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| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA: DEL PLAZO PARA PAGAR EN EL ARRENDAM ENTO DE | NMUEBLES

| NTRODUCCI ON:  En |la presente recopilacién se incluye doctrina,
normati va sobre el tema del pago en el contrato de arrendam ento,
se incluye una opinion juridica de la Procuraduria General de la
Republica en la que se analizan |os tipos de nora que se presentan
en el pago de arrendam ento.
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1DOCTRI NA

Cl ausul a Penal conp garantia ante el incunplimento

[ JI MENEZ BOLANGCS, Jorge]*

En un caso especifico dos partes contratantes pactaron una
cl dusul a penal por el valor de doscientos nil colones en caso de
i ncunplimento por parte del arrendatario de una de |as cl ausul as
del contrato.

Conmo podenos ver el pago de la renta en el plazo convenido es una
obligaci 6n esencial. La cléausula penal funciona conmpo una fijacion
antici pada de |os dafios y perjuicios .ver articulo 708 del Cbddigo
Cvil.

En el caso especifico el arrendatario desocupd el innueble sin
pagar la renta del nmes que ya se habia iniciado. Ante denmanda de

arrendante el juzgado civil del segundo circuito judicial de san
jose a las nueve horas del dia catorce de dicienbre de nmil

noveci entos noventa Yy nueve resolvidé cono juez de segunda
instancia | o siguiente:

Vistos | os agravios expuestos por el apelante, el despacho es del
criterio de que se inpone |a revocatoria de la sentencia en |os
t ér-m nos que segui danente se sefialan. En priner lugar, no existe
sustento legal alguno para restarle eficacia probatoria al
contrato de arrendam ento aportado en autos, de ahi que |lo estina-
do por el adquo en ese sentido no sea correcto. La aportaci 6n de
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la copia del contrato privado, vel hecho de que no hava sido
i mpugnado por el demandado, es suficiente para que tenga validez
cono prueba docunental, de ahi que resulta innecesario |a
exigencia de la aportaci 6n del docunento original, mas alun si en
todo caso, esta clase de contratos, por su naturaleza estan
exent os de especies fiscales v tinbres.

Por otra parte, el propio demandado ha aceptado |a existencia de
la clausula penal v el incunplimento del contrato al manifestar
en la contestacion de |la demanda en el hecho tercero la no
cancel aci 6n dentro de los térm nos del contrato, de |la nensualidad
gue corre a partir del 20 de setienbre de 1998. esa circunstancia
es suficiente para que el deudor sea' conpeli-do al pago de |a pena
convenci onal de doscientos ml colones asi |o dispone el nunera

708 del [Codigo Civil el efecto de la clausula penal es determ nar
con anticipacion v a titulo de nulta l|os dafios v perjuicios
debi dos al acreedor por el deudor que no ejecute su obligacidn o
gue la ejecute de una manera inperfecta. De manera que |la pena
constituye wuna indemizacion fija encontrandose el acreedor
exonerado de denostrar |a existencia de dafios y perjuicios y tiene
su aplicaciéon con sélo el incunplimento total o parcial de la
obligaci 6n, que en este caso se estipul6 de nodo general v es

producto de | a aut ononi a de | a vol unt ad de | os
contratantes........... " En ese nmisnpb sentido ver resolucio6n del
Tri bunal Segundo civil, Seccid6n Primera, Voto nunero 104 de |as

16: 05 horas del dia 31 de marzo de 1998.

Lo anterior nos indica que es posible el pacto de d ausulas
Penal es para asegurar |os efectos juridicos producidos por el
i ncunplimento de una dé las partes en |la relacio6n contractual.
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2NORVATI VA

Ley General de Arrendanientos Urbanos y Suburbanos®

ARTI CULO 58.- Precio y pago.

La renta serd la que libremente estipulen las partes. El pago de
la renta sera por periodos de un nes, salvo pacto en contrario. El
arrendatario puede efectuar el pago dentro de los siete dias
naturales siguientes al vencimento del respectivo periodo de

pago.

