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DESARRCLLO

1) LEY CGENERAL DE ARRENDAM ENTOS URBANCS Y SUBURBANCS!
a) Articulo 122

ARTI CULO 122.- Pretensiones en proceso sumario.

Medi ante el proceso sumario que establ ece el Cbdigo Procesal Cvil
se tramitaran la resolucién del contrato por incunplimento por
parte del arr endador, la accién de restablecimento del
arrendatario en su derecho al arrendamento y el reajuste del
preci o del arrendam ento.

En el caso del proceso de reajuste del precio, la resolucidn
inicial del proceso sumario, el Tribunal fijara el precio o el
alquiler provisional, que el arrendatario deberd depositar, sin
perjuicio de que esa fijacio6n sea nodificada en sentencia.
(Modificado e interpretado este parrafo por Resolucién de la Sala
Constitucional N 1951-96 de las 11:57 horas del 26 de abril de
1996) Si el arrendatario no deposita el nonto fijado, dentro de |os
ocho dias siguientes al de la notificacidén, incurrira en falta de
pago del al quiler

El precio que se fije en la sentencia serd retroactivo a la fecha
en que se interpuso la demanda. Si el precio resulta nmayor que el
fijado provisionalmente, el Tribunal concederd al arrendatario un
pl azo de un nes, para que pague la totalidad de |as diferencias; de
no pagarlas, se ordenard su innediato desalojo por falta de pago.
(I'nterpretado este parrafo por Resolucion de la Sala Constitucional
N° 886-97 de |as 15:27 horas del 11 de febrero de 1997).

Si el precio resulta nenor, las diferencias se |le devolveran al
arrendatario, dentro de |los ocho dias siguientes a la firneza de la
resol uci 6n que |l o ordena, o se aplicaran a rentas futuras, a juicio
del arrendatario. Sin enbargo, cuando se trate de alquiler de
vivienda, si el arrendatario debe pagar wuna diferencia en el
precio, dispondra de un plazo inprorrogable de seis neses para
cancel arl a en cuotas alicuot as.

2) JURI SPRUDENCI A
a) Constitucionalidad del parrafo cuarto del articulo 122

“I.- EIl tema de la constitucionalidad del parrafo cuarto de
articulo 122 de la ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos,
nunero 7527 ha sido planteado resuelto en numerosas ocasiones por
esta jurisdiccién:
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"El dltim punto que se discute es la violacién del
principio de retroactividad y el de debido proceso
reconocidos en la Constitucion Politica, dado que se
pretende retrotraer en sus efectos |la sentencia que fija
el precio del alquiler al nonmento de |a presentaci 6n del
juicio, en contra de la cosa juzgada y de la regla de que
las sentencias deben regir hacia el futuro. La
retroactividad a que hace alusié6n el articulo 34 de la
Constitucion Politica es la que pretende interferir con
derechos adquiridos y situaciones juridicas consolidadas,
naci das con anterioridad a la pronmulgacién de la ley, o
sea, aquellas con caracteristicas de validez y eficacia
perfecci onadas bajo el inperio de otras regul aci ones, de
forma que sus efectos y consecuencias no pueden ser
vari adas por nuevas disposiciones, excepto si conllevan
beneficio para los interesados. Es evidente que no es
este el caso que se plantea, porque el parrafo cuarto de

articulo 122 nada dispone sobre situaciones ocurridas
antes de su pronulgacién, sino que se limta a fijar el
nonento en que naceran a la vida juridica derechos vy
obligaciones que ella msnma establece. Es decir, Ila
regul aci 6n que se hace del derecho del arrendante (con su
correspondi ente accion) para el reajuste del precio del
alquiler, se origina en |la msnma ley y es en ella que se
sefial a cuando comienza a regir el nuevo precio, sin que
haya ninguna violacion al articulo 34 de la Ley
Fundanmental, porque l|la l|ley puede disponer I|ibrenmente
sobre el nomento de vigencia de | os derechos establ eci dos
con y a partir de su pronulgacién. En tal sentido, bien
se pudo haber dispuesto cualquier otro nonento para |a
entrada en vigencia del nuevo precio, (incluso fijando
aunentos de forma automatica conmb en el caso de casas de
habi taci 6n) y aunque algunas de esas opciones pudieran
resultar inconvenientes no son inconstitucionales porque
no se relacionan con el derecho a supervivencia del
derecho abolido que en ciertas condiciones concede |la
Constitucion Politica. Por otra parte, no se observa
ni nguna vi ol aci 6n al debi do proceso, desde que |as partes
han tenido oportunidad dentro del juicio, para defender
sus intereses y proveer al juez de los elenentos
necesari os para que emta un juicio equitativo. Por todo
| o expuesto, no existe la infracci6n acusada y la acciodn
debe rechazarse por el fondo en cuanto al parrafo 4 del
articulo 122 de la Ley nunero 7527." (sentencia nunero
2791-96 de las 11:50 horas del 7 de junio de 1996)”?2
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<<IV.- Finalnente, considera el accionante que el articulo 122
parrafo cuarto, es inconstitucional en vista de que fija
retroacti vanente el nonto del alquiler al nmomento de la
presentaci 6n de la solicitud de aumento a pesar de que |la sentencia
es constitutiva del derecho del arrendante. Dispone este articulo,
en | o que interesa para el caso concreto, | o siguiente:

