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| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA: LA TOLERANCI A EN EL PAGO DEL ARRENDAM ENTO

RESUMEN:. En el presente inforne de investigacién se recopila la
doctrina y jurusprudencia relacionada al tema de la tolerancia en
|la fecha de pago del arrendam ento, de esta manera se analiza el
concepto de tolerancia que se encuentra en |la Ley de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos ademds de otros conceptos
rel aci onados al plazo de realizaci 6n del pago.
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1 DOCTRI NA

a) El pago el precio de la renta en | a fecha conveni da

[ JI MENEZ] *

“La obligacion principal que contrae el arrendatario por obra del
arrendatario de renta consiste en pagar esa renta al arrendador, o
aquell os que ejerzan sus derechos, durante todo el tienpo que
posea | a heredad.
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Esta renta comienza a correr desde el dia en que conb consecuenci a
del arriendo el arrendatario haya entrado en posesion y disfrute
de la finca.

Tiene el arrendatario siete dias naturales después de la fecha
conveni da para realizar el pago. Ver art. 58.

El pago realizado después de esos siete dias se entiende conb un
incunplimento definitivo de la obligacion de tal nanera que el
arrendador puede proceder a presentar denmanda de Desahucio contra
el arrendatari o.

En todo caso por tratarse de un contrato bilateral, el no pago
total y el pago parcial o tardio del precio constituyen por si
solos un incunplimento grave, que da derecho al propietario no
i ncunplidor a pedir resoluci6n contractual arts 692 y 693 sin
necesi dad de requerimento de pago art. 774 cdodigo civil en efecto
el principio general es que el acreedor debe requerir de pago al
deudor sol o cuando esta exigido en el convenio o en la ley. 20

Sobre la diferencia entre tolerancia y plazo de gracia para pagar
puede consultarse resolucién dictada por el Tribunal Superior
Primero Cvil, 313 de las 14:05 hrs. del 24 de abril de 1996: *
Contrato de Arrendamiento. Distincidn entre tolerancia y plazo de
gracia para pagar: Oro agravio lo es en cuanto a |la nodificacion
del plazo de tolerancia. Afirma el apel ante que con el
requerimento notarial, realizado nediante escritura sesenta y
cinco del Notario Publico L. S. J. el dos de abril de ml
noveci entos noventa y cuatro, se le puso fin a la tolerancia en |a
fecha del pago y que por ende I|as nensualidades debieron
depositarse el cuatro de cada nes. Tanpoco |leva razén, ello en
virtud de que el recurrente confunde |la tolerancia con |a fecha de
pago con el plazo de gracia para pagar. La tolerancia surge con el
desarroll o del contrato, concretanente cuando el arrendante tolera
gqgue el arrendatario cancele el precio del alquiler en fechas
distintas a la pactada en el convenio. Se trata de una concesion
unilateral del arrendante y cono tal puede ser elimnada en
cual quier nonento. De existir esa tolerancia, se ha reiterado,
debe el arrendante conunicar al arrendatario el cese a partir de

nmes respectivo, y sin esa conunicaci 6n cual qui er desahucio seria
prematuro porque |a causal seria producto de Ila voluntad
unilateral del propietario. Distinta es |la situacion con el plazo
de gracia para pagar, porque éste surge conp parte del contrato y
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no como una voluntad discrecional del arrendante. Es un plazo
contractual, concedido por un acuerdo de anbas partes al suscribir
el arrendamento vy por ende no puede ser nodi fi cado
uni | ateral mrente por el arrendante. AUn cuando en l|la cl &usula sexta
se nenciona “ plazo de tolerancia” |la frase no debe entenderse en
forma literal. Debe interpretarse conb un plazo de gracia para
cancel ar dentro de los treinta dias siguientes a |la fecha de pago,
y por ese notivo su nodificaci 6n debe hacerse de la msnma nanera
que surgi6 a la vida juridica: contractual nente”

2 NORVATI VA

a) Ley Ceneral de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos

[ ASAVBLEA LEG SLATI VA] 2

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.

