no se
pueden solicitar al juez, que amplie lo que solicit6 en el escrito inicial, la
prueba extemporanea, que para nuestro criterio es la prueba presentada, para
el actor, fuera del escrito de demanda y para el demandado, presentada fuera
del escrito de contestacion, ni el incidente de objecion a la cuantia, en

cuanto a la competencia ya explicado anteriormente .

D. ADMISIBILIDAD INTERLOCUTORIA . Esto se refiere; Cuando el

demandado manifieste expresamente su conformidad, cuando no planté

ninguna oposicién, deje transcurrir el emplazamiento o si la contestacién haya



sido presentada en forma extemporanea, el juez declarara con lugar la
demanda si fuera procedente, sin necesidad de seflalamiento de audiencia.
Esa resolucién sera razonada pero no requerird las formalidades de una
sentencia y tendra el caracter de ésta.

Se podra decretar embargo preventivo de bienes del perdidoso en la
forma y momento prevista para el proceso ordinario. A nuestro criterio, en
este ambito, es que va a existir procesalmente hablando el llamado Auto
Sentencia, como una resolucién de fondo sin consideraciones muy amplias del
conflicto que se dirime.

Estos principios no se aplicaran cuando medien derechos indisponibles,
interés social o expresa disposicién en contrario de la ley, debiéndose en
estos casos recibirse la prueba y motivar lo resuelto, ejemplo de ello es la
busqueda de la verdad real de los procesos Declarativos o de conocimiento,
ya que para resolverlos es necesario recavar la prueba para poder resolver el

conflicto conforme en derecho corresponde.

E. SENALAMIENTO PARA AUDIENCIA . En esta etapa procesal se llevara

cabo de la siguiente forma; En caso de oposicion fundada el juez sefialara
hora y fecha dentro de los diez dias a una Unica audiencia oral, en los demas
casos sin necesidad de audiencia, dictara autosentencia.

No impedira el sefalamiento para la audiencia la interposicion de
recursos, incidentes o gestiones de naturaleza similar, reservdndose para
ésta la solucion de dichos aspectos. Que para nuestro pensar, es claro en

este punto observar, el Principio de Celeridad y Economia procesal.

F. AUDIENCIA. En esta fase procesal se puntualizan los siguientes actos

procesales; El juez cumplir4d en forma oral, segun las particularidades de cada
sumario, las siguientes actividades:

1) Resumen del objeto de la audiencia, exposicién de la reconvencién y de
la contestacion a la misma. En nuestro criterio, segun lo observamos que
entre los actos inadmisibles, este proyecto menciona, la prohibicion expresa
de que en los procesal sumarios, no se puede dar la reconvencion, y en este

punto se indica que habrd ... exposicion de la reconvencién y de la



contestacién a la misma ... por lo que se da una contradiccion entre dos
articulos del mismo proyecto.

2) Tentativa de conciliacion.

3) Contestacién razonada por el actor de las excepciones opuestas.

4) Saneamiento del proceso.

5) Resolver sobre medidas cautelares.

6) Fijacién del objeto del proceso.

7) Admisién, incluida la complementaria, y evacuacién de la prueba.

8) Conclusiones y alegatos de las partes o sus abogados.

9) Dictado de la parte dispositiva de la sentencia.

10) Sefalamiento para la lectura integra de la sentencia dentro de los 3 dias
siguientes.

D. SENTENCIA. Como causa normal de finalizar el procedimiento se

explica de la siguiente forma; una vez que el juez haya recibido la prueba, y
evacuada la misma, procedera al dictado de la resolucién de fondo
correspondiente, Unicamente; al dictado de la parte dispositiva de la
sentencia y dara el sefialamiento para la lectura integra de la sentencia

dentro de los tres dias siguientes.

SECCION TERCERA: DE LOS RECURSOS Y EJECUCION DE LA
SENTENCIA.

DE LOS RECURSOS.

En cuanto a los medios de impugnacion comprendidos en el sistema
oral se refieren de la siguiente forma; Son medios que la ley concede a las
partes para obtener que una providencia Judicial, sea modificada o dejada sin
efecto. Su fundamento reside en un deseo de la justicia, porque el principio
de inmutabilidad de la sentencia, que constituye a su vez el fundamento de la
cosa juzgada, derivado de la necesidad de certeza para la estabilidad de las
relaciones Juridicas, cede ante la posibilidad, de una sentencia injusta, por lo

gue los recursos no son otra cosa, segun Carneluttl

n30

Que el modo de

fiscalizar la justicia de lo resuelto

oParajeles Vindas, Gerardo, op cit, p 185.



De los recursos.

Solo cabra recurso de revocatoria contra los autos cuando causen
estado o produzcan gravamen irreparable, para nuestro criterio se trata de un
recurso horizontal, ya que se presenta ante el mismo juzgado que esta
dirimiendo el conflicto.

La apelacion sélo en los casos previstos en la ley, que de acuerdo al
mismo proyecto objeto de estudio lo menciona de la siguiente forma. En la
seccion segunda se apunta que la recurribilidad de que las resoluciones
judiciales seran recurribles s6lo por los medios y en los casos expresamente
establecidos. Son medios impugnativos la revocatoria, la apelaciéon, la
casacién y la revision.

Solo podra recurrir quien sea perjudicado con la resolucién, incluidos
los terceros cuando no esté firme.

Obligatoriamente los jueces deberan resolver todos los puntos
planteados, esto se atafie a que el Juez debera esclarecer todos los puntos
indicados con su debido fundamento en el recurso planteado, ya que sino no
hiciere asi, estaria incurriendo en contra de la justicia que le corresponde a
cada parte interviniente.

En todos los casos cuando el recurso deba presentarse en otro érgano
jurisdiccional la parte recurrente obligatoriamente deberd suministrar
absolutamente todos los datos necesarios, para su identificacion, y bajo pena
de inadmisibilidad también todos los medios y lugar de notificaciones de la
contraria.

Presentado el recurso, la ejecucion, se aplicara asi, la interposicion
de los recursos no interrumpird ni suspendera los plazos concedidos por la
resolucién impugnada para la realizacion de los actos procesales. O sea para
nuestro criterio de aplica en el efecto devolutivo, es decir, una ves resuelto el
recurso y declarado con lugar se cumple lo indicado por el superior y
conforme a sus indicaciones.

La interposicion de dichas defensas seran con su motivacién; ya que;
todos los tipos de recursos deberan ser motivados. Obligatoriamente deben

combatir, con claridad y precisién, los fundamentos de la resolucion



impugnada, analizando en forma detallada y separadamente todos sus vicios,
por su orden procesales y de fondo.

Los jueces se limitardn a analizar los motivos invocados.

Es importante indicar que a la hora que el superior resuelve el recurso
de apelacién, no solo observarad que lo que se dicté esté conforme a derecho,
sino también que el procedimiento esté correcto y no se haya falseado algun
acto procesal, y que todo lo anterior el Juez aplicar4d en cierta forma al
principio de Infra-Petita, el juez solo resolverd conforme a los solicitado y no
puede dar de lo pretendido.

Es principio de la impugnabilidad la prohibicion de reforma en
perjuicio, es decir, el recurso se considerard sé6lo en lo desfavorable al
recurrente, el superior no podra enmendar o revocar la resolucion donde no
sea objeto del recurso, salvo si la variacion es necesaria para modificar o
revocar otros puntos de la resolucién impugnada. No podrad tampoco haber
reforma en perjuicio si el inferior hubiere omitido pronunciamiento sobre algun
tema debatido, excepto error material cuya omision podra adicionar quienes
conozcan del recurso sin necesidad de devolverlo a la autoridad recurrida.

Aqui podemos observar, un precepto muy importante que es la
Independencia del juez, ya que se limita al superior, a resolver como ya lo
explicamos anteriormente lo que la parte afectada recurre Unicamente, y no
por otras situaciones que se presenten en la sentencia impugnada, pero que
no se indicaron en el recurso en cuestion.

Se aplica también la unidad de resolucién, que establece que, cuando
sobre un mismo punto se alegue al mismo tiempo, un recurso y un incidente,
deberan presentarse conjuntamente y el competente para conocer del recurso
resolvera ambos en una misma resolucion. Lo anterior es un ejemplo claro de
el principio de celeridad y concentracion proceso, supra explicada.

Si el incidente se presenta separadamente serd rechazado de plano, de
la siguiente forma; mediante resolucién anticipada cuando:

a) Fueren abiertamente improcedentes por razones formales ( 6sea que no
cumpla con los presupuestos procesales, para el incidente ) o materiales (

que no se presente en el momento procesal oportuno );



b) Carezcan de fundamentacion ( es decir que no tengan las razones de
derecho para su presentacion ), resulten ambiguos o imprecisos; y el punto
impugnado hubiere sido reiteradamente resuelto en sentido contrario.

a nuestro criterio, se da por las manifestaciones que resulten impertinente
al proceso, por estar resueltas dentro del proceso por mas de una vez. al
rechazarlo se citaran los precedentes sin necesidad de transcribirlos.

La ejecucion provisional, se emplea, en todas las sentencias de condena
recurridas podran ser ejecutadas provisionalmente prestando garantia
suficiente.

Ahora bien en el proceso de sumario de desahucio el recurso de
revocatoria, se utiliza para las: providencias. de conformidad con el numeral
46 del proyecto objeto de estudio las providencias seran, autos y sentencias.
deberdn expresar el nombre del érgano, lugar, hora, dia, mes, afo, la
identificacion del proceso, con mencién de las partes, abogados o
apoderados.

Las resoluciones deberan ser claras, precisas y concretas y en todos los
casos congruentes con lo solicitado o con lo previsto por la ley. Se podréan
dictar, resguardar y comunicar por medios electrdnicos, incluyendo el registro
de la firma. siempre se dejara constancia para identificarla.

Contra las providencias no cabrd recurso alguno; sin embargo, los jueces
podran dejarlas sin efecto o modificarlas dentro de los 3 dias posteriores a su
notificacion, bien de oficio, o en virtud de observaciones escritas u orales de
la parte interesada. Si juzgare improcedentes las observaciones no debera
dictar resolucion alguna.

Sera procedente la revocatoria contra los autos. Deberd presentarse en
tiempo y resolverse inmediatamente cuando la resolucién impugnada fuere
escrita, y ambos en el mismo acto si fuere contra cualquier resoluciéon en
alguna audiencia oral. Si no se interpusiere en esa oportunidad precluira ese
derecho. Precluye el derecho cuando una vez pasado el acto procesal, no
puede impugnarlo, ya que seria extemporaneo e improcedente.

Contra todos los autos dictados por oOrganos colegiados procedera el

recurso de revocatoria, el de apelacion solo en la forma autorizada.



Sin necesidad de gestién de parte, los jueces podran revocar sus propios
autos. Esta facultad podré ejercerse en la audiencia o dentro de tres dias en
los demés casos.

Los efectos del recurso de revocatoria, seran; cuando un auto deniegue
una revocatoria no tendrd recurso alguno. Pero si la revocatoria contuviere
una nueva resolucion, se regira, en relacibn con ésta, por las reglas
generales de los recursos. También podrd aplicarse los recursos de
revocatoria y apelacién conjuntas; cuando ademas del recurso de revocatoria
sea procedente el de apelacion, ésta siempre sera subsidiaria de aquélla,
debiendo deducirse ambos recursos de manera conjunta.

Si se denegare la revocatoria obligatoriamente los jueces se pronunciaran
sobre la apelacion. Sefalada la hora y fecha para llevar a cabo la audiencia;
se interpondra oralmente en la propia audiencia.

Los jueces la acogeran de ser procedente, en caso de duda dara
audiencia a la contraria en el mismo acto. Se decidira de inmediato,
manteniendo, modificando o dejando sin efecto la resolucion, y soélo se
asentard lo resuelto finalmente. Si la nueva resolucion modificase o dejare
sin efecto la recurrida la contraria podré interponer, en el mismo acto, nuevo
recurso de revocatoria.

Si la resolucién impugnada admitiere apelacién, la parte debera dejar
reserva de ese recurso y fundamentarlo en el plazo de ley, la falta de reserva
del recurso torna improponible la apelacion posterior.

Ahora bien el recurso de apelacion procederan en los siguientes casos:
a) Cuando se declare inadmisible o improponible la demanda.

b) Cuando rechace, ordene, modifique, cancele o deniegue la cancelacion de
una medida cautelar, una garantia o una medida anticipada.

c) Las sentencia de cualquier naturaleza, excepto las de ordinarios porque
éstas s6lo admitirAn casaciéon. Aunque no es tema de nuestra investigaciéon es
gque aqui se presenta, que el recurso de casacion ya no sera una tercera
instancia rogada sino que sera una segunda instancia en los procesos
Ordinarios.

d) Si pone fin al proceso, por cualquier otra forma, en todos los procesos.



e) Cuando fije una renta, garantia o pensién provisional o imponga una
sancién concreta a las partes o sus abogados.

f) Si se pronuncie sobre el fondo de un incidente, pero no seran apelables sus
resoluciones interlocutorias.

g) Los demas expresamente sefialados.

De los autos se podra apelar en la audiencia respectiva respecto de
autos, autos sentencias y sentencias dictados en otra oportunidad procesal.
Se podra establecer el recurso en la audiencia respectiva, o dentro del plazo
si se hubieren notificado en otra oportunidad procesal. En los dem&s procesos
la apelacion la conocera el superior respectivo.

En el caso que aparezca la apelacién de tercero. Si apelare un tercero,
los jueces concederan audiencia por tres dias a las partes, pudiendo pedir al
tercero garantice, del quince por ciento de la estimacion y ateniéndose a la
naturaleza y complejidad del proceso, por sila resolucién fuere confirmada, y
en los inestimables la garantia se fijara prudencialmente.

Los jueces ordenaran la prestacién de la garantia dentro de tres dias;
si no se rindiere, el recurso serd inadmisible.

La resolucién donde se ordene la prestacion de la garantia no tendra
recurso alguno. Si se rindiere la garantia y no se obtuviere la revocatoria o
modificacién de la resolucién recurrida se girara dicha garantia a favor de la
recurrida. Lo anterior es una nueva modalidad del derecho Procesal Civil de
nuestro pais, en donde se le otorga a un tercero, que no es parte en el
asunto, el poder impugnar una resoluciéon que le acarriere perjuicio, ya que en
el sistema actual procesal civil, se da por medio de las tercerias, que se
tramitan por via Incidental, y es prohibido que un tercero que no es parte en
el proceso pueda impugnar una resolucién.

También podré recurrir, en nombre de la parte, el abogado sin poder,
mientras le hubiere autenticado algun escrito en el proceso, si en el mismo
escrito afirmare ausencia o imposibilitada de firmar de la parte en ese
momento, esta acepcion legal que introduce este proyecto de ley, es muy
importante ya que actualmente un abogado podra gestionar el expediente
siempre y cuando contenga poder suficiente dentro del proceso para ese acto,

siendo de gran ayuda a las partes en el proceso, el poder habilitar a su



representante legal sin necesidad de poseer poder, para gestionar un recurso
de apelaciéon o revocatoria siendo estos medios de impugnacion de caracter
de urgencia.

Este recurso podréa formularse, también, por medio de fax. En ambos
casos el recurso se tendrd por legalmente interpuesto, si el cliente ratificare
la apelacion, dentro de tres dias, después de la presentacion.

En cuanto a los efectos, se admitirA con o sin efecto suspensivo y en
efecto diferido.

Con efecto suspensivo la competencia del juzgador se suspende desde
la admisién del recurso hasta devuelto el expediente. No obstante, el inferior
podra seguir conociendo de los incidentes tramitados en pieza separada, de
todo lo referente a la administracion, custodia y conservacion de bienes
embargados o intervenidos judicialmente, y de lo relativo a la seguridad y
depoésito de las personas, si la apelacién no versa sobre esos puntos.

Sin efecto suspensivo, en cuyo caso se expedird el testimonio de piezas
para ejecutar la sentencia, si dicha ejecucion hubiere sido solicitada dentro
de los tres dias posteriores a la admision del recurso. En este caso deberd
previamente rendirse la garantia de resultas correspondiente.

La apelacion tendra efecto diferido en los casos expresamente
establecidos por ley. Con efecto diferido se reservard el trdmite del recurso
de resoluciones, incidentes, tercerias y similares, hasta la eventual apelacién
de la resolucién final o definitiva cuando ponga fin al proceso por sentencia.

Si la parte no apelare esa ultima resolucion o no ratifica en el plazo de
cinco dias los recursos interpuesto, se entiende desistidos los recursos
interpuestos.

Admitidos los recursos en un solo auto, el superior se pronunciara de
todos los acumulados y deberd resolverlos en su totalidad en una sola
resolucion.

El superior tendrd facultad para reponer en ese grado tramites, sanear
nulidad, o corregir defectos ocurridos en el proceso, Unicamente anulard la
resolucion concreta si contiene el vicio, saneando, reponiendo u ordenar

practicar los actos necesarios para enderezar el procedimiento.



La apelacion se admitira en el efecto suspensivo cuando se trate de las
sentencias, o de autos con caracter de sentencia, si ponen fin al proceso
impidiendo su continuacion. En los deméas casos la apelacion se admitira sin
efecto suspensivo.

En cuanto a la Forma de plantear el recurso de apelacion sera de la
siguiente manera; el procedimiento para llevar a cabo la apelacién sera por
medio de un escrito, sélo podra contener peticiones propias del recurso y
gestiones de nulidad concomitantes; las peticiones ajenas al recurso no se
tomaran en cuenta.

Se dejar4a constancia al pie de la resolucién recurrida sobre la
existencia de la apelacién y la fecha de presentacién del escrito.

El juez de instancia no se pronunciara sobre la apelacidon, salvo cuando
haya transcurrido el plazo para apelar, a efecto de resolver todos los recursos
en un solo acto, si fueren varios los apelantes.

Después de presentado el escrito o escritos los jueces se pronunciaran
sobre la admisién o el rechazo del recurso o los recursos, y emplazaran a las
partes para apersonarse ante el superior, expresar agrarios adicionales y
combatir los fundamentos de la apelacién.

Notificada la resolucién donde se admita el recurso, el expediente se
remitira al superior, bajo conocimiento o por certificado de correos, segun sea
el caso.

Si con motivo del envio del expediente pudiere frustrarse alguna
diligencia acordada, los jueces lo remitirdn hasta tanto no fuere efectuada. De
igual modo, si estando el expediente ante el superior, lo necesitare el inferior
para dar cumplimiento a alguna diligencia, lo pedira y el superior lo enviara
acto continuo. Practicada aquélla, de nuevo enviara el expediente para la
resolucion del recurso.

En cuanto a la apelacion adhesiva, se indica; el apelado vencido en
una sentencia o auto sentencia, en parte de sus pretensiones, defensas o
costas, podra adherirse al recurso formulado por la contraria, en cuanto a los

extremos desfavorables de la resolucion.



La adhesiva debera presentarse ante el superior, dentro del
emplazamiento. Serd inadmisible la adhesion si la parte hubiere apelado y
este recurso le hubiere sido rechazado.

Este principio serad extensivo a los intervinientes, ya que en la
audiencia de segunda instancia si, al interponer el recurso, contestarlo o
adherirse a él, alguna parte considera necesario exponer oralmente sus
alegaciones, o bien, cuando se estime «til, por tratarse de un asunto
novedoso y no discutido con anterioridad, se fijard una audiencia oral dentro
de los quince dias de recibidas las actuaciones.

Ante el superior no podrad proponerse ni evacuarse ningun tipo de
prueba, salvo si con la apelacibn se aportan documentos de influencia
decisiva en el juicio.

La audiencia se celebrara con los intervinientes, y sus abogados en ella
haran uso de la palabra, sin admitir réplicas.

En la audiencia, los jueces podran interrogar a los recurrentes sobre las
cuestiones planteadas en el recurso. En estos casos concluida la audiencia
se dictard inmediatamente la sentencia en la forma prevista.

En cuanto a la revision de la sentencia de apelacidn, lo resuelto por el
tribunal en las apelaciones no cabra recurso alguno, si lo resuelto se refiere a
recursos de autos interlocutorios cabra recurso de reconsideraciéon, dentro del
plazo de tres dias.

Podran pedir adicion y aclaracién de la parte dispositiva cuando sea
omisa u oscura. Contra lo resuelto finalmente sélo se darad eventualmente el
recurso extraordinario de revision en los casos y por los motivos establecidos.

El recurso de apelacién por inadmision deberd presentarse ante el
superior correspondiente, y procederd cuando se deniegue ilegalmente un
recurso de apelacion.

