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Resumen

El presente trabajo de investigacion, tiene como estudio la figura del desahucio que a
través de los afios y conforme va evolucionando el derecho tiene la necesidad de verse
regulado por medio de procesos que garanticen la restitucion del bien inmueble a su duefio o

propietario titular.

Por lo que se procede a analizar la figura del desahucio regulada en los procesos
Monitorio Arrendaticio y Sumario de Desahucio que se contemplan en el CPC actual,
introduciendo que es la figura del desahucio, los tipos de procesos de desahucios que se
contemplaban en el CPC derogado, se explica de manera generalizada lo que se conoce como
proceso Monitorio y Sumario, para que posteriormente se desarrolle el proceso Monitorio
Arrendaticio y Sumario de Desahucio, donde se agrega la regulacion que se tenia para estos

procesos antes de que entrara en vigencia el nuevo y actual CPC.

Si bien es cierto, ambos procesos regulan el desahucio, en el CPC se establecen las
causales por las cuales procede uno y otro, no obstante, cuando se procede a leer los articulos
104.1 parrafo tercero y 110.1 inciso dos, generan confusion al interesado en cuanto a que
proceso establecer si la demanda que se desea interponer se fundamenta en la causal de
expiracion de plazo y ambos procesos la contemplan, o es que la duplicidad de causal se da
porque no hay mayor distincion entre los procesos y da a entender que mas bien lo que hay

es una duplicidad procesal para regular el proceso de fondo que es desahucio.

Esta investigacion tiene un enfoque cualitativo lo que permite construir una hipétesis
propia del trabajo, se utiliza una muestra de expertos, lo que permite que el conocimiento de
otros puedan ampliar y comprender con mayor precision cada figura, las unidades de analisis
se llevan a cabo gracias al método de factorizacién empleado, el cual permite que por medio
de los objetivos especificos que estan desarrollados en el marco tedrico y de las categorias
en las que se dividio cada uno se llegue al conocimiento final y permite concluir el desarrollo

de este trabajo.

Todo lo anterior conduce a que se le pueda dar respuesta a la pregunta del

planteamiento del problema comprendiendo asi, entendiendo que a lo largo del desarrollo del



trabajo no se perdid la idea buscar una solucion para esa pregunta, resolviendo la confusion
que genera el mismo cddigo con los procesos Monitorio Arrendaticio y Sumario de
Desahucio en busca de la regulacion a los procesos de desahucio, para lo que posteriormente

abre espacio a proponer recomendaciones para futuras investigaciones.
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Abreviaturas

Cadigo Procesal Civil: CPC

Cadigo Civil: CC

Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos: LGAUS
Ley Monitorio Arrendaticio: LMA

Ley de Cobro Judicial: LCJ

Constitucidn Politica de la Republica de Costa Rica: CPCR

Ley de la Jurisdiccion Agraria: LJA



CAPITULO | INTRODUCCION

Planteamiento del problema

El ordenamiento juridico costarricense ha presentado grandes avances e innovaciones
que permiten un mejor desenvolvimiento dentro de los procesos judiciales. Particularmente
para el derecho civil, la recién entrada en vigencia del Nuevo Codigo Procesal Civil (CPC)
promete la agilizacion de los procesos y cumplir con el principio establecido en nuestra carta

magna de tener una justicia pronta y cumplida.

Lo que busco el legislador con este nuevo codigo, fue modificar y crear un fuero de
atraccion con las leyes que existian, lo que conllevo a derogar la ley antes vigente: ley N.°
9160 Ley Monitorio Arrendaticio, para que todo esté ventilado dentro de un mismo cuerpo

normativo.

El actual CPC se encuentra dividido en 2 secciones que son: Libro Primero, que se
encarga de las generalidades procesales y el Libro Segundo que desarrolla los siete tipos de
procesos, el ordinario, sumario, monitorio, ejecucion, tercerias, sucesorio y la actividad

procesal defectuosa, por lo que es notable la eliminacion del conocido “proceso abreviado”.

Para esta investigacion se abarca dos de los procesos contemplados en el Libro
segundo, aquellos con relacion a la figura del desahucio, lo que conlleva al nacimiento del
proceso monitorio arrendaticio abarcado de manera genérica en el articulo 110 y siguientes
y especificamente en el 112 y siguientes y el sumario de desahucio contemplado de manera
genérica en el articulo 103 y siguientes, asi de manera especifica en el 104 y siguientes todos
del CPC.

El problema que se presenta actualmente con la entrada en vigencia del CPC es una
dualidad de procesos donde ambos tienen establecida la misma causal para la
fundamentacion de la procedencia por lo que resulta verdaderamente importante la aclaracion

para evitar confusiones, atrasos y procesos borrosos.

Asi indicado en los articulos 104.1 parrafo tercero y 110.1 inciso dos del CPC;

expresamente dicen:
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104.1 Procedencia. Procederd el desahucio cuando se pretenda la
desocupacion de un inmueble como consecuencia de la terminacion del
contrato de arrendamiento en los casos previstos por la ley, o hacer cesar la
mera tolerancia.

Se exceptlan las pretensiones que deban ventilarse por el proceso monitorio.

La causal de expiracion del plazo procedera Unicamente cuando el
demandante demuestre que manifesto por escrito la voluntad de no renovar
el contrato, de conformidad con el articulo 71 de la Ley N.° 7527, Ley General

de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, de 10 de julio de 1995.

110.1 Procedencia. Mediante el proceso monitorio se dilucidaran las

siguientes pretensiones:

1. El cobro de obligaciones dinerarias liquidas y exigibles, fundadas en
documentos publicos o privados, con fuerza ejecutiva o sin ella.

2. El desahucio originado en una relacion de arrendamiento de cualquier
naturaleza que conste documentalmente, si se funda en la causal de
vencimiento del plazo, falta de pago de la renta o de los servicios publicos,

falta de pago de los gastos del condominio.

La falta de pago de los gastos del condominio procedera Unicamente
si en el contrato o documento que da origen a la relacion contractual dispone
gue seran cubiertos por el arrendatario. En este caso, la o las cuentas deberan
estar certificadas por un contador publico autorizado, de conformidad con el
articulo 20 de la Ley N.° 7933, Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio, de 28 de octubre de 1999, y sus reformas. Asimismo, el
demandado podréa invocar el agotamiento de lo dispuesto en el articulo 23 de
la citada ley antes de la procedencia de este procedimiento monitorio, aunque
el juez podra valorar si se sustancia mediante el proceso sumario dispuesto

en el Codigo Procesal Civil. La causal de falta de pago de servicios publicos

11



procedera con la certificacion o constancia que emitan los proveedores de

servicios.

La causal de expiracion del plazo procedera Unicamente cuando el
demandante demuestre que manifestd por escrito la voluntad de no renovar
el contrato de conformidad con el articulo 71 de la Ley N.° 7527, Ley General

de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, de 10 de julio de 1995.

Expuesto lo anterior, qué evidente resulta la existencia de la duplicidad de causales,
pero para procesos que viene a regular la misma situacion de fondo que es el desahucio, o
que genera la gran duda del porque se crearon dos procesos con el mismo fin y fundamento
de procedencia, por lo que es necesario ofrecer una solucién que logre evitar interpretaciones
y contraposiciones que no permitan ejercer la defensa correcta del derecho que alguien

considere tener.

Dentro de lo que se estipula para el proceso sumario de desahucio como tal y asi
establecido en el articulo 103.1 dice: “el desahucio y el cobro de obligaciones dinerarias
liquidas y exigibles, cuando no correspondan al proceso monitorio ”, dejando claro que lo
qgue compete conocer en este proceso es todo aquello que no va a la via del monitorio

arrendaticio.

En otras palabras, la diferencia es que la procedencia del proceso monitorio
arrendaticio esta determinada para ciertos casos y lo que no estipule la ley en él, es porque
sera conocido en el sumario de desahucio, compartiendo asi la misma causal para ambos
procesos, por lo que es determinante aclarar si es solo una pequefia casualidad o es que
realmente existen dos procesos para solventar un problema donde el fondo del tema sea el

desahucio como tal de quien se encuentre en el bien.

Aunado a lo anterior, se ve la necesidad de una propuesta para esclarecer la idea de
los legisladores con la propuesta de tener dos procesos que solventen un desahucio bajo la
misma causal, lo importante es mantener el espiritu de querer procesos con solvencia pronta,
es decir, que mantenga el hecho de tener procesos que sean capaces de resolver el conflicto

de manera expedita.

12



Con ello se supera un tema vigente en el CPC, para dar paso al cumplimiento de una
solvencia de procesos de manera que se cumpla con el fin establecido por el legislador y con
el principio de justicia pronta y cumplida, que viene a ser base fundamental en este nuevo

codigo y sus modificaciones.

Debido a la dualidad de procesos que tienen como fondo el desahucio, ¢cul proceso
resulta pertinente, favorable y que cumple con el fin del legislador de tener procesos que se

puedan resolver de manera expedita sin que se vulnere el derecho de quien considere tenerlo?

13



Objetivos
Objetivo general

e Analizar juridicamente el desahucio, dentro del proceso monitorio arrendaticio y

sumario de desahucio a la luz de la entrada en vigencia del Nuevo Codigo Procesal
Civil,
Obijetivos especificos
= Conceptualizar la figura del desahucio como instituto juridico.
= Explicar el proceso monitorio y sumario desde una perspectiva general.
= Desarrollar los procesos monitorio arrendaticio y sumario de desahucio en el

ordenamiento juridico conforme a la regulacion que se da hasta antes de la entrada en

vigencia del Nuevo Cdédigo Procesal Civil y su actual regulacion.
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Justificacion

La presente investigacion es consistente en sefialar que a lo largo de los afios no habia
existido en el derecho y especificamente en materia civil una transformacion de relevantes y
significativos cambios con aras de mejora, simplicidad y ejecucion efectiva de los procesos,
basados en una regulacion completa en cuanto al desahucio y las diferentes figuras que lo
contemplan, con el fin de mantener asi su regulacién en un mismo cuerpo normativo
(refiriéndose asi al nuevo el CPC), que entrd en vigencia desde el ocho de octubre del afio
2018.

Para el estudio de este trabajo es necesario comprender y definir la figura del
desahucio en materia de arrendamientos, esto permite tener un hilo conductor que lleve al
conocimiento general del proceso monitorio y sumario, con el fin de ser asentado a los
procesos relevantes de la investigacion que son el proceso monitorio arrendaticio y sumario
de desahucio, procesos con novedades en el CPC y dentro de ellas las causales, requisitos y
pardmetros que establezcan la diferencia de un proceso a otro.

El desahucio viene a ser la figura que da el nacimiento a los procesos que se
encuentran en estudio, es una de las primeras figuras que regula la relacion contractual por
medio de un arrendamiento, dandose desde un principio como un proceso escrito y lento, con
autonomia propia, inclinando siempre la balanza para el arrendante al desconocer la equidad

entre los derechos de las partes.

Las primeras leyes que regularon el desahucio sufrieron transformaciones y aun asi
no lograban solucionar el hecho de ser procesos que atascaban el sistema judicial.
Posteriormente salen a la luz la ley N.°7572 Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos y la Ley N.°9160 Ley Monitorio Arrendaticio, que es cuando se empiezan a dar

pequefios pasos en ir liberando un poco la pega de procesos que llevan afios solucionandose.

No obstante, no fueron lo suficientemente eficientes por lo que se sigue manteniendo
la necesidad de reformar la justicia civil costarricense y que se cumpla con lo ya plasmado
en el articulo 41 de la Constitucion Politica: que los poderes publicos brinden a los

ciudadanos una justicia pronta y cumplida, sin denegacion y siempre apegados a las leyes,
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para asi tener todo en un mismo cuerpo normativo, generando con ello que sea necesario

derogar leyes para darle paso al nuevo y actual CPC.

ARTICULO 41: Ocurriendo a las leyes, todos han de encontrar reparacion
para las injurias o dafios que hayan recibido en su persona, propiedad, o
intereses morales. Debe hacérseles justicia pronta, cumplida, sin denegacion

y estricta conformidad con las leyes.

De esta forma se dejan atrés los problemas que vienen dandose desde hace varios
afios con la caida de construcciones y negocios de arrendamientos en Costa Rica, haciendo
que estos vuelvan a la superficie. El articulo citado deja claro de la certeza que en caso de un
incumplimiento del contrato de arrendamiento ya sea verbal o escrito, se va a velar por el

derecho de la parte afectada.

La idea del legislador fue crear procesos simplificados, con mayor agilizacion, que
no saturen los estrados judiciales, donde a lo largo del proceso se aplique el principio de
oralidad, evitar los escritos y mayor actuacion directa que relacione al juez con las partes y
sus pretensiones y esto les garantice a las partes pronta solucién al incumplimiento

contractual.

Por tanto, lo que se desea solventar es la presa que existe en los juzgados con los
procesos en estudio, que las partes no denieguen el poder hacer valer sus derechos con el
incumplimiento de la relacion que nacié con el arrendamiento, porque teman a un sistema

lento y poco viable para solventar los conflictos.

Se hace necesaria la regulacién contractual y que cuando se realice un contrato de
arrendamiento el mismo cumpla con los requisitos establecidos por la ley para que en caso
de incumplimiento ya las partes tengan de antemano comprendido cuales son las
consecuencias a las que se enfrentan en la via legal. Con la existencia de un contrato bien
estipulado, se logra evidenciar el derecho de cada una de las partes y que se va a salvaguardar

dentro de la resolucién que emita el juez al final del proceso.
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El hecho que el nuevo cddigo busque reducir plazos y agilizar procesos, permite ir en
busca de una economia procesal, que se dé menos desgaste, recursos y tiempo; lo que permite
menos costos para cada proceso, realizando las etapas necesarias que permitan solventar el
conflicto, para asi obtener una resolucién con menos tiempo invertido, menos gastos y menos

recurso humano.

Con la contribucion de esta investigacion se puede generar que el operador juridico
tenga la posibilidad de solventar de manera expedita los procesos y evitar los atascos que se
han estado dando en los juzgados, cuestion que ha generado descontento por parte de quienes
se ven interesados en tener una respuesta al problema que se plantea por medio de las

demandas.

La informacion que se desarrolle en el trabajo permitira mayor entendimiento de las
figuras tanto del desahucio, proceso monitorio y monitorio arrendaticio, sumario y sumario
de desahucio, por medio de las conceptualizaciones, caracteristicas, funciones y aspectos que
se consideran relevantes para diferenciar a una figura de otra y a la vez otros aspectos que las

asemejan.

Conforme se va entablando cada proceso y sus aspectos se tendra desde una oOptica
mas amplia los comportamientos que se dan en los procesos, como se desarrollan, que

requisitos se deben cumplir, como llevarlo y hacer nacer en la via juridica.

Desarrollar cada proceso de la manera mas clara y amplia permitird un mayor
acercamiento a la verdad real de lo que sucede desde tiempo atras y hasta la actualidad, con
la simple necesidad de interponer en el juzgado alguno de los procesos para solventar un

conflicto de desahucio.

El nacimiento de esos conflictos en desahucio surge con la relacion contractual de
arrendamiento donde las partes expresan su voluntad, se apegan y aceptan las condiciones

para posteriormente cumplir con todo lo estipulado dentro de ellos.

Si bien es cierto, el no cumplimiento va a llevar a la necesidad de tener que acudir a
la via judicial para que se tenga una solucion al problema y por supuesto sea dentro de un
proceso que haga valer el derecho que se tiene y que sea solventado en poco tiempo, es decir

que no demore el sistema judicial en dar una respuesta al problema.
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Existe el desconocimiento de las diferencias y similitudes de un proceso a otro, pero
dentro de lo que se desarrolla en el trabajo es permitir de manera puntual, clara y concisa,
cuando, como y donde acudir para solventar los conflictos de desahucio, cuéles son los
procesos que lo amparan y determinar a cual proceso se le puede adjudicar ese

incumplimiento contractual de arrendamiento.

Y de igual manera permitir al operador tener mayores elementos para que la toma de
la decision final y siempre amparada a lo que la ley determina para solventar de manera

correcta estos conflictos.

En forma de conclusion, se evidencia la necesidad de desarrollar la figura del
desahucio cuando se incurre en alguna de sus causales, para posteriormente entrar a conocer
de forma genérica el proceso Sumario y Monitorio del mismo modo, pero desde un plano
especifico los procesos Monitorio Arrendaticio y Sumario de Desahucio, ya establecidos
desde la ley y codigo derogado, lo que conduce al CPC, con los cambios, caracteristicas,
principios y demas aspectos que permiten evidenciar el resultado de tener un nuevo cuerpo

normativo que busca resultados eficaces dentro de los procesos.
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Antecedentes

Resefia Historica

En Costa Rica los hechos datan en que el origen del proceso de desahucio se encuentra
en el Cddigo de Procedimientos Civiles de 1887, basado en la Ley de Enjuiciamiento Civil
de Espafia de 1855, un proceso que era escrito y con su correspondiente autonomia, giraba
entonces en dos tipos de tramites: primero los supuestos en donde el desahucio se
fundamentaba en la falta de pago y el segundo para las otras causales.

Ya paralos afios 1933y 1937 el Codigo como todo lo que busca mejores en el sistema
sufrié algunas reformas y lamentablemente no ayudan a solventar la necesidad de agilizar el

proceso Y este continua siendo lento y rigido dentro de un sistema escrito.

A un nivel mundial con la problematica y situaciones que se vivian con la Il Guerra
Mundial, en el afio 1942 se aprueba la Ley de Inquilinato, se presenta como una regulacion
sin novedades, no introduce temas relevantes a tratar en el proceso de desahucio, mas bien

surge por la necesidad de tener una legislacion que proteja a la parte débil del proceso.

El 6 de octubre de 1988, entr6 a regir una nueva Ley de Inquilinato, bajo el nimero
de ley 7101, venia a anticiparse antes de que entrara en vigencia el Codigo Procesal Civil, lo
relacionado al procedimiento sumario que se llevaria en la misma linea de los incidentes

comunes del Cédigo de Procedimientos que regia en ese momento.

Un afio mas tarde en 1989 entra el Codigo Procesal Civil, tiene la idea de unificar con
el proceso sumario todas causales de desahucio previstas en la Ley de Inquilinato o demas

leyes especiales.

Después de varios afios, para el 2013 se promulga de la ley nimero 9160 Ley de
Monitorio Arrendaticio, su estructura es un proceso monitorio con contradictorio invertido

dando las garantias necesarias al arrendatario, pero también le da protagonismo al actor.
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El desahucio, procede una vez que el arrendatario, aun vencido el plazo contractual o
bien haber incurrido en incumplimiento del contrato de arrendamiento, no desaloja el
inmueble. Cuando se da el incumplimiento por el arrendatario, la finalizacion de la relacion
contractual el arrendante para hacer valer sus derechos acude a la via judicial y lo hace a

través del proceso monitorio arrendaticio.

Por su parte, el proceso monitorio tiene su origen en Italia alrededor del siglo XIII.
Es decir que el proceso monitorio nace en la baja Edad Media, contemplando los modelos
procesales de conocimiento y ejecucion, que surgen en Roma bajo la figura del proceso de

inyuccién también [lamado “monitorio”.

Existia la necesidad de minimizar los tramites de la relacion que surgia entre el crédito
y deuda que se daba en la época mercantil medieval, siempre teniendo una vision de evitar

juicios largos, la agilizacion del trafico y el pase a la fase declarativa.

En Costa Rica se inicia su regulacion en el siglo XIX con el Codigo General de
Carrillo, que trae la figura del “juicio ejecutivo” donde una vez iniciado el proceso el juez

solicitaba el pago de la deuda y no habia una defensa previa.

Su regulacién continta con el CPC, Ley 7130, en el titulo 1V: Procesos Especiales,
cuya finalidad era resolver de manera expedita todo lo que tuviere caracter ejecutivo y
asegurar el cumplimiento de una obligacién exigible, de esta manera se evitaba un proceso

declarativo y se protegian los derechos del actor.

Posteriormente surge la ley numero 8624, Ley de Cobro Judicial, asi como en la Ley
9160, Ley Monitorio Arrendaticio, no obstante, ya para el 9 de octubre de 2018 entra en
vigencia el actual y nuevo Cadigo Procesal Civil y trae consigo la necesidad de reformar la
justicia civil costarricense y manifestaciéon del cumplimiento de lo que ordena nuestra
Constitucion Politica, que los poderes publicos brinden a los ciudadanos una justicia pronta
y cumplida, sin denegacidn y en estricta conformidad con las leyes y su finalidad es que todo
se concentre en un mismo cuerpo normativo, con lo que se derogaO la Ley de Cobro Judicial

y Ley Monitorio Arrendaticio.

Por otro lado, en el siguiente apartado se trataran los antecedentes sobre la figura del

desahucio, proceso monitorio arrendaticio y sumario de desahucio abarcados desde
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diferentes aspectos y conceptos empleados a nivel internacional, destacan las tesis de
Ecuador, Guatemala y Nicaragua que de manera muy sutil introducen el tema por desarrollar

en esta tesis.

Desarrolla Tamayo Caicedo (2015) en su tesis para optar por el titulo de Abogado de
los Juzgados y Tribunales de la Republica del Ecuador, realizada bajo el tema “La Rebeldia
del Arrendatario y sus Efectos en el Desahucio por Terminacion del Plazo de Arriendo” de
la Universidad Técnica de Ambato de Ecuador, tiene como objetivo evitar la confrontacion
de los intereses de los contratantes, el trasfondo del mismo son conflictos de indole social,
por lo que el enfoque que ocupa esta investigacion es cualitativo y cuantitativo, porque lo

que interesa es la interpretacion, descripcion y analisis de resultados.

Uno de los aspectos relevantes que se toman en consideracion dentro del desarrollo
de la tesis es cuando ya fenecid el plazo de arriendo, el arrendador tiene el deber y en un
plazo no mayor a noventa dias para comunicar el desahucio al arrendatario y en caso de
desacato, omision o rebeldia no queda mas que llevar el proceso ante un juez; y cuando es
por voluntad del arrendatario de la misma manera y en un plazo no mayor a los noventa dias
debe hacerle saber al arrendador el deseo de no continuar o renovar el contrato de

arrendamiento.

Ya a manera de conclusion, se establece que el desahucio es una forma de
manifestacidn para recuperar un bien arrendado, la terminacién de plazo es una causal que
Ileva por delante todo un proceso que debe tener necesariamente una norma que la contemple

para regular la relacion bilateral.

La base del contrato de arrendamiento es una mutua satisfaccion de las partes para
que se dé un debido cumplimiento con los compromisos contractuales, por lo que en caso de
existir rebeldia por parte del inquilino es necesario plantear una solucion de manera rapida y

eficaz dentro de un juicio, todo mediante los procesos que amparen la figura del desahucio.

La tesis de Centeno Pineda (2017), para optar por el titulo de Abogado de los
Tribunales de Justicia de la Republica y Licenciado en Ciencias Politicas y Sociales “El
Procedimiento Monitorio para el Cobro De Obligaciones sin Titulo Ejecutivo”, en la

Universidad de Cuenca del Ecuador, tiene como objetivo desarrollar el estudio del proceso
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monitorio, con andlisis descriptivo y detallado de los elementos del proceso monitorio y
utiliza el método de investigacion deductivo, técnica metodoldgica que permite ir de lo

particular a lo general.

Si bien es cierto, el proceso monitorio viene a ser el proceso especial, no contencioso
donde se hace necesaria la existencia de una obligacion liquida, exigible y de plazo vencido
a fin de que sea procedente el cumplimiento de su pago, basta con la presentacion de la
demanda, una peticion de parte lo que conduce a la actuacion del juez, de la parte contraria

y todos los involucrados una vez realizada la notificacion correspondiente.

La primera intervencion del juez es la solicitud de orden de pago a favor del acreedor,
se habla de un momento en el que se esta frente a la parte contradictoria del proceso, que es
cuando el deudor se opone conforme a derecho de la demanda. Al respecto Calamandrei y

Carteau indican:

Para Calamandrei (1946), citado asi mismo por Carteau (2016), indica que
el procedimiento monitorio es: Simple peticion escrita u oral del acreedor, el
juez competente libra sin oir al deudor, una orden condicionada de pago
dirigida al mismo deudor, con advertencia que el mismo puede hacer
oposicién dentro del término de 15 dias a contar de la notificacion. Si el
deudor no hace oposicion dentro de ese término la orden pago adquiere
fuerza de titulo ejecutivo contra el cual no estd admitido otro remedio que la
restitutio in integram cuando el deudor pruebe no haber podido hacer
oposicion dentro del término a causa de un suceso imprevisto o inevitable. Si
el deudor hace oposicion dentro del término la orden de pago pierde, por el
solo efecto de tal declaracidn, toda su fuerza el actor que ha visto cercenada
su posibilidad de obtener un titulo ejecutivo, 0 puede usar su primitiva
demanda para continuar su proceso o debe iniciar una nueva accion.
(p.1160).

El sistema procesal civil ecuatoriano ha sufrido cambios novedosos, menciona la
sustanciacion de los procesos por un sistema oral que lo unico que pretende es buscar
soluciones prontas y oportunas a los conflictos que no eran solventados con el sistema

anterior.
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El proceso monitorio es un cambio sustancial que presenta el nuevo sistema procesal
civil en el proceso documental; es pertinente presentar documento que respalde la existencia
de una obligacion crediticia, su naturaleza sea dineraria, liquida, exigible y de plazo vencido.
La celeridad inmediacion y eficacia de las causas perfila este proceso con un procedimiento

especial para la conduccion agil de cobro.

La necesidad de un andlisis social condujo al legislador a tutelar derechos crediticios
ya sea de pequefios o grandes acreedores, limitando el reclamo de deudas a los cincuenta

salarios basicos.

Por lo anterior este proceso se ve amparado bajo los principios del debido proceso
con el fin de descongestionar y buscar solucién pronta a los conflictos de crédito, que con el
pasar de los afios generaron atasco al sistema procesal.

Otro documento consultado es el de Gomez Miranda (2008) con la tesis para optar
por la Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales, cuyo tema desarrollado fue “La
necesidad de reformar los procedimientos del juicio Sumario de Desocupacion y Desahucio
en la Legislacion Guatemalteca” de la Universidad de San Carlos de Guatemala. El objetivo
del trabajo esta en realizar el estudio del juicio sumario de desocupacién y desahucio, su
aplicacion, el tiempo que conlleva su proceso y los recursos que emplean por los litigantes
guatemaltecos, mas alla de verlos como medios de impugnacion, lo ven como la oportunidad
de tener un retardo procesal. De las técnicas empleadas para la elaboracién de la tesis se

pueden identificar los métodos descriptivos, histéricos, cientificos.
En cuanto al proceso sumario en la tesis se describe de la siguiente forma:

Para entender bien este juicio, es conveniente definirlo, es decir, expresar sus
notas aclaratorias. Se dice que es el enfoque procedimental o adjetivo, el de
tramitacion abreviada; con rapidez superior y simplificacion de formas con
respecto al juicio ordinario; pero sin llegar a la celeridad extrema, en la
instruccidn, vista y eventual ejecucion. En proyeccion substantiva o de fondo,
y mas en concreto como tecnicismo procesal, que es breve, resumido,
compendiado. Se le da este nombre a ciertos procedimientos en los cuales se

prescinde de algunas formalidades y se tramitan con mayor rapidez. Todo
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aquel en el cual no se observa el orden lento y solemne del juicio ordinario,
por regir trdmites breves, por convenir asi a la naturaleza del negocio

procesal o a la urgencia que el mismo reclama.

