I-7. AUXILIARES DEL. COMERCIO

ANEXO
RESOLUCIONES JUDICIALES IMPORTANTES

RESOLUCION No. 522-F-2002

SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. San José, a las quince horas
cincuenta y cinco minutos del tres de julio del afio dos mil dos.

Proceso ordinario establecido en el Juzgado Civil, Primer Circuito Judicial de Alajuela, por ELENA
ARROYO GONZALEYZ, casada, de oficios del hogar; contra SOLUCIONES DE CASA S.A,,
representada por sus apoderados generalisimos Ricardo Soto Guevara, empresario y Marvin Murillo
Gomez, ingeniero civil. Figura, ademas, como apoderados especiales judiciales de la actora el Lic.
Alvaro Yannarella Montero, casado, abogado, y de la parte accionada la licenciada Mairena Rojas
Pérez, abogada. Todos son mayores, casados y vecinos de Alajuela.

RESULTANDO:

1°.- Con base en los hechos que expuso y disposiciones legales que cito, la actora establecié demanda
ordinaria, cuya cuantia se fij6 en dos millones de colones, a fin de que en sentencia se declare: "A-
Que la compra-venta mercantil del lote comprado por el actor a la accionada es perfecta y el suscrito
actor es un comprador de buena fe. B- Que SOLCASA S.A., debe otorgar la respectiva escritura de
compra-venta mercantil del lote descrito en hecho III de ésta demanda, traspasando a mi nombre
dicho lote dentro del plazo que se le fije por la Autoridad; y se me concedera un plazo de sesenta dias
habiles para pagar el saldo adeudado mediante el financiamiento bancario que a bien tenga escoger el
suscrito actor. C- Que en caso de no otorgarse dicha escritura por la accionada dentro del plazo que
se le fije, entonces el Juez, a nombre de la parte renuente formalizara el convenio y otorgara la
escritura, o bien, me autorizara a comparecer ante el notario publico de mi eleccién a otorgar la
escritura debidamente autorizada judicialmente, de enajenacion del lote a mi favor, a costas de la
accionada. D- Se ordenara la entrega de la cosa o puesta en posesion de la cosa (lote). E- Que
SOLUCIONES DE CASA S.A., debe pagar los DANOS Y PERJUICIOS irrogados con su
incumplimiento, que consisten en haberme impedido construir mi casa de habitacion, disfrutarla, me
obligb a tener que pagar alquileres de casa; cuando construya tendré que pagar el metro cuadrado de
construccion y mano de obra con todas las cargas del alto costo de la vida, en la compra de
materiales de construcciéon entre cuando construya y cuando pude haber construido de haber
cumplido SOLCASA, lo que debe pagar la demandada; también debe pagar los alquileres que haya
pagado el suscrito de pago de casa de habitacién, cuyos montos no se pueden liquidar en éste
momento, por estar todavia pendientes y vigentes, de modo que tales dafios y petjuicios pido se
condenen a pagar en abstracto, para liquidarlos en ejecucion de sentencia. Se valoraran
oportunamente por peritos en la materia. F- Se condenara a la accionada al pago de ambas costas de
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ésta accion.".

2°- El apoderado de la sociedad accionada contesté negativamente la demanda y opuso las
excepciones de falta de derecho, falta de causa, falta de legitimacion ad causam pasiva y activa,
caducidad, la excepcion de nulidad prevista en el articulo 1061 del Cédigo Civil, la excepcion de
“Non adimpleti contractus” y la genérica de sine actione agit, en sus tres manifestaciones o
modalidades y las previas de litis consorcio pasivo necesario incompleto y caducidad, las cuales
fueron resueltas interlocutoriamente.