El escrito debera contener necesariamente lo siguiente:
a) Los datos generales del asunto necesarios para su identificacion.
b) La fecha de la resolucién apelada y de la notificada a todas las partes.
c) Las fechas de la apelacion presentada ante el juez de instancia.
Se adjuntara copia literal de la resolucion donde se hubiere

desestimado, con nota de la fecha cuando quedd notificada a todas las



partes, o bien copia literal de la resolucion incorporada dentro del escrito, y
en ambos casos el recurrente debera afirmar su exactitud.

En nuestro criterio la copia tiene que ser debidamente certificada ya
sea por un abogado o que la emita el juzgado al efecto, esto por cuestiones
de eficacia, o también el que resuelva el recurso de apelacidon por inadmision
solicitard al ad quo, el expediente para resolver lo impugnado.

El plazo para recurrir sera también de cinco dias.

El rechazo de plano e informe al juez de instancia, interpuesto el recurso, el
superior lo rechazard de plano si no se ajusta a lo dispuesto, y enviara el
legajo para unirlo al expediente principal.

En caso contrario resolvera sin tramite alguno, si fuere posible; de
previo solicitara informe al juez de instancia acerca de los datos convenientes
para poder resolver, y s6lo en caso de informe insuficiente, pedira el
expediente original, el cual devolvera.

El juez de instancia deberd suspender el envio del expediente al
superior, mientras lleva a efecto cualquier resoluciéon dictada, aun la misma
recurrida, si tiene el caracter de urgente; pero deberd consignarse esta
circunstancia, por el medio méas idoneo, y ponerlo en conocimiento del
superior, quien, si lo estimare conveniente, podra ordenar el inmediato envio
del expediente.

Si el superior declara procedente el recurso, revocard el auto
denegatorio de la apelacion, la admitira, con indicacion del efecto como lo
hace, y emplazaran a las partes. Practicado esto, el juez de instancia remitira
el expediente original si no lo tuviere el superior.

Si la apelacion fuere improcedente, el superior confirmard el auto
denegatorio dictado por el juez, y le remitird el legajo para ser agregado al
expediente.

Si hubiere malicia por parte del apelante, el tribunal condenara al
apelante por inadmision al pago de un monto de un diez de la estimaciéon de
la demanda, o a una suma prudencial en las inestimables, si fuere evidente la
falta juridica de motivos para la apelacion o si no fuere cierta la apelacion o

la denegatoria.



Es criterio de los escribientes que lo anterior es un medio de control
para las partes intervinientes, en el proceso de no incurrir en el apelar por
apelar, ya que se obliga a los mismos, a que si van a apelar una resolucion,
esta impugnacion no puede ir sin no tiene su fundamento legal del derecho

lesionado.

EJECUCION DE LA SENTENCIA.

En cuanto a la ejecucion de la sentencia se menciona como el proceso
posterior, en donde la sentencia estimatoria de un proceso sumario se
ejecutara de forma inmediata.

En ningln caso podra ordenarse su suspensioén en virtud de proceso
posterior o medidas acordadas en otro proceso, ni aun cuando se rinda
garantia suficiente para cubrir lo concedido. Entendemos por sentencia
estimatoria la que declar6 con lugar la demanda y la pretensién fundada de la
accion.

Si la sentencia fuere desestimatoria ( la sentencia que declar6 sin lugar
la demanda ) se revocara cualquier acto de ejecucion ordenado. En este caso
el actor podra solicitar, en el mismo expediente, la readecuaciéon de su
demanda como ordinario. De ella se dara traslado al demandado en el lugar o
medio sefialado.

En el nuevo proceso se tendrd como prueba toda la evacuada en el
sumario aun cuando no hubiere sido ofrecida con ese caracter. Para
mantener los embargos y otras medidas cautelares o anticipadas se deberan
seguir las reglas previstas para el proceso ordinario.

La solicitud de readecuaciéon de la demanda deberd presentarse dentro
de los quince dias siguientes al renacimiento del plazo para apelar de la
sentencia.

En nuestro criterio si el mismo juez que conoce el primer proceso, va a
conocer de la readecuacién de la demanda, que viene a ser, el ordinariar una
contrademanda, cuando el accionado, gana el asunto, por haberse declarado
sin lugar la demanda en su contra, y considera el mismo accionado, que se le

causo6 dafios y perjuicios, por la accion presentada en su contra, y el mismo



presenta dentro del término anteriormente mencionado, la demanda ordinaria
en contra del que lo acciond, si consideramos que el expediente es la prueba
para demostrar los dafios, el mismo juez que conoce de la readecuacion de la
demanda, pierde la parcialidad para dirimir el caso, ya que si dictd6 sentencia
en primera instancia desestimando la demanda, y al presentarse la
readecuacion, viene a ser una especie de liquidacion de dafios y perjuicios, y
el juez, va a declararla con lugar y nada mas va a cuantificar los dafios y

perjuicios ocasionados.

SECCION CUARTA: DESAHUCIO.

Como ya lo explicamos anteriormente, el proyecto objeto de estudio

divide el proceso de desahucio oral en dos aspectos Juridicos muy
importantes, el primero es que el desahucio, se podr4 aplicar en una Tutela
Jurisdiccional, como un proceso sumario y el segundo es que se aplicard
como un proceso monitorio oral.

El proceso sumario oral, se aplicara con los principios y fundamentos
legales, mencionados anteriormente, pero es de vital importancia exponer su
aplicacion en concreto, tanto como procedimiento, como un analisis
exhaustivo del estudio de acuerdo a la ley, que en el caso que nos ocupa, va
a ser su aplicacion de acuerdo a las causales del desahucio impuestas en la
Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos numero 7527.

Del procedimiento;

A. PRESUPUESTOS ESPECIALES DE LA DEMANDA.

Entenderemos como presupuestos, los requisitos procesales necesarios
para presentar la demanda en un caso determinado.

Los presupuestos procesales son, entonces, los requisitos necesarios para
gue pueda constituirse un proceso valido, o una relacion procesal valida.
También se dice que son, las condiciones que deben existir a fin de que
puedan tenerse un procedimiento cualquiera, favorable o desfavorable, sobre
la demanda, esto es a fin de que se concrete el poder de ver del juez de

proveer sobre el mérito.



En el proceso sumario oral; en la demanda se indicara ademas, bajo
pena de inadmisibilidad ( es decir sino se cumplen se rechazard de plano la
demanda), certificacion o prueba de propiedad de la finca o del derecho del
actor, el lugar donde esté ubicado el inmueble ( estos son presupuestos
subjetivos, ya que es relativo a la parte del proceso, y que demuestra su
capacidad para accionar, asi como lo referente al juez, que dirime el caso en
concreto ) la renta vigente, copia del contrato de arrendamiento si existe y
ademas indicar en forma precisa la causal de desalojo planteada como
fundamento de la pretension ( estos son presupuestos objetivos, ya que es
concerniente al proceso mismo, es decir se trata de requisitos generales
indispensables para que se constituya la relacién procesal valida y asi se
pueda dictar una sentencia conforme a derecho.

So6lo procedera por las causales previstas en el ordenamiento juridico;
de aqui se determinada que se procedera de acuerdo a las normas que rigen
en amén al numeral 121 de la Ley de Arrendamientos Urbanos Y Suburbanos,
vigente hasta el dia de hoy. Cuando se trate de causales propias del proceso
monitorio prevalecera ese procedimiento, con esto se refiere al proceso
monitorio de desahucio, cuando la causal sea la falta de pago, analizada mas
adelante.

Si el demandado ofrece prueba admisible se evacuard en la audiencia

oral.

B. LEGITIMACION PROCESAL.

Entendida a nuestro criterio como la facultad y capacidad, para accionar
ante un organo judicial la tutela jurisdiccional, existirdA cuando; quién, con
causal debidamente fundada, e interés compruebe tener derecho de propiedad
o de posesién del inmueble, por titulo legitimo, y procedera contra el
arrendatario, el subarrendatario, el cesionario, o los poseedores del inmueble.

También procederd contra quien tenga en posesion el bien con base en
otro acto o titulo que no le faculte legalmente a poseerlo, como el optante de
una promesa de venta, el nudo propietario, el poseedor por pura tolerancia,

el retrocomprante ( entendido a nuestra sana critica como; retrocompra,



devolver al vendedor la cosa comprada, por este al primero, por lo comun por
efecto de un pacto de retro ), ejemplo de este criterio legal, es en aquellos
casos, en que un sujeto, pacta una compra de un inmueble determinado, vy
adquiere posesion del mismo sin haber pagado la totalidad del monto
convenido a pagar y pasado el plazo establecido para cancelar, no hace el
efectivo pago, por lo que el vendedor, devuelve al comprador el monto por
concepto de adelanto pagado al vendedor, y éste ultimo, puede en ese
momento, presentar el proceso de desahucio, para que desaloje el inmueble
objeto de la retrocompra, cuando no pago el precio, el expropietario si vendié
el inmueble y no lo desocup6 y cualquier otro caso de similar posesion salvo
si la ley previene otro tipo de solucién.

Cuando otras personas posean 0 subarrienden el inmueble no seréd
necesario demandarlas; debiendo obligatoriamente notificarles la sentencia,
para el ejercicio de cualquier derecho, previo a la ejecucién, quedando de
todas formas a salvo sus derechos si tuvieren causa para poseer o si el actor
planteé su demanda en esta forma para ocultar la realidad o perjudicarlos.

Si la demanda no la establece el duefio del inmueble o un poseedor en
nombre propio, el actor deberd comprobar su derecho derivado de quien tuvo
facultad para concederlo. Si no se comprueba la demanda sera inadmisible, y

archivado el expediente en cuestion.

C. DEPOSITO DE RENTAS Y DESALOJO.

Una vez determinado por el juez que la demanda, esta conforme a derecho
y el mismo tiene la facultad legal para dirimir el proceso, procedera de la
siguiente manera; En el traslado de la demanda, del proceso fundado en
cualquier causal, el juez prevendréa al demandado su obligacién de depositar a
la orden del Juzgado el precio de los alquileres de los periodos posteriores a
la presentacién de la demanda, bajo pena de ordenar su desalojo, esa orden
de depdsito, se haréd al numero de cuenta del juzgado que conoce el asunto.

Si  hubiere duda sobre el monto del alquiler el juez lo fijar&

prudencialmente.



La falta de pago implica incurrir en causal de desahucio, en el mismo
proceso, incluso si en él se discute la falta de pago, esto es una relevancia
legal de gran trascendencia, ya que si se presentd la demanda por falta de
pago de equis mesada, si el arrendador no deposita conforme a lo ordenado
por el Juez, podra ampliarse la causal, de falta de pago de la mesada que no
deposito judicialmente.

Si el demandado apelare de la sentencia deberd demostrar, con el
recurso, haber pagado o consignado la totalidad de las rentas pendientes o
vencidas en el curso del proceso, caso contrario el recurso sera rechazado de
plano por el a-quo, salvo si el actor hubiere presentado por aparte el proceso
de desahucio por rentas impagas.

Si la sentencia declarara con lugar la pretension se ordenara el
desalojo y lanzamiento del demandado, el cual se ejecutara una vez firme el
fallo por medio de mandamiento a la autoridad de policia administrativa del
lugar donde esté situado el inmueble.

Si la sentencia no homologa la causa de extinciéon del contrato invocada
por el arrendador, mantendréa o restablecera al arrendatario en el goce de sus
derechos y resolvera las demas pretensiones procesales.

En el desalojamiento de una vivienda de caracter social, entendida
como la vivienda que no supere el valor de los seis millones ochocientos
veinticinco mil colones, el juez aplicar4d las normas de la ley general de
arrendamientos urbanos y suburbanos, es aqui donde se aplicard el proceso
oral con las causales del desahucio, objeto de estudio en nuestro trabajo, y
su aplicacién se haria de la siguiente forma.

Un sujeto que es propietario registral de un bien inmueble determinado,
lo arrenddé a otro sujeto, para uso de casa de habitacion de caracter social,
presenta un proceso de desahucio, por la causal de cambio de destino del
bien.

En las generalidades de la demanda se menciona, que el arrendamiento
es por la suma de sesenta mi colones mensuales pagaderos los primeros de
cada mes, en forma adelantada, pactado asi en el contrato escrito de

arrendamiento.



En el mismo contrato se establece que se conformidad con el numeral
80 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, vigente, el bien
objeto del proceso, es solo para efecto de casa de habitacion, y que la misma
se entrega al arrendatario en condiciones Optimas para vivir.

El accionante presente la demanda con los presupuestos legalmente
solicitados para que tenga eficacia legal, y ante el 6rgano Jurisdiccional, que
es competente para dirimir el conflicto.

La causal indicada es clara y concisa del cambio del destino del bien
arrendado, ya que el demandado tomé6 el bien objeto del proceso, como
bodega y oficina para venta de suministros de computacién.

De conformidad con lo pactado el arrendatario no solo incurriéo en el
cambio del destino del bién arrendado, sino que le hizo cambios fisicos al
inmueble para poder desarrollar su actividad comercial, al poner ventanas
mas grandes para que se vean los suministros en venta.

Determinada la causal, el propietario del inmueble, pide la tutelar
jurisdiccional, que se le ordene desalojar al arrendatario de la casa de
habitaciobn y que se condene al mismo al pago de los dafios y perjuicios
ocasionados. Asi mismo solicita como prueba, que se realice un
reconocimiento judicial, a fin de que el juez, tenga un contacto personal con
los elementos objetivos, para determinar el cambio fundamentado sobre la
casa de habitacion dentro de la demanda; ademas solicita que se nombre
perito a fin de que valore y determine los dafios ocasionados al inmueble.

Una vez presentada la demanda, el juez lo primero que va a delimitar,
es si es competente o no para llevar el caso, que en el proceso que nos
ocupa, el bien inmueble, esté ubicado en la jurisdiccion que le corresponde.

El juez verifica que la demanda presentada, cumpla con todos los
presupuestos legalmente establecidos, tanto los de caracter subjetivos y
objetivos, ya explicados anteriormente.

La demanda esta planteada conforme a derecho, el juez le dara el
tramite correspondiente, dandole el traslado a la misma, en donde se le
indicara al demandado que tiene un plazo de cinco dias, para contestar la
demanda y oponer debidamente fundamentadas las defensas previas, y las

excepciones de fondo, y oponerse a la estimacion ( esto en nuestro criterio no



es para efectos de competencia, sino que serd para cuestiones de costas
personales, el cual seran la suma de seis mesadas dividida entre dos, de
acuerdo al Decreto Ejecutivo de Honorarios de Abogados.).

El accionado deberd aportar y ofrecer la prueba con los requisitos
legales, impugnar los documentos y oponerse a las medidas cautelares
ordenadas.

La falta de reproches en ese momento implica preclusidn procesal.

Si el demandado no contestare, se dictard una autosentencia y se
ordenara de inmediato el desalojo, y si el accionado contestare la demanda
en tiempo, se daran dos situaciones:

« La primera es que el juez si admite alguna excepcion previa, le dard un
plazo perentorio de cinco dias al accionante para que subsane su demanda, lo
anterior bajo el apercibimiento de que sino cumpliere, se declarara
inadmisible la demanda.

» La segunda es que dichas excepciones, no sean admisibles y el Juez sin
necesidad de resolucidon, se reservara su pronunciamiento para la audiencia.

Es importante indicar que en nuestro criterio, el juez al darle traslado a
la demanda, por economia procesal, si admite la prueba pericial, solicitada le
prevendra al accionante los honorarios de perito al efecto, y una vez
depositados, nombrara al perito, para que valore, el inmueble objeto del
litigio.

La experticia aprobada, se le prevendra al perito, que debera
presentarla para el dia y hora sefialada para llevar a cabo la audiencia.

Si hubiere oposicion fundada, el Juez, seflalara hora y fecha dentro del
plazo de diez dias a una unica audiencia oral, dicha hora y fecha fijada no
surtirda cambios en la interposicion de recursos e incidencias.

Estando en la audiencia, el Juez procedera de acuerdo a los siguientes
pasos:
 Hara una lectura en forma resumida de la demanda, y de la contestacién de
la misma.

» Promoverad a las partes si se puede dar una conciliacién del proceso en
cuestion, lo anterior en nuestro criterio de acuerdo a los principios legales de

la Ley de Resolucién Alternativa de Conflictos.



* Fracasada la conciliacion, el juez le dard paso al demandado, para que se
refiera a la contestacion y a las excepciones opuestas.

e EI Juez procederd al Saneamiento del proceso, resolvera sobre las
excepciones opuestas por el demandado y su debido fundamento de su
rechazo.

e Resolvera sobre las medidas cautelares solicitadas, que para nuestro
criterio, dichas medidas cautelares, el Juez si las admitio les dio tramite al
darle curso a la demanda, en este acto procesal, el Juez de acuerdo a
fundamento del accionado, resolverd si se siguen aplicando o no.

* Fijacion del objeto del proceso, el juez indicara a las partes cual es el
objeto del proceso, y lo que se pretende con el mismo que es el desalojo del
inmueble.

 La admisién y evacuacién de la prueba, que es poner en conocimiento a las
partes de la prueba aportada por cada uno, y si hubiera recepcion de testigos
de procederd conforme, en el caso que nos ocupa, el juez pondra en
conocimiento del demandado y actor de la experticia solicitada, del
reconocimiento judicial ya practicado.

Una vez evacuada toda la prueba, el juez le dara a las partes un tiempo
prudencial para que hagan su alegato de conclusiones, en el presente asunto
el actor, se referir4, a la causal planteada y que se tenga por demostrado el
cambio que sufrié el inmueble que el arrenddé y en el caso del accionado, el
expondra sus motivos de que se declare sin lugar el proceso de desahucio en
su contra.

Dictado de la parte dispositiva de la sentencia, el juez aqui una vez
pasada toda la etapa procesal supra, dictara si se declara con lugar o no el
proceso de desahucio.

En el instante de dictada la parte dispositiva de la sentencia, el juez
fijara, en un plazo de tres dias, una hora y fecha para la lectura de la
sentencia total.

Es menester por parte de nuestro analisis, y de conformidad con los
numerales 52, 52.1, inciso ¢) y en concordancia con el numeral 52.3 parrafo
tercero, que se podra interponer el recurso de apelacién de la sentencia, en

dos momentos procesales, el primero al momento de dictada la parte



dispositiva de la misma, el dia de la audiencia, estando presentes ambas
partes, y se tiene por notificadas las mismas, y la segunda notificadas las
partes en otro momento procesal, segun acta de notificacion de conformidad
con los requisitos de la Ley de Notificaciones y Citaciones Judiciales, Ilo
anterior dentro del plazo de cinco dias a partir de la notificacién.

Es importante indicar que aun la parte vencida interponga el recurso de
apelacion en el mismo acto de dictada la parte dispositiva de la sentencia, es
obligacién de la misma, ratificar debidamente fundamentado dicha
impugnacién, dentro del plazo de cinco dias, ya que sino lo hiciere, se tendra
por desistido el recurso interpuesto.

Ahora bien el recurso admitido tendra el efecto suspensivo, la
competencia del juzgador se suspende, desde la admisién del recurso hasta
devuelto el expediente.

Del estudio anterior determinamos que se aplica el principio de la
celeridad procesal en teoria, al llevarse a cabo este proceso con oposicidn en
un plazo de tres meses, de acuerdo a la complejidad de la prueba
complementaria solicitada.

Y sin oposicion un proceso de este tipo serd evacuado en el plazo de
un mes, tomando en cuenta la cantidad de expedientes que se tramitan en un
despacho judicial y los plazos administrativos para la debida notificacién del
accionado.

De conformidad con la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos,
las causales impuestas en el articulo 121, seran susceptibles de aplicar en
este proceso sumario oral, con base al ejemplo anteriormente analizado, las
causales; por extincion del contrato de arrendamiento por expiracion del
derecho del usufructuario o del fiduciario, de conformidad con el articulo 74;
por resolucion del contrato de las obligaciones del arrendatario, segun el
articulo 114, exceptuando el inciso a) de este articulo que se refiere a la
causal por falta de pago; por la causal de habitacion para uso propio o de
familiares y nueva construccidon en casos de vivienda de caracter de vivienda

social, de acuerdo con los articulos 100, 101, 102, 103 y 104 de la Ley supra.

D. LANZAMIENTO Y PUESTA EN POSESION.




Una vez dictada la sentencia estimatoria, el juez procedera; estando
firme la sentencia, por mandamiento emitido por el juez, la autoridad de
policia pondra al actor en perfecta posesidon del bien.