Llamase extraordinario porque en él se ventilan asuntos especiales, que no
reclaman el orden comdn y ordinario de los demés, sino uno particular; y se
Ilama sumario, porque en él se halla el procedimiento comin como resumido

y compendiado. (Gémez,2008, pag. 54)

No resulta complicado comprender que el fin primordial del juicio sumario es buscar
la agilizacion, menos requisitos que los que se exigen en otros procesos y su idea es dar
certeza de que realmente el conflicto se estd llevando en la via mas expedita para ser
solventado. Este proceso tiene la caracteristica de conocerse como especial, ya que no se

ventila en los procesos ordinarios en contraposicion al sumario.

De las conclusiones brindadas por Gémez (2008) esta la trascendencia e importancia
de regular los temas de vivienda y que es uno de los derechos de las personas a nivel mundial,

y que una de las maneras de hacerlo es por medio de un contrato de arrendamiento.

Refiriéndose al proceso sumario presenta con una tramitacion abreviada con rapidez
superior y simplificacion a diferencia del ordinario, visto también las legislaciones de otros

paises.

Para resolver la acumulacién de las demandas por la deficiencia en el proceso de
notificacion de las partes, se crea el Centro de Notificaciones, con el fin de liberar esta etapa
procesal, tener mayor eficacia con las notificaciones y las mismas resulten positivas para asi

dar el siguiente paso dentro del proceso judicial como tal.

Otra de las investigaciones consultadas es la de Diaz Suarez y Jarquin Anduray (2012)
“Analisis Juridico de la audiencia unica del proceso sumario en el proyecto de codigo
procesal civil de Nicaragua de febrero 2012, tesis para optar al Titulo de Licenciado en
Derecho, Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua, Facultad de Humanidades y
Ciencias Juridicas Departamento de Derecho. El enfoque de la investigacion es cualitativa

fundamentada en el proceso inductivo, recoleccion de datos como son explorar, describir y
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luego generar perspectivas tedricas que van de lo particular a lo general, asi la metodologia
es descriptiva — dogmatica, porque lo realizado es dentro de un marco abstracto.

La necesidad como uno de los factores mas influyentes para el origen de aspectos
juridicos que permitan rellenar los vacios en la normativa, la actualizacion y creacion de
nuevos mecanismos legales, son aspectos investigados en esta tesis. También se realiza un
analisis al proyecto de un nuevo Codigo procesal, que trae consigo procesos especiales, que
puedan resolver las exigencias juridicas, tampoco va tan apartado a las ideas de otras
legislaciones aqui también analizadas al ir en busca de aspectos novedosos como incentivar
mas la oralidad dentro de los procesos, con respuestas prontas, relacion directa del juez y las

partes, acciones que permitan la efectividad del proceso.

Hace referencia a un proceso sumario también conocido en otras legislaciones como
extraordinario, debido a las especialidades que se ventilan en él, que suelen ser

procedimientos resumidos, oral, escrito, breve y rapido.

Juega un papel importante la oralidad al generar ventajas a lo largo del desarrollo de
la actividad probatoria, lo que permite mayor actividad del juez para darle mayor
acercamiento con las partes y la apreciacién de las pruebas, lo que conduce a la concentracién

efectiva de las actuaciones del proceso.

A manera de conclusion, hay un analisis al proyecto que pretende plasmar una lista
de acciones para que sean celebradas de forma sumaria donde no importe su cuantia. Se
propone una especialidad para el proceso sumario, con un formulario exclusivo para las
pretensiones que no superen determinada suma, lo que permitira reducir términos del proceso

a la mitad, y que las partes pueden comparecer sin abogado.

El mismo proyecto establece principios procesales al inicio del nuevo cuerpo
normativo, clasifica las acciones ya sea su naturaleza dentro un proceso sumario u ordinario
segun la cuantia. También se contemplan especialidades para procesos como los de
arrendamiento debido a que hay casos que no han sido contemplados y es necesario saber

como se tramitaran y es el caso del proceso de desahucio.

Se termina diciendo que la realizacion de una Unica audiencia sumaria va a tener

como consecuencia cansancio del juez y las partes involucradas, debido a que en un solo
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momento procesal se deben celebrar todas las etapas del juicio, lo que llevara a reducir el
tiempo de defensa, acelerando el proceso y reduciendo el tiempo a las partes para demostrar

el fin de sus pretensiones.

Revisadas los documentos internacionales sobre el tema en estudio, se puede pasar al
conocimiento de los procesos, pero esta vez a nivel nacional, qué cambios que se han
presentado a lo largo de los afios para lograr comprender el sistema actual y cuél fue la razon
por la que se volvio necesario un Nuevo Caodigo Procesal Civil para la basqueda de resultados

prontos y eficaces en las resoluciones de los juzgados.

Lopez Delgado (2015) “Andlisis de la Ley N.° 9160: Ley de Monitorio Arrendaticio
ysu realidad practica”, tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho, Universidad
de Costa Rica, Ciudad Universitaria Rodrigo Facio Facultad de Derecho. El objetivo es un
analisis de las leyes que regulan la figura del desahucio, Ley General de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos, Codigo Procesal Civil y Ley de Monitorio Arrendaticio; para su
realizacion se emple6 un método deductivo lo que permitié conocimientos generales de los

procesos antes mencionados.

El proceso de desahucio contemplado en la Ley General de Arrendamientos Urbanos
y Suburbanos y en el CPC derogado se daba en la etapa de ejecucion de sentencia firme y
con la intervencion policial, funcionarios que se encargaban de sacar al deudor y a quienes

habitaran con él en la propiedad. Se dividia en desahucio administrativo y judicial.

Para el proceso de desahucio en el CPC derogado, daba inicio con la presentacion de
la demanda, la cual debia cumplir con todos los requisitos, se debia indicar la ubicacién del
inmueble, prueba documental y si existia contrato también debia ser presentado, ademas el
aporte de la certificacion expedida por la municipalidad donde se encuentra el inmueble para
asi saber el valor total de la propiedad, y si esta es de bien social 0 no; junto a todo lo anterior
debia indicarse el motivo de la solicitud de desalojo.

Posteriormente aparece el proceso de desahucio contemplado en la Ley de Monitorio
Arrendaticio, proceso innovador que reduce tiempos en el proceso. Una vez que la demanda

se interpone, el juez permite que la contraparte se oponga en un plazo no mayor a quince
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dias, después de esto se lleva a cabo una audiencia oral, se reciben las pruebas, para que

posteriormente sea el juez quien determine si procede el desalojo o no.

Para concluir indica Lopez Delgado (2015) “que la creacion del proceso monitorio
arrendaticio, no vino a modificar en nada la normativa de fondo que viene rigiendo a los
contratos de arrendamiento” (p. 153) debido a que la problemética de una crisis en el sector
de construccion en Costa Rica se mantuvo. Se encuentran similitudes en los procesos como
los requisitos que debe contener la demanda, el derecho a la retencién, deber de notificar la
no renovacion de contrato y entre los cambios que se dan es el pase de un proceso sumario a

uno monitorio.

Azofeifa Vindas y Bolafios Aguiar, (2016), “Andlisis juridico del desahucio en los
arrendamientos civiles y comerciales a la luz de la Ley 9160: Monitorio Arrendaticio”, tesis
para optar por el grado de Licenciatura en Derecho, Universidad de Costa Rica, Ciudad
Universitaria Rodrigo Facio, Facultad de Derecho. Tiene por objetivo determinar la
pertinencia de posibles reformas a implementarse en la ley 9160Monitorio Arrendaticio a
fin de consumar a cabalidad la figura juridica del desahucio de manera efectiva, se plante6
una metodologia cualitativa de investigacion, por lo que se fundamentd en un proceso

inductivo.

Hace hincapié en las causales del proceso monitorio, entre las que resulta ser

relevante la de expiracion de plazo, que lo desarrolla de la siguiente manera:

El articulo 70 de la LGAUS la duracion del arrendamiento no podra ser
menor a tres afios. Y se entenderan convenidos por el plazo de tres afios,
aquellos arrendamientos que se hayan estipulado por una duracién inferior o
no se haya fijado del todo su duracién. El plazo comenzara a regir a partir

del dia en que el arrendatario recibe el bien.

Mas adelante el articulo 71 de este mismo cuerpo legal regula la prorroga
tacita, indicando que esta procedera cuando el arrendador no haya notificado
al arrendatario, la voluntad de no renovar el contrato, por o menos con tres
meses de antelacion a la expiracion del plazo original o el prorrogado

previamente. Cuando aplique la prorroga tacita el nuevo periodo del

27



arrendamiento sera por el plazo de tres afios y quedaran vigentes todas las
estipulaciones del contrato, sin que esto signifique que las partes no puedan
convenir modificando las clausulas del contrato si asi lo desean. (Azofeifa y
Bolafios, 2016, pp. 97-98).

Deja claro que el plazo minimo para el arrendamiento es de tres afios, no importa si
este no se llegara a mencionar, se da por entendido que las partes conocen que el tiempo
minimo es de esos tres afos. Ahora bien, la expiracion procede cuando el arrendador no le
notificd al arrendatario con un plazo de tres meses de antelacion su deseo de no continuar

con el contrato.

Para que proceda la causal es importante que se pruebe que se le notifico al
arrendatario con el tiempo prudencial el deseo de no renovar contrato, el mismo se puede
hacer con un notario, testigo o bien con la autoridad judicial. Es mas recomendable que sea

frente a un notario para que haga constatar su fe pablica y con la existencia de fecha cierta.

Al respecto dentro de esta misma tesis se hace referencia a la problematica que se
presentaba con la duplicidad de la causal de expiracion de plazo tanto para el proceso sumario

de desahucio como para el monitorio arrendaticio.

“Es de cardcter urgente eliminar de las causales previstas para incoar el
proceso sumario de desahucio, el de la expiracion del plazo del contrato, pues
no encuentra sentido tenerse duplicada la misma causal en el proceso
monitorio. Lo anterior en aras de mantener una redaccion que se preste a
confusion, pues como se indico anteriormente contienen los dos articulos de
causales para interponer los procesos, el mismo exacto parrafo; asimismo los
aportes realizados por la LMA, en cuanto a la reduccion del proceso y la cual
comparte el NCPC, en lo que respecta a las oposiciones admisibles, taxativas
en comparacion con las posibles por admitirse en el proceso sumario.
Ademas, al hacer referencia a prueba documental, entendiéndose esta como
la manifestacion por escrita de la voluntad del demandante, se sigue la
esencia del monitorio documental, este plantea el NCPC, debido a la
importancia que lleva el contrato de forma intrinseca, lo cual resultaria

equivalente para la manifestacién sobre la terminacion del mismo y no
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tendria este mismo efecto si sucediera en un sumario (Azofeifa y Bolafios,
2016, pag. 146)

En sintesis, la existencia del proceso monitorio permite que el tiempo empleado para

el desarrollo del proceso se reduzca, para que asi el proceso sea expedito.

Con la entrada en vigencia del CPC se hard mas notoria la reduccion del plazo para
oponerse, siendo este de cinco dias y no como lo habia establecido la LMA que eran quince
dias, ya desde aca se empieza a plasmar el cumplimiento del principio de justicia pronta y

cumplida dentro de los procesos.

Aun sin la entrada en vigencia del CPC ya se venia uno de los grandes problemas que
es la duplica de una misma causal para ambos procesos, llevandose a la préctica cual proceso
aplicaria el interesado si lo que realmente el legislador genero con la redaccién fue un choque
de tiempo y espacio entre uno y otro proceso, dejando asi abierta la decision a las partes,
establecer esta causal a su parecer de conveniencia y no porque la misma norma sea la que

lo establezca.

Rodriguez Pérez (2016) “El Monitorio Arrendaticio y su aplicacién en el Tercer
Circuito Judicial de Alajuela a partir de su promulgacion” Tesis para optar por el grado de
Licenciatura en Derecho, Universidad de Costa Rica, Ciudad Universitaria Carlos Monge
Alfaro, Departamento de Ciencias Sociales Facultad de Derecho. Tiene como objetivo
determinar la aplicacién de la Ley N.°9160, Proceso Monitorio Arrendaticio, en los juzgados
civiles del Tercer Circuito Judicial de Alajuela, con el fin de verificar si se cumple con los
principios de celeridad procesal y justicia pronta y cumplida. Se utilizaron varios metodos
juridicos para su desarrollo el historico-juridico, 16gico dogmatico, bibliografico-deductivo

y sistematico, ademas que se emplearon entrevistas para su completo analisis.

En sintesis, se puede decir que dentro de los cambios méas importantes que ha tenido
el proceso monitorio a lo largo de los afios es la implementacién de la oralidad basandose en
una serie de principios entre ellos se puede mencionar el de concentracién e inmediatez. Esto
ha permitido que el monitorio arrendaticio surja para desarrollar procesos de desahucios

apegados a los principios de justicia pronta y cumplida, celeridad procesal y la oralidad,

29



generando un proceso audaz y maduro, alcanzando con ello la reduccion de la duracion del

proceso.

Llevar a cabo un proceso oral implica que todos los actos del proceso deban realizarse
mediante comunicacion de las partes y el juez que conoce del proceso, dejando a un lado lo
escrito y que este Unicamente tenga la funcion de respaldar la documentacién de las

actuaciones que se llevaron a cabo dentro de la audiencia.

Las causales que contempla el monitorio arrendaticio abarcan dentro de este estudio
un noventa y ocho por ciento de las causas por las que se dan los procesos de desahucio en
este pais, dejando de lado para las otras causales no reguladas en esta ley las que se
contemplan en el proceso sumario que se conoce en la Ley General de Arrendamientos

Urbanos y Suburbanos.

Se concluye diciendo que, aunque la Ley Monitorio Arrendaticio, ley N.° 9160, sera
derogada por lo que ahora es el actual codigo trae un lineamiento similar basdndose en que
es el mismo proceso, principios aplicables y recursos procedentes. La gran novedad es el
plazo que se estipula para presentar la oposicion de la demanda, dejando de ser quince dias

para ser cinco, lo que permite la agilizacion del proceso.

Aguilar Arroyo (2019), “Cambios en nuevo Codigo Procesal Civil buscan agilizar
diferencias en temas de alquileres”, En la Revista de Inversion Inmobiliaria SRL. Se
encuentra la entrevista realizada a Nohelia Vega, abogada del bufete Artavia & Barrantes,
donde da a conocer los cambios importantes que trae el Nuevo Cddigo Procesal Civil en

materia de alquileres.
Monitorio arrendaticio:

1. Exclusivo para las causales de falta de pago o vencimiento de plazo.
2. EIl cambio mas significativo, el plazo para la oposicién de la demanda es de cinco

dias y no quince.
Sumario de desahucio:

1. Las causales seran todas las que no se contemplen dentro del proceso monitorio

arrendaticio.
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Lo anterior esclarece que todo lo que no se ventile en el proceso monitorio
arrendaticio y no tenga que ver con las causales ya expuestas por la entrevistada, se conocera

en el proceso sumario de desahucio.

Todos los cambios planteados en el CPC se inclinan a una agilizacion del desarrollo
de los procesos, menos atasco en los sistemas judiciales, mayor solvencia y que realmente se

cumpla con el principio de tener una justicia pronta y cumplida, incentivando asi la paz social.
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Proyecciones

Desarrollar, desde el plano legal, la figura del desahucio sobre la base de la existencia
de una relacion de arrendamiento documental o no, ejerciendo el derecho inherente

que tiene todo ser humano a la vivienda.

Plasmar las definiciones de los procesos tanto en la generalidad de lo que es el proceso
monitorio y sumario, como de manera especifica en lo referente al proceso monitorio

arrendaticio y sumario de desahucio contemplados en el CPC.

Diferenciar las figuras en estudio, caracteristicas, causas y aspectos que se consideren
relevantes para permitir una mayor comprension de lo que es propio de cada figuray

lo que en el ambito juridico aplican.

Aportes que el nuevo codigo contempla para cada proceso, en la busqueda de la
agilizacion y la tan importante aplicacion del principio de justicia pronta 'y cumplida,

con el fin de garantizar los derechos.

Por ultimo, no menos importante establecer una solucion al problema que se plantea
al inicio de la investigacion, con el fin de orientar y evitar la confusiones e
interpretaciones erroneas que se puedan dar, y asi determinar que ocurre con el

desahucio cuando existe una dualidad de procesos.
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CAPITULO II: MARCO TEORICO

El marco tedrico que fundamenta esta investigacion permitira que quien proceda a
leerla entienda de manera clara y precisa el desahucio como instituto juridico, la manera en
cémo se abarcaban desde los diferentes tipos y como se fueron introduciendo a los procesos

en estudio que son el monitorio arrendaticio y sumario de desahucio.

Se desarrollarén los procesos desde el &mbito general para llegar a lo especifico, ver
su pequefia gran evolucién desde la LMA 'y LCJ leyes ya derogadas con la entrada en vigencia
del CPC y por supuesto cdmo es que actualmente se establecen en este ultimo, asi como lo
estipulado por la LGAUS. Del mismo modo se van a menciona los aspectos por los que se

dice que el CPC viene a cumplir con el principio de justicia pronta y cumplida.

La idea es definir, caracterizar, diferenciar, dar ejemplos jurisprudenciales y
desarrollar cada una de las figuras en los cuerpos normativos que los contemplan, con el fin
de orientar aun mas al lector con la propuesta que da el CPC con estos dos procesos que

contemplan la figura del desahucio.

Propiamente en el problema que nos ocupa, es necesario comprender los supuestos
en los que se interpone cada proceso, para buscar una solucion factible y que no desvirtue el
fin con el que se crearon, ya que existe una dualidad de procesos por lo que es necesario

determinar qué tan importante es mantenerlos o bien conservar uno sobre el otro.

Definicion del desahucio
El desahucio es definido en el diccionario de Guillermo Cabanellas de Torres como:

acto de despedir el duefio de una casa o el propietario de una heredad a un inquilino o

arrendatario, por las causas expresas en la ley o convenidas en el contrato.

33



Por tanto, se puede decir que es el acto en el que el duefio de un bien inmueble puede
solicitar a quien se encuentre ocupandolo que le restituya su bien, con el fin de dar por

terminado cualquier vinculo ya sea establecido por ley o por contrato.

Bajo la misma linea el doctor Lépez Gonzélez (2017) define el desahucio en términos
sencillos, implica desalojar a una persona de un inmueble que ocupa, a solicitud de quién

tiene derecho a pedir la desocupacion (p. 69).

Cobra mas vida la figura del desahucio con los multiples casos de incumplimientos
contractuales en materia de arrendamientos, lo que trae la necesidad de velar por el derecho

que tiene el propietario del bien, asegurando su posesion, aunque no sea él quien lo ocupe.

Lo anterior conduce a un breve estudio de los tipos de desahucio existentes, conforme
pasan los afios se han ido dando con mayor fuerza por lo que resulta necesario actualizar su
regulacién, organizar y ofrecer procesos mas expeditos, que permitan el acceso a una justicia

pronta 'y cumplida.

Tipos de desahucio

Desahucio judicial

Resulta ser un proceso formal y estructurado, donde es necesario el cumplimiento de
los requisitos que se estipulan en la LGAUS para que sea procedente el desahucio, de igual
manera debe existir un contrato de arrendamiento que haga constar el vinculo entre el

propietario del bien y el ocupante.
Las causales se encuentran previstas en el articulo 121 de la LGAUS que dice:
ARTICULO 121.- Proceso de desahucio.

Por el proceso de desahucio establecido en el Cddigo Procesal Civil, se
deduciran las acciones que el arrendador promueva por las siguientes

causas:
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a) Expiracion del plazo del arrendamiento, conforme al inciso €) del articulo
113 de esta ley.

b) Extincion del contrato de arrendamiento por expiracion del derecho del

usufructuario o del fiduciario, de conformidad con el articulo 74 de esta ley.

c) Resolucion del contrato por incumplimiento de las obligaciones del

arrendatario, segun el articulo 114 de esta ley.

d) Habitacion para uso propio o de familiares y nueva construccion, en caso
de vivienda de caréacter social, de acuerdo con los articulos 100, 101, 102,
103y 104 de esta ley.

El demandado podra oponer las excepciones de pago por compensacion por
los gastos, las reparaciones y los servicios abonados por cuenta del
arrendador, de disminuciédn del precio o excusion del pago, segun lo dispuesto
en la presente ley, ademéas de las otras defensas previas y de fondo que

procedan.

Las acciones para promover el proceso estdn debidamente estipuladas en la ley, por
lo que es procedente solo en los casos que se sefialan en el articulo supracitado, siendo que
se debe incurrir en alguna de ellas para que el propietario solicite la entrega del bien, asi
mismo indica como puede el afectado oponerse a la demanda y asi también defender su

derecho.

Para darle nacimiento a la via judicial es necesario apegarse a la regulacion que se
estipula en los articulos 433 y 448 del CPC derogado, los mismos establecen los requisitos
que debe contener la demanda.

Caracteristicas de la demanda
Para interponer la demanda es necesario cumplir con requisitos basicos que debe

contener el escrito, tales como indicar nombre, calidades de ambas partes del proceso, hechos

de lo sucedido, sefalar donde se encuentra el bien, debe ser fundamentada en derecho, del
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mismo modo presentar prueba que conduzcan al resguardo del derecho que tiene el actor

sobre el bien, aportar el contrato de arrendamiento si es que hay y por ultimo se debe estimar.

Resulta necesaria una certificacion expedida por el Departamento de Avallos de la
Direccién General de la Tributacion Directa, siempre y cuando lo que se pretenda sea el
desalojo de la vivienda, si el avalto de la propiedad tiene més de 5 afios de no actualizarse
se debe acudir con un ingeniero civil o arquitecto incorporado. Es importante detallar la causa

de desalojamiento, que se encuentran estipuladas en el articulo 121 de la LGAUS.

Ahora bien, cuando se da el emplazamiento de la demanda, el demandado tiene el
derecho de oponer excepciones como lo son la falta de competencia, falta de capacidad o
defectuosa representacion, indebida acumulacién de pretensiones, prescripcion, caducidad,
pago falta de derecho, falta de legitimacidn en un plazo de 5 dias y de esta oposicion que se
formule el actor tendra 3 dias para referirse a la misma y si es necesario podra presentar la

contraprueba.

Haciendo referencia a las excepciones oponibles, sustancialmente las primeras 5

seran previas a la sentencia y los 3 restantes se resolveran con la sentencia.

Pruebas

Generalmente se presentan de manera documental, dentro de esta categoria estan las
que son realizadas por peritos, caso diferente se da cuando no se pueda evacuar la prueba por
culpa de quien la propuso Yy si se presenta prueba fuera del momento oportuno quedara a

facultad del juez de decidir si las admite o no.

Legitimacion

Cualquier persona que considere tener derecho sobre un bien inmueble, una

propiedad como tal por un titulo legitimo, es aquella legitimada para interponer el proceso y
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asi recuperar la posesion del mismo, cuando sea ocupada por otro. Del mismo modo, cabe la

posibilidad que sea interpuesto no por el duefio, sino por un tercero siempre y cuando se

compruebe que el propietario le otorgé el derecho. El desalojamiento se ordena una vez que

se da el emplazamiento de la demanda al demandado, la accion debe realizarse en un plazo

de quince dias.

Cuantia

Se apega a lo estipulado en el articulo 17 inciso 6 del CPC derogado, que expresa

tacitamente:

ARTICULO 17.- Cuantia de las demandas.

6) En las demandas de desahucio se estimara la cuantia por el valor de la
renta de un semestre de alquiler, servicios y otras cargas patrimoniales que,
segun el contrato, resulten a cargo del arrendatario. En las acciones
acumuladas, la estimacion serd igual a la suma de las diferentes pretensiones

que se deduzcan.

Si el precio del arrendamiento no esta estipulado, en forma cierta y
determinada, se admitird la cuantia fijada por el actor, sin perjuicio de la
objecion que pueda presentar el demandado, con fundamento en el valor de
la posible renta; esta objecion se tramitara conforme a lo que se dispone en

el proceso ordinario.

De igual manera esta la posibilidad de que el demando objete y apunte a interponer

la excepcidn de incompetencia, el Unico requisito para que asi sea, s que se encuentre ain

en el emplazamiento.
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No hay distincion entre ambos casos en cuanto a su determinacion, debido a que
estaran bajo las reglas que se contemplan para el proceso ordinario, es decir sin importar cuél

sea la objecion a la cuantia estas seran ventiladas bajo un proceso ordinario.

Desahucio por falta de pago

Regulado en el articulo 451 del CPC derogado, estipula claramente que para que
proceda la demanda bajo este fundamento se le ordenara al demandado cumplir con un
depdsito a la orden del tribunal que conoce el asunto el precio que ya se habia estipulado en
cuanto al alquiler del bien, esto de los periodos que transcurran después de la presentacion
de lademanday si es necesario el juez establecera el monto del alquiler de manera facultativa.

Lo anterior ser& de conocimiento en el mismo auto que ordena el desalojo.

Dentro de este proceso, la ley le faculta la posibilidad al demandado de ocurrir con
prueba confesional, lo que hace que la admision quede a manos del juez, quien resuelve si se

admite o no, teniendo en cuenta que antes debe calificar el interrogatorio.

Sentencia y orden de lanzamiento

Haciendo alusién a la sentencia como tal, se dictara una con caracter estimatorio,
donde a la pretension del actor se le da lugar, queda firme la orden de desalojo y se ordena el
lanzamiento que se llevara a cabo con el fallo en firme, por lo que resulta importante realizar

una nota dirigida a la autoridad de policia administrativa méas cercana al inmueble.

Se origina un caso especial cuando de vivienda con carécter social se trata, si el
desalojamiento se solicita sobre una de ellas, estd en el juez aplicar lo estipulado en la
LGAUS en sus articulos 98 y 99.

El juez debe otorgar un plazo de 30 dias como maximo adicional para el desalojo

siempre y cuando sea bajo situaciones de fuerza mayor, teniendo en cuenta que no hay peligro
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para nadie si se concede ese plazo o bien, se puede enervar el proceso si el demandado cancela
ya sea judicialmente o al arrendador los periodos pendientes; lo que hara que se suspendan
los procedimientos judiciales siempre y cuando la sentencia no se encuentre firme, es
importante tomar en cuenta que para la solicitud de procedencia de una enervacion, la

diferencia de una a otra es que deben de haber transcurrido 12 meses.