3°.- El Juez, Lic. German Valverde Vindas, en sentencia N°64-00, dictada a las 13:20 horas del 16 de
agosto de 2000, resolvié: “De acuerdo con todo lo anteriormente expuesto, normas legales y
jurisprudencia de cita, se acoge las excepciones de Falta de Derecho, Falta de Causa, Falta de
Legitimacion Pasiva y Activa, Caducidad, Nulidad prevista en el articulo 1061 del Cédigo Civil, y la
Nom Adimpleti Contractus (contrato no cumplido). En consecuencia, se declara CON LUGAR en
todos sus extremos la presente demanda ORDINARIA, establecida por ELENA ARROYO
GONZALEZ, contra SOLUCIONES DE CASA, SOCIEDAD ANONIMA, tanto en la pretension
principal, como en la accesoria del pago de dafios y perjuicios. Se resuelve este asunto, con
condenatoria en costas personales y procesales a cargo de la parte actora perdidosa.”.

4°.- E apoderado especial judicial de la accionante apeld, y el Tribunal Civil, Primer Circuito Judicial
de Alajuela, en sentencia N° 200-2001, de las 10:10 horas del 19 de junio de 2001, dispuso: “se

confirma la sentencia apelada.”.

5°.- El apoderado de la parte demandada formulé recurso de casacioén por estimar que se han violado
los articulos 1, 2, 5 inciso c), 111, 315, 425, 4306, 438 incisos a) y b), 439, 441, 444, 447, 449, 459
incisos d) y e), 463, 467, 470 todos del Cédigo de Comercio; 480, 692, 1009, 1022, 1049, 1054 del
Cdédigo Civil en relacion con el articulo 2 del Cédigo de Comercio por inaplicacion y evidente error
de derecho.

6°.- En los procedimientos se han observado las prescripciones legales. Intervine en la decision de
este asunto la Magistrada Suplente Elvia Elena Vargas Rodriguez, en sustitucion de la Magistrada
Anabelle Le6n Feoli, por vacaciones.

Redacta el Magistrado Rivas Loaiciga, y;.
CONSIDERANDO:

I.- Elena Arroyo Gonzalez demandé a Soluciones de Casa, S.A., para exigir en lo fundamental, el
otorgamiento de la escritura de un lote de 135 metros cuadrados, lote 15 bloque I, de la segunda
etapa de la Urbanizaciéon Pacto del Jocote, ubicada en el Coyol de Alajuela, lote que, manifiesta la
actora, es parte de la finca inscrita el Partido de Alajuela Folio Real matricula 312507-000 o bien de la
312510-000. Argumenta haber adquirido de la demandada dicho inmueble el dfa 21 de junio de 1990,
por la suma de ¢270,000.00, de los cuales pagd ¢255,000.00. La falta de pago del saldo en
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descubierto, argumenta, se debi6 a los incumplimientos de la demandada. Pide, ademas, el pago de
los dafios y perjuicios causados. La accionada contesté en forma negativa la demanda y opuso las
excepciones de falta de derecho, falta de causa, falta de legitimacién ad causam pasiva y activa,
caducidad, nulidad (articulo 1061 del Cédigo Civil), non adimpleti contractus y la genérica de sine
actione agit. El Juzgado de Instancia declaré sin lugar la demanda. Procedi6 a su vez a rechazar las
excepciones de caducidad, non adimpleti contractus y nulidad del articulo 1061 del Coédigo Civil. El
Tribunal, conociendo en apelacién, confirmé lo resuelto por el A-quo.

IL.- El recurso de casacion lo es por el fondo. Acusa, en primer lugar, violacion directa por falta de
aplicacion, de los articulos 1, 2, 5 inciso c), “315 y S.8.7, 411, 425, 436, 438 inciso b), 439, 441, 444,
447, 449, 459 incisos d) y e), 463, 467, 470, del Cédigo de Comertcio, asi como los articulos 480, 692,
1009, 1022, 1049, 1054, del Cédigo Civil. En criterio del recurrente, tanto el A-quo como el Ad-
quem le dieron un enfoque civilista al caso siendo lo correcto encuadrarlo dentro de la normativa del
derecho mercantil, dada la condiciéon de comerciante social de la demandada. Finalmente, achaca al
fallo impugnado error de hecho y de derecho “al no ACEPTAR y ASUMIR una POSICION
ILEGAL Y COMBATIVA contra las Sentencias de CASACION, dictadas por la Sala Primera
de Casacion en los otros procesos ordinarios donde se han declarado con lugar los otros recursos
de CASACION...”. (Las mayusculas y la negrita son del original). Esto dltimo, evidentemente, no
corresponde ni por asomo a un error de hecho ni de derecho, por lo que de entrada se rechaza el
agravio, entrando a conocer esta Sala unicamente de las violaciones directas acusadas.