"El precio que se fije en |la sentencia seré retroactivo a
la fecha en que se interpuso la demanda. Si el precio
resulta mayor que el fijado provisional nente, el Tribuna
concedera al arrendatario un plazo de un nes, para que
pague | a totalidad de |as diferencias; de no pagarlas, se
ordenara su innmedi ato desal ojo por falta de pago."

Este tema tanbién ha sido objeto de analisis en esta Sala
Constitucional. En la sentencia nuamero 0886-97 de |as quince horas
veintisiete mnutos del once de febrero de m | novecientos noventa
y siete, la Sala sefial 6 sobre este tema, |0 siguiente:

"I.- En reiteradas oportuni dades, esta Sala ha decl arado
que el parrafo cuarto del nuneral 122 de la Ley General
de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, que prescribe que
en |os procesos sumarios de aunento de alquiler, el
precio que se fije en sentencia serd retroactivo a |la
fecha en que se interpuso |la demanda, no contraviene el
principio constitucional de irretroactividad de la ley; y
conb el accionante no hace sino reiterar ese alegato sin
aportar nuevos elenentos de juicio que hagan necesario
reabrir el exanen de |los criterios vertidos sobre el
tema, cuyo contenido mAs bien se reafirma, esta accion
debe ser rechazada por el fondo, y aquél debe estarse a
lo resuelto con anterioridad, a cuyos efectos se
transcribe en | o conducente, |la sentencia nunero 2791- 96,
de las once horas cincuenta y un mnutos del siete de
juni o del afio pasado, en |la que se indico6:

"El dltim punto que se discute es la violacién del
principio de retroactividad y el de debido proceso
reconocidos en la Constitucion Politica, dado que se
pretende retrotraer en sus efectos |la sentencia que fija
el precio del alquiler al nonento de |la presentaci 6n del
juicio, en contra de la cosa juzgada y de la regla de que
las sentencia deben regir hacia el futuro. La
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retroactividad a que hace alusion el articulo 34 de la
Constitucion Politica es la que pretende interferir con
derechos adquiridos y situaciones juridicas consolidadas
naci das con anterioridad a la pronmulgacién de la ley, o
sea, aquellas con caracteristicas de validez y eficacia
perfecci onadas bajo el inperio de otras regul aci ones, de
forma que sus efectos y consecuencias no pueden ser
vari adas por nuevas disposiciones, excepto si conllevan
beneficio para los interesados. Es evidente que no es
este el caso que se plantea, porque el parrafo cuarto de

articulo 122 nada dispone sobre situaciones ocurridas
antes de su pronulgacién, sino que se linmta a fijar el
nonento en que naceran a la vida juridica derechos vy
obligaciones que ella msnma establece. Es decir, Ila
regul aci 6n que se hace del derecho del arrendante (con su
correspondi ente accion) para el reajuste del precio del
alquiler, se origina en |la msnma ley y es en ella que se
sefial a cuando comienza a regir el nuevo precio, sin que
haya ninguna violacion al articulo 34 de la Ley
Fundanmental, porque l|la |ley puede disponer |ibrenente
sobre el nomento de vigencia de | os derechos establ eci dos
con y a partir de su pronulgacién. En tal sentido, bien
se pudo haber dispuesto cualquier otro nonento para |a
entrada en vigencia del nuevo precio, (incluso fijando
aunentos de forma automatica conmp en el caso de casas de
habi taci 6n) y aunque algunas de esas opciones pudieran
resul tar inconvenientes, no son inconstitucional es porque
no se relacionan con el derecho a supervivencia del
derecho abolido que en ciertas condiciones concede |a
Constitucion Politica. Por otra parte, no se observa
ni nguna vi ol aci 6n al debi do proceso, desde que |as partes
han tenido oportunidad dentro del juicio, para defender
sus intereses y proveer al juez de los elenentos
necesari os para que emta un juicio equitativo. Por todo
| o expuesto, no existe la infracci6n acusada y la acciodn
debe rechazarse por el fondo en cuanto al parrafo 4 del
articulo 122 de la Ley namero 7527." (en el msnp sentido
véanse |as sentencias nuanmeros 2970-96, de las quince
horas seis mnutos del dieciocho de junio y 4165-96, de
| as dieciséis horas treinta y tres mnutos del catorce de
agosto, anbas del afio anterior). -