Posesion del bien

El fin es que el propietario del bien, vuelva a tener la posesion del mismo, lo que se
logra solo acudiendo al Ministerio de Seguridad Pablica, por medio de la autoridad de policia
quien se encargard de ejecutar el allanamiento, con la total disposicion de sacar a los

ocupantes del bien aun cuando se de oposicion.

Entre tanto se dan los bienes en depdsito, que son aquellos que le pertenecen al
demandado y que no los pudo retirar del bien en el acto de lanzamiento; si surgen gastos esta

en el demandado satisfacerlos.

Normativa

Los articulos 433, 448, 449, 450, 451, 452,453 del CPC derogado y el 121 de la
LGAUS.

Desahucio administrativo

Es el proceso sumarisimo que se resuelve en la via administrativa, la idea es
descongestionar la via judicial, con el fin de tener resoluciones prontas y hacer valer el

principio de estar frente a una justicia pronta y cumplida.

39



Este proceso vela el derecho que tienen los propietarios sobre la posesion de su bien
y asi desalojar a quien o quienes lo ocupen en ese momento, y al respecto el articulo 305 CC

dice que:

ARTICULO 305.- El propietario y el poseedor de cualquier clase que sean,
pueden defender su propiedad o posesion repeliendo la fuerza con la fuerza o

recurriendo a la autoridad competente.

Para conocer en qué casos procede el desahucio administrativo es necesario hacer

referencia al articulo 455 del CPC derogado que dice:

ARTICULO 455.- El desahucio administrativo procedera en los casos que
establece el articulo 7 de la Ley general de arrendamiento urbanos y

suburbanos.

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

representante.

De existir oposicidn, la autoridad de policia correspondiente, a solicitud del
interesado con derecho a pedir la desocupacion, procederd al

desalojamiento, sin tramite alguno.

En casos especiales, la autoridad de policia, a su juicio, podra conceder

verbalmente un plazo prudencial para la desocupacion.

Cuando se trate de trabajadores de fincas rurales necesariamente debera
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 firmaréa con el interesado

0, si este no quiere 0 no puede firmar, con dos testigos.

No obstante, el desahucio administrativo procedera segun lo estipulado en el
articulo 7 de la LGAUS. Debe aclararse que para la procedencia del mismo
es necesario se cumpla con lo establecido en el articulo 7 y 74 ambos de la
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LGAUS, para que al fin cuando el duefio solicite el desalojo del bien, el mismo

le sea entregado.

Si bien es cierto, en si el articulo no dice como tal cuéles son los casos en los que
procede el desahucio administrativo, pero deja entre dicho a donde ubicarlos para conocer
realmente su aplicacion, establece sus reglas basicas, las excepciones, actos especiales y

donde se encuentran los requisitos para que el proceso sea procedente.

Para continuar con el orden de prioridad normativa y segun lo plasmado en el anterior
articulo, dentro de la LGAUS en su articulo 7 se especifica cuando procede el desahucio
administrativo, siendo estos 8 supuestos que la ley determina que sean llevados en la via

administrativa.

El procedimiento empleado es completamente unilateral, ya que estd méas que claro
que lo Unico necesario es que el duefio del bien solicite que el ocupante lo desaloje y el mismo
encuentra respaldo en el Reglamento para Tramites de Desalojos Administrativos, donde la

competencia es Unica y exclusiva de la Fuerza Publica o el Ministerio de Seguridad Publica.

Se habla de un proceso en via privilegiada debido a los beneficios que presenta tales
como la gran reduccion en cuanto a los temas de debates pruebas, recursos, en él no existe
condenatoria de costas, doble instancia y ni siquiera la posibilidad de cobrar los alquileres si

es que quedaron pendientes.

El fin radica en recuperar el bien dentro de un proceso agil y efectivo, de manera tal
que quien o quienes se encuentren ocupando el bien deban desalojarlo en el momento en el

que lo solicite, llamese propietario, arrendador, persona con derecho a poseerlo, etc.

No importa si se da la oposicion en el acto de desalojar al ocupante, el desalojamiento
procede aun teniéndose el conocimiento de su existencia; pero, como en todo hay
excepciones y la misma ley lo faculta, la autoridad policial puede valorar y otorgar un plazo
prudencial para la desocupacién o bien se dara un plazo de entre quince a treinta dias para el
desalojamiento si es contra trabajadores de fincas rurales, el mismo empezara cuando la
autoridad policial prevenga a la parte y todo quedara constatando en un acta con su firmay

si se niega con la de dos testigos.
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ARTICULO 7.- Inaplicabilidad de la ley.
Se excluyen del ambito de aplicacion de esta ley:

a) Los hoteles, las pensiones, las hospederias, los internados y los

establecimientos similares, en cuanto a los usuarios de sus servicios.

b) Las viviendas y los locales con fines turisticos, ubicados en zonas aptas
para ese destino, segun los califique el Instituto Costarricense de Turismo,
mediante resolucién motivada, siempre que se alquilen por temporadas. Esa

resolucion se publicara en el diario oficial.

c) Las ocupaciones temporales de espacios y puestos en mercados y ferias o
con ocasion de festividades.

d) La ocupacion de espacios destinados al estacionamiento o la guarda de

vehiculos, excepto si se vinculan con el arrendamiento de un local.
e) El arriendo de espacios publicitarios.

f) EI comodato o la simple ocupacion precaria o por pura tolerancia de un
bien inmueble edificado. EI comodatario u ocupante no modifica su calidad
por el hecho de abonar los consumos de acueducto, alcantarillado,
electricidad y otros que se deriven del uso del bien, aunque haya registrado a

Su nombre esos servicios.

g) El uso de viviendas, locales u oficinas asignados a administradores,
encargados, porteros, guardas, peones, empleados y funcionarios por razén
del cargo que desempefian o del servicio que prestan, aunque deban abonar
los consumos de acueducto, alcantarillado, electricidad u otros servicios
derivados del uso del bien o porque se haya convenido el uso del bien como

remuneracién en especie.

h) Los contratos en que, al arrendarse una finca con casa de habitacion, la
finalidad primordial sea el aprovechamiento agricola, pecuario o forestal del
predio. Estos contratos se regiran por lo dispuesto en la legislacion aplicable

sobre arrendamientos rusticos.
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Entre tanto el articulo 74 de la LGAUS se refiere a aquellas propiedades con
extensiones donde el propietario habita en un lado y el otro lo destina para la ocupacion de
un tercero, lo que permite que el contrato pueda finalizar, aunque asi no se haya cumplido

con lo pactado en el contrato.

ARTICULO 74.- Departamentos y locales en vivienda propia.

Cuando, en un inmueble ocupado por el propietario para su propia vivienda,
la edificacion se divida o se levante una nueva para arrendar departamentos
0 locales, con muebles o servicios o sin ellos, el arrendador puede poner
término al contrato, sin tener en cuenta el plazo convenido ni el tiempo
transcurrido, siempre que la relacién arrendaticia se ajuste a las previsiones
de este articulo. (...) El desalojamiento se tramitara por la via de desahucio

administrativo.

Normativa

El articulo 455 del CPC derogado, los articulos 7'y 74 de la LGAUS y el Reglamento
del Ministerio de Seguridad Publica.

Jurisprudencia

Tribunal Contencioso Administrativo Seccion VI, Resolucion N° 00016-2011.

El sefior Greg Hamon Henry interpone proceso de conocimiento declarado de puro
derecho contra la sociedad duefia registral de la propiedad ya que solicita su desalojo de la
propiedad, segun lo comprobado en los hechos se determina que habia una ocupacion por
mera tolerancia, es por ello que resulta necesaria la intervencion de la ministra de Seguridad

Publica para que proceda con el desahucio administrativo, basandose en la causal antes
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mencionada y porque asi lo respalda el articulo 455 del CC y el articulo 7 inciso f) de la Ley
7527.

Don Henry interpone recurso de reposicion ya que alega tener una clausula
compromisoria dentro de un contrato de fideicomiso, por lo que se procede a detener el
desalojo hasta que este tema sea resuelto para determinar si el Ministerio tiene o0 no
competencia, pero no siendo suficiente se declara sin lugar el recurso, dando paso a la

notificacion del desalojo.

La administracion tiene como base la busqueda de la verdad real de los hechos, lo
cual se logra con pruebas y en las presentadas en el proceso se demuestra que el sefior Henrry
solo ocupaba por mera tolerancia, que el tema de la clausula es una negociacion mercantil y

lo relevante para el Ministerio es la ocupacion del bien.

Hay un cumplimiento correcto con el principio del debido proceso, por lo que el
objeto mismo del instituto del desahucio administrativo es que el propietario registral pueda
recuperar su bien, respecto del ocupante u ocupantes por mera tolerancia o condicion
precaria, es por eso que se determina que el asunto si lo puede llevar a cabo la ministra de

Seguridad Pablica y que el desalojo es procedente.

..Esta Sala en numerosas oportunidades ha sefialado que el articulo
455 del Cddigo Procesal Civil (en concordancia con la ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos es claro en cuanto a que el desahucio
administrativo es un procedimiento sumarisimo, que realiza la autoridad de
policia correspondiente, a solicitud de interesado con derecho a pedir la
desocupacion “sin tramite alguno”. No obstante, la jurisprudencia de esta
sala ha requerido que de previo a ejecutar el lanzamiento la autoridad
policial realice una corta indagacion para constatar si lo solicitado por el
gestionante es consistente 0 no con los supuestos que autorizan el desahucio
administrativo. Asi se ha dicho que: “... una vez requerida la intervencion de
las autoridades administrativas a fin de realizar el desahucio administrativo
contemplado en el articulo 455 del Codigo Procesal Civil, estas deben
cumplir con el debido proceso, ain dentro de la naturaleza sumaria de las

diligencias sefialadas, debiendo darle traslado a la persona cuyo desalojo se
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pretende, a fin de que manifieste lo que a bien tenga en su defensa e
igualmente debiendo comprobarse o verificarse, si en el caso concreto
procede el desahucio solicitado y en consecuencia su intervencion,
constatando -en forma sumaria, pero suficiente- si se esta en uno de los
supuestos en que la ley autoriza su participacion, bien realizando una
inspeccion al inmueble o sitio en que pretende efectuarse el desalojo, y
comprobando la legitimacion del que solicita las diligencias, es decir,
desplegando una actividad comprobatoria de que concurren los supuestos

legales para el desalojo.

Desahucio agrario

Se presenta por si, como un proceso que regula de manera exclusiva al desahucio, es

una disposicién de la misma ley para que sea conocido el proceso ante la jurisdiccion agraria,

no obstante, la misma sera regulada bajo los lineamientos del CPC derogado ya que la Ley

de la Jurisdiccion Agraria en adelante (LJA) no tiene una regulacion expresa para asi conocer

de este proceso.

Con lo antes expuesto se puede decir que hay integracion de normas para llevar a

cabo el desahucio agrario, su regulacién partirda de todo lo que tenga relacion con los

contratos de arrendamientos agrarios.

Competencia

ARTICULO 79.- Cuando el juez deba conocer de algin negocio, que
ordinariamente sea de competencia de los tribunales comunes, y que no haya
sido objeto de regulacion expresa en esta ley, sujetara su tramitacion al
procedimiento que en cada caso establece el respectivo codigo, con las

salvedades que se indican en los articulos siguientes.
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La LJA en su articulo 2 inciso b) y e) sefiala que sera de conocimiento de los
tribunales agrarios aquellos interdictos con relacién a predios rusticos y tramitar los deslindes
y amojonamientos, como también todo lo relacionado a sus bienes cuando estos deban
ventilarse en el desahucio, del mismo modo todo lo referente a las acciones de los contratos

de arrendamiento.

ARTICULO 2.- Corresponde a los tribunales agrarios conocer:

b) De los interdictos, cuando éstos se refieran a predios rasticos y a
diligencias de deslinde y amojonamiento, asi como de los desahucios relativos

a los mismos bienes.

e) De las acciones relativas a contratos de aparceria rural, esquilmo,

arrendamiento o préstamo gratuito de tierras.

Partiendo del articulo supracitado, resulta importante sefialar que se considera un
predio rustico y de eso se encarga la misma ley con el fin de delimitarlo y asi se evita tener

enfrentamiento de teorias y suposiciones.

ARTICULO 4.- Seran considerados predios risticos, para los efectos de esta
ley, todas las tierras que se encuentren destinadas a la explotacion
agropecuaria, excepto aquellas que hubieren sido declaradas como zonas

urbanas o que estén destinadas a la ejecucion de desarrollos urbanos.

Normativa

Lo establecido en las leyes de integracion como el CPC derogado y la LGAUS, pero

también los articulos relevantes de la LJA que sonel 1, 2 incisobye, 4y 79.
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Generalidades del proceso monitorio y sumario

Proceso monitorio

La palabra "monitorio", proviene del latin, monitorius que segin la Real Academia
Espafiola significa que sirve para avisar o amonestar, en sentido de advertencia,

apercibimiento o requerimiento que se dirige a una persona.
Fajardo Borja () citando a Véscovi (1999) el proceso monitorio es aquel:

...en el cual se invierte el orden del contradictorio, pues el juez, oido el actor,
dictaya la sentencia (acogiendo su demanda) y solo después oye al demandado,
abriéndose entonces, no antes, el contradictorio (si el reo se resiste) y luego del
procedimiento el juez mantiene su primera sentencia o no (proceso de desalojo,

ejecutivo, entrega de la cosa y de la herencia. (p.8)

Procedencia

Dentro del proceso monitorio se resolvera todo lo que tenga relacién con el cobro de
obligaciones dinerarias, liquidas y exigibles, ya sea que venga fundado en documentos
publicos o privados, con fuerza ejecutiva o sin ella y los procesos de desahucio que tengan

su origen en una relacién de arrendamiento que conste en documento.

Esté ideado para que se funde en documentos que se presenten como respaldo en la
demanda, los cuales deben ser originales o una copia certificada, por lo que no seran

admitidos aquellos que carezcan de credibilidad para sustentar la demanda.

Ahora bien, si se refiere a los titulos con fuerza ejecutiva es necesario que en ellos
conste realmente una obligacion dineraria, liquida y exigible; al respecto el articulo 2.2 de la

derogada LCJ sefialaba cuando habia un titulo con esta caracteristica:
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a) El testimonio de una escritura publica no inscribible, debidamente
expedida y autorizada, o la certificacion de este testimonio.

b) La certificacion de una escritura publica, debidamente inscrita en
el Registro Nacional.

¢) El documento privado reconocido judicialmente.

d) La confesion judicial.

e) Las certificaciones de resoluciones judiciales firmes que establezcan la
obligacién de pagar una suma de dinero, cuando no proceda el cobro en el

mismo proceso.
f) La prenday la hipoteca no inscritas.

g) Toda clase de documentos que, por leyes especiales, tengan fuerza

ejecutiva.

Cuando en una relacién de arrendamiento que conste documentalmente haya
incumplimiento y se esté bajo la necesidad de interponer un desahucio, siempre y cuando se

funde en las causales establecidas en el CPC que son:

1. Vencimiento del plazo.
2. Falta de pago de la renta o de los servicios publicos.

3. Falta de pago de los gastos del condominio.

Este ultimo procedera siempre que dentro del contrato pactado por las partes se
indigue claramente que le correspondera al arrendatario cumplir con el pago de esos gastos
condominales. Siendo de este modo que se deben habilitar cuentas que estén debidamente
certificadas por un contador puablico autorizado, esto segun el articulo 20 de la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio, que establece:
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ARTICULO 20.- La finca filial quedara afecta, como garantia, en forma
preferente y desde su origen, por el incumplimiento de las obligaciones

pecuniarias que el propietario llegue a tener con el condominio.

Las cuotas correspondientes a los gastos comunes adeudadas por los
propietarios, asi como las multas y los intereses que generen, constituiran un
gravamen hipotecario sobre la finca filial, solo precedido por el gravamen
referente al impuesto sobre bienes inmuebles. Un contador publico
autorizado expedira la certificacion de las sumas que los propietarios
adeuden por estos conceptos; esta certificacion constituira titulo ejecutivo

hipotecario.

Igualmente, dentro de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio se establece
que existen sanciones para quienes infrinjan alguna prohibicion o limitacién, puede darse el
caso en que el demandado lo mencione para solicitar el agotamiento, por lo que quedaré a la

disposicion del juez si el proceso que se debe manejar es el monitorio o el sumario.

ARTICULO 23.- Si un propietario infringe las prohibiciones y limitaciones
contenidas en esta ley o las acordadas en el reglamento del condominio o en
las asambleas de conddminos, se impondran las siguientes sanciones, que
desarrollard y determinarad el reglamento del condominio, previo

cumplimiento del debido proceso, por la Asamblea de Condéminos:
a) Prevencidn por escrito.

b) Sancién o multa.

c) Obligacion de desalojo por parte del condomino.

El reglamento del condominio contemplara el régimen especifico de multas.
Su reclamacion se sustanciard mediante el proceso sumario dispuesto en el

Cadigo Procesal Civil.
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También se hace referencia a la causal de expiracion de plazo, la misma sera admitida
si el demandante logra mostrar que informd de manera anticipada el no querer volver a
renovar el contrato, es decir dar fin a la relacion de arrendamiento, al respecto la LGAUS

sefiala:

ARTICULO 71.- Prérroga tacita.

Habra prérroga 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 expiracion del plazo original o el prorrogado

anteriormente.

La prorroga tacita sera por un nuevo periodo de tres afios, cualquiera que
sea el plazo inicial del contrato o el destino del bien. Con la prérroga técita,

quedan vigentes todas las estipulaciones del contrato.

Sin perjuicio de la prérroga tacita operada, las partes podran convenir en

modificar las clausulas del contrato.

Resolucidén intimatoria, oposicion y sus efectos

En el proceso monitorio una vez que se interpone la demanda cumpliendo con cada
uno de los requisitos establecidos en el articulo 35 del CPC se emitira una resolucion
intimatoria dentro de la cual se solicita al demandado que cumpla con lo que ya se habia

obligado.

Se le otorgard un plazo de tres dias al demandado para que proceda a saldar su
obligacion o bien se oponga haciendo valer su derecho con las excepciones procesales que
considere pertinentes; es importante que si se da la oposicion la resolucion intimatoria

quedara sin producir sus efectos hasta el tanto no sea resuelta la oposicion.
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La resolucion intimatoria puede contener la orden de expedir oficios de embargos ya
sea de salario o cuentas bancarias, los mismos pueden llevarse a cabo sin importar que el

demandado se oponga a la demanda.

Siguiendo la misma linea, si mas bien el demandado acepta los hechos expuestos por
el actor en la demanda la resolucidn intimatoria se ejecutara sin problema alguno y el proceso

tomara su curso normal para que sea resuelto pronto.

Audiencia oral, sentencia y conversion a ordinario

Habra audiencia oral cuando sea conocida la oposicién presentada por el demandado,
en ella se resolvera lo relacionado a la resolucién intimatoria para determinar si es procedente
o no. Lo que lleva a saber que, si la oposicidn es acogida por el juez, el actor tiene derecho a
convertir su proceso monitorio a uno ordinario, considerando que las disposiciones gque se

adopten son las establecidas para el proceso sumario.

Tipos de Procesos Monitorios

En el cuerpo normativo actual se regulan dos tipos de procesos monitorios, van bajo

la misma linea variando Gnicamente la materia de fondo que van a regular.
1. Monitorio Dinerario

Proceso exclusivo para velar por las relaciones donde nace una obligacion dineraria,
que se vuelve liquida y exigible en el momento que se deja de pagar y entra en mora la deuda,
encuentra su resguardo en titulos ejecutivos entre ellos letra de cambio, pagaré o en una
certificacion de Contador Publico Autorizado, por asi mencionar algunos titulos, siendo estos

el documento donde consta la firma y aceptacion de quien viene a ser el deudor del proceso.

2. Monitorio Arrendaticio
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Es el proceso que ocupa esta investigacion, en él debe constar la relacion de
arrendamiento en documento sea este un contrato, recibos de pago o bien que en una
resolucion judicial anterior que lo acredite, las causales para su procedencia son limitadas
por el legislador, por lo que las que no correspondan a las establecidas para este proceso

debera resolverse bajo otro proceso.

Caracteristicas del proceso monitorio

1. Proceso basado en un documento, este puede ser el original o bien una copia
siempre y cuando en él conste que fueron firmados como original. Dentro del
documento lo mas importante es que establezca una obligacion dineraria, liquida
y exigible o bien los procesos de desahucio que tengan su origen en una relacién
de arrendamiento.

2. Para el nacimiento de la obligacion, resulta evidente que deben existir dos partes,
una que es el acreedor y la otro que es el deudor. El deudor acepta la obligacion
que contiene el documento con el simple hecho de plasmar su firma.

3. Cuando el documento contenga la firma del deudor se cumple con el hecho de
que se ha obligado a cumplir con algo, para este caso con pagos. Si se diera el
caso que el documento carece de firma sin tanto preambulo se determina que
nunca nacio la obligacion, por lo tanto, no habria nada que cobrar.

4. La obligacion es dineraria porque asi fue estipulado entre las partes, liquida por
que consta en el documento que se deben hacer pagos, ya sea semanales,
mensuales, semestrales y se vuelve exigible cuando el deudor entra en mora y es
de desahucio si hay documento que comprueba la relacion de arrendamiento.

5. Se dice ser un proceso de conocimiento por tener una demanda, contiene las
alegaciones y pruebas para que con todo ello se dicte sentencia, la sentencia tiene
caracter de cosa juzgada formal. Tiene caracter de contradictorio invertido.

Ahora bien, cuando se penso en la figura del desahucio se hablaba de ciertos aspectos

que eran imprescindibles para que fuera presentado como algo innovador y que fuera de
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mayor atraccion para quienes necesitan resolver un conflicto de desahucio en la via judicial.

Dentro de esos aspectos estan:
1. Economia procesal

Se refiere a la simplificacion de tramites de los juicios, la acumulacion de trabajos,
los actos procesales lentos, onerosos, enredosos, no permitian que el juez tuviera
todas las herramientas a mano para solventar un conflicto de manera rapida. Con la
economia procesal se busca suprimir trdmites, etapas procesales que resulten de mas

para el juez y las partes y asi lograr minimizar costos.
2. Celeridad procesal

Esta entrelazado con la economia procesal, aca se habla de reducir plazos, tiempo,
buscando la declaracion de derecho y ejecucion del mismo con la mayor brevedad
posible. Su fin es resguardar la integridad, derecho y paz de las partes mientras se
esta llevando a cabo el proceso.

Tener un proceso con demoras lo que genera es entorpecimiento y lesionar el interés
de las partes, si hay justicia lente no se esta frente a una verdadera justicia y tampoco
se busca tener una justicia a medias, cuanto mas eficaz sea, mayor confianza genera

para el usuario judicial.
3. Justicia pronta y cumplida

Se complementa con los dos anteriores, si no hay economia y celeridad procesal, no
hay bases para tener una justicia pronta y cumplida, derivada de procesos &giles,
eficaces, simples, no tan gravoso; resulta ser el objetivo por excelencia que debe

plantearse en todos los procesos judiciales.

Normativa

Se trata de los articulos 110 y siguientes del CPC referentes al proceso monitorio en

su aspecto general, los articulos 20 y 23 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio

53



Y por ultimo y no menos importante, lo que establecia la Ley de Cobro Judicial en su articulo
2.2.

Proceso sumario

Conocido asi porque el tramite que tiene es mas corto que el ordinario, tiene una gran
relacién al término de brevedad dado a que el procedimiento se justifica en pretensiones
sencillas, teniendo como fin una resolucion pronta a su conflicto de interés ya que también

se dice ser un proceso de pleno conocimiento.

Entonces se puede definir como aquel en el que se procede brevemente y se prescinde
de algunas formalidades exigidas en el juicio ordinario. Se dice que es breve en comparacién
al proceso ordinario porque tiene como ideal la reduccion de etapas procesales y reduccion

plazos, con el fin de que se resuelva con mucha mas prontitud el conflicto.

Para Artavia Barrantes y Picado Vargas (2016) un proceso es sumario porque: fueron
previstos para causas especificas, taxativas, su objeto y fines son determinados. Su
“sumariedad ” significa que deben de ser tramitados en forma rapida y por ende la etapa

probatoria debe ser realizada en la forma més agil posible (p. 140).

La sumariedad no es mas que un proceso rapido, en el que se limita a las partes en
sus alegaciones, pruebas y excepciones, en él no se puede procesar todos los aspectos que
hayan nacido en una relacion juridica, es importante mencionar que la sentencia que se dicta
en proceso sumario tiene caracter de cosa juzgada formal, lo que permite que posteriormente

se pueda llevar a otra via judicial.

Ambito de aplicacion y pretensiones

Desarrollado en el CPC en el articulo 103.1, que establece que es lo que se va tramitar
en el proceso sumario, sin detrimento a las reglas especiales que se le determinan a cada una

de las pretensiones.
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ARTICULO 103.1.- Ambito de aplicacion y pretensiones. Estas disposiciones
generales se aplicaran a todos los procesos sumarios, sin perjuicio de las
reglas especiales previstas para determinadas pretensiones. Por el

procedimiento sumario se tramitaran las siguientes:

1. El desahucio y el cobro de obligaciones dinerarias liquidas y exigibles,

cuando no correspondan al proceso monitorio.

2. Las derivadas de un contrato de arrendamiento.

3. Las interdictales.

4. La suspension de obra nueva.

5. El derribo.

6. De jactancia.

7. Las relativas a la posesion provisional de muebles, excepto dinero.

8. La entrega o la devolucién de bienes, cuando haya titulo que acredite el

respectivo derecho u obligacion.

9. Las controversias sobre la administracion de la copropiedad, la propiedad
horizontal y el dominio compartido.

10. Sobre la prestacion, la modificacion o la extincion de garantias.

11. La solicitud de autorizacion a fin de ingresar en predio ajeno, cuando lo

permita la ley.

12. El cobro de créditos garantizados por el derecho de retencidon sobre

bienes muebles.

13. El restablecimiento del derecho de paso fundado en un titulo preexistente,
cuando no proceda el interdicto.

14. Las que se dispongan en leyes especiales.
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Como se decia anteriormente es la misma normativa la que indica los procesos que
se conoceran en la via del proceso sumario, haciendo respetar cada requisito o elemento que
deba contener cada uno de ellos en especifico; esta lista es clara y determinante en cuanto a
la limitacion de los Unicos procesos que llevan toda la caracterizacion de ser procesos

sumarios.

Inicio y plazo para contestar la demanda

Al igual que el proceso monitorio la demanda serd procedente si cumple con los
requisitos establecidos en el articulo 35 del CPC, existiendo la diferencia que pese a ello la
demanda en un proceso sumario es un poco mas informal, en comparacion con un proceso
ordinario, una vez presentada y cumpliendo los requisitos se dara emplazamiento al

demandado para que este conteste segln en el plazo establecido la demanda.