3 JURI SPRUDENCI A
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a) Anélisis del concepto de Tol erancia

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA] 3

QJ- 072- 2000
San José, 3 de julio del 2000

| ngeni ero

Wal t er Robi nson Davi s
Di put ado

Asanbl ea Legi sl ativa
S. D.

Esti mado sefor:

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,
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 GCeneral de
Arrendam ent os Urbanos y Suburbanos.”

Expone usted en la misiva que una "interpretacion del articulo 62
de la ley General de Arrendamientos. "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 msnpo nunera

62 de la Ley de Arrendamentos, |la tolerancia debe establecerse
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 arrendatario poniendole
(sic) sobre aviso que no va a permtir mas la tolerancia."
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Por otra parte, nmanifiesta tanbién 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 emnisiodn
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 comb marco de referencia |o anteriornmente expuesto, se
procede al analisis solicitado haciendo |a advertencia que |o que
a continuacion se expone es una nera opinién juridica de la
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
i nportante | abor que desenpefian | os Di put ados.

Fondo del asunto.

En prinmer térmno, es de rigor transcribir la norna 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 conmunicara 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 msm
| ey que sefiala que "el arrendatario puede efectuar el pago dentro
de los siete dias naturales siguientes al vencimento del
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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.

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 nas
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 obligaci6n de poner fin a la tolerancia -de existir esta- por
nmedio 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 "nobra 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 nobra acordada
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sino la figura de la 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).

(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 (...) Mrgen 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|los cuales Ilo
importante seria no el tenor literal, sino lo que las partes, en
el terreno de |os hechos, efectivamente observan conp 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 nmas alld&, pues |lo que las personas observaran de
hecho en sus relaciones inplican una nodificaciodon 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: Inprenta y Litografia Mindo G afico, 1999, pags.

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
7



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

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

176- 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 |l as 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
gue habi éndose establ eci do de hecho y por largo tienpo que el pago
del alquiler deberia hacerse a nediados del mes y no el dia
prinero de cada nes conb 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 termnar 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 inicialmente 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
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
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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, comb si |o hace el consultante, que se trate
de una tolerancia establecida por escrito, sino de una rea
nodi fi caci6n de la clausula contractual. Sobre el particular, a
ni vel 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
restriccién que la Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos |e
i mpone, con nuy buen criterio, es |a de conunicarle 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 la obligaci6n 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 obligaci6on 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.

De lo anterior se colige que, |a comunicacién 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.

Concl usi 6n.

Por lo antes expuesto, es opinién juridica no vinculante de |a
Procuraduria General de |a Republica:
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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 | a establ ecida original nente.

2- La aceptaci 6n del pago en una fecha posterior a |la establ ecida
inicialmente, no inplica una nodificacién 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 |las acciones judiciales
correspondi ent es, y tiene conb propésito evitar acci ones
sorpresivas por parte del arrendador que pudieran poner al
arrendatari o en una posici 6n de desvent aj a.

b) Sobre la realizaci 6n del pago en el plazo convenido

[ TRI BUNAL AGRARI O ¢

VOTO N° 0199-F-08

TRIBUNAL AGRARIO DEL SEGUNDO CIRCU TO JUDICIAL DE SAN JGCSE
CGoi coechea, a las dieciséis horas del dos de abril de dos ml
ocho. -

Proceso de Desahucio , planteado por UNI ON DI STRI BU DORA FERARCSSE
SOCI EDAD ANONI MA, cédula de juridica namero tres - ciento uno -
doscientos treinta y un ml| ciento treinta y ocho; y AGROPECUARI A
LA HUELLA SOCI EDAD ANONI MA, cédula juridica namero tres - ciento

uno - sesenta y dos ml cuatrocientos veintisiete, anbas
soci edades representadas por G LDA MARI A RQJAS VILLALOBCS , mayor

casada, enpresaria, cédula de identidad numero cuatro - ciento
cinco - setecientos setenta y siete, vecina de Heredia, en su

condici 6n de presidente con facultades de apoderada generalisim
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sin limite de suma, contra MARIO JIMENEZ HERNANDEZ , rmayor
casado, agricultor, cédula de identidad ninero seis - ciento
cincuenta y seis - trescientos cuatro, vecino de Quebrada Amarilla
de Garabito, Puntarenas. Tramitado ante el Juzgado Agrario de
Puntarenas. Actla conb abogada directora de las sociedades
actoras, la Ilicenciada Blanca Cecilia Briceio Bustos , de
cal i dades desconocidas en autos; y conb apoderada especia
judicial del demandado, |a licenciada Ligia Mayela Arce Quesada
mayor, divorciada, abogada, cédula de identidad nunero uno -

qui nientos veintidés - novecientos setenta y uno, vecina de San
José. -

RESUL TANDO:

