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EXP: 07-160244-0465-AG
RES: 000249-F-S1-2011

SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. San José,
a las nueve horas del diez de marzo de dos mil once.

Proceso ordinario tramitado en el Juzgado Agrario del Segundo Circuito
Judicial de la Zona Atlantica, por PEDRO SOLANO CAMBRONERO; contra
MARITZA CERDAS ROJAS, ama de casa, vecina de Cartago; COMPANIA EL
TAJO FINCA DON ALEJO SOCIEDAD ANéNIMA, representada por su
presidente LUIS GUILLERMO GOMEZ NAVARRO, vecino de Cartago;
también demandado en caracter personal. Interviene en el proceso como
tercero interesado INVERSIONES MONTEVARO BL. SOCIEDAD
ANONIMA, representada por su presidente con facultades de apoderado
generalisimo sin limite de suma, Leonardo Picado Duran, binubo, comerciante.
Las personas fisicas son mayores de edad, casados y con las salvedades
hechas, empresarios y vecinos de San José.

RESULTANDO

1.- Con base en los hechos que expuso y disposiciones legales que cito,
el actor estableci6 demanda ordinaria, a fin de que en sentencia se declare: "
curso a la presente demanda y en sentencia se condene solidariamente a los
aqui demandados a repetirme todos los dineros que inverti en la mejora y

mantenimiento de las fincas arrendadas sea la suma de TREINTA Y SEIS



MILLONES DE COLONES por concepto de siembre de ciento veinte hectareas de
potreros con pasto RETANA a razon de trescientos mil colones por hectdrea,
CUATRO MILLONES DE COLONES por construccion de CORRAL, CINCO
MILLONES DE COLONES por reparacion y construccion de CERCAS, mads el
interés a tipo legal sobre esas sumas desde el 03 de mayo del 2007 en que fui
despojado de las fincas que tenia en arriendo; también se me pague las
pérdidas que consisten en CIENTO CINCUENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS
DOLARES, moneda de curso legal en los Estados Unidos de Norteamérica, suma
que en colones al dia de hoy, a razon de quinientos veinte colones por dolar,
asciende a la suma de OCHENTA MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA y CINCO
MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA MIL COLONES que corresponden a lo que
perdi por haber vencido las cabezas de ganado a un precio inferior al que en
realidad tenian para el momento en que fueron sacadas del inmueble y que
debi vendérselas al sefior Beita, mads intereses al tipo legal sobre esas sumas
desde el 03de mayo del 2007, fecha en que fui despojado de las fincas; ademas
solicito se les condene a pagar de forma solidaria las costas de esta accion.”

2.- La parte demandada contesté conforme a su libelo de folios 69 al
79 y opuso las excepciones de falta de derecho, falta causa, falta de
legitimacién activa y pasiva, falta de interés actual, caducidad, prescripcion y la
de litis consorcio activo, que se resolvid interlocutoriamente. Ademas, de la
expresion genérica de "sine actione agit”.

3.- Los accionados contrademandaron para que en sentencia se

declare: ".. se condene al actor en juicio y contrademandado, a pagarnos las

sumas de CUATRO MILLONES NOVENTA Y CUATRO MIL CUATROCIENTOS



COLONES, como saldo deudor por concepto de alquiler de las fincas de nuestra
propiedad, que estan probadas esas partidas con el mismo contrato que aporta
el actor en juicio, que se le imponga €l pago de los intereses de ley sobre esa
suma y se le condene a pagarnos ambas costas de esta accion, dedlarandose
sin lugar la accion principal, conforme quedo solicitando arriba, acogiéndose las
defensas opuestas y condenando igualmente en ambas costas de la accion
principal al actor en juicio.”

4.- Don Lidio contestd la contrademanda conforme a su escrito de
folios 85 al 86, e interpuso las excepciones de prescripcién de la accidn,
prescripcion de intereses, falta de derecho, falta de legitimacién activa y pasiva,
falta de interés actual y la de caducidad, que se resolvio interlocutoriamente.

5.- - La Jueza Silvia E. Sanchez B., en sentencia 72-09 de las 14 horas
10 minutos del 19 de agosto de 2009, resolvid: "De conformidad con lo antes
expuesto, normas y jurisprudencia de cita, SE ACOGEN las excepciones
opuestas por la parte demandada reconventora de FALTA DE DERECHO, FALTA
DF LEGITIMACION ACTIVA Y PASI VA, FALTA DE INTERES ACT UAL, FALTA DE
CAUSA. Se RECHAZA la excepcion de PRESCRIPCION, en consecuencia se
declara SIN LUGAR en todos sus extremos la demanda promovida por PEDRO
SOLANO CAMBRONERO contra MARITZA CERDAS ROJAS, LUIS GUILLERMO
GOMEZ NA VARRO, y COMPANIA EL TAJO FINCA DON ALEJO S.A.- En cuanto a
la reconvencion formulada, SE ACOGEN las excepciones de FALTA DE
DERECHO, FALTA DE LEGI TIMACION ACTIVA Y PASI VA, PRESCR[PC]O'/V,
PRESCRIPCION DE INTERESES, y se RECHAZAN las excepciones de FALTA DE

CAUSA, Y FALTA DE INTERES ACTUAL.- En consecuencia se declara SIN LUGAR



en todos sus extremos la reconvencion promovida por MARITZA CERDAS
ROJAS, LUIS GUILLERMO GOMEZ NA VARRO, y COMPANIA EL TAJO FINCA DON
ALEJO S.A. contra LIDIO ZUNIGA FONSECA.- Deberan cubrir cada parte con sus
costas personales y procesales en las que hayan incurrido por sus actuares.”

6.- La parte actora apeld y el Tribunal Agrario del Segundo Circuito
Judicial de San José, integrado por los Jueces Carlos Picado Vargas, Damaris
Vargas Vasquez y Alexandra Alvarado Paniagua, en voto 0235-F-10 de las 13
horas del 16 de marzo de 2010, dispuso: “En lo apelado, se confirma la
resolucion venida en alzada."

7.- El actor formula recurso de casacion indicando expresamente las
razones en que se apoya para refutar la tesis del Tribunal de instancia.