Audiencia

Hay una Unica audiencia que se prevé sea con la mayor brevedad posible. Antes de
esta audiencia el tribunal estudiara si es necesario conocer alguna prueba, cuando se dé la
comparecencia las partes tendran que llevar la prueba ofrecida y la que tengan pensado

proponer.

Igualmente, la audiencia tiene actividades y estas seguiran la linea del proceso que se
esté llevando a cabo, se habla de un informe a las partes sobre el objeto del proceso, llegar a
una conciliacion, si es necesario se aclararan las proposiciones, se da la contestacion del actor
de las excepciones alegadas por el demandado y se le da la oportunidad para que ofrezca y
presente contraprueba, recepcidén admision y préactica de la prueba cuando se haya alegado
actividad procesal defectuosa y que no hayan sido resueltas anteriormente, se da resolucién
de las alegaciones de actividad procesal defectuosa, se define cuantia del proceso, el objeto

de debate se establece, se admite y practica prueba, se emite resolucion cuando hubieran
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gestiones pendientes a resolver, las partes concluyen y se da dictado de sentencia. Todo
dentro de la misma audiencia, con el fin de lograr esa celeridad procesal al tener menos plazos
y etapas procesales, asi satisfacer el objetivo inicial de lo que es acudir a la via del proceso

sumario.

Sentencia desestimatoria y conversion a ordinario

Cuando se presente el caso de que se desestima la demanda los actos relacionados a
la ejecucion y a las medidas cautelares acordadas van a ser revocados, es decir que se exonera

a la parte demandada de las pretensiones alegadas por el actor.

Sin embargo, se le otorga la posibilidad al actor de transformar el proceso sumario a
uno ordinario en el plazo de 10 dias siempre y cuando esté firme la sentencia desestimatoria,

esto para que haga valer aquel derecho que considera se le esta violentando.

Una vez admitida la conversion del proceso sumario al ordinario, seran admitidas
todas las pruebas, medidas, anotacion se mantendran, resguardando el principio de
inmediacion. Se logra llevar a estudio y conocimiento gracias a lo que se comentd

anteriormente que en un proceso sumario la sentencia tiene caracter de cosa juzgada formal.

Tipos de Procesos Sumarios

Dentro del cuerpo normativo se ventilan seis tipos de procesos sumarios, que

comparten la caracteristica de ser procesos rapidos asi ideados por el legislador, ellos son:

1. Sumario de Desahucio

Proceso que ocupa esta investigacion, se interpone con el fin de desalojar a quien
ocupa un inmueble y no sea este el poseedor de titulo, se exceptlan las pretensiones que se
ventilan en el proceso monitorio arrendaticio, se solventan los alquileres que se den en el

transcurso del proceso y se permite retener bienes del deudor como medio de garantia.
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2. Reajuste del Precio del Arrendamiento

Su procedencia tiene que ver, como el nombre lo dice, al reajuste del precio del
arrendamiento, la idea es modificar el monto de la renta cuando la ley asi lo permita, durante
el proceso se fija una renta provisional para que con la sentencia se establezca la renta

definitiva.
3. Interdictos Posesorios

Procede cuando se busca posesion de manera actual y momentanea de un bien
inmueble y no se perjudica el derecho de propiedad que hay sobre ellos. Hay tres tipos de
interdictos posesorios y en dado caso que se presente demanda aludiendo a un proceso y este

se encuentra equivoco, el juez declarara con lugar el interdicto que corresponda.
4. Amparo de Posesion

Se da cuando hay una perturbacion de posesion, viéndose afectado el libre goce del
bien o que se dé una evidente manifestacion de que lo que se desea es despojar al propietario

de su propio bien.

e Restitucion
Nace con el despojo ilegitimo sobre un inmueble ya sea de manera total o
parcialmente, lo que busca es restituirle la posesion al propietario legitimo del bien,
de esta manera pueda ejercer todo su derecho sobre el mismo.

e Reposicion de Lindero
Ocurre cuando los limites de una propiedad se ven alterados, por lo que el propietario
que se ve perjudicado debe solicitar se vuelvan a establecer los limites sobre su
propiedad en el estado original, para evitar de esta manera futuros inconvenientes con
los colindantes.

e Sumario de Suspension de Obra Nueva
Procede cuando en medio de una construccion se solicita que la misma sea
suspendida, dado que esta amenaza o atenta contra la integridad o algun derecho de
los que transitan por via publica o colindan con el inmueble donde se realiza la

construccion, la idea es que se brinde completa seguridad.
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5. Sumario de Derribo

Proceso que da inicio con la demanda interpuesta por cualquiera que considere que
existe riesgo 0 amenaza por una edificacion, construccion, arbol o inmueble por su mal estado
dirigido contra quien transita o posee el derecho sobre la propiedad y que a la vez perjudique
un bien publico, se dan medidas de prevencion en este proceso para evitar mayores dafios a
quienes se ven afectados. En la sentencia puede que se ordene el derribo total o parcial del
inmueble, se impondran medidas de seguridad si antes no se dieron y se le condenaré al pago

de los dafios y perjuicios.
6. Sumario de Jactancia

Se da cuando una persona dice tener derecho o titulo sobre una propiedad que no le
pertenece, se jacta de un derecho que nunca ha sido suyo y los presume frente a terceros
haciendo engafio de la posesion, requisito indispensable es que este lo haya dicho frente a
dos 0 mas personas o lo hiciera de forma escrita hechos que son vélidos para la demanda

siempre y cuando no hayan transcurrido tres meses.

En la sentencia el tribunal podra solicitar al jactancioso que se retracte de lo dicho,
podré mediar multa de uno o cinco salarios minimos baséandose en lo establecido al sector

publico y sera condenado al pago de ambas costas, dafios y perjuicios.

Caracteristicas del proceso sumario

1. Laprincipal caracteristica es que es un proceso rapido, no se dilata mucho, por lo que
su fin es buscar resolucién pronta al proceso.

2. Es un proceso de conocimiento, por lo que posee todas las caracteristicas de un
proceso de conocimiento que son: iniciar con una demanda, seguido de la etapa de
alegaciones y probatoria para dejar de ultimo la sentencia, misma que es con caracter
de cosa juzgada formal.

3. Enél se limita a las partes en cuanto a lo que alegan, exceptlan y prueban, esto se da
porque lo que se pretende es tener un proceso con resolucion rapida lo que lo

diferencia del proceso ordinario.
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4. Las pretensiones estan estipuladas por la misma ley, Unica y exclusivamente se
conoceran en el proceso sumario lo que la ley determine, el objetivo es que esas

pretensiones sean concretas y que tengan facil resolucion.

Para dar mayor respaldo a estas caracteristicas, Artavia Barrantes (2018) hace referencia

a las caracteristicas que tiene un proceso sumario de la siguiente manera.

1. Caracterizado fundamentalmente, por ser célere, con etapas y plazos reducidos, por
pretensiones materiales establecidas -no residual-, se celebran en una sola audiencia
oral, reduccion de los recursos y por producir sus sentencias los efectos de cosa juzgada
formal.

2. Un proceso es sumario porque en él se limitan las alegaciones de las partes y, en
ciertos casos, los medios de prueba utilizables. El sumario tiene siempre un objeto
limitado, es decir, no permite el enjuiciamiento de todos los aspectos de una relacion
juridica. A través de un proceso sumario lo que el legislador pretende es brindar al
demandante, caso de que la demanda sea estimad, una tutela jurisdiccional provisional
0 interina -aunque, de hecho, pueda ser indefinida o definitiva-.

3. Los medios de prueba utilizados son de mas facil acceso y restringen a demostrar
aspectos especificos conexos con el objeto de la pretension... Es decir, el conocimiento
del juzgador se orienta solo a determinados aspectos facticos, o se accede a ellos con
prueba de facil acceso.

4. Cuando el demandado no contesta ni se opone a la pretension, dejando transcurrir
el emplazamiento, el juez civil debe declarar debe declarar con lugar la demanda si
fuere procedente, salvo que el juez considere que deba evacuarse alguna prueba o crea
que hay fraude procesal, en ambos casos evacuard la prueba necesaria. En el proceso
sumario, la no contestacion del demandado, contestacion extemporanea 0 Ssu
allanamiento, no exime al actor de su deber de probar, pues se busca la verdad material

y se debe practicar en todo caso la prueba ofrecida (pp. 435-436).

Normativa
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Articulo 103 y siguientes del CPC.

Desarrollo de los procesos monitorio arrendaticio y sumario de desahucio antes y

después de la entrada en vigencia del Codigo Procesal Civil.

Proceso monitorio arrendaticio, Ley N.° 9160

Origen

La idea de crear esta ley, era la necesidad de que existiera un proceso que agilizara la
pronta resolucion de un conflicto basado en un contrato de arrendamiento ya sea civil o
comercial; era evidente la necesidad de la misma ya que la LGAUS a pesar de ser una ley
que es exclusiva para el arrendamiento no era lo suficientemente efectiva, llevaba la
caracteristica de tener procesos lentos, violentando el derecho de las partes de acudir a un
proceso donde se pudiera tener una justicia pronta y cumplida y aparte de ello una de las

partes se veia siempre vulnerada.

Es asi como se procede a la creacion de la ley N.°9160 que entr6 en vigencia en
setiembre del afio 2013 y regula todo lo relacionado al proceso monitorio arrendaticio en
forma individual, contemplaba todos y cada uno de los aspectos de este proceso, la misma
contenia quince articulos y tiene su base con la existencia de un contrato de arrendamiento,

que como se dijo anteriormente este puede ser comercial o mercantil.

Procedencia

La ley en su primer articulo establece claramente en qué casos o bajo cuales supuestos

procede su aplicacion, siendo estos los siguientes:

1. La expiracion del plazo o la resolucion por incumplimiento del arrendatario, se

da cuando el demandante demuestra que informd anticipadamente su voluntad de
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no renovar el contrato y que lo hizo por escrito, para que asi quedara plasmado
documentalmente o bien que ya se cumpli6 con el plazo establecido en el contrato.

2. Cuando se invoque la falta de pago del precio del arrendamiento, es decir que el
demandante se dé cuenta que el monto que esta recibiendo no es el mismo que se
pactd en el contrato.

3. Falta de pago de los gastos del condominio, procede Unicamente si en el mismo
contrato se estipuld que seria obligacion del arrendatario y se deben matricular
las cuentas, por asi decirlo, ante un contador publico autorizado.

4. Falta de pago de servicios publicos, se constata con la certificacion o constancia

que emiten los proveedores de servicios.

Con lo anterior, el legislador ya limitaba el proceso a esas causales; 1o que no tuviera
relacion con ellas tenia que llevarse bajo otro proceso segun las condiciones y necesidades

de quien tuviera un derecho vulnerado.

Competencia

En cuanto a la competencia, esta otorgada a los juzgados especializados civiles donde
se encuentre el bien arrendado. El tema de la cuantia no tendra relevancia alguna, existiendo
siempre una excepcion que en este caso es, si no hay un juzgado especializado se presentara
ante el juzgado civil de menor cuantia, prevaleciendo la importancia de donde se encuentra

ubicado el bien arrendado.

Adicionalmente la ley, en su articulo 15 establece una reforma al articulo 115 en su
inciso 2 de la Ley Organica del Poder Judicial, dentro de la cual se refiere a la eliminacién

de la competencia por cuantia.

ARTICULO 115.-

2) De todo lo relativo a la aplicacion de la Ley General de Arrendamientos

Urbanos y Suburbanos, aun cuando el proceso sea interpuesto a favor o en
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contra del Estado, un ente publico o una empresa publica, salvo en procesos
ordinarios y abreviados de mayor cuantia o en procesos ordinarios
correspondientes a la Jurisdiccion de lo Contencioso-Administrativo y Civil
de Hacienda, salvo los monitorios arrendaticios que correspondan a los

juzgados especializados.

Un ejemplo de la competencia esta en la resolucion de la Sala Primera, San José de
las 09:34 horas del 22 de junio de 2017, que dice:

En monitorio arrendaticio del ZULAY SALAS VALENCICANO y CARLOS
BRICENO CARDENAS contra WILDA SHARLOTH SOUTH HOOKE, el Juzgado
de Menor Cuantia y Transito del Segundo Circuito Judicial de Guanacaste,
sede Nicoya, se declaro de oficio incompetente por razon del territorio, e indicé que
el competente para conocer el proceso es el Juzgado Civil de Menor Cuantia de
Heredia. Este Gltimo érgano jurisdiccional disinti6 de lo resuelto, por lo que remitio

el asunto en conflicto ante esta Sala...

El numeral 2 de la Ley de Monitorio Arrendaticio establece que "...Su conocimiento
corresponde a los juzgados civiles especializados del lugar donde esté ubicado el
inmueble arrendado, sin importar la cuantia. Donde no existan esos despachos sera
competente el juzgado respectivo conforme a la ley...". De lo transcrito se colige,
la competencia territorial en un monitorio arrendaticio por ley no es prorrogable, lo
que implica que no se necesita gestion de parte para fijar la competencia. Ahora bien,
de la certificacion registral que corre a folio 7 se colige que el bien arrendado se
ubica en el distrito 1, Heredia, canton 1 Heredia de la provincia de Heredia, por lo
que corresponde al Juzgado Civil de Menor Cuantia de Heredia, conocer del asunto,

por no existir Juzgado especializado.

Aspectos importantes de la demanda
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Para la demanda, el articulo 3 de la ley establece que la misma debe estar compuesta
por las calidades de las partes, hechos que sustenten la demanda, fundamento de derecho,
monto de renta y fecha de pago. Es importante indicar cuél es la causal en la que se basa,
detallar la prueba, lugar donde se encuentra el inmueble y sefialar un medio para oir

notificaciones.

A su vez, la ley indica los medios para acreditar el arrendamiento que son: la
resolucion judicial anterior que lo establezca, los comprobantes periodicos de pago, la
confesion prejudicial, las cartas o los correos electronicos entre las partes y cualquier

documento escrito en el que conste la relacion entre arrendante y demandado.

Demanda defectuosa

Si la demanda se diera defectuosa por incumplimiento de alguno de los requisitos que
debe contener la demanda, el juez indicaré al actor lo que debe subsanar en un plazo no mayor

a cinco dias.

Esta legitimado quien tenga titulo legitimo de propietario del bien inmueble,
procediendo el desahucio contra quien o quienes se encuentren ocupando el bien, para que le
sea restituido su derecho.

Al respecto el Tribunal Primero Civil, San José, en resolucion de las 10:15 horas del
24 de abril de 2014 en un voto salvado por parte del juez Lopez Gonzalez dice en cuanto a

la legitimacion.

Respetuoso del criterio externado por mis compafieros, salvo mi voto en los siguientes

términos:
CONSIDERANDO

En la resolucién recurrida la autoridad aquo, de oficio, rechaza de plano la demanda
estimando que la Unica persona legitimada activamente para establecer este proceso es la

empresa fiduciaria y no el fideicomitente. Con lo dispuesto se muestra inconforme la parte

64



actora. Expresa que el articulo 5 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos no
limita la legitimacion al propietario del inmueble. Sostiene que la norma distingue entre
propietario y arrendante, lo que significa que no necesariamente tiene que ser el mismo.
Alega que en este proceso consta un contrato escrito en que la demandante es arrendante de
un local comercial que le entreg6 a la sociedad Five Dreams M&M Sociedad Andnima.
Aporta certificacion notarial de los Gltimos recibos emitidos como comprobantes de pago de
mensualidades atrasadas distintas a las que se indican en el escrito inicial. Refiere, que,
aungue se dio el traspaso del bien, no se cedi6 el contrato ni sus flujos de dinero, ademas,
agrega, nunca se le notificé el traspaso a la demandada. Expresa que la fiduciaria no tiene
la propiedad plena, sino, una propiedad especial y limitada. Aunque la doctrina y muchas
legislaciones procesales admiten el rechazo de plano de demandas por falta de legitimacion,
tal disposicion solo se admite en supuestos de falta de legitimacion evidente. Asi se dispone
en los sistemas en que se regula la demanda improponible. Es evidente la falta
de legitimacion en supuestos excepcionales, principalmente, cuando el legislador regula en
forma estricta la legitimacion ordinaria. Ademas de que en nuestro pais no se encuentra
regulada la demanda improponible, tratdndose de monitorio arrendaticio y también en los
desahucios comunes el legislador es amplio en cuanto al tema de la legitimacién. Asi se
observa en lo dispuesto por los articulos 449 del Cddigo Procesal Civil y 5 de la Ley
de Monitorio Arrendaticio. Tal apertura se justifica, también, en que el de arrendamiento es
un contrato realidad que puede tener variantes y modalidades en su ejecucion. Desde esa
perspectiva, interpretar en forma restrictiva lo relativo a la legitimacion podria implicar una
denegatoria del derecho de acceso a la justicia. Finalmente, aunque la legitimacién es un
tema procesal, es un presupuesto de la sentencia estimatoria y su andlisis, salvo en supuestos
excepcionales, se debe hacer al momento de dictar la sentencia. Modernamente, ello
encuentra justificacion, incluso, en la tendencia creciente a la admision de la adquisicion de
la legitimacion en el curso del proceso. Por lo expuesto, no comparto lo resuelto en el voto
de mayoria y en voto de minoria estimo que se debe revocar la resolucion recurrida, para

que se curse la demanda si otras razones de orden legal no lo impiden.

Procedimiento del proceso monitorio
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a)

b)

Resolucién intimatoria: Una vez presentada la demanda, el juez emite una
resolucion donde ordena el desalojo, si la parte actora solicitd embargos
preventivos también se expedira la orden para ejecutarlos.

Se le da un plazo de quince dias al demandado para que se oponga Yy haga
valer sus derechos por medio de excepciones procesales 0 materiales. La
fundamentacion de la oposicion se respalda con el ofrecimiento de prueba

admisible, pertinente y util, que va acorde con las excepciones interpuestas.

Dentro de la misma resolucion se le previene a la parte demandada para que
indique el medio en el que oira las notificaciones. Si se desea prueba
confesional se hara por medio de un interrogatorio escrito y el mismo sera
analizado por el juez para verificar qué tan necesaria resulta su presentacion

0 si mas bien resulta ser espuria.

Prevencién de rentas futuras e intervencién de terceros: Es funcion del juez
indicar al demandado que, aunque exista el proceso se debe cumplir con el
pago de los alquileres después de interpuesta la demanda y debera dirigirlos
en la cuenta y a la orden del despacho.

En caso de duda con el monto del alquiler sera el juez quien determine de
manera sensata cual es el monto que se debe depositar, si se ordena la entrega
del bien arrendado por falta de pago de las rentas posteriores el proceso de
desahucio se dara por terminado, atribuyendo el pago de costas al demandado.
Cabe la posibilidad que haya terceros en el inmueble sin que antes de ello se
diera autorizacion del propietario y ante esto no es necesario demandar ni
notificar a todos del proceso, no obstante, ellos pueden apersonarse al proceso
haciendo valer su derecho, dado que si se ejecuta la orden de desalojo sera

contra todos los que se encuentren ocupando el inmueble.

Allanamiento y otras causas para ejecutar la resolucién intimatoria: Existe la
posibilidad de que la resolucion intimatoria quede firme si el demandado

acepta la demanda en todos sus extremos, es decir se allana.
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d)

e)

Al respecto el articulo 304 del CPC derogado sefialaba:

ARTICULDO. - 304. Allanamiento. Si el demandado se allanare a lo pretendido
en la demanda, el juez dictara sentencia sin mas tramite, salvo que el juez
sospeche que hay fraude procesal, en cuyo caso ordenara las préacticas de las
pruebas mediante auto que no tendrd mas recurso que el de revocatoria.

Si el allanamiento fuera parcial, se dictara sin mas tramite una sentencia
parcial sobre los extremos aceptados, sentencia que serd ejecutada de
inmediato en legajo separado.

El proceso seguiré su curso normal en cuanto a los extremos no aceptados.

También puede ser que quede firme la resolucion intimatoria si el demandado
no se opuso dentro del plazo que se le previene, se opuso, pero sin fundamento
alguno, o bien que no cumplid con el dep6sito del monto establecido para el

arrendamiento que ya se le habia prevenido.

Este Gltimo punto desarrollado, supone que esa rapidez procesal, de evitar
etapas que engrosen la tramitacion del proceso, no pierde el fin primordial que

es resolver el proceso lo antes posible.

Contenido de la oposicion: Si existe oposicion sera admitida aquella que
encuentre su fundamento en el pago, prescripcién y la falta de vencimiento
del plazo. Asi mismo serad con las excepciones procesales que contempla la

ley.

Audiencia oral: Después de los quince dias habiles que se dan para presentar
la oposicion el juez establecerd una audiencia oral bajo los parametros que
contiene la LCJ en sus articulos 4 y 5.5., ante estos casos se puede dar la

suspension de los efectos de la resolucién intimatoria.
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f) Sentencia y conversion a ordinario. Una vez que se termina la audiencia oral
se conocerd si la resolucion intimatoria queda firme o se revoca; en caso de
ser estimatoria se fijaran los honorarios del abogado de conformidad a las
disposiciones contenidas en la demanda y si es desestimatoria se solicitara
revocar los actos de ejecucion y medidas cautelares que se hayan acordado.
Se le concede al actor ocho dias después de estar firme la sentencia, dentro de
los cuales podré solicitar la conversion del proceso monitorio arrendaticio a
uno declarativo.

Una vez admitido, se conservaran las medidas cautelares, previo rendimiento
de caucion y tendrd operatividad la prueba que anteriormente se hayan

practicado.

Recurso de apelacién

Cuando el recurso de apelacion es admitido, dentro de la audiencia -que debe ser oral
e inmediata- y si es fuera de ella, habra un plazo de tres dias para interponerlo y se hara de
manera escrita, en cualquiera de los casos debe ser fundamentada de lo contrario sera

rechazada de plano.

La ley también limita los casos en los que procede el recurso de apelacion, siendo

estos:

1. La que rechaza la demanda.
2. Laque declare con lugar las excepciones procesales.

3. Lasentencia que se pronuncia sobre la oposicion.

No se suspende el procedimiento cuando hay apelacion de auto o de sentencia
anticipadas, las cuales deben ser enunciadas en la audiencia de pruebas. Si no hay efectos
suspensivos en el aspecto que se recurrio, la caracteristica de esta apelacion es ser diferida y
condicionada para que la sentencia sea impugnada, reitere la apelacion y que tenga
repercusion en la resolucion final, la cual sera resuelta al conocer la sentencia de segunda

instancia.
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Si la parte que interpuso el recurso no figura como apelante de la sentencia, la apelacion
diferida recobrard interés y deberd ser considerada, siempre que el recurso de otra de las

partes resulte admisible.

Caracter de la sentencia

Anteriormente, en reiteradas ocasiones se ha mencionado que la sentencia del proceso
monitorio arrendaticio tendra efecto de cosa juzgada formal. Si posteriormente se da un
proceso declarativo, este no va a suspender la ejecucion, ni aun asi estableciéndose una

garantia.

Puesta en posesion

Una vez que se encuentra firme la sentencia, se da lo que se conoce como puesta en
posesion, que es cuando el actor tomara la posesion del bien, se lo adjudica nuevamente por
medio de la autoridad administrativa y en ocasiones especiales sera necesaria la intervencion
de un juez. Igualmente, se le faculta la posibilidad de promover algun incidente con el fin de
evitar la actuacion, esta sera rechazada de plano cuando sea evidente su improcedencia sin

recurso alguno.

Al respecto Parajeles Vindas (2010) dice:

Una vez verificada la firmeza de la sentencia o la resolucion que se ejecuta,
se ordena la puesta en posesion y se envia el mandamiento a la autoridad de
Policia que corresponda. La regla, en consecuencia, la puesta en posesion le
corresponde a la Policia Administrativa y no al juez o a la jueza. No obstante,
en algunos casos excepcionales, es recomendable que la autoridad judicial
lleve a cabo directamente la puesta en posesion, no la autoridad de Policiay,
menos aun, el ejecutor (p. 132).
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Los alquileres insolutos y el derecho de retencion

Del mismo modo, con la firmeza de la sentencia el desahucio es declarado con lugar,
la parte actora por via incidental puede cobrar rentas del arrendamiento dejadas de percibir,

servicios y otros gastos relacionados que el inquilino no satisfizo.

Para garantizar su pago, desde el inicio del proceso incidental el actor podra solicitar
que se realice un inventario de bienes en el inmueble arrendado y con base en este indicara
cuales deben mantenerse en ese lugar como garantia. Mientras no se satisfaga la obligacion,
el actor podra ejercer derecho de retencion sobre ellos, de acuerdo con lo que establecen la
LGAUSy el CC.

Especializacion de tribunales

En la ley se estable una parte a la que llamaron disposiciones finales, donde se habla
de la creacion de tribunales especiales tanto para primera y segunda instancia por parte de la
Corte Suprema de Justicia, esto con el fin de que los procesos monitorios arrendaticios se
puedan tramitar en el circuito donde se requiera, dando la posibilidad de que uno o varios

tribunales también puedan llevar esta funcion.

Creacidn expediente electronico

Con el proceso interpuesto es necesaria la creacion de un expediente electrénico el
cual contendra todas las gestiones, resoluciones y demas actuaciones que se den en el
proceso, todo sera ordenado secuencial y cronoldgico. El expediente se formara, consultara
y conservara por medios tecnoldgicos. ElI Poder Judicial es el Unico autorizado para

establecer como se formaron y respaldaran los actos procesales.
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Aplicacién de la oralidad

Al principio de oralidad se le da mayor relevancia, se busca con €l que los procesos
sean mas orales, menos escritos y solo sean escritos los que esta autorizados por la misma

ley y aquellos en los que su naturaleza determine que deban ser asi.

Cuando exista duda de la aplicacion de la oralidad en actos que se crean pueden ser
orales o escritos, la balanza se inclinara siempre a la oralidad, la idea es que este principio

rija en la gran mayoria de la realizacion del proceso.

Las sentencias y resoluciones donde cabe el recurso de apelacion van a ser dictadas
en su parte dispositiva de forma inmediata y de manera oral, en la actuacion también se debe
sefialar la hora y fecha, dentro de los cinco dias siguientes, para incorporarse al expediente y

dar el texto integral del fallo, el mismo es escrito.

Normas supletorias y reformas a la Ley Organica del Poder Judicial

En caso que la ley no contenga cémo solventar una actuacion se aplicard
supletoriamente las disposiciones del CPC. La ley deja claro que todo lo dispuesto en ella no

sera de aplicacion para los desahucios agrarios.

Ya en el tltimo articulo de la LMA se habla de las reformas de la Ley Orgéanica del
Poder Judicial, en cuanto a su articulo 95, 105 y 115 por la entrada de vigencia de esta ley
que entro a regular unica y exclusivamente todo lo que tenga que ver con el tema de procesos

arrendaticios.