El arrendador queda obligado a entregar al arrendatario recibo de
pago, salvo que se haya pactado utilizar otros procedi m entos para
acreditar, de forma fehaciente, el cunplimento efectivo de I|a
obl i gaci 6n de pago del arrendatario.

En el arrendam ento para vivienda, el arrendador no puede exigir
el pago antici pado de mas de una nensual i dad de renta.
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ARTI CULO 62. - Pago en fecha posterior

La aceptaci 6n del pago por el arrendador, en una fecha posterior a
| a acordada, no significa nodificacién del convenio sobre el dia o
el periodo de pago, salvo pacto escrito en contrario.

El arrendador comunicara al arrendatario, por cualquier nedio
escrito, su decision de poner fin a la tolerancia. Para enprender
acciones judiciales por este concepto, el arrendador debe haber
cunplido con este requisito.

3PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA DE COSTA RI CA

Sobre Los tipos de Mora en el Pago del Arrendam ento

[PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA DE COSTA RICA]®

Esti mado sefior:

Con | a aprobaci 6n del sefior Procurador Ceneral de |la Republica, ne
es grato referirnme a su N° OF-WRD- 05- 2000 de fecha 25 de enero del
aflo en curso, recibido en este Despacho el dia 28 del msnp nes,
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medi ante el cual solicita que este Organo Superior Consultivo de
la Administraci 6n externe criterio en torno a la "interpretaci6n
del contenido y alcance del articulo 62 de la Ley General de
Arrendam ent os Urbanos y Suburbanos.”

Expone usted en la misiva que una "interpretaci6n del articulo 62
de la ley General de Arrendami entos. "La Ley conentada instituye
dos tipos de nora en el Pago, La Legal (Art. 58) y la acordada
(Art. 62) que se instituye por escrito estipulando en el propio
contrato, o por nedio de escrito, que el arrendatario podra (sic)
cancel ar despuees (sic) de la fecha establecida, en este caso es
ge (sic) se requiere de la nota que ponga fin a la tolerancia,
previo de intentar una accioén judicial. Segun este msnp nunera
62 de la Ley de Arrendamentos, |la tolerancia debe establ ecerse
por escrito y en tal caso también por escrito debe hacerse cesar
es decir si no hay un acuerdo de tolerancia escrita, el arrendador
no estd obligado a remtir un escrito al arrendatari o poniendole
(sic) sobre aviso que no va a permtir mas la tolerancia."

Por otra parte, nmanifiesta también en la consulta que "en un caso
de un convenio de Arrendam ento sea este escrito o verbal, donde
la fecha para el pago de la renta es el dia prinero de cada nes,
siendo que durante unos neses el arrendatario paga la renta |os
dias 12 de cada nes (nora en el pago), esto sin nodificar el dia
prinmero de nes acordado para pagar la renta o el periodo de cada
nmes. Tiene una obligacién el arrendador de cunplir con la emsidn
de wuna nota escrita al arrendatario dando aviso que no va a
tolerar mas el pago tardio (sic) de la renta, esto, atnes (sic) de
enprender acciones judiciales por el <concepto "Pago en fecha
posterior".

Teniendo como marco de referencia |o anteriornente expuesto, se
procede al analisis solicitado haciendo |a advertencia que |o que
a continuacién se expone es una nera opinion juridica de Ila
Procuraduria Ceneral de la Republica, y por ende no tiene ningun
efecto vinculante para |a Asanblea Legislativa por no ser
Admi nistraci én Publica, y se hace conb una colaboracién en la
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i nportante | abor que desenpefian | os Di put ados.

| - FONDO DEL ASUNTO.

En prinmer térmno, es de rigor transcribir la nornma que es objeto
de inquietud juridica del sefior D putado, a saber el nuneral 62 de
|l a Ley General de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos —-Ley N° 7527
del 10 de junio de 1995- que textual nente esti pul a:

"Articul o 62- Pago en fecha posterior.