IIL.- Dada la complejidad de la organizacion empresarial, el empresario, para el desarrollo de su
actividad, requiere de muchos tipos de colaboraciéon, desde la colaboracion de sus obreros, técnicos,
empleados, asesores, gerente o administradores, hasta la de quienes le suministran bienes o servicios.
Interesa aqui referirnos a la figura del factor. El factor es un representante permanente que el
comerciante coloca al frente de un establecimiento mercantil para realizar en su nombre y cuenta el
trafico o giro comercial. El factor ha de tener capacidad para obligarse y poder de su principal, ya sea
general o generalisimo (articulo 314 del Codigo de Comercio). No obstante lo anterior, a veces quien
se presenta como factor de un establecimiento comercial a vista y paciencia del duefio, no tiene un
poder legalmente constituido. Ante esta circunstancia, el ordenamiento juridico acorde a la realidad,
respalda la situacion de hecho, en conflicto con la autorizacion legal: “Los contratos hechos por el
factor en un establecimiento que notoriamente pertenezca a persona o sociedad conocida, se tienen
por celebrados por cuenta del propietario del establecimiento, aun cuando el factor no lo declare al
tiempo de celebrarlos, siempre que tales contratos recaigan sobre objetos comprendidos en el giro o
trafico del establecimiento; o si, ain cuando sea de otra naturaleza, aprobd su gestion en términos
expresos, o por hechos positivos que induzcan a presuncion legal” (articulo 315 del Cédigo de
Comercio). Tal es la solucion mas acorde con las exigencias del trafico mercantil, la seguridad y
buena fe de los terceros, quienes tienen derecho a asumir la existencia de la plenitud de poderes de
quienes se presenta como factor del principal. Cuando el principal tolera, mediante una conducta no
interpretable de otro modo, a alguien que se presenta ante terceros como su representante sin
impedirlo, tal conducta iguala el otorgamiento de un apoderamiento comercial general. Quien asume
la condicién de factor aparente, se dice, impone al pseudo representado una actividad positiva para
desautorizarlo, si no desea crear una responsabilidad emanada de esa apariencia juridica. Se trata en
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definitiva, de una manifestacién tacita de la voluntad, no expresable por una declaracion, sino por
medio de hechos. Por consiguiente, el acto cumplido por un aparente factor contratante con el
tercero una operacion verosimilmente pertenece al ejercicio del comercio cuya administracion
aparece ejercitando, es imputable al ddminus negoti.

IV.- Como no se combati6 el cuadro factico, se tiene, entonces, que la empresa Soluciones de Casa,
S.A., al momento de los hechos, tenfa oficina abierta al publico en Alajuela centro, concretamente, 75
metros al este del antiguo Cine Alajuela, (Escrito de contestacién de demanda, folio 34-35). A esas
oficinas fue donde muchas personas, entre ellas la actora, convinieron a requerir informacién sobre
los lotes de la Urbanizaciéon Pacto del Jocote; alli fue atendida por el sefior Humberto Amador
Almanza, a quien la propia demandada le reconoce, expresamente, la condiciéon de Administrador
suyo. Amador Almanza, en definitiva, no actu6é a nombre propio al negociar con la actora el referido
lote 15, bloque I, como erréneamente establecieron los juzgadores de instancia, sino a nombre
Soluciones de Casa, S.A., prueba de ello lo son los documentos, suscritos por éste con el membrete
de la empresa demandada, por eso Amador Almanza actué a nombre de Soluciones de Casa, S.A.. Si
carecfa de poder inscrito para actuar a nombre de la empresa demandada pierde interés ante la
conducta permisiva de la demandada frente a quien se presentaba como su representante
publicamente. Si la empresa permitia conducirse a éste como su apoderado comercial le confiere
dicha representacion ilimitada.

