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TEMA: ARRENDAM ENTO DE Bl ENES | NMUEBLES

RESUMEN: Por medi o del desarrollo del presente inforne
investigatico, se pretende exam nar desde un punto de vista
doctrinario, normativo y jurisprudencial, el arrendamento de

bi enes inmuebles. Prineranente se analiza en forma genérica |a
natural eza del contrato de arrendam ento, para posteriornente
analizar de forma especifica el contrato de inquilinato. Se
nmencionan y examna el réginen juridico establecido para el
inquilinato en |la Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, asi
conp la normativa rel acionada en el Codigo Cvil, principal nente.
Por ualtino se incorporan criterios jurisprudenciales, de
aplicaci 6n reciente por parte de |los Tribunal es de Justici a.
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DESARRCLLO

1. Doctrina

a. Naturaleza Juridica del Contrato de Arrendam ento
[ BARLETTA CHAVEZ, José Antoni o y SEGURA HERNANDEZ, Al exandra]!

“En principio el arrendamento constituye un tipico acto de
adm ni straci 6n de la cosa que se arrienda; pues es, quizas, una de
las maneras mAs caracteristicas de obtener rendimento de la
m sma, sin desprenderse de ella. Ello es asi, en |la nedida en que
es un acto que se realiza para |levar a cabo |la normal ecplotacion
de determ nados bienes o la nornal obtenci6n de |los réditos que
| o0s m snpbs son susceptibl es de producir.

En este contrato el arrendador conserva el poder de disposicion
gue tuviera sobre la cosa (incluso puede |legar a vender el bien
objeto de arrendamiento) vy atribuye al adquirente sb6lo |as
fdacul t ades de goce. Esta atribucién constituye el elenento basico
del contrato, el cual se dirige a proporcionar al arrendatario de
uso de | a cosa para una finalidad determ nada.

Su naturaleza de contrato de tracto sucesivo tiene efectos
juridicos interesantes en la nulidad y en la rescisién, ya que no
exi sten consecuencias restitutorias. Hay un inpedinento nmateria
para restituir el wuso ya consumado Yy, por consiguiente, la
i nterdependencia de estas obligaciones reciprocas inpedirada |a
restitucién de la renta. En |os casos de |esidn, podréan aunentarse
o dismnuirse las rentas pasadas, si asi se recland, tomando en
cuenta | a explotaci 6n indebida que hubiere sufrido el arrendador o
el arrendatario. S la nulidad se fundare en error, dolo o
violencia, estos vicios de la voluntad pueden influir tanbién en
un aunmento o dism nuci 6n de | as rentas pasadas.

En un contrato sinalagmatico, por tanto, es posible la aplicacién
a éste del principio de la condicion resolutoria inplicita por
i ncunplimento, asi cono de |a excepci 6n de contrato no cunplido.”

b. Contrato de Inquilinato
[ VARGAS CHAVARRI A, Fredy] 2

“Asi, conp seflala Victor PEREZ VARGAS, en todo contrato de
arrendam ento de cosas encontranbos dos sujetos: arrendante vy
arrendatario; el prinero es el que, sea 0 no propietario, por
tener facultades de disposicién y adm nistraci 6n, concede el uso y
goce de la cosa (art. 1127 C.C.) a canbio de un precio (arts. 1125
y 1141 c.c)...”. De esta nmnera, el locatario puede |egitimnente
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usar 'y gozar del bien ajeno arrendado, asum endo cono
contraprestaci 6n, ademads de la obligacién principal de pagar el
nmonto del alquiler, wuna serie de deberes adicionales, cuyo
incunplimento puede ser idoneo para generar el derecho del
arrendante a pedir, bien sea |la ejecucion forzosa de |o pactado, o
la resolucién judicial del contrato, asi cono |la indemizaci 6n de
| os dafios y perjuicios que el arrendatario |e hubiese irrogado con
la conducta antijuridica (arts. 692, 702 y 1022 todos del c.c.) y
ello es asi, pues conp seflalan los tratadistas espafoles D EZ
PI CAZO Luis y GULLON, Antonio el contrato de arrendam ento esta
investido, entre otras caracteristicas, del caracter sinalagmtico
o bilateral.

Por su | ado, en cuanto al contrato de Inquilinato, nuestra Sala de
Casaci 6n | o ha definido cono:

"una especie dentro del género del arrendam ento, que tiene conp
objeto que el propietario de un innueble destinado a habitacién

| ocales conerciales e industriales y oficinas de profesionales,
proporcione al inquilino el uso y disfrute de ese bien a canbio de
un precio determ nado."

Es unanine el criterio vertido por nuestra Sala de Casaci 6n, en el
sentido de que en nuestro derecho el contrato de inquilinato se
define por la finalidad o destino que se le da al bien innueble,
con i ndependenci a de su ubi caci 6n geografi ca.