Cadigo Procesal Civil derogado

Para el proceso sumario de desahucio no hay un antecedente, en el CPC derogado se
hablaba de proceso sumario divido en diferentes secciones y una de ellas es la de desahucio,

refiriéndose asi al desahucio judicial y administrativo.
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Cadigo procesal civil

Proceso monitorio arrendaticio

Antecedentes

Es un proceso nuevo en nuestro ordenamiento juridico, dado que la estructura que se
tenia para procesos monitorios era solo para las obligaciones dinerarias y no habia ninguna

con relacion al desahucio.

En Costa Rica el proceso monitorio se establecio en el CPC de 1990 el cual no cumple
con las expectativas, la demanda era basada en documentos que no tenian la caracteristica de
ser titulos ejecutivos, si el demandado se oponia el proceso se convertia en uno ordinario para

que las partes pudieran debatir lo que se discutia con mayor amplitud.

Luego aparece la LCJ del 2008, también contiene un proceso para el cobro de
obligaciones dinerarias, fue base para lo que se logré consagrar con el actual CPC, contiene
la estructura procesal ideal, no asi, faltdé dar mayor certeza de cumplir con una justicia pronta

para quien se encontrara perjudicado.

Por ultimo, esta la LMA del afio 2013, muy similar al proceso actual, se convirtio en
un antecesor importante cumple con las expectativas de contener tanto la estructura como la
justicia que se busca para el proceso; no obstante, es importante sefialar que la idea era crear
este nuevo codigo, pero por necesidad se anticipd la ley.

Naturaleza juridica

Proceso de conocimiento, dado que inicia con la demanda, contestacion del
demandado (puede que no se oponga), existe una audiencia oral, cabe la posibilidad de que
se realice y estudie pruebas y por Gltimo se dicte sentencia. ES necesario aclarar que cuando

no hay oposicion es mas expedito el proceso.
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Es especial porque tiene pretensiones concretas, reducido en cuanto a tiempo y no
tiene relacion con las estructuras de los procesos sumario y ordinario, contenidos en el mismo
CPC. Asi mismo, para que sea considerado monitorio debe cumplir con su estructura, una
vez se dé curso a la demanda, se da una orden que deber ser cumplida inmediatamente que

esa es la idea primordial, donde la oposicidn pasa a ser una accién casual.

Aspectos importantes del proceso monitorio arrendaticio

Regulacion

Se contempla en el CPC en el articulo 112, 112.1, 112.2, 112.3, 112.4, los cuales
hablan de:

1. Prueba de la legitimacion: La cual se puede acreditar con el contrato, con una
resolucion judicial que anteriormente la haya establecido o con los recibos donde
conste los pagos periodicos.

2. Intimacion de desalojo: Que se da una vez admitida la demanda, con la resolucion
inicial lo primero que hace es ordenar el desalojo y si la parte lo solicitd se ordena la
retencion preventiva de bienes del demandado.

3. Contenido de la oposicién: Sera admitido Unicamente cuando se funde en:

e Pago comprobado por escrito.

e Prescripcion.

e Inexistencia de la obligacion de pagar la renta.
e Lafalta de vencimiento del plazo.

4. Integracion normativa: Por compatibilidad, las normas del sumario de desahucio
sobre legitimacidn, requisitos de admisibilidad de demanda, depdsito sucesivo de las

rentas, la ejecucion del desalojo y el cobro de alquileres insolutos.
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Legitimacion

Hay una legitimacion activa y pasiva, donde la activa es la del duefio o propietario
del bien inmueble por un titulo legitimo o bien porque asi se lo concibieron, y la pasiva la

constituye el arrendatario o quien ocupa el bien.

Es importante determinar que las partes se encuentran legitimadas, en caso contrario
puede darse la demanda por inadmitida segun lo estable el articulo 35.5 inciso 9 del CPC,

donde resulte evidente la falta de un presupuesto material o esencial de la pretension.

Tribunal competente

Por materia le corresponde al Juzgado Civil, por territorio es el tribunal en donde se
encuentre ubicado el inmueble y en cuanto a la cuantia la asignacion siempre seré al Juzgado

Civil ya que esta no cobra mayor importancia por la naturaleza del proceso.

Para las instancias, la primera instancia le corresponde al Juzgado Civil de donde se
encuentre el inmueble sin tener mayor importancia la cuantia y para segunda instancia le
corresponde al Tribunal Colegiado de Apelaciones; aca si cobra relevancia la cuantia con ella
se determinara que si es de menor cuantia lo conocera solo un miembro del Tribunal y si es

de mayor cuantia lo conoceré el Tribunal completo.

Causales para interponer el proceso monitorio arrendaticio

Las causales estan limitadas por el mismo codigo en el articulo 110.1.2, son causales
concretas y consideradas de facil resolucion sin mayor complejidad, siendo asi que hace

prevalecer la importancia que se le da al principio de tener una justicia pronta y cumplida.
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ARTICULO 110.1.2.- Procedencia. Mediante el proceso monitorio se

dilucidaran las siguientes pretensiones.

2. El desahucio originado en una relacion de arrendamiento de cualquier
naturaleza que conste documentalmente, si se funda en la causal de
vencimiento del plazo, falta del pago de la renta o de los servicios pablicos,

falta de pago de los gastos del condominio.

La falta de pago de los gastos del condominio procedera unicamente si en el
contrato o documento que da origen a la relacion contractual dispone que
seran cubiertos por el arrendatario. En este caso, la o las cuentas deberan
estar certificadas por un contador publico autorizado, de conformidad con el
articulo 20 de la Ley N.° 7933, Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio, de 28 de octubre de 1999, y sus reformas. Asimismo, el
demandado podréa invocar el agotamiento de lo dispuesto en el articulo 23 de
la citada ley antes de la procedencia de este procedimiento monitorio, aunque
el juez podra valorar si se sustancia mediante el proceso sumario dispuesto
en el Codigo Procesal Civil. La causal de falta de pago de servicios publicos
procedera con la certificacion o constancia que emitan los proveedores de

Servicios.

La causal de expiracion del plazo procedera Unicamente cuando el
demandante demuestre que manifestd por escrito la voluntad de no renovar
el contrato de conformidad con el articulo 71 de la Ley N.° 7527, Ley General
de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, de 10 de julio de 1995.

1. Vencimiento del plazo del arrendamiento
Procede cuando el actor logra comprobar que con anticipacion notifico al demandado

su deseo de no renovar el contrato, su manifestacion tuvo que haber sido escrita y

cumpliendo con lo establecido en los articulos 19 y 71 de la LGAUS. Por lo que si el
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arrendador lo que desea es terminar con el contrato debera informarselo al

arrendatario tres meses antes de que termine el contrato.
Artavia Barrantes y Picado Vargas (2016) al respecto dicen:

De manera que esta causal de desahucio, privilegiada para la via monitoria,
procedera, siempre que se haya avisado la terminacion del contrato, en la
forma establecida en la LGAUS; tres meses antes del vencimiento del plazo
legal o contractual o su prérroga (p. 321).

Esta causal encuentra su regulacion en el articulo 113 inciso e), 121 inciso a) de la
LGAUS y en el articulo 1151 del CC.

ARTICULO 113.- Causas de extincion del arrendamiento.

e) 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.

ARTICULO 121.- Proceso de desahucio.

Por el proceso de desahucio establecido en el Cdédigo Procesal Civil, se
deduciran las acciones que el arrendador promueva por las siguientes

causas:

a) Expiracion del plazo del arrendamiento, conforme al inciso €) del articulo
113 de esta ley.

ARTICULO 1151.- Si no se determind el tiempo que debia durar el contrato,
o si el tiempo no es determinado por la naturaleza del servicio especial a que
se destina la cosa arrendada, o por la costumbre, ninguna de las dos partes

podra hacerlo cesar, sino notificando anticipadamente a la otra parte.
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La anticipacion se ajustara a la medida del tiempo en que se regulan los
pagos, y comenzara a correr el termino para el desahucio al principiar el

proximo periodo.

Pero si el precio del arriendo debe pagarse por afios se tendra por expirado

el tiempo del arrendamiento seis meses despues del aviso.

2. Falta de pago de la renta

Es totalmente claro. Como bien se dice se dejé de pagar el monto pactado entre las
partes o bien el cumplimiento de su pago se da de forma tardia, pues si bien es cierto
cuando las partes establecen el monto de la renta, también indican la fecha en la que
se debe cumplir con el mismo. Asi regulada en los articulos 114 inciso a) y 121 inciso
c) de la LGAUS y 1141 del CC.

ARTICULO 114.- Resolucion por incumplimiento del arrendatario

El arrendador puede invocar la resolucion del contrato por incumplimiento

de las obligaciones del arrendatario, con base en las siguientes causas:

a) Falta de pago del precio del arrendamiento, conforme a las reglas del

capitulo VIl y las demas normas aplicables de la presente ley.

ARTICULO 121.- Proceso de desahucio.

Por el proceso de desahucio establecido en el Cddigo Procesal Civil, se
deduciran las acciones que el arrendador promueva por las siguientes

causas:

c) Resolucion del contrato por incumplimiento de las obligaciones del

arrendatario, segun el articulo 114 de esta ley.
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ARTICULO 1141.- El arrendatario esta obligado a pagar el precio en la
época convenida, y a falta de pacto al concluir el arrendamiento, si éste se
hizo por una sola suma; o al terminar cada dia, mes o afio, si el arrendamiento

se hizo por dias, meses 0 afios.

3. Falta de pago de los servicios publicos

Incumplimiento al deber del arrendatario de cubrir los servicios publicos, sean estos
los de agua, luz, teléfono por mencionar algunos de los servicios basicos. Lo que debe
acreditar el actor es que el gasto de estos servicios debia cubrirlos el demandado y
para acreditar que se deben estos servicios, es necesaria la certificacion emitida por
los proveedores o proveedor de servicios donde se muestre el incumplimiento de
pago.

Se encuentra regulado en el articulo 121 inciso ¢) ya indicado anteriormente y 64 de
la LGAUS.

ARTICULO 64.- Pago de servicios publicos.

Las partes convendran a cual de ellas correspondera el pago de los servicios
publicos de acueducto, alcantarillado sanitario, electricidad u otros servicios
originados en el uso de la cosa.

A falta de convenio, al arrendatario le corresponde pagar esos servicios,
excepto la cuota basica del agua. Los recibos por los servicios publicos

correspondientes deberan ser entregados en el inmueble arrendado.

El pago de cuotas de servicios publicos que correspondan al arrendatario se
asimilara al pago del precio del arrendamiento e integrard con éste una
obligacién Unica e indivisible.

El arrendatario esta facultado para pagar el monto de los servicios publicos
que utilice y que por convenio correspondan al arrendador, y para deducir
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de la renta el importe respectivo. De igual forma podran deducirse los costos

de reconexion de los servicios publicos en cuestion.

Si la entidad que suministra un servicio publico lo suspende por falta de pago
del arrendador, el arrendatario puede abonar a lo adeudado lo

correspondiente a la Gltima mensualidad del servicio.

4. Falta de pago de los gastos del condominio

Procede Gnicamente cuando en el contrato o en el documento que lleva al nacimiento
de la relacion de arrendamiento se estipul6 que los gastos del condominio

correspondian a ser cubiertos por el arrendatario. Segun el articulo 25 de la LGAUS,

ARTICULO 25.- 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
sujecion 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; ademas, debe acatar los acuerdos generales de la asamblea

de propietarios que el arrendador le comunique al celebrarse el contrato.

Las partes podran pactar que 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, este
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.
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Al respecto del mismo tema el articulo 20 de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio hace mencién a la certificacion que necesariamente debe ser emitida por
un contador publico autorizado para que sefiale las sumas que se adeudan por los

gastos de condominio.

ARTICULO 20.-La finca filial quedara afecta, como garantia, en forma
preferente y desde su origen, por el incumplimiento de las obligaciones

pecuniarias que el propietario llegue a tener con el condominio.

Las cuotas correspondientes a los gastos comunes adeudadas por los
propietarios, asi como las multas y los intereses que generen, constituiréan un
gravamen hipotecario sobre la finca filial, solo precedido por el gravamen
referente al impuesto sobre bienes inmuebles. Un contador publico
autorizado expedira la certificacion de las sumas que los propietarios
adeuden por estos conceptos; esta certificacion constituira titulo ejecutivo
hipotecario.

Intimacion de desalojo

Es importante detallar la demanda bajo los requisitos generales que se establecen en
el CPC en su articulo 35, no obstante, la misma contiene otros requisitos dada a su naturaleza
que también deben contemplarse, estos atienden a:

1. Senfalar la causal del desalojo para asi determinar cual es el objeto y en cuél
sentido aplicar la norma.

2. Monto de renta, resulta importante porque es el que establece la cuantia del
proceso.

3. Indicar fecha de pago de la renta, por ella se conoce cuando empieza a ser

exigible la deuda.
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4. Para determinar la competencia es necesario indicar la ubicacion del
inmueble.

5. Presentar prueba que haga constar que quien interpone la demanda es el
propietario del inmueble, asi mismo, aportar contrato de arrendamiento en
caso que exista.

6. Se debe tomar en cuenta que en caso de ser una vivienda debe mostrarse el
valor fiscal del inmueble sobre su valor actual y si la propiedad consta con
avaluo por parte de un ingeniero o arquitecto, el avalio no debe superar cinco
afios, esto se hace para determinar si la vivienda es de interés social.

7. Laestimacion corresponderd a la suma de las rentas de los Ultimos seis meses,

generalmente se multiplica la renta mensual por los seis meses.

También hay requisitos especificos todo dependiendo de la causal en la que la parte

actora interponga la demanda y estos son:

1. Cuando es por falta de pago indicar cuéles son los meses que se le adeudan.

2. Si es por expiracion del plazo de arrendamiento se debe indicar que de
conformidad con los articulos 19 y 71 de la LGAUS no era de su voluntad el
querer renovar el contrato.

3. Lafalta de pago de gastos de condominio conlleva a que el actor deba aportar
documento donde el demandado acepta que sera él quien se haga cargo de
cubrir esos gastos, asi como una certificacion que debe ser expedida por un
contador publico autorizado que contemple cuanto es lo que se debe.

4. Y sies por falta de pago de servicios publicos se debe acudir a los proveedores

de servicios con el fin de que expidan certificacién que muestre la morosidad.

Aspectos de la demanda

Demanda y demanda defectuosa
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Es importante cumplir con todos y cada uno de los requisitos para que la demanda
sea procedente, en caso de incumplimiento puede ser declarado improponible si deja de

acreditar lo que dice o bien puede el juez prevenir para subsanar la demanda.

Ya aqui se entra al tema de una demanda defectuosa, donde el juez en la prevencion
que le hace al actor le indica que en caso de no cumplir en el plazo de cinco dias con lo que
se le solicita serd inadmisible la demanda.

Resoluciéon intimatoria

Es aquella que se emite una vez que se confirma el cumplimiento de todos los
requisitos en la demanda, esta resolucion se anticipa y ordena al demandado a proceder con
el desalojo del bien inmueble; asi mismo la retencidn preventiva de bienes que tenga el
demandado en el inmueble y que sean sujetos a rendir este tipo de garantia, todo se debe
realizar dentro del plazo de cinco dias que es lo establecido por ley. Igualmente, si hay
necesidad de prevenir al demandado se hace con el fin de que la resolucion intimatoria quede
en firme y un Gltimo aspecto, pero no menos importante el demandado puede oponerse dentro

del mismo plazo.

La resolucion también debe prevenir al demandado para que deposite en la cuenta y
a orden del juez los alquileres que se deben, una vez presentada la demanda y si incumple se
ordena el desalojo de forma inmediata y si hay terceros ocupando el inmueble es necesario

proceder a notificarles de la existencia del proceso.

Por ultimo, la resolucion también previene al demandado para que este sefiale algin
medio sea correo, fax, casillero judicial etc., para que le sea notificado del estado del proceso
y en caso de omision una vez emitida alguna resolucion después del transcurso de

veinticuatro horas se tomara como notificada la misma.
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Lopez Gonzélez (2017) dice: “esa resolucién, de acuerdo con las circunstancias,
podria ser la ultima del proceso, porque dependiendo de la posicion que asuma el

demandado, podria quedar firme y a partir de su firmeza es ejecutable” (p. 125).

Oposicion

Para las oposiciones, el Cddigo hace referencia a las excepciones procesales
contenidas en el articulo 37.3, omitiendo la existencia de las excepciones materiales, que son
las que estan contemplas en el articulo 37.2 y del mismo modo omite las del propio proceso

monitorio arrendaticio que se encuentran en el articulo 112.3.

Se da emplazamiento a la parte, la contestacion deber ser por escrito alegando las
excepciones procesales y materiales, las materiales limitadas a ser las cuatro ya antes
mencionadas, que fueron establecidas con el fin de que el proceso fuera més concreto. Si la
oposicion es extemporanea no habré nada que discutir, cuando se determina que es infundada
es porque no tiene respaldo normativo o cuando sea notoria su improcedencia por cuanto las

excepciones alegadas carezcan de prueba.

A la oposicion que se encuentre fundada y sea procedente se le va a dar una audiencia
oral que es Unica y se realizara de manera pronta para no demorar tanto la resolucion del
proceso, en ella se debatiran los hechos controvertidos y se practicard la prueba que se
considere pertinente, para esta audiencia va a regir lo establecido en el articulo 103.3 que es
lo estipulado para el proceso sumario. Posteriormente el juez emitird una sentencia en la cual

indicara si confirma o revoca la resolucion intimatoria.

Allanamiento

También esta el allanamiento, que es el caso donde el demandado acepta la pretension
generando asi mayor agilidad en el proceso para que sea resuelto con mayor brevedad ya que

la resolucion intimatoria alcanzara su firmeza para ser ejecutada.
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Rebeldia

Es la decision que toma el demandado de no realizar alguna manifestacion de la
demanda, es decir, no acepta, no niega ya sea de forma total o parcial los hechos alegados

por la parte actora, generando con ello que asume la demanda como tal.

Conversion a ordinario

Es importante desarrollar la posibilidad que contempla el codigo de convertir el
proceso monitorio arrendaticio a un proceso ordinario, esto siempre que la demanda haya
sido desestimada para el monitorio arrendaticio; la idea de permitir esta conversion es que el
actor pueda hacer valer su derecho desde otro proceso, donde de igual manera debera
presentar una demanda que deba cumplir con los requisitos que el cddigo solicita, siendo
para este caso en estudio el del proceso ordinario.

Para su procedencia, debe mediar una solicitud que no exceda un plazo de diez dias
después de la firmeza de la sentencia que declar6 desestimada la demanda dentro del proceso
monitorio; para esta conversion se respeta el principio de economia procesal, esto logra que
se conserven las medidas cautelares obtenidas de la caucion, se mantiene anotada la demanda

y del mismo modo se mantiene la prueba que por ser la misma, ya fue conocida y admitida.

Al respecto el doctor Lopez Gonzélez (2017) menciona que:

En la practica judicial no es muy comun ese instituto de conversion. No lo es
porque rara vez una parte a la que el tribunal le ha dicho que no tiene razén,
insiste en su pretension. Ademas, si fue condenado en costas en una sentencia
anterior, se corre el riesgo de ser condenada nuevamente en el ordinario, con

el agravante gue las costas del ordinario son mas altas (p. 132).

Alquileres insolutos
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Los alquileres insolutos en el proceso monitorio arrendaticio siguen las mismas lineas
del proceso sumario de desahucio, se solicita bajo la via incidental que se le reconozca las

cuotas que se dejaron de percibir y de los servicios que debia cubrir.

Proceso sumario de desahucio

Antecedentes

Su origen se da en el contrato de inquilinato romano, donde habia desproporcion de
derecho, teniendo el arrendatario una posicion débil ya que era un simple tenedor de la cosa,
ya para la alta Edad Media por la influencia de canonistas y los italianos, se empiezan a crear
procesos que regulaban de manera eficaz el derecho del propietario, siendo estos los

abreviados y sumarios.

Posteriormente, sale a la luz el proceso especial de desahucio, para superar el proceso
lento y complejo del ordinario, este proceso sumario de desahucio tiene como antecedente
primordial la Ley de Enjuiciamiento Civil de 1855 de Espafia, donde ya se establecia el

termino de desahucio.

Naturaleza

Es un proceso de conocimiento reducido, es el huevo proceso sumario instaurado en
el CPC para conocer el cobro de obligaciones dinerarias que no estan respaldadas
documentalmente. El proceso sumario de desahucio estd previsto para una pretension
concreta que es la desocupacion del inmueble, el fin es hacer cesar la mera tolerancia de

aquella persona que ocupa el inmueble.

En Costa Rica se habla de la existencia de dos procesos de arrendamientos: los civiles
y los urbanos, haciendo referencia al CC y a la LGAUS, creando la distincion por el destino

que se le da al inmueble.
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Antes de que se instaurara esta figura, si existia la sumariedad para procesos
desahucio, siendo este la referencia a lo que se establecia en el CPC derogado, como procesos
de desahucio relacionados al desahucio judicial y administrativo. Ahora se configura como
proceso sumario de desahucio para determinadas causales que consideraron los legisladores

pueden ser de rapida solvencia y se encuentran establecidas en este nuevo codigo.

Aspectos importantes del proceso sumario

Regulacion

Se contempla en el CPC en el articulo 104, 104.1, 104.2, 104.3, 104.4, 104.5 y 104.6.

Causales de desahucio

Ya anteriormente se habia mencionado que las causales del desahucio estan
contempladas en el articulo 121 de la LGAUS, esta ley es aplicada tanto a los contratos
urbanos como civiles. En este nuevo codigo se introduce una causal mas qué es la expiracion
del plazo, también se encuentra regulada en la LGAUS en su articulo 71, del mismo modo el
proceso de desahucio puede sustentarse en la causal de terminacion del contrato de
arrendamiento, la cesacion de la mera tolerancia, se deja por fuera lo que deba ventilarse en
el proceso monitorio arrendaticio y del mismo modo se contempla la causal de expiracion de

plazo segun el articulo 104.1 del CPC.

Legitimacion

Se conocen dos tipos de legitimacion; esta la activa que se deduce es aquella parte

que logra comprobar que esta en la condicion de ser propietario del inmueble por medio de
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un titulo legitimo o bien que fue un derecho derivado por quien tenia facultad para entregarlo.
Por otro lado, esta la legitimacion pasiva que se reduce a aquella parte contra la que se esta

interponiendo el proceso, conocido como el arrendatario.

Terceros involucrados

Cuando se logra comprobar que existen terceros, es decir personas que no forman
parte de la relacion contraida desde un inicio, el cddigo establece claramente que no es
necesario demandarlos Unicamente se debe proceder a notificarles de la existencia del
proceso, no tendran mayor intervencion en el proceso mas que hacer valer su derecho, lo que

quedara a discrecién del tribunal para determinar si se merece algan tipo de amparo.

Es menester recordar que si el demandado no contesta la demanda o bien la contesta
fuera del plazo establecido por la ley se toma por rebeldia, pero si contesta y se opone a
tiempo, el proceso va a continuar, solo que esta vez se le dard una audiencia oral y Unica para

que exponga con fundamento y alegue de forma pertinente.

Tribunal competente

Si se habla por materia serd competente el Juzgado Civil, por territorio el tribunal de
donde se encuentre ubicado el inmueble y si es por cuantia le corresponde al Juzgado Civil

ya que por su naturaleza la cuantia no es determinante.

Para las instancias; primera instancia le corresponde al Juzgado Civil de donde se
encuentre el inmueble sin tener mayor importancia la cuantia y para segunda instancia le
corresponde al Tribunal Colegiado de Apelaciones, aca si cobra relevancia la cuantia con ella
se determinara que si es de menor cuantia lo conocera solo un miembro del tribunal y si es

de mayor cuantia lo conocera el tribunal completo.
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Demanda en el proceso sumario de desahucio

Debe cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 35 y ademas con lo
establecido de manera especial en la LGAUS. Es necesario que a la hora de realizar la
demanda se contemple la causal por la cual se solicita el desalojo, esto permite que de una
vez se fije el objeto del debate, el monto de la renta -con él se fija la cuantia del proceso-,
fecha de pago y el lugar donde se encuentra el inmueble con el fin de determinar la

competencia por razén del territorio.

El actor esta en la obligacion de acreditar su derecho como propietario, para ello debe
presentar prueba, por lo general se hace con la existencia de un contrato de arrendamiento si
no existe este contrato bastara si el actor afirma que existia alguna relacion por lo que quedara

en manos del demandado negar esta relacion de arrendamiento.

Si la demanda se interpone con relacién a una vivienda, lo que procede es determinar
el valor fiscal mas actualizado considerando el terreno y la edificacion, esa informacion solo
se obtiene con una certificacion emitida por la municipalidad de donde se encuentre el
inmueble, la misma no puede tener mas de cinco afios de antigiiedad y cuando sobrepase ese
tiempo sera necesario acudir ante un ingeniero o arquitecto ya incorporados, para que
practiquen un avallo; asi cuando se presente la demanda el documento que contiene esta
informacion debe ser agregado, lo anterior permitird determinar si la vivienda es de caracter
social o no, informacion que al final serd corroborada por lo establecido en el Banco

Hipotecario de la Vivienda.

Una vez presentada la demanda y que la misma cumpla con todos los requisitos, se
dicta una resolucion inicial para emplazar a la parte demandada, si la demanda encuentra su
sustento en un contrato que implique pago de rentas se le previene al demandado para que en
una cuenta y a orden del tribunal deposite los alquileres que se den posteriores a la demanda
y se le indica al demandado que en caso de incumplimiento se ordena el desalojo de forma
inmediata, cabe la posibilidad de que exista duda en cuanto al monto del alquiler por lo que
quedara a discrecion del tribunal el monto a depositar. Si no se cumple con el pago las rentas
posteriores a la demanda el proceso de desahucio se va a dar por terminado procediendo con
el lanzamiento del demandado y se le condenara al pago de las costas.
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Audiencia oral

Para este proceso se sefiala una Unica audiencia y cuando se habla de Unica no
necesariamente se refiere a que en un solo dia se vaya a conocer todo, se puede dividir en
sesiones siempre y cuando no supere los diez dias y para que la misma se realice se debe

sefialar hora y fecha con la mayor brevedad para no atrasar tanto el proceso.

Si es necesario, el tribunal conocera prueba antes de llevar a cabo la audiencia oral,
laidea es que para la audiencia ya se haya practicado y asi sea examinada en ella, quedandose
bajo la misma linea las partes deben acudir con todo tipo de prueba a la audiencia porque en
ella se dara cuenta cual es admitida.

Como lo que se incentiva en este tipo de proceso es la oralidad, las partes deben no
solo de llevar todo tipo de prueba que desean proponer, sino también debe haber una
preparacion para referirse a la contestacion del demandado, el fin es cumplir con la celeridad

procesal.

Sentencia

Se procede con el dictado de la sentencia una vez que el tribunal conoce y estudia
todo lo ocurrido a lo largo del proceso. En la sentencia se le va a ordenar al demandado que
entregue el inmueble esto dentro del plazo que el mismo tribunal le va a establecer y dentro

del cual se considera que es prudente conforme a todas las circunstancias dadas.