V.- Los documentos suscritos por el sefior Humberto Amador Almanza obligan a la empresa
demandada, interesa ahora determinar la naturaleza de la relacién juridica nacida de esos
documentos. En sentencia de esta Sala, No. 16 de las 14:45 horas del 13 de abril de 1994, se indico:
“ VIL- La doctrina moderna para referirse a los tipos contractuales preliminares o preparatorios de
otros contratos ha usado la expresiéon de precontrato. Tratase de aquella convencién mediante la cual
dos o mas personas se comprometen a hacer efectiva en el futuro la conclusién de un contrato que,
en ese momento, no quieren o no pueden celebrar en forma definitiva. El precontrato, en rigor, es
un contrato por medio del cual surge una obligaciéon de hacer: la celebracion del futuro contrato, éste
constituye su objeto o finalidad. Son precontratos, por mediar esa finalidad en la realizacién de otro
contrato tanto la promesa unilateral de venta cuanto la promesa reciproca de venta. La primera, es
decir, la promesa unilateral de venta -o simplemente promesa de venta- comunmente se denomina
opcién de venta y es la figura prenegocial prevista por el articulo 1054 del Cédigo Civil. Esta Sala, en
sentencia numero 51 de las 15 horas del 11 de agosto de 1993, analizando la opcién de venta
sostuvo: "El contrato de opcién de venta, figura muy debatida en doctrina y jurisprudencia, es
concebido en la actualidad como un contrato autbnomo, preliminar o preparatorio. Por medio de él,
un sujeto se compromete a vender a otro un bien, por un determinado precio, si éste decide aceptar
la opcioén dentro del plazo fijado al efecto. Es asi como el promitente se compromete a mantener su
oferta durante un cierto plazo, y a vender un bien a un precio determinado; el optante, por su parte,
acepta el compromiso adquirido por el otro contratante, pero no se compromete a aceptar la oferta.
Goza, por ende, de un plazo para estudiar la propuesta, la cual debe considerarse firme durante el
tiempo de la opcidn, sin posibilidad de ser revocada. Si es aceptada, habria acuerdo entre las partes y
se configurarfa entonces el contrato definitivo, segtin las reglas previstas por los articulos 1009, 1049
y 1054 del Coédigo Civil. La opcién de venta puede ser gratuita u onerosa. En la primera, el
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promitente se obliga a mantener su oferta en firme y su compromiso de celebrar el contrato futuro
durante el plazo previsto, sin recibir nada a cambio. En la opcién onerosa, el optante ha pagado una
suma de dinero al oferente para obtener la promesa de venta, estableciéndose asi prestaciones
reciprocas de ambas partes. En este tipo de contratos, segun suele estipularse, la suma dada como
anticipo o adelanto quedara en manos del oferente en caso de no ser aceptada la opcién en el plazo
convenido, pero si es aceptada, se estima como parte del precio. Empero, si las partes nada han
acordado al respecto, el oferente debe devolver el dinero recibido como sefial de trato en caso de no
realizarse el contrato definitivo, segin lo establecido por el articulo 1058 del Cédigo Civil". VIII.- La
antigua Sala de Casacidn, en su sentencia numero 83 de las 16 horas del 28 de julio de 1965,
determind jurisprudencialmente el valor de la promesa unilateral aceptada. La simple aceptacion
perfecciona la obligacién de hacer contraida por las partes, transformandose la promesa unilateral en
un verdadero contrato de compraventa, con todos los efectos juridicos correspondientes. En otras
palabras, si el beneficiario -optante- acepta pura y simplemente la opcién de venta, mientras esté
