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V. RESUMEN
VI. JUSTIFICACION

La presente investigacion centra su interés en la figura del depdsito de
alquiler de vivienda y los problemas que puedan surgir a raiz de este, entre las
partes contratantes, al demostrar que no existe expresamente en el ordenamiento
juridico costarricense una regulacién normativa especifica de esta figura, acudiendo
a otras fuentes del derecho como mecanismo de resolucién de problemas.

Es menester, por ende, determinar juridicamente si existe un vacio normativo
e indagar arbitrariedades o inseguridad juridica referente al tema y qué tan
perjudicial resultaria. Si la hipétesis se logra cumplir, se buscara proponer una
regulacion expresa de la figura de depésito de alquiler de uso habitacional que se
incluya en la normativa vigente.

La ausencia de regulacion influye en todas las partes, sean arrendantes,
arrendatarios, jueces y abogados de las partes. Lo negativo o positivo de esta
situacion surgira del desarrollo de la investigacion; no obstante, la hipétesis prevé un
escenario negativo legitimado por los usos y la costumbre y catalizador de
inseguridad juridica y arbitrariedad.

Ademas, se expone el modo en que actualmente se resuelven las
probleméticas surgidas alrededor de esta figura y de qué forma se resolveria si se
lograra regular de una manera expresa. Por otra parte, se pretende brindar nuevos
conocimientos al ser una figura poco estudiada a nivel nacional, otorgando por
medio de esta investigacion una herramienta util para estudiantes del campo.

De esta forma, con el analisis de los resultados de la investigacion, se abre
una dimension a futuros estudios, brindando mayor educacién a la ciudadania,
informando para la defensa de las probleméticas que se expondran a lo largo de
este estudio y ayudando a crear nuevos instrumentos de investigacion.

Si bien la figura del arrendamiento se encuentra regulada a nivel nacional, la
del depésito como tal, practicamente inexistente a simple vista. Solo es tacita y
unicamente regulada por los usos y la costumbre, provocando irregularidades al

encontrarse implicitamente dentro de la figura del arrendamiento.
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Situacién que, posiblemente, desemboca en el sometimiento del mas débil a
términos abusivos, lo cual legitima una investigacion especifica y delimitada hacia
esta figura juridica y su regulacion expresa.

En resumen, la falta de regulacion de la figura en mencion, la frecuencia
evidente de alquileres de vivienda en Costa Rica, la costumbre cuyo parasito
frecuente es la arbitrariedad y la inseguridad juridica y la falta de investigaciones,
doctrina y jurisprudencia al respecto, son el escenario adecuado para un desarrollo
investigativo propio de un Trabajo Final de Graduacion, académicamente hablando,
y en una contribucién social a la poblacion que dependa de los alquileres mediante
la evidencia empirica de dicha investigacion y sus resultados y propuestas.

VI.  HIPOTESIS

"Es necesario incluir la figura juridica del depodsito ante la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (LGAUS) en la relacién contractual, para

llenar un vacio legal en la regulacion normativa existente en nuestro pais".

VIlIl.  OBJETIVO GENERAL

El objetivo general de la presente investigacion es el siguiente:
Analizar la necesidad de regular la figura del depdésito de arrendamiento de
bienes inmuebles para vivienda, el deposito y la devolucion en la legislacion

costarricense.

IX. METODOLOGIA

En este apartado se describird y fundamentara el método de investigacion
seguida, el cual es el andlisis bibliografico y la revision de literatura, definiendo y
describiendo los métodos utilizados para el trabajo de campo por medio de un
cuestionario con preguntas relacionadas con el tema de investigacion a arrendantes,
arrendatarios, abogados (as) y jueces de la provincia de Alajuela, empleo de
instrumentos y modalidades que se utilizaran para investigar el problema de estudio,
de modo que sea factible su desarrollo sistemético y se logre su materializacién

mediante un informe final de investigacion.
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Analisis bibliogréfico y revision de literatura

En la presente investigacion se utilizara el método de la revision de literatura,
que Sampieri define como: “implica detectar, consultar y obtener la bibliografia
(referencias) y otros materiales que sean Uutiles para los propésitos del estudio, de
donde se tiene que extraer y recopilar la informacién relevante y necesaria para
enmarcar nuestro problema de investigacion.”

Al respecto, se realizara revision y andlisis bibliografico de:
e Investigaciones: se analizaran investigaciones sobre el tema para
establecer los antecedentes del problema de estudio; conceptualizar,
argumentar, establecer y aclarar los aspectos teéricos-conceptuales basicos
del trabajo.
e Normativa: se estudiara la normativa y legislacion actual aplicable de la Ley
de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos respecto a la existencia de la
regulacion de la figura del depdsito de arrendamiento de bien inmueble para
vivienda.
e Doctrina y jurisprudencia: se profundizara en la doctrina y jurisprudencia
sobre el tema; para precisar los aspectos tedricos, conceptos basicos y
determinar cémo se han resuelto en los tribunales nacionales casos
vinculados al arrendamiento vy la figura del depésito.
e Derecho comparado: Se hard una busqueda y andlisis de la legislacion
vigente y aplicable a esta figura contractual en el &mbito internacional a modo
de contraste.
Trabajo de campo

El trabajo de campo se materializa empleando la metodologia de la encuesta
y como instrumento de recoleccion de datos se utilizara un cuestionario con
preguntas abiertas dirigido a diez arrendantes y diez arrendatarios, diez Jueces
Civiles y diez abogados o abogadas de la zona de Alajuela, por ser esta el area

geografica de la Sede de la UCR donde pertenecen los investigadores (ver

! Herndndez, Sampieri R, Collado C Fernandez, y Lucio Baptista. Metodologia de la investigacion. Sexta Edicion. Editorial Mc Graw Hill.
México. 2014e Herndandez, R. Metodologia de la |Investigacion. 6a Edicién, Mc Graw Hill, Meéxico., 2014,
https://d1wqtxts 1xzle7.cloudfront.net/39330186/sampieri-et-al-metodologia-de-la-investigacion-4ta-edicion-sampieri-
2006_ocr.pdf?1445405030=&response-content-
disposition=inline%3B+filename%3DSampieri_et_al_metodologia_de_la_investi.pdf&Expires=1599771670&Signature=FieF05b77MEelK60
A~JuBsxcYTbkDC7ORmSiQTEGIULLMKclyz5INStzMhzfOS1IH-e5AxpL~TDaQ4VfQtOB3s5ViEaMNI2K9fPY6Mo1rF6DGrHtl 4nv6R~rqVd-
XOXWWQRckYglbviWcZfHIRgn8sd61LrkYbWpRNisA25jGstR7r-Hds0-xotrCESxfkp7uBEefVC-0YS~n8VotdZxXHsaRMp-
8z5Mijz1Rt68nPp9yFafeyqtImax8L~6JNINsUyFQsRrog~gkDOmjnmRCtKxQCn4TFmB2uo5optwhP2dbgwSnGT77XAaMa0fo6Z

XCdO52hmzFWQrmvIENytKag_ &Key-Pair-ld=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA (ultimo acceso el 28 de marzo, 2019)



cuestionario en anexos). El instrumento serd aplicado por los investigadores y los

temas gue se trataran son los siguientes:

Recurrencia de los procesos relacionados con el depdésito de alquiler
de vivienda.

Proceso que corresponde para reivindicar los derechos derivados de
un depdsito de alquiler de vivienda.

Principales argumentos para reivindicar los derechos derivados de un
deposito de alquiler de vivienda.

Relevancia o no de incluir la regulacion expresa de la figura del
depésito de arrendamiento para vivienda respecto a la retencién
indebida u problematicas conexas en la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos.

De existir normativizacion, indicar el cuerpo normativo en que seria
relevante su regulacion y las razones para ello.

Describir experiencias relacionadas con la regulacion expresa de la

figura del deposito de arrendamiento y resolucion final.

Ademas, se empleara trabajo de campo para la recoleccion de datos

bibliograficos relacionados con los siguientes aspectos:

El modo, tiempo, lugar y forma de aplicar la figura juridica de estudio.
Forma de resolucién de problemas a raiz de esta situacion.

Descripcion de la costumbre y en los tribunales costarricenses al
aplicar esta figura.

El proceso que se debe de interponer.

Los datos recolectados tanto con el instrumento como con la revision

bibliografica seran analizados y ordenados y con ellos se elaboraran los cuadros y

gréficas correspondientes utilizando un instrumento electronico de procesamiento de

datos para el andlisis estadistico. Estos datos seran descritos con detalle y luego se

hara un comentario personal de cada uno relacionado con el problema de estudio

en cada caso.

Ademas, con la revision bibliografica realizada en los juzgados de los Jueces

Civiles se

identificardn, bésicamente, las resoluciones tomadas y el proceso

competente seguido para la regulacion de la figura estudiada. Con estos datos, se



seguira el analisis estadistico descrito y los comentarios personales de los
investigadores.

Esta metodologia de investigacion se seleccion0 porque permitira estudiar
acerca de la regulacion existente de la figura del depdsito de arrendamiento de
bienes inmuebles para vivienda, el depésito y devolucion en Costa Rica ya que, si
bien la figura del depdsito en general esta regulada tacitamente en el pais y en los
alquileres se toma como una garantia, propiamente para el arrendamiento de bien
inmueble no se indica cual sera el monto, cobmo se debe usar, cuanto se debe de

devolver y de quién es este dinero dado en depdsito.

X. CONCLUSIONES RELEVANTES

La regulacién en el area propuesta colaboraria con el flujo de la economia, ya
que existen muchas personas que -por diversas razones- no pueden pagar el
depdsito si se establece un monto muy elevado o, bien, se retiene arbitrariamente.
Incluso, existen casos en los que se le indica a los inquilinos que simplemente esta
suma de dinero no se devuelve, sin ningln parametro o respaldo legal que lo

justifique.

Finalmente, su regulacion reforzara el derecho del acceso a la vivienda de las

personas en territorio costarricense.

El estudio, desarrollo y analisis de la figura del depdsito de alquiler es
ampliamente relevante y necesario en el ambito del derecho, las razones para ello

son evidentes:

En primera instancia, conecta distintos ambitos del derecho tales como el
derecho arrendaticio en el cual, por costumbre, suele exigirse un depdsito de
alquiler como garantia para subsanar eventuales dafios al inmueble; ademas, la
garantia constituye por si misma una figura juridica presente en casi todas las
ramificaciones del derecho, siendo la naturaleza del depdsito de alquiler su piedra

angular.

La figura del deposito de alquiler roza o deberia rozar muy de cerca el ambito

de los contratos; esto, ademas, es lo que se pretende efectuar con el desarrollo del
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presente trabajo de investigacibn ya que, actualmente, solo existe regulacion

expresa de figuras como el depdsito judicial y depositos comerciales entre otros.

Ademas, no existe regulacion expresa en materia de arrendamientos de
vivienda, lo cual no encuentra l6gica social ni juridica, sumando el hecho de que

este tipo de alquiler es harto recurrente en la realidad social y juridica del pais.

Al investigar y analizar la realidad juridica y social en materia de alquiler de
viviendas en Costa Rica serd posible demostrar la necesidad o no de una regulacion
expresa de la figura del depdsito en este ambito en particular, lo cual arrojaria
informacion de gran relevancia para el estudio del derecho y una posible regulacion
expresa en la ley.

Se ubicaria asi el presente trabajo como una antesala necesaria para una
eventual regulacion expresa en la ley y fungird como fuente de estudio y consulta

para futuras generaciones de estudiantes y profesionales.

Como profesionales en derecho, mediante los conocimientos adquiridos en
esta rama, se pretende analizar como se regulan y resuelven en Costa Rica los
problemas que conciernen a esta figura juridica, su aplicacién a nivel nacional e
internacional, sus implicaciones, su naturaleza juridica, caracteristicas, los
elementos del depdsito, lo cual aportard& mayor conocimiento sobre la misma,

ampliando el conocimiento y las investigaciones al respecto.
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INTRODUCCION

“El derecho a una vivienda digna y adecuada es inherente a todo ser
humano. El Estado tiene el deber de posibilitar la realizacion de este derecho.
Inspirada en los principios de libertad, justicia y equidad y reconociendo la
necesidad de armonizar el ejercicio del derecho de propiedad con el desarrollo
econdémico y el interés social, esta ley se propone dictar las normas para
regular las relaciones juridicas originadas en el arrendamiento de locales para

vivienda y otros destinos”?.

Lo anteriormente transcrito es el primer articuo de la Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, donde se puede observar claramente
el objetivo de la Ley y como hace énfasis a los principios de justicia y equidad
entre las partes contratantes, sin embargo, propiamente en la figura del
depdsito de arrendamiento como garantia es objeto y escenario de una disputa
gue se pretende mostrar en el presente trabajo al generar inseguridad juridica

para la ciudadania.

El capitulo uno, es un estudio de las Generalidades del Contrato de
Alguiler y el Depdésito, origen y concepcion en el marco legal costarricense.
Brindando un panorama respecto a los antecedentes del contrato de alquiler de
bienes inmuebles, para lograr posteriormente comprender de una mejor

manera la figura del deposito de garantia en materia arrendaticia.

Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. No. 7527 . Articulo 59, 10 del 07 de 1995,
https://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto_completo.aspx?nValorl=1&nValor2=23655 (ultimo
acceso: 01 de marzo de 2021).



Los apartados del capitulo dos vy tres, profundizan en la figura de interés,
el depésito de garantia, desarrolla aspectos como la regulacion del depdsito de
garantia en alquileres de vivienda de uso habitacional, aspectos no regulados
en la ley, andlisis estadistico de entrevistas y jurisprudencia. Todo esto en la
basqueda de identificar cuales son los parametros que protegen a la parte
contractual, con base en la legislacion costarricense acerca de la legalidad de
la figura del uso de la retencion y devolucion del depdsito de bienes inmuebles

para uso habitacional.

Por su parte, los siguientes capitulos, se basaran en una propuesta
regulatoria a incorporar en la Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos, para incluir la figura juridica del depdsito ante la Ley en la relacion
contractual, para evitar un vacio legal en la regulacién normativa existente en
nuestro pais, el cual ha generado inseguridad e incertidumbre juridica

actualmente para la ciudadania.

CAPITULO 1: GENERALIDADES DEL CONTRATO DE ALQUILER Y EL
DEPOSITO. ORIGEN Y CONCEPCION EN EL MARCO LEGAL

COSTARRICENSE.

1.1. Antecedentes del Contrato de Alquiler de Bienes Inmuebles.

No es posible hablar de la figura del depésito de alquiler de vivienda sin
comprender inicialmente el contexto en el que se desenvuelve, siendo este el
de un arrendamiento en cuyo desarrollo esta incluido por costumbre el pago de

una garantia llamada depoésito, no obstante, en esta seccion se desarrolla



primeramente la evolucion del arrendamiento propiamente, para asi poder

comprender el entorno en el que surge el depdsito que lo acompafia.

Es esencial establecer una aproximacion acerca de lo que conlleva o
como nace el alquiler de vivienda desde épocas pasadas para determinar el
tratamiento de esta figura en el pasado y comprender parte del contexto
historico, para poder compararla mas adelante con la figura del presente,
indagando asi de qué manera se regula y se practica a nivel nacional e
internacional; para establecer su evolucién histérica y analizar la figura

presente con un mayor contexto.

1.1.1. Antecedentes historicos.

Respecto a la figura del depdsito en general, esta se encuentra presente
desde el derecho romano, segun Ortega Carrillo en su libro “El Derecho
Privado Romano” expresa que la figura del depdsito se cataloga en esta época
como “un contrato real, bilateral imperfecto, gratuito, por el que una persona
llamada depositante, confia a otra llamada depositario una cosa mueble, para
que la guarde, la conserve y la devuelva a peticion del depositante; sin
embargo, el Derecho justinianeo no considera contrario a la naturaleza del
contrato el pago de una médica cantidad como agradecimiento (D. 13, 6, 5, 2;

47,8, 2, 23)"*

Por lo anteriormente expuesto, se puede observar como se apreciaba la
figura del depdsito en el derecho romano en el cual dicha figura se va

gestando, aunque no con todas las caracteristicas que presenta en la

3 Carrillo, Albornoz,y Antonio Ortega. Derecho Privado Romano. S. A. PROMOTORA CULTURAL MAIAGUENA. Paginas 266 -268.:
MALAGA., 1999.



actualidad. Su origen en el derecho romano se justifica ya que de esta deriva el
sistema juridico costarricense, por lo que es un aspecto esencial por mencionar

en la presente investigacion.

Segun Gayo 3, 196, indica que se debia conservar la cosa y preservarla
de dafio como un “bonus vir”, es decir, tener buena fe, y no se puede usar,
pues si lo hace comete “furtum usus”, o bien uso abusivo; Si la usa con permiso
del depositante, la relacion juridica se convierte en mutuo o comodato®, por lo
gue existia una clara prohibicion de usar la cosa. Esto en la actualidad rige
aungue no positivamente ya que la normativa no regula el uso especifico del

depdsito durante el tiempo en manos del depositario en materia arrendaticia.

En adicion, el Digesto 16, 3, 1, 22 menciona que se debia de restituir la
cosa al finalizar el término acordado, ya que segun el Derecho romano el
depositario no puede devolver la cosa antes del término fijado, si no se le
reclama®, con lo cual se hace evidente que existian limitaciones impuestas al

depositario cuya intencion es la seguridad juridica de las partes.

