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

Para ver aviso legal de clic en el siguiente Hipervinculo
(NECESI TA CONEXI ON A | NTERNET)
http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/condicion. htm

| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA: TERM NACI ON DEL CONTRATO DE ARRENDAM ENTO

| NTRODUCCI ON:  En el desarrollo del presente informe, se efectla
una recopilaci 6n de extractos jurisprudencial es, que versan sobre
el rompimento de la relacién contractual de arrendam ento, a la
luz de lo fijado por el articulo 72 de la ley respectiva. De esta
forma, se examna el plazo sefialado en el sentido de que el
arrendatario debe dar preaviso a la otra parte, cuando pretenda
dar por finalizado el contrato antes del tienpo pactado.
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DESARRCLLO

1. Normativa

a. Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos!?

Articulo 72.- Extincién del contrato por el arrendatario

Sal vo pacto escrito en contrario, el contrato de arrendam ento se
extingue cuando el arrendatario avisa al arrendador, con tres
nmeses de anti ci paci 6n, su voluntad de term nar el arrendam ento.

La extincion del contrato no altera las responsabilidades de |as
partes en cuanto a |os denmas derechos y obligaciones nacidos del
arrendam ent o.

2. Jurisprudencia

a. Analisis sobre la posibilidad de termnar por anticipado
el contrato de arrendam ento

[ SALA PRI MVERA] 2

“I'V.- Aln cuando la contratacién civil supone la igualdad de
estatus de anbos contratantes, hay ciertos supuestos en |os cual es
el legislador ha inclinado la tutela a favor de uno de ellos,
apreci ando que no se encuentran en perfecta posicion de paridad.
Por tal notivo se ha ocupado de reglar “derechos nininps” cuya
renuncia anticipada es nula, con el fin de wevitar que el
contratante en posicién de ventaja saque partido de su estatus,
abusando del derecho y contrariando |la buena fe. Este es el caso
del arrendatario en la Ley GCeneral de Arrendam entos Urbanos vy
Subur banos, pues el tercer articulo dispone: “Los derechos
conferidos en esta ley a |los arrendatarios son irrenunciables. La
nulidad de pleno derecho de |as estipulaciones que contengan
renuncias a |os derechos de |los arrendatarios, no afecta I|a
validez del resto de la contratacion.”. Tal inclinacion hacia el
resguardo de |os derechos del arrendatario, obedece a un
reconocimento legal de |a necesidad que puede apremarle para
ocupar una vivienda, o bien, la estabilidad requerida para el
ejercicio del conmercio, o la prestacién de servicios publicos
(articulo 4 ibidem. Con base en l|lo anterior, el |egislador
estableci6 condiciones irrenunciables que sé6lo podran ser
desat endi das ante el acuerdo de derechos mas favorables para el
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arrendatario. Ergo, tienen el caracter de orden publico y no
admten pacto contrario en su nenoscabo. Los derechos de

arr endant e, en nodo al guno, han sido descuidados por el
| egi sl ador, pues los nunerales 44 a 62 y 65 del cuerpo normativo
en nenci 6n habl an en sentido diverso, sin enbargo, éstos no fueron
calificados expresanente cono irrenunciables. V.- El recurrente
objeta que la posibilidad de termnar por anticipado el
arrendam ent o, reglada en el or di nal 72 de la Ley de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, no se aplica a |os contratos
con plazo definido, enpero, no Illeva razon. E derecho de
finalizar un contrato de ejecuci 6n sucesiva, aun antes de que se
cunpla su plazo de vigencia, depende de dos situaciones: que |as
partes asi | o establ ecieran expresanente, regulando el tienpo con
el cual debe notificarse |la decision de term naci6n anticipada, o
bien, que la ley asi |o estableciera. Los convenios, segun el
principio de relatividad, tienen efectos inperativos entre el
acreedor y el deudor, por lo cual su acatamiento tendra entre
ellos “fuerza de ley” (numeral 1022 del Codigo Civil). No
obstante, contratos tales cono el arrendam ento, distribucidn,
cuenta corriente, depésito, o sumnistro, entre otros, en |los que
| as prestaciones se verifican reciprocanente a |o largo del
ti enpo, aun cuando cuenten con plazo definido de duraci én, podran
term narse anticipadanente sin que ello entrafie un denérito de

