INTRODUCCION AL DERECHO COMERCIAL

CLASE NO. 5:
LA EMPRESA

ANEXO
RESOLUCIONES JUDICIALES IMPORTANTES

RESOLUCION NoO. 462-2000

TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCION SEGUNDA .-San José, a las nueve horas cinco
minutos del siete de diciembre del dos mil.-

Proceso ABREVIADO establecido en el JUZGADO QUINTO CIVIL DE SAN JOSE , por
EMPRESAS DENT SOCIEDAD ANONIMA | representada por Juan Dent Martinez, mayor,
casado, Ingeniero Civil, cédula 1-171-380, vecino de San José, contra AUTO PLAZA SAN
PEDRO SOCIEDAD ANONIMA , representada por Manuel Dobles Mora, mayor, divorciado,
empresario, cédula 1-340-795, vecino de San José.- Interviene como apoderado especial de la
actora el licenciado Juan A. Casafont Odor y de la demandada los licenciados Ana Nuria Ramirez
Ulate y Mario Ramirez Segura.-

RESULTANDO:

1.- La presente demanda cuya cuantia se fijo en la suma de cuatrocientos setenta y seis mil cien
colones es para que en sentencia se declare:"... PRIMERO: Que por el incumplimiento grave
contractual de cesién de los derechos del arrendamiento, sin que mediase consentimiento del
arrendador, se declare resuelto el contrato de arrendamiento celebrado el 25 de julio de 1989 y se
ordene el desalojamiento del inmueble dado en arrendamiento. SEGUNDO: Que se condene a la
sociedad demandada al pago de los dafios y perjuicios ocasionados, que se determinaran en
ejecucion de sentencia.- TERCERO: Que se le condene con el pago de ambas costas de este
proceso, cuyo afianzamiento de antemano dejo pedido” (Sic).-

2.- La accionada fue debidamente notificada por medio de su representante y la contesto
negativamente oponiéndole las excepciones de falta de derecho, falta de legitimacién ad causam
activa y pasiva y prescripcion.-

3.- La licenciada Gilda Marfa Gatgens Gomez, Juez quinta Civil de San José, en sentencia dictada a
las ocho horas quince minutos del quince de junio del afio dos mil, resolvié: "..POR TANTO:

Se acoge la excepcion de falta de derecho opuesta por AUTO PLAZA SAN PEDRO S.A.
rechazandose las excepciones de prescripcion, falta de legitimacion ad causam activa y pasiva.- Se
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declara sin lugar en todos sus extremos la demanda ordinaria formulada por Empresas Dent S.A.-
Se resuelve este asunto sin especial condenatoria en costas.-" (Sic).

4.- De dicho fallo conoce este Tribunal en virtud de apelacion interpuesta por ambas partes. En los
procedimientos se han observado las prescripciones correspondientes.

REDACTA la Juez RODRIGUEZ ALVARADO; Y,

CONSIDERANDO:

I- Se aprueba el considerando relativo a confesion pero modificandolo para tener por confeso en
cuanto a todas las preguntas al representante de la demandada, ya que las preguntas 4) y 5) son
hechos propios de Auto Plaza San Pedro S.A. (Ver folio 130).

