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| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA: LA PROCEDENCI A DE LA SQOLI Cl TUD DE DESAHUCI O EN CASO DE PAGO
EXTEMPORANEO

RESUMEN:. El presente informe presenta |a defincion desde el punto
de vista de |la doctrina de pago en el contrato de arrendam ento,
ademas se presenta la normativa y jurisprudencia reelevante con
respecto al pago y al concepto de tol erancia.
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a) Definicion de Precio, en el pago de | a Renta.

[ VARELA MARTI NEZ] *

“La renta o precio del arrendam ento puede consistir en una suma
de dinero o en cualquier otro valor equivalente, con tal que sea
cierto y determ nado... El arrendatario tiene el der echo
irrenunci able de exigir la entrega de reci bo o conprobante de pago
mencionado en el articulo 16 de la LGAUS [Ley GCeneral de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos] del cual el arrendador
conservard una copi a. De no entregar el arrendador este
docunento, el arrendatario gozara plenanmente de |os derechos que
le confiere la ley. Asimsnp, si se conviniere el pago en noneda
extranjera, segun el articulo 57, el arrendatario tendra derecho
de cancelar |la renta en colones, al tipo de canbio para venta de
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| a noneda pactada vigente en el Banco Central de Costa Rica a la
fecha de pago.”

NORMATI VA
b) Articulo 62 LGAUS
Ley Ceneral de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos

Ley N° 7527.
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.

2 JURI SPRUDENCI A

a) Procedencia del desalojo por el articulo 62 de |a LGAUS.

[SALA PRIMERA]?

EXP: 99-100404-389-Cl
RES: 000399-F-03

SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. - San José a |as
nueve horas cuarenta mnutos del once de julio del dos m| tres.

Proceso abreviado establecido en el Juzgado Cvil de Cafias, por
“TRANSPORTES MURI LLO RUI Z SOCI EDAD ANONI MA” |, representada por su
apoderado generalisinb sin |limte de suma, el sefior Bruno Mirillo
Herrera, enpresario, vecino de Cafias, Guanacaste, contra “COVPAN A
COVERCI AL CURACAO DE COSTA RICA SOCI EDAD ANONI MA’, representada
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por su apoderado generalisinmo sin |limte de suma, el sefior Mario

Al berto Ronero Velis, Salvadorefio, Licenciado en Adm ni straci 6n
de Enpresas. Figura conb apoderado especial de l|a sociedad
demandada, el I|icenciado Fernando Mirillo Marchini, abogado.

Todas | as personas fisicas son nmayores de edad, casados y con |as
sal vedades hechas veci nos de San José.

RESUL TANDO

1°.- Con base en | os hechos que expuso y disposiciones |egales que
citd, el actor estableci6 proceso abreviado cuya cuantia se fijé
en la suma de dos m|lones cuatrocientos noventa m || cuatrocientos
sesenta y ocho colones setenta céntinos, a fin de que en sentencia
se declare: “a). Qe habiendo incunplido l|a accionada con el

contrato de arrendam ento suscrito con m representada, para el

arrendam ento de un local conercial sito en Cafias, Guanacaste,
construido dicho local en la finca del folio real, provincia de
Guanacast e, matricula namero 12.644-000, debe la accionada
reconocerne |los alquileres de dicho local desde el dia que lo
desocupd, 30 de abril anterior, hasta el dia del vencimentos
(sic) del contrao (sic), treinta de setienbre entrante. b). Qe
estando pagando de (sic) alquiler la accionada por |a fecha en
gue | o desocupd, l|la suma de cuatrocientos noventa y ocho ml
noventa y tres colones con setenta y cinco céntinos, es en deberne
el inporte de cinco neses de alquiler, sea la suma de dos mi |l ones
cuatrocientos noventa m | cuatrocientos sesenta y ocho colones
setenta céntinos. c) Qe debe la firma accionada pagarne
i ntereses sobre dicha suma, altipo (sic) que pagan |os depésitos a
plazo fijo del Banco Nacional de Costa Rica a seis neses plazo

d). Qe debe la firm accionada pagar anbas costas de este
juicio.”.