val or del pacto, si el legislador o los contratantes regularon |la
posi bi li dad. Las obligaci ones de ejecuci 6n sucesiva, convenidas en
el libre ejercicio de la voluntad, tienen la particul aridad de que
al nmonmento de ser acordadas, no permten anticipar una serie de
vicisitudes que podrian presentarse a futuro, y que harian a |os
contratantes desistir de continuar con el negocio. Justanente alli
es donde encuentra sentido |la previsién de termnaci 6n antici pada
con previo aviso. Entre ellas pueden nencionarse miltiples causas,
verbigracia, el sb6lo deseo de desvincularse, |a poca rentabilidad
del negocio, la consecucion de nejores condiciones con otra
contrataci 6n, las dificultades surgidas entre |os negociantes
(personales o contractuales), que la necesidad que les |leve a
ligarse desaparezca, o0 bien la inposibilidad econ6mca de
continuar con el convenio. El caréacter de orden publico de esta
cesaci 6n anticipada de los efectos, si les pernite poner térmno
al vinculo que les une, sin que esto entrafie lesion alguna a lo
previsto en el canon 1022 del Codigo Civil, porque no se afecta |la
validez intrinseca del negocio, sino |la extensién tenporal de sus
efectos. Sin enbargo, esta facultad no es irrestricta, por cuanto,
segun se ha expuesto, ante el silencio de la ley o de Ilos
obl i gados, quedan sujetos al plazo de vigencia que previeron al
inicio de la relacion. Esta facultad tanbién ha venido siendo
admtida en los contratos sin plazo definido, aun sin que |as
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partes |la previeran expresanente, por cuanto nadie esta obligado a
mant ener sus rel aci ones convencional es ad perpetuam en virtud del
principio de la autononmia de la voluntad. Bajo estas condiciones,
aunque las partes regulen la posibilidad de termnar su vinculo
juridico antes de lo prefijado, o no |lo hagan, quien ejercite esa
facul tad debe guardar |os recaudos necesarios que segun |a buena
fe (articulo 21 del Cbédigo Cvil) y el principio de equidad, sean
requeridos para no infligir dafio a |la contraparte, otorgéandole un
pl azo razonabl e para que anticipe |as consecuencias de |la cesaci 6n
adel antada del negocio, (en este sentido puede consultarse |a
sentencia de esta Sala N° 153 de las 10 horas 30 mnutos del 21 de
marzo del 2003), riesgo que dismnuye cuando es el |egislador
qui en positivanente contenpl 6 el derecho, regulandolo en tienpo y
nodo de ejercicio. VI.- En materia de arrendam ento, tal facultad
fue regul ada expresanente en el articulo 72 de la ley citada. Esta
norma di spone: “Salvo pacto escrito en contrario, el contrato de
arrendam ento se extingue cuando el arrendatario avisa al
arrendador, con tres neses de anticipacién, su voluntad de
termnar el arrendamento...”. Al integrar sistematicanente esta
regla con o dispuesto en el nuneral 3 de |la Ley de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos, debe concluirse que el arrendatario tiene el
derecho irrenunciable de extinguir la relacion juridica dando
avi so con tres nmeses de anticipacion. El pacto en contra se adnmte
uni canente en cuanto al plazo con que debe darse esa noticia. En
| a especie, las partes omtieron anpliar o dismnuir el plazo con
que debia notificarse la extincidén previa del negocio, por Ilo
cual, siendo éste, un derecho del arrendatario, que no adnmite
mengua, podia ejercerlo aplicando el tienpo definido por el
articulo 72 ibidem conb en efecto procedid, |o cual fue bien
apreci ado por |os jueces de instancia. El recurrente cuestiona que
la regla es inaplicable porque el negocio tenia un plazo de
vigencia definido. Enmpero, tal aclaracidén no se encuentra en la
norma y no puede distinguirse donde la ley no lo hace, por lo
cual, esa regla se actua tanto a |os arrendam entos con plazo
defi ni do, cono aquéllos que no lo tienen. En este Ultinp caso cabe
recordar que ninguna de estas rel aci ones podran tener una vigencia
menor a tres afios, tienpo que ha sido previsto a favor del
arrendatario (doctrina del articulo 3 ibiden), por lo cual, éste
si podria darlo por term nado, aun antes de ese tienpo. En sunmg,
no observandose la violacion |legal endilgada, el recurso debe
desesti marse, inponi éndose sus costas a quien | o pronovio."
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b. Extincion del contrato de arrendam ento por expropiacion
[ TRI BUNAL CONTENCI OSO ADM NI STRATI V(Q 3

“I'll.- Fondo : En lo fundanental, |la parte pretende |a aplicacion
del nuneral 70 de la Ley GCeneral de Arrendam entos Urbanos vy
Subur banos N 7527 del 7 de julio de 1995, norma que establ ece que
I a duraci 6n del arrendam ento no podra ser inferior a tres afios