En consecuencia, todo contrato que tenga por objeto el ceder el
uso y goce de un local destinado a habitacion o |ocales
conerciales e industriales y oficinas para profesionales,
constituye un contrato de inquilinato, con entera independencia de
la ubicaci6én del bien y la denominaciéon que las partes le
confieran y habida cuenta del caracter de Oden Publico de que
esta revestido la legislaciéon Inquilinaria, y estara regido por
esta normativa.”

C. Régi nen I nqui | i nario Establ ecido en la Ley de
Arrendam ent os Urbanos y Suburbanos

[ GUEVARA ZELEDON, Cristina y RODRI GUEZ AGUI LAR, Maricel]3

i. Qbjeto del Contrato

“Se caracteriza esta nueva |ley por establecer un objeto o anbito
de aplicaci 6n bastante anplio; el cual es definido por ella en su
articulo 4 de | a siguiente nmanera:

“...arrendam ento de bienes innmubles, en cualquier |lugar donde
estén ubicados y se destinen a la vivienda o al ejercicio de una
actividad conercial, industrial, artesanal, profesional, técnica,
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asistencial, <cultural, docente, recreativa 0o a actividades o
servicios publicos...”.

La ley incluye en su articulo 7 una lista de aquellos objetos que
estan fuera de su anbito de aplicacion conpb hoteles, pensiones,
|ocales con fines turisticos, puestos de nercado, parqueos,
espaci os publicitarios, etc.

Es necesario nencionar que la calificacion que Ileva a cabo el
Instituto Costarricense de Turisnmb en cuanto a las viviendas vy
locales con fines turisticos evita la burla de la ley en el
sentido de que, para que las viviendas califiquen en esta
categoria, deben reunir tres condiciones: fines de descanso o
turisnmo, estar aptas para ese destino, y conformarse a |a
calificacion del Instituto.”

ii. Capacidad para Contratar

“Tanto para dar conp para tomar en arrendam ento se necesita tener
capaci dad para actuar.

La relaci6on surgira en el nonento en que una parte -el arrendante-
se obligue a conceder a la otra parte -el arrendatario- el uso y
goce de un innueble con las caracteristicas antes sefial adas, de
manera tenporal; mientras que éste se obliga a pagar un precio
det er m nado.

La ley establece que el individuo esta legitimdo para ser
arrendante es el poseedor del bien, por cualquier titulo Legitino,
sienpre y cuando no sea el arrendamento, y quien actiue en el
ejercicio de un poder especial o generalisimo o de una facultad
| egal nente conferida por autoridad conpetente.

Lo anterior tiene una inspiracion en el Cbddigo Cvil nexicano,
pero ademas busca una relacio6n con el reformado articulo 449 del
Codi go Procesal Civil, que establecia |a demanda de desahucio, |a
cual podria plantearse por |o dicho de propiedad o de posesi 6n de
la finca por cualquier titulo legitino. Esto nos habla, del
propi etario; de los usufructuarios; del arrendatario con facultad
de ceder; del que tiene derecho de posesioén, no del poseedor
precario sino del que tiene derecho de poseer; del condoém no de un
bi en indiviso; del fideicomsario; del conddém no en una propiedad
hori zontal, y decia, finalnente, del que actle en un ejercicio
especial o generalisimb o sea el nmero apoderado, o0 con una
facultad |egalnmente conferida por autoridad conpetente, estanos
habl ando del tutor, del curador, del al bacea, etc..

La Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos nodificé el inciso 3
del articulo 1255 del Cddigo Cvil, ya que ahora para poder
arrendar innuebles se requiere un poder especial o generalisino.
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Por eso se dice que hoy no es necesario ser propietario para que
se pueda dar en arrendam ento, sienpre que no se contradiga |o que
establece el articulo 78, con respecto a que el arrendatario no
tiene la facultad de ceder en arriendo ni de subarrendar, a nenos
gue nedi e una autorizaci 6n expresa del arrendador

Por otro |ado puede tomar en arriendo todo el que posea capaci dad
juridica o esté legalnente representado. Para tomar en arriendo a
nonbre de un tercero se requiere poder especial o generalisino, o
tener el ejercicio de wuna facultad I|egalnente conferida por
aut ori dad conpetente.”

iii. Reparaciones

“La ley regula las formas en que deben hacerse |as reparaciones,
siendo el principio general que el arrendador efectle |as
reparaciones que exija el deterioro de la cosa, causado por |a
calidad, el vicio o el defecto de ella o el que suceda por culpa
del arrendador, sus representantes o sus dependientes. Adenmas |a
partes pueden convenir a cual corresponde reparar |os deterioros
gue se produzcan en |la cosa por el paso del tienpo.

Es inportante nencionar que si esto no fuera estipulado Ila
obl i gaci 6n es del arrendador, excepto en los casos en que la ley
establece que dicha obligacién corresponde al arrendatario,
casos de | os que habl arenps mas adel ante.