II- Se corrige el hecho probado 4) para agregarle que lo arrendado es un lote sin construccion de la
finca, Partido de san José, Sistema de Folio Real Matricula N © 332.786-000, en el que de acuerdo
con el contrato de arrendamiento la sociedad arrendataria construiria un edificacién para venta de
autos. Se elimina el hecho probado 7)- por no ser relevante para la decisiéon de este caso y se
sustituye por: 7)- Que por resoluciéon del a-quo se ordend poner en posesion a la actora del
inmueble arrendado, por haber sido desocupado, lo que efectivamente se llevé a cabo el dia 18 de
diciembre de 1998. (Lo anterior acreditado con folios 213 y 216). Se modifica el hecho 8) para que
en su lugar se lea asf: Que la parte accionada Auto Plaza San Pedro S.A realizé un contrato de venta
de establecimiento mercantil con la sociedad Inversiones Nova Friburgo S.A en el que acordaron:
"Que la primera compareciente le vende a la segunda compareciente el detrecho de explotacion que
posee Auto Plaza San Pedro S.A, de un local comercial destinado a la compra y venta de vehiculos,
situado en el distrito primero, cantén quince de la provincia de San José, finca inscrita al folio real
matricula tres tres dos siete ocho seis- cero cero cero que mide mil metros cuadrados.- La venta del
derecho de explotacion del local mencionado anteriormente es por la suma de seiscientos mil
colones, quedando ambas sociedades facultadas de explotar dicho local para las compras y venta de
vehiculos propios o en consignacion. Las sociedades aqui comparecientes se convierten en lo
sucesivo en copropietatio (sic) del derecho de explotacion del local comercial mencionado. " (Ver
folio 11). Y se aprueban los demas hechos probados que contiene la sentencia de primera instancia
por ser un fiel reflejo de las pruebas que constan en autos.

ITI- Se le agrega un considerando de hechos indemostrados a la sentencia recurrida: Que no
probo la parte actora que se diera tnicamente un contrato de cesion del arrendamiento entre la
sociedad accionada y la sociedad Inversiones Nova Friburgo S.A.

IV- La apoderada de la parte accionada plantea recurso de apelacion con fundamento en que el a-
quo no resolvi6 el incidente de desercion planteado el 16 de julio de 1999, no obstante que este
Tribunal le habfa ordenado a la juez resolver el mismo, por lo que al no haberlo hecho asi procede
la nulidad de la sentencia. No lleva razén la recurrente por cuanto ya la juez resolvié a folio 266 en
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resolucion de las 9:30 horas del 25 de abril del afio 2000 la gestion de desercion planteada, dicha
resolucion le fue notificada a la parte demandada el cinco de mayo del presente afio (ver folio 267).
En consecuencia, ha de rechazarse la nulidad alegada.

V- En este asunto también apela la parte actora por medio de su apoderado, quien esta inconforme
con la sentencia de primera instancia por cuanto el a-quo rechaza la demanda planteada, en que
pide la actora la resolucién contractual del contrato de arrendamiento celebrado entre la parte
demandada como inquilina y la sociedad actora como duefia del terreno donde se establecié un
negocio comercial dedicado a la compra y venta de automoviles, pide ademas de la resolucion del
contrato el pago de dafios y perjuicios. Impugna el sustento legal del fallo pues considera que la ley
aplicable es la de inquilinato N © 4898 del 16 de noviembre de 1971 cuyo articulo 9 prohibe
expresamente la cesion de los derechos arrendaticios, sin el consentimiento expreso de la
arrendante, cita jutisprudencia de la Sala Primera N © 104 de las 16 horas del 3 de setiembre de
1975 y del Tribunal Primero Civil N © 782 de las 8:55 horas del 8 de junio de 1983 y N © 484 de las
8:40 horas del 13 de abril de 1994 . Aduce el recurrente que las cesiones de derechos de
arrendamiento celebradas sin la autorizacion de la parte arrendante celebradas entre la accionada y
Inversiones Nova Friburgo S.A y las posteriores a Auto Sueca S.A y Automotores del Este S.A
resuelven el contrato por incumplimiento grave, al tenor de los articulos 1145 y 1147 del Cédigo
Civil. Indica que la juzgadora desconoce la normativa aplicable, pues circunscribe el caso a la
presencia de "subarriendo", lo cual es totalmente diferente a las cesiones no consentidas
comprobadas en autos e infundadamente rechaza del interrogatorio las preguntas 4 y 5 cuando
constituyen hechos propios de la sociedad confesante, que la juez ignora el incumplimiento grave
que se da al hacerse esas cesiones, que al no comparecer el confesante las cinco preguntas deben
tenerse por contestadas afirmativamente, que al tenerse por confesa a la sociedad accionada
reconoce que quedaba obligada a no ceder los derechos de arrendamiento parcial o totalmente y
que al confundir la juez la cesiéon de derecho de arrendamiento no consentida con la figura del
subarrendamiento sin consentimiento, incurre en un error, pues sustenta la decision en que al regir
el Codigo Civil en la contratacion celebrada de un lote vacio y no mediando prohibicién expresa
para subarrendar, no se configura incumplimiento alguno. Sin embargo aduce el recurrente que al
comprobarse en la confesional de la demandada, reconocimiento judicial y entero de deposito
judicial que con las cesiones aludidas no consentidas, se incumplié gravemente el contrato de
arrendamiento, al tenor de los articulos 1145 y 1147 del Codigo Civil atn con esta normativa pero
que la aplicable es la derogada Ley de Inquilinato y la Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos en que expresamente se prohibe la cesion no consentida de los derechos arrendaticios.
Que el contrato se firmo el 25 de julio de 1989 por lo que es de aplicacion la Ley de Inquilinato.
Alega ademas que con la certificacion del proceso de desahucio que aportd prueba que lo que rige
es esta ley por cuanto lo que prevalece es que se arrienda el lote para construir y poner a funcionar
un negocio comercial; por lo que debe aplicarse el articulo 9 de la citada ley que prohibe la cesion
de derechos de arrendamiento sin consentimiento. Transcribe el recurrente citas jurisprudenciales
en apoyo a esta tesis.