No obstante , esa misna |ley dispone en el articulo 113.f ), conp

causa de extincion del arrendam ento preci sanente l|la "
expropiacion " segun el articulo 77 y éste nuneral expresa : "
Articulo 77. Expropiacion del bien . Si el traspaso de domnio
resulta de una expropiacion por causa de utilidad pablica , el
contrato se extinguira |, pero antes el arrendador y el
arrendatario deberdn ser indemizados por el expropiador
confornre a la ley ." Bajo tal tesitura y si aplicaranos |a

indicada Ley N © 7527 del 7 de julio de 1995, tenenbs que en la
especie el contrato de arrendanmiento se extingui6 , es decir , en
mas claros térnminos , producto de |a expropiacié6n verificada en
autos por parte del I.CE ., e contrato de arrendamento
existente entre la inquilina Arias Segura y los antiguos
propi etarios del inmueble ya expropiado , sefiores Oscar y Maria de
| os Angeles Cascante Fonseca, se extinguié . Ahora bien , no
podenos entonces hablar del nacimento de un nuevo arrendam ento
entre el Instituto expropiante , y la aqui recurrente , pues lo
que persigue el I.CE . es realizar una obra de evidente interés
publico , a saber, la anpliacién de una Central Telefdnica que
posee en la provincia de Heredia y dentro de las presentes
diligencias se trata sinplenente indemizar a la inquilina del

inmueble a fin de disponer totalnente conb corresponde , del
innueble de interés . El depdsito judicial de alquileres que
realiza la inquilina , se da solo mentras quede en firne |a
fijacion justa que |e corresponda conp indemizacién , pues no
tiene un derecho real sino uno de caracter personal. Véase que si
t omaranos por aplicacién analo6gica , el articulo 72 ibidem que
regula | os casos de extincién del contrato por el arrendatario , y
"salvo pacto escrito en contrario ", resultan suficientes tres
neses de anticipacion para expresar |la voluntad de termnar el
arrendam ento . En el sub litem , la sefiora Arias Segura tiene

conocimento de la extincion del contrato a partir de la
notificacion de las presentes diligencias en fecha dos de octubre
de 2002 (f. 24), extincidon que opera de pleno derecho , por el
acaecimento de |la causa que establece la ley ( articulo 117
ibidem ), a saber, en el caso presente , articulo 113 inciso f)
ibidem . IV.- En todo caso , si bien existe ley especial, sea |la
Ley de Adquisiciones Expropi aciones 'y Constitucion de
Servidunbres del Instituto Costarricense de Electricidad N 6313
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publicada en La Gaceta N ° 14 de 19 de enero de 1979, dunicanente
los articulos 3° y 17, docunmentan alguna relacién inportante
frente al caso particular, el primero de ellos (3°) sobre el tema
de aval tos independi entes respecto de arrendamentos y otros y que
tal es aval tos deben considerar Unicanente |os dafios reales vy

permanentes , que tengan una relaci6n de causalidad entre |a
finalidad originaria de I|la expropiacién y el supuesto dafio
ocasionado , sin que se tone en cuenta hechos futuros ni
expectativas de derecho , ni plus valias derivadas del proyecto
que origina la expropiacion . El segundo articulo (17), el cua
determina que el nonto de |la indemizaci 6n no puede exceder , en
ningun caso , la suma nmayor estinmada en los avaluos . Todo ello

tiene absoluta concordancia con |o preceptuado por I|la Ley de
Expropi aci ones N° 7495, articulos 22 y 40, los cuales reiteran |lo
seflal ado supra. Puestas asi las cosas , en definitiva no resulta
aplicable el articulo 70 de la Ley GCeneral de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos , pues tal y conb ya se indicé , el plazo de
tres afios que ahi se sefiala es un limte mninmo que dicha ley
di spone para aquellos casos en los cuales al formalizar un
arrendam ento no se hubiere fijado el plazo de duraci6n , o bien
aquel l os en |l os cual es se hubiese estipulado una duraci 6n nenor