8.- En los procedimientos ante esta Sala se han observado
las prescripciones de ley.
Redacta el Magistrado Solis Zelaya
CONSIDERANDO

I. El 10 de octubre de 2003, Maritza Cerdas Rojas, Luis Guillermo
Gémez Navarro y la empresa Compaiia El Tajo Finca Don Alejo Sociedad
Andnima (en adelante, Finca Don Alejo), suscribieron un acuerdo denominado
“Contrato de arrendamiento de fincas’, mediante el cual arrendaron sus
heredades descritas en los planos catastrados nimeros L-112745-93, L-595072-
85 y L-0595071-85 (esta Ultima inscrita con la matricula de folio real 45159-
000), ubicadas en el distrito Sexto, Colorado, cantdon Segundo, Pococi, de la
provincia de Limon, a los sefiores Lidio Zuniga Fonseca y Gerardo Zufiga Pérez.

Las tres fincas son utilizadas como una unidad productiva. El 15 de enero de



2004, el sefior Zuiiga Pérez cedid sus derechos a su padre, don Lidio, quien
quedd como Unico arrendatario. Se pactd que el plazo seria de seis afios,
finalizando el 10 de octubre de 2009. El sefor Zufiga Fonseca introdujo pastos
tipo Retana; ademas, edificd un corral de madera y zinc. Siempre estuvo al dia
en el pago de la renta. El primero de mayo de 2007, los sefores Cerdas Rojas,
Gbémez Navarro y la sociedad Finca Don Alejo, suscribieron un nuevo convenio
denominado “Contrato de alquiler de fincas con opcion de ventd’, pero esta vez
con el sefior Rafael Angel Beita Navas; en virtud de lo cual, el sefior Zufiga
Fonseca abandoné las propiedades arrendadas.

II. El primero de noviembre de 2007, don Lidio formula demanda
ordinaria agraria en contra de Maritza Cerdas Rojas, Luis Guillermo Gémez
Navarro y Finca Don Alejo (no obstante, el 13 de mayo de 2008 —folios 95 y
125- cedié sus derechos litigiosos al sefior Pedro Solano Cambronero, quien
desde entonces figura como Unico demandante). Pretende se les condene, en
forma solidaria, a repetirle los dineros invertidos en la mejora y mantenimiento
de las propiedades arrendadas, de la siguiente manera: 1) ¢36.000.000,00,
por la siembra de 120 hectdreas de potreros con pasto Retana, a razdn de
¢300.000,00 por hectarea; 2) ¢4.000.000,00 por la construccion del corral; y 3)
¢5.000.000,00 por reparacién y construccion de cercas. También solicita se le
paguen las pérdidas sufridas, consistentes en: A) U.S. $154.500,00, monto
que, en colones al tipo de cambio de ¢520,00 por ddblar, asciende a
¢80.340.000,00; y B) ¢5.650.000,00, por haber vendido las cabezas de ganado
a un precio inferior al que en realidad tenian al momento cuando fueron

sacadas de las heredades, al traspasarlas al sefior Rafael Angel Beita Navas.



Reclama el reconocimiento de los réditos al tipo legal, en torno a todas las
sumas indicadas, desde el 3 de mayo de 2007. Por Ultimo, solicita se les
impongan las costas del proceso. Los codemandados aceptaron unos hechos y
rechazaron otros. Alegaron las defensas de caducidad; prescripcion; falta de:
derecho, interés actual, causa, legitimacion activa y pasiva. También adujeron
la expresidn genérica “sine actione agit’. Asimismo, contrademandaron.
Solicitan se condene al actor reconvenido a cancelarles ¢4.094.400,00 como
saldo deudor por concepto de alquiler de las fincas de su propiedad; mas los
intereses legales y las costas. Don Lidio contestd unos hechos de manera
afirmativa y otros los rechazd. Formuld las excepciones de caducidad de la
accién; prescripcion de la accidn principal y de los intereses; falta de: derecho,
interés actual; legitimacion activa y pasiva. El Juzgado, tocante a la demanda,
acogid las defensas de falta de: derecho, interés actual, causa, legitimacion
activa y pasiva. En consecuencia, la declard sin lugar en todos sus extremos.
Respecto a la contrademanda, estimé procedentes las excepciones de
prescripcion tanto de capital, como de los intereses; falta de: derecho,
legitimacién activa y pasiva. Ergo, la rechazd en todos sus extremos. Dispuso
que cada parte corriera con sus costas. El Tribunal confirmd. El sefior Solano
Cambronero acude ante esta Sala.

III. Manifiesta el recurrente, en el Gnico agravio formulado que, en
virtud de un contrato de arrendamiento, el sefor Lidio Zifiiga Fonseca poseyd
tres fundos agricolas propiedad de los demandados. Construyd, afirma,
potreros, cercas y un corral. Estando en curso el convenio, anota, lo contactd

el sefior Rafael Beita Navas, a quien le manifestd que estaba arrendando las



propiedades con opcidén de compra, pero no tenia capital para adquirirlas. El
sefior Beita, refiere, le manifestd su interés en comprarlas. Debido a ello,
apunta, don Lidio le facilité el nombre de los duefios. Don Rafael los contactd y
se reunid con ellos a espaldas del sefor Zlfiga Fonseca. Los codemandados,
arguye, convinieron con el sefior Beita en la celebracion de un nuevo convenio
de arrendamiento respecto de las heredades e, igualmente, le otorgaron una
opcién o promesa de venta. Con dicho acuerdo, sefiala, se apersond a las
fincas, indicandole a don Lidio que debia salir, pues él era el nuevo
arrendatario. En contra de su voluntad lo hizo el sefior Zuniga Fonseca,
comenta, incluso vendiéndole el ganado a don Rafael Angel, quien luego
adquirié las propiedades. Don Lidio, argumenta, consideré que la forma como
actuaron los demandados no fue correcta, ya que a sus espaldas, estando
vigente el contrato de arrendamiento suscrito con él, adquirieron compromisos
con un tercero. Ello comenta, significaba atropellar los derechos del sefior
ZUniga Fonseca quien, para entonces, y gracias a su esfuerzo, tenia los fundos
en su capacidad de produccion optima o aceptable, pues los pastos eran
nuevos y, como tales, eficientes. En el acuerdo de arrendamiento firmado por
don Lidio con los codemandados, sefiala, partiendo del supuesto de que seria
cumplido a cabalidad, se estipulé que las mejoras introducidas a los inmuebles,
al final del acuerdo, quedarian a favor de los arrendantes y que el arrendatario
no podria pretender su pago. Ese, afirma, era el espiritu e inteligencia del
acuerdo. Empero, como se incumplié, don Lidio, en el sub judice, las reclamo.
El A quo, acota, declard sin lugar la demanda, aduciendo que se habia