En el expediente |egislativo hay otra tendencia con respecto a |as
reparaciones, la cual se ve plasmada en el articulo que se
pr oponi a:

“Si fuera el arrendante quien dispusiere hacer |as reparaciones, a
falta de acuerdo entre los contratantes, cualquiera de ellos podra
recurrir al tribunal para que nediante el proceso sumario que
establece el Codigo Procesal Cvil, se determine si son 0 no
i ndi spensables....".

Actual nente, si el arrendador no estuviera conforme con |as
reparaciones que le solicita el arrendatario puede acudir a la
autoridad judicial por nedio de un proceso abrevi ado.

El articulo 35 de la |ley establece que si el arrendador, diez dias
después de que fue notificado por el arrendatario de |la urgencia
de las reparaciones, no inicia la obra, el inquilino puede hacerlo
y retener su costo del alquiler. Lo anterior no era permtido por
la vieja | ey de inquilinato.

Dentro de este tema se presenta una de |as situaciones en que el
arrendatario puede solicitar una rebaja en la renta, que es
cuando debe soportar graves nolestias por |as reparaciones que
tiene a cargo el arrendador.
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Qro caso, para igual tipo de nedida, es el de destrucci én parci al
por caso fortuito o fuerza mayor. Por el contrario se da la
posibilidad de un incremento en el alquiler, si la reparacioén
realizada por el inquilino inplica una nejora en |a construcci6n.

En este sentido puede decirse que, al desnejorarse el bien, se da
la posibilidad de solicitar una dismnucién en el precio, pero si
el propietario en una nejora construye o realiza una edificacion
total o parcialnente nueva, tendria tanbién el derecho de
solicitar una revision en el precio.

Si existiera un limte ante cualquier destruccién parcial el
bi en, est ari anos i nvi tando al propi etario a hacer
reparaci ones de nuy escaso valor para mantener | os msnos niveles
de rentabilidad.”

d. Interpretaci6n de |a Causal de Falta de Pago
[ VARELA MARTI NEZ, Mario José]*

“Desde que entr6 en vigencia la LGAUS, de conform dad con |os
articulos 67, 68 y 69 ibidem se elimnaron |os procesos de
fijacion de alquiler o reajuste de renta para contratos de
arrendam ent os destinados para vivienda o casas de habitaci é6n (con
excepci 6n de | o dispuesto el Capitulo Segundo, Seccio6n Prinera,
punto C).

En cuanto a los contratos de arrendam entos para otros destinos
diferentes a la de vivienda, la ley le permte a las partes
(arrendador y arrendatario) interponer |a denmanda de Reajuste de
Renta o Fijacion de Alquiler en caso de no estar de acuerdo con el
preci o de al quiler del Contrato.

Durante nuestra experiencia conpb estudiante, nos percatanps que
tanto juristas conp jueces de |la Republica, una vez que se fija e

nuevo precio y estando firne |a sentencia en e! proceso en
estudio, concedido el plazo del nes que la ley otorga al
arrendatario para la cancelacion de las diferencias de dinero
entre e! nonto provisional fijado en la resolucioén inicial y la
est abl ecida en sentencia, en caso de no cancelar el arrendatario,
i ni ci aban un nuevo proceso, esta vez, de Desahucio por |a causa

de falta de pago.

Real i zado el estudio de la letra nenuda del articulo 122, parrafo
4, nuestro |egislador estableci6 que en caso de no pagar, se
ordenara su innmedi ato desalojo, en este sentido, |la apertura de un
nuevo proceso de desahucio por |os Juzgadores, incentivados por
| os abogados que interponen |as demandas y tornan conb prueba el
expedi ente de Reajuste de Renta.

Esta practica, definitivanente viola los principios de seguridad
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juridica y de justicia pronta y cunplida, ademas de incentivar |a
nor osi dad j udi ci al .

En este sentido, con e! siguiente cuadro, denobstraré conp desde e
afio 1998 hasta el afio 2002, |os expedientes activos de |os Juzgado
Civiles de Menor Cuantia del Primer Circuito Judicial de San José,
van en aunento a un ritno nmuy acel erado, caso contrario sucede con
| os expedientes activos del Juzgado Civil de Menor Cuantia de!
Segundo Circuito Judicial de San José.

(...)

Del trabajo de canpo programado y ejecutado, se realizd una serie
de entrevistas a jueces y auxiliares encargados de tramtar
Procesos de Fijacion de Alquiler o Reajuste de Renta, del estudio
se determin6 que en el Primer Crcuito Judicial de San José vy
qui z4 donde exista |la mayor cantidad de expedi entes de reajuste de
renta, por ser una zona muy conercial, |os Juzgados Civiles de
Menor Cuantia, nme nmani festaron que ante |la causal de falta de pago
i ncurrida después del nmes de ley, lo que procedia era |la apertura
del Proceso de Desahucio a instancia del arrendador, por |a causal
de falta de pago.