No obstante , en la especie no se ofrece tal circunstancia

puesto que no surge un " nuevo arrendamento " entre el I.CE . vy
la inquilina , sino la sinple extincién del contrato de
arrendam ento por efectos de una expropiacién y el litigio se
contrae a fijar el justiprecio de l|la indemnizacidén que para el
caso proceda . Atendiendo esa premsa , Yy en ausencia de norna
expresa que resuelva la particular situacion dentro de la ley
especial ( Ley de Adquisiciones , Expropiaciones y Constitucion de
Servi dunbres del I.CE .), ni en l|a supletoria ley de
Expropi aci ones N° 7495, no queda otra alternativa con fundanento
en los nunerales 3° y 17 supra indicados y apegados a la relacion
de causalidad entre la finalidad originaria de |a expropiacion y
el supuesto dafio ocasionado y de conformdad con |os distintos
di ct &nenes de | os expertos , no pudiendo en todo caso exceder , la
suma nmayor estimada en |os avaluos . En ese nisnp orden de cosas ,
estima el Tribunal que el analisis que verifica el juzgador de
instancia , en relacién con los diferentes aval los que constan en
autos, escogiendo con nuy buen tino , el realizado por el
Ingeniero A man Arturo Aguilar Urefia, que el Tribunal conparte
pl enamente , pues en su discurso |6gico se funda en |os siguientes
aspectos de absoluta relevancia ; a) en contraste con los otros |,
se trata del avallUo mas reciente ( febrero de 2005) y por ende nas
acorde con la realidad mas innediata ; b) el paranetro de seis
meses utilizados es inclusive aceptado por el Instituto
expropi ante conp razonable y en conparaci é6n con | o establ eci do por
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el numeral 72 de la Ley General de Arrendam entos cuyo plazo en
| os casos de extincion del contrato es de solo tres neses , tal
circunstancia - el conputar seis neses - resulta mas favorable a
la parte apelante , razon por la cual en rigor, debe considerarse
la apelacion solo en lo desfavorable ( articulos 103 de la Ley
Regul adora de la nateria en relacion con el 565 del Cadigo

Procesal Civil); c) considera el mal estado del innmueble , o que
| 6gi camrente disminuye o Ilimta cualquier consideracién de un
preci o mayor al otorgado por dicho experto en |la suma de ochenta y
tres ml colones por seis neses y se tom en cuenta |as
condi ciones de wubicacion y servicios publicos de la zona
Corolario de |lo expuesto , en |o apelado , no encuentra esta
autoridad reparo alguno que deba hacerse al fallo conocido en
grado , que por demas estd muy bien |logrado en su expresion
formal, lo que |leva a rechazar el recurso interpuesto.”

c. (bjeto del plazo de aviso previo con que debe sefalarse |a
term naci 6n del contrato