convenido que no se indemnizarian. Por su parte, anade, el Ad quem no se



pronuncié en torno a la pertinencia o no del derecho del actor de cobrarlas.
Por el contrario, sefnaldé que la demanda debia desestimarse porque don Lidio
no acreditd haber sido despojado de los inmuebles; fue él, mas bien, quien
propicid que los demandados le arrendaran a don Rafael Angel. El Tribunal,
sostiene, indicd que el sefor Beita Navas dijo cosas que, en realidad, no afirmé,
o que, diciéndolas, fueron interpretadas fuera de contexto. Arriba, asegura, a
una conclusién que no es cierta. A partir de ese yerro, estima, todo el
razonamiento juridico resulta falaz. Es tan radical el error, apunta, que si se
corrige, se llegaria a una conclusién opuesta. Transcribe lo dispuesto en los
considerandos I y II de la sentencia combatida, respecto a los hechos
demostrados e indemostrados. Los juzgadores de segunda instancia, reitera,
tuvieron por acreditado lo resefiado en el hecho demostrado antecedido con el
nimero 9 y lo consignado en el hecho no probado, al endilgarle al sefior Beita
palabras que no dijo o que fueron interpretadas fuera de contexto. Transcribe
parcialmente lo expuesto por el Ad quem en el considerando IV del fallo
impugnado. No es cierto, asevera, que don Lidio le ofreciera en arrendamiento
las fincas a don Rafael. Lo que le indico, insiste, fue que él tenia esas
propiedades en arrendamiento y que, segun palabras del sefor Beita, creia que
las vendian. Si le interesaba comprarlas, le dio el nombre del duefo, Luis
Gémez, a quien don Rafael contactd, reuniéndose en Cartago, donde
convinieron en que le arrendaria las fincas con opcién de venta. Como es de
suponer, sefala, don Lidio no podia arrendarle a don Rafael lo que no era suyo;
mucho menos, dar opcién de venta. Por razones ldgicas, arguye, cuando el

sefior Beita habla que se reunié en Cartago, se refiere a los duefios de los



inmuebles, pues solo de ellos podria obtener el arrendamiento y la opciéon de
venta. Eso, anota, queda evidente cuando don Rafael indica que, después de
la reunién en Cartago, toma posesion de las fincas y don Lidio reacciona muy
molesto. De esa declaracion, estima, se desprende que no fue el sefor Zuniga
Fonseca quien le arrendd a don Rafael, ni consintié en ello. Por el contrario,
agreda, la situacién lo tomé por sorpresa, indicandole al sefior Beita que eso no
se iba a quedar asi. También, comenta, don Lidio, obligado por la situacion,
tuvo que vender el ganado en un precio menor al de mercado. Es decir, de no
ser por esa sorpresiva situacion, no hubiese traspasado el hato en el precio en
que lo hizo. De igual manera, indica, se deduce que don Lidio no estuvo en
Cartago y que se enterd del asunto cuando el sefior Beita se present6 a tomar
posesion. Don Rafael, manifiesta el recurrente, refiere que la salida de don
Lidio no fue pacifica. La considerd una injusticia y que iba a ir a los Tribunales
a hacer valer sus derechos. Transcribe, en lo de su interés, lo afirmado por el
sefior Beita. De lo dicho por el testigo, afirma, se infiere que la salida de don
Lidio no fue pacifica, menos consentida. Se debe considerar, acota, que el
sefior Zuniga Fonseca es un campesino que poco entiende de papeles, pero
que, al ver que todo su esfuerzo se quedaba en la finca, consideré que no era
justo, pudiendo recurrir a los Tribunales en procura de que se le indemnizara
todo su esfuerzo, del cual no tuvo tiempo de aprovecharlo. No recuperd su
inversién. Ante la sorpresiva situacion, vuelve a repetir, debid vender el ganado
a un precio inferior al de mercado. Es decir, a uno que, en otras condiciones,
no hubiese estado dispuesto a hacerlo. No guarda ldgica, acota, que el

arrendatario, después de todo su esfuerzo, teniendo la finca en condiciones



productivas, estando al dia en sus obligaciones, propicie que un tercero entre
en posesion de las fincas y sin retribucién alguna, se aproveche de todo su
esfuerzo. En virtud de lo anterior, concluye, y al amparo de los principios de
razonabilidad, proporcionalidad y equidad, solicita se revoque la sentencia
impugnada.

IV. A la luz de lo expuesto en el apartado anterior, y luego de analizar
la declaracién del testigo Rafael Angel Beita Navas (folios 177 a 178), esta Sala
determina que lleva razén el impugnante al indicar que el Ad quem incurrié en
un desacierto material en la apreciacion de esa probanza. Ello, al haber
agregado el hecho probado antecedido con el nimero nueve, en el cual se

indica: “£/ arrendatario Libio (sic)_Zdfiga Fonseca ofrecio al sefior Rafael Beita

Navas el _arrendamiento _de la _finca e incluso fle dio el nombre de los

demandados para que negociara con éellos.”"(Lo subrayado es suplido); y sefalar
en el apartado IV de la sentencia combatida que “... Aa guedado demostrado
con el testimonio de Rafel (sic) Beita Navas, testigo ofrecido por el mismo

actor, que el arrendatario Lidio Zufiiga Fonseca ofrecio al sefior Rafael Beita

Navas el _arrendamiento _de la _finca e incluso fle dio el nombre de los

demandados para que negociara con €llos, cuando posteriormente se dio el
contrato entre ellos, don Libio (sic) abandono el inmueble. En ese sentido
manifesto el testigo: "Yo entré arrendando esas propiedades en el ano dos mil
siete, ese contrato de arrendamiento era con opcion de venta y en el afo dos
mil ocho compré las tres propiedades (...) Hace algunos afos pasé por la zona

y me topé a don Lidio quien me indicd que se estaba arrendado estas fincas

y que creia que las vendian, él me dio el nombre del sefor Luis Gomez y yo




averigiié el numero telefonico, luego nos reunimos en Cartago y, donde
convenimos en definitiva me arrendaba las propiedades con opcion de venta"
(Cfr. Testimonial de Rafael Beita Navas a folio 178). No existe prueba que
desvirtue el dicho del testigo, el cual resulta claro que entonces el

arrendamiento gue se dio estando aun vigente el contrato con don Lidio fue

instado_precisamente por éste, por lo que no puede el actor alegar gue el

mismo se hiciera a sus espaldas si éste fue el que insto a dicho acuerdo. ... por

lo que no medio incumplimiento de parte de los demandados en el contrato de

arrendamiento, ya que /a relacion inquilinaria con Rafael Beita fue por iniciativa

del propio don Lidio ..." (lo resaltado y subrayado no es del original). En

realidad, el sefior Beita Navas no dijo lo que el Tribunal indica. En este sentido