Ademés, queriendo llegar a la intencion o el espiritu de la I|ey,
el articulo 122 de la LGAUS, fue incorporado a dicho cuerpo
normativo, producto de una noci 6n presentada ante |a Comni sién de
Asuntos Juridicos, de fecha veinte de junio de 1995, la cual fue
aprobada el veintiuno de junio del afio 1995, sin ninguna
di scusi 6n, nediante el acta nunero 29 de |l a Comi si 6n Pernanente de
Asuntos Juridicos de l|a Asanblea Legislativa, aprobada por |os
seis votos de | os di putados presentes, (ver anexos).

En cuanto a la posicion doctrinal, no existe mnucha doctrina
escrita, con relacion a este punto en especial, pero si se ha
dicho que "e! juez debe hacer |la prevencion del pago de Ila
diferencia, en la msm; sentencia, para que |la obligatoriedad del
pago surja. Si se onmte, deberd dictar una resolucidn en ese
sentido y en anbos casos, no sera hasta que quede firne; Ila
resol uci 6n que hizo 'a prevencién, a partir de la notificacion o
la firneza de la notificacion de |la prevenci 6n".

Es inportante indicar, que a pesar de considerar |os suscritos,
que | a actuaci 6n seguida por |os juzgadores va en contra de |os
principios de Justicia Pronta y Cunplida, |a actuacion de 1|os
m snos, de conformdad con el Principio de I|Independencia de |os
Jueces, y de conformidad con el articulo 121 de la LGAUS, el
proceso de desahucio es totalnmente apegado a la |egalidad cono
proceso i ndependi ente.”
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2. Normativa
a. Codigo Cvil?s

Articul o 1125. -
El precio del arrendam ento puede consistir en una suma de dinero,
0 en cantidad determ nada de frutos.

Articulo 1127. -

El derecho de uso y goce de la cosa que tiene el arrendatario se
extiende a l|os accesorios que dependian de ella al tienpo de
verificarse el contrato y a los accesorios por aluviobn
supervenientes en el curso del arrendam ento, salvo el aunento
proporcional en el precio, si el aluvion fuere de inportancia.

Articulo 1141. -

El arrendatario estd4 obligado a pagar el precio en la época
convenida, y a falta de pacto al concluir el arrendam ento, si
éste se hizo por una sola suma; o al termi nar cada dia, nes o afio,
si el arrendam ento se hizo por dias, neses o afios.

Articul o 1255.- (*)

Por el poder general para todos, alguno o al gunos negocios, tiene
el mandatario respecto del negocio o negocios a que su poder se
refiere, anplia y general adm nistracion, conprendiendo ésta |as
facul t ades sigui entes:

1.- Celebrar los convenios y ejecutar |os actos necesari os
para | a conservaci 6n o expl otaci 6n de | os bienes.

2.- Intentar y sostener judicialnente |as acciones
posesorias y |las que fueren necesarias para interrunpir la
prescripcion respecto de las cosas que conprende el
mandat o.

3.- Alquilar o arrendar bienes nuebles hasta por un afio

pero si el poder se limta a cierto tienpo, el periodo de

arrendam ento no debe exceder de ese plazo. Para arrendar
bi enes i nnuebl es, se requiere poder Generalisinbo o
Especi al .

4.- Vender los frutos asi cono | os demés bi enes nuebl es que
por su naturaleza estan destinados a ser vendidos o se
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hal | an expuestos a perderse o deteriorarse.

5.- Exigir judicial o extrajudicialnente el pago de |os
créditos y dar | os correspondi entes recibos.

6.- Eecutar todos los actos juridicos que segun la
natural eza del negoci o, se encuentren virtual nente
conprendidos en él conb nedios de ejecucién o conp
consecuenci as necesari as del mandato.

(*) Inciso 3 del presente articulo ha sido nodificado nediante Ley No.
7527 del 10 de julio de 1995.

b. Cbdigo Procesal Civilé®

Articulo 449.- Legitimacion y orden de desal ojo. (*)

La dermanda de desahucio podréan establecerla quienes conprueben
tener derecho de propiedad o de posesién de la finca, por
cualquier titulo legitino, y procederd contra el arrendatario, el
subarrendatari o, el cesionario, |os ocupantes y |os poseedores del
i nmuebl e, en precario o por pura tolerancia.

Cuando, sin consentimento del arrendador, el arrendatario pernmta
gue otras personas ocupen el innmueble, no serd necesario que sean
demandadas; sera suficiente que se les notifique |a sentencia.

En caso que | a demanda no | a establezca el duefio del innueble o un
poseedor en nonbre propio, el actor debera conprobar que su
derecho se deriva de quien tuvo facultad para concederlo. Si eso
no se conprueba, |a demanda sera i nadm sible.

En el msno auto en que se confiera el enplazam ento al demandado,
el juez ordenard desalojar el innueble por un plazo de quinceo
di as.