Por su parte, Etcheverry sefiala en su libro “Derecho Comercial y
Econdmico”, que el origen histérico propiamente de la figura del depdsito nace
en el Derecho Romano, remontandose a la fiducia y posteriormente, a fines de
la Republica, a las acciones, es decir, el pretor empieza a conceder una accion

de hecho contra el depositario que no restituye la cosa.®

4 IBID..

° IBID..

Etcheverry, Raul Anibal. Derecho Comercial y Econémico. Contratos Parte Especial 3. Pag. 115-121.: Editorial Astrea de Alfredo y
Ricardode Palma., 2000.



Como se observa anteriormente, la fiducia es el origen historico del depdsito
como garantia; Ramos y Van Der Laat, sefialan ademas que la figura de la
fiducia, es el primer tipo de garantia real que se encuentra durante la
Republica, en el Siglo IV A.C, sefala que Gaius menciona, que se podia
constituir en un arreglo informal y verbal, la escritura de esa, solo se utilizaba
como medio probatorio, y se constituia para asegurar el pago de una deuda
adquirida por un sujeto deudor y a condicion de restablecer el dominio del bien
en el momento de pago total de la deuda, lo cual se conocia como pactum

fiduciae o acuerdo de confianza.’

Posteriormente, en la época imperial, el depdsito fue incluido entre los
contratos tutelando de igual manera mediante acciones, ya que el depositante
poseia la actio depositi directa para obtener la restitucion de la cosa y al
depositario la actio depositi contraria, para conseguir que se le pagara el
reembolso de los gastos que pudiese haber hecho para la conservacion de la
cosa.? Con lo anterior, se establece en forma breve el contexto histérico de la
figura del depdsito en general para poder comprender posteriormente esta

figura como garantia en los arrendamientos.

1.1.2. Breve Evolucion del Contrato de Alquiler en Costa Rica.

El origen de la figura del arrendamiento en Costa Rica permite observar

la columna vertebral de la que derivaria eventualmente la figura del depdsito,

! Ramos Chaves, A.M, y Natalia.Van Der Laat Garcia. “ESTUDIO SOBRE EL SISTEMA DE GARANTIAS MOBILIARIAS PROPUESTO POR
LA ORGANIZACION DE ESTADOS AMERICANOS Y SU ADAPTACION AL SISTEMA LEGAL COSTARRICENSE”. Pg. 20.: TESIS PARA OPTAR
POR EL GRADO DE LICENCIATURA EN DERECHO. UNIVERSIDAD DE COSTA RICA., 2008.

8 Etcheverry, Raul Anibal. Derecho Comercial y Econémico. Contratos Parte Especial 3.. Pg. 115-121.: Editorial Astrea de Alfredo y
Ricardode Palma., 2000.



siendo un aspecto esencial para poder comprender como y porqué se

incorpora la figura del depdsito en el contexto de un contrato de arrendamiento.

Al inspirarse el derecho civil costarricense en el derecho Romano y el
Espafol, posiblemente las primeras relaciones que existieron entre las partes
en semejanza a la figura del alquiler en el pais, se rigieron por la costumbre
siguiendo la linea de estas dos fuentes. Sin embargo, aunque el alquiler se
regulaba de manera general en el Cdodigo Civil, se empez6 a normativizar
propiamente el alquiler de vivienda por la necesidad de poner limites claros

entre las partes.

Artavia menciona, que la derogada Ley de Inquilinato de 1942, fue la
primera con caracter proteccionista debido al contexto social de la Segunda
Guerra Mundial, debido a su contexto politico y econdmico en que fue

promulgada.®

Lo primero que hay que sefalar sobre esta ley, es su caracter
proteccionista ademas de ser la primera ley de caracter especial sobre el tema
de inquilinato, superando la regulacion general que se establecia en el Cédigo
Civil guiado mas hacia el liberalismo econdmico y la importancia de la figura de

“propiedad” ligado al codigo napoleénico.®

La raz6bn de su caracter proteccionista responde al contexto

socioecondmico de la fecha marcado por la segunda guerra mundial, en donde

9 Artavia, Barrantes Sergio. Los Procesos de Desahucio y sus Causales. La Ley de Inquilinato de 1942, Pg .15 a la 23: Tomo I, San
José, Editorial Juridica Dupas y Editorial Sapiencia, | Edicion, 1998, 512 paginas.
10
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era necesario solventar las necesidades sociales requeridas en esta época de

estragos a nivel mundial.'*

El esquema de la ley responde a la situacion social vivida en esa época,
en la que las habitaciones eran escasas surgiendo una necesidad de
proteccion a favor del inquilino mediante la implementacion de figuras como la
regulacion del precio de modo que no pudiera variarse dentro de un tiempo
prudencial, ademas de la limitacién sobre las facultades del propietario; otra
forma de proteccion para el inquilino era el derecho de prioridad del inquilino

para construir o reparar y el deber de mantenimiento del bien inmueble.*?

Ya desde la ley de inquilinato de 1939 se veian vestigios del caracter
proteccionista. Un ejemplo concreto del caracter proteccionista que
representaba esta ley es el articulo 9 en donde se establecia una multa al
propietario que alzara el precio del alquiler arbitrariamente, de modo que debia
pagar una multa del doble del valor cobrado de mas, esto durante el tiempo

que subsiste dicha alza.™

A pesar de que la ley de 1939 muestra ciertos aspectos proteccionistas,
no fue sino la de 1942 la que asumié un proteccionismo mayor, estableciendo
una lista taxativa de causales para desahucio y una lista de deberes y derechos
para ambas partes ademas de regular precio, vigencia, materia procesal y

reajustes en materia inquilinaria.™*




Entre las causales de dicha ley para el desahucio se encontraban la falta
de pago, la necesidad de habitar del arrendante o su familia, nueva
construccion total con derecho de prioridad del inquilino, fines contrarios a la
moral o a la buena costumbre, alojamiento de mayor nimero de personas

permitido, entre otras taxativas. ™

Es en esta ley que se implementa ademas la prohibicién de suspender
servicios de luz, agua y sanitario y autoriza al inquilino a pagarlos deduciendo

dicho monto del precio del alquiler.*

Del analisis de esta ley se puede observar que el caracter proteccionista
es necesario sobre todo en situaciones de crisis econémica y social, en donde
la inseguridad juridica y econémica se manifiesta con mayor impetu, por el
contrario, cuando la economia esta fluyendo y la situacion social es estable, la
flexibilidad juridica y econdémica podria permitir un fluo econdémico mas

acelerado debido a que no existen mayores barreras burocraticas o legales.

La realidad actual esta ligada a la situacion global encabezada por una
pandemia que amenaza la estabilidad social y econémica, y pone en riesgo a
las familias, empresas, comercios, gobiernos, la economia y dinamica social a
como se conocia hasta el momento. Se puede afirmar que es un escenario
parecido al de 1942 en donde en vez de una guerra entre ciertos paises, lo que
hay es una pandemia que involucra incluso mas estados que los habidos en la
guerra, por lo que algunas politicas y normativas de caracter proteccionista que
velen por los intereses de las personas en mayor condicion de riesgo

socioecondmico se vuelve no sélo util, sino necesario.

15
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El acceso a la vivienda se podria ver limitada por la inseguridad juridica y
la arbitrariedad, la costumbre no puede ser la base regulatoria al tratarse de la
vivienda, es por estas y otras razones que se expondran a lo largo de la
presente investigacion que resulta pertinente la regulacion explicita de figuras

como la del depdsito de alquiler.

Posteriormente, Chacon y Freer, indican que, en 1957, la produccién en
Costa Rica estaba basada en el café y que con el deterioro de las condiciones
de vida del campesinado nace el precarismo rural y el arriendo a cultivadores.
De igual manera surge la propiedad de los terrenos bananeros, en posesion de
las transnacionales donde los pequefios agricultores pagaban un

arrendamiento a la compafiia.*’

Chacén y Freer, de lo anteriormente mencionado indican que en Costa Rica
se encontraba en vigencia la “Ley No. 2760, de la Direcciéon de Urbanismo, del
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo para la Erradicacién de Tugurios y
Defensa de sus Arrendatarios”, donde se establecia que todo local destinado a
vivienda debia reunir las condiciones indispensables para ser habitada, de

modo que pudiera ofrecer a sus moradores continuo y efectivo bienestar.*®

De lo anterior, se puede deducir que en Costa Rica existian precarios donde
se daba el arrendamiento, al tener que crearse una ley para regular que estos
cumplieran con condiciones basicas para ser arrendadas demostrandose que,
a nivel histérico, se comparte con Espafia, el surgimiento de la figura del

arrendamiento con las “chabolas” o el precarismo nacional.

w7 CHACON, Ligia,y Enrique. FREER. El precarismo: andlisis histérico y su desarrollo en el distrito de Pavas, San José, Costa Rica.

Revista Costarricense de Ciencias Médicas, vol. 20, no 3-4. p. 195-213 de 1999.

https://www.scielo.sa.cr/scielo.php?script=sci_arttext&pid=50253-29481999000200007 (ultimo acceso:01 de marzo de 2020).
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El origen méas solido del arrendamiento desde el punto de vista positivo
en nuestro ordenamiento juridico se presenta en la segunda mitad del siglo XX,
con la entrada en vigencia de la ley numero 7101 la cual fue gestionada bajo el
expediente 10.180 cuya discusion sobre contexto, ambito y aplicacion se lleva

a cabo en el afio 1985.%°

La importancia de esta ley consistia en ofrecer un fuero de proteccion al
inquilino, a pesar de que existia una libre contratacion inquilino-arrendador en
la cual las clausulas eran libremente manipuladas por ambos. Y si bien, esto
era considerado justo y adecuado por los legisladores de la época pues se
consideraba que existia igualdad de condiciones para ambas partes, no
obstante en discusiones posteriores se concluyd que esta ley presentaba varios

vacios legales que limitaban el derecho de propiedad.®

Posteriormente la Sala Constitucional anula la ley N° 7101 ya que esta
presentaba limitaciones a la propiedad lo cual provocaba un perjuicio para las
partes, incluso se observd que dicha ley no contaba con la aprobacion

requerida de al menos 38 diputados.®*

Finalmente, antes de adentrarse en la legislacion que hoy nos rige, los
legisladores tuvieron la necesidad de mantener el aspecto social de la ley y al

mismo tiempo evitar la arbitrariedad entre las partes sin implementar

° Madrigal Mora, Héctor. Disyuntiva entre la funcién social de la Ley general de Arrendamientos y el traslado patrimonial dentro
de procesos de Ejecucion Hipotecaria al tenor de Ley de Cobro Judicial”. Tesis para optar por el Grado de L/cenaado en Derecho
Universidad de Costa Rica. Pag29-32:2014. https: . -
la-funci%C3%B3n-social-de-la-Ley-general-de- Arrendamlentos -y-el-traslado-patrimonial-dentro-de-Procesos-de-Ejecuci %C3%B3n-

Hipotecaria-al-Tenor-de-Ley-de-Cobro-Judicial.pdf (Gltimo acceso: 01 de marzo de 2021).
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https://iij.ucr.ac.cr/wp-content/uploads/bsk-pdf-manager/2017/06/Disyuntiva-entre-la-funci%C3%B3n-social-de-la-Ley-general-de-Arrendamientos-y-el-traslado-patrimonial-dentro-de-Procesos-de-Ejecuci%C3%B3n-Hipotecaria-al-Tenor-de-Ley-de-Cobro-Judicial.pdf
https://iij.ucr.ac.cr/wp-content/uploads/bsk-pdf-manager/2017/06/Disyuntiva-entre-la-funci%C3%B3n-social-de-la-Ley-general-de-Arrendamientos-y-el-traslado-patrimonial-dentro-de-Procesos-de-Ejecuci%C3%B3n-Hipotecaria-al-Tenor-de-Ley-de-Cobro-Judicial.pdf
https://iij.ucr.ac.cr/wp-content/uploads/bsk-pdf-manager/2017/06/Disyuntiva-entre-la-funci%C3%B3n-social-de-la-Ley-general-de-Arrendamientos-y-el-traslado-patrimonial-dentro-de-Procesos-de-Ejecuci%C3%B3n-Hipotecaria-al-Tenor-de-Ley-de-Cobro-Judicial.pdf

limitaciones a la propiedad, lo cual fue una dificil labor que marcaria un cambio

significativo en la legislacion arrendaticia y la base para la legislacién actual.?

De esta manera se llega progresivamente a la legislaciéon que se conoce en
la actualidad, la LGAUS, la cual desde sus origenes ha pretendido ser una ley
social que permita un margen de accion igual para arrendante y arrendatario
asi como una seguridad juridica, no obstante como se podra observar, la
incorporacion de la figura del depdsito como garantia pone a prueba lo

pretendido por dicha ley.

1.2. Nociones Generales del Contrato de Alquiler.

En el presente apartado se debe de tomar en cuenta ciertas perspectivas
tedricas, analizar diferentes términos que daran sustento y respaldo teodrico a la
investigacion desde el ambito en donde se gesta el depésito, es decir, en el

marco de un contrato de alquiler.

1.2.1. Conceptos generales del contrato de alquiler.

Inicialmente, se debe de mencionar que se entiende por la palabra

“arrendamiento”, Hernandez, Morales, y Rojas, 1990, lo definen como:

Un convenio contractual celebrado entre un arrendador y un
arrendatario. Dicho convenio confiere al arrendatario el derecho de usar
bienes especificos (raices o personales) propiedad del arrendador,
durante un periodo y a cambio de pagos en efectivo estipulados y
generalmente periddicos (rentas) (...) el arrendamiento es un contrato

bilateral en cuya virtud una de las partes se compromete, mediante un

22 IDEM
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precio que la otra se obliga a pagarle, a procurar a este por cierto tiempo
el uso o disfrute de una cosa, a prestar temporalmente sus servicios o

efectuar un trabajo.?®

Otra definicion de esta figura la brinda Brenes, 1992, sefialando que
consiste en que el arrendamiento es un contrato bilateral en donde una de las
partes se compromete, mediante un precio que la otra se obliga a pagarle, a
procurar este por cierto tiempo, el uso o disfrute una cosa, a prestar
temporalmente sus servicios, o ejecutar un trabajo®*. Debe quedar claro
entonces que en un arrendamiento existen dos partes contratantes, un precio,
una aceptacion y derivan obligaciones, ademas hay diferentes tipos, por lo que

se debe centrar en el de interés.

Como se puede observar ambas definiciones contienen elementos y
caracteristicas esenciales para su materializacion, no obstante, no son
exhaustivas y dejan por fuera elementos accidentales o accesorios cuyo
andlisis se desarrollara mas adelante, por el momento es necesario
comprender que la configuracion basica de un contrato de alquiler esta dada
por el uso y goce del inmueble cedido por el arrendante y por el precio dado

por el arrendatario en contraprestacion por el mismo.

Las definiciones son generalistas ya que no delimitan en su contenido a
cual tipo de arrendamiento hacen alusion, por lo que es esencial delimitar que
el tipo de arrendamiento propio de la presente investigacion, es el

arrendamiento de una casa o apartamento para vivir, un bien inmueble.

23 [ . L . L . (s
Herndndez, Morales, y Rojas. Contabilidad para Contratos de Arrendamientos en sus distintas modalidades. Paginas 11- 12.:

Universidad de Costa Rica, 1990.

4 Brenes, Cérdoba Alberto. Tratado de los Contratos. San José. Costa Rica: Pg. 151: Editorial Juricentro, 1992.
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Ahora bien, el “arrendamiento inmobiliario”, se define segun el Ministerio
de Hacienda como una operaciéon inmobiliaria comuin en la que convergen dos
partes: el arrendador que es la parte propietaria del bien que pondra a
disposicion de la parte arrendataria, para que esta ultima la utilice, realizando
un pago periddico previamente acordado por el uso y disfrute del bien en

cuestion.®

La definicién anterior introduce el concepto de “bienes inmuebles” los
cuales, segun la linea argumentativa de Merino, 2017 son los bienes
caracterizados por su tendencia a la perdurabilidad y su clara identificacion,
que no se pueden transportar de un lugar a otro por sus especiales
caracteristicas, como los edificios, terrenos. Es la tierra, luego, todo aquello que
se encuentre unido de forma estable a la misma, ya sea de forma natural o

artificial, sera considerado un bien inmueble.?

Llegado a este punto, se comprende que el ambito en el que se
desenvuelve el depdsito, propio de la presente investigacion, supone
previamente un pacto entre dos partes sobre el uso y disfrute de un bien
inmueble. A cambio de un precio cuyo producto da origen al contrato de
arrendamiento el cual es requisito indispensable para un eventual depdésito de

garantia que lo complemente.

Ahora bien, es importante delimitar de una manera amplia que se

comprende por las partes contratantes en el arrendamiento, sobre esto Vargas,

5 Ministerio de Hacienda. «Estudio de situacion sobre alquiler de inmuebles en el Gobierno Central. Direccion General de
Administracion de Bienes vy Contratacion Administrativa. INFORME N2 DFOE-SAF-IF-19-2016.» Pdg 11. 2017.
https://www.hacienda.go.cr/docs/5c9b95329b66e_Estudio%20Situacion%20Alquileres%20Gob%20Central%202017.pdf (Ultimo
acceso: 04 de abril de 2020).