Il1.- La Sala considera sin enbargo, que debe precisarse
aun mas el contenido del fallo aludido, dado que es un
principio general, universalnmente reconocido y reiterado
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desde tienpo innenorial, el de que los efectos de la
buena fe cesan con la notificacidén de una denmanda en
contrario, y comb en el caso que regula la norma en
anédlisis, el arrendatario no tiene conocinmento de la
i nterposici 6n de una dermanda de aunento de al quiler en su
contra hasta la notificacion del traslado respectivo,
debe entenderse que I|a disposicion inpugnada no es
inconstitucional, en tanto se interprete y aplique en el
sentido de que la nueva fijacion del alquiler rige a
partir de la notificacion al arrendatario, de |la demanda
de aunento de alquiler, y no desde |la fecha de la
interposicion de |la denanda, y asi deberan determnarlo
| as autoridades jurisdiccionales al resolver |os reclanos
que con base en esa norna se |es planteen. ">>®

“I'l. Jurisprudencia constitucional sobre el péarrafo inpugnado.
Exi ste sobre el tema cuesti onado suficiente producci 6n
jurisprudencial de esta misma Sala, aun en relacién a |los tenmas
gue, segun se dijo, quedaron fuera del exanen de esta sentencia. En
cuanto se alega que |o establecido por el parrafo inpugnado viola
los articulos 39 y 41 Constitucionales, que conjuntanente nos
representan la exigencia y garantia del debido proceso, un priner
aspecto nerece ser conentado. Ciertamente, esta Sala se pronuncié
decretando la inconstitucionalidad del articulo 122 de |la Ley de
Arrendam ent os Urbanos y Suburbanos, en |a parte que negaba recurso
a la fijacion de alquileres, para lo cual se estinmd que un efecto
derivado del debido proceso es que la resolucién que inmponga un
gravanmen irreparable o de dificil reparaci 6n pueda ser, por via de
recurso, revisada por un Juez o Tribunal Superior que exam ne su
| egal idad o razonabilidad. A partir de esta decision de la Sala, la
fijacion del alquiler ya no pudo ejecutarse, sino cuando a través
de otorgarse oportunidad al afectado de ejercer recurso, un juez
superior se hubiera pronunciado. Se hace notar que aun cuando el
antecedente primario de este enfoque jurisprudencial se encuentra
en la sentencia N°300-90, por referirse a la materia de pensiones
alinmentarias y a su especial naturaleza, el hecho de que se abra
recurso sobre |o dispuesto provisionalnmente, no inplica que el
nonto asi fijado de cuota alinentaria no pueda cobrarse de
i nnedi ato, situacion distinta a la nmateria de alquileres que, pasa
a cobrarse una vez se pronuncie el Superior, para establecer si se
dan las diferencias en el precio del alquiler o no. Ver en ese
sentido, la sentencia N°1951-96. En |lo que toca al debido proceso,
t anbi én existe jurisprudencia , estableciendo, por un |ado, que el

Direcci 6n web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
Emai | : cijul enli nea@bogados. or. cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

hecho de que la ley establezca el nonento de entrada en vigencia
del nuevo precio, no inplica una retroactividad de |as que prohibe
la Constitucion Politica, por mas que se |legue a pensar que se
trata de una opci6n inconveniente. Pero, por otro, tanbién se
est abl eci 6 que no hay viol aci 6n al debido proceso cuando se di spone
de un plazo para pagar las diferencias de alquiler, sin otro
tramte, por cuanto ya en el proceso de fijacion de alquileres se
conté6 con |a debida oportunidad de defensa y el pago de Ias
diferencias en el precio del alquiler, son nera consecuencia de |o
di spuesto en aquél proceso. Ver tanbi én, en ese sentido, sentencias
de esta Sala nuameros 2970-96, de l|las 15:06 horas del dieciocho de
junio de ml| novecientos noventa y seis y 4165-96, de las 16:33
horas del dia catorce de agosto de aquél m snp afo. “

b) Posibilidad de interponer proceso sumario de fijacioén de
al quiler aunque existiera pendiente proceso abreviado de
resol uci 6n de contrato