La aceptaci 6n del pago por el arrendador en una fecha posterior a
| a acordada, no significa nodificacién del convenio sobre el dia o
el periodo de pago, salvo pacto escrito en contrario.

El arrendador comunicara al arrendatario, por cualquier nedio
escrito su decision de poner fin a la tolerancia. Para enprender
acciones judiciales por este concepto, el arrendador debe haber
cunplido con este requisito.”

El primer parrafo es clarisino al establecer que el pago en fecha
posterior a |la acordada, no significa nodificacién a |o convenido
sobre el dia de pago o el periodo de pago, salvo pacto escrito en
contrari o.

Bajo ese contexto, y en arnobnia con el nuneral 58 (1) de la msmm
| ey que sefala que "el arrendatari o puede efectuar el pago dentro
de los siete dias naturales siguientes al vencimento del
respectivo periodo de pago", debe entenderse conb pago después de
la fecha de | o acordado a aquel se realiza después del plazo |ega
establecido en la citada norma 58. No obstante |lo anterior, vy
sal vo pacto por escrito se podria nodificar |la fecha de pago, para
o cual habria que realizar en ese sentido un adendum al contrato
de arrendam ento.

(1) Articulo 58.-

Precio y pago.La renta sera la que Ilibremente estipulen I|as
partes. El pago de la renta serd por periodos de un nes, salvo
pacto en contrario. El arrendatario puede efectuar el pago dentro
de los siete dias naturales siguientes al vencimento del
respectivo periodo de pago.
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El arrendador queda obligado a entregar al arrendatario recibo de
pago, salvo que se haya pactado utilizar otros procedi m entos para
acreditar, de forma fehaciente, el cunplimento efectivo de I|a
obligaci 6n de pago del arrendatario. En el arrendamento para
vivienda, el arrendador no puede exigir el pago anticipado de mas
de una nensualidad de renta."” (El destacado en negrita no es del
original).

Por su parte, en el segundo parrafo se establece que en el caso de
gue el arrendador |le haya tolerado el pago fuera del plazo |ega
permtido al efecto, y con el fin de entablar el proceso de
desahucio por falta de pago, debe ronper |a tolerancia por nedio
escrito.

La obligacién de poner fin a la tolerancia -de existir esta- por
nedio escrito tiene su razén de ser ya que en caso contrario,
podria perfectamente darse el caso de que el arrendador haya
"permitido" pago en fecha posterior en un determ nado periodo,
para |uego proceder maliciosanente a entablar desahucio por falta
de pago en la forma conveni da.

Por otro lado, este articulo pretendi6é elimnar la "tolerancia" a
favor del arrendatario, y en perjuicio del arrendador.

Asi las cosas, el consultante parte de la errdnea interpretacion
al sefialar que el articulo 62 establece una "nora en el pago
acordada" indicando que la tolerancia a la que hace referencia |a
menci onada norma, debe establ ecerse por acuerdo escrito entre |as
partes, ya sea estipulandolo en el propio contrato o en cual quier
otro medio escrito, en virtud de que no existe ni via |Iegal
(articulo 58) porque la ley lo permite, ni existe nora acordada
sino la figura de | a tol eranci a.

La tolerancia no se estatuye por escrito, sino que es el resultado
de las condiciones o circunstancias cotidianas que rodean |a
rel aci on que est abl ece un contrato de arrendam ent o,
ci rcunstanci as que hacen que el arrendante acepte el pago en una
fecha posterior a la acordada en el contrato, situacién que no
viene a nodificar en absoluto |lo que inicialnente se acordd, de
alli la denom naci 6n de tol erancia (2).
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(2) La tolerancia se define conp: "Accion y fecto de tolerar.
Respeto o0 consideraci én hacia las opiniones o practicas de |os
demds, aunque sean diferentes a las nuestras (...) Margen o
di ferencia que se consiente en la calidad o cantidad de |as cosas
o de la obras contratadas (...)"; y por tolerar se entiende |lo
siguiente: "Permtir algo que no se tiene por licito, sin
aprobarl o expresanente.”