Merino Moreno, Sandra Patricia. “BIENES MUEBLES E INMUEBLES”, Técnico Contable del TAIIA. (2017): 2,
http://www7 taiia.gob.sv/downloads/pdf/000-TAIIA-00-2017-035.pdf (ultimo acceso el 20 de abril del 2021)
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1991, sefiala que, primeramente, el “arrendante” es él que, sea o no
propietario, por tener facultades de disposicion y administracion, concede el
uso y goce de la cosa a cambio de un precio.?” Ademas, segun el Digesto del
Poder Judicial, se entiende por arrendante a la: “persona que da en arriendo un

bien en un contrato de arrendamiento”?®

Por otro lado, el “arrendatario” o inquilino, se define por el Digesto del
Poder Judicial como “la persona que toma en arriendo la totalidad o parte de
una vivienda, en un contrato de arrendamiento o inquilinato”.?° Igualmente, se
sefiala que el arrendatario puede legitimamente usar y gozar del bien ajeno
arrendado, teniendo la obligacion principal de pagar el monto del alquiler y
demas deberes contenidos en la ley, cuyo incumplimiento puede llevar a la
ejecucion forzosa de lo pactado, la resolucion judicial del contrato o la

indemnizacion de los dafios y perjuicios dependiendo del caso en especifico.*

Ambas partes seran quienes interactien determinadamente en todos los
aspectos referentes al contrato de alquiler en el contexto de arrendamiento de
vivienda, y por defecto seran también a quienes afecte o beneficie un eventual

depdsito de garantia.

Vinculado a lo anterior, se puede observar que el derecho a la vivienda

es un bien juridico cuyo acceso se puede ver limitado en este ambito de

27

Vargas, Ch F. «La Resolucion del Contrato de Inquilinato en Nuestro Derecho. Tesis para Optar al Grado de Licenciatura en
Derecho. San José. Costa Rica: Universidad de Costa Rica. Facultad de Derecho. CHUUL .» pap. 6-8. de 1991.
file:///C:/Users/gollo/Downloads/arrendamiento_de_bienes_inmuebles.pdf (Gltimo acceso: 03 de marzo de 2020).

28 IBID..

29 Digesto de Jurisprudencia “Diccionario usual del Poder Judicial”. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica, (2019), consultado
el 06 de marzo, 2020, https://digesto.poder-
judicial.go.cr/index.php/dicc/b?query=bien+jur%C3%ADdico&search_type=contains&__ncforminfo=oux9oty7km6ZjIXNVsz-
1EBWkdZLxAmdUBY2yO07mzDpUFOUcXQ8MTWXcH8FV5AWCOC_QJ92EDH3RkPKYZXNS5iuT8sE1xPOENSoKAIZmoWGJBQVEUPV _iz
CA9W7m9eGFOLMjmu3gFNoDfh

0 Vargas, Chavarria Freddy. «La Resolucién del Contrato de Inquilinato en Nuestro Derecho. Tesis para Optar al Grado de
Licenciatura en Derecho. San José. Costa Rica: Universidad de Costa Rica. Facultad de Derecho. CIJUL. .» pdp. 6-8. de 1991.
file:///C:/Users/gollo/Downloads/arrendamiento_de_bienes_inmuebles.pdf (4ltimo acceso: 03 de marzo de 2020).
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estudio, por lo que es necesaria su definicion; segun el diccionario usual del
Poder Judicial, el “bien juridico” es un “valor inmaterial o material que esta
protegido por el derecho. La vida y la propiedad son bienes juridicos (...).
Presupuesto que es de utilidad para la existencia del ser humano y que es
objeto de proteccién por parte del derecho. (...) asentada en un valor

socialmente relevante, trascendental para la determinacion de la pena”".

Junto a lo anterior, el “bien juridico individual” se determina segun el
“presupuesto que la persona, vista individual y especificamente, necesita para
Su realizacion y desarrollo. Ejemplos de ‘bien juridico individual son: la vida, la

salud, la alimentacion y la habitacion; el honor y la libertad”.

En este punto, se vuelve evidente la importancia y pertinencia del
arrendamiento ya que supone un presupuesto para la propia existencia del ser
humano cuya necesidad de vivienda es indiscutible, y por ende cada aspecto
gue pueda beneficiar o ser contraproducente para el mismo debe ser regulado

adecuadamente.

Bajo este orden de ideas se llega al contrato propiamente en el cual se
plasma escrita o verbalmente la voluntad de las partes. No obstante, antes de
llegar a este punto generalmente existe una etapa previa muchas veces

menospreciada o en algunos casos ignorada llamada: “tratativas preliminares”.

Danuzzo, Fernandez y Escalante, 2015, determinan que las “tratativas

contractuales o0 precontractuales constituyen dialogos, intercambios de

! «Digesto de Jurisprudencia.» Diccionario usual del Poder Judicial. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica. . 2019. .
https://digesto.poder-
judicial.go.cr/index.php/dicc/b?query=bien+jur%C3%ADdico&search_type=contains&__ncforminfo=oux9oty7km6ZjIXNVsz-
1EBWkdZLxAmdUBY2yO07mzDpUFOUcXQ8MTWXcH8FV5AWCOC_QJ92EDH3RkPKYZXNS5iuT8sE1xPOENSoKAIZmoWGJBQVEUPV _iz

CA9W7m9eGFOLMjmu3gFNoDfh (ultimo acceso: 06 de marzo de 2020).

32 IBID.
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informacion y evaluaciones de factibilidad preliminares que preceden a la
asunciéon de obligaciones contractuales y permiten a los negociantes establecer
los términos del contrato que procuran celebrar. Se encuentran asentadas
sobre los principios de la libre negociacion, la buena fe y la confidencialidad”*.
Lo anterior, es de vital importancia ya que el depdsito de garantia se suele

pactar en una etapa previa al contrato de alquiler, al ser una de las primeras

cuestiones a discutir antes de efectuar un contrato de esta naturaleza.

Ahora bien, el “contrato” como tal se debe entender como una
manifestacion bilateral o plurilateral de voluntad dirigida a la produccion de
efectos juridicos licitos de naturaleza patrimonial®*; como una fuente de
transformaciones juridicas (creacion, modificacién y extincion de efectos de
derecho, incluyéndose en esa concepcion la de derechos reales conforme a la
ley), siendo una fuente de obligaciones civiles que las partes programan en

atencion a sus intereses particulares.®

Asimismo, para delimitar alin mas esta figura se debe de ver como un
ajuste de voluntades en orden a un objeto de interés juridico de dos o mas
personas para constituir una obligacién entre ellas con fines patrimoniales.® Lo
anterior, se liga al depésito de garantia ya que este Ultimo se ve plasmado en
un contrato y ligado a él mismo, sea escrita 0 verbal generalmente se solicita

bajo conceptos que favorecen los intereses de la parte en una posicibn mas

33 Danuzzo R, Ferndndez C, y Escalante H. «LAS TRATATIVAS PRELIMINARES Y LA CUANTIFICACION DEL DANO CAUSADO POR SU
RUPTURA INJUSTIFICADA. Comisién n°® 4, Contratos: “Formacién progresiva del contrato: tratativas y pactos preliminares”.»
Facultad de Derecho y Ciencias Sociales y Politicas de la U.N.N.E. Pag. 2. de 2015. https://jndcbahiablanca2015.com/wp-
content/uploads/2015/09/Danuzzo-y-Otros_LAS-TRATATIVAS-otro.pdf (ultimo acceso: 08 de marzo de 2020).

34 Torrealba, Navas Federico.“Lecciones de Contratos”. SanJosé, Costa Rica:ISOLMA, 2009.
35 Baudrit, Carrillo Diego. Teoria General del Contrato. San José, Costa Rica: Editorial Juricentro, 1990.

6 Brenes, Cérdoba Alberto. Tratado de los Contratos. Pagina 151. San José. Costa Rica : Editorial Juricentro, 1992.
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fuerte de la relacidbn contractual, aspecto pertinente para la presente

investigacion, de ahi la necesidad de profundizar un poco mas en esta figura.

1.2.2. Caracteristicas del contrato de alquiler.

Todo contrato de alquiler presenta caracteristicas inherentes cuya
presencia se hace relevante para que se configure y sin las cuales, se llegaria
a desnaturalizar el mismo, estas caracteristicas representan, por tanto, un
comun denominador de todo contrato de alquiler de vivienda al menos en

nuestra legislacion.

Primeramente, el contrato de alquiler es oneroso, ambas partes tienen
obligaciones y ventajas econémicas, a cambio de recibir el uso el arrendatario
se obliga a pagar al arrendador, es decir, en un contrato a titulo oneroso se da
una atribucion patrimonial o ventaja recibida por una de las partes, donde
tienen como contrapartida una obligacion a su cargo, por ejemplo, la
compraventa, la permuta, el contrato de sociedad anénima o el arrendamiento

el cual es la figura en estudio.®’

Ademds, es bilateral al generar derechos y obligaciones para ambas
partes, el contrato bilateral simple crea obligaciones reciprocas, de modo que
cada parte es, a la vez, acreedora y deudora; por el otro lado, el contrato
sinalagmético es la posicion de interdependencia de las contraprestaciones
pero cuya causa es reciproca (intercambio), ya que la nocion de sinalagma

evoca la imagen gréfica de una balanza®.

37 . -
TORREALBA, Federico: Contratos Especiales Civiles y Comerciales (Capitulo 1, Las Compraventas). Texto en formato electrénico.

2019.53-54

8 Brenes, Cérdoba Alberto. Tratado de los Contratos. Pagina 151. San José. Costa Rica : Editorial Juricentro, 1992.
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Propiamente la figura del arrendamiento “es un contrato bilateral en cuya
virtud una de las partes se compromete, mediante un precio que la otra se
obliga a pagarle, a procurar este por cierto tiempo, el uso o disfrute una cosa, a

prestar temporalmente sus servicios, o ejecutar un trabajo”*

Por otra parte, el contrato de arrendamiento es consensual al requerir el
consentimiento de las partes*® que en este caso serian arrendante y

arrendatario propiamente.

De igual manera, es un contrato de ejecucion sucesiva, ya que las
obligaciones que de ellos se derivan se van ejecutando durante el transcurso
del tiempo, es decir, el cumplimiento de esas obligaciones, que tienen caracter
de permanencia durante toda la vigencia del contrato, se escalona en el
tiempo, por ejemplo: el contrato de arrendamiento®.

Los contratos de tracto sucesivo, en los que se presentan obligaciones
gue se reciben fraccionadamente y satisfacen asi temporalmente los intereses
en juego, la nulidad o resolucion afectara unicamente la vigencia futura de esos
acuerdos, porque no se puede volver sobre las prestaciones cumplidas y

aceptadas antes de la declaratoria de la nulidad o la resolucién.*

39 IBID.

40 IBID.

41 Baudrit, Carrillo Diego. Teoria General del Contrato. SanJosé, Costa Rica:Editorial Juricentro,2016.38 39.

TORREALBA, Federico: Contratos Especiales Civiles y Comerciales (Capitulo 1, Las Compraventas). Texto en formato electrénico.
2019.53-54
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De igual forma, es un contrato principal, porque su existencia y validez
no dependen de la existencia y validez de otro contrato o de una obligacion

previamente existente.*

Finalmente, el contrato nominal posee una denominacion establecida en
la legislacion, y tipico, al existir en la legislacion un conjunto de normas
juridicas (imperativas o supletorias) que le resultan aplicables por ser de
determinado tipo. Es importante recalcar que los contratos tipicos suelen ser a

su vez contratos nominados™**.

Para el desarrollo del presente trabajo, se debe caracterizar el contrato
de arrendamiento. Segun lo abordado por Torrealba, este tipo de contrato es
consensual, se da la entrega de la cosa arrendada como un efecto del contrato,
se indica que no hay limitaciones de orden publico en materia de plazos
maximos del arrendamiento y que las cosas corporales constituyen el objeto

por excelencia del contrato de arrendamiento. *°

Ademas, Torrealba menciona que es un contrato bilateral, oneroso,
conmutativo, traslativo de dominio, es imperativa la fijaciéon de un precio cierto y

determinado.*®

3 Tzidn Tucubal, Sonia Elizabeth: La simulaciéon del contrato de Trabajo por un Contrato de Servicios Profesionales y la
consecuente violacion a los derechos laborales del trabajador. Universidad de San Carlos de Guatemala Facultad de Ciencias
Juridicas y Sociales: 2008. http://biblioteca.usac.edu.gt/tesis/04/04_7493.pdf. (4ltimo acceso: 04 de abril de 2021).

4 Contratos nominados e innominados, tipicos y atipicos. Facultad de Derecho. 2020. Portal académico-juridico.
https://lafacultad.info/areas/civil /contratosnominados.php

Torrealba, Navas Federico. Contratos Especiales Civiles y Mercantiles. Pg.499-500.: Profesor en la Facultad de Derecho de la
Universidad deCosta Rica., 2018.

46 IDEM
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1.2.3. Elementos del contrato de alquiler.

Un aspecto relevante de destacar son los “elementos del contrato”, los
cuales son abordados por Baudrit, 2016; Pérez, 1994; Torrealba, 2012,
dividiéndolos en elementos esenciales, naturales, accidentales*’. Los
elementos esenciales, son los componentes que tienen que estar presentes en
todo contrato para ser valido, estos se clasifican en: capacidad de contratar,
causa justa, consentimiento, objeto licito y posible y formalidades

correspondientes®.

Por lo que, los elementos esenciales del contrato de alquiler se pueden
clasificar en capacidad de contratar, de actuar, en las partes o los sujetos, la

titularidad, la legitimacion, el objeto, el consentimiento y la causa.

Por consiguiente, analizar la legitimacion y titularidad los cuales son
esenciales en una relacion contractual debido a su necesaria presencia.
Primeramente, la “legitimacion” se entiende como la potestad atribuida por ley
para participar en un contrato, la disposicion no es absoluta en menores de

edad o personas con capacidades especiales.*

Debido a lo anterior, se requiere la capacidad de contratar, es decir, la
actitud o capacidad legal que tienen las personas para legalizar contratos,

cumplimiento de los requisitos por ley, en nombre propio o en nombre de otro.

47 I . . . . .
Carlos Baudrit, Victor Pérez, Federico Torrealba,y Gabriela Carranza. Teoria General del Contrato; Derecho Privado; Tratado de
los Contratos; Curso de Derecho a la Contratacion Privada I. (Costa Rica: Universidad de Costa Rica, 2016; 1994; 2012; 2019).

48 IBID..

49Bembibre, C. «Definicion de Titularidad. Definicion ABC. » Pag. 2. de 2010.
https://www.definicionabc.com/general/titularidad.php (Ultimo acceso: 20 de diciembre de 2019).

20



Asimismo, es importante sefialar que la legitimacion la puede otorgar un poder

y que el titular no perdera esa legitimidad por darsela a otro.*

Asimismo, esta se puede definr como la aptitud, idoneidad o
competencia para actuar juridicamente o la facultad legal para actuar o
accionar.® Dicha facultad no esta especificada en lo que al depdsito de
garantia se refiere, ya que existe multiplicidad de aristas que no son

contempladas por la ley.

Una de esas aristas presente, se refiere a la posibilidad de que se
genere un subarrendamiento en el que no esta determinado quien ostenta la
legitimidad para recibir el depdsito, ya que no esta regulado expresamente Si
un subarrendante puede exigir un depdésito de garantia 0 en qué casos
taxativos el arrendador estd legitimado para no devolver el depésito entregado

a manera de garantia.

Por otro lado, la “titularidad” se define por Bembibre, 2010, como la
posesion de aquello que nos da poder sobre un elemento u objeto concreto
como también sobre una situacién o sobre un cargo. También se vincula con la
posesion o no de ciertos bienes, es decir, tener la titularidad sobre algo, por

ejemplo: un inmueble, significa tener la posesion legal y oficial del mismo,

0
Larios Trejos, Alejandra, y Rebeca. Madrigal Garita. Homologacién de la jurisprudencia en materia de inquilinato respecto a | a
ley #7527: Ley de arrendamientos Urbanos y Suburbanos. . Tesis de licenciatura en Derecho, Universidad de Costa Rica. San José
Costa Rica., p. 107-109.

51«Digesto de Jurisprudencia.» Diccionario usual del Poder Judicial. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica. . 2019. . ,
https://digesto.poder-
judicial.go.cr/index.php/dicc/b?query=bien+jur%C3%ADdico&search_type=contains&__ncforminfo=oux9oty7km6ZjIXNVsz-
1EBWkdZLxAmdUBY2yO07mzDpUFOUcXQ8MTWXcH8FV5AWCOC_QJ92EDH3RkPKYZXN5iuT8sE1xPOENSoKAIZmoWGIBQV6UPV_iz
CA9W7m9eGFOLMjmu3gFNoDfh (consultado el 06 de marzo, 2020)

21



teniendo un titulo de propiedad que establece los datos necesarios para

confirmar esa posesion?,

Segun Baudrit, 2016, quien ostenta la titularidad es el poseedor o titular
del derecho de la propiedad, él que posee la capacidad de actuar®. Torrealba,
2012 por su parte sefiala que la titularidad la tiene él que es poseedor del bien,

existiendo un vinculo entre la cosa y el objeto™.

La titularidad compete al &mbito en estudio ya que, si bien el arrendante
posee 0 debiera ostentar la titularidad sobre el bien en arriendo, este no es
titular del monto dado en depdsito, solo es un mero custodio del mismo y no
deberia poder disponer del depésito a su antojo, sino al cumplirse ciertos
supuestos como la resolucién del contrato, dafios en la vivienda, entre otros

parametros que se deberian de positivar en la ley.>®

Los “elementos accidentales” por su parte, se entienden como los
elementos que pueden ser incorporados a un contrato, Sin ser necesarios para
su validez, pero que, una vez agregados a un programa contractual especifico,
pueden llegar a tener una influencia decisiva en la eficacia juridica del acto; su
ambito de accion es la eficacia, donde la partes pueden graduar, dosificar o
moldear la produccién de efectos del contrato.®® Estos elementos pueden ser

clausulas de resolucién de disputas, términos iniciales y finales, condiciones

52Bembibre, C. «Definicion de Titularidad. Definicién ABC. » Pag. 2. de 2010.

https://www.definicionabc.com/general/titularidad.php (Gltimo acceso: 20 de diciembre de 2019).