[ SALA PRI MERA] ¢

“V.- H contrato de inquilinato, regulado en la Ley de
Arrendam ent os Urbanos y Suburbanos, a diferencia de | o que ocurre
en la mayoria de |os acuerdos negociales privados, tiene un
marcado interés publico, en vista de que es la figura a través de
la cual, fundanental nente, aunque no con exclusividad, se regula
| a posibilidad de acceso a la vivienda. Es por esto que el prinmer
ordinal de la norma en conentario, -mAs enparentada a una
exposici 6n de notivos, o0 declaraci6n de principios, que a |as
reglas que suelen abarcar |os contratos entre privados, con
supuestos de hecho y efectos juridicos-, indica: “Objetivo. E
derecho a vivienda digna y adecuada es inherente a todo ser
humano. El Estado tiene el deber de posibilitar la realizaci6n de
este derecho. | nspirada en los principios de libertad, justicia
y equidad y reconociendo |la necesidad de arnonizar el ejercicio
del derecho de propiedad con el desarrollo econémco y el interés
social, esta ley se propone dictar las normas para regular |as
relaciones juridicas originadas en el arrendamento de |ocales
para vivienda y otros destinos” . Es decir, el derecho a Ila
vivienda es derivado del principio fundamental de dignidad hunmana,
y en vista de que una de las formas en que se efectiviza es el
arrendam ento, existe un nmarcado interés publico en su regul aci én,
aun cuando, conviene advertir, ello no inplica desconocer el
margen de accio6n que tiene la voluntad de las partes, en aquella
mat eri a negoci able, sin que por ello deje de mantener su intereés
publico y orientacion social que |lo pernmea. Por ello, casi la
mayoria de | as estipul aci ones de ese cuerpo |egal gozan de estatus
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de orden publico y, adenmds, constatandose |a usual disparidad de
posiciones entre el propietario-arrendante y el arrendatario,
fueron consagrados a favor de este uUltino una serie de derechos
i rrenunci abl es de forma anticipada, para que, ni aun el acuerdo de
partes pueda limtarlos. Una nuestra de ello se confirma en cuanto
a la vigencia del |iganen, pues la normativa nmuestra una clara
vocaci 6n hacia |l a continuidad del vinculo, mds que a su cese. Asi,
en efecto, amén de regular un plazo mnino de vigencia de un
trienio, en beneficio del locatario, es nenester que -aln
cunplidos los 3 afios- el arrendante |le notifique-o viceversa- su
intencion de no continuar el negocio con al nenos tres neses de
aviso previo, pues al onmtirlo, el vinculo se prorroga de nanera
automatica (articulos 71 y 72 de la nornmativa en conentario).
Estas previsiones se acentuan -en tutela- tratandose de |Ias
viviendas de caracter social (ordinales 100 y 101). Ese trienio,
segun se dijo, esta pactado en beneficio del locatario, y no en su
perjuicio, de nodo tal que, si deseara poner térmno al contrato
antes de tienpo, podra hacerlo. Asimsnpb, si el plazo de vigencia
es nenor, debe tenerse por no puesto, e interpretarle por un
nmninmo de tres afos. Con todo, aun cuando la normativa de
inquilinato busca proteger |os derechos del arrendatario, ello no
puede suponer, en nodo al guno, conculcar |os del arrendante, ni
| as exigencias de la buena fe. El plazo de aviso previo con que
debe sefal arse el térnmno final del contrato, tiene por objeto que
tanto el arrendante conp el arrendatario tomen |as previsiones del
caso, y no se vean de manera intenpestiva y apresurada, en la
obligaci 6n de desalojar y buscar un nuevo innueble, o con el bien
desocupado, pudiendo arrendarl o de nuevo. En el caso concreto,
si bien el contrato se acord6 por el plazo de un afo, en virtud de
| o dispuesto por el nuneral 70 citado, debia entenderse pactado
por un trienio, de ahi que no puede alegarse certeza en el
arrendante del término del negocio, pues el arrendatario tenia |la
facultad de continuar usando del bien hasta que se cunplieran tres
afios. Asi las cosas, nmas que un derecho potestativo, que supone
una doble cara de poder-deber, es sinplenente un poder o facultad
a favor del inquilino, quien tiene dos posibilidades; utilizar el
bien por espacio de, al nenos, tres afios, aun cuando se haya
di spuesto tienpo nenor, o bien, dejarlo de usar antes, sienpre que
de aviso con tres neses de antel aci 6n, segun dispone |a nornmativa.
Tal facultad de termnar el contrato antes de ese tienpo, en
consecuenci a, debe ejercitarse de conform dad con |as exigencias
de la buena fe, lo que inplica, por nandato expreso, dar aviso
previo. Por todo |lo dicho es claro que si el arrendatario tenia el
interés de utilizar el innmueble Unicanente por espacio de un afio,
ello no |l e exoneraba de su deber de dar aviso antes del desal ojo.
Ahora bien, el plazo de preaviso puede ser anpliado o, conmp ocurre
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en la especie, reducido de comin acuerdo. En vista de que |as
partes acordaron dos neses para tal efecto, y no tres, ese era el
pl azo aplicable, en los térm nos previstos por |la cléusula octava
del negocio, pues, se reitera, aun cuando hubieren estipulado un
tienpo de doce neses de vigencia, la |locadora estaba sujeta a la
posi bilidad de que el arrendatario quisiera continuar usando el
bi en por, cuando nenos, tres afios. Asi |as cosas, no se observa el
vicio endilgado por el recurrente, en tanto |las juezas del Ad quem
resol vieron con acierto. En consecuencia, el recurso de casaci6n
debe rechazarse. Las costas generadas con su ejercicio han de
correr a cargo de quien |lo pronovi6.”

d. Analisis sobre |la posibilidad del inquilino de desligarse
de la relacion contractual, previanente al advenimento del plazo
pact ado

[ TRIBUNAL SEGUNDO CI VI L] ®

“I'll- En la sentencia apelada se consider6 que el denmandado
abandon6 intenpestivanmente el innmueble que arrendaba al actor vy
dej6 varios dafios en éste. Por ello, 1o condené a pagar
trescientos cincuenta m |l colones por concepto de rentas de |os
neses de novienbre y dicienbre de dos ml uno y, a titulo de
perjuicio, ciento setenta y cinco ml| colones por la renta del nes

de enero de dos nml dos. Ademés, le inpuso el pago de ciento
cincuenta y dos ml quinientos sesenta y seis colones con
veinticinco céntinos por gastos de materiales; dosci ent os

veinticinco m| colones por nano de obra en cuanto a |la reparaci én
del local; y veintinueve m | novecientos sesenta col ones por pago
de transporte de desechos al vertedero de Rio Azul. Asimisno, le
impuso el pago de intereses |egales sobre las sumas indicadas a
partir de la firmeza del fallo y el pago de anbas costas del
proceso. |IV- Contra |lo resuelto apela el demandado. Afirma que no
es cierto que hubiera abandonado el innueble el 29 de dicienbre de
2001, pues indica que ello acaeci 6 el 10 de dicienbre de ese afio.
En cuanto a este punto, el agravio carece de asidero y de
relevancia. En prinmer lugar, cabe sefalar que el denmandado

abandon6 wunilateralmente el innueble alquilado sin respetar |o
di spuesto por el articulo 72 de |la Ley de Arrendanm entos Urbanos y
Subur banos, el cual dispone: “ Salvo pacto en contrario, el