(*) El presente articulo fue reformado nediante Ley No. 7527 del 10 de
julio de 1995. LG#. 155 del 17 de agosto de 1995.

c. Ley General de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos’

Articulo 4.- Anbito de aplicacién

Esta ley rige para todo contrato, verbal o escrito, de
arrendam ento de bienes innuebles, en cual quier |ugar donde estén
ubicados y se destinen a la vivienda o al ejercicio de una
actividad conercial, industrial, artesanal, profesional, técnica,
asistencial, cultural, docente, recreativa o0 a actividades vy
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servici os publicos.

Se aplicaran supletorianmente, |as disposiciones del Cddigo G vil
en tanto no contravengan | o dispuesto en |a presente |ey.

Articulo 7.- Inaplicabilidad de la |ey
Se excluyen del anbito de aplicaci 6n de esta |ey:

a) Los hoteles, |as pensiones, |as hospederias, |os internados y
| os establecimentos simlares, en cuanto a |os usuarios de sus
servi ci 0s.

b) Las viviendas y los locales con fines turisticos, ubicados en
zonas aptas para ese destino, segun los califique el Instituto
Costarricense de Turisnpb, nmediante resolucién notivada, sienpre
gue se alquilen por tenporadas. Esa resoluci 6n se publicara en el
diario oficial.

c) Las ocupaci ones tenporal es de espacios y puestos en nercados y
ferias o con ocasi 6n de festividades.

d) La ocupaci 6n de espacios destinados al estacionamento o |la
guarda de vehicul os, excepto si se vinculan con el arrendam ento
de un | ocal

e) El arriendo de espaci os publicitarios.

f) El conpdato o la sinple ocupacién precaria o0 por pura
tolerancia de un bien innueble edificado. El conpbdatorio u
ocupante no nodifica su calidad por el hecho de abonar |os
consunpbs de acueducto, alcantarillado, electricidad y otros que se
deriven del uso del bien, aunque haya registrado a su nonbre esos
servi ci os.

g) EH uso de viviendas, locales u oficinas asignados a
adm ni stradores, encargados, porteros, guardas, peones, enpleados
y funcionarios por razén del cargo que desenpefian o del servicio
gue prestan, aunque deban abonar |o0os consunbs de acueducto,
alcantarillado, electricidad u otros servicios derivados del uso
del bien o porque se haya convenido el uso del bien conp
remuner aci 6n en especi e.

h) Los contratos en que, al arrendarse una finca con casa de
habi t aci 6n, la finalidad ©prinordial sea el aprovecham ento
agricola, pecuario o forestal del predio. Estos contratos se
regiran por lo dispuesto en la legislacién aplicable sobre
arrendam ent os rasti cos.

Articul o 35.-Reparaci ones urgentes y excusi 6n de pagar
Cuando el arrendador, notificado por el arrendatario de la
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urgencia de efectuar |as reparaciones que |e corresponden, no
inicia la obra dentro del plazo de diez dias habiles, salvo que el
retraso sea notivado por <caso fortuito o fuerza mayor, el
arrendatario esta autorizado para efectuarlas por cuenta del
arr endador . Adenés, puede retener la parte del al qui l er
correspondiente al costo de |las reparaciones, ms el cargo por
i ntereses, de acuerdo con |la tasa basica pasiva establ eci da por el
Banco Central de Costa Rica, vigente en ese nonento, o bien,
i nvocar | a resolucion del contrato y pedir indemizaci 6n por dafios
y perj uicios.

Lo anterior procede sienmpre y cuando el arrendatario no haya
conocido la urgencia de |as reparaciones al celebrar el contrato,
excepto si en este las ha acordado. Cuando el arrendatario ha
iniciado las reparaciones, el arrendador podra asumrlas en el
estado en que se encuentren. En este caso, pagara al arrendatario
los costos en los que haya incurrido, de conformdad con |lo
establ ecido en este articulo.

Articulo 67.- Reajuste del precio para vivienda
En los arrendamentos para vivienda, el precio convenido se
actualizara al final de cada afo del contrato.

A falta de convenio entre las partes, se estard a |las siguientes
regl as:

a) Cuando la tasa de inflacidén acunulada de |os doce neses
anteriores al vencimento de cada afio del contrato sea nenor o
igual al quince por ciento (15%, el arrendador esta facultado, de
pl eno derecho, para reajustar el alquiler de la vivienda, en un
porcentaje no nmayor a esa tasa. La inflacién se calcularéd de
acuerdo con el indice oficial de precios al consumdor, de la
Direcci 6n General de Estadistica y Censos.

b) Cuando la tasa de inflacid6n acunulada de |os doce neses
anteriores al vencimento de cada afio del contrato sea mayor al
qui nce por ciento (15%, la Junta Directiva del Banco Hi potecario
de la Vivienda dictard, con base en consideraciones que tonen en
cuenta el desarrollo de la actividad de la construccién y el
equilibrio necesario entre prestaciones del arrendador vy el
arrendatari o, el porcentaje adicional de aunento que se aplicaré
al alquiler de la vivienda, sienpre que no sea inferior a ese
qui nce por ciento (15% ni mayor que |la tasa anual de inflacion.