Real Academ a Espafiola. Diccionario de |la Lengua Espafola. Tono
1. Vigésima Prinmera Edicién. Madrid, 1992, pag. 1990.

En la Ley de Inquilinato de 1939, se entendia que el contrato de
inquilinato era uno de los contratos que |la doctrina califica conp
"contratos de realidad", que son aquellos en l|os cuales Ilo
importante seria no el tenor literal, sino o que las partes, en
el terreno de |os hechos, efectivanente observan conop obligaci én
Sobre el "contrato realidad" se indicé en unos conentarios a la
Ley General de Arrendam entos U banos y Suburbanos | o siguiente:
"Acorde con esta doctrina, se habia interpretado que si |as
partes, a pesar de haber pactado una fecha determ nada para el
pago de la renta, en la préactica acostunbraban pagar (y recibir)
el alquiler en un nonento posterior, debia estarse a o que en e
terreno de |os hechos era admtido conb nonento para el pago del
precio. De esta forma, el arrendador que habia tol erado, de manera
reiterada, el pago en fecha posterior, no podria desahuciar al
inquilino por no haber pagado éste en la fecha sefial ada
originarianmente en el contrato. Incluso |la doctrina del contrato
realidad iba mas alld&, pues |lo que las personas observaran de
hecho en sus relaciones inplican una nodificacidn del pacto

original, de manera que alli donde operaba la tolerancia perdia el
arrendador su derecho de exigirle al ‘inquilino el soneterse
nuevanente a la fecha pactada en el contrato para el pago de |a
renta (3).

(3) RIVERO SANCHEZ, Juan Marcos. Conentarios a |la Ley Ceneral de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos. Prinera edicién, San José
Costa Rica: Inmprenta y Litografia Mundo G afico, 1999, péags. 176-
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177.

Conp puede observarse, en la legislacion anterior |la tolerancia en
el pago del arrendatario para con el arrendador, sienpre que fuere
reiterada, significaba una variacién en el contrato inicialnente
acordado, contrato que en ese sentido quedaba sin efecto, y por lo
tanto las partes debian sujetarse a las variaciones facticas
produci das por las circunstancias diari as.

Comb nuestra de |lo anteriornente sefal ado, podenbs transcribir |o
que resolvidé la Sala Constitucional de la Corte Suprema de
Justicia en el voto N° 3610-94 de las 15 horas 24 mnutos del 19
de julio de 1994, nonento en el que se encontraba vigente |a
antigua Ley de Inquilinato:

"(...) b.) la llamada "tol erancia" en cuanto al tienpo, cono forma
de pago del alquiler, establecida de hecho por un consentimento
tacito de las partes, que nodifica en particular |os térm nos de

respectivo contrato, dando lugar a |a defensa invocable por parte
del inquilino, de falta de derecho, para enervar la accion de
desahucio. La "tolerancia"” se da cuando en diversas ocasiones, Yy
en forma reiterada, el arrendador ha permtido al inquilino el
pago en fechas posteriores a |la convenida, ya que no seria justo
que habi éndose establ ecido de hecho y por largo tienpo que el pago
del alquiler deberia hacerse a nediados del mes y no el dia
primero de cada nes conbo se ha estipulado en el contrato, se
considerara incunplida |a obligaci én si paga dentro de la prinera
qui ncena (...)".

Con la entrada en vigencia de |la Ley de Arrendam entos Urbanos y
Subur banos esta situaci 6n viene a ser nodificada, en virtud de que
esta ley viene a terminar con la "doctrina" que establecia la
anterior Ley de Inquilinato; asi el atraso en el pago por parte
del arrendatario dentro del plazo y tolerado por el arrendador, no
constituye una variacion en el contrato inicialnmente pactado, cono
si 1o era con la anterior Ley de Inquilinato que regia |la materi a.
Esto lo deja nmuy claro el propio articulo 62 en cuestioén al
indicar que "la aceptacién del pago por el arrendador, en una
fecha posterior a la acordada, no significa nodificacion del

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
10



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

convenio sobre el dia o el periodo del pago, salvo pacto escrito
en contrario”.