contrato de arrendam ento se extingue cuando el arrendatario avisa
al arrendador, con tres neses de anticipacién, su voluntad de
term nar el arrendam ento...”. Conp qued6 acreditado en autos, auln
con la propia confesio6n del demandado, él decidi 6 abandonar el
i nnueble sin dar el aviso previo previsto en esta norma. Por tal
notivo, aun cuando hubiera hecho abandono el 10 de dicienbre,
debia indemizar al arrendador con tres neses de alquiler y debia
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pagar todo el nmes de dicienbre, pues resulta irrelevante el dia en
el cual wunilateral nrente abandon6 |a propiedad. Al respecto, este
Tribunal ha indicado lo siguiente : “La razon de que e

arrendatario, para desligarse del arrendam ento, deba avisar con
una antel aci6n de tres nmeses es porque ese es un |lapso suficiente
para que el arrendante pueda volver a arrendar el innmueble de que
se trate. Claro que la msnma nornma prevé |a posibilidad de que |as
partes, por escrito, puedan convenir un lapso distinto -articulo
72 nmenci onado-. Ahora bien, para efecto de resolver este caso, se
ha citado ese precepto 72, en virtud de que dicha norma es |la que
da sustento a la fornma en que decidié el litigio el a quo. En
efecto, el fallo de primera instancia, aunque no citdé ese
articulo, si concedi6é tres neses de indemizaci 6n, aduci endo que
asi lo hacia por ser ese un tienpo prudencial para que el
propi etario pudiere volver a arrendar el innmueble, mas |lo cierto
es que |la base legal para decidir de esa nmanera es el ordinal en
cuestiéon. G ertanmente, tres neses es un tienpo nmuy razonable para
gue sea posible arrendar de nuevo. En este sentido no resulta
atendible el agravio del actor, quien pretende se |e concedan
cuatro neses de indemnizaci 6n. En realidad conceder una suma nayor
podria equivaler a un enriquecimento sin causa, 0 nas bien
desnmedido en favor del actor, y eso no seria de equidad. Debe
entonces mantenerse incélune el fallo en cuanto otorgd tres neses
de indemi zaci 6n a favor del demandante. Adenas, el articulo 3 de
la Ley General de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos establece
gue | os derechos conferidos en dicha ley a |os arrendatari os son
irrenunci ables. Es evidente que el aludido precepto 72 concede el
derecho al inquilino de avisar con tres meses de antelacién y el
pacto en contrario a que se refiere dicha norma ha de entenderse
para reducir ese plazo, no para aunentarlo, porque increnentarlo
supondria para el arrendatario una posicién mnuy onerosa y nas
desfavorable al derecho concedido por la ley. Es decir, si el
arrendatario avisa con tres neses de antelacio6n el contrato queda
extingui do, sin obligacién para él de pagar ninguna otra suma por
ese concepto. Podria suceder también que las partes hayan
convenido dar el preaviso en un plazo nmenor, con |lo cual seria
éste el que regiria y no el legal de tres neses. S el
arrendatari o abandona el innueble sin dar el preaviso legal, o el
pactado en caso de ser éste igual o nenor al |egal, debera pagar
conp i ndemi zaci 6n |las rentas equivalentes al térm no del preaviso
qgue rija entre ellos, el que nunca podrd ser superior a tres
nmeses.” (Sentencia No. 433 de las nueve horas cinco mnutos del
ocho de novienbre del dos ml| dos). En todo caso, tanpoco es
cierto, conp afirma el apelante, que sus testigos hubieren
i ndi cado que él abandondé el inmueble el 10 de dicienbre de 2001,
pues el Unico testigo de |la parte demandada que fue traido al
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proceso, Eddy Manuel Andino Silva, no precis6é la fecha en la cua
el demandado salié de |a bodega al quilada, pues tan solo dijo que
fue en dicienbre pero no se acordaba del dia (folio 46). Pero, en
todo caso, resulta irrelevante si el abandono del bien se produjo
el 10 o el 29 de dicienbre. El denmandado no podia abandonar el
bien unilateralnmente y dejar de pagar el nes en cuanto a |los dias
gue no | o ocupé. Es més, segun | o indicado, debe adenas indemi zar
3 neses por no dar el preaviso respectivo, pero el reclanp de |a
parte actora se limtd a cobrar |os neses de novienbre, dicienbre
de 2001 y enero de 2002."

e. Necesaria cancel aci 6n del preaviso |egal correspondiente
[ TRIBUNAL SEGUNDO CI VI L] ¢