“V. - No |Ileva razén el accionado en esos agravios y por ello no
son de recibo para revocar |a resoluci6n venida en alzada, |la cua
ha de confirmarse. A la parte arrendante nada |e inpedia, teniendo
establ ecido este proceso abreviado tendiente a que se declarara |la
resoluci6n del contrato de arrendanmiento, presentar otro de
caracter sumario en contra del denmandado, con la finalidad de que
se fijara judicialnmente un nuevo precio de alquiler, pues es
entendido que de acogerse ese otro proceso, el nuevo precio de
alquiler regiria en el tanto y en el cuanto el vinculo contractua
entre las partes se mantuviera vigente, |o cual finalnente no
ocurrié asi. lgualnente, si en ese proceso sumario se determ né que
el arrendante |e adeudaba al inquilino diferencias de alquileres
pagadas de nas por concepto de renta provisional, y que |las msnas
se aplicarian a rentas futuras por haberlo asi escogi do
expresamente el inquilino al anparo del articulo 122 de la citada
Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos -ver confesién en ese
sentido del demandado a folio 328, en el escrito nediante el cual
interpuso este incidente-, es entendido tanbién que eso seria
posi bl e ani camente en el caso de que la relacién arrendaticia no se
extinguiera. Con todo |lo anterior 1o que se quiere decir es que no
es cierta la tesis del apelante de que la parte actora, al
est abl ecer el proceso de fijacién judicial de la renta, después de
haber presentado este proceso abreviado de resol uci 6n contractual

estaba expresando una voluntad de prorrogar el contrato de
arrendam ento, y que por eso no puede ahora ejecutar |a sentencia
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dictada en su contra, que resolvid el contrato de arrendam ento y
gue ordend su desalojo del innueble. EIl hecho de que en el proceso
sumari o se haya dispuesto que las rentas pagadas de mas serian
aplicadas al pago de rentas futuras, en ningun nonento deternina
que el arrendamento se prorrogé y que por ello la sentencia
di ctada en este proceso es inejecutable. Ello es asi no solo por lo
dicho anteriormente, sino tanbién por |as siguientes razones: en
prinmer lugar, porque esa resolucién dictada en el proceso sunario
es de marzo de m| novecientos noventa y nueve, mentras que la
sentencia de segunda instancia dictada en este proceso abreviado,
qgue confirmd la de prinera de instancia donde se decretd la
resol uci 6n contractual, es de novienbre de m| noveci entos noventa
y nueve, |lo que significa que la situacién ahora planteada por el
demandado ya existia y por |lo tanto qued6 cobijada por la
resol uci 6n contractual dispuesta. En segundo lugar no puede
afirmarse, conmp | o hace el denmandado, que |la parte actora consintié
en prorrogar el contrato con |la aplicacién de |as rentas pagadas de
mas al pago de rentas futuras, porque esa inputaci 6n de pagos quien
solicitéo realizarla asi fue el msno demandado y no l|la parte
arrendante, tal y conpo él misnp o confesé a folio 328, por |0 que
no puede decirse que la actora haya manifestado al guna vol untad
distinta a la que tiene manifestada en este juicio abreviado. En
tercer lugar, y conb bien lo razon6 l|la autoridad de prinera
instancia, si a estas alturas |la parte arrendante es en deberle al
accionado alguna suma de dinero por diferencias de alquileres
pagados de mAs, esa deuda no puede oponerla conp obstéaculo para
evitar la ejecucién de la sentencia que resolvidé el contrato vy
orden6é su desal ojo del innueble, porque esa obligacién crediticia,
de caracter personal, no le otorga ninguna prerrogativa para
mantenerse en el innueble, por lo que si quiere obligar a la
deudora a pagarla, debe acudir a la via legal correspondiente.””

c) Posibilidad de recurrir el nonto fijado por concepto de
fijacion provisional del aunento de al quil er