2°.- La demandada, contestd negativanmente |a demanda y opuso | as
excepciones de falta de derecho, falta de legitimcién ad causam
activa y la sine actione agit.

3°.- La Juez, Ana Cristina Fernandez Acufia, en sentencia N 265-01
de las 8 horas 10 minutos del 12 de julio del 2001, resolvié: “Lo
expuesto y articulos citados, se declaran con lugar |as
excepciones de Falta de derecho, falta de legitimcién activa en
la forma que fue planteada opuestas por el demandado y |a genérica
de sine actione agit y SIN LUGAR en todos sus extrenps |a presente
demanda establ eci da por TRANSPORTES MJURI LLO RU Z SOCI EDAD ANONI MA
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contra COVPANI A COVERCI AL CURACAO DE COSTA RICA SOCI EDAD ANONI MA.
De conformidad con el articulo 221 del Coddigo Procesal Cvil se
condena a la parte actora al pago de anbas costas de este
asunto.”.

4°.- El apoderado de la actora apel6 y el Tribunal Segundo C vi
de San José, Seccio6n Segunda, integrado por |os Jueces, Alvaro
Castro Carvajal, José Rodolfo Le6bn Diaz y Juan Rantn Coronado
Huertas, en voto N° 242 de las 9 horas 20 m nutos del 28 de junio
del 2002, dispuso: “En cuanto ha sido objeto de agravio, se
confirma | a sentenci a apel ada.”

5°.- El sefior Bruno Miurillo Herrera, en su expresado caracter,
formula recurso de casaci 6n por el fondo. Al ega violaci 6n de | os
articulos 72 de la Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos; 692
y 1022 del Codigo Civil.

6°.- En los procedimentos se ha observado |as prescripciones
| egal es.

Redacta el Magi strado Solis Zel aya; v,
CONSI DERANDO

.- El tres de octubre de 1995 Transportes Mirillo Ruiz S. A
suscribié un contrato de arrendam ento de |ocal conercial con la
Conpafiia Conercial Curacao de Costa Rica S. A E innueble,
propi edad de la prinmera, se ubica en la Provincia de Guanacaste y
aparece inscrito en el Registro respectivo bajo el Folio Real
matricula 12644-000. El plazo del convenio fue de wun afo,
prorrogabl e por periodos consecutivos anuales. Su precio se fijo
en ¢350, 000 pagaderos en nensual i dades adel antadas el priner dia
de cada nmes. Mediante addendum el 30 de setienbre de 1996, se
adicion6 el contrato para anpliar su vigencia a 36 neses,
conprendidos entre el prinero de octubre de 1996 al 30 de
setienbre de 1999. El precio se fijo del siguiente npdo: ¢385, 000
del prinmero de octubre de 1996 al 30 de setienbre de 1997,
¢433,125 del prinero de octubre de 1997 al 30 de setienbre de
1998; y €¢498,093.75 para el dltinp afio. Mediante carta entregada
al seflor Bruno Murillo, apoderado generalisino sin limte de suma
de la enpresa propietaria, el tres de febrero de 1999, |a conpaifia
arrendataria comunicé su decisién de dar término al contrato,
i nformandol e que le notificaba con 30 dias de antelacién. Sin
enbargo, por nota del 11 de febrero de 1999, hecha llegar a la
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m snma persona, el 25 de marzo de ese afio, se rectificd que el
pl azo de aviso era de tres neses y no treinta dias. El 30 de abri

de 1999, |la denmandada desocupdé el local conercial, habiendo
cubierto las nensualidades hasta esta fecha. El sefior Bruno
Murillo Herrera, en la condicidon descrita, interpuso denanda
abrevi ada al egando, en |o fundanental, incunplimento del

contrato, porque su vencimento era hasta el 30 de setienbre de
1999. Asegura haber sufrido dafios con esa term nacion efectuada
cinco nmeses antes de |lo previsto, los que estind en ¢498.093, 75
mas intereses. La parte denmandada se opuso y arguyo en su defensa
| as excepciones de falta de derecho, falta de legitimcion ad
causam activa y la expresion genérica “sine actione agit”. E A
Qo las acogi 6 para declarar sin lugar |la demanda en todos sus
extrenmons vy conden6 en costas a la parte actora Transportes
Murillo Ruiz S.A El Tribunal, ante recurso de apel aci 6n, confirnd
en | o que fue objeto de censura.