En ese sentido, es posible que el arrendante, por diversas
razones, derivadas del diario acontecer, admta el pago de la
renta en un nonento distinto del que se ha sefialado en el
contrato, pero no por ello se tiene por nodificado el convenio
original .

Bajo esa tesitura, la norma en conentario permte que por via de
excepci 6n las partes acuerden por escrito |la aceptaci 6n del pago
por el arrendador en una fecha posterior de |la acordada, |o cua
implica la nodificacién del convenio original. Con lo cual no
podenos interpretar, conb si |o hace el consultante, que se trate
de una tolerancia establecida por escrito, sino de una rea
nodi fi cacio6n de la clausula contractual. Sobre el particular, a
nivel doctrinario se ha indicado:

"Conb ya se dijo el arrendador puede en cual quier nonento exigirle
al arrendatario que se soneta a |la fecha pactada original nente en
el contrato cono nonento del pago de la renta. La Unica
restricciéon que la Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos |e
i mpone, con mnuy buen criterio, es |la de comunicarle por escrito |la
decisi6n de poner fin a la tolerancia, ello con el fin de evitar
acciones sorpresivas por parte del arrendador que pudieran poner
al arrendatario en una posici 6n de desvent aj a.

No impone la Ley de Arrendamientos l|la obligacion de hacer I|a
conuni caci 6n con una fecha determ nada de antel aci 6n. En realidad,
podria notificarsele al inquilino el msnb dia en que de
conform dad con el contrato original debe pagar la renta, que a
partir de ese nonento esta en |la obligacion de cancelar el nonto
correspondiente al alquiler. Podria pensarse que en este caso el
canbio es sorpresivo. Pero debe recordarse tanbién que el
inquilino goza todavia de siete dias para pagar validanmente |a
renta, tienpo suficiente para que cunpla sin mayor problema su
deber (ver articulo 58 de la Ley de Arrendam entos (4)."

(4) RIVERO SANCHEZ, Juan Marcos. Op cit., pags. 177-178.
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De lo anterior se colige que, |a comunicaci én escrita por nedio de
la cual se le conunica al arrendatario |a decision de poner fin a
la tolerancia, es un requisito sine qua non para poder iniciar |as
acciones judiciales correspondientes, y tiene conmpo fin evitar
acciones sorpresivas por parte del arrendador que pudieran poner
al arrendatario en una posici 6n de desvent aj a.

| I - CONCLUSI ON.

Por lo antes expuesto, es opinién juridica no vinculante de |a
Procuraduria CGeneral de | a Republica:

1- La tolerancia a que alude el articulo 62 de |la Ley General de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos no se establece por escrito,
sino que esta es producto de las circunstancias derivadas del
acontecer diario, y que por una u otra razén hacen que el
arrendador acepte el pago del arrendatario en una fecha posterior
a |l a establ ecida original nente.

2- La aceptaci 6n del pago en una fecha posterior a |la establ ecida
inicialmente, no inplica una nodificaci6n del convenio original
por consiguiente el arrendador conserva la facultad de exigirle a
su arrendatari o que se ajuste a dicha fecha.

3- La conunicaci6n escrita por nedio de la cual se le avisa al
arrendatario la decision de poner fin a la tolerancia, es un
requi sito sine qua non para poder iniciar |as acciones judiciales
correspondi ent es, y tiene conpb propésito evitar acci ones
sorpresivas por parte del arrendador que pudieran poner al
arrendatari o en una posi ci 6n de desvent aj a.

Del sefior Diputado de |a Asanblea Legislativa, deferentenente
suscri be,

Li cda. Ana Cecilia Arguedas Chen Apuy
Procuradora Adjunta
ACACHA.
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