Si fuere necesario, sin mas tramite, practicar4d el allanamiento vy
expulsard a quien se oponga, sin atender ninguna orden de embargo, actos
particulares u otra semejante, es decir, el delegado policial, expulsarad de
forma definitiva al accionado a los que estén en el inmueble en ese momento,

sin mas tramite alguno.

E. DERECHO DE RETENCION.

El derecho de retension serd la forma legalmente establecida de
conformidad con el numeral 77.5 del proyecto objeto de estudio; en cuanto si
el demandado no pueda retirar los muebles en el acto del lanzamiento, la
autoridad deberd ponerlos en depoésito y los gastos respectivos deberd
cubrirlos el mismo demandado, el deposito de dichos inmuebles, recaerd a
nuestro criterio en el delegado Policial que lo estd haciendo efectivo, ya que
como anteriormente se menciond los gastos que se produzcan de dicha accidn

debera cubrirlos el mismo accionado.

F. ALOUILERES PENDIENTES.

En materia de ejecuciéon para el cobro de alquileres pendientes, segun
el proyecto del cdédigo general Gnico, es tal y como se esta tramitando
actualmente, ya que una vez declarado con lugar el proceso de Desahucio, en
una sentencia estimatoria, el juez, a falta de demostracion del demandado, y
depositado las rentas vencidas antes o en el curso del proceso, condenard
ademas al demandado al pago de los alquileres insolutos ( es decir alquileres
dejados de pagar ) y de los servicios y gastos no cobrados al arrendatario,
como por ejemplo las deudas adquiridas por pago de los servicios publicos,

de agua luz y hasta teléfono.



Igualmente el proceso actual prevé, como en el proyecto In fine, que
mediante simple diligencia, y sin garantia, desde el inicio del proceso, el actor
podr4 ejercer el derecho de retencién conforme lo establecen la ley de
Arrendamientos y el Cédigo Civil.

Los bienes se retendran mediante diligencias de embargo preventivo, es decir
se hara con la procura y celeridad de un proceso preventivo y como medida cautelar,

para el aseguramiento, de que se va a cumplir con lo condenado en sentencia.

SECCION QUINTA: NATURALEZA JURIDICA Y TRAMITE DEL
DESAHUCIO EN UN PROCESO MONITORIO ORAL.

Dentro de las generalidades aplicables, en este tipo de procesos, nos
avocaremos a explicarlo de conformidad con su aplicacién en las causales del
desahucio, ya sea por el falta de pago de la renta o de los servicios publicos,
o por el vencimiento del plazo legal o contractual de conformidad con los
numerales 121, inciso c) en concordancia con el numeral 114 inciso a) y el
articulo 121 inciso a) en concordancia con el numeral 113 inciso e), los cuales
se atenderdn en un proceso de estructura monitoria y se aplicard cuando,
fundado en un documento publico o privado, se pretendan.

El desahucio originado en una relacion de arrendamiento de cualquier
naturaleza, si se funda en la causal de falta de pago de la renta, o de los
servicios publicos, o el vencimiento del plazo legal o contractual.

Otras causales de desahucio podran tramitarse en esta via cuando se
constate documentalmente el hecho de su fundamento. En ausencia de
elementos documentales evidentes el juez lo convertird a un proceso sumario
readecuando los procedimientos.

En la demanda entraran como presupuestos procesales lo siguientes;
en todos los casos necesariamente deberd mediar documento, exceptuase el
caso de la entrega de la cosa cuando se trate de obligaciones de dar si el
contrato no requiere documentacion.

A falta de titulo, en todo caso, en diligencias preliminares, podra
preconstituirse prueba de la existencia del contrato y de su cumplimiento, por

parte del actor.



En cuanto al proceso mismo, se dara de la siguiente forma; planteada la
demanda junto al documento base del juicio, se dictara resolucion ordenando
la ejecucion y cumplimiento de la obligacion, con condena de lo pedido mas
la indemnizaciéon en dafios y perjuicios, previa a solicitud de parte.

Si la demanda no fuese presentado en forma legal se prevendra por
Unica vez corregirla dentro del plazo perentorio de cinco dias.

La resolucién invertida sera notificada al demandado para apercibirle de
la ejecuciébn a los cinco dias, y del derecho de oponerse formal vy
documentalmente dentro del mismo plazo con la prueba de haber cumplido la
obligacién. Contra esta resolucion no cabra recurso de apelacion, solo
revocatoria.

La mera oposicion a la resolucién, o incluso la oposicién de haber
cumplido con la interposicién de excepciones pero con ofrecimiento de
pruebas distintas a la documental, tendra el mismo valor del allanamiento
por constituir oposicion infundada, y no impedird la ejecucidén, en el caso
que nos ocupa la prueba documental en cuanto a la causal de falta de pago,
serd el recibo del pago del arrendamiento, y en la causal del vencimiento del
contrato es que no se haya debidamente notificado, de conformidad con el
numeral 101 el cual se habla del plazo de tres meses de anticipacion al
vencimiento del contrato, todo lo anterior que se fundamente su oposicién,
por medio de prueba documental.

La oposicion formal y documentada dentro de los cinco dias suspendera
inmediatamente la ejecucién y el juez ordenard la celebracion de una
audiencia dentro de los diez dias, en la forma prevista para el proceso
sumario ya explicada y ejemplificada anteriormente.

Terminada la audiencia el juez resolverd el asunto. Si declara sin lugar
las excepciones anulara la suspension de la resolucion ejecutiva y dispondra
su ejecucion de inmediato. Si declara con lugar las excepciones anularéa la
resoluciéon ejecutiva, entendida a nuestro criterio que una vez dictada se
procedera conforme a lo ordenado, diferente es cuando en un auto inicial, se
indica una prevencién de desalojo ya que surtira efectos Juridicos hasta una

vez que haya una sentencia firme que asi lo ordene y lo confirme.



En todos los procesos monitorios, cuando el demandado manifieste
expresamente su conformidad, cuando no haga ninguna oposicion, deje
transcurrir el plazo del mandato o si la contestacion haya sido presentada en
forma extempordnea o bien la oposicion se hizo sin prueba documental, el
juez dictard resoluciéon donde confirmara la ejecutoria.

En la misma resolucion aprobara los intereses acordados o legales, las
costas procesales y el monto de honorarios de abogado. Esa resolucion sera
razonada pero no requerira las formalidades de una sentencia, aun cuando
tendra el caracter de esta. Si fuere recurrida, incidentada o de cualquier
forma impugnada, no impedird su ejecucion inmediata.

En caso de dictar sentencia desestimatoria el juez revocara el mandato
interlocutorio y condenara al actor de pago de costas.

Si mediare apelacién el tribunal, a instancia de parte, podra convocar a
una nueva audiencia, y al resolver contra lo resuelto no cabra recurso
alguno.

Dentro de ese plazo el demandado podréa oponerse a la orden dictada.
S6lo se admitirAn excepciones formales y oposiciéon fundada en prueba
documental demostrativos de haber cumplido la obligacién reclamada.

Las excepciones formales o previas seran rechazadas de plano cuando
fueren evidentemente improcedentes. Si fueren abiertamente procedentes lo
resolvera asi de forma interlocutoria, es decir se resolveran en el camino
normal del procedimiento y no hasta la sentencia, sin necesidad de
audiencia, en la forma prevista para el proceso sumario.

El mandato de desalojo, se accionard, cuando en el supuesto del
desahucio la prueba de la existencia del contrato y la renta podra
demostrarse mediante resolucion judicial o los recibos periédicos de pago.
En este supuesto el juez ordenard al demandado probar mediante documento
idoneo el pago de las rentas o servicios reclamados, bajo pena de ordenar de
inmediato su desalojo.

Si al vencerse el plazo de mandato no contesta, no se opone 0 no
demuestra su dicho en la forma indicada, el juez sin méas tramite confirmara
la orden de desalojo, mediante simple auto, expidiendo en el mismo acto la

orden de lanzamiento.



En la misma resolucién se ordenard a solicitud de parte, embargo (es
decir el juez a nuestro criterio a solicitud de parte procederd al embargo de
los bienes legalmente embargables de conformidad con el numeral 984 del
Cddigo Civil, y si la parte interesada, se propone solicitar que se nombre
como depositario judicial de los dichos bienes, es para evitar un desvio de los
mismos ) y retencion preventiva de bienes (es criterio nuestro que la
retension se aplicard cuando el Juez a solicitud de parte, sefiala hora y fecha
para hacer un inventario de bienes al haber del accionado dentro del inmueble
y le ordena al mismo la retencion de los bienes nombrando en el acto, al
demandado depositario judicial de los mismos ).

En nuestro criterio y de varios juzgadores, es que dichas instituciones
juridicas son excluyentes ya que si se aplica una, no se puede aplicar la otra
0 ambas al mismo tiempo, todo lo anterior con el fin de cubrir o garantizar el
pago de las cuotas adeudadas, dos cuotas futuras y una suma prudencial para
costas.

Si la oposicién del demandado no se basa en prueba documental,
ejecutado el desalojo se continuara con los procedimientos y se sefialard hora
y fecha para la celebracion de la audiencia unica, en la forma prevista para el
proceso sumario.

De resultar infundada la pretensién en sentencia se ordenara restituir al
demandado en la posesion de inmueble, se condenard al actor al pago de
cuatro rentas vigentes al momento de presentarse la demanda, sin perjuicio
de cualquier otro tipo de dafio o perjuicio. De no poderse ejecutar la
restitucién se condenara a pagar la renta de seis mensualidades asi como
otros dafios y perjuicios, cobrables, en ambos casos, en el mismo proceso.

Son aplicables las normas del sumario de desahucio sobre requisitos de
admisibilidad, depésito sucesivo de las rentas, prevencion de pago de rentas
para oir la apelacién, el contenido de la resolucidén estimatoria para confirmar
la orden interlocutoria de mandato de desalojo y la ejecucion del desalojo. Es
critico a nuestro pensamiento que la prevencion de pago de rentas para oir la
apelacion, asi como se ha pronunciado la Sala Constitucional, que determiné

una medida como ésta, violentaba el principio de gratuidad, y que en el fondo



podria considerarse como una denegacion de Justicia, siendo esto una critica
del fondo del proyecto.

Ahora bien, habiéndosele dado curso a la demanda se dard el mandato
de consignacion. Cuando en la demanda se pida la entrega de un determinado
bien mueble, el actor deberd indicar ademas la suma de dinero dispuesto a
aceptar en ausencia de la prestacién de entrega.

El juez, si considera la suma reclamada no es desproporcionada, antes
de pronunciarse sobre la misma, debera prevenir al actor demostracién del
valor, con los recibos de pago o similares.

En la prevencion el juez deberd indicar la opcion al demandado y en el
caso de pago en dinero deberan, de oficio, incluirse los intereses legales
hasta la fecha del pago o la fecha probable de pago. EIl juez librara mandato
de entrega.

Por todo lo anterior concluimos que dichas causales si tienen asidero
legal, para su tramitacion en el proceso oral de acuerdo a la versién
preliminar del proyecto del cdédigo procesal general. Dando asi al sistema
procesal costarricense, una visién mas amplia, pero es criterio de acuerdo a
nuestra experiencia procesal y al derecho de fondo, que cuando se menciona
en el proyecto, como por ejemplo, incluye que en un proceso de desahucio
cuando exista cualquier causal y se le previene al accionado que debera
depositar judicialmente el monto por concepto de alquileres, posteriores a la
presentacion de la demanda y sino lo hiciere, se podra tornar como una nueva
causal, por falta de pago dentro del mismo proceso, sin necesidad de plantear
un nuevo proceso de desahucio por dicha causal, dicha tesis es cuestionable,
ya que pareciera que procesalmente, no estéd bien tutelar esta nueva causal,
porque si el demandado, ya fue notificado del proceso, la litis se trabd y en el
fondo entonces se estaria ampliando la pretensién en un sumario, lo que a
todas luces es ilegal, por estar presentada la demanda con la causal
especifica del desahucio y su fundamento respectivo.

El juez no podra dirimir una causal en la que no se presentdé conforme a
derecho y en el momento procesal oportuno, o sea, en la presentacién de la
demanda, y estando debidamente notificada a la parte accionada, dando asi

una norma positiva dentro del una norma procesal no aplicada en la



actualidad, lo cual no es va de acuerdo al principio de legalidad, sino que se

esta en el ambito de aplicacion del principio de economia procesal.



CONCLUSIONES

De acuerdo al desarrollo de nuestra tesis, creemos que ha quedado
demostrado, que el sistema actual que nos rige, o sea el codigo procesal civil,
en lo que nos interesa, intenta mejorar la calidad de justicia, y se aplican una
serie de principios modernos y propios de los procesos orales, no obstante
todo ello, no atiende el panorama mas alentador, pues la aplicacién del
sistema escrito, aunque da seguridad procesal de sus actos, por estar
fundada en el principio de escritura, no cumple con toda la demanda judicial
gue actualmente se presenta en los estrados judiciales, ya que hoy en dia
observamos los juzgados saturados de expedientes sin poder dirimirlos en un
plazo prudencial, para cumplir a cabalidad con la necesidad de los usuarios
de que se le resuelvan expeditamente sus asuntos contenciosos, de ahi la
problemética de la mora judicial.

Lo anterior no rima con los principios que en esencia corresponden al
modelo oral, por esto es que nuestro proceso civil, sigue siendo lento, y
engorroso, pues con el sistema escrito no puede ser practico, y accesible a
las partes, por la formalidad que utilizan los jueces y las partes
intervinientes, que envueltos en el mismo sistema escrito, acostumbrados al
burocratismo y al juego con el principio dispositivo, el deber de las partes de
dar iniciativa del proceso, producen que en muchas ocasiones existan
expedientes que ni siquiera se les puedan decretar desercién, por lo que
guedan en un estado pasivo sin poder continuar con su tramite, para
resolverlos y darlos por terminados.

Consideramos que se vuelve indispensable cambiar no solo el cédigo
procesal civil, sino también, la mentalidad de los que lo utilizamos ya sea
dentro del poder judicial, como los que solicitan la tutela jurisdiccional como
representantes de las partes en el proceso.

Del tema que nos ocupa concluimos que es necesario, entrar con fuerza
analitica, en lo que se pretende con el sistema oral procesal civil, en la
materia de arrendamientos urbanos y suburbanos, observando la necesidad
de transformacion procesal, hacia un rumbo de la aplicacién del sistema oral

dentro de nuestro ordenamiento juridico, como una premisa hacia el



desarrollo del mejoramiento y agilidad para la resoluciéon de los conflictos,
gue dia a dia nos atafien en los estrados judiciales, y que por medio de la
oralidad exista un cambio de los procesos actuales, por un proceso que sea
mas facil el tramite, que se simplifiquen los plazos y que se supriman los

formalismos innecesarios.

En esta época se empieza a constatar un aumento de la sensibilidad
general, es decir, de los ciudadanos, para con el cumplimiento de las
garantias constitucionales, ddndose cuenta inmediatamente de que el Cddigo
Procesal Civil, hasta el momento no responde a las nuevas necesidades,
para canalizar esa sensibilidad, que se da con la evolucion de las diferentes
situaciones juridicas que se presentan con un mundo que va avanzando a

gran velocidad.

Se comprueba igualmente en estos afios la grave ineficacia e
inadecuacion de la justicia civil tradicional, para afrontar los nuevos
problemas juridicos. Las reglas vigentes entonces no son suficientes para
alcanzar el fin principal del proceso civil, a saber, la tutela efectiva de los

derechos subjetivos de los particulares.

Una solucién principal de acuerdo a nuestro trabajo, para la resolucién
de los conflictos, es la novedad del proceso por audiencias, el cual suprime
actos procesales, que actualmente se tramitan por medio de la escritura, ya
que existe en el proceso oral la inmediacién de la recepcién de la prueba, vy
para el administrador de justicia habrd un medio mas idéneo y expedito para
resolver los procesos.

Siendo que nuestro tema se avoca en el contenido de las causales del
desahucio, que las mismas serdn dirimidas en un proceso sumario, y en tal
caso en un proceso monitorio, consideramos que si es aplicable este sistema
oral en este tipo de controversias, tanto por la resolucion efectiva del
proceso, como la concentracibn misma en el procedimiento ( la actividad

procesal debera desarrollarse en el menor tiempo posible ).

El juez tendra una participacién mas activa dentro del procedimiento, ya
gue éste sera el encargado, de la direccion del proceso en una forma clara,

con amplios poderes y con miras en el interés publico, buscando la verdad



real, y no necesariamente la formal, en contrario sensu algunos de los jueces
gue tenemos actualmente se preocupan que el expediente esté bien llevado
formalmente, y no que tenga mas fundamento legal en cuanto al fondo que se

discute.

La comision redactora de la versidén preliminar del proyecto del codigo
procesal general, comienza a dar los primeros pasos para la reforma del
proceso civil, canalizando la problematica, en cuatro vias distintas

consideradas por nuestra investigacion.

La primera es el reconocimiento pleno del principio de oralidad como
guia clave del proceso en si, favoreciendo la inmediacion y de la publicidad,
con lo que la rapidez de la tramitacion esta més asegurada, pretendiendo
cambiar la tramitacién que ha identificado desde siempre el proceso civil con

el principio de la escritura.

La segunda es la reforma profunda de la fase preliminar del proceso
civil, de manera que en una audiencia se puedan eliminar, y cuanto antes,
todos los obstaculos procesales que impiden entrar en la decision del fondo
del asunto, del litigio que separa a las partes, fijAndose asi con caracter
inmediato los hechos que estan controvertidos y pasdndose a la prueba sobre
los mismos, lo que lleva sin soluciéon de continuidad a una sentencia de fondo,

no procesal.

La tercera es la concentracién en una audiencia de la recepcion de la
prueba, que proporciona la inmediacion, y en donde el juez va a tener
perfectamente clara y de primera mano su conviccién de cara a la resolucion

de fondo.

El cuarto aspecto es la simplificacion al madximo de la fase decisoria,
de manera que los hechos y las pruebas sean valoradas en conclusiones

agiles, que proporcionen al juez las claves de una resolucion inmediata

En el proceso oral desaparece la facultad del juez de solicitar prueba
para mejor resolver, ya que el administrador de justicia en el sistema oral,
deberd resolver el conflicto de acuerdo al cuadro féctico o probatorio

estipulado por las partes.



En este sistema también aparece una nueva modalidad de competencia,
la cual es la competencia Unica, ya que debemos indicar que la competencia
por razén de la cuantia desaparece, es decir, va estar determinada por la
especialidad del derecho de fondo, por la materia, por el territorio y la
funcion, es decir una vez dado el curso a la demanda, el juez deberéd
continuar con el tramite hasta su fenecimiento, dandole asi seguridad a las
partes del proceso, de que el expediente no va estar de un despacho a otro, a
nuestra consideracién creemos que institucionalmente el Poder Judicial, no se
encuentra preparado, para la practica de este tipo de competencia, esto por
cuanto no hay suficiente cantidad de jueces, para que existan despachos
judiciales especializados.

Es también importante indicar que entre las primicias que trae este
sistema, es que la resolucion que se exprese sobre la competencia, no tendra
recurso alguno, pero si el actor se encuentra disconforme con la competencia
gue el Juez haya decidido, este podra pasar al tribunal de garantias
procesales, para que se éste el que resuelva.

En el sistema oral desaparece la ampliacion de la demanda, por parte
del actor, el cual consideramos, que es de vital importancia, de acuerdo al
principio de preclusion procesal, ya que el accionante en el escrito inicial,
deberd indicar concretamente, los hechos en que se funda, y la pretensidon
dando asi al proceso, una economia procesal para la resolucién del conflicto.

Sobre la audiencia de juicio y la recepcidén de la prueba que existe una
Justicia pronta y cumplida, una vez presentada la contestacion de la
demanda, el juez tendrd la obligacién de fijar hora y fecha, para Juicio dentro
del los diez dias posteriores, asi vemos que se acorta radicalmente, el plazo
para resolver el conflicto, de ahi que partimos nosotros que actualmente se
dura para resolver un desahucio con oposicién de seis meses a mas tiempo, y
en una modalidad oral, de acuerdo a nuestro criterio se resolvera el
expediente en un plazo maximo de tres meses, dando asi una posible solucién
a la mora judicial actual.