I1.- El accionante, disconforme con el fallo, interpone recurso de
casaci 6n aduci endo un unico notivo por razones de fondo. Censura
error de derecho al dar interpretacidn errdénea al articulo 72 de
la Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos. Segun el Tribunal
expresa, el arrendatario puede dar por concluido el contrato antes
del plazo estipulado, sienpre que avise al arrendante con tres
nmeses de anticipacién. En esta tesitura, nmanifiesta, no tiene
sentido fijar un plazo en un arrendam ento, pues el arrendante,
aun al inicio de la relacion, podria darla por term nada, en
detrinmento del tienpo fijado por |los contratantes. En su posicién,
ese plazo de preaviso de tres neses, s6lo aplica si el
arrendamento no tiene vigencia tenporal defi ni da. Expresa
concul cados | os nunerales 692 y 1022 del Codigo Civil.

1. Los errores indirectos, esto es, de hecho o de derecho,
suponen una transgresion refleja de las normas de fondo, producto
de una indebida |lectura de |os nedios probatorios, o bien, de una
i nadecuada ponderaci 6n del valor de |las pruebas, en ese orden. Sin
enbargo, el reparo endilgado no evidencia error de derecho al guno,
sino que critica un supuesto desafuero al actuar |os nunerales 72
de la ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, asi conp |os
articulos 1022 y 692 del Cdédigo Civil, por lo cual, bajo este
ent endi do se conoceréan | os argunentos de |a parte actora.

V.- AUn cuando la contrataci6n civil supone la igualdad de
estatus de anbos contratantes, hay ciertos supuestos en |os cual es
el legislador ha inclinado la tutela a favor de uno de ellos,
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apreci ando que no se encuentran en perfecta posicion de paridad.
Por tal notivo se ha ocupado de reglar “derechos nininps” cuya
renuncia anticipada es nula, con el fin de wevitar que el
contratante en posicién de ventaja saque partido de su estatus,
abusando del derecho y contrariando |la buena fe. Este es el caso
del arrendatario en la Ley GCeneral de Arrendam entos Urbanos y
Subur banos, pues el tercer articulo dispone: “Los derechos
conferidos en esta ley a |los arrendatarios son irrenunciables. La
nulidad de pleno derecho de |as estipulaciones que contengan
renuncias a |los derechos de |los arrendatarios, no afecta I|a
validez del resto de la contratacién.”. Tal inclinacién hacia el
resguardo de |os derechos del arrendatario, obedece a un
reconocimento legal de |la necesidad que puede apremarle para
ocupar una vivienda, o bien, la estabilidad requerida para el
ejercicio del conmercio, o la prestacién de servicios publicos
(articulo 4 ibidem. Con base en |o anterior, el |egislador
estableci6 condiciones irrenunciables que sé6lo podran ser
desat endi das ante el acuerdo de derechos mas favorables para el
arrendatario. Ergo, tienen el caracter de orden publico y no
admten pacto contrario en su nenoscabo. Los derechos de

arr endant e, en nodo al guno, han sido descuidados por el
| egi sl ador, pues los nunerales 44 a 62 y 65 del cuerpo normativo
en nenci 6n habl an en sentido diverso, sin enbargo, éstos no fueron
calificados expresamente cono irrenunciabl es.

V.- El recurrente objeta que |la posibilidad de termnar por
antici pado el arrendam ento, reglada en el ordinal 72 de |la Ley de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, no se aplica a |os contratos
con plazo definido, enpero, no Illeva razon. E derecho de
finalizar un contrato de ejecuci 6n sucesiva, aun antes de que se
cunpla su plazo de vigencia, depende de dos situaciones: que |as
partes asi | o establ ecieran expresanente, regulando el tienpo con
el cual debe notificarse |la decision de term naci6n anticipada, o
bien, que la ley asi |o estableciera. Los convenios, segun el
principio de relatividad, tienen efectos inperativos entre el
acreedor y el deudor, por lo cual su acatamiento tendra entre