"V.- Para la decision de este asunto, el aspecto nedular a
determ nar consiste en definir si la clausula séptinma del contrato
de arrendam ento suscrita entre las partes resulta aplicable al
caso y por ende véalida, o si por el contrario la que se debe
enplear es la octava. Al respecto estima el Tribunal que el
articulo 70 de la Ley de Arrendani entos Urbanos y Suburbanos,
establ ece un plazo mnino de vigencia del alquiler en beneficio
del inquilino, debiendo entenderse que cualquier plazo nenor a
éste no le podria perjudicar, en aplicacién de los articulos 3y 4
de esa legislacién. Asi, para aquellos casos en que el casero
pretenda hacer valer en forma coercitiva un plazo acordado con el
inquilino y que resulta ser nmenor al previsto por la ley, esa
pretensi 6n no seria procedente, aun cuando el arrendatario hubiese
suscrito un acuerdo en ese sentido, en virtud del principio de
irrenunciabilidad de derechos que esa ley confiere a |os
arrendatarios, en el articulo 3 de cita. Sin enbargo, se trata de
un derecho potestativo a favor del inquilino y |le corresponde a él
determinar si se acoge a ese derecho mininp establecido por I|a
ley, o si por el contrario, se aparta de |lo previsto en ella,
segun su conveniencia y lo renuncia. Comb bien |o sefiala el
apoderado de la parte actora en esta instancia, el plazo de tres
afios a que hace referencia el citado articulo 70, fue considerado
por el legislador comp un plazo nminino irrenunciable y de orden
publico, en beneficio del arrendatario. Sobre el fundanmento del
plazo mninpb, el doctor Sergio Artavia Barrantes, en su obra
Comentarios a la Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos
(Editorial Juridica Dupas, 1lera ediciodn, 2006, pagina 569) nos
dice |lo siguiente: “La voluntariedad del plazo cede ante Ila
necesi dad de proteccion a wuna de las partes de la relacion
contractual. Cuando eso sucede es el |egislador quién inmpone un
pl azo esencial, irrenunciable en perjuicio de una de |las partes,
en nuestro caso, el arrendatario.” Es decir, el plazo ninino |egal
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si puede  ser renunci ado  por el i nqui lino, cuando  él,
vol unt ari anment e deci de ponerl e térm no al contrato de
arrendam ento, antes de que se cunplan los tres afos que la ley de
la materia contenpla. En consecuencia podia véalidanmente el actor
desalojar el innmueble en la fecha en que lo hizo, sin enbargo
estima el Tribunal, contrario a | o que dispuso por el a-quo, que a
tenor del articulo 72 de la Ley de Arrendam entos Urbanos vy
Subur banos el inquilino estaba obligado a poner en conocimento de
|a arrendante su voluntad de desocupar el inmueble con dos neses
de antel aci 6n, porque asi |o pactaron expresanente en |la clausul a
octava. AUn cuando l|la clausula séptima del referido contrato
establ ece cosa distinta a |o que se resuel ve, aquella debe tenerse
conb no puesta al concul car groseranente |a disposicion de orden
publico establecida en el nuneral 70 de la msma ley, sobre la
duraci é6n mininma del contrato de arrendamento. C erto es que nada

i npide que el inquilino ponga térmno al contrato de
arrendam ento, antes de que se cunpla ese plazo, puesto que el
msnmo articulo 72 asi |lo permite, pero en ejercicio de esa

facul tad, no puede soslayar el deber de conunicar al arrendante su
voluntad de terminar el arrendam ento, con |la antel aci 6n debi da,
al tratarse de un deber establecido en la ley, pensada para
tutelar en este caso los intereses del arrendante. La frase que
encabeza el dltinmo nuneral citado, que reza: “Salvo pacto escrito
en contrario” le permte a las partes contratantes establecer un
pl azo menor, o bien, mayor para que el inquilino |Ie conunique al
casero su deseo de dar por termnado el arrendamento en forma
anti ci pada, per o no significa que | as partes pueden
vol unt ari ament e desconocer ese deber. Ahora bien, no es cierto que
el actor contrademandado se encuentra obligado a cancelar |os dos
meses de renta que reclama |a sociedad demandada reconventora,
porque el sefior Brady cancel 6 el canon correspondiente al nmes de
febrero del dos ml tres, segun |lo aceptd expresanente la
representante de |a sociedad demandada reconventora, al responder
la pregunta octava de la prueba confesional que le solicito la
contraparte. Comp el inquilino le comunico el dia veintiuno de
enero su deseo de no prorrogar el contrato a partir de febrero

debia cancelar ese nmes de febrero y el de marzo, a titulo de
i ndemmi zaci 6n, al haber incunplido el plazo ninino por ellos
establ ecido. Si el nonto correspondiente a febrero si fue cubierto
por el arrendantario a la casera, Uunicanente tiene derecho a
reclamar el pago de un nmes de indem nizaci 6n. Vl.- Una vez
establecida la posibilidad que le asistia al inquilino de dar por
concluido el contrato de arrendam ento al afio, debenos abocarnos a
anal i zar si |l a casera debia devolver los cinco nmil|l dél ares, nopneda
de | os Estados Unidos, entregados conb depdsito por el actor. La
respuesta a esta interrogante no puede ser nmas que afirmativa,