Es critico de nuestra parte, que una vez fallado un proceso de
desahucio, si el demandado no estad de acuerdo con la sentencia estimatoria,

para poder apelar la misma, debera hacer el depdsito judicial, sucesivo de las



rentas, posteriores a la notificacion de la demanda, esto a nuestro criterio
violenta el principio de gratuidad procesal, y al de la doble instancia, ya que
consideramos que existe una denegacion clara del acceso a la justicia que
incluso este punto ya fue objeto de debate por la sala constitucional y el cual
fue acogido.

Otro punto cuestionable del proyecto es que existe una norma,
sustantiva dentro de una procesal, al indicarse que si el demandado no hace
el deposito sucesivo de las rentas después de notificada la demanda, el actor
dentro del mismo proceso, podra accionar, la causal del falta de pago, lo cual
a todas luces del derecho es ilegal, ya que una vez notificada la demanda, la
litis de traba, fijandose asi el ambito de aplicacién del juez donde resolvera el
conflicto, y no dando justamente asidero legal al juez, para resolver una
nueva causal, nacida a la vida juridica, después de iniciado el proceso.

Aunque se trata de un proyecto de ley de oralidad, creemos que en su
totalidad se puede rescatar y es una solucién viable y necesaria para el
mejoramiento de nuestro sistema juridico procesal civil.

En nuestro criterio consideramos crear en la mente de los catedréticos
de nuestra universidad, que al impartir la ensefilanza de derecho, instruyan a
sus estudiantes, que el abogado es un auxiliar de la justicia, en el sentido de
gue la funcion de él, es facilitarle al juez el camino a la verdad, y que esto se
logra siendo claro y preciso en sus pretensiones, por eso dicha funcién que
cumple no puede dejar de ser parcial, asi como la mentalidad del Juez no
puede dejar de ser imparcial, o sea, es necesario que el litigante nunca se
separe del interés de su cliente, pero con limite de que auxilie a la justicia,
para poder llegar a la verdad real, sin que se dafie la misma.

Por lo que con nuestro trabajo esperamos crear una mente critica y
preocupada, en cuanto al cambio del proceso se refiere, ya que para cumplir
a cabalidad con los principios que rigen en este proceso, es indispensable
gue se contribuya con la comunidad estudiantil de derecho de nuestra
facultad, para que se imparta, con mas potestad la aplicacién del derecho
procesal civil y las causales del desahucio en la oralidad, para que los futuros
licenciados estén preparados para el cambio que se dar4, en a mediano o

corto plazo, en nuestro ordenamiento juridico.



Aunado a todo lo anteriormente expuesto el costo de un sistema oral,
es mas aplicable al principio de economia procesal, ya que se puede apreciar
una importante diferencia que representa este sistema con el sistema escrito,
el cual el mismo se encuentra plagado de intermediarios, y audiencias, los
esfuerzos que se pueden hacer para variar el modelo tradicional escrito, se
traducira en una reduccion del costo inicial que se vera reflejado a mediano y
a largo plazo.

Con la aplicacién del proceso oral se tendra que preparar el poder
judicial, tanto institucionalmente como econémicamente, se vera beneficiado,
porque se tramitardn los procesos en una forma mas expedita y no gastando
dinero ni trabajo de sus funcionarios en tiempo perdido, para resolver los
expedientes y dictar asi las resoluciones de fondo para resolver los casos,
que se presentan diariamente en los Tribunales, produciendo un gran ahorro
sustancial en lo que en la administracién de justicia se refiere, porque si
seguimos con el sistema tradicional, consideramos que es un intento suicidio
en medio de una vertiginosa ola de transformaciones, que no perdonan el
aniquilamiento de las estructuras y por ello podria devastarlas con la fuerza
propia del cambio sin que tengamos la ocasion de crear lo que mas nos
conviene y ayude al mejor desenvolvimiento de la importante mision de
impartir justicia, pero este objetivo solo se logra con un cambio sustancial no
solo en materia civil, sino, en todas aquellas materias que hoy sufren rezago,
gracias a un dominio excesivo de lo escrito sobre lo oral, como por ejemplo
en las materias; laboral, pensién alimentaria.

Por lo que en sintesis, consideramos que es de vital importancia y necesario
[levar a cabo el cambio hacia un proceso oral civil, para la evolucion efectiva
del procedimiento y cumplir a cabalidad con las necesidades del dia de hoy
presentadas, por los que solicitan la tutela jurisdiccional, y que se resuelvan
los conflictos presentados, con celeridad, inmediatez y seguridad juridica,
para asi dar al derecho costarricense, el precepto que nuestra Constitucién
nos exige dentro del modelo de una justicia pronta y cumplida, para la
resolucion de conflictos, si es importante mencionar que el modelo oral es
una alternativa para tratar de disminuir la mora judicial, pero para que el

sistema funcione debe existir un compromiso serio de la corte de establecer



los mecanismos adecuados para ello, porque de lo contrario es peor el

remedio que la enfermedad.
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ANEXOS.




Exp.N0.1558-M-97. No. 1962-97

SALA CONSTITUCIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA . San José,
a las quince horas treinta y tres minutos del ocho de abril de mil novecientos
noventa y siete.

Accion de inconstitucionalidad planteada por Ofelia Maria Jiménez
Hernandez, abogada, vecina de Rohrmoser, cédula de identidad numero 1-
537-679, como apoderada especial judicial de la empresa ‘“Inversiones
Internacionales Canadienses, Sociedad Andénima”, en contra de la Ley
General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, numero 7527 del
diecisiete de agosto de mil novecientos noventa y cinco, y subsidiariamente
contra los articulos 66, 69, 113, 114, 118 inciso e), 121 inciso a), 122 y
Transitorios | y Il inciso b) de la misma.

Resultando:

1.- Ofelia Maria Jiménez Herndndez, como apoderada especial judicial
de la empresa “Inversiones Internacionales Canadienses, Sociedad Anénima”,
plantea accion de inconstitucionalidad en contra de la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, numero 7527 del diecisiete de agosto
de mil novecientos noventa y cinco, y subsidiariamente contra los articulos
66, 69, 113, 114, 118 inciso e), 121 inciso a), 122 y Transitorios | y Ill inciso
b) de la misma. Se sefiala en primer lugar que la Ley impugnada es violatoria
del principio de irretroactividad, porgue su transitorio | afecta los contratos de
arrendamiento existentes y celebrados con anterioridad bajo el amparo de la
ley anterior. Tal violacion se palpa en la imposiciébn de plazos en los
contratos, en la resoluciéon contractual unilateral acordada al arrendante, en
las nuevas reglas para la fijacién de la renta que resulta ser retroactiva a la
fecha de la presentaciéon de la demanda, asi como en la falta de
reconocimiento del derecho de llave. En resumen se discute la retroactividad
de la ley en cuanto irrumpe en situaciones juridicas consolidadas como lo son
los contratos firmados con anterioridad, el derecho a la prérroga legal
automatica y el derecho de llave. En segundo lugar se alega violacién del
articulo 28 de la Constitucion Politica porque en la ley se imponen limites y

obligaciones para situaciones que no afectan el orden publico como lo son la



fijacion de limites indebidos al plazo de los contratos de arrendamiento.
Sefala la accionante que la ley establece un vencimiento automatico del
contrato aun contra el acuerdo de partes, por lo que resulta ser
inconstitucional; esa violacion se concreta en los articulos 118 inciso e) y
121 inciso a), en tanto establecen la conclusion de plazo como causal de
desahucio. En tercer lugar, se acciona contra la pretendida invasién de los
contratos existentes por parte de la nueva ley de Arrendamientos, y que se
plasma en los articulos 66, 69, 113, 114, 121 y 122 lo cual a criterio de la
recurrente rompe con el principio de razonabilidad de las leyes, dado que se
aprecia un desequilibrio en favor del arrendante. En cuarto lugar se discute la
ley impugnada porque infringe la libertad de comercio, al permitir, por medio
de su transitorio I, que el arrendante pueda pedir el desahucio por
vencimiento del plazo, aunque su contrato sea anterior a la nueva ley. Se
argumenta que para estos debe respetarse la prérroga legal automatica, bajo
la cual los comerciantes e industriales han desarrollado su labor y la
economia nacional desde hace mucho tiempo. En quinto lugar, se lesiona el
derecho al trabajo al suscitarse la eliminacién de la prorroga legal automatica
y la posibilidad del desahucio por el vencimiento del plazo, pues se produce
con ello una clara amenaza a las relaciones laborales nacidas al amparo de
las actividades comerciales e industriales existentes y que deberan
clausurarse por la negativa del propietario a renovar el contrato de
arrendamiento. En sexto lugar se viola la garantia de la cosa juzgada y la
independencia de la jurisdiccién, en tanto el transitorio Ill, Inciso b) al dejar
sin efecto las sentencias dictadas al amparo de ley anterior en los juicios de
fijaciobn de alquileres y que otorgaban un derecho al inquilino de pagar la
suma establecida por un plazo de cinco afios. Por todo ello, solicita que se
declare la inconstitucionalidad de la Ley General de Arrendamientos Urbanos
y Suburbanos

2.- Que el articulo 9 de la Ley de la Jurisdiccion Constitucional faculta a
la Sala para rechazar de plano cualquier gestiébn cuando fuera
manifiestamente improcedente o infundada, asi como para resolverla por el
fondo en cualquier momento, cuando considere que existen suficientes

elementos de juicio para ello.



Redacta el Magistrado Mora Mora; y
Considerando:

I. De los temas planteados por la accionante, existen algunos para los que no
se cumple con los requisitos establecidos en el parrafo primero del articulo 75
de la ley que rige esta jurisdiccion. Al respecto, debe observarse que el
asunto previo dentro del que se pretende hacer valer lo que se resuelva en
esta accion de inconstitucional, consiste en un proceso de fijacion de renta
establecido en contra de la empresa representada por la accionante en la
Alcaldia Civil de Curridabat. De esa forma, todas las alegaciones relativas a
la inconstitucionalidad de la fijacion de plazos para el contrato de arriendo en
la nueva ley, la falta de reconocimiento del derecho de llave, y las posibles
lesiones que con ello se cometen contra la libertad de comercio, el derecho al
trabajo, y al principio de racionabilidad, deben desestimarse porque cualquier
cosa que sobre ellas resuelva la Sala, no tendra ningun efecto sobre el juicio
base, donde Unica y exclusivamente se discuten las cuestiones relacionadas
con el monto de la renta que debe pagar el arrendatario, con exclusién de
cualquier otro tema relativo al contrato arrendaticio. Asi, lo procedente es
rechazar de plano la accién con relacion a inconstitucionalidad de los
articulos 66, 69, 113, 114, 118 inciso e) y 121 inciso a), 122, parrafos I, II, 1l
y IV, y el Transitorio I, por no constituir medio razonable para la defensa del
derecho o interés que se considera lesionado en el asunto base.

II.- De acuerdo con lo anterior, solo quedan pendientes dos cuestiones,
a saber: la validez del Transitorio Ill, aparte o inciso b) de la ley, que permite
al arrendante solicitar el establecimiento de nuevo monto de renta después de
pasado un afio desde la ultima fijacién, y por otra parte, la alegacién de la
posible inconstitucionalidad de lo establecido en el parrafo cuarto del articulo
122 de la ley cuestionada, que sefala que la nueva renta, cuando se fije,
regira a partir de la fecha de interposicién del proceso de fijacién de renta.
Con relacién al primer tema, la Sala en la sentencia numero 0140-96 de las
dieciséis horas treinta y nueve minutos del nueve de enero pasado, expreso lo

siguiente:



“I- El objeto de esta accidén es que la Sala declare contrario al articulo 34
de la Constitucién Politica el aparte o inciso b) del Transitorio Tercero de
la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, numero 7527 del diez de
julio de este afio, que dice:

TRANSITORIO Ill.- En los contratos existentes antes de la vigencia de esta
ley, el precio del arrendamiento se regira por las siguientes normas: a)...
b) Salvo que en el afio anterior haya existido un alza de alquiler por
resolucion judicial, a partir de la vigencia de esta ley podra solicitarse el
reajuste de la renta, mediante proceso sumario 0 someterse la
discrepancia a la decisién de arbitros o peritos segun las reglas del Cdédigo
Procesal Civil.

Alega el accionante que su situacion como arrendatario se consolidé
-en cuanto al plazo por el cual rige la fijacion del precio de la renta se
refiere- al amparo de la Ley de Inquilinato niumero 6 del veintiuno de
setiembre de mil novecientos treinta y nueve y sus reformas y
concretamente al tenor del articulo 13 de la misma que sefala: Articulo
13... No podran promoverse diligencias judiciales para la determinaciéon de
la renta, respecto de una misma casa o local, sin que haya transcurrido un
término de cinco afios desde la fecha en que empezd a regir el precio que
se pretende modificar, ya se hubiere establecido éste por convenio o por
resolucion judicial.-

Sostiene el recurrente que se plantea una contradiccion entre lo
estatuido por los dos textos legales precitados, de manera que debe privar
el texto anterior en el tiempo, porque las situaciones que contempla tienen
el carécter de derechos adquiridos y se encuentran por eso mismo
protegidas por el articulo 34 Constitucional.

[I.- La cuestion se divide entonces en establecer primero, si es cierto
gue existe para el arrendatario a quien se le fij6 una renta de conformidad
con el sistema establecido en el articulo 13 de Ley de Inquilinato
derogada, un derecho adquirido a que tal monto asi fijado se mantenga
invariable por el plazo que alli mismo se sefiala. De no ser asi, no puede
vindicarse la aplicacién del articulo 34 en proteccion del accionante y la

accion no debe prosperar. En caso contrario, es decir, admitiendo que se



estd en frente de derechos adquiridos, se impone una segunda
comprobacién: la referida a si el texto de la nueva ley realmente irrumpe
de forma inconstitucional en tales derechos adquiridos.
[Il.- Relativo al primer aspecto planteado, no es cierto que del articulo
13 de la Ley de Inquilinato derogada, se derive, en favor de los
arrendatarios, un derecho adquirido o una situacion juridica consolidada,
en relacién con el plazo durante el cual rige el monto de la renta. Si se
revisa el texto del articulo 13 en cuestién, se advierte que no regula
ningun plazo para la duracién de la nueva cuota de renta; no sefiala que el
arrendatario tendrd a su favor plazo alguno, sino que establece un
impedimento al arrendante para poder pedir una nueva fijacién hasta que
no pase cierto lapso (en este caso cinco afios). Aunque a esto se podria
responder sefialando que tal distincidén es irrelevante, dado que los efectos
reales y perceptibles son idénticos, en el tanto en que se produce una
invariabilidad en el monto de renta, hay que tener en cuenta que, si bien
los efectos pueden ser similares, obviamente ellos no puede ser la nota
distintiva para declarar la existencia de un derecho adquirido del
arrendatario, sino que debe buscarse los atributos que lo conforman para
establecer si el plazo de invariabilidad de cinco afios de la renta fijada
judicialmente es uno de ellos. En este caso, el articulo 13 derogado
establece un limite o barrera temporal al derecho de revision del monto del
alquiler que posee el arrendante, y lo Unico que disfruta el inquilino es del
efecto beneficioso que ese impedimento tiene para él, de manera que la
invariabilidad del monto de la renta por el plazo de cinco afios no integra el
elenco de derechos adquiridos del inquilino, dado que no son una
caracteristica o atributo del derecho reconocido a éste por la ley o por una
sentencia judicial; mas bien se trata de meros efectos juridicos sin
posibilidad de perpetuacion por si mismos, sino s6lo en cuanto subsista el
impedimento que les da origen.
IV.- En consonancia con lo expuesto, es constitucionalmente posible
para el legislador ordinario, la eliminaciéon o levantamiento de tal limite o
barrera impuesta al arrendante por la ley derogada, porque no existe en la

Carta Fundamental impedimento para eliminar o variar los plazos de



prohibiciones o restricciones de hacer o actuar, mientras ellas no lesionen
normas ni principios constitucionales. Eso es lo que ha hecho el legislador
al dictar el aparte o inciso b) del transitorio tercero de la Ley numero 7527
de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos; ha reducido el plazo del
impedimento de cinco afios a un afio, pues ha creido justo reformar el
sistema para proveer mayor equidad a las relaciones nacidas del contrato
de arrendamiento cubiertos por el ambito de la ley. Y no sobra decir que
tal cambio no resulta ni injusto, ni irrazonable, porque, al contrario de lo
gue presume el accionante, la posibilidad de revisién del monto del alquiler
no implica necesariamente un alza en el mismo, sino que su estimacion
dependera del resultado de los criterios técnicos aplicables en cada caso y
sobre los cuales ambas partes tendran poderes de revision vy
cuestionamiento.

V.- Finalmente, resta por dilucidar la acusada violacién al principio
de cosa juzgada material, que el recurrente hace nacer en la intromisién
de la nueva ley en situaciones concretas que se encuentran protegidas por
una sentencia judicial. Tal y como se explicO en los considerandos
anteriores, no es valido afirmar que la ley conceda tal derecho de
invariabilidad temporal del monto de la renta al inquilino y en apego a ello,
la sentencia judicial que el accionante dice violada y cuya copia aporta, no
contiene ninguna mencién a ese tema. So6lo eso es suficiente para
desechar la inconstitucionalidad acusada, dado que la cosa juzgada
material s6lo alcanza las cuestiones resueltas en sentencia, entre las
cuales no se incluyé la referente al plazo por el cual habria de perdurar la
fijacion del nuevo monto de renta.

VI.- Por todo lo expuesto, lo procedente es rechazar por el fondo la
accién interpuesta en cuanto se pide la declaracion de inconstitucionalidad
del aparte o inciso b) del transitorio Ill de la Ley numero 7526 del diez de
julio de este afio, llamada de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, por
violacién a los articulos 34 y 42 de la Constitucion Politica.

A la situacion planteada en este caso le son plenamente aplicables

los argumentos arriba expuestos sin que la Sala encuentre ninguna razén ni

circunstancias para cambiar lo afirmado en esa oportunidad; con base en ello,



lo procedente es rechazar por el fondo la accién en cuanto cuestiona el inciso
0 aparte b) del Transitorio Ill de la Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos numero 7527.