el | os “fuerza de ley” (nunmeral 1022 del GCoédigo Civil). No
obstante, contratos tales conb el arrendamento, distribucidn,
cuenta corriente, depo6sito, 0 sumnistro, entre otros, en |os

gque |as prestaciones se verifican reciprocamente a lo largo de

ti enpo, aun cuando cuenten con plazo definido de duraci én, podran
term narse anticipadanente sin que ello entrafie un denérito de

val or del pacto, si el legislador o los contratantes regularon |a
posi bi lidad. Las obligaci ones de ejecuci 6n sucesiva, convenidas en
el libre ejercicio de la voluntad, tienen la particul aridad de que
al nmonmento de ser acordadas, no permten anticipar una serie de
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vicisitudes que podrian presentarse a futuro, y que harian a |os
contratantes desistir de continuar con el negocio. Justanente alli
es donde encuentra sentido |la previsién de termnaci 6n antici pada
con previo aviso. Entre ellas pueden nencionarse miltiples causas,
verbigracia, el sb6lo deseo de desvincularse, |a poca rentabilidad
del negocio, la consecuci6on de nejores condiciones con otra
contrataci6n, las dificultades surgidas entre |os negociantes
(personales o contractuales), que la necesidad que les Illevo a
ligarse desaparezca, o0 bien la inposibilidad econ6mca de
continuar con el convenio. El caréacter de orden publico de esta
cesaci 6n anticipada de los efectos, si les pernite poner térmno
al vinculo que les une, sin que esto entrafie lesion alguna a lo

previsto en el canon 1022 del Codigo Civil, porque no se afecta |la
validez intrinseca del negocio, sino |la extensién tenporal de sus
ef ect os. Sin enbargo, esta facultad no es irrestricta, por

cuanto, segun se ha expuesto, ante el silencio de la ley o de los
obl i gados, quedan sujetos al plazo de vigencia que previeron al
inicio de la relacion. Esta facultad tanbién ha venido siendo
admtida en los contratos sin plazo definido, aun sin que |as
partes |la previeran expresanente, por cuanto nadie esta obligado a
mant ener sus rel aci ones convencional es ad perpetuam en virtud del
principio de la autononmia de la voluntad. Bajo estas condiciones,
aunque las partes regulen la posibilidad de termnar su vinculo
juridico antes de lo prefijado, o no |lo hagan, quien ejercite esa
facul tad debe guardar |os recaudos necesarios que segun |a buena
fe (articulo 21 del Cbédigo Cvil) y el principio de equidad, sean
requeridos para no infligir dafio a |la contraparte, otorgéandole un
pl azo razonabl e para que anticipe |as consecuencias de |la cesaci 6n
adel antada del negocio, (en este sentido puede consultarse |a
sentencia de esta Sala N° 153 de las 10 horas 30 mnutos del 21 de
marzo del 2003), riesgo que dismnuye cuando es el |egislador
qui en positivanente contenpl 6 el derecho, regulandolo en tienpo y
nodo de ej ercicio.

VI.- En nmateria de arrendamento, tal facultad fue regulada
expresamente en el articulo 72 de la ley citada. Esta nornma
di spone: “Salvo pacto escrito en contrario, el contrato de

arrendam ento se extingue cuando el arrendatario avisa al
arrendador, con tres neses de anticipacién, su voluntad de
termnar el arrendamento...”. Al integrar sistematicanente esta
regla con |l o dispuesto en el nuneral 3 de |la Ley de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos, debe concluirse que el arrendatario tiene el
derecho irrenunciable de extinguir la relaci6n juridica dando
avi so con tres nmeses de anticipacion. El pacto en contra se adnmte
Uuni canente en cuanto al plazo con que debe darse esa noticia. En
| a especie, las partes omtieron anpliar o dismnuir el plazo con
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que debia notificarse la extincién previa del negocio, por Ilo
cual, siendo éste, un derecho del arrendatario, que no adnmite
mengua, podia ejercerlo aplicando el tienpo definido por el
articulo 72 ibidem conb en efecto procedid, lo cual fue bien
apreci ado por |os jueces de instancia. El recurrente cuestiona que
la regla es inaplicable porque el negocio tenia un plazo de
vigencia definido. Enpero, tal aclaracidén no se encuentra en la
norma y no puede distinguirse donde la ley no lo hace, por lo
cual, esa regla se actua tanto a |os arrendam entos con plazo
defi ni do, cono aquéllos que no lo tienen. En este ultinp caso cabe
recordar que ninguna de estas rel aci ones podran tener una vigencia
menor a tres afios, tienpo que ha sido previsto a favor del
arrendatario (doctrina del articulo 3 ibiden), por lo cual, éste
si podria darlo por term nado, aun antes de ese tienpo. En sunmm,
no observandose la violacion |legal endilgada, el recurso debe
desesti marse, inponi éndose sus costas a quien | o pronovio.