1.- Las sociedades actoras, plantean demanda de desahuci o,

estimada en la suma de dos mllones quinientos ml col ones,
solicitando |l o siguiente: “declarar con lugar |a presente demanda
y ordenar el desalojo del demandado y de todos |los que se
encuentren dentro de ms fincas una (sic) firme la sentencia y se
condene al demandado al pago de anbas costas de esta accién”,
(foliolb).

2.- El denmandado Jinénez Hernandez, contestd |la denanda en |os
térm nos que corren de folio 39 a 45; e interpuso |as excepciones
de falta de legitinaci én activa y falta de derecho.

3.- El licenciado Antonio Victor Tobal, juez del Juzgado Agrario
de Puntarenas, nediante sentencia de l|las nueve horas treinta
m nutos del veintisiete de setienbre de dos m | siete, resolvio:
POR TANTO Con fundanento en |o expuesto, las normas invocadas,
los articulos 5, 153, 155, 317, 448 y siguientes del Cbddigo
Procesal Cwvil, 1, 2, 6, 26, 53 y siguientes de la Ley de
Jurisdiccion Agraria se resuelve: Se declara CON LUGAR | a dermanda
de desahuci o fornul ada por UN ON DI STRI BUI DORA FERAROSSE SOCI EDAD
ANONI MA, representada por el sefior JOSE CHAVES OROZCO, con la
coadyuvancia de AGROPECUARI A LA HUELLA SOCIEDAD  ANONI MA,
representada por l|la sefiora G LDA RQJAS VILLALOBOS, contra MARIO
JIMENEZ HERNANDEZ y, conp consecuencia de ello, se confirma |a
orden de desalojo inpartida interlocutorianente, disponiéndose el
| anzam ent o del denmandado y de cual esqui era otros ocupantes que se
encuentren dentro |os innuebles arrendados, |lo cual se ejecutara,
de ser necesario, hasta con el auxilio de la fuerza publica. Se
resuel ve este asunto sin especial condenatoria en costas”, (folio
121) . -

4.- La parte demandada fornul 6 recurso de apel aci 6n con indi caci 6n
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expresa de |las razones en que se apoyd para refutar la tesis del
Juzgado de instancia, (folios 146 a 154). -

5. - En los procedimentos y plazos se han observado |Ias
formal i dades de ley, y no se notan defectos u om siones capaces de
causar nulidad o indefensi6n alguna a |as partes. -

Redacta el juez ULATE CHACON ; v,

CONSI DERANDG

|.- Por ser de influencia en |a decision de este proceso sumari o,
se admte, para nejor proveer, |la prueba docunental certificada de
folios 22 a 27, 97 a 104, 127 a 145. -

L. - El Tribunal conparte la relaciodn de hechos tenidos por
acredi tados, al tener buen sustento en |lo que informan | os autos.
Ademas, se tiene por acreditado lo siguiente: F.) La presente
demanda fue presentada el 27 de octubre del 2006 (folio 16
vuelto); G) E aqui demandado, Mario Jiménez Hernandez, se dio
por enterado y participdé del acuerdo conciliatorio, entre |os
hermanos Rojas Villal obos, en la Causa penal No. 00-202829-369-PE
(ver docunentos de folios 22 a 24, 127 a 139); H.) Las diligencias
de pago por consignaci 6n se presentaron el 4 de octubre del 2006

ante el Tribunal penal de Juicio de Heredia, dentro de la msm
causa (ver folios 25 y 27). 1.) La representante de l|la actora
solicitéo ante el Tribunal de Juicio de Heredia se le girara el

depésito realizado por Mario Jinénez Hernandez, por concepto de
al qui l er, solicitud que luego fue retirada hasta nueva
presentaci 6n (ver folio 103); J) El Juzgado Penal de Heredia, en
resol uci 6n de las 16:15 horas del 21 de abril del 2005, ordend |la
apertura de juicio en |la causa penal indicada (ver folio 140).