I[Il.- La ultima cuestion planteada se refiere al posible vicio
retroactividad inconstitucional en el parrafo cuarto del articulo 122 de la Ley
cuestionada en cuanto establece que la renta fijada dentro de un proceso
judicial, regira a partir de la fecha de interposicion de la demanda. También
esta Sede ha tenido oportunidad de pronunciarse sobre dicha cuestion y en la
resolucion numero 0886-97 de las quince horas veintisiete minutos del once
de febrero de este afio, dijo:

“En reiteradas oportunidades, esta Sala ha declarado que el péarrafo
cuarto del numeral 122 de la Ley General de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos, que prescribe que en los procesos sumarios de aumento de
alquiler, el precio que se fije en sentencia sera retroactivo a la fecha en que
se interpuso la demanda, no contraviene el principio constitucional de
irretroactividad de la ley; y como el accionante no hace sino reiterar ese
alegato sin aportar nuevos elementos de juicio que hagan necesario reabrir el
examen de los criterios vertidos sobre el tema, cuyo contenido mas bien se
reafirma, esta accién debe ser rechazada por el fondo, y aquél debe estarse a
lo resuelto con anterioridad, a cuyos efectos se transcribe en lo conducente,
la sentencia numero 2791-96, de las once horas cincuenta y un minutos del
siete de junio del afio pasado, en la que se indico:

“El dltimo punto que se discute es la violacion del principio de
retroactividad y el de debido proceso reconocidos en la Constitucion Politica,
dado que se pretende retrotraer en sus efectos la sentencia que fija el precio
del alquiler al momento de la presentacidén del juicio, en contra de la cosa
juzgada y de la regla de que las sentencia deben regir hacia el futuro. La
retroactividad a que hace alusion el articulo 34 de la Constitucién Politica es
la que pretende interferir con derechos adquiridos y situaciones juridicas
consolidadas nacidas con anterioridad a la promulgacion de la le y, 0 sea,
aquellas con caracteristicas de validez y eficacia perfeccionadas bajo el
imperio de otras regulaciones, de forma que sus efectos y consecuencias no

pueden ser variadas por nuevas disposiciones, excepto si conllevan beneficio



para los interesados. Es evidente que no es este el caso que se plantea,
porque el parrafo cuarto del articulo 122 nada dispone sobre situaciones
ocurridas antes de su promulgacion, sino que se limita a fijar el momento en
gue nacerdn a la vida juridica derechos y obligaciones que ella misma
establece. Es decir, la regulacién que se hace del derecho del arrendante
(con su correspondiente accidén) para el reajuste del precio del alquiler, se
origina en la misma ley y es en ella que se sefiala cuando comienza a regir el
nuevo precio, sin que haya ninguna violacién al articulo 34 de la Ley
Fundamental, porque la ley puede disponer libremente sobre el momento de
vigencia de los derechos establecidos con y a partir de su promulgacién. En
tal sentido, bien se pudo haber dispuesto cualquier otro momento para la
entrada en vigencia del nuevo precio, (incluso fijando aumentos de forma
automatica como en el caso de casas de habitacién) y aunque algunas de
esas opciones pudieran resultar inconvenientes no son inconstitucionales
porque no se relacionan con el derecho a supervivencia del derecho abolido
gue en ciertas condiciones concede la Constitucion Politica. Por otra parte, no
se observa ninguna violacion al debido proceso, desde que las partes han
tenido oportunidad dentro del juicio, para defender sus intereses y proveer al
juez de los elementos necesarios para que emita un juicio equitativo. Por todo
lo expuesto, no existe la infraccion acusada y la accién debe rechazarse por
el fondo en cuanto al parrafo 4 del articulo 122 de la Ley numero 7527.» (en
el mismo sentido véanse las sentencias niumeros 2970-96, de las quince horas
seis minutos del dieciocho de junio y 4165-96, de las dieciséis horas treinta y
tres minutos del catorce de agosto, ambas del afio anterior).-

La Sala considera sin embargo, que debe precisarse aun mas el
contenido del fallo aludido, dado que es un principio general, universalmente
reconocido y reiterado desde tiempo inmemorial, el de que los efectos de la
buena fe cesan con la notificacion de una demanda en contrario, y como en el
caso que regula la norma en anélisis, el arrendatario no tiene conocimiento de
la interposicion de una demanda de aumento de alquiler en su contra hasta la
notificacién del traslado respectivo, debe entenderse que la disposicion
impugnada no es inconstitucional, en tanto se interprete y aplique en el

sentido de que la nueva fijacién del alquiler rige a partir de la notificacion al



arrendatario, de la demanda de aumento de alquiler, y no desde la fecha de la
interposicion de la demanda, y asi deberan determinarlo las autoridades
jurisdiccionales al resolver los reclamos que con base en esa norma se les
planteen.-

IV.- en conclusién, con relacion al articulo 122 parrafo cuarto de la ley
impugnada, debe remitirse a la accionante a la sentencia recién citada, en
donde se realizd una interpretacion conforme, segin los términos transcritos.
Por otro lado, en cuanto al transitorio IlIl inciso o aparte b), la accién debe
rechazarse por el fondo de conformidad con las consideraciones arriba
expuestas y con respecto a las demas infracciones acusadas, lo procedente
es rechazarlas de plano por no ser relevantes para el juicio base en que
pretende hacer valer lo aqui resuelto.

Por tanto:

Se rechaza por el fondo la accion en cuanto cuestiona el transitorio Il
inciso o aparte b) de la Ley General de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos, niumero 7527.- En relacién con el parrafo cuarto del articulo 122
de dicha ley, debe estarse la accionante a lo resuelto en la sentencia namero
0886-97 de las quince horas veintisiete minutos del once de febrero de mil

novecientos noventa y siete. En lo demd@s, se rechaza de plano la accion.

Luis Paulino Mora Mora

Presidente

R.E. Piza E. Luis Fernando Solano C.
Carlos Arguedas R. Ana Virginia Calzada M.
Adridn Vargas B. Jose Luis Molina Q.

Exp. N0.5991-M-95 N0.5685-96



SALA CONSTITUCIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA .- San
José, a las diecisiete horas cuarenta y cinco minutos del veintitrés de octubre
de mil novecientos noventa y seis.-

Accion de inconstitucionalidad promovida por Fernando Gdémez
Gutiérrez, mayor, casado, comerciante, vecino de San José, cédula de
identidad numero 8-051-984, en su condicion de Presidente con facultades de
apoderado generalisimo sin limite de suma de la Céamara Nacional de
Comerciantes Mayoristas de Granos y Abarrotes, contra los articulos 4,
parrafos 1) y 2), 80 péarrafos 1) y 2), 81 péarrafos 1) y 2), en relacion con el
parrafo segundo del articulo 78 y el parrafo quinto del articulo 79; 83 parrafo
segundo; 69 parrafo segundo; 114 inciso d), en relacién con el 44 inciso b);
45 en relacion con el 79; 121 inciso c), en relacién con el parrafo primero del
articulo 4, a su vez en relacion con el articulo 113 inciso g); 114 inciso d), en
relacién con los articulos 80, 44 inciso b) 45 parrafos primero y segundo; 117
en relacion con el 4 parrafo primero y 44 inciso b), 45 parrafos primero,
segundo, tercero y cuarto; 79 parrafos 1, 2, 5y 6; y 133, en relacién con el
parrafo tercero del articulo 81, todos de la Ley General de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos, numero 7527 del diecisiete de agosto de mil
novecientos noventa y cinco.-.-

Resultando:

1.- La accidén, interpuesta por la Camara accionante en uso de la
legitimacién que le concede el parrafo segundo del articulo 75 de la Ley de la
Jurisdicciéon Constitucional, tiene por objeto que en sentencia se declare la
inconstitucionalidad de los articulos 4, parrafos 1) y 2), 80 parrafos 1) y 2), 81
parrafos 1 y 2, en relacién con el parrafo segundo del articulo 78 y el parrafo
guinto del articulo 79; 83 parrafo segundo; 69 parrafo segundo; 114 inciso d),
en relaciéon con el 44 inciso b); 45 en relacién con el 79; 121 inciso c), en
relacion con el parrafo primero del articulo 4, a su vez en relacion con el
articulo 113 inciso g); 114 inciso d), en relacion con los articulos 80, 44 inciso
b) 45 parrafos primero y segundo; 117 en relacién con el 4 péarrafo primero y
44 inciso b), 45 parrafos primero, segundo, tercero y cuarto; 79 parrafos 1, 2
y 5y 6;y 133, en relacién con el parrafo tercero del articulo 81, todos de la

Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos; por estimarse que



lesionan el contenido de los numerales 28, 33, 45, 46, 47, 50, 56, 74 y 129 de
la Constitucion Politica.- En general, sefiala el accionante que la ley
impugnada contiene una serie de lagunas que hacen nulo el derecho
constitucional del comerciante de obtener una efectiva tutela de su derecho
de arrendamiento, destinado a actividades mercantiles; pues se desconoce
que dicho arrendamiento, de naturaleza evidentemente mercantil, se integra a
la universalidad de bienes que constituye el denominado “establecimiento
mercantil”, “avivamiento” o “derecho de llave”, lo que hace que la ley sea
inconstitucional por omisiéon.- Sobre la inconstitucionalidad del articulo 4, en
relacién con el 117, se sefiala que la Ley General de Arrendamientos Urbanos
y Suburbanos suprime por omisién, todos los derechos de propiedad
comercial, exclusivos del comerciante, y que ello viola la propiedad de éste,
establecida en el articulo 47 de la Constitucién Politica, asi como el principio
de reserva de ley que esa norma establece.- Considera ademas, que esas
normas implican un despojo de la tutela constitucional a la propiedad
mercantil, desproteccion que a su juicio se produce por via de la omisién
legislativa, al no regularse como mercantiles, los efectos de este
arrendamiento, que forma parte indisoluble, a juicio del accionante, de la
universalidad de cosas que constituye el derecho de llave.- Por esa razdn,
considera que todas las causales o hechos extintivos de la relacion
arrendaticia y que segun el articulo 117 impugnado, operan de pleno derecho,
son inaplicables a los contratos de arrendamiento destinados a fines
comerciales. Estima adem@s, que esas normas contravienen la jurisprudencia
de la Sala de Casacion y de los tribunales superiores segun la cual, el
contrato o derecho de arrendamiento de un inmueble destinado a explotacién
mercantil es un derecho que pasa a integrar la universalidad comprensiva de
la denominada “empresa mercantil”, y pretende entonces el despojo de la
propiedad inmaterial de contenido patrimonial de exclusiva pertenencia del
comerciante, al permitir que el arrendante se aduefie o apropie de toda la
plusvalia basada en la “idea empresarial”.- Se sefiala igualmente, que el
legislador permitié al arrendante manejar en forma unilateral los efectos de
ese arrendamiento a su exclusiva conveniencia; todo lo cual estima contrario

al articulo 7 constitucional; y a los numerales 13 de la Declaracién Americana



sobre los Derechos y Deberes del Hombre; 27 parrafos 1 y 2 de la
Declaracion Universal de los Derechos Humanos; 5 y 15 del Pacto
Internacional de Derechos Civiles y Politicos; y 1, 2 y 21 de la Convencion
Americana sobre Derechos Humanos, normas que a su juicio también tutelan
el derecho de llave del comerciante.- En cuanto a los articulos 4, 117, 119 y
79, asi como una serie de disposiciones conexas con ellas, segun criterio del
accionante, se seflala que al hacer obligatoria la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos a los contratos de arrendamiento de
inmuebles destinados a actividades mercantiles o industriales, se causa un
problema grave de hermenéutica juridica, pues en esos casos, se somete el
arrendamiento a un régimen ajeno e incapaz de dar respuesta a las
particularidades de la actividad de la que forma parte; y de alli que en lugar
de ser fuente de armonia social, se constituye mas bien en fuente de
discordias éticas y legales. Que la ley ademés tutela en forma paternalista
ultraliberal el derecho de propiedad del arrendante, sin tomar en cuenta los
derechos de propiedad mercantil. Que el legislador irrespetd la jurisprudencia
nacional que remitia al Derecho comun, y no al inquilinario, los
arrendamientos para locales comerciales.- Es su criterio que dicha
jurisprudencia impide imponer de pleno derecho el régimen inquilinario en esa
materia, pues éste no puede dar respuesta légica, legal, ni constitucional, a
los arrendamientos de inmuebles para comercio o industria. También
considera inconstitucional que el articulo 119 idem establezca que el Cdédigo
Civil es supletorio en este tipo de contratos, pues reduce las
indemnizaciones Unica y exclusivamente a los dafios y perjuicios. En este
sentido, considera que la ley asume que el arrendatario comerciante es
idéntico a cualquier arrendatario civil, con lo que se desconoce las
implicaciones propias del Derecho Mercantil; y coloca al arrendante en una
posicién de odioso privilegio, pues a lo sumo indemnizaria, como se sefiald,
s6lo dafos y perjuicios, y se le excluye del deber de responder por las
consecuencias mercantiles derivadas de sus propios actos.- Agrega que el
arrendante es investido por la ley de una situacién privilegiada de control e
injerencia en la actividad desplegada por el arrendatario, desde el momento

en que el arrendamiento se define como de caracter comercial, de forma que



puede sacar provecho de esa posicidon, para someter al arrendatario a la
esclavitud legal del propio giro comercial consignado como destino
arrendaticio.- Considera igualmente, que tampoco es posible aplicar a los
arrendamientos de inmuebles para fines comerciales, el articulo 117 de la
Ley, que establece que la extincion del contrato de arrendamiento se
producira de pleno derecho por el acaecimiento de la causa establecida en la
ley; dado que cuando un inmueble es dado en arrendamiento para actividades
comerciales, se excluye la aplicacion automéatica de las causales de extincion,
a pesar de lo cual, indica, para la ley impugnada es irrelevante el fenédmeno
empresarial, la cual no puede hacerse desaparecer “por el mero
acontecimiento de las causales extintivas”. Por ello, sefiala, tampoco es
valido en esa materia, invocar la expiracién del plazo, ni la falta de pago del
arrendamiento como causas de extincién del contrato, pues la empresa
mercantil debe tutelarse por los principios de “conservacion del negocio” y de
“integridad empresarial”, lo que implica la garantia de su continuidad, aun en
contra de la voluntad del arrendante, e inmunizandola contra cualquier efecto
automatico de causales extintivas del arrendamiento; y en ese tanto, la ley se
aparta de la pautas y directrices jurisprudenciales definidas con base en la
anterior legislacion; admitir dicha posibilidad propicia la desestabilizacion y
desintegracion familiar, la inestabilidad en el empleo por la inestabilidad de la
estructura empresarial misma, y promueve el riesgo impune de la
desaparicion de la empresa, con lo que se lesionan los numerales 50 y 74 de
la Constitucion Politica, especialmente el primero, que obliga al Estado a
procurar el mayor bienestar de los habitantes del pais, organizando vy
estimulando la produccién y el mas adecuado reparto de la riqueza. Sefala
por otra parte, que el articulo 79 de la ley otorga al arrendante una injerencia
desproporcionada e irrazonable en la libertad empresarial que se desarrolla
en el inmueble arrendado. Dicha norma establece, en los casos de cesidn de
la empresa, el deber del arrendatario cedente y del cesionario, de notificar la
cesién al arrendador y entregarle copia certificada del contrato de
compraventa (parrafo tercero), y que en caso de incumplimiento de esa
disposicién, el arrendatario incurrira en desalojo en lo personal y el

arrendatario podra invocar la resolucion del contrato.- A juicio del accionante,



el contrato de compraventa de un establecimiento mercantil es valido y eficaz,
independientemente de la voluntad o intervencién formal del arrendante, pues
la disposicion de éste es una accion privada que no puede ser sometida a
contralor alguno, menos si proviene de un particular, y por ello, la norma
cuestionada es contraria fundamentalmente, a los articulo 28, 33, 45 y 46 de
la Constitucion Politica, asi como a la jurisprudencia de los tribunales civiles
sobre el tema.- Se impugna también la reforma al articulo 886 del Cdédigo de
Comercio, operada mediante el articulo 133 de la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, asi como el péarrafo tercero del
articulo 81 de ésta; normas que establecen que el arrendador es acreedor
privilegiado en cualquier proceso pendiente o0 accion que deba ejercer contra
el arrendatario o contra la quiebra o concurso de acreedores, lo que en su
criterio viola el principio de igualdad, por cuanto se establece en favor del
arrendante un régimen desigual en que la organizacion de la empresa se
convierte en garantia de los créditos privilegiados de éste frente al
arrendatario.-

2.- El articulo 9 parrafo segundo de la Ley de la Jurisdiccidn
Constitucional, faculta a la Sala para rechazar por el fondo una accion,
cuando existan elementos de juicio suficientes para ello.-

Redacta el Magistrado Mora Mora ; y

Considerando:

).- La accion gira fundamentalmente, en torno a la consideracion del
accionante de que resulta inconstitucional, aplicar el régimen de la Ley
General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, al arrendamiento de
inmuebles destinados a actividades comerciales o industriales, tal y como se
dispone en el articulo 4 de la Ley. Se sefiala en este sentido, que se omitio
tutelar la empresa mercantil y se desconoce que en esos casos, el
arrendamiento se integra automaticamente a la universalidad de bienes que
conforma lo que la doctrina conoce como el “establecimiento mercantil”,
“avviamento” o “derecho de llave” con lo que se produce una desproteccién
por via de la omision legislativa, al no regularse como mercantiles, los efectos

de este arrendamiento, que forma parte indisoluble, a su juicio, de la



universalidad de cosas que constituye la empresa, tal y como lo habia
reconocido con anterioridad, la jurisprudencia de los tribunales de justicia; y
gue se causa un problema grave de hermenéutica juridica, dado que dichos
contratos se someten a un régimen ajeno e incapaz de dar respuesta a las
particularidades de la actividad de la que forma parte, por lo que la nueva
legislacion se constituye en fuente de discordias éticas y legales. Las normas
cuestionadas no hacen, en efecto, ninguna referencia al “avviamento” o
“establecimiento mercantil”, pero tampoco se desprende de su contenido
expreso, la imposibilidad de tutelar el derecho que a juicio del accionante
ostentan los arrendatarios de Ilocales comerciales e industriales. La
discrepancia de la Sala en torno a las consideraciones expuestas en la
accion, radica sin embargo, no en esas aseveraciones, sino en los efectos
que se pretenden otorgar a esa falta de regulacibn expresa, pues
entratdndose de relaciones de caracter privado, como lo es la suscripcién de
un contrato de arrendamiento, rige el principio constitucional de libertad
juridica, o de autonomia de la voluntad, si se quiere, como derivado directo
del articulo 28 de la Constitucion Politica, y a partir de cuyo contenido, el
particular puede hacer todo aquello que no esté prohibido.- Adviértase pues
que el accionante invierte, por los términos en que se formulan los alegatos
de inconstitucionalidad, el contenido del principio constitucional aludido, y
considera que al no regularse en la ley expresamente lo relativo al derecho de
llave, se estd eliminando automaticamente la posibilidad de hacer reclamos
jurisdiccionales en ese sentido, lo que torna improcedente el reclamo. En
realidad, corresponde a las autoridades jurisdiccionales ordinarias, en la
resolucion de los casos concretos sometidos a su conocimiento, deslindar la
naturaleza y efectos del arrendamiento de locales para comercio o industria,
sin que el hecho de que la ley no contenga referencia expresa en ese sentido,
impligue necesariamente -como se sefiala- el desconocimiento automético del
derecho en cuya defensa se acciona en esta sede.

IN.- En cuanto a las demas alegaciones de la accién, debe partirse del hecho
de que el arrendamiento de bienes inmuebles, como se ha expresado en
anteriores oportunidades, es un contrato bilateral en virtud del cual, una de

las partes se compromete mediante un precio que la otra se obliga a pagarle,



a procurar a ésta por cierto tiempo el uso y disfrute de una cosa; y cuyas
caracteristicas esenciales son su bilateralidad, onerosidad y temporalidad. En
esa tesitura, resulta importante recalcar, como lo acepta pacificamente la
doctrina y jurisprudencia nacional, que el arrendatario lo que adquiere es el
derecho de uso y disfrute del inmueble arrendado, pero que en Ilo
fundamental, priva el derecho de propiedad del arrendador, y de alli que en
ningin momento puede hablarse de que el contrato implica la pérdida de su
derecho de propiedad, sino mas bien de una disminucién temporal -mientras
esté vigente el contrato- del derecho de uso propio del inmueble (véanse
entre otras, las sentencias de esta Sala numeros 1562-93, de las quince
horas seis minutos del treinta de marzo de mil novecientos noventa y tres y
6667-95, de las diecinueve horas dieciocho minutos del cinco de noviembre
del afo anterior).