PCOR TANTO

Se rechaza el recurso interpuesto. Son sus costas a cargo de
pronovent e.

Luis GQuillerno R vas Lodiciga

Roman Sol i s Zel aya
Carmennari a Escot o Fer nandez

D ego Baudrit Carrillo
Enri que U ate Chacon

b) Desal ojo por falta de pago.

[ TRI BUNAL SUPERI OR PRI MERO Cl VI L]?

Resol uci 6n N°: 42 del 10/01/1992 08h 35m

Tri bunal Superior Prinmero G vil

Proceso civil

»Procedenci a: Juzg. Tercero Civil de San José
»Responsabl e: JUEZ GERARDO PARAJELES VI NDAS
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»Act or: MANUEL MONTEALEGRE AYMERI CH Y OTRA
»Demandado: "FANS DE COSTA RICA, S. A"

"En efecto, conb causal de desalojo se alega la falta de pago del
nes de dicienbre de nml novecientos noventa, el cual segun la
relaci 6n inquilinaria debia cancelarse el dia prinmero.

La soci edad demandada fue debi danente notificada a |as diez horas
veinte mnutos del veinticuatro de dicienbre de ml novecientos
noventa, y al contestar en forma expresa dice que el actor recibié
el alquiler de ese nes a la una de la tarde [...] del msnp dia de
la notificacion y para ello se aporta el recibo correspondiente.

Este hecho por si s6lo es suficiente para tener por denpbstrada |a
causal al egada, y de ahi |a procedencia de | a denanda.

Al pagar la renta debatida horas después de notificada, Ila
i nquilina reconoce | a norosidad.

Esa condici 6n preval ece aun cuando el arrendante, a pesar de la
demanda, haya recibido personalnente el alquiler, pues ello
constituye un derecho derivado del contrato mi sno. Por otro | ado,
la clausula donde se establece un interés del tres por ciento
nmensual en caso de nora, tanmpoco es argunento para enervar el
desal oj o.

Estima el Tribunal que ese acuerdo rige para aquellos casos donde
el propietario al cobrar la renta atrasada exija el pago de tales
réditos, cono cl &usul a penal.

De esa manera, no es posible interpretar que un convenio de esa
naturaleza inplica la renuncia a acudir a la via jurisdicciona
del desahuci o en caso de falta de pago.”

c) Definicion de Tol eraci a.
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[ TRI BUNAL SUPERI OR PRI MERO Cl VI L] 4

1983. Tribunal Superior Primero Gvil, No. 245 de las 8:50 hrs.
del 18 de marzo. Desahucio de MA L. c. |I.HA

La tolerancia consiste precisanente en |la situacion creada en
favor del inquilino, quien estinma que no esta obligado a cancel ar
en una fecha precisa, de manera que si tal costunbre es nodificada
i ntenmpestivanente el arrendatario quedaria indefenso ante la
notificaci 6n de una denmanda; en el sub judice, de acuerdo con |a
fecha de emsion de los cheques se desprende el estado de
tolerancia en cuanto al pago, pues éstas tenian fecha de dos o
tres dias posteriores a la cual debia cancelar la renta la
demandada, en consecuencia resulta evidente que |a parte acci onada
confiaba en que la forma irregular de cancel aci 6n seria respetada;
por tanto se revoca |la orden de desalojo y se declara inprocedente
| a demanda de desahuci o.
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