Aunado a lo anterior, también esta la posibilidad de que el demandado se niegue o
resista a la entrega del bien, cuando esto se da el tribunal debe expedir una orden de
lanzamiento, para lograr llevar a cabo el fin de este proceso, que es devolver el bien inmueble

a su propietario titular.
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Alquileres insolutos

Sobre los alquileres insolutos, el cddigo le abre la posibilidad al actor de solicitarlo a
través de la via incidental. Una vez que la sentencia queda firme y se declara con lugar el
desahucio, el actor debe formular una demanda incidental solicitando que el demandado le
pague las cuotas que no cumplid, asi como las de los servicios y otros gastos que hayan

surgido a lo largo de la relacion arrendaticia, asi contemplado en el articulo 104.6 del CPC.

El mismo articulo sefiala que se debe realizar un inventario de los bienes del inmueble
arrendado con el fin de que se guarden unos como garantia sobre los cuales el actor puede

ejercer el derecho de retencion de conformidad con el articulo 65 de la LGAUS.

ARTICULO 65.- Derecho de retencion.

El arrendador, para seguridad de pago, puede retener los objetos legalmente
embargables con que la cosa arrendada se encuentre amueblada, guarnecida
0 provista, que pertenezcan al arrendatario, su conyuge, sus hijos y sus padres

por consanguinidad o afinidad.

Se presumird que pertenecen al arrendatario los bienes que estan 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 demés 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.

En cuanto al derecho de retencién el doctor Lopez Gonzélez (2017) dice:
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Es una facultad que confiere la ley, mediante la cual se autoriza a
determinadas personas, a no devolver un bien, hasta tanto no tengan el pago
de lo que se les debe. Como facultad legalmente conferida, el derecho de
retencion elimina la antijuridicidad de la conducta, lo que impide que se

configure el delito de retencién indebida (p.80).

Diferencias entre el Monitorio Arrendaticio y Sumario de Desahucio

1. Ladiferencia que se marca entre un proceso y otro es la existencia de documentos,
como bien se ha dicho en el desarrollo del proceso monitorio arrendaticio, juega
un papel importante que la relacion de las partes conste en documentos sea
original o una copia certificada, mientras que en el sumario de desahucio se tiene
que ir a probar la existencia de la relacion porque no hay documento que la
respalde.

2. Las causales por las que proceden cada uno de los procesos, donde las del
monitorio arrendaticio son cuatro exclusivas para este proceso y totalmente
limitadas por el legislador, por el contrario, el sumario de desahucio tiene
contempladas sus causales en el articulo 121 de la LGAUS, integra la expiracién
de plazo, por lo que exceptla las causales que se regulan en el monitorio
arrendaticio.

3. Existe una audiencia unica en los procesos sumarios cuando asi la naturaleza y
circunstancia del proceso lo amerite, en ella se ven todas las particularidades de
cada proceso sumario, en el monitorio arrendaticio se habla de una audiencia oral,
por lo que se dice que el proceso monitorio resulta ser mas expedito que el

sumario.
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Derecho comparado

Uruguay

Se considera el antecedente latinoamericano més directo, en su codigo de 1878 ya
derogado, se legislaba en su titulo tercero, los juicios sumarios especiales, entre los cuales se
comprendia la “entrega de la cosa” y también la “entrega efectiva de la herencia” los cuales
contaban con una estructura monitoria, en ellos era evidente la inversion del principio de

contradiccion.

Actualmente es el Codigo General del Proceso de la Republica Oriental de Uruguay
Ley 15.982, contempla un apartado exclusivo para regular los procesos de estructura

monitoria, en su libro 1, capitulo 1V, da inicio con las disposiciones generales (Seccion 1).

En la Seccion 1l se habla del Proceso Ejecutivo, relacionado al cobro de sumas de
dinero que sean liquidas y exigibles. El proceso ejecutivo uruguayo nace en la via judicial
para el cobro de deudas que consten en titulos ejecutivos o en documentos publicos, privados,
facturas de venta de mercancia y transacciones no aprobadas judicialmente, y el mismo
cddigo en su articulo 353 les otorga a estos documentos la calidad de titulos ejecutivos, no

se detalla cual es la cantidad minima o maxima para su procedencia.

El articulo 354.1 sefiala que, si en la demanda se solicité el embargo, el mismo va a
ser expedido junto con la resolucién que da curso al proceso, el articulo 354.2 si se presenta
un documento que se considere insuficiente para respaldar la demanda, bastara para que
declare sin lugar la ejecucion, el articulo 354.3 sefiala que el mismo auto que se decrete el
embargo, citard de excepciones al ejecutado, dice el articulo 354.4 que si se oponen
excepciones se procede con lo dispuesto en el mismo c6digo y en caso contrario de que no
sea asi se dirige el proceso a la via de apremio, el articulo 354.5 menciona que cuando se de

diligencia judicial de reconocimiento o protesto personal no se podréa decretar la ejecucion.

Ya el articulo 355.1 indica el plazo para oponer cualquier excepcion que se tuviere
contra la demanda, siendo este de diez dias, se les da traslado a las excepciones con lo

estipulado en el articulo 356. Continuando asi con la audiencia articulo 357, sentencia
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articulo 358, efectos de incompetencia articulo 359, los recursos dentro de las que cabe la
apelacion que por mencionar algunas serian: contra la sentencia que ponga fin al proceso, la
que acoja la excepcion de incompetencia, la que levante una medida cautelar y entre otras
que sefiala el articulo 360, el articulo 361 habla del juicio ordinario posterior y por ultimo el

articulo 362 se refiere a el proceso ejecutivo tributario.

Uruguay no consta de un proceso monitorio independiente para el cobro de deudas
sino lo que hace es mezclar con los titulos ejecutivos, pero a su vez este proceso tiene una
estructura monitoria, donde también incluye una (Seccion Ill) titulada “Otros Procesos
Monitorios, en el articulo 363 dispone las reglas generales y hace mencién a los que se
consideran estos otros procesos monitorios como: la entrega de la cosa articulo 364, entrega
efectiva de la herencia articulo 365, pacto comisorio articulo 366, escrituracién forzada
articulo 367, resolucion de contrato de promesa articulo 368, separacién de cuerpos y
divorcio articulo 369 y la cesacion de condominio de origen contractual articulo 370.

Por ltimo, aspecto relevante el Codigo General del Proceso de la Republica Oriental
de Uruguay al estar inspirado en el Cddigo Procesal Civil Modelo para Iberoamérica,
tampoco contempla la figura del proceso sumario, ni un sumario especial para el desahucio

como tal, aspecto de diferencia relevante con el CPC costarricense.

Colombia

En su Codigo General de Procesos Colombiano en el Libro Tercero ‘“Procesos”,
Seccion |, regula el proceso monitorio en el capitulo IV, comprende los articulos 419, 420 y

el 421, es decir consta apenas de 3 articulos.

Es un proceso que tiene la caracteristica de ser exclusivo para deudas de minima
cuantia, pero el cédigo no es claro, al omitir sefialar cual es el monto minimo. Asi esta en el
articulo 4109.

Para el contenido de la demanda se dirige al articulo 420, donde se habla de las

calidades de las partes, pretension, hechos, pruebas, lugar para recibir notificaciones, entre
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otros aspectos; no obstante, el mismo articulo dice que el Consejo Superior de la Judicatura

elaboraré un formato para formular la demanda y su contestacion.

En su disposicion final, el articulo 421 regula el tramite, una vez presentada la
demanda esta va a ser califica y se otorga un plazo de diez dias para que pague o exponga
sus razones concretas para negar el pago de forma parcial o total, cabe resaltar que para este
proceso monitorio la notificacion debe hacerse de forma personal y que deja de ser un auto
interlocutorio para ser una sentencia inicial a la cual no se le admite ningun tipo de recurso,
en dado caso que el deudor después de notificado no comparece o bien niega la demanda de
forma parcial la se dictara la sentencia ejecutoria y si el demandado contestara negando de
forma total la demanda, con fundamento y prueba pertinente el asunto se resuelve bajo el
proceso verbal sumario; es decir es que ademas de la inversion del contradictorio también
invierte la carga de la prueba al demandado, pero si se opone a la demanda de manera
infundada va a ser condenado y recibira una multa del 10 % del valor de la deuda.

Al final del articulo se establecen ciertas aclaraciones como el que no puede haber
intervencion de terceros, excepciones previas, reconvencion, el emplazamiento del
demandado, ni el nombramiento de curador ad litem y que se podrd practicar medidas

cautelares.

En Colombia también se habla de procesos sumarios, pero son realmente un proceso
verbal sumario, que se refiere a asuntos contenciosos de minima cuantia y asuntos como:
controversias sobre propiedad horizontal, los relacionados con los derechos de autor, los de
reposicion, cancelacion y reivindicacion de titulos valores, los de lanzamiento por ocupacién
de hecho de predios rurales, estos por mencionar algunos. Del mismo modo sefiala que estos
procesos tendran una Unica audienciay establece reglas especiales para ciertos procesos, todo

en el articulo 390.

Los aspectos de demanda y la contestacion se ven en el articulo 391, la demanda
escrita debe cumplir con los requisitos establecidos en el mismo cddigo en su articulo 82 y
en caso que deba corregirse sera ante el secretario mediante un acta, y si la demanda es verbal
se interpondra con el secretario quien levantaré un acta la cual sera firmada por el mismo y

el demandante. EI Consejo Superior de la Judicatura y las autoridades administrativas
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extienden un formulario para la elaboracion de la demanda y su respectiva contestacion,

importante sefialar que el interesado no esta obligado a utilizar dicho formulario.

La contestacion de la demanda sera en un plazo no mayor a diez dias, si dentro de la
contestacion falt algun requisito se le previene a la parte de forma verbal para que lo
presente, esto en el plazo de cinco dias. La contestacion de igual manera puede ser escrita o
verbal cumpliendo las mismas reglas que la presentacion de la demanda, hay un aspecto
diferente que se da en la contestacion y es que, si se proponen excepciones de mérito, se dara
traslado al demandado para que en el plazo de tres dias tenga pruebas relacionados con lo

alegado. Los hechos que tengan excepciones se veran en un recurso de revision.

Por otro lado, esta el tramite contemplado en el articulo 392 cuando se confirme la
demanda y vencido el término de su traslado el juez procedera a realizar todos los actos
dentro de una misma audiencia, decretara las pruebas solicitadas por las partes y las de oficio,
para los hechos que puedan estar sujetos a una inspeccion judicial que deba ser realizada

fuera del juzgado es necesario el dictamen pericial.

El Unico supuesto donde existe una pequefia relacion con el desahucio costarricense
y especificamente con el desahucio agrario, es el establecido en el articulo 393 donde se
efectda el lanzamiento por ocupacion de hecho de predios rurales y dicho lanzamiento es

plena competencia del juez agrario.

Guatemala

El Cdodigo Procesal Civil y Mercantil de Guatemala en su Libro |1, Titulo 11, Juicio
Sumario, Capitulo I, establece lo relacionado a la parte general del proceso sumario,
estableciendo cuéles casos se podran llevar bajo esta linea siendo estos: Los asuntos de
arrendamiento y de desocupacion, la entrega de bienes muebles, que no sean dinero, la
rescision de contratos, la deduccion de responsabilidad civil contra funcionarios y empleados
publicos, los interdictos, y los que la misma ley o por convenio de las partes, deban llevarse
en esta via. A este proceso le seran aplicables las disposiciones del juicio ordinario como una

aplicacion por analogia. La ley habla de una opcién a la via sumaria, quiere decir que cuando
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las partes hayan establecido un convenio bajo escritura publica de que en caso de
incumplimiento el problema se resolveria bajo este proceso la decisién no puede cambiar y
que en caso dado gque no se tuviera que haber realizado en un proceso sumario sino bajo uno

ordinario entra la posibilidad de establecer un recurso de casacion.

Para el procedimiento, el capitulo Il habla de interponer excepciones previas que se
dan en el segundo dia de haberse emplazado a la parte contraria y las mismas seran resueltas
en el trdmite de incidentes. La contestacion de la demanda sera en un plazo de tres dias, es el
momento para que el demandado interponga excepciones perentorias y las que se den después
de la contestacion se podran proponer en cualquier instancia para luego ser resueltas en la

sentencia.

Habla de una prueba, vista y sentencia en su articulo 234, donde el término de la
prueba es de quince dias, el de vista en uno no mayor a quince dias, contados desde el

vencimiento del término de prueba y la sentencia se dara en los cinco dias siguientes.

En los recursos, quien interponga un recurso de apelacion cuando no sea contra la
sentencia, ya por el simple hecho de interponerlo debera pagar una multa de veinticinco
quetzales impuesta por el Tribunal de Segunda Instancia, asi como debera cubrir el pago de

costas.

Como se puede evidenciar es muy concreto en cuanto al tema sumario, este codigo
no contempla la figura del monitorio, pero si un proceso llamado “Juicios sobre
arrendamientos y desahucios” que se compromete a la desocupacion efectiva del bien, esto

asi detallado en el Capitulo I11.

Inicia con la relacién contractual de las partes para el arrendamiento de un inmueble,
la demanda de desahucio la interpone el propietario a titulo del bien contra quien tiene la
ocupacion en el momento asi establecido en su articulo 237. Hace referencia a quienes se
pueden ver afectados con el desahucio y es que para la gran mayoria seria el que firmé el

contrato junto con los que ocupan el bien con él a como puede ser que solo sea él.

En el articulo 239 se le da el derecho al propietario para que tome medidas

precautorias, con el fin de cubrir las responsabilidades a las que comprometio el ocupante a
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solventar a la hora de que se establecio el contrato y sera el juez quién lo decrete de manera

preventiva.

Una vez que se emplaza la demanda con todos los documentos publicos que la
respalden el juez deberd apercibir al demandado para que se oponga en un plazo de 3 dias y
en caso que no lo haga se ordenara la desocupacion. La desocupacion depende de la
edificacion, por lo que si se trata de casas o locales de habitacién son quince dias,
establecimiento mercantil o industrial son treinta dias, fincas rdsticas son cuarenta dias,
términos que son irrenunciables e improrrogables. Si los documentos fueran privados el

apercibimiento sera efectivo si estn firmados por el demandado, asi dicho en el articulo 240.

Posterior a los plazos transcurridos sigue el lanzamiento a costa del arrendatario, se
habla de cosas reclamadas que corresponden a las que se estipularon en el contrato y por
ultimo estan los recursos, donde se habla que solo son apelables los autos que resuelvan las
excepciones previas y la sentencia, donde es necesario que la solicitud vaya acompafada del
documento que compruebe el pago corriente de los alquileres o bien que se haya consignado

la renta dentro del juicio.
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CAPITULO Ill: MARCO METODOLOGICO

Enfoque

Se utilizara el enfoque cualitativo, lo que se pretende es construir y perfeccionar una
hipotesis por medio de un proceso inductivo, quiere decir, que a partir de la informacién y
datos que se recauden a lo largo del desarrollo del trabajo, en donde no se tiene como fin
comprobar ninguna teoria, sino mas bien, crear conocimiento nuevo basandose en la
experiencia que han tenido otros con el acercamiento a las figuras procesales, todo lo anterior
para desarrollar dichos procesos con ello obtener un Gltimo resultado y conclusiones propias

del trabajo desarrollado.

Disefio

De acuerdo con el enfoque que se desarrolla en el trabajo, el disefio se torna en una
investigacion y accion, porque es necesario resolver la problemética que se plantea en una
comunidad y crear un cambio, desde el punto juridico resulta necesario que las leyes sean las
que establezcan de forma clara y precisa lo que desean regular, con ello evitar confusiones e
interpretaciones que conduzcan a error, asi se consigue tener la efectividad en la tutela

judicial a la hora del dictado de la resolucion final.

Muestra

De conformidad con el enfoque escogido, la muestra es de expertos. Debido a la
necesidad de comprender el Proceso Monitorio Arrendaticio y el Sumario de Desahucio
desde la Optica de quienes la desarrollan y mantienen en el CPC, tener el conocimiento basico
y fin con el que se crearon cada de una de las figuras procesales para determinar cuando y

como procede cada una de ellas.
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Con la muestra de expertos la idea fundamental es demostrar al juez de cuél de los
procesos resulta procedente para los casos en concreto que se presenten a estrados judiciales,

asi dar soluciones a los conflictos conforme a derecho.
Los expertos a los que se les va a realizar una entrevista son:

Sergio Artavia Barrantes, costarricense, abogado, notario y arbitro, incorporado al
Colegio de Abogados en mayo de 1990, doctor en Derecho con énfasis en Derecho Civil,
Procesal Civil y Arbitraje y profesor.

Miembro de distintos institutos, entre ellos se pueden mencionar:

e Asociacion Mundial de Derecho Procesal.
e Instituto Iberoamericana de Derecho Procesal.

e Instituto Costarricense de Derecho Procesal.

Conferencista, en materia arbitral, procesal civil y comercial y contratos, dentro de

las ponencias presentadas estan:

e Tendencia y aplicacion practica de la Ley de Resolucion Alterna de
Conflictos.

e XXIV Jornada Iberoamericana de Derecho Procesal.

e EIl Derecho de las Obligaciones frente a la Crisis Economica.

Ganador del premio Alberto Brenes Cordoba, otorgado por el Colegio de Abogados

a la mejor obra juridica 2007 “Los interdictos en materia civil y agraria”
Autor de mdltiples libros entre ellos:

e Manual de Arbitraje, Tomo I, Arbitraje Nacional, 2014.
e Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, 2006.

e Monitorio de Desahucio y sus causales. Edit. Juridica Continental, 2013.

Jorge Lopez Gonzalez, costarricense, juez, docente y profesor.

Titulos:
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e Doctorado en Derecho. Doctorado en Derecho Procesal de la Universidad
Complutense de Madrid, 2001.

e Licenciado en Derecho. Licenciado en Derecho de la Universidad Libre de
Derecho,1992.

Publicaciones

e “Laoralidad y sus implicaciones en el proceso civil declarativo en Espafia y Costa
Rica”, Madrid, 2001, 572 paginas, depositada en la Biblioteca de la Corte
Suprema de Justicia.

e “Teoria General Sobre el Principio de Oralidad en el Proceso Civil”. San José,

Costa Rica, agosto de 2001, sin editorial, 260 paginas.

Instrumentos

El instrumento que se utilizara son las entrevistas, para Savin-Baden y Major, 2013;
y King y Horrocks, 2010, citados por Hernandez Sampieri (2014) “La entrevista cualitativa
es mas intima, flexible y abierta que la cuantitativa” (p. 436), esta investigacion consiste en
realizar dos entrevistas con preguntas semiestructuradas, es decir hacer una pregunta que
conduzca a otra con el fin de tener un panorama completo de las figuras procesales en estudio,
asi intercambiar informacion con los expertos y con las respuestas brindadas, para dar inicio

con la construccién de una teoria que sea propia de esta tesis.

Procedimiento de recoleccion y analisis de datos

La informacion que se adquiere es por medio de entrevistas que se lograron agendar
con cada uno de los expertos en sus respectivas oficinas, la idea es tener el tiempo y espacio
necesario para que puedan responder las preguntas asignadas a cada objetivo desarrollado en

el segundo capitulo.

Se trabaja bajo el método de factorizacion, tiene una estructura especial que es iniciar

analizando los objetivos especificos que obedecen al objetivo general, estos se desarrollan a
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lo largo del segundo capitulo, lo que posteriormente abre paso para una serie de entrevista
que permite concluir cada objetivo y asi dar respuesta al planteamiento del problema.

Los expertos seleccionados para las preguntas se escogieron porque su experiencia y
conocimiento en materia procesal civil y acercamiento a los temas desarrollados para estudiar
la figura del desahucio y los Procesos Monitorio Arrendaticio y Sumario de Desahucio los
convierte en las personas mas aptas y capacitadas para dar respuestas y esclarecer los

procesos, aparte formaron parte de la reforma al nuevo y actual CPC.

Hernandez Sampieri (2014). La recoleccion de los datos estd orientada a
proveer de un mayor entendimiento de los significados y experiencias de las
personas. El investigador es el instrumento de recoleccion de los datos, se
auxilia de diversas técnicas que se desarrollan durante el estudio. Es decir,
no se inicia la recoleccion de los datos con instrumentos preestablecidos, sino
que el investigador comienza a aprender por observacion y descripciones de
los participantes y concibe formas para registrar los datos que se van

refinando conforme avanza la investigacion (p. 45).

Método de andlisis

El método para realizar la investigacion es el Método de Factorizacion, propuesto por
Hernandez Sampieri (2014), en su libro de Métodos de Investigacion (2014), consiste en que
los objetivos especificos saldran de las unidades de analisis que tienen contenido en el marco
tedrico, esas unidades describirian la categorizaron para interpretar los datos y responder las

preguntas de la investigacion.
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CAPITULO IV ANALISIS DE RESULTADOS

Para dar inicio a este capitulo es importante indicar que el instrumento que se emplea
es una entrevista con preguntas semiestructuradas, la cual da paso a que una pregunta
planteada pueda ser modificada con el fin de adicionar informacion que permita conseguir

una respuesta mas completa.

La idea de las unidades de analisis es que se pueda tomar un objetivo especifico para
proceder a desmoronarlo en una explicacion, definicion o analisis y que por medio de una
entrevista este pueda completarse para dar mayor entendimiento de lo que se establece para

cada objetivo; a su vez, de cada objetivo pueden nacer dos 0 mas preguntas.

En un inicio de la tesis dentro del apartado de los objetivos se puede notar que existe
un objetivo general del cual se derivan tres objetivos especificos a los cuales se les dard un
cierre con la entrevista realizada a los expertos, de modo tal que se logren comprender con

mayor claridad.

Para ello se realizd una eleccion detallada de los expertos, pues la idea mas
trascendental es que fueran personas que estuvieran en el grupo que trabajo en la reforma al
CPC actual y que fueran reconocidas y que gozaran de un largo y amplio curriculum, tal es
el caso de los doctores Artavia Barrantes y Lopez Gonzélez.

En este capitulo no resulta necesario ir al fondo del analisis de resultados dado que
en el capitulo tres esté el contenido de todo lo referente al marco metodologico en referencia
al enfoque, disefio, muestra y demas aspectos utilizados para llegar a este apartado.

Este capitulo cuarto contiene Unicamente la informacion obtenida con las entrevistas
realizadas a los expertos; se trascribieron las respuestas de cada una de las preguntas para
que a los objetivos desarrollados en el capitulo dos, se les pueda concluir con una opinién o

comentario personal de lo que realmente se logré concluir con cada uno de ellos.
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Entrevista a los expertos

En este capitulo se inicia con el desarrollo de la triangulacion de informacién, es decir
se unen los hilos de las teorias, definiciones y las entrevistas con los expertos, la idea de este
este capitulo es resaltar los aspectos mas importantes de cada objetivo, permitiendo asi dar

respuesta a la pregunta que se debe responder.

Dicho lo anterior, se dara inicio a definir cada unidad de analisis y las categorias en
las que se dividio, para abarcar cada objetivo establecido en esta investigacion, los cuales

encuentra su desarrollo en el Marco Teorico.

Primera Unidad de Andlisis: Desahucio

1. Desahucio

A lo largo de la investigacion se ha venido mencionando la importancia trascendental
que tiene esta figura en nuestro ordenamiento, por lo que conforme el derecho avanza sus
regulaciones también, abarcandose en distintos procesos y bajo causales especificas, que

permiten se abarque de manera concreta y especial.

Se le puede definir entonces, como el acto donde se desaloja al inquilino o
arrendatario de un inmueble por las causales que expresa la ley o aquellas que fueran pactadas

por voluntad de las partes en el contrato.

En tal sentido de como se define esta figura se le pregunta a los Doctores Artavia
Barrantes (en adelante experto A) y LoOpez Gonzalez (en adelante experto B) y estos

concluyen de manera muy parecida.

Experto A: Es un proceso especial, que busca el establecimiento de alguno de los

procesos que contempla el codigo sea monitorio o sumario, mediante el cual se ordena
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lanzamiento de una persona arrendataria del inmueble por alguna causal establecida y asi

restituir el bien inmueble a su propietario titular.

Experto B: Bueno, es el proceso que el legislador ha considerado qué debe tener la
caracteristica de proceso sumario 0 monitorio, porque es un proceso para resolver un contrato
0 acuerdo de arrendamiento, para que el inquilino le devuelva al propietario la casa de

habitacion, local o el inmueble arrendado.

Ambos expertos coinciden que el proceso de desahucio como instituto juridico se da
para que se ordene el lanzamiento de quien o quienes ocupan un inmueble, que el fin
primordial de este proceso es que le sea reivindicado el derecho de posesion a quien tiene

titulo legitimo.

De igual manera hacen referencia a que el proceso de desahucio puede establecerse
desde las diferentes figuras que lo contemplan, procesos completamente limitados, para que

asi se tenga una solucién pronta al conflicto.

Criterio que considero compartimos, la figura del desahucio se desarrolla para que
tenga diferentes procesos que puedan hacer efectivo el desalojo otorgandoseles aspectos de
procedencia limitada y asi cumplir con el fin de esta figura que es restituir el bien a su

propietario titular.

2. Tipos de Desahucio

Como era necesario iniciar a regular la figura del desahucio de forma mas especializada

se ve la necesidad de dividirlo y categorizarlos, en este trabajo se habla de tres tipos que son:
El Desahucio Judicial:

Establecido en la ley como un proceso formal y estructurado, donde es necesario el

cumplimiento de los requisitos que se estipulan en el articulo 121 de la LGAUS, bajo el
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amparo de este articulo se logra determinar si procede el desahucio, de igual manera se refiere
a la existencia de un contrato de arrendamiento que haga constar el vinculo entre el

propietario del bien y el ocupante.

Al tener la caracteristica de ser formal a diferencia de los otros tipos de desahucio, la
demanda debe contener todos los requisitos plasmados en los articulos 433 y 448 del CPC
derogado. Podré ser interpuesto por el duefio o propietario titular del bien, su cuantia
dependera del valor de la renta de los uUltimos seis meses de alquiler y si se presentan
objeciones las mismas se conoceran bajo un proceso ordinario. La sentencia es de caracter

estimatorio, dandole lugar a la pretension del actor y quedando firme el desalojo.

Como en algunos casos existen excepciones y para el desahucio judicial es primero
tener que determinar los casos donde la vivienda es de carécter social, quedara como funcion

del juez aplicar lo estipulado en la LGAUS en sus articulos 98 y 99.

El fin es devolver el bien a su propietario para que vuelva a tener la posesion del
mismo, con la ayuda del Ministerio de Seguridad Publica se logra el lanzamiento de quien

ocupa el inmueble.
El Desahucio Administrativo:

Es el proceso sumarisimo que se resuelve en la via administrativa, la idea es
descongestionar la via judicial, los casos en los que procede el desahucio administrativo estan
plasmados en el articulo 455 del CPC derogado, que el mismo remite al articulo 7 de la
LGAUS.