vigente el plazo, entonces nace a la vida juridica el contrato definitivo de compraventa. Por operar en
Costa Rica el sistema de adquisicién de los derechos reales conocido como nudo consensu, segun el
cual éstos se adquieren por el mero consentimiento (sin ser necesaria la tradicién ni la inscripcién en
el Registro Publico de la Propiedad), conforme a los articulos 480, 1049 y 1054 del Cédigo Civil,
opera el traspaso dominical del bien de un sujeto a otro. IX.- .a promesa reciproca de compraventa
entrafia una relacién contractual un poco mas compleja. Igual como en la opcién de venta se trata de
un precontrato cuya finalidad es la realizacion de la compraventa definitiva. Pero en este caso ambos
sujetos ofrecen en forma reciproca llevarla a cabo: uno promete vender en un precio determinado y
el otro promete comprar en ese precio, durante un plazo determinado. En este instituto la aceptacion
de cualquiera de las dos partes precontratantes perfecciona el contrato definitivo, es decir la
compraventa, con todas sus consecuencias juridicas. X.- Es importante establecer con claridad
cuando se esta frente a un precontrato cuyo objeto es un contrato de compraventa y cuando se esta
frente a compraventa propiamente dicha, pues tanto la opcidén de venta como la promesa reciproca
de compraventa, por ser figuras prenegociales, contienen los elementos esenciales de la negociacion
proyectada. Por eso se considera al precontrato como un "contrato base" en el cual se proyectan las
caracteristicas del contrato definitivo. Por ello aceptadas las ofertas respectivas no es necesaria una
nueva declaraciéon de voluntad. En la opcién -o promesa de venta- y en la promesa reciproca de
compraventa, basta que, dentro del plazo, medie la aceptacion del optante en el primer caso, o de
cualquiera de las dos partes en el segundo. Con ello, como se ha sefialado, se perfeccione la
compraventa. Resulta claro, entonces, la diferencia entre la figura prenegocial y el negocio definitivo
de compraventa. L.a segunda es el acuerdo definitivo de cosa y precio manifestado en la aceptacion
de los optantes. Es decir, la relacion contractual prenegocial disefia el contrato definitivo haciendo
referencia a los elementos esenciales de los cuales se compone aquél. En este sentido la compraventa
no llega a existir mientras no medie acuerdo definitivo sobre cosa y precio, pues la compraventa solo
llega a tener validez juridica cuando opera la aceptacion de las ofertas. En la opcion y en la promesa
reciproca de compraventa por ser su objeto la futura estipulacion de un contrato de compraventa,
sus efectos nunca pueden coincidir con los de la venta, no pudiendo derivar ni la transmisién de la
propiedad ni la obligacién del vendedor de entregar la cosa, ni del comprador de pagar el precio,
porque aun cuando en el precontrato se determina la cosa y el precio, los promitentes sélo se obligan
a respetar el plazo y a realizar el contrato definitivo de mediar consentimiento sobre el precio y la
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cosa tal y como fue previsto. Entonces si en un determinado contrato se desprende que la fase de las
simples ofertas -unilateral o reciproca, segun el caso- ha sido superada pues en realidad no hay nada
pendiente de aceptacion, la compraventa definitiva se ha consumado con todos sus efectos juridicos,
en forma independiente de su eventual inscripcién en el Registro Publico, pues ésta no es un
requisito ad substantiam para su perfeccionamiento, quedando para la fase de ejecucion del contrato
como una obligacién del vendedor el otorgamiento de escritura publica y la entrega del bien.”