VI- La parte actora apela de la sentencia de primera instancia por medio de su apoderado Lic. Juan
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Antonio Casafont Odor, quien esta inconforme con la sentencia de primera instancia por cuanto el
a-quo rechaza la demanda planteada, en que pide la actora la resolucién contractual del contrato de
arrendamiento celebrado entre la parte demandada como inquilina y la sociedad actora como
duefa del terreno donde se establecié un negocio comercial dedicado a la compra y venta de
automoviles, pide ademas de la resolucion del contrato el pago de dafios y perjuicios. Impugna el
sustento legal del fallo pues considera que la ley aplicable es la de inquilinato N © 4898 del 16 de
noviembre de 1971 cuyo articulo 9 prohibe expresamente la cesion de los derechos arrendaticios,
sin el consentimiento expreso de la arrendante, en lo que lleva parcialmente razén el recurrente
solo en cuanto a que la Ley de Inquilinato derogada es la aplicable al caso, en primer lugar porque
el contrato se firmé bajo la vigencia de esa ley y en estos casos en que se arrienda un lote donde se
va a explotar un negocio comercial lo que prevalece es el destino que se le va a dar al arriendo, por
lo que las citas de jurisprudencia citadas por ¢l de la Sala Primera N © 304 de las 10 horas del 20 de
setiembre de 1974 y del Tribunal Primero Civil N © 782 de las 8:55 horas del 8 de junio de 1983 y
N © 484 de las 8:40 horas del 13 de abril de 1994 son procedentes en cuanto a su aplicacioén, no hay
duda de que se trata de un asunto al que debe aplicarsele la Ley de Inquilinato derogada y el
numeral 9 se refiere a la prohibiciéon de ceder el arrendamiento a terceras personas, aunque el
contrato no diga expresamente nada al respecto, se entiende que esta prohibido, lo que ocurre es
que en la especie no se trata de un asunto de cesioén de un arriendo pura y simplemente, ya que
estamos frente a un caso de traspaso de un establecimiento comercial, lo que esta comprobado con
el folio 11 de la certificacion a folios 7 a 50 del expediente, en que consta que la sociedad accionada
le traspasa el establecimiento mercantil a la sociedad Inversiones Nova Friburgo S.A por la suma
de ¢600.000, lo que conlleva a que el traspaso dicho incluye punto comercial, derecho de llave, el
local donde se explota la actividad, y el arrendamiento, pues el traspaso contempla la cesioén del
contrato necesariamente como elemento integrante de la hacienda mercantil, y constituye una
excepcion a la prohibicién contemplada en el inc. ¢) del numeral 9 de la Ley de Inquilinato que
dispone: "... Tratindose de locales dedicados al comercio, la venta, traspaso o cesion del negocio no
dara derecho al propietario del local a pedir su desocupacion si el adquirente del negocio acepta y
cumple las obligaciones que su vendedor o cedente tenfa con él; (Adicionado este parrafo por Ley
N ° 680 de 3 de setiembre de 1946)". Aduce el recurrente que las cesiones de derechos de
arrendamiento celebradas sin la autorizacion de la parte arrendante entre la accionada e Inversiones
Nova Friburgo S.A y las postetiores a Auto Sueca S.A y Automotores del Este S.A da derecho a
resolver el contrato por incumplimiento grave, al tenor de los articulos 1145 y 1147 del Cédigo
Civil, en lo que no lleva razén pues no se requiere de autorizacion para vender el negocio
comercial, el cual esta regulado por los articulos 478 y siguientes del Cédigo de Comercio. Indica el
recurrente que la juzgadora desconoce la normativa aplicable, pues circunscribe el caso a la
presencia de "subarriendo", lo cual es totalmente diferente a las cesiones no consentidas
comprobadas en autos e infundadamente rechaza del interrogatorio las preguntas 4 y 5 cuando
constituyen hechos propios de la sociedad confesante, que la juez ignora el incumplimiento grave
de esas cesiones, que al no comparecer el confesante las cinco preguntas deben tenerse por
contestadas afirmativamente, que al tenerse por confesa a la sociedad accionada reconoce que
quedaba obligada a no ceder los derechos de arrendamiento parcial o totalmente. No obstante que
se tuvo por confesion ficta las preguntas, lo cierto es que del contrato se desprende que el
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verdadero negocio fue un traspaso del negocio mercantil lo cual no constituye una violacién del
articulo 9 indicado en la demanda. En cuanto a que al confundir la juez la cesiéon de derecho de
arrendamiento no consentida con la figura del subarrendamiento sin consentimiento, incurre en un
error, pues sustenta la decision en que al regir el Cédigo Civil en la contratacion celebrada de un
lote vacio y no mediando prohibiciéon expresa para subarrendar, no se configura incumplimiento
alguno, si hay un error en la aplicacién que hace la juez del Codigo Civil, pues como ya se indico se
aplica la derogada Ley de Inquilinato. En cuanto a que las cesiones aludidas no consentidas, son un