A\Y

y en lo de interés, don Rafael Angel afirmd: “... Como en febrero o marzo del
dos mil siete, pasé de nuevo por la zona y me topé con don Lidio quién (sic) me
indico que el (sic) estaba arrendando estas fincas y que creia que las
vendian, €l (sic) me dio el nombre del sefior Luis Gomes (sic) y yo averigiié el
numero telefonico, luego nos reunimos en Cartago, donde en definitiva
convenimos que me arrendaba las propiedades con opcion de venta."(Lo
resaltado es suplido). Como se determina con claridad, el sefior Beita Navas,
en ningin momento afirmd que don Lidio le ofreciera en arrendamiento las
propiedades. Por el contrario, sefiala que el sefior Zuniga Fonseca le dijo que él
las estaba arrendando y que creia que las vendian, dandole a don Rafael Angel

el nombre del duefio. No obstante, ese error de hecho, como se vera, no

conlleva la quiebra del fallo.



V. Previo a analizar lo acontecido en el sub judice, es menester sefialar
lo siguiente. En su sentencia, la juzgadora A quo, en lo de interés, considera:
“IV.- SOBRE EL FONDO: De /o actuado por las partes tenemos gue el (sic)

nos encontramos frente a un proceso medjante el cual se discute el reclamo a

/a_indemnizacion de las mejoras introducidas con ocasion a un contrato de

arrendamiento ... En este orden de ideas, segun se desprende de la demanda

formulada, la parte actora solicita se le repita (sic)_las sumas invertidas por

concepto de mejoras que introdujo a los inmuebles que arrendo con ocasion al

referido _contrato, asi como las perdidas (sic) sufridas por el despojo de las

fincas, y alega en lo medular que las mejoras consisten en un corral que

construyo, la siembra de cliento veinte hectdreas de pasto del tipo Retana, as/

como de limpieza de carriles y mantenimiento de cercas. ... Asimismo, €S

posible condluir de la prueba aportada a autos (sic), por otra parte gque durante
el periodo de arrendamiento del reconvenido Lidio Zufiga Fonseca, se introdujo

pastos tipo Retana sobre los inmuebles asi’ como la construccion de corral de

madera y zinc, tal y como es alegado en la demanda. En este sentido, segun

se evidencia del reconocimiento judicial practicado, pese a que si bien es cierto
a la fecha en que se practico los terrenos se encontraban en situaciones
distintas a las que mantenia durante el tiempo en que se pacto el

arrendamiento, se logra evidendar que los mismos mantienen zonas de pastos

tipo Retana asi como la existencia del corral construido en madera y zinc con

piso _de tierra de aproximadamente quince por trece _metros en buenas

condiciones, asi como una casa de habitacion ... Lo anterior permite vislumbrar

que las condiciones de los inmuebles arrendados mejoraron durante el periodo




de arrendamiento del sefior Lidio Zufiga.- En este sentido si bien la parte

demandada reconventora alega que de existir mejoras dentro de los inmuebles

arrendados, 1a8s mismas fueron realizadas por sus personas (sic), no comparte

esta autoridad ese dicho, pues si bien es cierto no se desprende de la_misma

que a cienda dierta quien (sic)_introdujo las mejoras referidas, tal aseveracion

no_encuentra sustento probatorio en los autos, permitiendo por el contrario

concluir gue las mismas fueron realizadas por el reconvenido.- ... Resulta daro

entonces, que si bien es comprobada la existencia de mejoras introducidas a los

inmuebles, existio de forma consensual un acuerdo tomado en relacion a este

aspecto, delimitandose asi'la forma de actuar referente a las mismas, pues la

voluntad de las partes es dara en cuanto a qgue no debe el arrendante

reconocer pago alguno por las mejoras.- ..." (Lo subrayado es suplido). Por su

parte, el Tribunal, en el fallo combatido, en lo conducente, sefiala: “IV.- ... Por
ende, siendo que hubo novacion de arrendatario, debe aplicarse la cldusula

(sic) sexta y sétima del contrato de arrendamiento consistente en la renuncia

de mejoras, por lo que no medio incumplimiento de parte de los demandados
en el contrato de arrendamiento, ya que la relacion inquilinaria con Rafael Beita
fue por iniciativa del propio don Lidio, por lo gque no lleva tampoco razon el
actor en aducir que medio mala fe en el actuar de los accionados, careciendo

de derecho para cobrar dafios y perjuicios. Con respecto a los corrales, siendo

qgue los mismos se incorporan al inmueble en forma fija y permanente, existe

imposibilidad material de ser removidos y se reputan asi de pleno derecho,

conforme a la dausula novena del contrato ...".(Lo subrayado es suplido). De

lo trascrito, se evidencia la confusién padecida por los juzgadores de ambas



instancias, entre lo que técnicamente son mejoras y la accesion. Su distincion
queda en evidencia con lo preceptuado en el Codigo Civil. En este sentido,
tocante a las mejoras, los preceptos 328, 330 y 332, sefialan: “ARTICULO
328.- Ademas tendrd derecho el poseedor de buena fe a que el reivindicador le
pague el precio que él haya dado por la cosa, el valor de las mejoras necesarias
y el de las dtiles, y a retirar los materiales de las de puro adorno, con tal que la
separacion pueda hacerse sin detrimento de la cosa reinvindicada y de que e/
propietario rehudse pagarle el valor que tendrian dichos materiales después de
separados. Mientras no se le haga el pago de lo que se le debe, puede retener
la cosa en su poder. / ... ARTICULO 330.- El poseedor de mala fe tiene
derecho a que se le abone el valor de las mejoras necesarias; respecto de las
Utiles tiene los mismos derechos, menos el de retencion, que el poseedor de
buena fe; las de puro adorno no puede retirarlas ni reclamar nada por ellas. /