II1.- No se conparte el uUnico hecho tenido por indenpostrado, al no
ser de influencia en este proceso, por |as razones que se diran.

V.- En sentencia de las 9:30 horas del 27 de setienbre del 2007,
el a-quo acogid l|la presente demanda sunmaria de desahuci o,
consi derando que el demandado no realiz6 |la oferta real de pago,
previa a | a consignaci 6n judicial del precio del arrendam ento.

V.- La Apoderada del demandado apeldé invocando Ila nulidad
concomtante. La nulidad |a aduce por cuanto, segun su criterio el
a-quo no se pronunci 6 sobre |a prueba ofrecida para nejor proveer,
rel aci onada con el Expediente No. 00-202829-369 PE del Tribuna
Penal de Heredia. En cuanto, al fondo aduce 1o0s siguientes
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agravios: 1. En setienbre del 2004, entre la inputadas y |os
of endi dos en es |a causa penal, firmaron un acuerdo conciliatorio,
que consistia en la venta de las fincas, para la distribucién de

nonto del precio, y aun cuando su representado no figura conp
parte, dentro de las cléausulas se propuso su participaci 6n pues
debia aceptar desalojar el inmueble, y desistir de |os procesos
judiciales pendientes. Sin enbargo, luego la sefiora Rojas
Vill al obos desisti6 del Acuerdo conciliatorio y |a causa penal
continué 2.) Por esa razon, depositd el 28 de setienmbre del 2006

a la cuenta del Tribunal Penal de Heredia el nonto correspondiente
al precio, a fin de cunplir con el pago en tienpo. El Tribunal
confirio audiencia a las partes sobre |la consignaci 6n de pago, vy
no lo rechaz6 por inprocedente, al contestar la audiencia la
sefiora G lda Rojas indicé que era de mala fe y que habia falta de
interés, sin enbargo, luego solicitd se le girara el nonto a su
favor y posteriornente desisti6é6 de su solicitud. 3.) Las
resol uciones del Tribunal Agrario del afio 1995 dice, en |as
cual es se basa el a-quo para acoger la falta de pago, corresponden
a circunstancias y hechos distintos. La sentencia erroéneanente
relaciona los articulos 889 y siguientes del Codigo Civil y no con
el 895 que es al que se refiere al inciso 4) del articulo 797 de

Codigo, esto es asi porque si el acreedor es incierto o
desconoci do, mal puede hacerse oferta real de pago. En este caso,
Si su representado hubiere realizado oferta real de pago a Unidn
Di stribuidora Ferarossé S. A ésta hubiese aceptado el pago, pero
prefirio consignar el precio al estar cuestionada la |egitinmacién
del titulo de propiedad. 4.) Pese a que solicitd oportunanente |a
suspensi 6n del proceso, el Juzgado rechaz6 la solicitud. 6.) Sera
la autoridad judicial, dice, que defina a quién se debe girar el
dinero o depésito, reconocido por la actora, pues aduce que no ha
existido falta de pago y no procedia realizar la oferta real de
pago previo a la consignacion. Por |lo anterior, solicita se
revoque |l a sentencia, por carecer la actora de |legitinmacion activa
en este nonmento al haber realizado su representado |a consignaci 6n
en tienpo.

VlI.- Sobre la nulidad invocada. Se aduce conp notivo de nulidad
del fallo, el hecho de que el a-quo omtiera pronunciarse sobre |a
prueba para mejor proveer, sin enbargo, eso no es notivo de
nulidad, por cuanto la Ley de Jurisdiccién Agraria prevee |la
posibilidad de prescindir de esa prueba sin necesidad de
pronunci am ento expreso, toda vez que es facultativo para el
juzgador admtirlo o no, maxinme si se presenta en form
ext enporanea (articulo 52 de la Ley de Jurisdiccion Agraria).