.- Expresado lo anterior, procede analizar las demas normas de la ley
namero 7527 cuestionadas, y los vicios de inconstitucionalidad que se les
endilgan.- Se impugna el articulo 44 inciso b), que establece como obligacién
del arrendatario, la de servirse de la cosa exclusivamente para el destino
convenido; el 45, en tanto impide al arrendatario cambiar sin la autorizacion
escrita del arrendador la actividad para la que se destina la cosa, y en tanto
faculta al arrendador para que en caso de producirse dicho cambio de
destino, presente el desahucio o invoque la resolucién del contrato; vy
correlativamente, el numeral 80, que establece que el arrendatario no podréa
modificar el giro o la actividad empresarial del establecimiento comercial o
industrial, sin el consentimiento escrito del arrendador, y que en caso de
incumplimiento del arrendatario, aquél podr4d invocar la resolucién del
contrato por cambio de destino; el 114 inciso d) que otorga al arrendante la
facultad de invocar la resolucion del contrato por incumplimiento de las
obligaciones del arrendatario, cuando éste cambie el destino de la cosa
arrendada; el articulo 113 inciso g), que establece como causa de extincién
del arrendamiento la resolucién por incumplimiento del arrendador o del
arrendatario; y el 121 inciso c¢), que sefala que mediante el proceso de
desahucio establecido en el Cédigo Procesal Civil, se deducirdn las acciones

gue el arrendador promueva en los casos de resolucion del contrato por



incumplimiento de las obligaciones del arrendatario, entre las que se
encuentra el cambio de destino del bien; normas que a juicio del accionante
lesionan la libertad empresarial, pues se somete al arrendatario a la
esclavitud legal del propio giro comercial consignado como destino
arrendaticio.- La intencién del accionante es que se declare que el
arrendatario de inmuebles para actividades de industria y comercio, puede
sustraerse validamente de su obligaciobn de cumplir con los términos del
contrato suscrito con el arrendador, y de las estipulaciones legales que lo
obligan a no cambiar, sin el consentimiento de éste, el destino del bien dado
en arrendamiento, lo que no es de recibo. La obligacién del arrendatario de
servirse de la cosa exclusivamente para el destino convenido no puede
estimarse, desde ningun punto de vista, como una limitacién inconstitucional
a la libertad de comercio, al principio de libertad juridica y mucho menos a la
propiedad privada, pues ciertamente, desde el momento en que el
comerciante o industrial decide desarrollar sus actividades en un inmueble
propiedad de un tercero, y con base en un contrato de arrendamiento, no
puede luego disponer del bien a su antojo -pues no es su duefio- y mucho
menos modificar unilateral e impunemente el contrato suscrito por las partes,
especialmente en lo que al destino del inmueble se refiere, pues el tipo de
actividad que éste pretendia desarrollar en el inmueble, fue un elemento
esencial para la suscripcion del contrato.- De manera que ni esa obligacion, ni
la facultad del arrendatario de invocar la resolucion del contrato por cambio
de destino sin su consentimiento, resultan inconstitucionales en los términos
pretendidos por el accionante; antes bien, constituyen un claro instrumento
para garantizar que los términos en que convinieron los contratantes se
cumplan cabalmente, sin menoscabo de los derechos que sobre el inmueble
tiene su propietario, y de alli que estos extremos de la pretensién deben ser
rechazados.-

IV).- Se impugna también el articulo 117 de la ley, que sefiala que la extincion
del contrato de arrendamiento se producira de pleno derecho, por el
acaecimiento de la causa que la ley establece.- En este extremo, sefiala el
accionante que cuando un inmueble es dado en arrendamiento para

actividades comerciales, se excluye la aplicacién automatica de las causales



de extincién, a pesar de lo cual, indica, para la ley impugnada es irrelevante
el fendmeno empresarial, el cual no puede hacerse desaparecer “por el mero
acontecimiento de las causales extintivas”. Por ello, agrega, tampoco es
valido en esa materia, invocar la expiracién del plazo (articulo 113 inciso e)
como causa de extincion, ni la falta de pago del arrendamiento (articulo 114
inciso a) como causa de resolucién, pues en su criterio, la empresa mercantil
debe tutelarse por los principios de “conservacién del negocio” y de
“integridad empresarial”, lo que implica la garantia de su continuidad, aun en
contra de la voluntad del arrendante, e inmunizandola contra cualquier efecto
automatico de causales extintivas del arrendamiento, y porque ademas, de
aceptarse el contenido de la ley en esos términos, se propicia la
desestabilizacion y desintegracion familiar, la inestabilidad en el empleo por
la inestabilidad de la estructura empresarial misma, y promueve el riesgo
impune de la desaparicibn de la empresa, con lo que se lesionan los
numerales 50 y 74 de la Constitucion Politica. La Sala no encuentra razoén
constitucional alguna, para aceptar el argumento de que las empresas que
ejercen sus actividades comerciales o industriales en locales arrendados,
merecen un trato desigual y privilegiado, en punto al incumplimiento del
contrato suscrito con el arrendador: en este caso, como en el analizado en el
considerando precedente, se desprende de los alegatos del accionante que lo
pretendido es que se releve a los arrendatarios de inmuebles para industria o
comercio, de obligaciones tan trascendentales como la de pagar el
arrendamiento, o de pasar inadvertido el acaecimiento de causas de extincién
como la expiracién del plazo del contrato, en atencién a un supuesto derecho
de “conservacion de la empresa”, lo que en el fondo significa, ni mas ni
menos, que en criterio del accionante, la empresa debe conservarse a toda
costa, no obstante el incumplimiento de sus obligaciones legales y de las
contraidas por virtud de pacto expreso, lo que méas bien constituiria un trato
desigual para el arrendador, quien a pesar de las circunstancias apuntadas, si
estaria obligado a garantizar el uso pacifico del inmueble dado en
arrendamiento, y a cumplir con las demas obligaciones legales, puesto que,
en el caso concreto, tampoco es su intencién relevarle de su cumplimiento.-

Aceptar los planteamientos del actor equivale a admitir que la libertad



empresarial tutelada constitucionalmente, faculta a los comerciantes a
disfrutar ilimitadamente del uso de un bien arrendado, a pesar de violentar el
ordenamiento juridico con su actuacién, argumento que no encuentra respaldo
constitucional, y que por el contrario es rechazado en forma expresa por el
articulo 28 de la Carta Fundamental, que impide ejercer las libertades
publicas, en detrimento de los derechos de terceros.- En este ultimo sentido,
cabe agregar que tampoco es constitucionalmente aceptable la tesis de que la
empresa que se desarrolla en un inmueble arrendado puede seguir
desarrollandose aun contra la voluntad del duefio del bien, y a pesar del
incumplimiento del arrendatario, pues con ello se lesiona su derecho de
propiedad sobre el inmueble, y consecuentemente, los numerales 28 y 45 de
la Constitucién Politica. Por otra parte, si como consecuencia del
acaecimiento del plazo, que es una causa objetiva de extincion del
arrendamiento, o de la resolucion del contrato por falta de pago, se
desestabiliza la armonia familiar del comerciante o industrial y se pone en
peligro el normal desarrollo de sus actividades, dicha situacién no es
imputable a las normas impugnadas, razon por la cual también estos extremos
de la accion deben ser desestimados.-

V).- Por otra parte, se cuestionan las reglas para la cesiéon del derecho del
arrendamiento en establecimientos comerciales o industriales. En concreto,
se impugna el articulo 79, que establece que el arrendatario de dichos
inmuebles puede ceder su derecho al traspasar el establecimiento mediante
un contrato de compra-venta mercantil, que debe regirse por el Cédigo de
Comercio. Ademds, y de la misma norma se impugna el parrafo quinto, que
indica que si la cesion no se hace mediante la forma antes indicada, o no se
le notifica la cesién al arrendador y se le entrega una copia certificada de la
compra-venta del establecimiento, el arrendatario incurrird en desalojo en lo
personal, y el arrendador podréd invocar la resolucién del contrato, por
incumplimiento del arrendatario.- En relacion con el mismo tema, se tilda de
inconstitucional el articulo 81, que establece que al curador le corresponde,
en caso de quiebra o insolvencia del arrendatario, ejercer los derechos y
cumplir las obligaciones derivadas del contrato, entre ellas, la del numeral 79,

en cuanto a la cesion del derecho de arrendamiento. En cuanto a estas



normas, se sefiala que otorgan al arrendante una injerencia desproporcionada
e irrazonable en la libertad empresarial que se desarrolla en el inmueble
arrendado, pues el contrato de compra-venta de un establecimiento mercantil
es valido y eficaz, independientemente de la voluntad o intervencién formal
del arrendante, dado que la disposicion de éste es una accidon privada que no
puede ser sometida a contralor alguno, menos si proviene de un particular, y
por ello, la norma cuestionada es contraria fundamentalmente, a los articulos
28, 33, 45 y 46 de la Constitucion Politica, asi como a la jurisprudencia de los
tribunales civiles sobre el tema. En este extremo cabe indicar que de las
normas cuestionadas no se desprende que la validez de la compra-venta del
establecimiento mercantil esté sujeta a la intervencién o aceptacion del
arrendador, quien en todo caso deberd aceptar por imperio de la ley la
decisién del arrendatario, sino que lo Unico que hacen es imponer la
obligacién a éste daltimo de notificarle la cesion de su derecho de
arrendamiento dentro del plazo alli establecido, asi como la de entregarle una
copia de la compraventa mercantil en la que conste la decisién del
arrendatario de ceder ese derecho, lo cual no constituye tampoco una
injerencia impropia del arrendador en el ambito de libertad que cobija al
arrendatario.- Por el contrario, la Sala considera que notificar la cesion
constituye mas bien una garantia para el arrendatario, pues segln se
establece en la ley, su responsabilidad solidaria con el cesionario se
mantiene por un afio a partir de dicha notificacion. Tampoco estima la Sala
como violatorio de la libertad empresarial, la disposicion del articulo 83
parrafo segundo de la ley, segun la cual, se requiere el consentimiento del
arrendador para gravar los establecimientos comerciales e industriales;
mucho menos que esa disposicion viole el principio de igualdad, pues mas
bien es en este tipo de arrendamiento -de locales comerciales o industriales-
en que se permite gravar ese derecho, y por ello, este extremo de la accién
también es improcedente.-

VI).- Se impugna también, aunque no se formulan con exactitud los reparos de
inconstitucionalidad, el parrafo segundo del articulo 69 de la Ley, que sefala
gue en los arrendamientos para destinos ajenos al de vivienda, si las partes

no llegan a un acuerdo en cuanto a los periodos, la forma y los montos de los



reajustes del precio, al final de cada afio del contrato se podréd plantear el
proceso sumario para definir el reajuste del precio o bien someterse la
controversia a la decision de &rbitros o peritos, segun las reglas del Codigo
Procesal Civil.- La Sala advierte que, contrario a lo que ocurre en los
arrendamientos para vivienda, en que los reajustes del precio se encuentran
tasados por ley, la norma cuestionada garantiza plena libertad a las partes
para proceder a la fijacion de los reajustes del precio en los arrendamientos
de locales para comercio o industria, a la vez que establece la forma en que
deben dirimirse los conflictos que surjan en relacion con ese extremo del
contrato, dejando a opcion de las partes acudir al proceso sumario o bien
someter el asunto a la decisién de arbitros o peritos, en lo que no se advierte,
ningdn roce constitucional, especialmente en lo referente a los derechos de
propiedad e igualdad y a la libertad empresarial, y de alli que esta
impugnacién también debe rechazarse.-

VIl).- Finalmente, se impugna el articulo 133 de la ley y su relacién con el
parrafo tercero del articulo 81 idem. Mediante la primera de las normas
indicadas, se reformé el numeral 886 del Codigo de Comercio y se dispuso
que “Para el reconocimiento y el pago, los créditos se clasifican asi: créditos
con privilegio sobre determinado bien, créditos de los trabajadores, créditos
de los arrendadores y de los arrendatarios, créditos de la masa y créditos
comunes” y el articulo 81 en su péarrafo tercero, dispone que “El arrendador
tendra la condicién de acreedor privilegiado, en cualquier proceso pendiente o
accion que deba ejercer contra el arrendatario o contra la quiebra o el
concurso de acreedores.”. Se alega en este aspecto, que esas normas violan
el principio de igualdad, por cuanto se establece en favor del arrendante un
régimen desigual en que la organizacion de la empresa se convierte en
garantia de los créditos privilegiados de éste.- Sin embargo, de la sola lectura
del texto cuestionado, se advierte que tanto los créditos del arrendador como
los del arrendatario ocupan el mismo lugar dentro de la clasificacion que alli
se establece, por lo cual no hay violacién alguna al principio constitucional de
igualdad; y que tampoco lesiona ese postulado constitucional, el hecho de
reconocer ese mismo principio, en este caso respecto del arrendador, en el

articulo 83 de la ley, pues con ello no se instituye la discriminacién a que se



refiere el accionante. Se trata en realidad de una aplicacién concreta del
principio establecido en el articulo 981 del Cdédigo Civil, que claramente
establece que todos los bienes que constituyen el patrimonio de una persona
responden al pago de sus deudas, razon por la cual, también este argumento
debe ser desestimado.-

VIIN.- Por todo lo expuesto, existen elementos de juicio suficientes para
rechazar por el fondo la accion, lo que en efecto se hace, en uso de la
atribucion conferida a la Sala por el parrafo segundo del articulo 9 de la Ley
de la Jurisdiccion Constitucional.-

Por tanto:

Se rechaza por el fondo la accién.-

Luis Paulino Mora M.

Presidente
Luis Fernando Solano C. Carlos Arguedas R.
Ana Virginia Calzada M. Adrian Vargas B.
José Luis Molina Q. Mario Granados M.
Exp.N0.6135-M-95 N0.5448-96

SALA CONSTITUCIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA .- San
José, a las catorce horas cuarenta y dos minutos del dieciséis de octubre de
mil novecientos noventa y seis.

Accion de Inconstitucionalidad promovida por AMADO GUZMAN
TOLEDO, mayor, casado, comerciante, vecino de San José, cédula de
identidad numero 9-048-875, contra los articulos 65 y 79 de la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, niumero 7527, del siete de junio de

mil novecientos noventa y cinco.

Resultando:



1.- El accionante promueve accién de inconstitucionalidad contra el
articulo 65 de la Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos,
numero 7527, del siete de junio de mil novecientos noventa y cinco, en cuanto
faculta al arrendante a retener los bienes que el inquilino tenga en el local
arrendado, aun cuando no sean de su propiedad, para garantizarse el pago
del alquiler, lo cual estima contrario a los principios de inviolabilidad del
domicilio -articulo 23 constitucional-, proteccion a la familia, mujer, anciano,
nifo y desvalido -51 de la Constitucion Politica y los articulos 11.2, 17 inciso
1) de la Convencion Americana sobre Derechos Humanos-, y propiedad
privada -21 incisos 1) y 2) de la Convencién Americana sobre Derechos
Humanos-; con fundamento en el proceso de desahucio promovido por
“Inmobiliaria Maravillas del Norte, Sociedad Anénima”, seguido en su contra,
que se tramita ante la Alcaldia Civil de Goicoechea bajo expediente namero
1571-2-95. Asimismo, impugna el articulo 79 de la misma ley, por no
reconocer el derecho de Ilave, al obligar al cedente y cesionario del
arrendamiento solicitar la autorizacién al arrendante de la cesidon, debiendo
entregar copia certificada del contrato de compraventa como requisito de
validez, y establecer la responsabilidad solidaria del cedente de las
obligaciones derivadas del contrato por un lapso de un afio; impugnacién para
la cual invoca la existencia de intereses que atafien a la colectividad en su
conjunto, especialmente al sector de los pequefios comerciantes.

2.- El péarrafo primero del articulo 9 de la Ley de la Jurisdiccion
Constitucional faculta a esta Sala para rechazar, en cualquier momento, las
gestiones presentadas ante ella, cuando considere que resultan
manifiestamente improcedentes o infundadas.

Redacta el Magistrado Mora Mora, y

Considerando
|. DE LA IMPUGNACION DEL ARTICULO 65 DE LA LEY GEN ERAL DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS Y SUBURBANOS. EI accionante impugna el
articulo 65 de la Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos,
numero 7527, del siete de junio de mil novecientos noventa y cinco, en cuanto

faculta al arrendante a retener los bienes que el inquilino tenga en el local



arrendado, aun cuando no sean de su propiedad, para garantizarse el pago
del alquiler, lo cual estima contrario a los principios de inviolabilidad del
domicilio -articulo 23 constitucional-, proteccion a la familia, mujer, anciano,
nifo y desvalido -51 de la Constitucion Politica y los articulos 11.2, 17 inciso
1) de la Convencién Americana sobre Derechos Humanos-, y propiedad
privada -21 incisos 1) y 2) de la Convencién Americana sobre Derechos
Humanos-; en los siguientes términos:

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

Se presumira que pertenecen al arrendatario los bienes que estén en
el inmueble arrendado, salvo que exista prueba documental fehaciente en
contrario.

Los bienes retenidos responden, con preferencia a cualquier otro
acreedor, salvo los que tengan derecho real, no s6lo al pago del precio o
renta , sino a los servicios, las reparaciones y todas las demd&s obligaciones
derivadas del contrato.

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

Il. DE LA INADMISIBILIDAD DE LA IMPUGNACION DEL AR TICULO 65
DE LA LEY GENERAL DE ARRENDAMIENTOS URBANOS Y SUBUR BANOS.
El parrafo primero del articulo 75 de la Ley de la Jurisdiccion Constitucional
establece como requisito para promover una accion de inconstitucionalidad, la
existencia de

“[...] un asunto pendiente de resolver ante los tribunales, inclusive de
hdbeas corpus o de amparo, o en el procedimiento para agotar la via
administrativa, en que se invoque esa inconstitucionalidad como medio
razonable de amparar el derecho o interés que se considera lesionado.”;

a lo cual, esta Sala ha interpretado que no basta la mera existencia de ese
asunto, ni la simple invocacién de inconstitucionalidad de la norma

impugnada, sino que la accion de inconstitucionalidad debe constituir “medio



razonable para amparar el derecho o interés considerado lesionado”, tal y
como lo dispone la norma en comentario, es decir, no basta la mera
invocacién de inconstitucionalidad de la norma cuestionada, sino que la
misma debe ser de aplicacién -directa o indirecta- en el asunto que le da
sustento a la accion; tal y como lo ha manifestado en forma reiterada esta
Sala, entre otras, las sentencias 1668-90, 4085-93, 0798-94, 3615-94, 0409-1-
95, 0851-95, 4190-95, 0791-96. En el caso concreto, el accionante impugna el
articulo 65 de la Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos con
fundamento en el proceso de desahucio promovido por “Inmobiliaria
Maravillas del Norte, Sociedad Andénima”, que en su contra se tramita ante la
Alcaldia Civil de Goicoechea bajo expediente numero 1571-2-95. Con vista en
el expediente judicial, se constata que el motivo de desahucio argtido por la
empresa actora es la falta de pago de varios meses -setiembre y octubre de
mil novecientos noventa y cinco- del local comercial dado en arriendo, para lo
cual, a fin de asegurarse el pago de la renta debida, solicita se le autorice “la
retencion de los bienes con que cuenta el demandado en la locacién
relacionada”; a lo cual, en el escrito de oposicién, el accionante no arguye
que los bienes gue se encuentren en el local alquilado sean de terceras
personas, sino que alega que la facultad otorgada en virtud de la disposicidon
impugnada, es contraria a la inviolabilidad del domicilio. En relacion con este
punto, estima este Tribunal que el accionante no se encuentra legitimado para
impugnar esta disposicion, en el sentido que lo hace, por cuanto las personas
gue se encontrarian legitimadas para hacerlo serian aquellas que tuvieren sus
bienes amenazados con la posible orden de retencién, de ver afectado su
patrimonio por la aplicacion de la norma que se impugna, es decir,
Unicamente lo serian sus familiares en los términos que la norma lo dispone,
sea, su conyuge, sus hijos y sus padres por afinidad o consanguinidad. En
virtud de lo anterior, procede rechazar de plano la accién en relacién a este
extremo, al tenor de lo dispuesto en el articulo 9, parrafo primero, de la Ley
de la Jurisdiccién Constitucional en relacién con el 75 parrafo primero ibidem.

1. DE LA INADMISIBILIDAD DE LA IMPUGNACION DEL A RTICULO
79 DE LA LEY GENERAL DE ARRENDAMIENTOS URBANOS Y

SUBURBANOS. Asimismo, resulta improcedente la accién en cuanto se dirige



contra el articulo 79 de la mencionada Ley, por cuanto el mismo se refiere a
la cesién del contrato de arrendamiento de local comercial o industrial, lo
cual, no es objeto de discusion en el asunto principal, que como se indicé
anteriormente, es proceso de desahucio por falta de pago. Estima esta Sala
gue en relacién con este asunto, aun cuando podria alegarse la existencia de
“intereses que atafien a la colectividad en su conjunto”, no es susceptible de
tenerlo por admitida en esta gestion, por cuanto el propio accionante actla en
su condicion personal de comerciante, como posible afectado por la norma
impugnada, no en representacion de ninguna corporacion juridicamente
organizada a la que perjudique la norma impugnada; y en todo caso, debe
considerarse que la norma impugnada es susceptible de crear una lesion
individual y directa, como alega el accionante en su caso en particular. Al
tenor de lo dispuesto en el parrafo primero del articulo 9 de la Ley que rige
esta Jurisdicciéon, lo procedente es rechazar de plano esta gestion, en
relacién con esta impugnacion.
Por tanto:

Se rechaza de plano la accion.

Luis Paulino Mora Mora

Presidente

Eduardo Sancho G. Carlos Arguedas R.
Adrian Vargas B. José Luis Molina Q.
Manuel E. Rodriguez E. Mario Granados M.
Exp.N0.3838-M-96 N0.6413-96

SALA CONSTITUCIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA . San José,
a las quince horas veintiln minutos del veintiséis de noviembre de mil

novecientos noventa y seis.



Accién de Inconstitucionalidad planteada por Fernando Gonzalez Rojas,
mayor, abogado, en su calidad de apoderado dentro de las prevenciones de
desahucio establecidas por Flor Medina Zamora contra José Antonio Chaves
Jiménez, y por Ana Cecilia Mora Vega contra Alvaro Montero y otros, en
contra de la interpretacion judicial que le ha venido dando a los articulos 100,
101, 103, 104 y 105 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos.