El reajuste regira a partir del periodo de pago siguiente a aqué
en que el arrendador notifica al arrendatario el reajuste
aplicable al alquiler, junto con certificacién de |a D reccion
General de Estadistica y Censos o0 copia auténtica de Ila
publicaci én en el diario oficial.
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Si el arrendatario no esta conforme con el reajuste, puede
depositar, judicialnente, el precio anterior, pero su pago
| iberatorio quedard sujeto al resultado del proceso de desahucio
pronovi do por el arrendador

Cual quier reajuste de la renta superior al establecido en este
articulo, seréa nulo de pleno derecho.

Es valido el convenio de partes que acuerde un reajuste de precio
menor y el pacto escrito por el cual se conviene en reajustes
menores al indice oficial de precios al consumdor, de Ila
Direcci 6n General de Estadistica y Censos.

Cuando el precio del arrendam ento de una vivienda sea en noneda
extranjera, se mantendrd la suma convenida por todo el plazo del
contrato, sin derecho a reajuste.

Articulo 68.- Nulidad del reajuste

En | os arrendam entos para vivienda es nulo de pleno derecho todo
convenio en el cual se establezcan reajustes a la renta superiores
a los nencionados en el articulo anterior, sean fijos o
porcentual es, peridédicos o Unicos, y no inporta quien sea el
obligado, el tipo de docunento donde aparezca |la obligacién, |a
forma de la obligacion y el lugar de pago, en tanto se pruebe la
conexi dad entre el precio del arrendamiento y |a obligaci 6n que se
contr ae.

Articulo 69.- Reajuste del precio para otros destinos

En los arrendam entos para otros destinos ajenos a vivienda, |as
partes podran convenir |os periodos, la forma y los nontos de |os
reaj ustes.

A falta de convenio entre las partes, al final de cada afio del
contrato se podra plantear proceso sumario para definir el
reajuste del precio, o bien, soneterse la controversia a la
decision de éarbitros o peritos, segun las reglas del Cbdigo
Procesal G vil.

Articulo 121.- Proceso de desahucio

Por el proceso de desahucio establecido en el Cddigo Procesal
Civil, se deduciran l|las acciones que el arrendador pronueva por
| as si gui entes causas:

a) Expiracion del plazo del arrendami ento, conforne al inciso e)
del articulo 113 de esta |ey.

b) Extincidén del contrato de arrendanmiento por expiracién del
derecho del wusufructuario o del fiduciario, de conform dad con el
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articulo 74 de esta |ey.

c) Resolucion del contrato por incunplimento de |as obligaciones
del arrendatario, segun el articulo 114 de esta |ey.

d) Habitacion para wuso propio o de famliares y nueva
construcci 6n, en caso de vivienda de caracter social, de acuerdo
con los articulos 100, 101, 102, 103 y 104 de esta ley .

El demandado podra& oponer |as excepci ones de pago por conpensaci 6n
por los gastos, las reparaciones y |os servicios abonados por
cuenta del arrendador, de dismnucion del precio o excusién de
pago, segun |lo dispuesto en la presente |ley, adenmas de las otras
defensas previas y de fondo que procedan.

Articul o 122.- Pretensiones en proceso sumario (*)

Mediante el proceso sumario que establece el Codigo Procesal
Civil, se tramtaran |l a resolucion del contrato por incunplimento
por parte del arrendador, la accion 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, (que no tendra recurso alguno,) el
Tribunal fijara el precio o el alquiler provisional, que el
arrendatari o debera depositar, sin perjuicio de que esa fijacion
sea nodi fi cada en sentenci a.

Si el arrendatario no deposita el nonto fijado, dentro de |os ocho
dias siguientes al de la notificacion, incurrira en falta de pago
del alquiler.

El precio que se fije en la sentencia seréd retroactivo a la fecha
en que se interpuso la demanda. Si el precio resulta mayor que el
fijado provisionalnente, el Tribunal concedera al arrendatario un
pl azo de un nes, para que pague la totalidad de l|as diferencias;
de no pagarlas, se ordenard su innediato desalojo por falta de

pago.