El fin primordial es recuperar el bien dentro de un proceso &gil y efectivo, de manera
tal que quien o quienes se encuentren ocupando el bien deban desalojarlo en el momento en
el que lo solicite el propietario; dicho proceso encuentra su respaldo en el Reglamento para
Tramites de Desalojos Administrativos, donde la competencia es Unica y exclusiva de la

Fuerza Publica o el Ministerio de Seguridad Publica.

Del mismo modo se puede interponer el proceso ante lo dispuesto en el articulo 74 de
la LGAUS, hace mencion a las propiedades con extensiones donde el propietario habita en
un lado y el otro lo destina para la ocupacion de un tercero, lo que permite que el contrato
pueda finalizar.
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La excepcidn en este proceso se encuentra en la oposicidn, cuando pase esto queda a
criterio de la autoridad de policia otorgar un plazo prudencial para que se desocupe el
inmueble y si lo que se busca es desalojar a trabajadores de fincas rurales el plazo va dentro
de los 15 y 30 dias.

Desahucio Agrario:

Proceso especial que regula de manera exclusiva el desahucio en materia agraria,
sobre predios rasticos, su regulacion esta en las disposiciones del CPC y la LGAUS haciendo

integracion de normas con lo dispuesto en la LJA en sus articulos 79, 2 inciso b) y e) y 4.

En el articulo 4 se define a lo que se le denomina predios rasticos, que en parte de
este articulo dice que son “todas las tierras que se encuentren destinadas a la explotacién
agropecuaria, excepto aquellas que hubieren sido declaradas como zonas urbanas o que

estén destinadas a la ejecucién de desarrollos urbanos ™.

Experto A: La diferencia que mas radica es la naturaleza del bien y esa justificacion

hay que retrotraerla a como se justifica el derecho.

1. Desahucio Agrario, contempla el desahucio para los predios rusticos.

2. Desahucio Judicial y Administrativo, el desahucio civil y administrativo se dan
por que son aquellas relaciones de ocupacién que no son de arrendamiento
normal, donde una persona ocupa un bien sin causa o bien de forma gratuita qué
justifica no tener que ir a un proceso judicial por qué no existe una relacion de
arrendamiento, sino que se crea un proceso expedito y al reglamento de una ley
que lo menciona dénde lo que se busca es ordenar el desalojo de quién ocupa el

bien.

Experto B: No todos los desahucios vienen bajo la misma linea e idea, o tipo de
inmueble, es por eso que ve necesario establecer tipos de desahucios para regularlo de una

manera mas especifica.
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1. Desahucio administrativo, es un proceso que esta previsto para situaciones que
puedan resolverse de forma inmediata, con la intervencion de una autoridad de
policia.

2. Desahucio judicial, esta previsto para que se respete el principio contradictorio,
para que se observe el debido proceso y la idea se es esa garantizarle a la persona
que va a ser desalojada que tenga el derecho de defenderse.

3. Es un proceso de desahucio queé es necesario por las particularidades propias del
derecho agrario, entonces los derechos que se ventilan en el derecho agrario
involucran temas de produccién, temas que tengan que ver mucho con la

subsistencia de las personas agricultoras y de las encargadas de la produccion.

La diferencia que radica para estos procesos es la naturaleza del proceso que vienen
aregular, es decir se hicieron con la idea de que se interpusieran para inmuebles con aspectos

diferenciados.

El Dr. Artavia Barrantes para el proceso de desahucio agrario hace un aporte
importante, refiriéndose a que este desahucio es exclusivo a la competencia agraria y que
para el afio 2021 ya esta rama del derecho contara con su propio codigo procesal civil y

supone mantener la misma regulacion para el tema de desahucio.

Ambos concuerdan que la relacion que regulan es sobre inmuebles que se denominan
de produccion agricola, lo que denomina la ley como bienes rasticos, que tiene total relacién

con la materia agraria, por lo que tiene una proteccién especial.

El desahucio administrativo en cambio trabaja siempre de la mano con la intervencion
de una autoridad de fuerza publica, para proceder con el desalojo de quién se encuentra

ocupando un inmueble y que sea de forma inmediata.

Por ultimo, esta el desahucio judicial que tiene proceso mas formal a diferencia de
los anteriores, permite la defensa de ambas partes del proceso sin perder el fin que es

desalojar al ocupante del inmueble siguiendo los parametros que la misma normativa da.

Sin dudar la necesidad de tener que proponer procesos para que se ventile el

desahucio, es porque se debe abarcar las distintas formas en las que se puede ocupar un

107



inmueble y establecer los parametros que correspondan a cada uno cuando se necesite

desalojar a los ocupantes.

Segunda Unidad de Analisis: Aspectos generales de los procesos en estudio

1. Definicién y aspectos de los procesos

Proceso Monitorio: Es aquel proceso en el cual se invierte el orden del contradictorio,
el juez ve las pretensiones y hechos alegados por el actor procede a dictar sentencia y en la
misma emite la orden que debe de ser de acatamiento inmediato por el demandado, procede
para aquellas relaciones donde nace un cobro de obligaciones dinerarias, liquidas y exigibles
y para los desahucios donde conste un contrato de arrendamiento, a cada uno se les otorga

causales determinadas.

Su caracteristica principal es ser documental, dicho documento deber ser original o
una copia certificada del mismo, la demanda de estos procesos se rige bajo el articulo 35 del

CPC, adecuando los requisitos especiales que se solicitan para cada proceso.

Una vez presentada la demanda y que la misma cumpla con todos los requisitos
establecidos en la norma, el juez procedera a dictar una resolucién intimatoria donde se le
ordena al demandado a cumplir con una obligacion, si el demandado se opone, la resolucion

quedara sin efecto hasta el tanto no se resuelva la oposicion.
La norma para el proceso monitorio contempla dos tipos de procesos gque son:
Monitorio dinerario:

Exclusivo para las relaciones donde hay una obligacion dineraria liquida y exigible
que se da en el momento en que se deja de pagar y se entra en mora se respalda en titulos

ejecutivos que ¢ contengan la firma quién se compromete, es decir el deudor.

Monitorio arrendaticio:
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Tiene una relacion de arrendamiento qué consta en documento, tiene causales de
procedencia limitadas poniendo a legislador, con el fin de garantizar el desalojo de quién

ocupa un inmueble.

Este proceso monitorio contiene los principios de economia procesal, celeridad
procesal y justicia pronta y cumplida, lo que viene a garantizar un proceso efectivamente

célere.

Proceso sumario: Tiene ese nombre porque su trdmite tiende a ser mas corto que el
ordinario tiene, pretensiones sencillas a las cuales se les puede dar una solucion pronta, se
denomina como un proceso de pleno conocimiento. Es decir que el proceso sumario esta
previsto para causas especificas contempladas en la misma norma con objeto y fin
determinado, por lo que su trdmite se da de forma répida, la norma contempla 6 tipos de
procesos sumarios, en el que destaca el proceso que nos ocupa, qué es el sumario de

desahucio.

La demanda al igual que en el monitorio encuentran sus bases en el articulo 35 del
CPC, es necesario aclarar que viene a ser un proceso menos formal que el ordinario. Hay una
audiencia Unica la cual se realiza con la mayor brevedad, en ella se realizaran todas las etapas
de una audiencia, dado el caso en que sea necesario conocer una prueba antes de la audiencia

quedard a criterio del juez.

Si la sentencia se llegara desestimar y el interesado considera que realmente tiene un
derecho que se debe hacer valer se le abre la posibilidad para que pueda convertir su proceso
a un ordinario, posibilidad que también existe para proceso monitorio dado a que se rige por
lo establecido para el sumario y si la demanda logra ser admitida, se conservaran las pruebas
medidas anotaciones que se hayan dado en el proceso sumario, asi velando por el principio

de inmediacion.

Experto A: El proceso monitorio es aquel proceso especial de estructura invertida
mediante el cual se ordena el desalojo de una persona de manera anticipada por alguna de las

causales taxativas establecidas en el cddigo en este caso, proceso que por su naturaleza
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admite oposiciones muy limitadas taxativamente numeradas y que faculta al juez a estimar

preliminarmente que la oposicion es infundada en cuyo caso no procederd el desalojo.

Por el contrario, el proceso sumario es un proceso de conocimiento reducido, con
plazos méas reducidos a un proceso ordinario mediante el cual se ordena el desalojo de una
persona mediante un tramite establecido previa audiencia y que por esta razon una oposicion
no es tasada no esta en la lista tasada de oposiciones y en caso de una oposicion fundada

genera un juicio oral hasta cuyo dictado de la sentencia ordene el desalojo.

Experto B: El proceso monitorio, es un proceso rapido prevista Unicamente para
cuando la relacion de las partes conste documentalmente, precisamente esta caracteristica

permite evitar una discusion de que si existe 0 no existe una relacion contractual.

El sumario precisamente esta hecho para que ahi se discuta ampliamente si hay o no
hay una relacién de arrendamiento, que es una discusion que efectivamente se puede plantear
en un proceso sumario, qué es mas amplio por eso se dice que es la necesidad de hacer un

proceso monitorio y un sumario.

Con respecto a lo expresado por los expertos, el proceso monitorio es meramente
documental, la relacion nace y existe en un documento que lo respalda, establecido para
causales taxativas implicitas en la norma, dado el caso en que lo alegado no conste en
documento esto no se ventilara bajo este proceso, ya que la caracteristica que resalta es que

es un proceso rapido y que va en busca de una resolucién pronta.

Por otro lado, en el proceso sumario se ventila de igual manera para causales que la
norma establece, en él cabe la posibilidad de poder discutir y probar de manera mas amplia
que en proceso monitorio, viene a ser un proceso con conocimiento, con plazos reducidos lo

que lo diferencia del proceso ordinario.

2. Caracteristicas de los procesos
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Caracteristicas del proceso monitorio:

1.

Proceso basado en un documento qué debe ser original o bien una copia
certificada, la relacion existente debe de ser para el cobro de obligaciones
dinerarias, liquidas y exigibles, o bien para los procesos de desahucio con origen
de una relacion de arrendamiento.

Es necesario que existan dos partes, un acreedor el otro deudor en cual afecta el
cumplimiento de una obligacion.

El documento debe contener la firma de quien se obliga, si carece de la misma el
documento no es valido para el proceso monitorio.

La obligacion es dineraria cuando asi lo pactaron las partes, liquida por qué los
pagos se realizan en un plazo convenido y es exigible cuando entra en mora; y el
desahucio cuando se compruebe que realmente existe una relacion de
arrendamiento por medio algin documento.

Es un proceso de conocimiento cumple con los requisitos de tener una demanda,
alegaciones y pruebas, posteriormente se dicta la sentencia, la sentencia tiene

caracter de cosa juzgada material. Es de caracter de contradictorio invertido.

Caracteristicas del proceso sumario:

Su principal caracteristica es ser un proceso rapido.

Es un proceso de conocimiento dado que se inicia con una demanda,
posteriormente seran las alegaciones, pruebas y por Gltimo la sentencia. La
sentencia tiene caracter de cosa juzgada formal.

Se limita las partes en las alegaciones, excepciones y pruebas.

Contiene pretensiones concretas y que tengan facil resolucion.

Experto A: Lo que pasa es que no hay una uniformidad en la doctrina, aunque algunos

autores o algun autor nacional dice que el proceso monitorio es de conocimiento cuyo criterio

no es compartido por la mayoria de la doctrina, para mi proceso sumario si es un proceso de

conocimiento, es un proceso de conocimiento reducido tiene plazos mas cortos, pretensiones
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determinadas, que lo diferencian de un proceso ordinario basicamente y cuya sentencia

produce un efecto de cosa juzgada formal.

Experto B: Definitivamente ambos procesos son de conocimiento, podemos catalogar
al monitorio como un eventual proceso de conocimiento dependiendo, ¢qué es lo que
determina que sea de conocimiento? Bueno la existencia de una demanda, contestacion,
prueba y sentencia, y el conocimiento al que se refiere la doctrina, es al conocimiento qué
debe adquirir el juez a través del proceso, en un monitorio cuando el demandado no se opone
todas esas etapas de conocimiento no se cumplen, por eso se dice que es eventualmente de

conocimiento.

Se marca la diferencia en cuanto a la limitacién de lo que se discute en cada proceso,
si bien es cierto se establecieron causales especificas para cada uno de ellos, dando al proceso
monitorio aquellas de mas facil solvencia por lo que se permite estar frente a un proceso
célere siempre y cuando la relacion se pueda probar documentalmente, mientras que el
proceso sumario es rapido porque reduce plazos, con causales determinadas e igualmente

establecidas taxativamente en la norma y no debe ser documental como el monitorio.

En cuanto a determinacion de la naturaleza de cada una de los procesos ambos
expertos tienen una pequefia diferencia en cuanto a si el proceso monitorio es de
conocimiento o no, para el Dr. Artavia Barrantes es necesario que de forma histérica se haga
un cambio a esta naturaleza ya que este proceso debe ser catalogado como un proceso
especial y privilegiado, por otro lado, el Dr. Lépez Gonzalez dice, que se le puede catalogar
como un eventual proceso de conocimiento, dado a que si no se da un contradictorio es decir,
oposicion ya no se esta frente a un proceso de conocimiento como tal , sino frente a uno que

eventualmente se le puede Ilamar asi.

A diferencia del proceso sumario, donde los expertos concuerdan que es totalmente
un proceso de conocimiento cumple con las caracteristicas de tener demanda, contestacion,

prueba y sentencia.
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Tercera Unidad de Analisis: Proceso monitorio arrendaticio y sumario de desahucio,
regulacion en normas derogadas y actual CPC.

1. Regulacién antes del actual CPC.

Ley N° 9160

Conocida como la ley monitorio arrendaticio, es el antecedente al proceso monitorio
arrendaticio, entra en vigencia en el afio 2013. Era una ley que contenia todos los aspectos

del proceso en quince articulos.

Esta ley establece cuatro supuestos para la procedencia del proceso, una vez mas
limitado por el legislador. La competencia se le otorga juzgados especializados civiles, hay
que determinar la ubicacion del inmueble y aclara que no existe competencia en cuanto a la

cuantia.

La demanda de cumplir con una serie de requisitos como las calidades de las partes,
hechos, fundamento derecho, el monto de la renta, fecha de pago, la causal, la ubicacion del
inmueble y medio para oir notificaciones. Si fuera defectuosa el juez concede un plazo de 5

dias para subsanar la demanda.

Es un proceso que contiene una resolucion intimatoria, en donde el juez una vez que
conozca todos los aspectos de la demanda emite esta resolucion para ordenar el desalojo del
inmueble, si se solicitan embargos preventivos en esta misma resolucion se expiden. En caso
de oposicion se le conceden quince dias al demandado. Asi mismo, se le previene la parte

para que sefiale el medio donde oira las notificaciones.

La oposicion que se interponga va a ser admitida siempre y cuando se fundamenta en
el pago, prescripcion y la falta vencimiento del plazo asimismo si sean excepciones
procesales. Para el caso en que la oposicion se declare con lugar se deja sin efecto la
resolucion intimatoria. La ley permitia la conversion del proceso monitorio arrendaticio a un

proceso ordinario, siempre y cuando la misma fuera desestimada.
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Admite recurso apelacion bajo las tres causales que la misma le contemplaba, que
son: la que rechaza la demanda, la que declare con lugar las excepciones procesales y la

sentencia que se pronuncie sobre la oposicion.

El fin del proceso es garantizar el derecho que tiene el titular de una propiedad para

tener su posesion nuevamente.

Se abre la posibilidad para que por medio de la via incidental el actor pueda cobrar
los arrendamientos dejados de percibir y los servicios y gastos que no cubrio el arrendatario.

La ley habla de tribunales especializados, creacion de expedientes electrénicos y la

aplicacion a la oralidad como uno de los cambios més pronunciados.

Cadigo procesal civil derogado.

En cuanto a la referencia del proceso sumario de desahucio, este proceso no cuenta
con un antecedente con su nombre como tal, sino que sus antecedentes son el desahucio

judicial y administrativo contenidos en el CPC derogado.

Experto A: Entonces yo diria que la principal innovacion qué se da, versa en los
cambios puntuales tema de la oposicion, plazos, excepciones procesales y que no tienen
recurso, la presentacion de la prueba correspondiente, que serian estos esos cambios mas

precisos.

Ahora al haber integracion en un modelo oral, por audiencias orales produce con ellos
un proceso con mayor integracion, mas coherente, es mucho mas facil resolver las lagunas,

las contradicciones, o la aplicacion analdgica e integracion de las normas.

Experto B: Me parece que existe una diferencia en cuanto al plazo para oponerse, hay
una limitacién de las excepciones, en el sumario de desahucio recuerdo que varias de las
causales se pasaron de manera exclusiva para el proceso monitorio arrendaticio siempre y

cuando conste documentalmente, siendo eso los aspectos mas relevantes, porque si bien es
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cierto la oralidad ya estaba implicita en la ley monitorio arrendaticio y la ley de cobro, lo que

pasa es que ahora todo se contempla dentro de un mismo cuerpo normativo.

No es que se den grandes innovaciones en este CPC, las ideas ya estaban plasmadas
desde los codigos que lo anteceden, se buscaba implantar mayor oralidad, procesos mas

céleres con resoluciones que buscaran una justicia pronta, asi concluido por ambos expertos.

Hacen mencidn a la reduccién de plazos, para la contestacion de la demanda, para el
cumplimiento de prevenciones, para oponer excepciones, que si bien es cierto también se

contemplaban en los c6digos que se derogan con la entrada en vigencia del CPC.

Pero sin duda alguna a como lo expresan en conjunto los expertos, la diferencia que
radica aln mas es que los procesos se contemplan en un mismo cuerpo normativo, no se debe
de buscar en normas distintas, sino que todo se integra y que la aplicacion analdgica de las
normas ahora es minima, por no decir que ahora ya ni es necesaria, el codigo se disefi6 para
cubrir lagunas que existian y solventar de manera eficiente, rapida y conforme a derecho los

procesos.

2. Causales de los procesos monitorio arrendaticio y sumario de desahucio.

El proceso monitorio arrendaticio:

Costa Rica en el afio 1990 en el CPC, posteriormente en el afio 2008 aparece la LCJ,
en ambas normas se regulaba Unicamente el cobro obligaciones dinerarias, para empezar con
la regulacion de un proceso monitorio arrendaticio se anticipa al actual CPC, la creacién de
la LMA del afio 2013.

Las causales para interponer el proceso monitorio arrendaticio se encuentran

establecidas en el articulo 110.1.2, causales concretas y limitadas por el legislador.

Vencimiento del plazo del arrendamiento: Se perfecciona cuando el actor logra

comprobar que notifico anticipadamente al demandado la decision de no renovar el contrato,
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encuentra la su regulacion en el articulo 113 inciso €), 121 inciso a) de la LGAUS y en el
articulo 1151 del CC.

La falta de pago de la renta: Es concreta, se deja de pagar el monto pactado entre las
partes o bien su cumplimiento se da de una forma muy tardia, su regulacién se encuentran
los articulos 114 inciso a), 121 inciso c) y 1141 del CC.

Falta de pago de los servicios puablicos. El incumplimiento del arrendatario de
solventar los pagos de servicios publicos, es importante que conste en el documento o
contrato que el pago le correspondia al arrendatario, su regulacion se encuentra en el articulo
121 inciso ¢) y 64 de la LGAUS.

La falta de pago de los gastos del condominio: En el contrato también debe de
indicarse que este pago de gastos de condominio le corresponde al arrendatario se encuentra

su regulacion en el articulo 25 de la LGAUS.

Es necesario que un contador publico autorizado indique la suma que se adeudan por los
gastos del condominio, asi previsto en el articulo 20 de la Ley Reguladora de la Propiedad

en Condominio.

Proceso sumario de desahucio.

Se empiezan a crear procesos que regulan de manera eficaz el derecho que tiene un

propietario sobre su bien inmueble.

el antecedente principal que presenta el proceso sumario desahucio es la ley de
enjuiciamiento civil de 1855 Espafia la cual establecia por primera vez el término de

desahucio.

Las causales para el proceso sumario de desahucio estan contempladas en el articulo
121 de la LGAUS y como una innovacion a las causales se le suma la expiracion del plazo

contenido en el articulo 71 de la LGAUS. Por otro lado, la misma normativa hace mencién
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que sera regulado en el proceso sumario todo aquello que no se ventila en el monitorio

arrendaticio.

Experto A: No existe tal cosa, la invencion, porque si en verdad se estudia el derecho
comparado se ve la necesidad de tener que reinventar el proceso monitorio arrendaticio
entonces habia que dejar la solucion de los principales casos en el monitorio, pero como que
habia descubierto un porcentaje tan bajo qué podemos decir un 2%, estaba la necesidad de
crear el proceso sumario de desahucio y porque hay supuestos donde no existe el contrato

por diferentes circunstancias.

Experto B: No hay duplicidad procesal porque ambos procesos estan previstos para
diferentes causales, o se puede decir que, para presupuestos diferentes, pero no vienen a

regular o mismo.

Es por esto que no se puede hablar de una duplicidad de causal, duplicidad de
procesos se podria dar un eventual andlisis para determinarlo, pero incluyendo un poco lo

que viene a regular el proceso ordinario.

Si bien es cierto, ambos procesos tienen establecidas ciertas causales, mismas que
fueron limitadas por el legislador para su procedencia, a parte se diferencia por el hecho que
uno es documental y el otro no, por lo que no se puede hablar de una duplicidad procesal
sefialan ambos expertos, no obstante, el Dr. Lopez Gonzélez hace la salvedad, mencionando
que es posible abrir un andlisis desde una perspectiva un poco mas amplia comparando el
proceso sumario de desahucio con el ordinario y no tanto con el monitorio arrendaticio, para

asi evitar la idea de que existe duplicidad procesal.
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CAPITULO V CONCLUSIONES

Finalizado el proceso de investigacion se puede concluir de los aspectos mas
importantes del proceso de desahucio y de las diferentes figuras que lo han venido
contemplando desde varios afios atrds en nuestro ordenamiento juridico, significan
indudablemente una mejora al sistema operativo de las normas, ir absorbiendo poco a poco
las normas para que a este punto se encuentre su regulacion en un mismo cuerpo normativo,

lo que viene a ser hoy en dia el CPC.

Es de trascendencia histérica como se implanta la figura del desahucio en diferentes
sistemas y ordenes normativos; todo inicia cuando se empieza a ventilar aquel derecho
inherente del ser humano de tener una vivienda, donde poco a poco va surgiendo la necesidad
de que se vea regulado para establecer derechos, obligaciones y limites entre quienes tienen
titulo sobre la propiedad y los que no tienen titulo, sino que se les otorga un derecho de

ocupacion sobre él.

Después de ahi se empiezan a dar pequefios documentos, su contenido es conciso en
cuanto a determinar esos aspectos basicos donde se exprese la voluntad de las partes con el

fin de arrendar el inmueble.

Posteriormente a la figura del desahucio se le afiaden procesos especiales, procesos
que permiten solucionar conforme a derecho quién tiene titulo legitimo de propietario sobre
un inmueble. El fin primordial del proceso de desahucio es que se ordene el lanzamiento de
quien esta ocupando el bien para que su propietario vuelva ejercer el derecho que por titulo

tiene.

En nuestro ordenamiento juridico se empieza a regular esta relacion con los procesos
de desahucio judicial, administrativo y posteriormente se especializa aun mas cuando se

habla de aquellos que son rusticos por lo que surge a flote el desahucio agrario.

Lo que destaca de cada uno de estos procesos es que su regulacion se da segun la
ocupacion que se dé en el inmueble, empezando por que el judicial tiene definida su

procedencia para lo que estipula la ley, y en ese caso lo establecido en la LGAUS, se
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determina como el mas formal; se debe cumplir con lo establecido por la ley si no su
procedencia puede verse negada. El administrativo proceso informal, como todos, busca el
desalojo de quien ocupa el inmueble solo que para la funcion efectiva del mismo resulta
necesaria la intervencion de una autoridad de la Fuerza Publica y procede bajo los supuestos
que establece de igual manera la LGAUS. Por ultimo, el desahucio agrario es totalmente
especial su regulacion se da en la LJA, proceso de desahucio que tenga relacion a predios
rusticos, aquellos destinados a produccion y materia agricola seran solventados bajo este

proceso.

Los procesos mencionados anteriormente son los que inician la regulacién especial
para el desahucio, posteriormente en el CPC en las figuras del monitorio y sumario se
empiezan a regular, pero antes de desarrollarlos es necesario concluir estos procesos desde

sus aspectos generales que la normativa misma contempla.

Un proceso monitorio nace siempre y cuando en €l se logra comprobar la existencia
de un documento donde conste la relacién entre las partes, este debe ser original o copia
certificada, la misma normativa establece que existen dos procesos monitorios, el monitorio

dinerario y monitorio arrendaticio.

La ley N.° 8624 y la ley N.° 9160 contemplaban cada una respectivamente estos
procesos que con la entrada en vigencia del actual CPC se derogan y vienen a unificarse en

la misma normativa, conservando el fondo de lo que se regulaba en ellas.

Se determina que el proceso monitorio es considerado especial, totalmente limitado
en sus causales, con mucha mayor celeridad que cualquier otro proceso, sus causales no
permiten mayor discusién, es de contradictorio invertido, la sentencia inicial contiene una
orden de acatamiento emitida por el juez, la cual consta de realizar un pago o bien proceder
con el desalojamiento inmediato, posteriormente se abre el espacio para que se planteen las

oposiciones o excepciones por parte del demandado.

Ahora bien, se puede concluir del proceso sumario, que este tiene la caracteristica de
ser rapido, con reduccion de plazos, etapas probatorias agiles y que se da para causales
especificas.
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Se realiza una audiencia Unica con el fin de que en ella se conozca todo de manera
breve, la prueba que se ofrezca es conocida en ese momento y podré conocerse alguna prueba
antes de esta audiencia cuando el juez asi lo determine, en ella se lleva a cabo todas las

actividades que tienen las audiencias.

Uno de los aspectos que tienen en comun estos procesos, es que ambos dictan
sentencia con caracter de cosa juzgada formal y que cuando se desestime la demanda el gestor

puede solicitar que se convierta a un proceso ordinario.

En el CPC se puede apreciar que el legislador contemplé seis tipos de procesos
sumarios, creando una lista mas amplia que la del proceso monitorio, la naturaleza de estos
procesos permite que sean resueltos de forma rapida, sin mayor tropiezo en el camino de
tener una resolucion pronta al conflicto y dentro de estos tipos el primero que se regula es el

sumario de desahucio, proceso que se desarrolla en la investigacion.

En el desarrollo del objetivo tres de la tesis se hablaba de codmo se regulabay se regula
actualmente el proceso monitorio arrendaticio y de la regulacion del proceso sumario de

desahucio, siendo esta innovacion en el CPC.