3 Baudrit, Carrillo Diego. Teoria General del Contrato. San José, Costa Rica: Editorial Juricentro, 2016.
54 Torrealba, Navas Federico. “Lecciones de Contratos”. San José, Costa Rica: ISOLMA, 2012.
55 Baudrit, Carrillo Diego. Teoria General del Contrato. San José, Costa Rica: Editorial Juricentro, 2016

6 Baudrit, Pérez, Torrealba,y Carranza. “Teoria General del Contrato”; “Derecho Privado”; “Tratado de los Contratos”; “Curso de
Derecho a la Contratacion Privada I”. Costa Rica:Universidad de Costa Rica,2016;1994;2012;2019.
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suspensivas y resolutorias, definiciones o glosarios contractuales y finalmente

las estipulaciones modales.”’

Los “elementos naturales” son aquellos componentes minimos que debe
reunir un contrato, para ser calificado bajo un “nomen iuris”, los cuales
conforman el modelo contractual reducido a su minima expresion (rasgos

basicos, “sine que non”, de una determinada figura contractual)®®.

En Costa Rica, la naturaleza de la obligacion contractual se establece en
el articulo 1023 del Codigo Civil, donde se establece que "los contratos obligan
tanto a lo que se expresa en ellos, como a las consecuencias que la equidad, el
uso o la ley hacen nacer de las obligaciones, segun la naturaleza de ésta”*;
asimismo, Torrealba menciona que un elemento natural es la potestad del

locatario de servirse de la cosa arrendada, ademas el precio y el plazo

establecido.®

1.3. Nociones Generales del Depésito de Garantia en Alquileres de

Vivienda.

El contrato de alquiler encuentra su pertinencia para los efectos del
depdsito de alquiler en el hecho de que todo depdsito de alquiler como
garantia, estd supeditado a un contrato de alquiler, sea este verbal o escrito,
razon que vuelve imprescindible un andlisis basico previo del contrato de

arrendamiento como el presentado anteriormente.

57 IBID..

58 IDEM

59 IDEM

60 . . . .
Torrealba, Navas Federico. Contratos Especiales Civiles y Mercantiles. Pg. 499-500.: Profesor en |la Facultad de Derecho de la
Universidad de Costa Rica.,2018.
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Superado este andlisis previo sera posible ahora entrar en materia,
primeramente con los conceptos, caracteristicas y elementos basicos de un
deposito de alquiler en materia arrendaticia, propiamente delimitado al alquiler

para vivienda.

1.3.1. Conceptos generales del depésito de garantia en alquileres de

vivienda.

Todo depdsito de alquiler representa una garantia para el arrendador la
cual respondera por incumplimientos contractuales varios, siendo esta la

naturaleza del depdsito es importante definir qué se entiende por garantia.

Florencia, 2009, sefiala que, en términos generales, “garantia” se refiere
a la accion que una persona, una empresa o comercio despliega con el objeto
de afianzar aquello que se haya estipulado oportunamente en un compromiso
contractual, es decir, a través de la concrecidon o presentacion de una garantia,
lo que se pretendera hacer es dotar de una mayor seguridad al cumplimiento

de una obligacién o al pago de una deuda, segun corresponda.®

De acuerdo con lo anterior, resulta ironico que el deposito pretenda dar
seguridad a lo pactado y al mismo tiempo dicha seguridad resulte cuestionada
por la inestabilidad del modo y la forma de aplicarla debido a su falta de

regulacion.

La accesoriedad es un concepto muy arraigado en el deposito como
garantia, esto se puede observar en distintos ambitos como el fiduciario, las

garantias mobiliarias y el arrendaticio entre otros.

1
6 Florencia, Ucha. «Definicion de Garantia. Definicién ABC.» 2009. https://www.definicionabc.com/general/garantia.php (dltimo
acceso: 03 de marzo de 2020).
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Ramos y Van Der Laat, en su “estudio sobre el sistema de garantias
mobiliarias propuesto por la Organizacion de Estados Americanos y su
adaptacion al sistema legal costarricense”, senala que una garantia real se
constituye cuando un deudor transferia a un acreedor un derecho de posesion
sobre un bien, mueble o inmueble, para asegurar el pago de una deuda

contraida.®?

Por ejemplo, la figura de la fiducia, describiéndola como el primer tipo de
garantia real que se encuentra durante la Republica, en el Siglo IV A.C., sefala
gue Gaius menciona, que se podia constituir en un arreglo informal y verbal, y
(sic.) que la escritura de esa, solo se utilizaba como medio probatorio, y que se
constituia para asegurar el pago de una deuda adquirida por un sujeto deudor y
que a condicion de restablecer el dominio del bien en el momento de pago total

de la deuda, se conocia como “pactum fiduciae”.®®

Se observa entonces su caracter accesorio como garante de una
obligacion contraida previamente, garantia que se manifiesta en la posesion del

bien por la otra parte, debiendo devolverlo si cumple la obligacion contraida.

Sin embargo, actualmente muchos inquilinos, en el caso particular del
objeto de estudio en esta investigacion, sufren el problema de la no devolucién
del depdsito bajo ningin concepto, debiendo muchas veces acudir a la via
judicial e incurrir en gastos, pues no esta claramente establecido en la ley cual

es el procedimiento por seguir cuando se vulnera el derecho al reintegro.

62 Ramos Chaves, A.M, y Natalia. Van Der Laat Garcia. “ESTUDIO SOBRE EL SISTEMA DE GARANTIAS MOBILIARIAS PROPUESTO POR
LA ORGANIZACION DE ESTADOS AMERICANOS Y SU ADAPTACION AL SISTEMA LEGAL COSTARRICENSE”. Pg. 20.: TESIS PARA OPTAR

POR EL GRADO DE LICENCIATURA EN DERECHO. UNIVERSIDAD DE COSTA RICA., 2008.

63 IBID.
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“La garantia del contrato de inquilinato o el depdsito como garantia”,
segun Larios T. A. y Madrigal, G. R. 2002, en la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos se indica que las garantias del contrato
de inquilinato pueden ser de cualquier naturaleza, la cual respondera por el
pago de los alquileres y de todas las demas obligaciones derivadas de ley o la

del contrato, salvo que las partes dispongan otra cosa.

Ademas, menciona que el arrendatario suele devolver el pago de fianza,
gue se entrega en garantia del cumplimiento de todas las obligaciones legales
y contractuales del mismo y lo suele reembolsar al final del arriendo, total o

parcialmente.®

El término “suele” es de suma importancia, en perspectiva es una
situacién que se da pero no en forma constante; es decir, puede ser que se
devuelva o puede que no, al no estar normalizado es probable que suceda lo
mencionado. Ello debido a la existencia del vacio legal que se pretende indagar
en el presente trabajo, toda vez que en la practica resulta cuestionable como se
ha mencionado frecuentemente, la carencia de una regulacion expresa que

asegure dicha devolucion.

Ahora bien, teniendo claro lo que significa garantia, es posible definir el
concepto de depdsito, término que se ha venido mencionando a lo largo de
este segmento. Etcheverry, 2000, sefala que Gayo incluia al “depésito” como
el contrato mediante el cual se entrega una cosa a otra persona para que la

cuide. Ademas, indica que en el Cddigo Civil se expone que el contrato de

4
6 Larios Trejos, Alejandra, y Rebeca. Madrigal Garita. Homologacién dela jurisprudencia en materia de inquilinatorespectoala
ley #7527: Ley de arrendamientos Urbanos y Suburbanos.. Tesis de licenciatura en Derecho, Universidad de Costa Rica.San José
Costa Rica., p. 107-109.
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depdsito, como tal, se verifica cuando una de las partes obliga a guardar
gratuitamente una cosa mueble o inmueble que la otra le confia y a restituir la

misma e idéntica cosa.®®

Se puede, entonces, observar que la guarda y devolucion son elementos
importantes en esta figura juridica y no dejan de serlo en el ambito arrendaticio,
hay que enfatizar en el término “devoluciéon” que segun el problema de estudio

del presente trabajo muchas veces no se cumple.

Delimitando el concepto al ambito arrendaticio Ortega Carrillo en su
libro “El Derecho Privado Romano”, sefala que la figura del “depdsito” se
cataloga en esta época como “un contrato real, bilateral imperfecto, gratuito,
por el que una persona llamada depositante, confia a otra llamada depositario
una cosa mueble, para que la guarde, la conserve y la devuelva a peticion del
depositante; sin embargo, el Derecho justinianeo no considera contrario a la
naturaleza del contrato el pago de una médica cantidad como agradecimiento

(D. 13, 6, 5, 2: 47, 8, 2, 23)"°.

La figura juridica del depésito esta presente desde el derecho romano,
del cual deriva el sistema juridico costarricense. No obstante, en la actualidad y
en el ambito de arrendamiento para vivienda, el depdsito adquiere una funcién

determinada: la de garantia, figura que fue explicada previamente.

Otro concepto pertinente se refiere al de las clausulas abusivas,
Avendarno y Herrera, 2013, define las “clausulas abusivas” como aquellas que

crean un desequilibrio importante entres los derechos y obligaciones del

5 Etcheverry, Raul Anibal. Derecho Comercial y Econdmico. Contratos Parte Especial 3. . Pg. 17. : Editorial Astrea de Alfredo y
Ricardo de Palma., 2000.

66 Carrillo, Albornoz, y Antonio Ortega. Derecho Privado Romano. S. A. PROMOTORA CULTURAL MALAGUENA. Péginas 266 - 268.:
MALAGA., 1999.
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consumidor y los del proveedor del servicio; tiene un d&mbito propio en relacion
con los consumidores y usuarios, puede darse tanto en condiciones generales
de contratacion como en clausulas predispuestas para un contrato particular al
que el consumidor se limita a adherirse.®’

Por su parte, la LGAUS ha incorporado articulos que establecen limites
maximos, como el regulado en el ordinal 92, que sefiala el limite de un mes de
alquiler como maximo a exigir como depdsito de garantia bajo pena de nulidad
plena. No obstante, esta disposicibn es una de las pocas e insuficientes
regulaciones de la ley dirigidas a la figura del depdsito de garantia propio de la
presente investigacion aunado al hecho de que se limita a ser una regla
especial para las viviendas de caracter social reguladas en esta ley, por lo que

no obliga en casos de viviendas que no sean de este caracter.

Se ha podido observar que existen multitud de clausulas que rozan lo
arbitrario como el establecer en el contrato que el depdsito no sera devuelto, lo
cual desnaturaliza el depdsito convirtiendolo en un simple pago de una
mensualidad o incluso extralimitar el monto solicitado como depdsito superando

una mensualidad.

Otra figura a tomar en cuenta para el analisis de la investigacion es el
‘contrato de adhesidon”, el cual es el contrato en que una de las partes
contratantes previamente redacta a su manera o impone sus condiciones en el
contrato, mientras que la otra parte solamente tiene como opcién aceptar los

términos del contrato tal y como estan redactados, sin posibilidad de

67 o . . L, . ; .
Avendafio, Ch T, y S C Herrera. Contratos Conexos en Costa Rica. Tesis de Graduacion para optar por el titulo de licenciadas en
derecho. . Pag. 25.: Ciudad Universitaria Rodrigo Facio. Universidad de Costa Rica.,2013. .
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modificarlos o, bien, tomar la decisién de no contratar®® lo cual se liga al
depdsito de garantia en el hecho de que por costumbre se suele tener este
como parte del contrato de alquiler, con un monto preestablecido al que el

arrendatario se somete o no, pudiendo caer en un abuso.

Vinculado a lo anterior, se debe de sefalar el contrato conexo, al cual
Avendafio y Herrera, 2013, se refieren a la modalidad contractual cuya
particularidad reside en la realizacién de varios contratos que, formalmente,
son independientes y autbnomos pero que, en un plano funcional, presentan

una relacién y conexiéon estrecha®.

Al igual que la figura del contrato de adhesion, la figura de depésito
podria representar una modalidad de contrato conexo, ya que se puede pactar
como un contrato aparte, pero relacionado al contrato de alquiler, al ser
perfectamente posible, si asi lo determina la autonomia de la voluntad a la cual

la LGAUS otorga gran margen de accion.

Otra situacion que puede crear problemas, se refiere a “la rebus sic
estantibus o la teoria de la excesiva onerosidad sobreviniente” por lo que es
importante definirla. Garita y Cruz, 2018, sefalan que Torrealba indica que se
presenta cuando, después de concertado un contrato, sobrevinieron nuevas
circunstancias que las partes no previeron al momento de concertar el negocio,
por lo que origina una drastica modificacibn del equilibrio econémico del
contrato en perjuicio de una de las partes, siendo procedente una revision o

reajuste de los términos, condiciones y contraprestaciones del contrato.

68 Segura, U O. Andlisis Juridicos de Distintos Contratos de Adhesion en el dmbito comercial moderno y sus implicaciones en los
derechos del consumidor, dentro de la perspectiva de las cldusulas abusivas y las prdcticas comerciales desleales. . Pag. 28.: Tesis
para optar al grado de Licenciada en Derecho. Facultad de Derecho Universidad de Costa Rica. San José., 2014.

Avendafio, Ch T, y S C Herrera. Contratos Conexos en Costa Rica. Tesis de Graduacién para optar por el titulo de licenciadas en
derecho. . Pag. 16.: Ciudad Universitaria Rodrigo Facio. Universidad de Costa Rica., 2013.
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Al cambiarse las condiciones, se hace mas oneroso el contrato que se
estaba negociando, pudiendo ya no ser de interés para alguna de las partes;
por lo tanto, al no haber tomado en cuenta esa situacion previamente en las
negociaciones (ya que no habia sucedido) es justificado retirarse de las
mismas.

Esta teoria juridica resulta de especial relevancia ya que funciona como
limite o escudo ante circunstancias no previstas y resultan en una herramienta
atil frente a clausulas desproporcionadas, ya que permite la flexibilidad y el

equilibrio.

Siendo que la devolucion del depdsito representa el fenbmeno mas
controvertido hablando estrictamente del depésito de garantia en el ambito del

arrendamiento es adecuado establecer que se entiende por retencion indebida.

Chaves, 1970, define “retencion indebida” como “la apropiacion ilicita de
cosa mueble, de ajena pertenencia, poseida por titulo que produzca obligacion
de entregarla o devolverla, realizada con abuso de confianza, intencionalmente
y con animo de lucro y que causa un perjuicio efectivo y concretamente

determinado en las condiciones econémicas de quién las sufre”.”

Esta es una figura juridica que se debe de tomar muy en cuenta en el
desarrollo del presente estudio, ya que es evidente en la costumbre y realidad
nacional que el depdsito de garantia queda bajo custodia del arrendante y no

existen pautas sobre la modalidad de devolucion, la forma de hacerlo, el

0 Garita, CH, y B Cruz. «Responsabilidad Civil Precontractual en Costa Rica:Incumplimiento a los Deberes Precontractuales en las
Tratativas Preliminares. Tesis para optar por el grado de Licenciatura en Derecho UNIVERSIDAD DE COSTA RICA.» Pag. 140. de
2018.
file:///C:/Users/gollo/Downloads/2018%20responsabilidad%20civil%20precontractual,%20tratativas%20preliminares%20en%20C

R%202018-desbloqueado%20(1).pdf (Ultimo acceso: 17 de abrl de 2020).

Chaves, Ch I. «Consideraciones Generales sobreel delito de apropiacionindebida. Apropiaciény Retencién Indebida. Tesis para

optar al grado de Licenciada en Derecho. Facultad de Derecho Universidad de Costa Rica. San José. CIJUL. .» Pag. 2,4.de 1970.
file:///C:/Users/gollo/Downloads/apropiacion_y_retencion_indebidas.pdf (Gltimo acceso: 29 de noviembre de 2019).
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tiempo, su devoluciéon, monto, custodia entre otros aspectos. Esta situacion
podria desembocar eventualmente en una posible retencién ilegal del depdsito,

de ahi la especial relevancia de esta figura juridica.

Por otro lado, se debe de analizar la figura de la morosidad, Gonzalez y
Gdmez, 2005, definen “morosidad” como el retraso en el cumplimiento del pago
de obligaciones contraidas; por tanto, se trata de un incumplimiento de contrato
de pago en fecha predeterminada’. Ademaés, el diccionario usual del Poder
Judicial la define como la falta o retraso en el cumplimiento de un pago, la

lentitud, dilacién, demora, el retraso, falta de puntualidad.”®

Su ligamen con el tema en cuestion se acredita al observar que el
articulo 59 de la LGAUS, indica que las garantias derivadas del contrato de
arrendamiento responden -entre otras cosas- por el “pago de alquileres y por

las demas obligaciones propias del contrato””.

Lo anterior, trae a escena la figura de la morosidad y su eventual
solucion en la figura del depdsito de garantia, pues resulta necesario
determinar la misma en el ambito del depdsito propio de la investigacion y si se
encuentra regulada de una manera clara o aun genera arbitrariedad, si es el

anico parametro por el cual se posee derecho de no devolver este dinero y si

2 Gonzalez, PJ, y B R. Gomes. « LA MOROSIDAD; UN ACUCIANTE PROBLEMA FINANCIERO DE NUESTROS DIAS. Titular de
Universidad Dpto. Contabilidad y Finanzas de la UNIZAR.» Pag. 4. de 2005.
http://www.aecal.org/pub/on_line/comunicaciones_xvcongresoaeca/cd/111b.pdf (4ltimo acceso: 13 de octubre de 2019).