“En relaciéon con el parrafo segundo del articulo 122 de la Ley
de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, nunero 7525 del diez
de julio de m| novecientos noventa y cinco, esta Sala anulé
por inconstitucionalidad la frase: "que no tendra recurso
al guno", contenida en |e aparte segundo del articulo 122 de |la
ley citada, nmediante |la sentencia numero 1951-96 de |as once
horas cincuenta y siete mnutos del seis de abril, de ml
noveci entos noventa y seis, en el cual se sefal 6:
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"VI.- (.) El caso en el cual se dictd la sentencia, se trataba de
la fijacién provisional del nonto de una pension alinmenticia, que
ademas de no tener recurso, ponia en riesgo la |ibertad del deudor,
en caso de no pago. En el caso en estudio, no se anenaza ni afecta
la libertad personal, pero no cabe duda de que el inclunplimento
del depésito provisional fijado conlleva un gravamen irreparable o
de dificil reparacién, que es tener ese incunplimento cono "falta
de pago de alquiler”, lo que a su vez genera el derecho a pronover
desalojo, sin inportar si posteriormente, en sentencia, se
determina que el nonto inicialnmente fijado resultd excesivo. Conp
si fuera poco, el nonto inicial de alquiler se fija -por ser en la
primera etapa del proceso-, sin que el juzgador tenga nmas el ementos
de juicio que lo dicho por la parte actora, es decir, sin haber
oido al demandado. El misnmp ordenamiento juridico |le otorga a otros
aut os de nenor trascendencia |a posibilidad de ser recurridos en el
sistema procesal civil vigente (ver arts. 559 y 560), de tal forma
gue no es razonable que en situaciones conb |a expuesta, no se
permta recurrir de una resolucidén que aparte de tener "efecto
propi 0", |esiona derechos fundanental es, cono se vera.

Illo. No cabe duda, cono se indicd supra, que la fijaciodn
provi sional de alquiler, en las circunstancias expuestas y con la
consecuenci a juridica sefial ada (posibilidad de tener por incunplido
el contrato de arrendamento y en consecuencia dar base para el
desal 0oj o), produce un "efecto propio", mas alléa del procedimento
msno en que se dicta, sin que ese efecto pueda corregirse con |a
sol uci 6n nornmal de tener que esperar para inpugnarlos conjuntanente
con el acto final que estan |lamados a preparar. Tanpoco cabe duda
de que con ello se violan derechos fundanmentales, conb es el
derecho a una defensa justa y efectiva y para aquellos que al quil an
casa, a tener vivienda digna a un precio razonable, o para aquellos
que alquilan local, a ejercer el conmercio o profesiodn dentro de
reglas del juego justas.

| Vo. Conceder el derecho a recurrir en este tipo de casos, |lejos de
burocratizar |a admnistracién de justicia, pretende dar pleno
sentido al "debido proceso" consagrado en el articulo 39 de nuestra
Constituci 6n, concepto desarrollado anplianente en doctrina y en
varias sentencias de esta Sala, incluyendo la citada y la 1739-92.
Por otra parte, no puede alegarse validanente que otorgar e
derecho a recurrir en este caso, ocasione un perjuicio a la otra
parte, porque ésta tendria ante el superior, igual garantia de ser
oida e incluso respaldada en sus pretensiones. La Unica forma de
garantizar ese derecho al juego justo derivado del debido proceso
es equilibrando el proceso y otorgandole al inquilino el derecho de
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apel aci 6n ante el superior de la resolucidén en cuestiodn, y con
ef ect o suspensivo para garantizar que |la sanci 6n por el no pago de

nonto inicialnente fijado, no se ejecutard, hasta tanto no sea oido
por el Superior, y éste fije -luego de oidas anbas partes-, un
nonto que considere acorde a la relaciéon inquilinaria. Tanbi én hay
gue sefalar que atendiendo a las reglas de ld6gica y justicia, el
nonto inicial fijado, debe enpezar a regir al periodo senanal,
nmensual , trinestral o anual en que se fijo en el contrato la
obligacién de pago de alquiler, siguiente a la firmeza de la
resol uci 6n en que se acuerda, y no a los ocho dias conb parece
haberl o interpretado | a juzgadora.”®