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

(*) La frase encerrada entre paréntesis en el segundo parrafo de
presente articulo ha sido declarada inconstitucional nediante voto
No. 1951-96. BJ# 96 de 21 de mayo de 1996
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3. Jurisprudenci a

a. d aulsul a Penal
[ JI MENEZ, Jorge]s

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

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

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

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

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

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

Por otra parte, el propio demandado ha aceptado |a existencia de
la clausula penal y el incunplimento del contrato al manifestar
en la contestacion de |la demanda en el hecho tercero la no
cancel aci 6n dentro de |l os térnm nos del contrato, de |a nensualidad
gue corre a partir del 20 de setienbre de 1998. esa circunstancia
es suficiente para que el deudor sea conpeli-do al pago de ja pena
convenci onal de doscientos ml colones asi |o dispone el nunera
708 del 1Codigo Civil el efecto de la clausula penal es determ nar
con anticipacion v a titulo de nulta l|os dafios v perjuicios
debi dos al acreedor por el deudor que no ejecute su obligacidn o
gue la ejecute de una manera inperfecta. De manera que |a pena
constituye wuna indemizacion fija encontrandose el acreedor
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exonerado de denostrar |a existencia de dafios v perjuicios y tiene
su aplicaciéon con sélo el incunplimento total o parcial de la
obligaci 6n, que en este caso se estipul6 de nodo general v es
producto de |la autononia de la voluntad de |os contratantes...... ”
En ese msnmo sentido ver resolucién del Tribunal Segundo Civil
Secci 6n Prinmera, Voto nunmero 104 de las 16:05 horas del dia 31 de
marzo de 1998.

Lo anterior nos indica que es posible el pacto de d adsulas
Penal es para asegurar |os efectos juridicos producidos por el
i ncunplimento de una de las partes en |la relaci én contractual .”

b. Deposito conp Garantia
[ JI MENEZ, Jorge]®

“Ora figura interesante que funciona conb garantia en e
cunplimento de obligaciones contractuales es el deposito que el
arrendatario entrega al arrendador para garantizar el pago de
servicios publicos o eventual nente de pagos de renta debi dos.

Sobre el particular puede consultarse resolucion del Tribunal
Segundo Civil seccio6n segunda Voto 126 de las 9:35 hrs. del 16 de
abril de 1999 sobre devol uci 6n del deposito de garanti a.

2. Debe respetar el destino del bien convenido. Es decir un
i nnueble no podra utilizarse para conercio si se pactdé que fuera
para vivi enda.

3. Asi com el arrendador tiene la obligacion frente al
arrendatario de garantizarle en el uso y goce de l|la cosa, el
arrendat ari o debe conservar |a cosa arrendada en buen estado.

...... El arrendatario falta a |la obligacion de portarse conp buen
padre de famlia cuando descuida dar a la cosa |os cuidados que
recl ama, por ejenplo cuando no procede a |as reparaciones || anmadas
| ocativas, conete wuna transgresion del deber de respetar el
destino de la cosa cuando la transforma en su aspecto, ordenaci 6n,
en su utilizacioén, un apartanento alquilado para habitaci 6n de
famlia no puede por |a voluntad del arrendatario ser transfornmado
en un | ocal conerci al

bl i gaci 6n de vel ar por |a conservaci 6n de | a cosa:

Esta obligacion en el corolario de la obligacion de restitucion
desde el nmonento en que el arrendatario esta eventual nente
obligado a restituirlos |ugares arrendados...

4. Una vez finalizado el contrato debe el arrendatario devolver o
restituir la cosa al arrendador ver en ese sentido art. 70 y 71
sobre el plazo del arrendamento y su prorroga tacita Art. 72 Y |la
term naci 6n del contrato por voluntad del arrendatari o.
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El art. 44 inc b establece que el arrendatario no puede variar e
destino convenido. El articulo 45 en ese msno sentido nos
advierte a falta de estipulacion escrita en el contrato el destino
de la cosa sera el misnp para el cual ha servido antes o el que le
corresponda.

El articulo mencionado establece cono causal de desahucio o la
resol uci 6n del contrato el hecho de que el arrendatario canbie el
destino del bien sin autorizacién escrita del arrendante. No
obstante el misnp articulo a m juicio contradici éndose pernmite |la
posi bilidad de que se instale en el innmueble una pequefia industria

o una oficina para e! ejercicio de una profesion liberal, pero
debe el arrendatario segun la ley avisar al arrendante dentro de
los ocho dias siguientes.... la ley no es clara al sefalar a

partir de cuando se debe contar el plazo. Se presune que seria a
partir de la instalacion de la industria o de |a oficina.

Se establ ece una presunci én iuris tantun salvo prueba en contrario
a falta de descripcion sobre el estado de conservaci 6n del bien al
inicio del arrendam ento se presune que se recibié el bien en buen
estado. La descripcion del bien, aunque no lo dice la norma en
forma clara, parece que deberd hacerse en el contrato de
arrendam ento suscrito por las partes en forma escrita y si no
fuese asi el arrendatario deberia probar por otros nedios que el
bi en reci bido no se encontraba en buen estado.”

c. Canbio de Destino del Bien
[ JI MENEZ, Jorge]?°

“Sobre el canbio de destino del bien el juzgado civil del segundo
circuito judicial de goicoechea sobre el particular ha dicho "ii
sobre el fondo de este asunto y excepci ones opuest as.