«Digesto de Jurisprudencia.» Diccionario usual del Poder Judicial. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica. . 2019.
.https://digesto.poder-
judicial.go.cr/index.php/dicc/b?query=bien+jur%C3%ADdico&search_type=contains&__ncforminfo=oux9oty7km6ZjIXNVsz-
1EBWkdZLxAmdUBY2yO07mzDpUFOUcXQ8MTWXcH8FV5AWCOC_QJ92EDH3RkPKYZXNS5iuT8sE1xPOENSoKAIZmoWGJBQVEUPV _iz
CA9W7m9eGFOLMjmu3gFNoDfh

4 Ley General de Arrendamlentos Urbanos y Suburbanos. No. 7527. Articulo 59, 10 del 07 de 1995. Sinalevi,
(uLTiMi
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es necesario introducir un apartado en la Ley que normativice claramente estos

parametros, para proteger a ambas partes de una manera justa.

La responsabilidad civil, es otro término que a indicar. Campos, 2000,
muestra que “responsabilidad civil” se entiende como la obligacion que surge
de aquel sujeto que viola el deber genérico de no causar dafio a nadie, de
pagar los dafios y perjuicios a la victima. Sefiala que Pascual Estevill, indica
gue la responsabilidad civil contractual se distingue de la extracontractual ya
que, la primera, es generada por el incumplimiento de una obligaciéon
preexistente; mientras que la segunda surge como consecuencia de la lesién
de un interés e inobservancia de un deber de respeto y de conservacion de la

esfera de intereses ajenos.”

Asimismo, indica que la doctrina se refiere generalmente a las siguientes
figuras, como fuentes extracontractuales de las obligaciones: la declaracion de
la voluntad, el enriquecimiento legitimo, la gestiébn de negocios, los hechos

ilicitos, el riesgo creado o la responsabilidad objetiva y el abuso del derecho. "

Lo anterior se debe analizar en el ambito del depdsito de alquiler de
vivienda para determinar si existe responsabilidad, en qué casos y de qué
tipo,”” para determinar posteriormente si se posee derecho de retener este

monto y en qué circunstancias.

Por otra parte, como limite a la arbitrariedad, se debe de definir el

término “pacta sunt servanda”, Garrido, 2010, sefiala que este es un principio

5 . ) - L o . . ‘.
Mercedes, Campos Diaz Barriga. «La responsabilidad civil por dafios al medio ambiente: el caso del agua en México.
Universidad Nacional Auténoma de México,.» Pag 24, 28. de 2000.

https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/7/3496/5.pdf (Gltimo acceso: 03 de septiembre de 2019).
76
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gue se refiere a la relacion juridica que permite a una persona, denominada
acreedor, el exigir a otra, llamada deudor, para satisfacer un interés privado
digno de proteccion, determinada prestacion garantizada con todo el activo

patrimonial del obligado en caso de incumplimiento.

De igual manera, se indica que “la obligacion es un vinculo de Derecho
por el que somos (sic.) constrefiidos con la necesidad de dar, hacer o prestar
alguna cosa’®; lo anterior hace referencia a que lo pactado entre las partes
posee fuerza de ley y debe cumplirse segun lo estipulado por ellas; siendo, en
este sentido, un limite a la arbitrariedad y de gran relevancia contra un vacio

legal en la regulacién del depésito de garantia en los alquileres de vivienda.

Finalmente, al no haber regulacion expresa sobre la figura del depdsito
en el dmbito del arrendamiento de vivienda, su ejecucion y dindmica se ha
gestado a través de la costumbre, es decir, los usos y reiteraciones sociales
gue justa o arbitrariamente se dan en la dinAmica social, razén por la que esta
figura de la costumbre adquiere especial importancia a la que se le dara un

andlisis propio en lineas posteriores.

1.3.2. Caracteristicas generales del depdsito de garantia en alquileres de

vivienda.

Para comprender el depdsito en el contexto de un contrato de
arrendamiento, es necesario desglosar las principales caracteristicas que lo
configuran, y, si bien no representan las caracteristicas exhaustivamente, si

permite deducir una caracterizacion basica de todo deposito.

8 Garrido, G |. «LO QUE QUEDA DEL PRINCIPIO CLASICO PACTA SUNT SERVANDA.» Derecho y Cambio Social. Facultad de Derecho.
Universidad de Alcald. Cdtedra de Democracia y Derechos Humanos de la Universidad de Alcald y el Defensor del Pueblo de Espafia.
Proyecto Consolider-Ingenio. Pég. 4., de 2010. file:///C:/Users/gollo/Downloads/Dialnet-
LoQueQuedaDelPrincipioClasicoPactaSuntServanda-5497978.pdf (Gltimo acceso: 24 de septiembre de 2019).
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Torrealba menciona que una caracteristica del depdsito en general es
gue es de naturaleza contractual, es decir el depdsito es un contrato y, como
tal, surge del acuerdo de depositante y depositario, indica que hay depdsitos no

contractuales, como el depésito judicial.”

En lo que respecta al ambito de un arrendamiento, el depésito se suele
establecer como una especie de clausula adhesiva a la que el arrendatario se
somete o no. Sin embargo, existe la posibilidad de que se pueda negociar el

monto o la modalidad de pago en tractos sucesivos.

Otra caracteristica es que el depdésito es de naturaleza real, Torrealba
sefiala que si bien puede existir un pre contrato de depdsito, el depdsito nace a
la vida juridica con la entrega de la cosa.®® Por tanto, aplica al depdsito en

general de manera independiente.

No obstante, el depdsito en el ambito arrendaticio transforma su
independencia como contrato principal y evidencia una mayor similitud con un
contrato conexo o incluso una clausula adhesiva o0 accesoria, cuya existencia

responde Unicamente a la presencia de un contrato de arrendamiento.

Ademas, el autor indica que el depésito se debe de establecer con una
cosa mueble corporal, es decir las cosas muebles corporales son susceptibles
al dep6sito.®® El dinero en este caso es una cosa mueble, fungible por

excelencia por lo que aplica y es susceptible de depdsito.

9 Torrealba, Navas Federico. Contratos Especiales Civiles y Mercantiles. Pg. 1057.: Profesor en la Facultad de

Derecho de la Universidad de Costa Rica., 2018

80 IBID..

81 IBID..
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Otra caracteristica referida es la custodia, Torrealba especifica que la
prestacion principal a cargo del depositario es la de custodiar la cosa, con la
diligencia que se acostumbra a emplear en la guarda de sus propias cosas, se

trata de una obligacién de medios.®

De vuelta al ambito arrendaticio, se puede observar cOmo se vera mas
adelante, que no existe estipulacién alguna sobre la custodia que debe ejercer
el arrendante o depositario durante la vigencia del arrendamiento por lo que

resulta pertinente determinar si esto representa un riesgo para el arrendatario.

Por otro lado, el depésito es temporal, Torrealba expone que el depdsito

no crea situaciones juridicas permanentes.®

También se muestra la caracteristica de la restitucion, al afirmar que el
depositario tiene la obligacion de resultado de restituir la cosa depositada, sea

al depositante, o a la persona designada en el contrato.?

Esta caracteristica es la temporalidad y la restitucion explica la
imposibilidad del depositario, o arrendante de apropiarse de depdsito dado en
garantia de modo arbitrario ya que al no restituir dicho monto al finalizar el
contrato de alquiler, el depdsito degeneraria en un pago injustificado de parte
del arrendatario a favor del arrendador, y en un enriquecimiento ilicito de parte
del arrendador quien sin causa justa se apropia del depdsito con clausulas
como “no se devolvera el depdsito” clausulas lamentablemente recurrentes en

los contratos de alquiler, y a todas luces, abusivas.
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Finalmente, se encuentra el derecho de retencion, el cual segun la
jurisprudencia constituye una garantia de cumplimiento de las obligaciones, por
el cual la ley autoriza al acreedor a mantener la posesion de un bien, que no es
de su propiedad, como medio de coaccion para el pago de una obligacion
juridica. El acreedor no puede disponer del bien de ninguna forma, solo tiene
derecho a retenerlo, siempre y cuando la ley lo autorice expresamente”®.

Si bien el derecho de retencién no esta especificado directamente sobre
el depdsito de alquiler por lo general la practica en la realidad demuestra que
este monto siempre es retenido a menudo arbitrariamente, no obstante el
derecho de retencion esta dirigido a los bienes del arrendatario como se
especifica en el articulo 65 de la LGAUS y solo si se encuentra firme una
sentencia de desahucio seria posible que el arrendante gestione su derecho a

retencion y la via incidental para realizar un inventario de bienes de acuerdo al

articulo 104.6 del CPC.

De lo anterior surge la obligatoriedad de que la retencion del monto de
deposito sea posible s6lo mediante la via incidental del articulo 104.6 para

evitar asi la inseguridad juridica y retenciones indebidas o arbitrarias.

1.3.3. Elementos generales del depdsito de garantia en alquileres de

vivienda.

El deposito de alquiler como garantia, si bien est4 supeditado a un

contrato de alquiler, posee elementos basicos cuya presencia es necesaria

85 . ) ) . . .
Sentencia N2 00035. Sala Primera de |a Corte (de las quincehoras del Vveintidos de marzo de mil novecientos noventa y
uno)1991.
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para la materializacién de este en la vida juridica, razén que amerita su analisis

concreto.

Primeramente, la formaciéon del contrato de depdsito requiere el
consentimiento de las partes y la entrega de la cosa. El consentimiento del
depositante y depositario debe recaer sobre el objeto, la causa y demas
elementos esenciales y naturales del depdsito. Por su parte, la entrega de la
cosa se puede producir mediante tradicion material o bien mediante cambio de
causa de la anterior posesion.®

La doctrina dominante considera que el contrato de depdsito se
perfecciona por la entrega de la cosa al depositario; razén por la que se

incluye, este contrato, dentro del género de los contratos reales.®’

En el caso concreto se trata de una suma dineraria por lo general
consistente en un monto proporcional a una suma de un mes de alquiler de
acuerdo al precio pactado en el contrato de alquiler previo, no obstante, la
entrega del monto no encuentra su propoésito en la mera custodia sino en servir

de garantia para eventuales circunstancias.

Para la materializacion del deposito se requieren dos sujetos

intervinientes los cuales son el depositante y el depositario.

Torrealba seflala que, para ser depositante, no es necesario ser
propietario, basta con que el depositante sea el tenedor de la cosa. Conviene
observar que el depdsito no produce, en principio, transferencia de dominio de

la cosa depositada, ni faculta al depositario para aprovecharla; razén por la cual

86
Torrealba, Navas Federico. Contratos Especiales Civiles y Mercantiles.: Profesor en la Facultad de Derecho de la Universidad de

Costa Rica., 2018.
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el verus domino siempre puede reivindicarla. En caso de ratificar el deposito, el
verus domino, ya como parte del contrato, puede ejercer el derecho contractual

de revocacion.®

Sobre lo anterior, cabe afadir que la figura del depositante y depositario
son directamente proporcionales al arrendatario y arrendante respectivamente.
Ademas recalcar que si bien la custodia del depdésito por parte del arrendante
representa una posesion sobre el mismo, en ningun caso representa la
propiedad sobre dicho monto debido a su caracter temporal mencionado
anteriormente.

La cosa depositada debe ser: existente, individualizada, corporal,
mueble.®® Como se puede observar el monto dinerario posee dichas

caracteristicas aun en el ambito de un contrato de arrendamiento.

Por otro lado, los elementos naturales del depdsito son: las obligaciones
de custodia y restitucion, la tenencia pasiva; y la terminacion “ad nutum”. Las
prestaciones mas caracteristicas del contrato de depdésito son las debidas por

el depositario: la guarda, custodia y restitucién de la cosa depositada.®

El objeto unitario inmediato del contrato de depdsito es la conservacion
de la integridad de las cosas depositadas™, no obstante, esto cambia en el
contexto de un contrato de arrendamiento ya que el objeto del depésito en este
ambito es funcionar como garantia con lo cual se puede argumentar que existe
cierta degeneracidbn o desnaturalizacion del depdsito al ser exportado vy

supeditado a un contrato de alquiler.
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El depositario no puede aprovechar para si las cosas depositadas, lo
cual distingue esta figura de otros contratos de concesion temporal del derecho
personal de goce, como el arrendamiento o el préstamo. Una caracteristica
fundamental de este contrato es la facultad del depositante para dar por

terminado el depdsito en cualquier momento, a voluntad y sin justa causa.®?

Finalmente, adjunto a este punto, la facultad para dar por terminado el
depdsito queda relegada a la mera costumbre ya que la LGAUS, Caddigo Civil,
Cdbdigo Procesal Civil y cuerpos normativos conexos no regulan la custodia del
depdsito de alquiler, lo mismo aplica para el provecho que se pueda obtener
del depdsito en el plazo de custodia lo cual refleja cierta inseguridad juridica

gue sera desarrollada en lineas posteriores.

CAPITULO 2: EL DEPOSITO DE GARANTIA

2.1. Regulacion del Depdsito de Garantia en Alquileres de Vivienda de Uso

Habitacional en Costa Rica.

Estando claro que todo lo relacionado al depdésito de alquiler de vivienda
de uso habitacional esté ligado al &mbito de un contrato de arrendamiento, es
posible ubicar su regulacion en el ambito arrendaticio, el cual esta regulado
principalmente en la LGAUS y el Cddigo Civi. Ademas, posee bases
reguladoras amparadas por distintos cuerpos normativos como la propia
Constitucion Politica y el Cédigo Procesal Civil, entre otros. También, se le
regula como un contrato independiente en el Codigo de Comercio, aunque el

contrato de depdsito comercial y el depdsito como garantia en un contrato de

92 IDEM
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alquiler son distintos en objeto y naturaleza, su analisis permite un contraste

para comprender mejor el depésito en general.

2.1.1. Normativa.

A continuacién, se presentan los principales aspectos regulatorios

relacionados con el tema de estudio.

a. Constitucion Politica de Costa Rica

Es pertinente analizar la regulacién actual existente en la Carta Magna
relacionada con los aspectos ligados directa o indirectamente al tema de
estudio, esto debido a que la Constitucion Politica es la piedra angular de la

gue derivan las demas normas y leyes.

El depdsito de garantia, si bien no representa derechos fundamentales
en si mismo, si deriva indirectamente de la aplicacion de derechos y deberes
que rozan con estos, tales como: proteger la propiedad privada, el derecho de
vivienda, asi como a un ambiente sano y ecolégicamente equilibrado. En la
practica, el objeto del depdsito en este ambito es cubrir gastos insolutos y
obligaciones no cumplidas que atentan contra el inmueble, como el hecho de

dejarlo en mal estado.

No obstante, también puede impedir el acceso a la vivienda para los
arrendatarios, si su monto es desproporcionado y sus clausulas abusivas, lo
cual atentaria contra el patrimonio y acceso a una vivienda contra el

arrendatario.
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La Constitucion Politica de Costa Rica,® por su parte, se limita a
declarar de forma general las bases legales, sociales, econémicas y culturales
de la Nacién. Al respecto, se pueden mencionar los articulos 23%, el cual
protege el domicilio; el 45%, que protege la propiedad privada; el 67, que
protege implicitamente el derecho a la vivienda; y el articulo 50%, que vela por

un ambiente sano y ecolégicamente equilibrado.

Ademas, la Constitucion Politica de Costa Rica establece que el Estado
se debera encargar del adecuado reparto de la riqueza, razon por la cual han
de existir normas de conversion de lo general a lo especifico que velen por las
distintas aristas de estos derechos ante posibles abusos y vacios legales, como

sucede con la siguiente ley.

b. Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos

Actualmente, el depdsito en materia de arrendamiento de vivienda se

encuentra presente en la Ley 7527, Ley General de Arrendamientos Urbanos y

93 . . . P . . . .

Constitucion ~ Politica. Costa  Rica: Republica de Costa Rica, 7 de noviembre de 1949, Sinalevi.
https://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto completo.aspx?nValorl=1&nValor2=871 (ultimo
acceso: 8 de noviembre, 2019)

94Art|’culo 23. El domicilio y todo otro recinto privado de los habitantes de la Republica son inviolables. No obstante pueden s er
allanados por orden escrita del juez competente, o para impedir la comision o impunidad de delitos, o evitar dafios graves a las
personas o a la propiedad, con sujecidn a lo que prescribe la ley (Constitucidn Politica 7 de noviembre de 1949 )

95Artl’culo 45. La propiedad es inviolable; a nadie puede privarse de la suya si no es por interés publico legalmente comprobado,
previa indemnizacidn conforme a la ley. En caso de guerra o conmocidn interior, no es indispensable que la indemnizacion sea
previa. Sin embargo, el pago correspondiente se hara a mas tardar dos afios después de concluido el estado de emergencia. Por
motivos de necesidad publica podra la Asamblea Legislativa, mediante el voto de los dos tercios de |a totalidad de sus miembros,
imponer a la propiedad limitaciones de interés social (Constitucidn Politica 7 de noviembre de 1949 ).