ARTICULO 332.- Se tendrdn como mejoras necesarias todos los gastos

indispensables para la conservacion de la cosa, y como utiles las que hayan
aumentado el valor venal de la cosa. / La estimacion de las mejoras necesarias
se hard, si dejan un resultado material permanente, por el valor que tengan al
tiempo de la restitucion o por el efectivo costo, segun convenga al
reinvindicador; y si no dejan un resultado material permanente, por el efectivo
costo o por el provecho que reporte al reinvindicador, segun éste elija. / Las
mejoras Utiles, respecto del poseedor de buena fe, se estimaran por lo que
valgan, al tiempo de la restitucion, las obras en que consistan las mejoras, o
por el mayor valor que en virtud de éstas tenga la cosa en dicho tiempo, a

eleccion del reinvindicador."(Lo subrayado no es del original). Respecto al



instituto de la accesidn, los canones 505, 506,508, 509, disponen:
“ARTICULO 505- F| derecho de propiedad no se limita a la superficie de la

tierra, sino que se extiende por accesion a lo que esta sobre la superficie y a lo

que estd debajo. Salvadas las excepciones establecidas por la ley o la

convencion, el _propietario _puede hacer arriba todas /as construcciones o

plantaciones que le _convenga, y hacer debajo todas las construcciones que

juzque a proposito y sacar de esas excavaciones todos los productos gue

puedan darle. / En los casos de propiedad en condominio, lo anterior solo serd
aplicable con las limitaciones establecidas en la respectiva ley. / (Asi
reformado por el articulo 40 de la Ley No. 7933 de 28 de octubre de
1999). / ARTICULO 506.- Toda siembra, plantacion u obra hecha en un
terreno, se presume hecha por el propietario y que le pertenece, si no se

prueba lo contrario. ... / ARTICULO 508.- El duefo del terreno en que otra

persona, sin su consentimiento, hubiere edificado, plantado o sembrado, tendrd

el derecho de hacer suyo el edificio, plantacion o sementera, o el de exigir que

se quiten o destruyan a costa del que los hizo, quien ademds puede ser
condenado a indemnizacion de los dafnos y perjuicios ocasionados al duefio del
suelo. Si el propietario prefiere conservar el plantio o fabrica, deberd
reembolsar el valor de los materiales y el de la mano de obra, sin consideracion
al mayor o menor valor que haya podido recibir la finca. Sin embargo,
demostrada la buena fe del que edificd, sembro o plantd, no podrad el
propietario pedir la destruccion de lo hecho, pero tendrd opcion para
reembolsar el valor de los materiales y jornales, o para pagar una suma igual al

mayor valor que la finca haya adquirido. / ARTICULO 509.- Si se ha



edificado, plantado o sembrado en terreno ajeno, pero a cienda y paciencia del

duefio, éste podra hacer suya la plantacion o fabrica, pagando el valor que

haya costado, y si no le conviniere, la propiedad total serd comun en proporcion

al valor del terreno antes del edificio o plantacion, y al valor de la plantacion o

edificio.” (Lo subrayado es suplido). Al respecto, esta Sala, desde vieja data,
ha deslindado ambos institutos. En este sentido, en la sentencia no. 30 de las
15 horas 22 minutos del 10 de enero de 2001, citando otro precedente, en lo
de interés, dispuso: “V.- ... En todo caso, a mayor abundamiento de razones
interesa citar lo que esta Sala ha dicho en relacion a las diferencias entre e/
instituto de la accesion y las mejoras: ‘IX.- ... Como principio recogido en

varias normas de nuestra legislacion civil, cuando un propietario de un inmueble

pretenda incorporar en su_patrimonio obras realizadas por un tercero, debe

pagar a_este su valor. Puede ocurrir que las obras constituyan apenas un

incremento, una modificacion o una reparacion de /as preexistentes, supuesto

en el cual se esti en presencia de mejoras, 0 que mds bien impliguen la

Incorporacion de bienes no existentes, como edificaciones, sembradios o

plantaciones nuevas, hipotesis que corresponde al instituto de la accesion. Ya

Brenes Cordoba, nuestro ilustre tratadista, sefialaba hace varios anos, lo
siguiente: "Es preciso distinguir cuidadosamente las mejoras propiamente tales
segun el estricto sentido juridico de la palabra y que son esas a que acaba de
hacerse referencia, de las plantaciones y construcciones nuevas que una
persona hace en suelo ajeno, porque la condicion de estas ultimas obras se
determina por las reglas relativas a la accesion de bienes inmuebles; reglas que

difieren bastante de las que quedan expuestas con relacion a esta materia. Las



mejoras se hacen en cosa preexistente a efecto de ampliarla, modificaria,
repararla o condicionaria segun la conveniencia o gusto del poseedor. Asi,
tratandose de un edificio, la apertura de una o mds ventanas, componer el
techo, agregar una o mds piezas, son obras o trabajos que se conceptian
mejoras. Y con referencia a un predio rustico, lo son asimismo, reponer las
plantas que han perecido, arreglar las cercas que estuvieren en mal estado,
desecar pantanos y aun ensanchar las plantaciones que alli habia cuando el
individuo entro en posesion de la finca. Mas las plantaciones o edificaciones
hechas en terreno ajeno donde no habia obras de esa naturaleza, o si existian
estaban por completo separadas de las nuevas, son mejoras, en la acepcion
comun de la palabra, mas no en el sentido legal, y se rigen por la accesion
inmobiliaria (Brenes, Alberto, Tratado de los Bienes, 1981, Editorial Juricentro,
pp. 73 y 74).- Hecho el distingo, conviene, ahora si, ocuparse del caso
concreto.” (No. 68. Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia, 14:40 horas
del 30 de junio de 1998). .."(Lo subrayado es suplido. En igual sentido,
pueden consultarse, entre muchas otras, las resoluciones nos. 417 de las 15
horas 10 minutos del 2 de junio del 2000, 432 de las 15 horas 30 minutos del
29 de mayo de 2002, 418 de las 9 horas 15 minutos del 18 de julio de 2003 y
233 de las 10 horas del 14 de abril de 2005). Es decir, aunque resulte evidente
que toda nueva construccion en un inmueble lo mejora, representando incluso
un aumento en su valor, desde el punto de vista técnico juridico no puede
considerarse como tal, sino que configura una accesién. Como se indicé en el
considerando II de esta sentencia, la parte actora pretende el reconocimiento,