VII.- De conform dad con |as disposiciones que rigen |la materia de
desahuci os, aplicables en |o conpatible a |os desahuci os agrari os,
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el legislador a establecido la legitimcion para demandar en el

articulo 449 del Codigo Procesal Civil: “ La denmanda de desahucio
podr an establ ecerla qui enes conprueben tener derecho de propiedad
o de posesiéon de la finca, por cualquier titulo legitinbo , vy
procedera contra el arrendatari o, el subarrendatari o, el
cesionario, los ocupantes y |os poseedores del inmueble, en
precario o por pura tolerancia.” . En consecuencia, |la

| egitimaci 6n activa se deriva, en cuanto al derecho de fondo, a
favor del sujeto que tiene facultad de arrendar, pudiendo ser el
propietario o el poseedor legitim, tal y cono |o establece
tanbi én el articulo 9 de la Ley de Arrendam entos Urbanos vy
Subur banos (No. 7527 del 7 de julio de 1995). Refiriéndose a esta
ualtima norma, |la doctrina nacional coincide en que debe aplicarse
el principio ® neno plus iuris in aliumtransferre potes quamipse
habet- , es decir, que nadie puede dar ni transferir un derecho ni
mejor ni mas anplio que el que tiene, y por ello el poseedor que
ostenta el bien a cualquier titulo legitino (ver R VERO Juan
Marcos. Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos Conentada, San
José, 1999, péagina 54; ARTAVIA, Sergio, Los procesos de desahucio
y sus causales, Tono I, 2001, p. 31), incluso el poseedor que
haya adquirido el bien en forma originaria o derivada, y se
conporta cono duefio, podria perfectanente dar en arrendam ento
agrario el fundo. Y ello es de particular trascendencia en el
derecho y el proceso agrario, porque, conb es sabido, en el
arrendam ento agrario, el objeto del contrato no es solanente el
bien material (fundo agrario), sino fundanental nente |a enpresa
agraria, pues el propietario o poseedor agrario se conpronete a
entregar la azienda agraria, y a dotar al arrendatario de I|a
posi bilidad de ejercitar el poder de gestion productivo sobre el
fundo arrendado.

VIII.- Pero en este caso no se cuestiona la legitinmaci6n activa,
de la actora, para reclamar el desalojo. El recurso de apel acio6n
por el fondo, conbate el criterio del a-quo, sustentado en cierta
jurisprudencia de este Tribunal, en cuanto exige para tener por
verificado un buen pago, realizar una oferta real de pago. Sobre
este aspecto, debe indicarse que el pago del precio es una de |as
obl i gaci ones contractuales nmas inportantes del arrendatario de un
fundo agrario. Debe hacer pago en |os periodos convenidos en el
contrato. De |o contrario, la falta del pago del precio, sea en
forma total o parcial, significa un incunplimento grave del
cont rat o. El fundanmento juridico de dicha causal se desprende de
la interpretacion sistematica de los articulos 451 del Cbdigo
Procesal Gvil, 1147 del Cdédigo GCvil, 62 de la Ley de
Arrendam entos Urbanos y 2 inciso e) de la Ley de Jurisdiccion
Agraria. En caso de que el propietario no quiera recibir el pago
del precio al arrendatario, éste puede |iberarse de su obligaci6n
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consi gnando judicialnente el precio, aplicando anal 6gi canente el
articulo 66 de la Ley Ceneral de Arrendam entos U banos, No. 7527,
que entré en vigor a partir del 17 de agosto de 1995, ante el
Juzgado conpetente. Si bien es cierto, el Tribunal Agrario habia
exigido en algunas resoluciones que no es suficiente Ila
consi gnaci 6n judicial pues el Cbédigo Cvil en su articulo 797 en
relaci 6n con el 899 del Codigo Procesal, exigia la oferta real de
pago. (Ver en tal sentido los votos No. No. 503 de las 14:00 de