96Artl'culo 50.—El Estado procurara el mayor bienestar a todos los habitantes del pais, organizandoy estimulando la producciény
el mas adecuado reparto de la riqueza. Toda persona tiene derecho a un ambiente sano y ecol6gicamente equilibrado. Por ello,
estd legitimada para denunciar los actos que infrinjan ese derecho y para reclamar la reparacion del dafio causado. El Estado
garantizara, defendera y preservard ese derecho. La ley determinara las responsabilidades y las sanciones correspondientes
(Constitucion Politica 7 de noviembre de 1949).
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Suburbanos®’, la cual no regula de modo expreso la figura del depdsito; no

obstante, ofrece una regulacion minima implicita en los articulos 59, 92 y 123.

El primero de ellos, regula el ambito de las garantias propias del
contrato de arrendamiento, indiferentemente de la naturaleza de estas, para lo
cual sefiala que todas responderan por el pago de los alquileres y de cualquier
obligacion que derive de esta ley o del contrato, exceptuando Unicamente el

pacto expreso en contrario®.

Generalmente el depdsito es una figura juridica de naturaleza previa
(debido a que se suele pactar como tratativa preliminar) y ha sido usado como
medio para subsanar eventuales obligaciones no asumidas por los

arrendatarios a favor de los arrendantes.

Por su parte, el articulo 92%° de dicha ley, proporciona implicitamente
una identidad a la figura juridica del depésito, ya que lo identifica como una
garantia y como un pago anticipado: como garantia establece la limitacion
maxima de una suma proporcional a un mes de renta de alquiler y, como pago
anticipado, establece el mismo limite, al no poder el arrendante solicitar mas de

una mensualidad anticipada de renta.

En ambos casos aplica para viviendas de interés social especificamente,

bajo pena de nulidad de pleno derecho, como se podra observar en el articulo

97 Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. No. 7527 . Articulo 4., 10 del 07 de 1995. Sinalevi: art. 04,

https://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto completo.aspx?nValorl=1&nValor2=23655 (ultimo
acceso el 28 de marzo, 2019)

98, . . « . . .

Articulo 59. Las garantias queacompaiian el contrato de arrendamiento, cualquierasea su naturaleza, responderan por el pago
de los alquileres y por todas las demds obligaciones derivadas de la ley o del contrato, salvo pacto expreso en contrario. (Ley
General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. No. 7527 10 del 07 de 1995.)
99Art|’cu|o 92. El arrendatario no puede ser obligado a pagar, anticipadamente, mas de una mensualidad de la renta ni a rendir
garantia por una suma mayor de una mensualidad. (Ley General de Arrendamientos Urbanosy Suburbanos. No. 7527 10 del 07 de
1995.)
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92 de la LGAUS ligado al 89'® de la misma ley que lo limita a viviendas

calificadas de caracter social.

Lo anterior, puede ser cuestionado invocando al articulo 58 de esta ley,
el cual sefala que: “en el arrendamiento para vivienda, el arrendador no puede

"101 o obstante

exigir el pago anticipado de mas de una mensualidad de renta
la LGAUS es clara al diferenciar la figura de la garantia y del pago anticipado,
limitandose a imponer un tope maximo que recae especificamente sobre la

figura del pago anticipado y dejando excluida a la de la garantia, de modo que

dicha regulaciéon no alcanza a la figura de la garantia depdsito de alquiler.

Esto tiene una implicacion que se puede traducir en una potencial
inseguridad juridica debido al vacio normativo, ya que nada mas que la mera
costumbre impide que se pueda solicitar un mayor monto como garantia, lo

cual resultaria evidentemente gravoso para la parte arrendataria.

En adicion, estas garantias son permisivas u opcionales, la LGAUS se
limita Gnicamente a establecer barreras de topes maximos, para establecer
amplio espectro a la autonomia de la voluntad de las partes, asi como a la

costumbre.

El articulo 123'%, de la LGAUS, por su parte, indica el proceso propio
para tramitar las garantias del contrato de alquiler, sea el proceso sumario

ejecutivo, el de ejecucion de apremio o el ejecutivo hipotecario o prendario del

100 Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. No. 7527 . Articulo 4., 10 del 07 de 1995. Sinalevi:art.04,
https://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto completo.aspx?nValorl=1&nValor2=23655 (ultimo

accesoel 28 de marzo, 2019)

101 IBID.

02Artl’culo 123.La ejecucion de las garantias que acompafian al contrato de arrendamiento se tramitara por el proceso sumario
ejecutivo, el proceso de ejecucion de apremio o el proceso ejecutivo hipotecario o prendario del Cédigo Procesal Civil, segin | a
naturaleza del titulo. La ejecucidn de la hipoteca legal preferente que establece el articulo 106 de esta ley, se tramitard mediante
el proceso ejecutivo hipotecario. (Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. No. 7527 10 del 07 de 1995.)
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Cddigo Procesal Civil, dependiendo de cual sea la naturaleza del titulo, lo cual
pertenece al ambito procesal de la figura del depodsito, que al ser una

modalidad de garantia debera tramitarse por uno de estos procesos.

Estos tres articulos rozan muy de cerca con la figura juridica del
depdsito de garantia en materia de alquiler de vivienda; pero solo regulan su
uso como garantia, su funcion de respaldo ante eventuales incumplimientos de
obligaciones del contrato de alquiler, su ligamen con las figuras del pago

anticipado, la garantia y el tipo de proceso a tramitar.

A pesar de lo anterior, esta regulacion deja de lado el modo de
ejecutarse, particularidades del mismo, excepciones, obligaciones, entre otros
aspectos necesarios para prevenir que el uso y la costumbre implicitos en la
autonomia de la voluntad jueguen un papel arbitrario al exigir y ejecutar el

depdsito en cuestion.

103
4

Si bien la LGAUS remite en el articulo al Cadigo Civil como fuente

supletoria, es decir, en caso de lagunas y vacios, lo cierto es que solo aplicara
lo dispuesto en el Cddigo Civil, mientras no contradiga lo dispuesto en esta ley
ya que, como indica Torrealba en el libro “Contratos Especiales Civiles y

1104

Mercantiles”™, la LGAUS ostenta el rango de Ley de orden publico segun el

03Artl’culo 4. Esta ley rige para todo contrato, verbal o escrito, de arrendamiento de bienes inmuebles, en cualquier lugar donde
estén ubicados y se destinen a la vivienda o al ejercicio de una actividad comercial, industrial, artesanal, profesional, técnica,
asistencial, cultural, docente, recreativa o a actividades y servicios publicos. Se aplicaran supletoriamente, las disposicio nes del
Codigo Civil, en tanto no contravengan lo dispuesto en la presente ley. (Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos.
No. 7527 10 del 07 de 1995.)

04Federico Torrealba Navas. “Contratos Especiales Civiles y Mercantiles” (San José, Costa Rica: Profesor en la Facultad de
Derecho de la Universidad de Costa Rica, 2018).
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articulo 2'%, que dispone nulidad de pleno derecho para todo pacto o convenio

que contrarien sus disposiciones prohibitivas o imperativas.'®

Por ello, como se ha mencionado anteriormente, para conocer la
regulacion vigente sobre la figura juridica del depdsito en el ambito de

arrendamiento de vivienda, primero se ha de consultar la LGAUS.

El depdsito no constituye la Unica via para asegurar el pago de la renta,
los servicios, las reparaciones y otras obligaciones del arrendatario. La LGAUS
pone a disposicion del arrendador garantias convencionales y legales: dentro
de las convencionales se encontraria el depésito de garantia. Sin embargo, las
legales van desde el derecho de retencion sefialado en el articulo 65 de
dicha ley, hasta ser acreedor privilegiado como en eventuales procesos de

quiebra'®,

Un aspecto relevante es el hecho de que el convenio puede ser escrito o
verbal, pudiendo utilizar medios de prueba de la legislacion civil, por ejemplo: el
recibo del pago del alquiler el cual servirh para demostrar la existencia del

contrato y del precio arrendado.

105 L. . . . - . . S
Esta ley es de orden publico.Todo convenio contrario a sus disposiciones imperativas o prohibitivas es nulo de pleno derecho y

se tendra por no escrito. El acuerdo de partes es valido antelas disposiciones permisivas o facultativas deesta ley o en ausencia de
norma expresa, de no ser que el pacto viole otra disposicién imperativa o prohibitiva del ordenamiento juridico costarricense.

06 Torrealba, 533

107 . .
El arrendador, para seguridad de pago, puede retener los objetos legalmente embargables con que la cosa arrendada se

encuentre amueblada, guarnecida o provista, que pertenezcan al arrendatario, su cényuge, sus hijos y sus padres por
consanguinidad o afinidad. Se presumird que pertenecen al arrendatariolosbienes que estdn en el inmueble arrendado, salvo que
exista prueba documental fehaciente en contrario. Los bienes retenidos responden, con preferencia a cualquier otro acreedor,
salvo los que tengan derecho real, no sélo al pago del precio o renta, sino a los servicios, las reparaciones y todas las demas
obligaciones derivadas del contrato. Cuando los bienes se han trasladado fuera del inmueble arrendado, sin el conocimiento del
arrendador o con su oposicidn, éste podra exigir que sean devueltos a la propiedad, dentro del mes siguiente al dia del traslado.
art. 65 Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. No. 7527 ., 10 del 07 de 1995.
08 Torrealba, Navas Federico. Contratos Especiales Civiles y Mercantiles. Pg. 548.: Profesor en |la Facultad deDerecho dela

Universidad de Costa Rica.,2018.
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Ademds, se indica que, respecto a la fecha cierta, las autoridades
judiciales procederan a ponerle fecha cierta a todo contrato, nota 0 documento

relacionado con los contratos de arrendamiento regidos por la ley.*®

Por otro lado, se debe de analizar la figura de la morosidad, Gonzalez y
Gdmez, 2005, definen “morosidad” como el retraso en el cumplimiento del pago
de obligaciones contraidas; por tanto, se trata de un incumplimiento de contrato
de pago en fecha predeterminada™® Ademas, el diccionario usual del Poder
Judicial la define como la falta o retraso en el cumplimiento de un pago, la

lentitud, dilacién, demora, el retraso, falta de puntualidad.**

Su ligamen con el tema en cuestion se acredita al observar que el
articulo 59 de la LGAUS indica que las garantias derivadas del contrato de
arrendamiento responden -entre otras cosas- por el “pago de alquileres y por

las demés obligaciones propias del contrato”*%,

Esto trae a escena la figura de la morosidad y su eventual solucion en la
figura del deposito de garantia, pues resulta necesario determinar la misma en
el ambito del depdsito propio de la investigacion y si se encuentra regulada de
una manera clara o aun genera arbitrariedad, si es el Unico parametro por el

cual se posee derecho de no devolver este dinero, si es necesario introducir un

109 Lopez, Delgado M. Andlisis de la Ley N2 9160:Ley de Monitorio Arrendaticio y su realidad prdctica. Pagina:13.: Universidad de
Costa Rica, 2015.

0 Gonzalez, PJ, y B R. Gomes. « LA MOROSIDAD; UN ACUCIANTE PROBLEMA FINANCIERO DE NUESTROS DIAS. Titular de
Universidad Dpto. Contabilidad y Finanzas de la UNIZAR.» Pag. 4. de 2005.
http://www.aecal.org/pub/on_line/comunicaciones_xvcongresoaeca/cd/111b.pdf (4ltimo acceso: 13 de octubre de 2019).

«Digesto de Jurisprudencia.» Diccionario usual del Poder Judicial. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica. . 2019.
.https://digesto.poder-
judicial.go.cr/index.php/dicc/b?query=bien+jur%C3%ADdico&search_type=contains&__ncforminfo=oux9oty7km6ZjIXNVsz-
1EBWkdZLxAmdUBY2yO07mzDpUFOUcXQ8MTWXcH8FV5AWCOC_QJ92EDH3RkPKYZXNS5iuT8sE1xPOENSoKAIZmoWGJBQVEUPV _iz
CA9W7m9eGFOLMjmu3gFNoDfh
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. No. 7527 . Articulo 59, 10 del 07 de 1995.
://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto_completo.aspx?nValorl=1&nValor2=23655 (ultimo
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apartado en la Ley que normativice claramente estos parametros, para proteger

a ambas partes de una manera justa.

La responsabilidad civil, es otro término que se debe de indicar,
Campos, 2000, muestra que “responsabilidad civil’ se entiende como la
obligacion que surge de aquel sujeto que viola el deber genérico de no causar
dafio a nadie, de pagar los dafios y perjuicios a la victima. Sefiala Pascual
Estevil que la responsabilidad civil contractual se distingue de la
extracontractual ya que, la primera, es generada por el incumplimiento de una
obligacion preexistente; mientras que la segunda surge como consecuencia de
la lesibn de un interés e inobservancia de un deber de respeto y de

conservacion de la esfera de intereses ajenos.'*®

Asimismo, indica que la doctrina se refiere generalmente a las siguientes
figuras, como fuentes extracontractuales de las obligaciones: la declaracion de
la voluntad, el enriquecimiento legitimo, la gestibn de negocios, los hechos

ilicitos, el riesgo creado o la responsabilidad objetiva y el abuso del derecho.***

Lo anterior, debe analizarse en el ambito del depdsito de alquiler de
vivienda para determinar si existe responsabilidad, en qué casos y de qué
tipo,'> para determinar si se posee derecho de retener este monto bajo
ninguna circunstancia, al haberse tenido contacto con anuncios de
arrendamiento de uso habitacional para estudiantes universitarios, haciendo la

advertencia de entrada que no se devuelve el depdsito, bajo ninguna razon.

113 . . - - o . . .
Mercedes, Campos Diaz Barriga. «La responsabilidad civil por dafios al medio ambiente: el caso del agua en México.

Universidad Nacional Auténoma de México,.» Pag 24, 28. de 2000.

https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/7/3496/5.pdf (Ultimo acceso: 03 de septiembre de 2019).

114I BID.

115 IBID.
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Por dltimo, cabe recalcar que el articulo 4 de la LGAUS, sefiala que todo
lo referente al arrendamiento (incluyendo el arrendamiento para vivienda), se
regira por la misma y que: “se aplicaran supletoriamente, las disposiciones del

Codigo Civil, en tanto no contravengan lo dispuesto en la presente ley”**.

c. Codigo Civil

Actualmente, la figura del deposito expresamente se encuentra regulada
en distintos cuerpos normativos tales como el Codigo de Comercio, en el Libro
Segundo, Titulo I, Capitulo VII, sobre el depdsito mercantil, también en el
Codigo Civil**’ en el Titulo XI, Capitulo |, al referirse al depésito convencional

para la guarda y custodia de una cosa mueble (articulo 1348%'%).

Asi mismo, en el Capitulo Il, del Cédigo Civil se regula lo referente al
depodsito judicial el cual, segun el articulo 1361, nace juridicamente por decreto

del juez comprobandose este mediante el acta respectiva®®.

Propiamente, en el tema de depdsito en Costa Rica, se ha regulado en
distintos codigos y leyes especificas. Por ejemplo, entre algunas Torrealba en
su libro “Contratos Especiales Civiles y Mercantiles” senala que el depdsito civil

se encuentra reglado en el Cddigo Civil, regulando el depdsito convencional” y

116 Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. No. 7527 . Articulo 04, 10 del 07 de 1995. Sinalevi,

https://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto_completo.aspx?nValorl=1&nValor2=23655 (ultimo
acceso 28 de marzo, 2019)

117 Codigo Civil. Costa Rica: Asamblea Legislativa, 01/01/1888. Sinalevi, consultado el 8 de noviembre, 2019,
http://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto_completo.aspx?nValorl=1&nValor2=15437 (ultimo
acceso 8 de noviembre, 2019)

11

8 Articulo 1348. El depdsito se constituye para la guarda y custodia de una cosa mueble. (Codigo Civil 01/01/1888)

1
9Art|’cu|o 1361. El depdsito judicial se constituye por decreto del Juez, y se comprueba por el acta respectiva. (Codigo Civil
01/01/1888)
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depédsito judicial que a pesar de no ser un contrato se rige supletoriamente por

el estatuto legal del depésito convencional.®

Torrealba define las caracteristicas, elementos, definicion vy
particularidades del contrato de deposito, estableciendo que supone un
depositario que recibe una cosa mueble de naturaleza corporal cuya finalidad
es la guarda y custodia temporal y restitucion eventual por parte del
depositario™!. No obstante, son evidentes las diferencias entre el depdsito en

materia civil, comercial y en la LGAUS.

Por su parte, el contrato de depésito puede ser finalizado por el
depositante en cualquier momento, sin importar que se hubiere estipulado lo
contrario. Pero, en el &mbito de la LGAUS, normalmente el depdsito no puede
ser devuelto anticipadamente por el solo hecho de que el arrendatario lo
solicite, ya que depende de factores como el plazo pactado de alquiler, los
dafios del inmueble, la responsabilidad del arrendatario ante estos, entre otros

aspectos®,

El beneficio derivado de solicitar o exigir el depdsito de garantia se hace
visible ya que este permite asegurar que al arrendatario conserve el inmueble
con el cuidado que sefala el Articulo 1138 del Codigo Civil, es decir, el cuidado

1123

de un “buen padre de familia”™“*, agregando que el arrendatario responde por

los dafios causados al bien, incluso por su familia, obreros, entre otros.

20 . . . .
Torrealba, Navas Federico. “Contratos Especiales Civiles y Mercantiles”: Profesor en la Facultad de Derecho de la Universidad

de Costa Rica., 2018., p.1057.

121 IBID.

122 IBID., 505.

23 . ) L, . -
Articulo 1138. El arrendatario es obligado a emplear en la conservacién de la cosa el cuidado de un buen padre de familia, y
responde no soélo de sus faltas, sino de las que cometieren los miembros de su familia, sus huéspedes, criados, obreros y
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A pesar de lo anterior, pudiera ser que el arrendatario no tuviera
solvencia para cubrir estos gastos, y es aqui donde puede ser usado el
deposito como fuente supletoria de pago ante dichas eventualidades,
garantizando que el bien sera devuelto en las condiciones en que se entrego.
De este modo, el depésito de garantia pasa a ser una extension de la

responsabilidad subjetiva.