Resultando:

1.- Que Fernando Gonzéalez Rojas, en su calidad de apoderado dentro
de las prevenciones de desahucio establecidas por Flor Medina Zamora
contra José Antonio Chavez Jiménez, y Ana Cecilia Mora Vega contra Alvaro
Montero y otros, plantea accién de inconstitucionalidad en contra de la
interpretacion judicial que le ha venido dando a los articulos 100, 101, 103,
104 y 105 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos pues estima
que de acuerdo a dicha normativa debe entenderse que, tratdndose de casas
de interés social, no es el vencimiento del plazo lo que determina la causal de
desocupacion para habitar casa propia, sino la necesidad que tenga el
arrendante o sus familiares de ocupar la casa y siempre que ellos cumplan
con los requisitos normativos fijados. No obstante lo anterior, las autoridades
judiciales han interpretado reiteradamente que para que la prevencién para
ocupaciéon en lo personal surta efecto, no so6lo se debe cumplir con los
requisitos establecidos, sino que ademas de ello, debe esperarse al
vencimiento del plazo del arrendamiento, con lo cual se agrega un requisito
méas no establecido en la ley y se produce una lesion al derecho de propiedad
y a su inherente derecho de disposicion por parte del duefio de la casa.
Finalmente, se acusa que la interpretacién judicial atacada solamente toma en
cuenta el interés social del inquilino pero no el del propietario, quien muchas
veces se ha visto en la necesidad de alquilar su casa, y luego por razones
imperiosas debe retornar a ella, sin que pueda hacerlo, segun la interpelacidn
cuestionada, hasta que venza el plazo del arrendamiento.

2.- Que el articulo 9 de la Ley de la Jurisdiccién Constitucional faculta a
la Sala para rechazar por el fondo cualquier gestion cuando existieren
suficientes elementos de juicio para ello.

Redacta el Magistrado Mora Mora; vy



Considerando:

I.- Esta accion resulta admisible a tenor de lo establecido en el articulo
75, parrafo primero de la Ley que regula esta jurisdiccién, dado que esta
comprobado que existen pendientes de resolver dos diligencias de prevencién
de desalojo en las que puede tener influencia lo que se decida en esta
gestion, pues se trata de hacer valer la existencia y validez juridica de tales
gestiones dentro de un eventual juicio de desahucio.

II.- Cuestiona el accionante la interpretacion que jurisprudencialmente
se ha hecho de los articulos 100 a 105 de la Ley General de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos, en el tanto en que -en dichas resoluciones- se ha
agregado un requisito mas para la procedencia de los desalojos para
ocupacion en lo personal o de sus familiares en casas de interés social. Se
gueja de que la jurisprudencia ha agregado a los requisitos establecidos en
gue la prevencién de desalojo sélo surte efectos cuando se venza el contrato,
lo cual a su juicio es contrario al derecho de propiedad que ostenta el
propietario del inmueble. De la lectura de los articulos relacionados se
observa que la interpretacion jurisprudencial cuestionada no se aparta del
sentido propio de los textos legales en que se basa. En efecto, el sistema
implantado por la ley General de Arrendamientos Urbanos Y Sub-urbanos
parte de la base de la proteccion a la estabilidad del inquilino que accede a
las viviendas de interés social, de manera que en los arrendamientos de ese
tipo de viviendas, la expiracion del plazo normalmente no produce la extincion
del contrato, como si ocurre con los demdas inmuebles sometidos a esta ley,
sino que para lograr tal extincién -y su principal consecuencia, el desalojo-
debe aunarse a la expiracion del plazo del arrendamiento, alguna otra razon o
motivo de suficiente peso como para que el interés publico en sostener la
relacion inquilinaria en viviendas de interés social, ceda en favor del
propietario del inmueble. Uno de tales motivos es que el arrendante necesite
la casa para uso propio o de su familia tal y como lo prescribe el articulo 100
de la ley supracitada, del cual se infiere que no se trata de una causal
autonoma de extinciéon del contrato, sino de uno de los supuestos para que la

expiracion del plazo pueda operar como una causal de extincién del contrato.



IIl.- Desde esa perspectiva, no hay violacién al derecho de propiedad
por parte del legislador al no reconocer de forma autébnoma como causal de
extincion de contrato (y consiguiente desalojo), la necesidad de ocupar la
casa por parte del propietario o sus familiares y hacerla depender de la
ocurrencia de la expiracién del plazo, puesto que, en primer lugar, tal
sometimiento no atenta contra el derecho de propiedad del propietario quien
mantiene dentro de su patrimonio el bien en cuestién y sigue siendo sujeto
activo y pasivo de todo lo relacionado con el derecho de propiedad sobre el
inmueble en cuestion, y en segundo lugar, aunque es cierto que se produce
una imposibilidad (Gnicamente temporal) al uso y disfrute del bien, debe
tenerse en cuenta no solo que existe una contraprestacion que se percibe por
tal limitante, sino que se trata ademas de una limitacion razonable vy
proporcionada a juicio de la Sala, tomando en cuenta el primordial fin social
que subyace en los alquileres de casas de interés social y que y que se
plasma en la necesidad de proteccion de ciertos estratos de poblacion que
deben presumirse la parte mas débil en la relacién inquilinaria. De esa forma,
no existe ninguna lesién constitucional al derecho de propiedad en las
disposiciones sefialadas ni tampoco en la forma en que han sido entendidas
en la variada jurisprudencia que se ha emitido sobre el tema, por lo cual, lo
procedente es rechazar por el fondo la accién planteada.

Por tanto:

Se rechaza por el fondo la accion.-

Luis Paulino Mora Mora

Presidente
Eduardo Sancho G. Carlos Arguedas R.
Ana Virginia Calzada M. Adridn Vargas B.
José Luis Molina Q. Fernando Albertazzi H.

Exp.N0.4701-M-95. N0.6667-95.



SALA CONSTITUCIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA .- San
José, a las diecinueve horas dieciocho minutos del cinco de noviembre de mil
novecientos noventa y cinco.

Accion de inconstitucionalidad promovida por ELIAS SILVA YEPEZ,
mayor, soltero, estudiante de derecho, vecino de San José, con cédula de
identidad numero 8-066-960, contra los articulos 19 y 51 de la Ley de
Inquilinato numero 7527.

Resultando:

1.- El accionante impugna por inconstitucional los articulos 19 y 51 de
la Ley de Inquilinato numero 7527 en tanto establece que el arrendatario
puede notificar al inquilino mediante acta notarial o por simple entrega del
documento en la casa de habitacion o en el domicilio sefialado en el contrato,
lo cual estima contrario a lo dispuesto en el articulo 290 del Cédigo Procesal
Civil, ya que toda notificacién debe hacerse personalmente, por policia o ante
testigos 0 a una persona mayor de quince afios y mediante la via judicial; y
por permitir la inspeccién del inmueble alquilado por parte del arrendatario, lo
cual considera una intromision arbitraria y abusiva en la vida privada del
inquilino y su familia ya que el propietario puede hasta tomar fotos, trazar
planos, acompafarse de otras personas, y hacerlo hasta una vez al mes o
"cuando lo estime necesario"; con lo que resultan violatorios de los articulos
12 de la Declaracién Universal de Derechos Humanos, 11.5 de la Convencién
Americana sobre Derechos Humanos, V de la Declaraciobn Americana de
Derechos Humanos y 23 de la Constitucion Politica.

2.- Figura como asunto previo la demanda abreviada establecida por
Raul Salas Madrigal contra Elias Silva Rivas, que se tramita ante la Alcaldia
Sexta Civil de San José.

3.- El péarrafo primero del articulo 9 de la Ley de la Jurisdiccion
Constitucional, faculta a esta Sala para rechazar de plano cualquier gestién
manifiestamentes improcedente o infundada; y su péarrafo segundo la faculta
para rechazarlas por el fondo cuando existan elementos de juicio suficientes o
se trate de una simple reiteracion o reproduccion de otra gestién anterior
igual o similar rechazada, no existiendo motivos para variar de criterio o

razones de interés publico para reconsiderar la cuestion.



Redacta el Magistrado Mora Mora, y;
Considerando:

|. DE LA COMUNICACION ENTRE LAS PARTES DEL CONTRAT O DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS. La impugnacion que se hace del articulo 19
de la Ley de Inquilinato, numero 7527, resulta improcedente vy
manifiestamente infundada, ya que la notificacién de que se habla no es de
tipo judicial, sino que la norma se refiere mas bien a una simple comunicacién
extrajudicial. Estas comunicaciones no se refieren a notificaciones dentro de
un proceso, sino mas bien a las comunicaciones importantes para el
desarrollo del contrato de arrendamiento. Con ella se pretende fomentar la
comunicacion entre las partes durante la vigencia del contrato de
arrendamiento, no de una manera conflictiva ni mucho menos de tension,
fomentando las relaciones en una forma no oficial pero con cierto formalismo,
y procede hacerse mediante acta notarial o por simple entrega del documento
en la casa de habitacibn o en el domicilio sefalado en el contrato,
pretendiéndose con ello facilitar la solucién de posibles conflictos entre las
partes del contrato de alquiler. En razén de lo anterior es que para efectuar
estas comunicaciones no se requiere del cumplimiento de las garantias
sefialadas en el articulo 290 del Cd&digo Procesal Civil, de hacerse
personalmente, por policia o ante testigos 0 a una persona mayor de quince
afilos y mediante la via judicial, segun estima el accionante, pues la
naturaleza no judicial de esta notificacion no requiere de esas formalidades.
Al resultar esta impugnacion manifiestamente improcedente e infundada,
procede en consecuencia su rechazo de plano, al tenor de lo dispuesto en el
parrafo primero del articulo 9 de la Ley de la Jurisdiccién Constitucional.

[I. DE LA VISITA DEL ARRENDADOR A LA COSA ARRENDAD A. Para
comprender la disposicion establecida en el articulo 51 de la Ley de la misma
ley, debe partirse de la naturaleza juridica y especial del arrendamiento. Asi,
este se ha definido como contrato bilateral en virtud del cual una de las
partes se compromete, mediante un precio que la otra se obliga a pagarle, a
procurar a ésta por cierto tiempo el uso o disfrute de una cosa, a prestarle
temporalmente sus servicios o ejecutar un trabajo; sin embargo, para efectos

del caso en estudio, la definicion se limita al arrendamiento de cosa inmueble.



De la anterior definicion se derivan varios rasgos fundamentales de esta
institucién juridica que permiten entender esta figura, tales como su caracter
consensual, su naturaleza bilateral, su caracter oneroso, su temporalidad y
gue se trata de un contrato conmutativo. La naturaleza contractual de esta
institucién ya ha sido reconocida por esta Sala mediante sentencia numero
1562-93, de las quince horas seis minutos del treinta de marzo de mil
novecientos noventa y tres, en que sefalo:
"Es importante, asimismo, para los efectos de la resolucion

de esta accion de inconstitucionalidad, recordar que el contrato

de arrendamiento es un contrato sucesivo, en el cual Ila

obligacién del arrendatario de pagar el precio es la contrapartida

de la obligacién del arrendador, de procurar el disfrute de la cosa

arrendada ..."

En razén de lo anterior, frente a los derechos que pueda derivar el
inquilino de un contrato de arrendamiento, que Unicamente se refieren al
derecho de uso y disfrute del inmueble, local o vivienda dada en alquiler en
forma temporal, priva el derecho de propiedad -valga decir del propietario-,
por lo que en ningln momento puede hablarse de que este contrato implique
la pérdida de la propiedad sobre el inmueble dado en alquiler, de manera que
en todo momento el arrendante -propietario- conserva todos los atributos que
conforman el derecho de propiedad, y Unicamente ve disminuida en forma
temporal -mientras ese contrato este vigente- el derecho de uso propio del
derecho de propiedad. Sin embargo, permanece intacta la facultad de velar
por la integridad de su propiedad, para que ésta se conserve en buen estado
y en Optimas condiciones, lo cual se traduce para el arrendatario en un deber
social de conservar el bien alquilado. En este sentido establece el articulo 44
de la citada ley:

"Son obligaciones del arrendatario:

c.) Conservar la cosa arrendada en buen estado.

obligacién que se completa con lo establecido en los articulos 47 de la misma

ley, que dice:



"El arrendatario debe conservar la cosa en buen estado y
responder por todo dafio o deterioro que se cause por su falta,
culpa o negligencia o por la acciéon u omisiéon de las personas que
habitan con él, sus familiares, trabajadores, clientes, huéspedes y
prueba en contrario.";

y es en el articulo 48 que se establecen los supuestos en que puede
considerarse que el inquilino no cumple con esta obligacién:

"a.) EIl dafio o deterioro de la cosa sea por su falta, culpa

0 negligencia o por la de las personas designadas en

el articulo anterior o cuando la abandone sin dejar a

una persona que la cuide.

b.) Realice obras nocivas a la cosa arrendada o que

alteren su forma o destino, sin la autorizacion

expresa del arrendador.

c.) Deje de efectuar las reparaciones a las que se

comprometiéo en el contrato o las que le corresponda

realizar de acuerdo con esta ley."

IIl. La norma impugnhada -articulo 51- faculta al arrendador
"inspeccionar" la cosa arrendada una vez al mes o "cuando las circunstancias
lo ameriten", considerando el gestionante que la misma resulta contraria al
principio de intimidad. Esta norma que también se encontraba en la Ley de
Inquilinato anterior -articulo 14-, resulta consecuencia légica de la obligacion
social de parte del inquilino de conservar el bien dado en arriendo, s6lo que
antes la visita era autorizada por la autoridad judicial competente, y ahora se
hace por voluntad del propietario. En este sentido, no observa la Sala que
haya menoscabo al derecho de la intimidad; debe entenderse, como se indicé
supra, que sobre el derecho de posesién o de uso y disfrute que ostente el
inquilino durante la vigencia del contrato, priva el derecho de propiedad del
arrendante, y que la cosa que se arrienda se entrega para el uso y disfrute
temporal del arrendatario, no autorizAndose en ningldn momento el abuso o
destruccion de dicha cosa; por lo cual, para evitar la destruccion o
desaparicion de su propiedad y para verificar la conservacion de su propiedad

en resguardo de su derecho, se faculta al arrendador la visita periddica.



Ahora bien, esto no quiere decir que en forma indiscriminada el propietario
pueda "inspeccionar" la cosa arrendada, y con el propdsito deliberado de
alterar la privacidad del inquilino y su familia; el arrendamiento es un contrato
en el que tiene mucha importancia la interrelacion de las personas, y
I6gicamente se presupone la actuacion de buena fe de las partes
contrayentes. Por ello es que esta norma se justifica Gnicamente en los casos
en que el inquilino cause dafios en forma reincidente -entiéndase mas de dos
veces- en la casa o local que ocupa, y que haya sido debidamente prevenido
para su cesacion. Y es en la necesidad de probar los dafios causados, que la
norma permite que el propietario realice estas visitas en forma periddica, una
vez al mes por lo menos, acompafiado de los técnicos o profesionales en la
materia, y consecuentemente, podra tomar fotografias, trazar planos y anotar
los dafios causados. Los legisladores consideraron oportuno ampliar la norma
de manera tal, que se permite también estas visitas "cuando las
circunstancias lo ameriten”, justificandose en el hecho de que el inquilino
persista en causar dafios o se trate de una situacién de emergencia, como lo
seria que la casa esté cerrada, que haya una inundacion o un incendio, o que
aparezca notoriamente abandonada.

IV. En razén de lo anterior es que el inquilino no puede negar la entrada
a la casa o local que ocupa al arrendador, si no es por justa causa. En caso
de que en forma reiterada se rehusé a la realizacion de estas visitas, el
arrendador puede iniciar los tramites judiciales para solicitar la rescisiéon del
contrato, por incumplimiento del mismo, y sera en esa via, que el arrendatario
podra demostrar si estaba justificado o no para negar su entrada del
arrendador, si estaba haciendo mal uso de su derecho de uso, o si méas bien
es el propietario el que esta abusando de su derecho.

V. Con fundamento en las razones dadas es que procede rechazar por
el fondo la impugnacién que se hace del articulo 51 de la Ley de Inquilinato,
namero 7527, al amparo de lo dispuesto en el parrafo segundo de la Ley de la
Jurisdiccion Constitucional.

Por tanto:



Se rechaza de plano la accion en relacién con la impugnacion del
articulo 19 de la Ley de Inquilinato numero 7527. Se rechaza por el fondo en

relacién con la impugnacion del articulo 51 de la misma ley.

Luis Paulino Mora Mora

Presidente
Jorge E. Castro B. Luis Fernando Solano C.
Eduardo Sancho G. Carlos Arguedas R.
Ana Virginia Calzada M. Hernando Arias G.

Exp. 00-000863-0007-CO

Res.2000-01633

SALA CONSTITUCIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA , SAN
JOSE a las trece horas con tres minutos del dieciocho de febrero del dos mil.

Recurso de amparo interpuesto por MELVIN MORA RAMIREZ, mayor, union
libre, comerciante, vecino de Hatillo 5, cédula de identidad 1-625-325; contra
el INSTITUTO NACIONAL DE VIVIENDA Y URBANISMO.

Resultando:
1.- Por memorial presentado en la Secretaria de este Tribunal al ser las trece
horas cincuenta minutos del tres de febrero de este afio, el recurrente
interpone recurso de amparo en contra del Instituto Nacional de Vivienda y
Urbanismo (INVU), en razon de que desde hace mas de catorce afos,
conjuntamente con cuatro hermanos suyos, ha poseido, explotado y vivido en
un lote de aproximadamente una hectdrea y media, sito en Hatillo 5; que ahi
construyeron sus casas y han sembrado distintos productos para la
manutencion de sus compafieras, esposas e hijos; que poseen todos los
servicios publicos en el lugar; que nunca, durante todo el tiempo de su
posesion, han sido perturbados en el ejercicio del derecho que les asiste en
relacion con ese inmueble; que hace veintidés dias se presentaron a su casa

en horas de la tarde, dos individuos en un vehiculo del INVU, identificaAndose



solamente uno de ellos con el nombre de Ronald Rojas, y amenazaron a su
compafiera y madre de sus hijos, diciéndole que tenian tres meses para
desocupar el inmueble o que de lo contrario los sacarian por la fuerza; que a
los pocos dias volvieron y manifestaron lo mismo; que dicha actuacion y la
inminencia de un desalojo lesiona su derecho fundamental a la propiedad
privada.

2.- El parrafo primero del articulo 9 de la Ley de la Jurisdiccién Constitucional
faculta a esta Sala para rechazar de plano las gestiones promovidas ante ella,
en cualquier momento procesal, cuando considere que resultan
manifiestamente improcedentes o infundadas.

Redacta la Magistrada Calzada Miranda

Considerando:
Unico: EI recurrente considera que la prevencién y amenaza de desalojo
proferida por supuestos funcionarios del Instituto recurrido se constituye en
una violacion a sus derechos fundamentales. Al efecto es necesario indicarle
al petente que en el amparo no pueden hacerse valer otras pretensiones que
las dirigidas a restablecer o a preservar los derechos vy libertades
fundamentales, violados o amenazados a su titular. Si la disconformidad, en
este caso, se sustenta en la posibilidad de que el Instituto Nacional de
Vivienda y Urbanismo realice el desalojo del inmueble donde actualmente
habita, en razén de lo que afirma le han expresado verbalmente supuestos
funcionarios de esos entes, sin que acrediten o sefialen prueba alguna, ello
constituye una mera probabilidad que no implica -al momento de plantear el
amparo-, una violacibn o amenaza, cierta o inminente a los derechos
fundamentales de los amparados, tal y como lo prevé el articulo 29, parrafo 2°
de la Ley de la Jurisdiccién Constitucional, por lo que resulta improcedente
gue esta Sala se pronuncie al respecto. En todo caso, y respecto del desalojo

tramitado en sede administrativa, esta Sala ha dicho:

"lo. El procedimiento de desahucio administrativo fue modificado por la Ley
de inquilinato numero 7527, publicada en La Gaceta numero 155 del diecisiete

de agosto de mil novecientos noventa y cinco, que reformé el articulo 455 del



Cdbdigo Procesal Civil y sefala que:

"Articulo 455: Desahucio administrativo: El desahucio administrativo
procedera en los casos que establece el articulo 7 de la ley general de
arrendamientos urbanos y suburbanos.

En tales casos, no habrd necesidad de promover desahucio judicial y
quienes ocupen el bien deberan desalojarlo tan pronto como se lo solicite el
duefio, el arrendador o la persona con derecho a poseerlo 0 su representante.

De existir oposicién, la autoridad de policia correspondiente a solicitud
del interesado con derecho a pedir la desocupacion, procedera al
desalojamiento, sin tramite alguno.