d) Paranetros de Fijaci6n de |la Renta Provisional

“l).- Se inmpugna en primer térmno, la facultad del juzgador,
establ ecida en el parrafo segundo del articulo 122 de la Ley
CGeneral de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, de fijar una
renta provisional, en el auto inicial del proceso sumario de
aunento de alquiler, facultad que segin se sefiala, es ilimtada,
dado que el juez decide el nonto conforne a su libre albedrio
sin siquiera solicitar otros indicios que |os argunentos del
duefio del innmueble en el escrito inicial de |la demanda; dicha
circunstancia, en criterio del accionante, no significa otra cosa
que la inmposicién arbitraria de una sancio6n.- En este sentido
cabe indicar, que esa facultad no es ilimtada: en |os procesos
de aunmento de alquiler, conb en todo otro proceso jurisdiccional,
el juez esta sujeto a |los paranetros de razonabilidad vy
proporcionalidad; y adenmas esta obligado constitucional nente a
fundanment ar debi danmente sus resoluciones.- La norma cuestionada
no inpide al juzgador allegar al expediente otros elenmentos de
juicio, distintos de |los que aporta el actor, para determnar |a
fijaci on provisional que se cuestiona, de forma que queda a su
criterio determnar si |os docunentos aportados con el escrito
inicial resultan suficientes para fijar un nonto provisional
razonable o si por el contrario, debe solicitar de previo a su
di ctado, otras probanzas que |e otorguen mayores elenentos de
juicio a la hora de resolver.- En todo caso, tal y conpb |o
reconoce el propio accionante, ya esta Sala, en la sentencia
nunero 1951-96, de las once horas cincuenta y siete mnutos del
veintiséis de abril de este afo, declard inconstitucional I|a
frase de esa nornma segun la cual, no procedia recurso alguno
contra la fijaci6n provisional del alquiler; y en esos térmnos,
conb | a decision del juzgador esta sujeta al control de |egalidad
por parte del superior en grado, el arrendatario disconforme con
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ella, podréa reclanmar validanente ante éste ultino |a nodificacion
de la renta, si la considera arbitraria o desproporcionada, Yy
aportar a esos efectos, |as probanzas que consi dere necesari as. -
No se esta en presencia de una sancién para el arrendatario
i mpuesta por el juez segun su libre apreciaci6n -cono
errOneanente parece entenderlo el gestionante- y nmucho nenos de
una excepcion al principio de interdiccién de la arbitrariedad
propi o del sistenma denocréatico, sino de la fijacion inicial de un
nuevo nonto de |la renta que perfectanente puede nodificarse, bien
al resolver el superior de la apelaci6on que contra ella se

interponga, o en su caso en la sentencia final, y de alli que en
este extrenmb de la accién, los alegatos del accionante son
i nprocedentes.- 11).- Tanbién se alega que el |egislador, al

dictar la norma cuestionada, pas6 inconstitucionalnente del
sistema de legalidad que establece |a Constitucion Politica, al
de equidad, dado que autorizé al juez para legislar, con
i nfracci 6n del principio de reserva de ley, al disponer que en |a
resolucion inicial de las acciones judiciales relativas al
reajuste del precio del arrendamento, si el arrendatario no
deposita el nonto que fije provisionalnmente dicha resolucion
inicial, incurrirda en una causal, de nmera creaci6n judicial se
entiende, que se denomna "de falta de pago del alquiler” y que
dara lugar, en el supuesto de que no se pague ese aunmento o
diferencia, al innediato desalojo del innueble sin juicio de
desahucio previo, |o que convierte "por arte de mmgia" unas
sinples diligencias de reajuste de precios, en un juicio de
desahuci o, con causal automatica y sin derecho de audiencia y de
defensa”. En este extrenop deben hacerse varias precisiones: en
primer térmno, no es cierto que |la causal de desahucio que alli
se prevé sea de creacidén judicial.- Es del tenor literal del
parrafo tercero del articulo 122 cuestionado, que dispone
expresanmente que "si el arrendatario no deposita el nonto fijado,
dentro de los ocho dias siguientes al de la notificacidn,
incurrira en falta de pago del alquiler", de donde deriva el
hecho féactico que podria dar lugar al desahucio, y de alli que la
afi rmaci 6n de que se lesiona el principio de reserva |egal carece
abi ertamente de fundanento. Pareciera que en el fondo, el
accionante estima que es el nonto que fije el juez, el que
determina el acaecimento o no de la causal, 1o que no es de
recibo, pues es mas bien el incunplimento de Ila decisidn
judicial, por parte del arrendatario, el hecho que eventual nente
podria dar lugar a la termnacion del arrendamento y al
consecuente desalojo.- Pero en ese supuesto, tanpoco se produce
una "conversi 6n" de las diligencias de aunento de alquiler en un
proceso de desahucio, conb se afirma. La norma en cuestién no
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s6l o no dispone tal procedimento, sino que por el contrario, se
[imta unicanente a sefialar que si no se deposita la suma fijada
dentro de los ocho dias siguientes a l|la notificacion, esa
circunstancia constituye falta de pago y hasta alli. No hay en |l a
| ey cuestionada ninguna disposicién, ni indicio, que lleve a la
conclusién a la que Ilegd el accionante. Lo procedente en tales
supuest os, es que el arrendador interponga, si su intencién fuera
la de terminar con el arrendam ento, el correspondi ente proceso
de desahucio por falta de pago, con base en el incunplimento de
la resolucidon judicial aludida, dentro del cual podra el