La ley N°9160 del afio 2013 no viene a ser mas que un antecesor de lo que se iba a
contemplar en el CPC, el legislador no tenia planeado que fuera una ley separada al CPC; sin
embargo, por la necesidad y urgencia de tener que regular las relaciones de arrendamiento
gue presentaban desproporcion y vacios en las normas que lo regulaban, es que se anticipa la
LMA.

El espiritu de esta ley se mantiene para el CPC, por lo que los cambios que se dan es
mas que todo en plazos: como los de que se cumpla con lo ordenado en la resolucién, para

oponerse 0 bien para cumplir con alguna prevencion.

En sintesis, el proceso monitorio arrendaticio se ide6 especialmente para aquellos
procesos que se resguarden en las cuatro causales establecidas en el articulo 110.1 inciso 2,
limitando asi a quien se encuentre interesado en hacer valer su derecho como titular de una
propiedad, proceso documental, si no hay contrato se puede corroborar con los recibos de
pago y si ninguno de los anteriores existiera, con una resolucion que estableciera la existencia

de la relacion de arrendamiento; tiene contradictorio invertido, la resolucion inicial ordena al
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desalojo de quien ocupa el bien, dado que el fin de este proceso es precisamente ese, desalojar
al ocupante para restituir la posesion al propietario titular, bajo un proceso célere y que

cumple con el principio de estar ante una justicia pronta y cumplida.

Asi mismo, se puede concluir del proceso sumario, que se cataloga como el nuevo
proceso instaurado al CPC porque lo que lo antecedian eran los procesos de sumariedad para
el desahucio haciendo referencia a los arrendamientos civiles y urbanos siendo estos el

desahucio judicial y administrativo.

Es un proceso rapido, no necesita documento que compruebe la existencia de la
relacién de arrendamiento, se ideo para suplir aguellos casos que no se resolvian en el proceso
monitorio arrendaticio. Se utilizan medios de prueba totalmente distintos para que se pueda

determinar si existe 0 no una relacion de arrendamiento entre las partes de proceso.

Sus causales se encuentran enumeradas en el articulo 121 de la LGAUS e introduce
como aspecto novador la causal contenida en el articulo 71 de la LGAUS y también
mencionado en el articulo 104.1 del CPC.

Uno de los aspectos relevantes en este proceso es determinar que el desahucio que se
solicita no sea sobre una vivienda de bien social, informacion que encuentra su sustento en
una certificacién que emite la municipalidad de donde esta el inmueble y si esta tuviera mas
de cinco afios se va a necesitar un avalto por parte de un arquitecto o ingeniero que se

encuentren incorporados a sus colegios.

Para garantizar el pago de la obligacion admite el derecho de retencion de objetos de
quien ocupa el inmueble siempre y cuando estos sean legalmente embargables, siguiendo la
linea de que para ambos procesos tanto para el monitorio arrendaticio como para el sumario
de desahucio se determina que existen alquileres que no fueron satisfechos y que por medio

de la via incidental se puede solicitar la cancelacion de los mismos.

De forma general se puede concluir tomando en consideracién lo desarrollado a lo
largo de la investigacion y del aporte de los expertos, que la importancia de ir desarrollando
la figura del desahucio como el instituto juridico que viene a ser hoy en dia es gracias a los
grandes avances, mejoras y aspectos detallados que se dan en las figuras que lo contemplan,

sin importar la determinacién que se le dé al proceso que se interponga; el fin primordial
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siempre sera el desalojar a alguien que ocupe un inmueble, fundamentado bajo las diferentes
causales establecidas para cada proceso y que se le restituya la posesion del mismo a su titular

registral, para que este disponga nuevamente su derecho sobre él.

Del mismo modo, que la existencia del proceso monitorio arrendaticio y sumario de
desahucio se da por la necesidad de tener procesos &giles, rapidos, puntuales y que resguarden
el derecho de quien se le esta vulnerando, teniendo siempre en mente ampararlos en una

justicia pronta y cumplida.

Ahora bien, para resolver el problema que se plante6 al inicio del desarrollo del
trabajo, se debe ubicar cada una de las causales de los procesos, aquellas que corresponden
exclusivamente al monitorio arrendaticio son: causal de vencimiento de plazo, falta de pago
de la renta o de los servicios publicos, falta de pago de los gastos de condominio, en total
cuatro causales puntuales y sencillas de resolver. Las del sumario de desahucio: todas

aquellas que no se ventilen en el monitorio arrendaticio.

Desde este punto todo resulta estar claro, pero en el articulo 104.1 péarrafo tercero y
110.1 inciso 2 se establece la misma causal para ambos procesos, que vienen a regular el

mismo asunto de fondo, razon por la cual se plantea la siguiente pregunta a resolver:

¢Existe realmente una duplicidad de causales o méas bien es que existen dos procesos
que vienen a regular el desahucio bajo los mismos supuestos haciendo referencia a la

dualidad procesal?

Si analizamos las respuestas de los expertos estos tienen una diferencia en cuanto a
que uno dice que podria realizarse un eventual analisis para considerar qué tan pertinente es
conservar los dos o dejar solo uno de ellos; pero la respuesta de ambos es coincidente en que

no existe duplicidad de causal ni dualidad de procesos.

Sin embargo, la norma no resulta ser totalmente clara por lo que induce a error de
interpretacion cuando indica que en el sumario de desahucio se exceptlan las causales del
sumario y entonces ¢cuél es el motivo para conservar la causal de vencimiento para ambos
procesos?, bueno porque para entenderlo se debe conducir a la parte general de los procesos
y ubicarse en la caracteristica fundamental que los diferencia, que es el aspecto documental.

El monitorio es un proceso totalmente documental y el sumario no, por lo que la causal se
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puede alegar en los dos procesos haciendo la salvedad que si existe documento que respalde
la accion del arrendador de no querer renovar el contrato; mientras que en el sumario de
desahucio esa accion del arrendador debe irse a probar pues no se realizd por escrito y queda

en manos del arrendatario demostrar lo contrario.

Por lo que se cae a la segunda hipétesis de tener una dualidad de procesos, pero aqui
hay que abrir espacio al proceso ordinario, dado que el sumario viene a ser un proceso mas
rapido a diferencia del ordinario, pero el CPC ahora contempla un proceso ordinario
estructurado para que también se resuelva rapido. El cddigo se disefié para que todos los
procesos sean orales, en este caso se haria el mismo recurso econémico y probatorio para

determinar la relacién, dado que no existe documento que lo respalde.

El monitorio resulta ser menos complejo, mas atinando a ser ese proceso veras, agil,
menos dilatado, tiene sus causales totalmente limitadas, motivo por el cual no se le puede

comparar con ninguan otro proceso contemplado en el codigo.

Si bien es cierto, los legisladores en la reforma al CPC y para llegar a lo que es
actualmente, tomaron muchas bases del Codigo General del Proceso de la Republica Oriental
de Uruguay, ley 15.982, mismo que tiene toda la influencia del Cédigo Procesal Civil Modelo
para Iberoamérica, codigos que por ninguno de sus extremos cuentan con la figura del
sumario y mucho menos de uno especializado en temas de desahucio, contempla Gnicamente

la figura monitoria, por lo que entonces se puede deducir que:

Para evitar estas confusiones e ideas de contraposicion de un proceso con otro que se
da para poder interpretar la norma, porque no esta claro que regula uno y el otro en cuanto al
desahucio, la solucion esta en el apego que tiene nuestro cédigo con el uruguayo y eliminar
el proceso sumario de desahucio y mantener en nuestro ordenamiento unica y exclusivamente
el proceso monitorio arrendaticio, dado caso que no exista documento para respaldar la
relacion. El proceso ordinario esta al nivel de resolver temas de desahucio donde hay que
probar la existencia de una relacion, teniendo el beneficio, entonces, quien resguarde su

relacién contractual en este caso de arrendamiento bajo documento que lo compruebe.
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CAPITULO VI RECOMENDACIONES

Como se ha dicho innumerables veces en el trabajo, el desahucio es un instituto
juridico que para su procedencia necesita de otros procesos para que la hagan nacer a la via
juridica, por lo que con el pasar de los afios se van haciendo mejoras a su regulacion con la
existencia de un proceso y otro, con unos se hace mas rapida la restitucion del bien inmueble
que en otros, pero todo radica en hacer las cosas bien desde un inicio, bajo documentos que

lo respalden.

En este caso se analizaron los procesos monitorio arrendaticio y sumario de
desahucio, donde la importancia siempre va a estar en las causales que regulan el primero y
si la causal alegada no forma parte de la lista privilegiada del monitorio, entonces se debe

dirigir a lo que se estipula en el segundo, el sumario.

Efectivamente, la idea del legislador del actual CPC es tener procesos que resuelvan
de manera rapida, conforme a derecho y bajo una justicia pronta y cumplida para garantizar
al usuario que el sistema judicial esta capacitado para dar resoluciones en menos tiempo de
lo que afios atras se hacia, con ello cobra mucha mas fuerza la oralidad en los procesos y

Menos escritos.

Por lo que se abre paso a la siguiente recomendacion para futuras tesis que deseen
desarrollar, profundizar y analizar los pros y contras de que efectivamente se elimine el

sumario de desahucio, para que lo que se regule en él se le adjudique al proceso ordinario.

Como bien se menciond lineas atras, es el proceso mas apto para resolver este tema,
tiene todas las particularidades para solventar lo que se ventila en un sumario de desahucio,
son procesos con similitudes en ciertos aspectos, no obstante, la rapidez es la linea delgada

que existe entre los procesos la cual debe Ilevarse la mayor discusion.

Pero si se analizan los aspectos probatorios, econémicos y recursos del sistema
judicial vienen a ser lo mismo, dentro de ambos procesos se debe probar la existencia de la
relacion de arrendamiento, por lo que de cierta manera se ve dilatado el proceso, para que
posteriormente se cumpla con el fin de un proceso de desahucio que es restituir el bien a su

propietario titular.
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Resulta ser una investigacion interesante y que puede dar grandes aportes,
diferenciando a los procesos y concluyendo si es viable o no, a la larga nuestro sistema
termine eliminando el sumario de desahucio para cumplir con la efectividad procesal, ya que
efectivamente el proceso ordinario seria el Unico proceso que puede contemplar lo de un
proceso sumario de desahucio, y asi, dejar al proceso monitorio arrendaticio como un proceso
exclusivo, conservando la idea del legislador dandole una regulacién especial para el
desahucio, con ello apegar en su totalidad a nuestro CPC con el Codigo Uruguayo en cuanto

a este tema se refiere.
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Apéndice

Entrevista al doctor Artavia Barrantes

Realizada el martes diez de marzo de 2020, a las diecisiete horas treinta y cinco

minutos, en su oficina en Barrio Escalante.

¢Cémo conceptualiza la figura del desahucio siendo este un instituto juridico con afios

de trascendencia dentro de nuestra normativa?

Respuesta Dr. Artavia Barrantes

Es un proceso especial, que busca el establecimiento de alguno de los procesos que
contempla el cédigo sea monitorio o sumario, mediante el cual se ordena lanzamiento de
una persona arrendataria del inmueble por alguna causal establecida y asi restituir el bien

inmueble a su propietario titular.

Se habla que hay tres tipos de desahucio, el judicial, administrativo y agrario, unos

mas comunes que otros en cuanto al nacimiento en via judicial.

¢Por qué considera usted que se dio la necesidad de que se establecieran por separado

y cual es el aspecto que diferencia a un desahucio del otro?

Respuesta Dr. Artavia Barrantes
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La diferencia que mas radica es la naturaleza del bien y esa justificacion hay que
retrotraerla a como se justifica el derecho.

Quiere decir que si se justifica 0 no a un derecho agrario quien tiene la competencia
es el Tribunal Agrario, dado que si no se justificara no existiria la Ley de la Jurisdiccion
Agraria que esta desde el afio 84 y ahora el proximo afio, es decir en el 2021 empieza a regir
el Nuevo Codigo Procesal Agrario, norma que contempla el desahucio para los predios

rusticos.

Entonces, la diferencia es la necesidad de existencia de jurisdicciones especializadas
por materia, en este caso la agraria, que no tiene el mismo objeto en cuanto al bien respecto

del objeto civil o mejor dicho desahucio civil.

Mientras que el desahucio civil y administrativo se dan porque son aquellas
relaciones de ocupacion que no son de arrendamiento normal, donde una persona ocupa un
bien sin causa o bien de forma gratuita que justifica no tener que ir a un proceso judicial
porque no existe una relacion de arrendamiento, sino que se crea un proceso expedito y al
reglamento de una ley que lo menciona, donde lo que se busca es ordenar el desalojo de

quien ocupa el bien.

Desde una perspectiva general.

¢Como define el proceso monitorio y sumario?

Respuesta Dr. Artavia Barrantes

El proceso monitorio, es aquel proceso especial de estructura invertida mediante el
cual se ordena el desalojo de una persona de manera anticipada por alguna de las causales
taxativas establecidas en el cddigo en este caso, proceso que por su naturaleza admite
oposiciones muy limitadas taxativamente numeradas y que faculta al juez a estimar

preliminarmente que la oposicion es infundada en cuyo caso no procedera el desalojo.
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Por el contrario, el proceso sumario es un proceso de conocimiento reducido con
plazos mas reducidos a un proceso ordinario mediante el cual se ordena el desalojo de una
persona mediante un tramite establecido, previa audiencia y que por esta razon una
oposicién no es tasada no esté en la lista tasada de oposiciones y en caso de una oposicion

fundada genera un juicio oral hasta cuyo dictado de la sentencia ordene el desalojo.

¢Cudl es la diferencia de un proceso a otro, si los dos tienen la idea de ser procesos
de conocimiento, por lo que tienen la caracteristica de ser rapidos y que van en busca de una

justicia pronta y cumplida?

Respuesta Dr. Artavia Barrantes

Lo que pasa es que no hay una uniformidad en la doctrina, aunque algunos autores
o0 algun autor nacional dice que el proceso monitorio es de conocimiento, cuyo criterio no
es compartido por la mayoria de la doctrina, para mi proceso sumario si es un proceso de
conocimiento, es un proceso de conocimiento reducido tiene plazos mas cortos, pretensiones
determinadas, que lo diferencian de un proceso ordinario basicamente y cuya sentencia

produce un efecto de cosa juzgada formal.

Volviendo al caso el proceso monitorio, como tal no hay una unanimidad ni mayoria
en la doctrina en la que uno pueda firmar y convencer de que su naturaleza es de
conocimiento; desde mi punto, yo no comparto la caracteristica de que sea un proceso de
conocimiento, y ¢por qué? porque si la mayoria de los procesos no generan un
contradictorio, este si lo hace; genera un contradictorio invertido. Ahora lo que yo planteo
es que estamos frente a una necesidad de modificar historicamente los procesos dado a que
no se puede encasillar el proceso monitorio en esa clasificacion de ser un proceso de
conocimiento tiene mal planteada su naturaleza juridica en funcién de la clasificacion
histrica que la teoria general de los procesos hace de los procesos. A modo de conclusion

yo puedo decir que es un proceso especial y privilegiado.
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¢Siente usted que con la entrada en vigencia del nuevo y ahora actual CPC se dieron

grandes innovaciones para el proceso monitorio arrendaticio y sumario de desahucio?

Respuesta Dr. Artavia Barrantes

Lo que se da aqui no es un tema de grandes innovaciones porgue nosotros ya
habiamos extraido del proyecto del cddigo original, verdad, y de la version que estaba en la
Asamblea, para ver esto tenemos que caer en que la primer version que llega a la Asamblea
es en el afio 2005 y luego 2010, donde se plantea el ¢por qué no crear una ley de cobro?,
donde incluso varios no estuvieron de acuerdo con esta idea, se creia que los diputados no
iban a permitir o iban a tolerar la idea de una ley que regule el cobro basado en el proceso
monitorio, porque si no, la aprobacion del cédigo seria desmembrar un proceso muy
importante en el codigo, ademas de que son incompatibles con la normativa de ese momento,
dada la estructura y sistema que se planteaba, en este nuevo codigo se le da mayor fuerza a
la oralidad, donde se introduce audiencia oral, es por eso que cuando se toma la decision
para el afio 2008, era en realidad el proceso monitorio de cobro que estaba en el proyecto
de ley, lo mismo que se hizo en el afio 2013 con la ley del monitorio arrendaticio este nuevo

codigo bien hacer lo mismo solamente que con algunos ajustes de forma.

En realidad la innovacién, la invencion se dio en el afio dos mil ocho, por supuesto
hay algunos cambios qué son minimos como por ejemplo; el de los plazos, que se redujo de
quince a cinco dias para que conteste la demanda o se oponga a la misma, realmente lo que
hay son pequefias precisiones, pero podemos considerar la principal innovacion del cédigo
es que ya al estar inmerso en un sistema con prevalencia de audiencia oral bajo un sistema
mucho méas modernizado que el del cédigo del afio ochenta y nueve ahora todo esta en un
codigo mucho mas coherente, hay principios a fines a los procesos, el cadigo del ochenta 'y
nueve era un proceso escrito, desesperadamente escrito versus a un codigo que establece un

sistema oral, una audiencia con oposicién, con contradictorio puro.
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Entonces yo diria, que la principal innovacion que se da, versa en los cambios
puntuales tema de la oposicion, plazos, excepciones procesales y que no tienen recurso, la

presentacion de la prueba correspondiente, que serian estos esos cambios mas precisos.

Ahora al haber integracion en un modelo oral, por audiencias orales produce con
ellos un proceso con mayor integracion, mas coherente, es mucho mas facil resolver las

lagunas, las contradicciones, o la aplicacion analdgica e integracion de las normas.

Desde su punto de vista.

¢Realmente existe una duplicidad de la causal de vencimiento de plazo tanto para el
proceso monitorio arrendaticio y sumario de desahucio, o es que hay duplicidad de procesos

para resolver el mismo asunto, que para este caso en concreto es el desahucio?

Respuesta Dr. Artavia Barrantes

No existe tal cosa, la invencion, porque si en verdad se estudia el derecho comparado
se ve la necesidad de tener que reinventar el proceso monitorio arrendaticio entonces habia
que dejar la solucion de los principales casos en el monitorio, pero como que habia
descubierto un porcentaje tan bajo, que podemos decir un 2%, estaba la necesidad de crear
el proceso sumario de desahucio y porque hay supuestos donde no existe el contrato por
diferentes circunstancias, como por qué el contrato no se firmo, qué se dafd, se extravié o
simplemente la voluntad de las partes fue verbal; es bajo sus supuestos que se ve la necesidad
de crear el sumario de desahucio para que resuelva de manera residual aquellos procesos
que no cumplan con los presupuestos del proceso monitorio arrendaticio que como se dijo

anteriormente es una via mas privilegiada que el sumario.

Por lo que el proceso que se interponga no queda escogencia del interesado si no es
que esté interponer el proceso que cumpla con las caracteristicas respectivas siendo
documentar para proceso monitorio arrendaticio y en caso de no ser asi seria el sumario de

desahucio, son excluyentes, no depende tampoco del interesado por la naturaleza publica
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las normas procesales decidir cual proceso es de mayor gusto lo que conduce al tercer
supuesto en el que el juez esté en la obligacion de ajustar el proceso a la via que corresponda

por lo que no hay duplicidad.

Si a eso le sumamos que las causales del sumario son otras a las del proceso
monitorio, el monitoreo se limita a 4 causales ese proceso que se interpone no tiene nada
que ver con estas se dirigiria al proceso sumario, entonces realmente no hay duplicidad de
causal, no hay duplicidad de proceso, error de impresion o de imprenta la norma esta asi

establecida porque asi se decidio en el proyecto de ley, decision completamente deliberada.

Entrevista al doctor Jorge Lopez Gonzalez

Realizada el viernes trece de marzo de 2020 a las dieciséis horas cinco minutos, en

su oficina en San José, Desamparados.

¢ Como conceptualiza la figura del desahucio siendo este un instituto juridico con afios

de trascendencia dentro de nuestra normativa?

Respuesta del Dr. Lopez Gonzélez

Bueno, es un proceso, verdad, que el legislador ha considerado que debe darle
caracteristica de proceso sumario 0 monitorio, que la sentencia debe tener caracter de cosa
juzgada formal, porgue es un proceso limitado en el conocimiento, limitado en la comisién
y al final lo que se pretende con un proceso de desahucio es hacer valer los derechos del
propietario cuando hay un motivo para dar por terminado un contrato, porque es un proceso
para resolver un contrato de desahucio y para que el inquilino le devuelva al propietario la

casa de habitacion, local o el inmueble arrendado.
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Se habla que hay tres tipos de desahucio, el judicial, administrativo y agrario, unos

mas comunes que otros en cuanto al nacimiento en via judicial.

¢Por qué considera usted que se dio la necesidad de que se establecieran por separado

y cuél es el aspecto que diferencia a un desahucio del otro?

Respuesta del Dr. Lopez Gonzélez

La necesidad se da porque no todos los desahucios vienen bajo la misma linea e idea,
o tipo de inmueble, es por eso que ve necesario establecer tipos de desahucios para regularlo

de una manera mas especifica.

Iniciemos con el desahucio administrativo, es un proceso que esta previsto para
situaciones que puedan resolverse de forma inmediata, por ejemplo; yo le alquilo la
habitacién de un hotel a alguien y si necesito sacarlo porque voy a alquilarlo a otra persona
mafiana, es evidente que no voy a ir a plantear un proceso judicial, sino que voy a la via
administrativa para que una autoridad de policia lo saque inmediatamente, ese se supone es

la idea el proceso de desahucio administrativo.

El desahucio judicial, es estrictamente necesario, porque el desahucio judicial esta
previsto para que se respete el principio contradictorio, para que se observe el debido
proceso Y la idea se es esa garantizarle a la persona que va a ser desalojada que tenga el

derecho de defenderse y que solo se logra mediante este proceso judicial.

El agrario, en realidad, es un proceso desahucio que es necesario por las
particularidades propias del derecho agrario, entonces los derechos que se ventilan en el
derecho agrario involucran temas de produccion, temas que tengan que ver mucho con la
subsistencia de las personas agricultoras y de las encargadas de la produccién, que el mismo
legislador ha considerado darles una proteccion especial; mas que todo por la sensibilidad
de la materia agraria, como dije, el tema de produccién para conservar una empresa un
negocio agrario lo que viene a justificar la necesidad de regular un desahucio en materia

agraria.
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Desde una perspectiva general.

¢Como define el proceso monitorio y sumario?

Respuesta del Dr. Lopez Gonzélez

El proceso monitorio, es un proceso rapido, previsto Unicamente para cuando la
relacion de las partes conste documentalmente, precisamente esta caracteristica permite

evitar una discusion de que si existe 0 no existe una relacion contractual.

Por ejemplo, en el monitorio arrendaticio es muy comun que quien ocupa el inmueble
alegue que vive ahi porque tiene algun derecho, pero como es claro este proceso no permite
alegaciones porque tiene estipulado o delimitado los casos en los que procede, por lo que es
mucho més rapido, es un proceso mas limitado en la discusion a diferencia del proceso

sumario.

El sumario precisamente estd hecho para que ahi se discuta ampliamente si hay o no
hay una relacion de arrendamiento, que es una discusion que efectivamente se puede
plantear en un proceso sumario, que es mas amplio; por eso se dice que es la necesidad de

hacer un proceso monitorio y un sumario.

¢Cudl es la diferencia de un proceso a otro, si los dos tienen la idea de ser procesos
de conocimiento, por lo que tienen la caracteristica de ser rapidos y que van en busca de una

justicia pronta y cumplida?

Respuesta del Dr. Lopez Gonzélez
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La diferencia fundamental es que el proceso monitorio es mas limitado en la

discusién que el sumario.

Precisamente porque en el monitoreo la relacion que se establezca debe de existir
documentalmente, no hay duda que entre las partes se dio una relacion contractual siendo

uno un deudor y el otro el acreedor.

Dentro de la misma pregunta, le volvi a plantear que en cuanto al punto en donde se
considera que estos procesos son de conocimiento, ¢usted estd de acuerdo con esa naturaleza

que se les da a ambos procesos?

Vamos a ver, el proceso sumario es un proceso de conocimiento sin duda, se
considera asi indiscutiblemente, a diferencia del monitorio que puede eventualmente ser de
conocimiento, por qué, porque el juez siempre tiene la obligacién de dictar una resolucion
dando una orden, pero en el monitorio esa etapa de conocimiento, de discusion de analisis
puede no darse solo cuando el demandado cumple con la orden emitir la sentencia ya sea el
pago de una obligacion o desalojar el inmueble.

En sintesis, definitivamente ambos procesos son de conocimiento, podemos catalogar
al monitorio como un eventual proceso de conocimiento dependiendo, ¢qué es lo que
determina que sea de conocimiento? Bueno la existencia de una demanda, contestacion,
prueba y sentencia, y el conocimiento al que se refiere la doctrina, es al conocimiento qué
debe adquirir el juez a través del proceso, en un monitorio cuando el demandado no se opone
todas esas etapas de conocimiento no se cumplen, por eso se dice que es eventualmente de

conocimiento.

¢Siente usted que con la entrada en vigencia del nuevo y ahora actual CPC se dieron grandes

innovaciones para el proceso monitorio arrendaticio y sumario de desahucio?
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Respuesta del Dr. Lopez Gonzalez

Me parece que existe una diferencia en cuanto al plazo para oponerse, hay una
limitacion de las excepciones, en el sumario de desahucio recuerdo que varias de las
causales se pasaron de manera exclusiva para el proceso monitorio arrendaticio siempre y
cuando conste documentalmente, siendo eso los aspectos mas relevantes, porque si bien es
cierto la oralidad ya estaba implicita en la ley monitorio arrendaticio y la ley de cobro, lo

que pasa es que ahora todo se contempla dentro de un mismo cuerpo normativo.

Desde su punto de vista.

¢Realmente existe una duplicidad de la causal de vencimiento de plazo tanto para el
proceso monitorio arrendaticio y sumario de desahucio, o es que hay duplicidad de procesos

para resolver el mismo asunto, que para este caso en concreto es el desahucio?

Respuesta del Dr. Lopez Gonzélez

No hay duplicidad procesal porque ambos procesos estan previstos para diferentes
causales, o se puede decir que, para presupuestos diferentes, pero no vienen a regular lo

mismo.

Si alguien interpone un proceso monitorio arrendaticio bajo la causal de vencimiento
de plazo es porque sabe que puede probarlo de manera documental, pero si este sabe que no
tiene un contrato, unos recibos de pago o una orden judicial que anteriormente diera por
valida la relacion de arrendamiento, el proceso va a tener que ser un proceso sumario de
desahucio, porque en él se debe probar que realmente existe esa relacion. Es por esto que
no se puede hablar de una duplicidad de causal, duplicidad de procesos se podria dar un
eventual analisis para determinarlo, pero incluyendo un poco lo que viene a regular el

proceso ordinario.
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