En cuanto a la situacion actual de la figura juridica objeto del estudio, es
fundamental sefialar que el Cédigo Civil posee un espiritu liberal, tolerante y
proporciona amplitud a la autonomia de la voluntad®®*. No obstante, se afiade
que, aunque la LGAUS pareciera regular a favor del arrendatario, con la figura
del depdsito de garantia no es asi, pues la autonomia de la voluntad otorgada
parece acentuarse en la parte arrendante, precisamente, al tratar la figura

juridica del deposito.
d. Cdodigo Procesal Civil

El Cdodigo Procesal Civil no regula expresamente la figura del depdésito
de garantia, pero regula aspectos procesales aplicables en materia de
arrendamiento, por lo que resultan relevantes para la presente investigacion.
Los siguientes son articulos relevantes del nuevo Cédigo costarricense
vinculados a contratos de arrendamientos, por lo cual es esencial mencionarlos

para dar una idea general y analizar su ligamen especifico con el depdsito.

Se regula en el Articulo 103, Inciso 2, el proceso sumario para plantear

pretensiones derivadas de un contrato de arrendamiento; en el Articulo 104, se

subarrendatarios o cesionarios de su contrato. Responde también de los perjuicios que se sigan al arrendador, por usurpaciones
de terceros de que no hubiere dado cuenta a aquél en tiempo oportuno (Cédigo Civil 01/01/1888).

24 . . L . . .
Torrealba, Navas Federico. “Contratos Especiales Civiles y Mercantiles”: Profesor en la Facultad de Derecho de la Universidad
de Costa Rica., 2018:510.
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sefala que el proceso sumario de desahucio procede cuando se pretenda la
desocupacion de un inmueble como consecuencia de la terminacién del

contrato de arrendamiento.*?®

Por su parte, el articulo 105, sefiala el proceso sumario de reajuste del
precio del arrendamiento; el articulo 110, indica el proceso monitorio con base
en el desahucio, originado en una relacion de arrendamiento de cualquier
naturaleza que conste documentalmente, si se funda en la causal de
vencimiento del plazo, falta de pago de la renta o de los servicios publicos y en

el articulo 112, se expone lo referente al monitorio arrendaticio.*?®

Por su relevancia, se debe sefalar que, respecto a conflictos con la
figura del arrendamiento, existe regulacion vinculante en el articulo 103, Inciso
2, siendo el proceso sumario el ideal para plantear pretensiones derivadas de
un contrato de arrendamiento. El articulo 104, determina que el proceso
sumario de desahucio procede cuando se pretenda la desocupacion de un

inmueble como consecuencia de la terminacién del contrato de arrendamiento.

Finalmente, el articulo 105, sefala el proceso sumario de reajuste del
precio del arrendamiento; el articulo 110, sefala el proceso monitorio en base a
el desahucio originado en una relacion de arrendamiento de cualquier
naturaleza que conste documentalmente, si se funda en la causal de
vencimiento del plazo, falta de pago de la renta o de los servicios publicos y de

igual manera, el articulo 112, establece lo referente al monitorio arrendaticio.*?’

125 Codigo Procesal Civil. No. N° 9342. 03 del 02 del 2016. Sinalevi,

http://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto completo.aspx?param1=NRTC&nValorl=1&nValor2=813

60&nValor3=103729&strTipM=TC (ultimo acceso el 8 de noviembre, 2019)

126 IBID.

127 IBID.
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A pesar de que existen procesos establecidos para distintas
circunstancias ligadas al arrendamiento, no se determina cual es el proceso
indicado para resolver conflictos relacionados al ambito del depdsito de alquiler
como garantia, por lo que surge una incertidumbre procesal sobre cual de los
procesos anteriormente mencionados es el adecuado para resolver conflictos

derivados del depésito de alquiler.

e. Codigo de Comercio y otros

Por otro lado, el depdsito mercantil y el depdsito en cuenta corriente
bancaria se encuentran reglados en el Codigo de Comercio en los articulos 521
a 529 y en los articulos 612 a 632. La figura del depdsito de titulos en las
centrales de valores en La Ley Reguladora del Mercado de Valores en los
articulos 134 a 143 y en el Reglamento de Custodia emitido por el

CONASSIF.'?%8,

Asimismo, el depdsito fiscal se regula en la Ley 7557 General de
Aduanas, en sus numerales 155 a 160 y en el Reglamento sobre Almacenes de
Deposito Fiscal; la Ley nimero 5 de Almacenes Generales de Deposito de
1934, rige la actividad de almacenaje de mercaderias y de expedicion de
certificados de deposito y vales de prenda. Y finalmente sefiala que la Ley 7717
Reguladora de los Estacionamientos Publicos, regula el depésito de

vehiculos.'®

Sin embargo, ninguna de estas regulaciones corresponde al ambito de

un deposito como garantia por lo que solo podrian resultar pertinentes si

128 Torrealba, Navas Federico. Contratos Especiales Civiles y Mercantiles. Pg. 1057.: Profesor en la Facultad de Derecho de la

Universidad de Costa Rica., 2018.

129 IBID.
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supletoriamente se exportard su regulacion al ambito del depésito de alquiler
en el contexto de un contrato arrendaticio, no obstante, la LGAUS solo realiza
esta vinculacion explicitamente con el Codigo Civil, segun expone en su

articulo 4.

f. Tesis

Anteriormente se expuso la regulacion normativa explicita sobre la figura
del depdsito de alquiler, no obstante, existen aspectos importantes que, aunque
parecieran dispersos, poseen un ligamen con la figura del depésito y asi mismo

se encuentran regulados en distintos cuerpos normativos.

Primeramente, cabe sefialar que el depoésito de alquiler como tema
concreto no ha sido desarrollado en trabajos de investigacion previamente, lo
cual legitima el presente estudio, no obstante, existen trabajos acerca de temas
conexos, necesarios para el desarrollo del tema, conceptos y elementos que
han de tenerse en cuenta para determinar adecuadamente el ambito de un

contrato de alquiler de vivienda. Dichos estudios y temas son:

El precio; el bien juridico tutelado; la propiedad del depdésito; la
devolucion y retencion del mismo; la custodia; el uso indebido del depdsito y el
depdsito como contrato de adhesion, se refieren a aspectos pertinentes cuyo

ligamen con el depdsito de alquiler serd expuesto a posteriori.

Acerca del precio en el contrato de arrendamiento, Varela, en la tesis de
grado denominada “Proceso de fijacion de alquiler: Problematica alrededor del
Articulo 122 de la Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos”,

sefala que el mismo es un contrato oneroso lo cual establece la diferencia con
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el precariato o el comodato, en los cuales el precio esta ausente. Al mismo
tiempo, se eleva como uno de los elementos mas importantes del contrato; el
precio consiste basicamente en una retribucion hecha por el arrendatario al

arrendante por el tiempo que este Gltimo no podra aprovechar su inmueble.**

Su regulacion actual se encuentra en la Ley General de Arrendamientos

Urbanos y Suburbanos, en el Capitulo VII, Articulo 56

, el cual lo establece
como “precio cierto y determinado”. Sobre la fijacién del precio, el mismo autor
sefiala que este serd libre, es decir, convencional®®?, ya que dependera de lo

gue la autonomia de la voluntad dicte entre las partes.

El alcance de esta disposicion involucra necesariamente al depdsito de
garantia ya que, por costumbre, se ha equiparado el precio con un mes de
alquiler. No obstante, al no existir regulacion expresa sobre el depésito de
alquiler, nada impide que este sea mucho mayor a lo establecido usualmente,
lo cual deja la fijacion del precio sometida al buen juicio de las partes y, en el

peor de los casos, produciria inseguridad juridica.

Por otra parte, sobre el tema de la garantia, Vindas, en su tesis de
licenciatura “El derecho de garantia en los contratos de adquisicion de bienes

de naturaleza duradera a la luz de la ley 7472 y su reglamento”, afirma que Si

0 Varela Martinez, Mario José. Proceso de fijacion de alquiler: Problemdtica alrededor del articulo 122 de la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. Tesis de Licenciatura en Derecho, Facultad de Derecho. p.41: Universidad de Costa Rica.
San José, Costa Rica., 2003.

31, . . . - . . .
Articulo 56. La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otro valor equivalente,
con tal que sea cierto y determinado. El arrendatario tiene el derecho irrenunciable de exigir |a entrega del recibo o compro bante
de pago mencionado en el articulo 16 de esta ley, del cual el arrendador conservara una copia. De no entregar el arrendador ese
documento, el arrendatario gozara plenamente de los derechos que le confiere la presente ley. (Ley General de Arrendamientos

Urbanos y Suburbanos, 10 del 07 de 1995).

132 , . . L, . L ,
Varela Martinez, Mario José. Proceso de fijacion de alquiler: Problemdtica alrededor del articulo 122 de la Ley General de

Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. Tesis de Licenciatura en Derecho, Facultad de Derecho. p.41: Universidad de Costa Rica.
San José, Costa Rica., 2003.
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bien el articulo 43" de la ley en mencion regula que todo bien que se venda o
servicio que se preste debe estar implicitamente garantizado en cuanto al
cumplimiento de los estandares de calidad y los requerimientos técnicos que,
por razones de salud, medio ambiente y seguridad, establezcan la leyes, los

reglamentos y las normas respectivas, dictadas por la administracién.***

El autor citado agrega que seria correcto aplicar esto no solo a “todo
bien que se venda”, sino a “todo bien que se ofrezca”, con lo cual no se
limitaria la garantia implicita s6lo a bienes adquiridos mediante contrato de
compraventa, sino a bienes enajenados mediante cualquier otra tipologia

contractual.

Si bien la Ley 7472, al definir y regular la garantia, lo hace para bienes
entre los cuales no figuran los inmuebles para alquiler de vivienda, dicha
exigencia de calidad viene implicita de igual manera en la LGAUS, en el
Articulo 26, al regular las obligaciones del arrendador, entre las que estan su
entrega en buen estado de salubridad y seguridad, segun el contrato y destino

del bien.

En adicibn a lo anterior, el Articulo 44 indica las obligaciones del
arrendatario, entre las que se encuentran mantener el bien en buen estado. El

depdsito, por su parte, no esta expresamente regulado pero la ley no lo

133 Ley de la Promocidn de la Competencia y Defensa Efectiva del Consumidor N° 7472. Costa Rica, 19 del 01 de 1995. Sinalevi,
http://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto_completo.aspx?nValorl=1&nValor2=26481 (ultimo
acceso 8 de noviembre, 2019)

134

Vindas Castiglioni, José Elias. “El derecho de garantia en los contratos de adquisicion de bienes de naturaleza duradera a la luz
dela Ley 7472 y su reglamento”. p.67.: Tesis de licenciatura de Costar Rica, San José, Costa Rica,, 2014. Xii y 213. .

5 Aunque no exista pacto expreso, son obligaciones del arrendador: a) Garantizar la legitimidad de su derecho y el uso y goce
pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato. b) Entregar, al arrendatario, el bien objeto del arrendamiento con sus
instalaciones, servicios, accesorios, espacios sin construir y muebles no fungibles convenidos, en buen estado de servicio,
seguridadysalubridad, segun el contrato, el destino del bien y la naturaleza delas cosas excepto si, en el contrato, el arrendatario
asume la obligacion derestaurar las cosas en mal estado. c) Conservar la cosa en buen estado, conforme a las disposiciones de
esta leyy el contrato de arrendamiento.d) No perturbar, de hecho ni de derecho, al arrendatario;tampoco estorbar ni embara zar,
de manera alguna, el usoy goce de la cosa arrendada, deno ser por reparaciones urgentes o necesarias.e) Las demds obligaci ones
indicadas en esta ley o en el contrato de arrendamiento.
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excluye, ya que el articulo 59'* de la LGAUS admite las garantias en general

sefialando que responderan por pagos insolutos y obligaciones incumplidas.

Ademés, Vindas, citando el Articulo 43 de la Ley 7472%

, sefiala que va
mas alla en bienes muebles duraderos, erigiéndose que la garantia contenga al
menos el alcance, la duracion, las condiciones, las personas fisicas o juridicas

gue la extienden y los responsables por ellas, ademas de los procedimientos

para hacerlas efectivas™®,

Estos aspectos se dejan a la libre voluntad de las partes en la LGAUS, al
no regular expresamente el depdsito de garantia, produciendo inseguridad

juridica sobre estos aspectos.

Sobre el bien juridico tutelado, Benitez y Calvo™®, en su tesis de
licenciatura “Analisis Integral del derecho en la “protecciéon” del bien juridico
tutelado por el delito de retencién indebida en los casos de morosidad obrero
patronal”, exponen que, tanto en la doctrina como en cuerpos normativos, este
es la propiedad entendida como un sefiorio pleno y dominio total de una
persona sobre una cosa, protegiendo asi las cosas muebles que deberan ser

ajenas.

136, . . . . . .
Articulo 59. Las garantias queacompafian el contrato de arrendamiento, cualquierasea su naturaleza, responderdn por el pago

de los alquileres y por todas las demas obligaciones derivadas de la ley o del contrato, salvo pacto expreso en contrario. (Ley

General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos)
13

7Artl’culo 43.Todo bien que se venda o servicio quese preste debe estar implicitamente garantizado en cuanto al cumplimiento
de los estdndares decalidadylos requerimientos técnicos que, por razones de salud, medio ambiente y seguridad, establezcan las
leyes, los reglamentos y las normas respectivas, dictadas por la Administracidon Publica. Cuando se trate de bienes muebles
duraderos, tales como equipos, aparatos, maquinaria, vehiculos y herramientas o de servicios de reparacién, montaje o
reconstruccion de tales bienes, ademas de la garantia implicita de calidad mencionada en el parrafo anterior, la garantia debe
indicar, porlomenos, el alcance,la duracién, las condiciones, las personasfisicasojuridicas que las extienden y son res ponsables
por ellas y los procedimientos para hacerlas efectivas(...)

Vindas Castiglioni, JoséElias. “El derecho de garantia en los contratos de adquisicion de bienes de naturaleza duradera a la luz
dela Ley 7472y su reglamento”. p.67.: Tesis de licenciatura de Costar Rica, San José, Costa Rica,, 2014. Xiiy213.

Benitez Guillen, Carlos, y Kevin. Calvo Rodriguez. Andlisis integral del derecho en la “proteccion” del bien juridico tutelado por
el delito de retencion indebida en los casos de morosidad de cuota obrero patronal”. p. 49: Tesis de licenciatura en Derecho,
Universidad de Costa Rica. San José Costa Rica.vi, 157, s.f.
http://repositorio.sibdi.ucr.ac.cr:8080/jspui/bitstream/123456789/9048/1/44040.pdf (ultimo acceso el 28 marzo, 2020,)

56


http://repositorio.sibdi.ucr.ac.cr:8080/jspui/bitstream/123456789/9048/1/44040.pdf

Complementariamente, la jurisprudencia, segun afirman los autores, ha
sefialado que el bien juridico es aquella realidad valorada socialmente por su
vinculacion con la persona y su desarrollo, por lo que vida, libertad,

indemnidad, patrimonio son bienes juridicos tutelados.

Ligando lo anterior con el monto del depdsito de alquiler, se puede
observar la necesidad de determinar a quién pertenece este, si bien al
arrendatario o al arrendador, ya que, aunque la practica posiciona al
arrendador como un custodio de este, no es suyo de modo absoluto, ni es
devuelto al arrendatario sin cumplir condiciones como dejar el bien en el estado
en gque se entregd. Por tanto, la tutela del mismo resulta ambigua, mas aun al

no haber en la LGAUS regulacion en la materia.

El depdsito de garantia -debido a su naturaleza- debe ser reintegrado al
gue lo puso a responder ante diversas eventualidades reguladas en el Articulo
59 de la LGAUS. No obstante, no existe indicacion en dicha ley u otro cuerpo
normativo explicitamente sobre su devolucion. Por tanto, no es extrafio que

surja una posible retencion indebida del mismo.

Al respecto, Guillén y Rodriguez sefalan que la retencion indebida se
encuentra regulado en el Articulo 223, del Codigo Penal que expone lo

siguiente:

Articulo 233: “se impondra la pena establecida en el articulo 216, segun
el monto de lo apropiado o retenido al que, teniendo bajo su poder o custodia

una cosa mueble o un valor ajeno, por un titulo que produzca la obligacion de
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entregar o devolver, se apropiare de ello o no lo entregare o restituyere a su

debido tiempo, en perjuicio del otro**.

Segun el articulo citado, se observa que, en relacion al depdsito de
garantia en el alquiler de vivienda, el arrendador funciona como custodio de un
valor, se encuentra bajo un titulo que produce la obligacidbn de entregar o
devolver (esto si se ha establecido en el contrato de depdsito o en un contrato

aparte o conexo al mismo sea verbal u oral).

De igual manera, Aznar, plantea la interrogante ¢qué puede hacer el
arrendador con el depdsito?, puesto que tedricamente es una cantidad de
dinero que pertenece al arrendatario, ya que este depdsito deberia ser devuelto

una vez finalizado el contrato de arrendamiento y cumplidas las obligaciones**

No obstante, no esta claro si el depdsito de garantia no constituye un
“valor ajeno”, ya que como se menciona, no esta regulado el mismo, por lo que
resulta ambiguo a quién pertenece realmente y cuando podria configurarse o
no una retencion indebida ya que, en todo caso, el arrendador figura como un

simple custodio de este y no el duefio a titulo de propiedad.