arrendatario ejercer validanmente sus derechos de audiencia y
defensa, en relacion con la falta de pago que |le sea achacabl e,
pero bajo ninguna circunstancia inplica que el juez esté
facul tado para ordenar en las diligencias de aunento de al quil er,
el desalojo inmediato del inmueble. En nérito de |lo anterior,
debe, pues, rechazarse este extreno de |la pretensi én anul atori a. -
I11).- Finalnente, se cuestionan |os parrafos cuarto y quinto del
articulo 122 de repetida cita, |os que segun se alega, |esionan
el principio de irretroactividad de la ley establecido en el

articulo 34 constitucional, al otorgarle a |la sentencia que dicte
el juez en los procesos de aunento de alquiler, efectos
retroactivos a la fecha de interposicién de | a demanda.- Sobre el

particular, ya esta Sala ha emtido varios pronunciam entos, en
| os que ha declarado | a constitucionalidad de esas di sposiciones.
Entre ellos se encuentran |las sentencias nameros 2791-96, de |as
once horas cincuenta y un mnutos del siete de junio y 2970-96

de las quince horas seis mnutos del dieciocho del msnmo nes,
anbas del afio en curso, y en la prinera de ellas se expresé: E
altino punto que se discute es la violacién del principio de
retroactividad y el de debido proceso reconocidos en la
Constitucion Politica, dado que se pretende retrotraer en sus
efectos |a sentencia que fija el precio del alquiler al nonmento
de | a presentaci 6n del juicio, en contra de |la cosa juzgada y de
la regla de que las sentencia deben regir hacia el futuro. La
retroactividad a que hace alusion el articulo 34 de la
Constitucion Politica es la que pretende interferir con derechos
adquiridos y situaciones juridicas consolidadas nacidas con
anterioridad a la pronulgaciéon de la ley, o sea, aquellas con
caracteristicas de validez y eficacia perfeccionadas bajo el
inperio de otras regulaciones, de forma que sus efectos vy
consecuenci as no pueden ser variadas por nuevas disposiciones,
excepto si conllevan beneficio para |os interesados. Es evidente
gue no es este el caso que se plantea, porque el parrafo cuarto
del articulo 122 nada dispone sobre situaciones ocurridas antes
de su promul gaci 6n, sino que se limta a fijar el nonento en que
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naceran a la vida juridica derechos y obligaciones que ella msm
establ ece. Es decir, la regulacion que se hace del derecho del
arrendante (con su correspondi ente accién) para el reajuste del
precio del alquiler, se origina en la mism ley y es en ella que
se sefiala cuando comenza a regir el nuevo precio, sin que haya
ni nguna violacio6n al articulo 34 de |a Ley Fundanental, porque |la
| ey puede di sponer |ibremente sobre el nonento de vigencia de |os
derechos establecidos con y a partir de su promul gaci 6n. En tal
sentido, bien se pudo haber dispuesto cual quier otro nonento para
la entrada en vigencia del nuevo precio, (incluso fijando
aunentos de forma automatica conb en el caso de casas de
habi t aci 6n) y aunque al gunas de esas opciones pudieran resultar
i nconveni entes no son inconstitucionales porque no se relacionan
con el derecho a supervivencia del derecho abolido que en ciertas
condi ci ones concede la Constitucion Politica. Por otra parte, no
se observa ninguna violacio6n al debido proceso, desde que |as
partes han tenido oportunidad dentro del juicio, para defender
sus intereses y proveer al juez de |os el enmentos necesarios para
gue emta un juicio equitativo.» La Sala no encuentra nptivos
para variar de criterio, o0 razones de interés publico que
justifiquen reconsiderar la cuestid6n, y por ello, |o procedente
es rechazar por el fondo |a accioén.”’