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

12


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

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

pues ese dinero fue dado para garantizar el pago de |os eventual es
dafios que se le Illegaren a causar al innmueble durante el
arrendam ento, asi conp al pago de los servicios de luz, agua y
otros que restaren por cancelar a la finalizacién del contrato.
Asi se acordé en la clausula décino primera del tantas veces
citado contrato de alquiler, en donde se estipulé6 adenmas que esa
suma 0 el remanente que correspondiere, se devolveria unicanente
luego de la constataci 6n por parte de la arrendante, del estado
del inmueble y de las cuentas de |os servicios indicados, no antes
de un nes, “... PERO SIEMPRE DENTRO DE DOS MESES.”, conpb la
demandada reconventora no |logré denostrar |os dafios que dice le
caus6 el inquilino a la casa, ni adujo |la existencia de recibos de
servicios pendientes de pago, no hay justificacidén para que
retenga la referida suma y conforme lo ordend el juez de
instancia, deberd devolverla. VIl.- No Ileva razén el
recurrente al alegar la nulidad de |la sentencia, porque el juzgado
no se pronunci 6 acerca de |la adm sién de |la prueba que para nejor
resol ver ofreci 6, acerca del testinonio del sefior Pablo Villal obos
-que fue sugerido conb testigo oportunanente y admitido en su
oportuni dad, pero que no asisti6 al Ilamam ento que se le hizo-
dado que de conformdad con el espiritu del articulo 331 del
Codi go Procesal Civil, la prueba para nejor resolver es de resorte
exclusivo del juzgador y |le corresponde a él determinar su
procedencia. En ese sentido es innecesario que el juez se
pronunci e acerca de su adm si 6n o rechazo, pues no esté obligado a
hacerlo, en virtud de que la ineludible decision sobre Ia
aceptaci6n o rechazo de la prueba ofrecida por las partes, se
refiere a aquella propuesta con |a demanda, su contestacién, en |la
audi encia para contraprueba, en la reconvencién o en la réplica,
segun los articulos 290 inciso 5, 305, 308 y 309, todos del Cadigo
Procesal Civil. Al quedar ayunos de prueba |os hechos en |os que
sustent6 |la parte accionada reconventora el reclanmp por dafios
causados en el inmueble en |a contrademanda, su rechazo en cuanto
a ese aspecto es ineludible, cono acertadanente resolviod el a-quo,
al no resultar suficiente la prueba docunental presentada,
consistente en diferentes facturas, porque adenads de que ninguna
de ella fue emtida a nonbre de |a enpresa denmandada reconventora,
tanpoco se tiene certeza de que el innueble tantas veces citado
haya sufrido al gun dafio causado por el uso indebido del inquilino.
Corolario de |lo expuesto, se rechazard la nulidad solicitada por
|a parte demandada reconventora y en |o apelado, se revocara |la
sentencia en cuanto rechazé la reconvencién, para en su |ugar
acogerla parcialnmente y se declarara que el actor contradenmandado
esta obligado a pagarle a Medoc Caficultura Sociedad Anéninma |a
suma de CINCO ML DOLARES, por concepto de preaviso de desal ojo
del condominio objeto de este asunto. Ilgualnmente se revocara |o
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resuelto en cuanto a <costas y se resolverad sin especial
condenatoria en ellas."

FUENTES ClI TADAS:
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Ley Ninero 7527. Costa Rica, 7 de julio de 1995.

SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI ClI A Resol uci 6n No. 399-2003,
de las nueve horas con cuarenta mnutos del once de julio de dos m
tres.

TRI BUNAL CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO. SECCI ON TERCERA. Resol uci 6n No.
398-2007, de las nueve horas con cinco mnutos del veintiuno de
setienbre de dos ml| siete.

SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI CI A Resol uci 6n No. 378-2007,
de |l as nueve horas del veinticuatro de mayo de dos nil siete.

TRI BUNAL SEGUNDO Cl VIL. SECC ON SEGUNDA. Resol uci 6n No. 254-2004, de
las catorce horas con cincuenta y cinco mnutos del veintiocho de
julio de dos nil cuatro.

TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL. SECCI ON EXT. Resoluciéon No. 249-2006, de |as
nueve horas con diez mnutos del catorce de setienbre de dos ml| seis.