En casos especiales, la autoridad de policia correspondiente, a solicitud
del interesado con derecho a pedir la desocupacion, procedera al
desalojamiento, sin tramite alguno

En casos especiales, la autoridad de policia, a su juicio, podréa

conceder verbalmente un plazo prudencial para la desocupacion.
Cuando se trate de trabajadores de fincas rurales necesariamente deberd
concedérseles, para el desalojamiento, un plazo no menor de quince dias ni
mayor de treinta, que comenzara a correr a partir del dia en que la autoridad
de policia les haga la prevencion, mediante acta que firmaré con el interesado
0, si este no quiere o no puede firmar, con dos testigos."

No obstante ello, no puede estimarse que la autoridad no pueda dar
asistencia a los poseedores legitimos en relacion con quienes el Cédigo Civil
en su articulo 305 permite al propietario o poseedor legitimo repeler la fuerza
por la fuerza, cuando le desconozcan su derecho, para lo cual obviamente
procede ocurrir a la fuerza publica. Ese derecho, corresponde al concepto de
la legitima defensa de la propiedad, que consagra el articulo 45
constitucional, que es otorgado al propietario y al poseedor de cualquier clase
que sea; pero ello plantea el conflicto que hay que resolver entre la
proteccién al desposeido, sobre todo en el caso de que no ejerciera de hecho

la posesion y el poseedor de hecho, sea de buena o de mala fe.

[lo. Para buscar esa armonia se debe acudir a las reglas de los

articulos 306 y 307 del Cddigo Civil, la del 306 en cuanto niega el derecho a



repeler la fuerza por la fuerza al poseedor de mala fe, en cuanto también se
la niega al poseedor de hecho frente al que inmediatamente antes poseyo
como duefio, asi como con la regla de que el derecho de posesién se
adquiere por el hecho de ejercerlo de hecho publica y pacificamente por mas
de un afio. A la luz de todo esto, debe entenderse que el derecho de repeler
la fuerza con la fuerza se da no s6lo en beneficio del atributo de la propiedad
o de la posesién de defensa o exclusién, sino como derivado del principio de
la exclusividad del uso de la fuerza, cuyo corolario es el principio de que
nadie puede hacerse justicia por mano propia, el que se deriva del articulo
153 de la Constitucion Politica y el correspondiente derecho a la justicia que
se consagra en el 41 idem y en el articulo 8 de la Convencion Americana

sobre Derechos Humanos.

Illo. De todo lo anterior la Sala concluye que a pesar de haberse
reformado sustancialmente la institucion del desahucio administrativo
consagrada en el articulo 455 del Codigo Procesal Civil, de todos modos se
conserva el derecho del propietario o poseedor para repeler la fuerza por la
fuerza, incluso con el auxilio de la fuerza publica, y por lo tanto la potestad de
ésta de ampararlo, siempre que se trate de repeler la invasion en curso o de
recuperar la posesién frente a quien carezca de titulo de posesién o no lo
haya adquirido por el transcurso de mas de un afio, pues segun lo establece
el articulo 92 de la Ley de Tierras y Colonizacion N° 2825 de 14 de octubre de
1961 y sus reformas, que sefala:

"Es poseedor en precario todo aquel que por necesidad realice
actos de posesion estables y efectivos, como duefio, en forma pacifica,
publica e ininterrumpida, por mas de un afo, y con el propésito de ponerlos
en condiciones de produccién para su subsistencia o la de su familia, sobre
un terreno debidamente inscrito a nombre de un tercero en el Registro
Publico..."

De conformidad con la norma citada es el Instituto de Desarrollo
Agrario, el organismo facultado para intervenir en todos los casos de
posesion precaria y de tierras por mas de un afo, el cual procurara

encontrarles solucién satisfactoria, de acuerdo con las disposiciones



establecidas por esta ley. Lo anterior implica para las autoridades
administrativas una obligacion: realizar una investigacion formal y rigurosa
sobre el hecho y duracion de la posesién y no simplemente una informacion
superficial o una mera afirmacién de una autoridad subalterna, a fin de
determinar fehacientemente el tiempo ocupar el inmueble que tienen los

poseedores.

IVo. Por otra parte, la Sala concluye que cuando haya juicio pendiente,
asi sea interdictal, es el juez que conozca del asunto, cualquiera que éste
sea, el llamado a disponer con vista de los autos y bajo su propia
responsabilidad, si el desalojo realizado, en curso, o simplemente acordado,
se debe o no ejecutar a fin de no hacer nugatorio el resultado de su
sentencia, todo ello como medida cautelar, y no se debe interpretar que el
juez no tiene potestades para hacerlo o que esa poder-deber se encuentra
reservado, como se pretende, a la Jurisdiccion Contencioso Administrativa.
Naturalmente, la autoridad judicial debe tomar en cuenta no sélo la viabilidad
de la accién, interdictal u otra comuin, sino circunstancias relevantes, entre
ellas, la de si la accién judicial fue interpuesta por el propietario o poseedor
despojado o por el ocupante, y si el recurso a la fuerza publica es anterior o
posterior al planteamiento de la accién jurisdiccional y aun la necesidad de
mantener o no la situacién que se da al momento. Dados los intereses que
implica una situacion como la que subyace en los hechos que motivan un
desalojo, es indispensable que los jueces actuen con toda prontitud vy
diligencia, para que los conflictos entre poseedores, propietarios vy
usurpadores se resuelva sin dilacion y sin causas mayores perjuicios a los
involucrados. De todas formas, debe quedar claro que a la Sala Constitucional
no le corresponde sustituir a la jurisdiccion comdn en la valoraciéon de las
circunstancias, pero si delimitar con el valor vinculante erga omnes de sus
precedentes y jurisprudencia, el contenido y limites del amparo al derecho de
propiedad o a otros fundamentales como el derecho a la Justicia."

En razén de lo anterior, y que en el caso que nos ocupa no nos encontramos
en una situacion distinta a la resulta por la sentencia transcrita y que al

momento de la interposicion del recurso no se ha dado actuacion alguna que



lesione los derechos fundamentales del petente, razén por la cual no se
encuentra motivo para variar el criterio externado en aquella oportunidad, el
recurso planteado resulta inadmisible y asi debe declararse, debiendo discutir
los petentes, la existencia de los derechos que dicen les asiste, en la via

administrativa o en la jurisdiccional ordinaria correspondiente.

Por tanto:

Se rechaza de plano el recurso.-.-.-.-.-.-.-.--.--- .-,

R. E. Piza E.

Presidente

Luis Fernando Solano C. Luis Paulino Mora M.
Carlos M. Arguedas R. Ana Virginia Calzada M.
Adridn Vargas B. Alejandro Batalla B.
AVC/mma

TRIBUNAL SUPERIOR PRIMERO CIVIL, NUMERO 434-E DE LAS NUEVE
HORAS DEL QUINCE DE ABRIL DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y DOS.

Falta a la Moral. Procedencia desnudos de mujeres. El local fue alquilado
para taberna y como “ Night Club “, pues precisamente la taberna no cuenta
con patente para espectaculos Publicos. Se demostré por medio de acta
notariales y testimonial, que en la taberna se presentaban mujeres con
posiciones erdticas frente al publico. Aun cuando el inquilino no estuviese de
acuerdo o bién estaba enfermo cuando se hizo las presentaciones, lo cierto
es que responde con base a la responsabilidad objetiva por sus empleados,
sobre todo que reconoce que estos abusaron de su ausencia. Incluso hubo
intimacion por parte del Ministerior de Gobernacion para el sierre en caso de

no cesar la presentacion del desnudo. La causal se mantiene a pesar de que



el demandado haya dado 6Ordenes para impedir las presentaciones lo hizo
después de notificada la demanda.- ( Gerardo Parajeles, Curso de derecho

Procesal Civil, con Jurisprudencia Volumen Il, Pag 144).

TRIBUNAL SUPERIOR PRIMERO CIVIL, NUMERO 252-V DE LAS OCHO
HORAS TREINTA Y CINCO MINUTOS DEL VEINTE DE MARZO DE 1991.

Tolerancia en el pago. Para que se produzca tolerancia en el pago del
alquiler, es necesario que el propietario voluntariamente le permita al
inquilino pagar en fechas distintas a la convenida, y que esa situacion se
mantenga por largo tiempo produciendo un estado de confianza de tal
tracendencia que el inquilino que pague en diferentes datas, lo hace sin
concecuencias de ninguna especie. ( Gerardo Parajeles, Curso de derecho

Procesal Civil, con Jurisprudencia Volumen |l, P4g 132 ).

TRIBUNAL SUPERIOR PRIMERO CIVIL, NUMERO 390-L DE LAS NUEVE
VEINTICINCO HORAS DEL DIECISIETE DE ABRIL DE 1991.

Desahucio por falta de pago. Carga de la Prueba. En un proceso de
Desahucio no corresponde a la parte actora demostrar la causal de falta de
pago. En esta materia se esta a lo dicho por la parte actora, y le toca al
demandado desvirtuarlo. ( Gerardo Parajeles, Curso de derecho Procesal

Civil, con Jurisprudencia Volumen II, Pag 127 ).

Exp.- NO 3696-M-96.

NUMERO 3774-96.-
SALA CONSTITUCIONAL DE L A CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. SAN JOSE
a las quince horas veinticuatro minutos del veintitrés de julio de mil
novecientos noventa y séis.
Consulta Juidicial Facultativa, de constitucionalidad, formulada por la jueza
Primera Civil de Alajuela, referente a la Constitucionalidad del articulo 67 de
la Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, niamero 7527 del
diecisiete de agosto de 1995.

RESULTANDO.



1- La Jueza Primero Civil de Alajuela, Licenciada Yanina Saborio Valverde
, formula consulta Judicial, a fin de que se analice la validéz del
articulo 67 de la Ley General de Arrendamientos Urbanos Y
Surburbanos a la Luz de los articulos 33 y 50 de la Constitucion
Politica. — Sefala que el numeral 67 indicado, pretende equiparar
progresivamente el precio del arrendamiento al verdadero valor
adquisitivo de la moneda; pero segun su criterio, ello surte efectos solo
para los propietarios que han arrendado un afio antes de la entrada en
vigencia de la ley; pues para aquellos duefios de inmuebles que no ha
incrementado el valor del alquiler durante varios afios, por haberse
practiicado el dltimo incremento conforme a la ley de inquilinato
derogada, el porcentaje del quince por ciento, qiue establece la norma
consultada, no se aplicard& sobre un precio que ha venido en
crecimiento, sino sobre un valor desactualizado. — En caso concreto,
manifiesta, se acredité que en mil novecientos noventa y uno, el precio
de alquiler se fij6 en la suma de catorce mil quinientos veinticinco
colones; cino afios después, cuando el valor real de la renta, segun
criterio pericial, es de treinta y siete mil ochocientos colones por mes,
el alza es de solo dos mil ciento sesenta y ocho colones, con sesenta y
cinco céntimos, que corresponde de un alza del quince por ciento, con
lo cual, el propietario del inmueble en cuestion se vera seriamente
perjudicado si se le aplica la norma sefialada, dado que en ningln
momento podra percibir por el inmueble el precio que corresponde de
acuerdo a la plusvalia que este ha obtenido. — Por lo dicho, considera
gue la aplicacion del articulo 67 a los propietarios del precio de renta
no se ha actualizado en el Ultimo afio anterior a la vigencia de la Ley,
socava el contenido del articulo 33 de la Constitucién Politica, dado que
los efectos de la Ley son diferentes para un grupo de propietarios que
se ven beneficiado con ello, a diferencia de otros que sin actualizar el
valor del inmueble arrendado, se les aplica tan solo un alza del quince
por ciento, que resulta exigua y divorciada de la realidad. Esa
descriminaciéon a su juicio, también contraviene el articulo 50 de la

Constitucion Politica.-



2.- El articulo 9 parrafo primero de la Ley de la Jurisdiccional, faculta a la
sala para rechazar las gestiones manifiestamente improcedentes o
infundadas.-
Redacta el Magistrado Mora Mora; vy ,

CONSIDERANDO.-
1.- EI articulo 67 de la Ley General de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos, establece la forma de reajuste del precio para vivienda, Yy
dispone:
“ Articulo 67.-Reajuste del Precio Para vivienda:
En los arrendamientos para vivienda, el precio convenido se actualizara al
final de cada afio de contrato.
A falta de convenio entre las partes, se estara a las siguientes reglas:
A Caundo la tasa de inflalcion acumulada de los doce meses anteriores al
vecimiento de cada afio del contrato sea menor o igual al quince por ciento,
el arrendador esta facultado de pleno derecho, para reajustar el alquiler de la
vivienda, en un porcentaje mayor a esa tasa.- La inflacién se alculard de
acuerdo con el inidce oficial de precios al consumidor, de la Direccion
General de estadisticas y Censos.-
B Cuando la tase de interés acumuluda de los doce meses anteriores al
vencimiento de cada afio del contrato sea mayor al quince por ciento, la
Junata directiva del Banco Hipotacario de la Vivienda dictara, con bse en las
consideraciones que tomen en cuenta el desarrollo de la activida de la
construccion y el equilibrio necesario entre las prestaciones del arrendar y el
arrendatario, el procentaje adicional de aumento, que se aplicara al alquiler
de la vivienda, siempre que no sea inferior a ese quince por ciento ni mayor
que la tasa anula de inflacién.-
El reajuste regird a partir del periodo de pago siguiente a aquel, en que el
arrendador notifica al arrendatario el reajuste aplicable al alquiler, junto con
certificacion de la Direccion General de Estadisticas y Censos, 0 copia
auténtica de la publicacién en el Diario Oficial.
Si el arrendatario no est4d conforme con el reajuste, puede depositar
judicialmente, el precio anterior pero su pago liberatorio quedara sujeto al

resultado del proceso de Desahucio, promovido por el arrendador.



Cualquier reajuste de la renta superior al establecido en este articulo, sera
nulo de pleno derecho.
Es valido el convenio de partes que acuerde un reajuste de precio menor, y el
pacto escrito por el cual se convienen reajuste menoresal indice oficial de
precios al consumidor, de la Direccién General de estadisticas y Censos.
Cuando el precio del arrendamiento de una vivienda sea en moneda
extranjera, se mantendra la suma convenida por todo el plazo del contratosin
drecho a reajuste. “
Las dudas de la Jueza primera Civil de Alajuela, se fundan en que, a su juicio,
si se aplica el aumento del quince por ciento, del precio del alquiler que ahi
se establece, a los contratos suscritos con anteriorirdad a la entrada en
vigencia de la Ley de Arrendamientos Urbanos, cuya renta no se autualizé
durante el afio anterior a esa fecha, se esta crenado una discriminacion
irracionable, entre los dioversos propietarios segun pueden estos 0 no
actualizar efectivamente el precio del arrendamiento. Si embargo de las
trascripcion anterior se desprende que el articulo 67 cuestionado no establece
— como pareciera entenderlo la autoridads consultante las reglas de
aplicacion de dicha normativa, para los contratos suscritos con anterioridad, a
su entrada en vigencia, aspecto que se regulé en las disposiciones
transitorias de la Ley, por lo que en todo caso, seria a estas ultimas, y no a
la norma de cuya validéz duda la jueza primera Civil de Alajuela, a la que le
serian achacables los vicios de inconstitucionalidad que se sefialan.
Por ello y como la consulta no se dirige, contra esas normas transitorias, esta
consulta debe evacuarse en el sentido que la norma consultada no es
inconstitucional.

POR TANTO.-
Se evacua la consulta formulada en el sentido que el articulo 67 de la Ley
General de Arrendamientos Urbanos Y Suburbanos, no es contraria a los
articulos 33 y 50 de la Constitucion Politica, en los términos planteados por

la autoridad consultante.

Luis Paulino Mora Mora.-

Presidente.



Eduardo Sancho G. Luis Fernando Solano C
Ana Virgina Calzada M Carlos Arguedas R.

Adrian Vargas Benavides.



Entrevista con el Doctor Gerardo Parajeles Vindas.-
Tema.

De la Oralidad del Proceso Civil.

En la institucion juridica de la oralidad, existen pretensiones que por su
naturaleza nunca pueden ser orales, ya que no puede haber oralidad en un
remate, en una ejecucién de sentencia, en un proceso monitorio, en una

sucesidon, y en un proceso de pago por consignacién por ejemplo.

El sistema oral, es un proceso que se da por audiencias, va a quedar
reservado para los proceso en que exista contencién entre las partes, este
sistema lo que busca, principalmente es simplificar los plazos, ya que si hoy
en dia, un proceso ordinario se resuelve en tres afios, con este nuevo sistema
va a durar ocho meses y no es que se vayan a quitar etapas, sino que estas

serdn concentradas, esto con base al principio de concentracion.

En las audiencias orales y publicas, se hard todo lo que se hace por escrito
actualmente; en este sistema se dirimirdn los procesos ordinarios, y algunos
sumarios y en cuanto a las otras actividades del juez, tendran que
complementarse con la idea de la oralidad, osea el simplificar plazos y

disminuir en lo que se pueda, el principio de la escritoriedad.

Otro punto es que con la idea de la oralidad se busca la desjuicializacion de
los procesos cobratorios esto con el fin de no saturar los despachos
judiciales, a fin que se resuelvan los asuntos que se requieren el fondo del
derecho, como por ejemplo se busca que en la sucesién sea tramitada a

travéz de un abogado notario y no por la via judicial.

En materia de notificacion se pretende implementar, la notificacién por E-
mail, que la contestacion de pueda hacer por correo electrénico.
Todo lo anterior con una cultura distinta, la oralidad va a servir, cuando se
habla de cultura,es necesario indicar que actualmente no estamos preparados

para resolver conflictos por medios alternativos, ya que no funciona al no ser



una sociedad de vocacién pacifica, y por lo tanto no es aplicable a ciencia

cierta la mediacion en la solucion de los conflictos.

En la materia de tesis se refiere, el doctor, que se tramitard por medio de
un proceso sumario, que va a tener, una audiencia, en la que se va aplicar
las causales que son documentadas y en las causales no documentadas como
por ejemplo la falta de pago y del vencimiento del plazo, se tramitara por

medio de un proceso monitorio oral.

En cuanto a la audiencia nos dice el doctor, que se refiere a un concepto
macro, es decir, se puede llevar a cabo en una sola fecha o en varios
sefialamientos, de acuerdo a la conveniencia del proceso, con todo lo anterior
no se viola el principio de concentracion, todo va de acuerdo con la agenda
del Despacho Judicial. En materia de agenda, nos dice, que habra que
implementar capacitacion para el manejo de esta, es decir los sefialamientos
no los va a decidir el Juez, sino que se hardn de acuerdo a unos parametros
previamente establecidos.

En cuanto tema de la oralidad Supra, segun el Doctor Parajeles, se tiene
que ver de acuerdo a cuatro planos, el primero; el plano Juridico, que seria la
reforma; el segundo, el plano cultural que es de acuerdo al usuario; el
tercero, el plano profesional, es decir la preparacién de los abogados; y
cuarto el plano institucional, el cual es, la forma estructural de los Juzgados
para las audiencias de Juicios.

En cuanto a legislar una norma positiva dentro de una procesal, como se
presenta en el proyecto objeto del estudio, entendiéndose asi., en lo que
refiere, sobre la causal de falta de pago, si a la hora de haberle dado el curso
a la demanda y se le previene al accionado el depdsito del monto del alquiler,
y si éste no lo hace, dentro del mismo proceso, se podra plantear acciéon por
la falta de pago, es un problema a debatir, ya que considera el Doctor, que
lejos de ayudar, lo que haria es atrazar el proceso, porque si la causal
presentada inicialmente, va encaminada, se perjudicaria al actor, al dirimir

una nueva causal dentro del mismo expediente.



Todas las razones anteriores son para que se tomen en consideracién, para el
cambio del proceso, pero no para bloquear el cambio del sistema Procesal

Civil hacia su aplicacién oral.

En el proceso oral no se permite la prueba para mejor resolver, ya que esta
va de acuerdo, al principio dispositivo, es decir, la prueba ordinaria las
partes interesadas deben aportarla en su momento procesal oportuno, en la
demanda y en la contestacion, y con esto serd el juez donde tendrad su a&mbito

de aplicacion para resolver el problema.

Para terminar, el entrevistado estad convencido de que existe la necesidad
del cambio, y que si bién es cierto al principio este tipo de procedimiento, es
caro, por todo lo anteriormente mencionado, pero en un tiempo prudencial de
aplicacion serd mas economico y saldra mas ajustado al presuspuesto del
poder judicial, en sintesis, es necesario primero; | cambiar la ley, para que
ésta cambie la cultura j.

Entrevista realizada el diez de junio de dos mil dos, a las nueve horas treinta

minutos.