4) POS[CICN DOCTRI NAL RESPECTO A LA JURI SPRUDENCI A ENCAUSADA POR EL
ARTI CULO 122

“Desde el punto de vista de la conprobacién de la hipbtesis
pl anteada, en el Capitulo Tercero, Seccién Segunda, de conform dad
con lo establecido en los Articulos 39 y 41 de la Constitucion
Politica, articulo 122 parrafo 4 de la LGAUS, |a doctrina sefiala y
las sentencias <citadas de nuestra Sala Constitucional, han
denpbstrado que la interpretaci 6n que hacen algunos jueces de la
Republica y un sector de la doctrina costarricense, del articulo
supracitado, contraviene las garantias de seguridad juridica,
economia procesal y justicia pronta y cunplida, toda vez que el
parrafo establece que en caso de que el arrendatario no cancele
dentro del plazo de un nes las diferencias de alquiler entre le
precio definitivo de la renta y el fijado provisionalnente en |a
resol uci 6n inicial del Proceso, se ordenara su innedi ato desal ojo.
Orden que nuestros Juzgadores no cunplen, y en su lugar abren un
nuevo proceso de desahucio, teniendo cono prueba principal el
testinmoni o de piezas del Proceso de fijacion de Al quiler.

Dentro de |los Juzgados estudiados, el Juzgado Cvil de Menor
Cuantia que apoya nuestra tesis y la aplica desde hace
aproxi madanente tres afios es el wubicado en el Segundo Circuito
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Judi cial de San José.”?®

FUENTES Cl TADAS

1 LEY GENERAL DE ARRENDAM ENTOS URBANOS Y SUBURBANCS, Ley N° 7527
del 10 de julio de 1995. Articulo 122.

Sala Constitucional de la Corte Suprenma de Justi ci a, Resol uci 6n
N° 2000-01395 de Ilas dieciocho horas con cincuenta y siete
m nut os del nueve de febrero del dos ml.

Sala Constitucional de la Corte Suprema de Justi ci a, Resol uci 6n
N°  1999-05667 de las quince horas con quince mnutos del
veintiuno de julio de m | noveci entos noventa y nueve.

Sala Constitucional de la Corte Suprema de Justi ci a, Resol uci 6n
N° 2000- 06975 de las catorce horas con cincuenta y siete m nutos
del nueve de agosto de dos ml.

Tri bunal Segundo Civil, Seccio6n Segunda, Resolucion N° 374 de |as
nueve horas cinco mnutos del diecinueve de setienbre del dos
mil.

Sala Constitucional de la Corte Suprenma de Justi ci a, Resol uci 6n
N° 1999-07667 de las dieciséis horas con treinta y tres mnutos
del seis de octubre de m | noveci entos noventa y nueve.

Sala Constitucional de la Corte Suprenma de Justi ci a, Resol uci 6n
N° 4392-1996 de las doce horas cuarenta y dos mnutos del
veintitrés de agosto de nm| noveci entos noventa y seis

8 VARELA MARTINEZ (Mario José), Proceso de Fijacion de Al quiler:
Probl ematica alrededor del Articulo 122 de la Ley Ceneral de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, San José, Costa Rica, Tesis
de grado para optar por el titulo de Licenciado en Derecho de |la
Uni versi dad de Costa Rica, 2003, p.p. 141 y 142.(Localizada en la
Biblioteca de |la Facultad de Derecho de |a Universidad de Costa
Ri ca, signatura Tesis 4170).
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AVl SO LEGAL

El Centro de Informacién Juridica en Linea es un centro de
caracter académico con fines didacticos, dentro del marco
normativo de |os wusos honrados realiza citas de obras
juridicas de acuerdo con el articulo 70 de |la Ley de Derechos
de Autor y Conexos nunmero 6683, reproduce librenmente |as
consti tuci ones, | eyes, decr et os, acuer dos muni ci pal es,
reglamentos y demas actos publicos de conformdad con el
articulo 75 de la Ley de Derechos de Autor y Conexos numero
6683. El abora conpendios de obras literarias o de articulos
de revistas cientificas o técnicos con fines didacticos
dentro de los |imtes estipulados en el articulo 58 de |la Ley
de Procedi m entos de Observancia de | os Derechos de Propi edad
I ntel ectual namero 8039.
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