Iniciando el analisis del presente asunto con el estudio del
presupuesto de legitinmacion en su doble nodalidad, val oradas que
han sido las distintas probanzas constantes en autos con estricta
sujecion a las reglas de la sana critica racional, concluye esta
autoridad que tanto el actor cono el demandado ostentan plena
legitimaci 6n para figurar en este proceso conb parte activa y
pasiva respectivanente. En cuanto al accionante, su legitinmacion
proviene del hecho de ser el propietario legitino del innueble
donde se asienta el apartanento que ocupa el demandado y en cuanto
al accionado, por estar poseyendo el referido apartanmento con
fundamento en un vinculo juridico contractual de naturaleza
arrendaticia suscrito con el propio accionante ..Doctrina del
articulo 449 del Cbdigo Procesal Civil...todo lo cual esta visible
al folio 1 y los escritos de demanda y contestaci 6n tratéandose de
un hecho admtido por las partes. Superado el anterior punto,
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corresponde conp siguiente paso analizar |o0s presupuestos de
derecho e interés y con ellos la prescripcion opuesta por el
demandado, con el fin de determinar si resulta o no procedente
acceder a la pretensién material del actor. En este sentido, e

accionante sostiene que cuando dio en arriendo el apartanento
antes citado al denmandado, hace doce afios, el msnmp tenia una
det ermi nada confornaci 6n, estructura interna, siendo que cuando
ingresdé para inspeccionarlo en enero del afio en curso observé que
la distribucién original de |os aposentos habia sido alterada sin
su consentimento en tanto donde estaba el patio de las pilas
ahora estaba |a cocina existiendo ahora dos dormtorios en |ugar
de uno, para |lo cual se tuvieron que correr paredes, canbiar
tuberias, todo sin su consentimento. Agrega que le envid una nota
de fecha nueve de febrero del afio en curso dandole un tienpo de un
mes para que volviera las cosas a su estado original siendo que
volvidé a realizar una nueva inspecci én, esta vez el once de marzo,
encontrandose con que el accionado no habia hecho nada de |o
requeri do. Por su parte, el demandado se opone en forma expresa a
| os hechos al egados por el actor y sostiene que en |os catorce
afios que tiene de vivir alli no le ha hecho ningun tipo de
nodi fi caci 6n estructural interna a las casa, aclarando que |os
unicos canmbios a los que podria referirse el accionante son |os
que €l msnmo ha realizado en el apartanmento, sea, en cuanto a la
anpliaci 6n del patio hace mhs de ocho afios. Manifiesta que nunca
ha existido patio de pilas y en cuanto a la cocina | o que se hizo
fue anpliar el patio tratédndose en definitiva de la nism
di stribuci6on interna que existia cuando conenzaron a Vvivir en
di cho apartanmento. Para |a procedencia de esta causal de desahucio
contenpladas en los articulos 48, inc b, 114, inc b, 116, y 121
inc c de la ley general de arrendam entos urbanos y suburbanos, es
i ndi spensable que el arrendatario realice en |lo alquilado obras
gue vengan a alterar su forma inicial, sin |la autorizaci 6n expresa
del arrendador, lo anterior, en el entendido de que l|as msnas
deben ser de tal nmagnitud que alteren substancialnmente |a
estructura original de la edificacidén, ya sea, a nivel interno o
externo o anbos, |lo que tiene su razéon de ser en el hecho de que
el contrato de arrendamiento |o Unico que otorga el demandado es
la posesion inmediata del innmueble, limtado a wun uso de
expl otaci 6n normales dentro de |os canones del destino para lo
cual se pactéo el arrendamento, reservandose el propietario
arrendante |os demas atributos que conforman su derecho de
propi edad dentro de los cuales esta el de transformaci 6n, que es
preci sanente de donde proviene |la facultad de realizar canbios
estructurales substanciales en |lo alquilado. Y por el tipo de
hecho al egado, l|a carga probatoria recae estrictanente sobre la
parte actora ...doctrina del articulo 317 inc 1 del Cdbdigo
Procesal Civil, quien queda para ello obligada a acreditar en
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forma i donea que cuando el arrendatario tomd posesi 6n del innueble

al qui | ado, el m sno tenia una det er m nada conf or maci 6n
estructural, siendo que con posterioridad nodificaciones de tal
envergadura que vinieron a alterar su forma inicial, debiendo

especificar en cada caso conop era la forma inicial de |o alquilado
y conp se vio afectada con posterioridad, y aun y cuando denuestre
lo anterior debe acreditar, tanbién en forma idénea que nedi ante
nota le previno para que volviera |las cosas a su estado origina
dandol e treinta dias de tienpo sin cunplir con | o prevenido antes
de interponer el respectivo proceso de desahuci o.

Sobre canbio de destino del bien arrendado ver resolucién de |a
Sala Prinera de la Corte nunmero 105 de las 11 30 horas del 30 de
setienbre de 1996."

FUENTES ClI TADAS:
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