VI.- Analizados los documentos, resulta claro, a la luz de la anterior cita jurisprudencial, que la
negociacion llevada a cabo entre la actora y la demandada se refiere a un contrato de compraventa
perfecta y no a un “contrato de promesa unilateral de contratar aceptada”. Del elemento probatorio
se desprende un claro consentimiento sobre cosa y precio, mas alla de la simple oferta, pues en la
negociacion realizada no quedé nada pendiente de aceptacion. Efectivamente, las partes acordaron
como valor del lote 15, bloque I, la suma de ¢270.000.00, de los cuales a la fecha de interposicion del
juicio la actora habia pagado ¢255,000.00, quedando un saldo de escasos ¢15,000.00. El pago de un
saldo y el otorgamiento de la respectiva escritura publica, son actos que corresponden a una etapa de
ejecucion del contrato de compraventa, no de constitucion del mismo.

VIL- Aclarado lo anterior, resta por analizar los incumplimientos contractuales en que pudieran
haber incurrido las partes. Con relaciéon al cumplimiento de contratos bilaterales, esta Sala, en
sentencia N° 80 de las 15 horas 30 minutos del 30 de noviembre de 1993, establecio: "IX.-
Tratandose de contratos bilaterales y ante su incumplimiento, el articulo 692 del Cédigo Civil
establece la posibilidad de demandar su ejecucion forzosa o su resolucion. Es la consecuencia
prevista por el ordenamiento juridico por transgredir un vinculo obligacional con fuerza normativa
para las partes. Es decir, se trata de acciones otorgadas a la parte cumpliente en razén del
incumplimiento de la otra parte, precisamente por que los contratos tiene fuerza de ley entre las
partes, segun lo estatuido por el articulo 1022 ibidem. Pero es claro, en todo caso, que las acciones
derivadas del precitado articulo 692 son otorgadas a la parte que ha cumplido. Quien incumple no
puede exigir el cumplimiento forzoso ni la resolucién contractual. Sin embargo, dos aspectos han de
tenerse presente. En primer lugar, la parte que viene cumpliendo el contrato no esta obligada a
cumplir si la otra parte incumple. Es decir, si en la ejecucion reciproca de prestaciones una de las
partes incumple, la otra no tiene por que cumplir con la prestacion correlativa y puede excepcionarse
de dicho cumplimiento mediante la conocida excepcion de non adimpleti contractus. En tal caso,
quien puede eximirse del cumplimiento sobre la base de la excepciéon de contrato no cumplido,
puede ejercer las acciones derivadas del articulo 692 precitado, pues tal incumplimiento se reputa
como justificado en el incumplimiento previo de la otra parte. En este mismo sentido, y discutiendo
acerca de un contrato de suministro, esta Sala dijo en sentencia numero 365 de las 14 horas con 20
minutos del 26 de diciembre de 1990, que: "V .- El recurrente alega, ademads que la propia parte actora
ha confesado su incumplimiento al haber dejado de realizar las entregas a partir del mes de setiembre
de 1979. Al respecto cabe indicar que, segin se desprende de autos, tal conducta es atribuible al
incumplimiento de la empresa receptora, principalmente por su negativa a recibir el producto. La
actora, al ser reconvenida, interpuso entre otras la excepcion de contrato no cumplido, "Exceptio
Non Adimpleti Contractus". Esta excepcion es una defensa que asiste al contratante al cual se le
exige el cumplimiento de una obligacion, sin que la otra parte haya cumplido la obligacién correlativa
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que ¢l incumbe. Cuando, en un contrato bilateral, una de las partes no ha ejecutado la obligacién que
le corresponde, la otra esta facultada para retener el cumplimiento de la suya hasta que el primero
realice la prestacion debida. Se trata pues de un incumplimiento autorizado por el incumplimiento de
la obligacién correlativa, cuyo fundamento se encuentra en una protecciéon que da el ordenamiento
juridico a la parte no incumplidora para evitarle mayores dafios. Este principio, no sélo esta
contenido en la regla general del articulo 692 del Cédigo Civil, sino también se encuentra
expresamente dispuesto en los articulos 1072 y 1089 ibidem en materia de compraventa.". En
segundo lugar, la doctrina -y la jurisprudencia- ha matizado el tipo de incumplimiento del cual se
derivan la resolucion contractual. En tal sentido, esta Sala reiteradamente ha sostenido que no es
cualquier incumplimiento el que autoriza la resolucién de un contrato, pues ésta solo puede ser el
resultado de un incumplimiento grave, no siendo procedente la resolucidon, aun demostrado el
incumplimiento, si carece de la importancia necesaria para aplicar la sancién mas grave contemplada
por el ordenamiento civil, sea la terminaciéon de una relacién contractual nacida valida y eficaz, con
los efectos retroactivos y las l6gicas consecuencias restitutorias y resarcitorias. En tales casos, es mas
conveniente exigir la ejecucion forzosa del contrato y no su resolucion, pues carecerfa de sentido dar
por terminada una relacién contractual ante el incumplimiento de aspectos que siendo secundarios
no pueda considerarse como grave".