incumplimiento grave del contrato de arrendamiento, al tenor de los articulos 1145 y 1147 del
Cédigo Civil, no lleva razén por que mas bien de ellos se concluye que en este caso el traspaso esta
permitido. No existe ningiin incumplimiento grave que amerite la resolucién contractual ni el pago
de dafios y petjuicios, sea cual sea la ley que se aplique ya sea la derogada Ley de Inquilinato, o la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos porque en ambas no se prohibe el traspaso
del establecimiento mercantil, que fue lo que ocurrié en este caso. Aunque como el contrato se
firmé el 25 de julio de 1989 se debe aplicar la Ley de Inquilinato. Alega ademas que con la
certificacion del proceso de desahucio que aporté prueba que lo que rige es esta ley por cuanto lo
que prevalece es que se arrienda el lote para construir y poner a funcionar un negocio comercial;
por lo que debe aplicarse el articulo 9 de la citada ley que prohibe la cesién de derechos de
arrendamiento sin consentimiento, lleva razén en cuanto a que rige la ley de inquilinato pero no en
cuanto a la prohibicién de ceder el arfiendo, por cuanto eso no fue lo que ocurtié en la especie,
sino un traspaso del negocio comercial, que si estd permitido. En razén de lo expuesto se debe
rechazar la nulidad alegada. Se adiciona el fallo, en el sentido de que se tiene por confesa a la
demandada en las cinco preguntas que le formulé la actora. En lo apelado, y por las razones aqui
expuestas, se confirma la sentencia recurrida.

POR TANTO:

Se rechaza la nulidad alegada. Se adiciona el fallo, en el sentido de que se tiene por confesa a la
demandada en las cinco preguntas que le formulé la actora. En lo apelado, y por las razones aqui
expuestas, se confirma la sentencia recurrida.

Juan Ramoén Coronado Huertas

Ana Eugenia Rodriguez Alvarado Alvaro Hernandez Aguilar

Racc
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