a titulo de mejoras, de “... /a suma de TREINTA Y SEIS MILLONES DE COLONES



por concepto de siembra de ciento veinte hectareas de potreros con pasto
RETANA a razon de trescientos mil colones por hectirea, CUATRO MILLONES
DE COLONES por construccion de CORRAL, CINCO MILLONES DE COLONES por
reparacion y construccion de CERCAS ...". A la luz del precedente trascrito, solo
son mejoras —en este caso, necesarias- la reparacion de las cercas; el resto de
los extremos solicitados configuran accesion, por tratarse de plantaciones y
edificaciones que no existian cuando don Lidio tomd posesion de las
propiedades. En este sentido, en el hecho demostrado antecedido con el
nimero 7 se indica: “Durante el periodo de arrendamiento del reconvenido
Lidio Zuniga Fonseca, se introdujo pastos tipo Retana sobre los inmuebles asli
como la construccion de corral de madera y zinc.". Sin embargo, esto tampoco
implica la quiebra del fallo, conforme se analiza de seguido.
VI. En el convenio denominado “"CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
DE FINCAS' (folio 4), suscrito entre los codemandados, don Lidio Zufiga Pérez
y su hijo, don Gerardo Zuiiga Pérez, en lo conducente, se pactd: “PRIMERA:
La sefiora MARITZA CERDAS ROJAS, es propietaria del inmueble gue se
describe a continuacion Finca a) terreno de bosque natural, montana, repasto
. mide veintisiete hectdreas, tres mil doscientos cuarenta y seis metros y
catorce decimetros cuadrados ... b) El sefor Gomez en su caracter Personal es
propietario de la una Finca (sic) que se describe asi Terreno de Pastos y
Montana ... cuya cabida queda distribuida en sesenta hectdreas de potrero, y el
resto montana, ¢) Finca Propiedad de Compania El Tajo Don Alejo S.A. terreno
de charral y montana ... mide: ochenta y tres hectareas y seis mil ochocientos

setenta metros y cuarenta y tres decimetros cuadrados ... Que sobre ésta



ultima Finca se arrienda el cincuenta por ciento. Asimismo dicha finca es
terreno de Bosque por lo que la misma no esta sujeta a explotacion ganadera,
ni se podra extraer ningun tipo de drboles (sic) y se protegeran los recursos
naturales. SEGUNDA: ... El arrendatario destinaré las fincas para el desarrollo
de la actividad ganadera, sin que a la especie pueda modificarsele o afectarse a
uso contrario al sefialado. TERCERA: Los Arrendatarios confiesan que han

recibido las fincas, con dos casas de habitacion ... QUINTA: Se comprometen

los arrendatarios a mantener 1as cercas y carriles en buen estado, se le prohibe

expresamente la tala de arboles, para la comercializacion a menos que por
razones estrictamente de cardcter natural sea necesario la corta por existir
peligro inminente, en todo caso deberd dar aviso a los arrendantes de ésta
circunstancia. Se prohibe ademas, €l ingreso a las fincas de cualquier tipo de
maquinaria pesada para realizar trabajos sin la autorizacion de los arrendantes,
queda expresamente prohibido el desvio de arroyos, rios, asi como cualquier
clase de contaminacion de las nacientes y mantos acuiferos. SEXTA:

Cualquier tipo de mejora gue _se le_incorporen a los inmuebles éstas (sic)

quedaran _a beneficio _de los propietarios sin _que por ello _se reclame

indemnizacion alguna. ... NOVENA: Los arrendatarios no podran subarrendar

ni ceder su derecho ocupacion, (sic) bajo ningun titulo o causa; tampoco podré

(sic) afectar el inmueble a uso contrario al pactado arriba. El Arrendatario (Sic)

cubrird el valor de todas las mejoras que requiera para acondicionar /as

Instalaciones a su uso y aprovechamiento, todas las cuales seran por cuenta y

pago, sin derecho de compensar €l valor de esos extremos con /la renta a su

carqgo, igualmente queda entendido que /a totalidad de reparaciones, por dafos




0 sustituciones de piezas, atencion de servicios, y en general la atencion de

todo el inmueble y el equipo arrendado seran por cuenta y pago de los

Arrendatarios, sin derecho de rebajar €l costo de esos extremos con /a renta a

su_cargo. Todos (sic) /as mejoras que no sean las de estricto cardcter

removible, se incorporaran (sic) de pleno derecho al inmueble, sin derecho a

indemnizacion alguna por ese concepto al concluir el presente contrato.

Aguellas mejoras que se incorporen al inmueble por cuenta de los Arrendatarios

serdn de su propiedad una vez que finalice el presente Contrato, siempre y

cuando al retiro de las mismas no se cause un perjuicio estructural al inmueble.

Toda mejora que pretenda el arrendatario deberd ser notificada al
representante de la propietaria del inmueble de previo a realizarla, quién tendra
la Ultima palabra sobre la realizacion. ..." De conformidad con el tenor literal de
dichos acuerdos, especialmente los contenidos en las clausulas quinta, sexta y
novena; asi como por el objeto del contrato de arrendamiento, se concluye que
la intencidén de las partes suscriptoras de ese acuerdo fue utilizar el término
“mejora” no en su sentido técnico juridico, sino en el lato; es decir, abarcando
tanto lo que es propiamente una mejora, cuanto a la accesién. Esto se
confirma por lo afirmado en los escritos de demanda y contestacién. En este
sentido, en los hechos 2, 4, 5, 6 y 7 la parte actora indica: “2. 7a/ y como lo
convenido el diez de octubre del dos mil tres, en comparia de mi hijo GERARDO

ZUNIGA entré en posesion de los inmuebles arrendados e inicié los trabajos de

mejora de las tierras y de las fincas en general pues no existian potreros sino

charrales, entonces sembré los pastos, limpi€ los carriles y arreglé las ceraas,

tal v como fue mi compromiso. ... / 4. Hice todos los potreros para lo cual




sembré pasto de primera calidad especificamente el denominado Retana. / 5.