VIIL- En el sub-judice, es la demandada quien se ha negado a cumplir la obligacién contractual de
suscribir la escritura de traspaso del inmueble, argumentando ilegitimamente que quien suscribi6 la
compraventa a su nombre carecia de poder para obligarla. Este incumplimiento de la demandada
autoriza a la actora para no cumplir con sus obligaciones contractuales. De conformidad con lo
expuesto, la actora, ante el demostrado e indudable incumplimiento de la demandada, esta facultado
para retener el cumplimiento de su obligacion de pagar el saldo mientras la demandada persista en su
negativa a otorgar la escritura publica de traspaso de los inmuebles, pues ello no implica un
menoscabo de su derecho a demandar el cumplimiento forzoso del contrato. No existiendo
obligaciéon de la actora de realizar el pago del precio pactado, como requisito para ejercer los
derechos que le otorga el articulo 692 del Coédigo Civil, no debia, légicamente, consignar
judicialmente el pago. La actora no estaba obligada a pagar el saldo adeudado desde el momento en
que la demandada se negd a otorgar la escritura de traspaso. Si la demandada contrat6 a través de un
factor, en sus oficinas, y dejandolo actuar como si tuviera poderes suficientes, la negociacion debe
considerarse imputable a ella, y jamas a Humberto Amador Almanza, para proteger la buena fe
negocial de los consumidores. En conclusion, la actora, ante el incumplimiento de la demandada, esta
plenamente legitimada para demandar el cumplimiento forzoso del contrato bajo estudio, como parte
no incumpliente.

IX.- En razén de todo lo anterior procede declarar con lugar el recurso de casaciéon interpuesto,
anular la sentencia de primera instancia y se revoca la de segunda instancia, y fallando por el fondo
declarar con lugar la demanda, en la siguiente forma, denegandose en todo cuanto no se indique: a)
Soluciones de Casa, S.A., debera otorgar la escritura de compraventa del lote 15 del bloque I de la
segunda etapa de la Urbanizacién Pacto del Jocote ubicada en el Coyol de Alajuela, traspasandole la
propiedad del mismo, y en caso de omisiéon se otorgara directamente a través del juez, b) La actora
debera pagar el saldo adeudado al momento de otorgarse la escritura de compraventa, ¢) Soluciones
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de Casa, S.A., debera pagar los dafios y perjuicios causados con su incumplimiento que se liquidaran
en ejecucion de sentencia y todas las costas personales y procesales.

POR TANTO:

Se declara con lugar el recurso. Se anula la sentencia de segunda instancia. Fallando sobre el fondo se
revoca la del Juzgado y en su lugar se declara: a) Soluciones de Casa, S.A., debera otorgar la escritura
de compraventa del lote 15 del bloque I de la segunda etapa de la Urbanizacion Pacto del Jocote
ubicado en el Coyol de Alajuela, traspasandole a Elena Arroyo Gonzalez la propiedad del mismo, y
en caso de omision se otorgara directamente a través del juez, b) La actora debera cancelar el saldo
adeudado al momento de otorgarse la escritura de compraventa, ¢) Soluciones de Casa, S.A., debera
pagar los dafos y perjuicios causados con su incumplimiento y todas las costas personales y
procesales.

Rodrigo Montenegro Trejos

Ricardo Zeledén Zeledon Luis Gmo. Rivas Loaiciga
Roman Solis Zelaya Elvia Elena Vargas Rodriguez
Ns.-
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