18-7-95 y No. 29 de las 14.50 del 12-01-95), tal criterio no
resulta acorde con |la natural eza del derecho procesal agrario, y
de la disciplina sustantiva que debe regir Ilas relaciones

contractual es agrari as. Dichas interpretacion, a juicio de este
Tribunal, con wuna integracién diferente, |le parece sumanente
formal |ligada a un concepto civilista del arrendam ento de fundos

rasticos. A nuestro juicio, si el arrendatario realiza Ila
consi gnaci 6n judicial del precio, por cualquier notivo, con el fin
de liberarse de su obligaci6n, es absolutanmente procedente si |o
hace dentro del periodo previsto para ello. Mxinme si tiene dudas
en cuanto al sujeto a favor del cual debe entregar el pago. No
seria, en consecuencia, justo considerar que el arrendatario de un
fundo agrario haya incurrido en nora, Si ha consi gnado
judicialmente el preci o del arrendam ento ante el Juzgado
respectivo. La falta de pago debe acreditarse conp causal. Es
decir, debe conprobarse en forma nitida que el demandado ha
incurrido en incunplinmento de su obligaci 6n de pagar el precio.
El arrendatario que ha cunplido con el pago del precio, o lo ha
consi gnado judicial nente puede, a su vez, interponer |a excepcion
de pago. En el caso que nos ocupa, es evidente que se dieron una
serie de situaciones en las cuales el arrendatario no tenia la
certeza sobre la persona a quien podia pertenecer el pago del
arrendam ent o. Véase que en la causa penal tramtada bajo el
expediente No. 00- 202829-369-PE (ver docunentos de folios 22 a
24, 127 a 139) el aqui demandado, Mario Ji ménez Hernandez, se dio
por enterado y particip6 del acuerdo conciliatorio , entre |os
hermanos Rojas Villalobos, donde incluso se conpronetia a
desocupar el innmueble. Sin enbargo ante el desistimento de l|a
representante de |la sociedad actora, la msnma no se Ilevé a cabo.
Posteriornmente, ante la apertura a juicio del proceso penal, el
demandado decidi 6 optar por realizar el depésito judicial ante el
Tri bunal de Juicio de Heredia y asi se |iberaba de su obligacién
de pago, 1o cual realiz6é el 4 de octubre del 2006, habiendo
realizado el depésito el 28 de setienmbre (ver folios 25 y 27).
I ncl uso, véase que dentro de ese proceso, la representante de |la
actora solicitdo ante el Tribunal de Juicio de Heredia se le girara
el depdsito realizado por Mario Jinénez Hernandez, por concepto de
al qui l er, solicitud que luego fue retirada hasta nueva
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presentaci 6n (ver folio 103). De todo lo anterior, se desprende

que el arrendatario agrario queria liberarse del pago de su
obligaci 6n, al tenor de |lo dispuesto en el articulo 797 inciso 4
del Codigo Gvil, ante la incerteza de a quién podia

corresponderle el pago, lo cual esta acorde con |o establecido en
el articulo 66 de la Ley de Arrendanm entos urbanos, si se aplica
por anal ogi a.

I X.- En razén de lo anteriornmente expuesto, |levando razén el
recurrente en sus agravios, |o procedente es revocar |a sentencia
recurrida, para declarar |la falta de derecho, y la falta de
interés actual, al haber depositado judicialnmente en tienpo el
demandado el precio del arrendam ento del periodo conprendido
entre setienbre del 2006 y setienbre del 2007. En consecuencia, se
declara SIN LUGAR |la demanda y se revoca |la orden de desalojo
inmpartida interlocutorianente. Son las costas procesales vy
personal es a cargo de | a actora.

POR TANTO:
Se admte l|la prueba docunental para nejor proveer. Se rechaza |a
nul i dad concomtante. Se revoca |la sentencia recurrida, para

declarar la falta de derecho, y la falta de interés actual de la
actora Unién Distribuidora Ferrarose S.A representada por Glda
Maria Rojas Villalobos. Se tiene por bien realizado el depésito
judicialmente por el demandado Mario Jinénez Hernandez, del
arrendam ento del periodo conprendido entre el 28 de setienbre de

2006 y 28 de setienbre del 2007. En consecuencia, se declara SIN
LUGAR | a denanda y se revoca la orden de desalojo inpartida
interlocutorianente. Son las costas procesales y personales a
cargo de |l a actora.

FUENTES Cl TADAS
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