Las mejoras que hice fue entonces limpiar carriles, arreglar cercas, sembrar los

pastos y hacer un corral para €l encierro del ganado. / 6. En los primeros tres

anos logré sembrar ciento veinte hectareas de pasto mejorado del tipo RETANA

con un costo no menor de trescientos mil colones por hectarea; para una
inversion no menor de treinta y seis millones de colones solo en pastos. / 7.

En la construccion del corral inverti una suma no menor a cuatro millones de

colones, sé que es mas pero quiero ser prudente y no estirar los numeros,
dicho corral media aproximadamente quinientos metros cuadrados que todavia
existe y lo utiliza el actual arrendatario.”(Lo subrayado no es del original). Por
su parte, los codemandados, los contestaron de la siguiente manera: “HECHO
SEGUNDO: Es cierto solo en parte, y lo corresponde (sic) a que efectivamente
entro en posesion de lo arrendado, pero no es cierto que las fincas estuviesan

(sic) en las condiciones explicadas por €l actor en proceso. No es cierto gue e/

actor hubiese entrado a sembrar pastos, o limpiar carriles, como tampoco a

arreglar cercas, pues las fincas les fueron entregadas con todos €sos extremos

en buen estado.- Rechazamos el hecho por inexacto y falso.- ... / HECHO

CUARTO: Es totalmente falso y lo rechazamos, pues el actor en juicio nunca

introdujo las mejoras que sefala, y si las hizo lo fue a riesgo total de él, pero en

todo caso, negamos veracidad de este hecho, el cual rechazamos de forma
completa y total.- / HECHO QUINTO: Es falso totalmente, pues el actor

nunca introdujo mejora alguna, y si las hay fueron hechas por los sucritos, y

nunca por el actor en proceso.- Lo rechazamos por falso e inexacto.- / HECHO

SEXTO: Es totalmente falso y nos preguntemos (sic) que de donde saco el



presunto dinero para una inversion de tal naturaleza , si ni siquiera pago el
alquiler a su cargo, conforme se dird adelante.- Lo rechazamos por falto
totalmente.- / HECHO SETIMO: Fs totalmente falso y lo rechazamos por falso
e inexacto.”"(El subrayado es suplido). En consecuencia, la renuncia al cobro de
indemnizacién alguna por la introduccion de “mejoras” a los fundos arrendados,
prevista en las cladusulas sexta y novena del susodicho contrato, debe
entenderse que abarca no solo a las mejoras desde el punto de vista técnico
juridico, sino también, a la accesién. En consecuencia, no erraron los
juzgadores de segunda instancia al indicar, en el considerando IV de la
sentencia, la procedencia de aplicar las cldusulas contractuales referidas a la
renuncia de las “mejoras”.

VII. Por otro lado, no lleva razon el recurrente cuando, a folios 253,
255 y 256, indica: “... Don Lidio considerd que la forma en como habian
actuado los demandantes no era la correcta pues a sus espaldas y estando

vigente el contrato de arrendamiento adquirieron compromisos con un tercero;

compromiso _que_significaba atropellar los derechos de don Lidio quien para

entonces y gracias a su esfuerzo tenia las fincas en su capacidad de produccion
dptima o aceptable pues los pastos eran nuevos y como tales eficientes. En el

contrato de arrendamiento, partiendo del supuesto que seria cumplido a

cabalidad, se estipulo que las mejoras introducidas al inmueble, al final de
contrato, (sic) quedarian a favor de los arrendantes y que el arrendatario no
podia pretender su pago, esa era el espiritu y la inteligencia del contrato, como
el contrato no se cumplio don Lido, en este proceso reclamo las mejoras, en

primer (sic) instancia el A quo declaro sin lugar la demanda aduciendo que se



habia convenido que las mejoras no se indemnizarian, de esa sentenda se

apelo alegando gue ese convenio de no indemnizar mejoras procedia en tanto

las partes cumplieran el contrato, pues no era ni justo ni equitativo que la parte

que actuo con tan mala fe se aprovechara de su abuso para no pagar las
mejoras. ... ahora debemos considerar que don Lidio ... al ver que todo
su esfuerzo se quedaba en la finca considero que eso no era justo y
que podia recurrir a los Tribunales en procura de lo que considera
Jjusto, que se le indemnice todo su esfuerzo del cual no tuvo tiempo de
aprovecharlo, pues no pudo recuperar su inversion ... Finalmente no
guarda logica que el arrendatario después de todo su esfuerzo,
teniendo la finca en condiciones productivas, estando al dia en sus
obligaciones como arrendatario vaya a propiciar que un tercero entre
en posicion (sic) de las fincas y sin retribucion alguna se aproveche de
todo su esfuerzo. "(Solo lo subrayado no es del original). Ello por cuanto, en
los apartados séptimo y décimo segundo, del referido “contrato de
arrendamiento de fincas’, en lo de interés, se acordd: “SETIMA: El presente
contrato de arrendamiento inicia el dia DIEZ DE OCTUBRE DEL ANO DOS MIL
TRES, y tendrd un plazo de seis afios a partir de hoy ... DECIMA SEGUNDA:
Las partes aclaran que la vigencia de este contrato inicia el dia de su firma, y
por tanto su plazo se extenderd hasta el diez de octubre del aio dos mil
nueve.” No obstante, en la cldusula décimo primera, se estipuld: “Queda

pactado, de que en el evento de que los Propietarios decidan la venta de las

fincas en cualguier tiempo de vigencia de este contrato, asi lo comunicara (sic)

a los Arrendatarios, para que pueda (sic) otorgar la posesion a la Propietaria,



en un plazo razonable, que en ningun caso, seria inferior a un aflo calendario,
cuyo plazo igualmente se observara (sic) en caso de que el Arrendatario decida

restituir la posesion de lo arrendado a la Propietaria. En la eventualidad de que

los Arrendatarios logren contactar un posible comprador de los inmuebles a

éstos se les reconocerd un CINCO POR CIENTO como comision de la_venta

total. De jgual manera los Propietarios manifiestan que el precio de venta de
los inmuebles lo serd la suma de QUINIENTOS MIL COLONES, por hectirea
dicha suma se incrementara en un veinte por ciento cada ano que transcurra a
partir del dia de hoy, de existir un sobreprecio sobre los montos de la venta, se
pacta que dicho sobreprecio se distribuird por partes iguales para los

Arrendatarios y Propietarios de la Finca. En la eventualidad de que los

propietarios decidan vender la finca antes del vendmiento del presente

Contrato indemnizaran a los arrendatarios en la suma de afio (sic) de
arrendamiento correspondiente ésta suma al monto del arriendo en el que se
efectua la venta.” Como se observa, distinto a lo sefialado por el recurrente, se
previd la posibilidad de que el dominio de las heredades dadas en arriendo
fuera traspasado en cualquier momento antes del vencimiento del acuerdo.
Segun lo afirmado por el testigo Beita Navas, propuesto por la propia parte

A\Y

actora, eso fue lo que sucedié en esta lite, al sefalar: “... yo entré arrendando
estas propliedades en el afio dos mil siete, ese contrato de arrendamiento era

con opcion de venta y en el ano dos mil ocho compré las tres propiedades, yo

pagaba cien mil colones de alguiler por las tres propiedades y cuando compré

fue _a quinientos mil_colones por hectdrea, un poco mds de noventa y tres

millones por todo. ..."(Lo subrayado es suplido). Esa afirmacion le merece fe a




esta Sala porque dicho testigo fue propuesto por la misma parte actora, quien
no lo objetd, al contrario, lo avald no solo durante el proceso, sino en el recurso
ante este drgano colegiado. Ademads, sus asertos se confirman con lo
consignado en el hecho demostrado marcado con el nimero 6, dispuesto por la
juzgadora A quo y prohijado por el Ad quem, el cual no fue impugnado, en
donde se indica: “En fecha primero de mayo del dos mil siete, los demandados
reconventores suscribieron un segundo contrato de arrendamiento con opcion
de compraventa de las referidas fincas con el sefior Rafael Beita Navas.” En el
convenio suscrito por don Lidio con los codemandados, no se estipuld, de
manera expresa, qué suerte corrian las “mejoras” si se traspasaba la propiedad
antes de su vencimiento. Por ende, debe entenderse que, aln en ese caso, el
arrendatario renunciaba a cualquier reclamo indemnizatorio. Es decir, que lo
dispuesto en las clausulas sexta y novena resultaba aplicable. Por demas, en
esta lite, la parte actora no solicitd se declarara el incumplimiento contractual
de los codemandados, al no habérsele otorgado el plazo dispuesto en el
apartado décimo primero del contrato, a efecto de desalojar las fincas
alquiladas, para, con ello, fundamentar el reclamo indemnizatorio. Ergo, al
amparo de las razones expuestas, se determina que la pretension esgrimida por

A\Y

el actor, de que “... se condene solidariamente a los aqui demandados a
repetirme todos los dineros que inverti en la mejora y mantenimiento de las
fincas arrendadas sea la suma de TREINTA Y SEIS MILLONES DE COLONES por
concepto de siembra de ciento veinte hectareas de potreros con pasto RETANA

a razon de trescientos mil colones por hectirea, CUATRO MILLONES DE

COLONES por construccion de CORRAL, CINCO MILLONES DE COLONES por



reparacion y construccion de CERCAS, mas intereses al tipo legal sobre esas
sumas desde el 03 de mayo del 2007 en que fui despojado de las fincas que
tenia en arriendo .." no resulta procedente, al haber renunciado, de manera
expresa, a cualquier tipo de reclamo indemnizatorio por las “mejoras”
introducidas a los inmuebles arrendados. Igual suerte corren las solicitudes de
que “...también se me pague (sic) las pérdidas que consisten en CIENTO
CINCUENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS DOLARES, moneda de curso legal de
los Estados Unidos de Norteamérica, suma que en colones al dia de hoy, a
razon de quinientos veinte colones por dolar, asciende a la suma de
OCHENTA MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA MIL COLONES y CINCO
MILLONES que corresponden a lo que perd/ por haber vendido las cabezas de
ganado a un precio inferior al que en realidad tenian para e/ momento en que
fueron sacadas del inmueble y que debi vendérselas al sefior Beita, mas
Intereses al tipo legal sobre esas sumas desde el 03 de mayo del 2007 fecha en

n

que fui despojado de las fincas ...". Ello por cuanto, en torno a las supuestas
pérdidas por US. $154.500,00 u ¢80.340.000,00, en el hecho 10 de la demanda
se indica: “Siendo que no pude engordar el ganado al quedarme sin finca perd/

en promedio doscientos cincuenta kilos por cabeza, con un valor en canal para

exportacion de dos dolares por kilogramo ... Perdiendo en promedio quinientos

ddlares por cabeza, para un total de cincuenta y un mil quinientos dolares en el

primer ato. Ahora esa pérdida hay que multiplicarla por tres pues me restaban

dos aflos de explotacion de finca (sic), es decir pude explotar dos atos mas,

entonces si sumamos el primer ato que no _pude engordar mas dos atos que

podia engordar, tenemos que la pérdida se debe multiplicar por tres para un




total de CIENTO CINCUENTA Y CUATRO MIL QUINIENTOS DOLARES .(lo
subrayado no es del original). Como se aprecia, el que se hubiesen podido
obtener esas ganancias configura un hecho futuro e incierto —una expectativa-
por ende, no indemnizable; ademas, en el expediente no existe prueba alguna
que se refiera a ese rubro. Tocante a los ¢5.650.000,00 por concepto de las
pérdidas por haber vendido las cabezas de ganado a un precio inferior al que
en realidad tenian al momento cuando fueron sacadas del inmueble, tampoco
resulta procedente, por cuanto, en la clausula décimo primera del acuerdo, ya
transcrita, se establecidé, como Unica indemnizaciéon a los arrendatarios por la
venta de las propiedades antes de la finalizacion del arriendo, la suma de un
afio de arrendamiento, correspondiente al monto del arriendo en que se
efectuaba la venta; la cual no fue solicitada por la parte actora.

VIII. Por las razones expuestas, no las esgrimidas por el Ad quem,
débese rechazar el recurso formulado y confirmar el fallo impugnado.

POR TANTO

Se confirma la resolucion recurrida.

Anabelle Ledn Feoli

Luis Guillermo Rivas Loaiciga Roman

Solis Zelaya
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