Sobre el uso indebido, el Cédigo Penal establece en el mismo articulo,
en su ultimo parrafo, que “si no hubiere apropiacion sino uso indebido de la
cosa, con perjuicio ajeno, la pena se reducird, a juicio del juez**?. Esto resulta

interesante al ligarse con el tema de estudio, ya que no existe regulacién sobre

140 Codigo Penal. No. N° 4573. Costa Rica: articulo 233, 04 del 05 de 1970,

http://www.pgrweb.go .cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto completo.aspx?nValorl=1&nValor2=5027 (ultimoacceso

el 28 de marzo 2019)

141 AZNAR, DR SERGIO NASARRE. La eficacia de la Ley 4/2013, de reforma de los arrendamientos urbanos, para aumentar la

vivienda en alquiler en un contexto europeo* The efficacy of Act 4/2013, reforming. pég.217y 218,2014.
142

Cédigo  Penal. No. N° 4573. Costa Rica: articulo 233, 04 del 05 de 1970. Sinalevi:
http://www.pgrweb.go .cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto_completo.aspx?nValorl=1&nValor2=5027 (ultimo acceso
el 28 de marzo, 2019)
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el uso que le puede dar el arrendador a dicho monto dinerario durante la
vigencia del contrato y hasta que deba ser devuelto y no puede ignorarse que
un uso indebido podria desembocar en su no devolucion total o al tiempo

requerido.

En vista de todo lo anterior la costumbre y usos en las libertades
otorgadas por la LGAUS como maximo regulador de los alquileres de vivienda
y, por ende, del depdsito de garantia que lo respalda, llevan al menos a aceptar
que la modalidad de los contratos de alquiler, generalmente otorgan mayor

margen de maniobra a la parte arrendadora.

El arrendador -al ser la parte mas fuerte- podré establecer contratos que
respalden sus intereses dejando rezagados o limitados los derechos de la parte

arrendataria, lo cual se asemeja mas a un contrato de adhesion.

Respecto a los contratos de adhesion, Segura, en su tesis de
licenciatura “Analisis juridico de distintos contratos de adhesion en el ambito
comercial moderno y sus implicaciones en los derechos del consumidor, dentro
de la perspectiva de las clausulas abusivas y las précticas comerciales
desleales”, los expone como aquellos en que una de las partes redacta
previamente a su manera o impone las clausulas o condiciones del contrato
guedandole a la otra parte Unicamente la opcidbn de someterse o no a las

mismas sin posibilidad de modificarlas.**

143 s L - . o . . L
Segura, U O. Andlisis Juridicos de Distintos Contratos de Adhesion en el dmbito comercial moderno y sus implicaciones en los

derechos del consumidor, dentro de la perspectiva de las cldusulas abusivas y las prdcticas comerciales desleales. . Pag. 28.: Tesis
para optar al grado de Licenciada en Derecho. Facultad de Derecho Universidad de Costa Rica. San José., 2014.
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En la actualidad, este tipo de contratos son muy comunes ya que
maximizan el rendimiento y minimizan riesgos de pérdidas; ademas, los

méximos afectados con estos contratos son las personas consumidoras.*

Con base en lo expuesto, es importante determinar si sucede lo mismo
con los arrendatarios en el contexto de alquiler, especificamente, en lo
referente al pago y determinacion del depdsito de garantia, ya que esta
supeditado a la autonomia de la voluntad y nada previene contra eventuales

clausulas abusivas.

g. Doctrina

Se presenta a continuacion la doctrina que, fundamentada en la
recopilacion y analisis previos, permite negar o confirmar la falta de desarrollo
del tema de estudio. Ademas, resulta Util en su conjunto, al ser temas que se

pueden ligar y dar cuerpo al depdosito de alquiler.

Se puede afirmar que la doctrina no es amplia respecto al tema del
depdsito de garantia en el contexto del arrendamiento, ya que se analiza por lo
general desde el punto de vista mercantil, es decir, los que surgen a raiz de
una operaciéon mercantil, tal como lo expone el Capitulo VII, Articulo 521, del

Cédigo de Comercio de Costa Rica.**

144 IBID..

45 . ) e R . . .
Articulo 521.Se estima mercantil el depdsitosilas cosas depositadasson objeto de comercio, y se hacea consecuencia deuna
operacion mercantil. (Cddigo de Comercio No. N° 3282. Costa Rica,30 del 04 de 1964).
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Existen distintas publicaciones doctrinales como la expuesta por el

CIJUL sobre “el contrato de depodsito”'*

, en la que se expone su origen
historico, elementos tipicos, caracteres, las partes, su objeto y causa, entre
otras derivaciones desde el punto de vista comercial como contrato aislado y

no supeditado a un arrendamiento de vivienda.

Actualmente, resulta escaso el analisis doctrinal o jurisprudencial sobre
esta modalidad de depoésito, quiza debido a la falta de regulacién y a que esta
sometido a la autonomia de la voluntad, al punto de que es opcional su
solicitud por parte del arrendador, no obstante, su uso es evidente y recurrente

en los contratos de alquiler de vivienda.

No obstante, el CIJUL realiza un informe de investigacion sobre el
depdsito de alquiler, el cual se titula “El depdsito de garantia en los contratos

5147

de arrendamiento™"" y del mismo se extrae lo que la doctrina considera sobre

esta figura juridica.

En este informe son enfaticos en sefalar el poco estudio y analisis del
deposito de alquiler en el ordenamiento juridico costarricense, y ubica su
regulacion principalmente en el Articulo 59 de la LGAUS, siendo que su
aplicacion se extiende incluso al contrato de leasing, en donde el monto de
garantia -por lo general- corresponde al 20% del valor del bien dado en leasing

y responde por cualquiera de las obligaciones incumplidas.

Sobre la normativa, el informe del CIJUL sefiala que se regula como una

garantia en el Articulo 59 de la LGAUS; ademas, hace un ligamen con el delito

146 ClJUL, en linea. «“El contrato de depdsito”.» CIJUL en linea. 01 de mayo de 2009. http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/condicion.htm

(ultimo acceso: 09 de marzo de 2020).

147
CIJUL. El Depésito de Garantia en los Contratos de Arrendamiento. Costa Rica: ClUL 2016.

https://cijulenlinea.ucr.ac.cr/?submit=Buscar&s=el+contrato+de+deposito (Ultimo acceso: 09 de marzo de 2020).
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de apropiacion indebida respecto a la negativa del arrendador de devolver el
depdsito, el cual esta tipificado en el Articulo 223, del Codigo Penal, como ya

se comentd anteriormente.

Este informe también recopila lo que la doctrina ha sefialado sobre la
figura del depodsito en el contrato de arrendamiento, citando a Arias, 2012,
quien sefiala que el monto del depdsito de garantia y su implementacion en los
contratos de arrendamiento esta supeditada a los usos y la costumbre y esta
ha sido entregar el dinero en efectivo al arrendante al momento de firmar el

contrato generalmente.

Sefala, ademas, que el solo hecho de terminar el contrato no basta para
poder ejecutar la garantia, siendo que si no se llega a un acuerdo entre las
partes la sede judicial sera necesaria ya que, afirma: “Tristemente en la
practica es comun ver que los propietarios no devuelven los depdsitos, pero los
inquilinos, conocedores de esto, tampoco pagan el Ultimo mes de alquiler y su

objeto es el de asegurar a la sociedad dadora el cumplimiento del tomador**.

Un estudio elaborado Morales, 2019, indica que el depdsito de garantia
regido por la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos es una reserva a
favor del propietario para que, al terminar la relacion, se puedan pagar servicios
publicos insolutos, deudores o reparaciones necesarias. Sin embargo, a veces,

se toma este como un pago eventual, especulativo de rentas adeudadas™®.

De esta manera, se puede determinar que existe contradiccion o, al no

estar regulada expresamente, la parte mas deébil de la relacion (estudiantes

148 IDEM

14
o Morales, Gerardo. «Finalidad del depdsito de garantia en alquileres.» Diario Extra. 2019. de Febrero de 08.

http://www.diarioextra.com/Noticia/detalle/381646/finalidad-del-deposito-de-garantia-en-alquileres (Ultimo acceso: 08 de marzo
de 2020).
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universitarios o familias que alquilan un inmueble) se ve perjudicada pues los

duefios muchas veces realizan actos irregulares o arbitrarios.

Los arrendadores, al ser la parte de la relacion contractual mas fuerte,
solicitan el pago del depdsito igual a la suma del mes, a veces, ni siquiera se
devuelve o indican, desde el inicio que no la piensan devolver plasmandolo asi
en clausulas abusivas a las que el arrendatario se ve sometido a firmar si

desea el acceso a dicha vivienda.

El depdsito en este ambito al ser un tema que no esta normatizado,
puede provocar varias interpretaciones, algunas injustas, de ahi lo esencial de

indagar la necesidad de su regulacion explicita.

Es esencial sefialar en este apartado, que no se tiene claro tampoco
doctrinalmente cual es el proceso judicial adecuado para el cobro del depdésito
como garantia de arrendamiento de bienes inmuebles de uso habitacional, al
no existir una segmento en la Ley que hable o desarrolle esta figura
claramente, dejando a interpretacion o busqueda exhaustiva en el Coédigo
Procesal Civil, que se torna confuso, pudiendo regularse de una manera mas
clara y sencilla si se incluyera en la Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos, evitando arbitrariedades entre las partes y tutelando de una mejor

manera el bien juridico en cuestion.

Existen dos procesos que podrian generar confusién al no tener claro
cual se debe aplicar, los cuales se definirAn seguidamente, para tener claro que
conllevan y poder comprender de una manera adecuada el tema a la hora de

desarrollarse en la presente investigacion.
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El primero de ellos, es el “proceso monitorio arrendaticio”, el proceso
monitorio en si es un proceso judicial sumario que se entabla, con base en un
documento publico o privado, para cobrar una deuda exigible. A su vez, un
monitorio arrendaticio corresponde al proceso en el que, bajo determinadas

causales, se tramita un desahucio.*

Ademas, involucra la eventual expulsion o despido, judicialmente
legalizado, de un inquilino o arrendatario de la vivienda, local o edificacion que
ocupa, por vencimiento contractual, incumplimiento de una obligacion, ante la
falta de pago del precio del alquiler, la solicitud del arrendante para habitar el
inmueble, la nueva construccion de la totalidad de la casa, por reparaciones

forzosas e indispensables.'*

Mediante dicho proceso, ademds, se conocen conflictos referentes a
fines contrarios a la moral o buenas costumbres, escandalos, por infraccion a la
prohibicion de subarrendar o ceder, por el alojamiento de un mayor nimero de
personas a la proporcion establecida, ante la reincidencia del arrendatario de
causar dafos a la propiedad, por la necesidad del desalojo de la persona que
por mera tolerancia de la persona legitimada, ocupa un bien o expulsion legal

de la vivienda del propietario que no pudo hacer frente a una hipoteca. >

Todas estas causales podrian ser suplidas mediante el depésito de
alquiler, sin embargo no se menciona expresamente, es decir cobrandose el

reintegro en caso de incumplimiento por este proceso, pero no se expresa la
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facultad de cobrar esta suma reteniendo el depdsito, ni si este es el proceso
por el cual se puede solicitar que se retenga esta suma por estas causales o
bien, si el inquilino pueda exigir la devolucion de este, al no haber realizado

ningln acto que parezca ser causal para la retencion.

Sumando a lo anterior tampoco esta claro qué tipo de proceso es el que
se debe entablar para resolver temas de depdsito especificamente, la doctrina
aparte de ser escasa ha reflejado cierta ambigiiedad al respecto, por lo que se
debe de sefalar otro proceso que podria ser el que se aplique, siendo este el

proceso sumario de obligacion dineraria.

Para analizar el proceso sumario de cobro de obligacion dineraria no
monitoria, primeramente, se debe de definir qué es un “proceso sumario”,
siendo este aquel en el que se prescinde de ciertas formalidades y tiene un
tramite mas rapido que el ordinario (en materia procesal, el juicio normal o

declarativo).**

En un proceso de cobro se busca la exigencia o peticion para que se
entregue dinero por un bien transmitido, un servicio prestado o el pago de una
deuda, para retomar lo que se tenia; es decir, es un proceso judicial por el que
se exige o reclama una obligacién dineraria, liquida y exigible, apoyada en
documentos publicos o privados, cuya gestion se realiza mediante interposicion
de un juicio ejecutivo ante un O6rgano jurisdiccional para cobrar en forma

coactiva una obligacion o mediante una demanda judicial.*™*
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Propiamente el “proceso sumario de cobro de obligacion dineraria no
monitoria”, segun el articulo 103.1, incisos 1y 2, del Cédigo Procesal Civil, son
los procesos que se tramitan bajo las pretensiones derivadas de un contrato de
arrendamiento, asi como el desahucio y el cobro de obligaciones dinerarias

liquidas y exigibles, cuando no correspondan al proceso monitorio.**

De igual forma, resulta necesario analizar este y otros procesos conexos
para determinar certeramente el tipo de proceso que debe entablarse para
tramitar aspectos referentes al depdsito propio de la presente investigacion, ya
que al no existir un apartado en la Ley que desarrolle propiamente la figura del
depésito como garantia del arrendamiento de bienes inmuebles para uso
habitacional genera incertidumbre y un vacio legal que tampoco la doctrina ha

podido llenar.

2.1.2. Aspectos no regulados en la LGAUS.

Como se ha podido observar anteriormente la regulacién referente al
ambito del arrendamiento de vivienda intenta ser extensa, concreta y taxativa
en ciertos aspectos, no obstante la figura del depdsito de alquiler como
garantia a pesar de estar ligado al arrendamiento mismo se encuentra regulado
mayormente por la costumbre, razon por la que los derechos y obligaciones
son indeterminados, adquiriendo el contenido que las partes le otorguen,
generalmente el que la parte arrendante imponga al ser la parte fuerte en el

contrato.

55Resolucién de las dieciséis horas y veintisiete minutos del veintiocho de mayo del afio dos mil diecinueve. Il Circuito Judicial de
Alajuela (Grecia), Cantdn Tercero, Distrito Primero,. EXP: 19-000102-0295-Cl. (Edificio Tribunales de Justicia. Costa Rica., 2019.).
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No solo los derechos y deberes sobre el mismo, sino el fondo y forma en
la que debe ser solicitado y devuelto, incluso la guarda y custodia durante el
tiempo de vigencia del contrato de alquiler son algunos de los aspectos mas
importantes que la legislacion costarricense ha obviado al confiar su dinamica a
la autonomia de la voluntad; por este motivo resulta necesario sefialar
objetivamente cada uno de estos aspectos que carecen de regulacion dejando
para una etapa posterior la problematica que esto representa, social economica

y juridicamente.

Partiendo desde un orden logico, desde el mismo inicio de un contrato
de arrendamiento se suele pactar el depdsito en garantia asi como su monto, el
cual por lo general consiste en la misma suma de un mes de alquiler. Sin
embargo, la ley no establece un limite claro en la suma del depdsito de
garantia, y aunque establece un limite en el articulo 92 de la LGAUS, este
limite afecta solamente a viviendas bajo el caracter social, las cuales se
encuentran reguladas a partir del capitulo X de dicho cuerpo normativo del cual

es parte el articulo citado.

Asi mismo se pudiera argumentar que el articulo 58 de la LGAUS si
establece este limite de una mensualidad y no lo subordina al” caracter social’
como si lo hace con el 92, no obstante la ley es clara en distinguir entre
garantia y pago anticipado, siendo 2 conceptos diferentes; como se puede
observar el articulo 58 se refiere Unicamente al pago anticipado y no a la
garantia por lo que seria forzado expandir su regulacion al deposito de

garantia.
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De los parrafos anteriores se extrae entonces que el depdsito de alquiler
no encuentra ningun limite en su monto por parte de la LGAUS ni en otras
normas o leyes conexas, por lo que nada impide abusos de derechos y

arbitrariedades que deriven de esta laguna.

Superando el monto del depdsito como garantia, no queda claro en la
LGAUS como debe ser el bien dado en depdsito, es decir, no existe indicacion
sobre la clasificacibn de este (existente, individualizada, corporal, mueble,
fungible o divisible) no sefiala directamente que deba ser dinero fisico u otra
categoria conexa por lo que no existe limitacion que impida que este pueda ser
pagado mediante un bien mueble distinto del dinero, es decir, en especie, 0 en

otra modalidad.

Una vez pactado y pagado el monto del depdsito, ya en posesion del
arrendante, la ley no regula la guarda, custodia y tenencia del mismo por parte
del arrendante, parece ideal que la tenencia debiera ser pasiva, no obstante
nada asegura que asi sera, tampoco estipula que dicho monto debe ser
resguardado en una cuenta bancaria ni estipula un deber de dar cuenta de
dicho monto periddicamente para demostrar su tenencia, lo cual deja un
camino llano para hacer y deshacer a libre voluntad del arrendante quien
ademas podra alegar todo tipo de causas para evitar su devolucion en caso de
gue ya no posea el mismo o simplemente por mera arbitrariedad como se vera

mas adelante.

Una causa plausible del porque resulta recurrente la no devolucion de
este mismo, radica en la titularidad de dicho monto, siendo en Ultima instancia

el arrendatario o depositante quien realmente la ostenta, no obstante, debido a
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gue la ley es omisa al regular el depdsito, el arrendante por desconocimiento o
arbitrariedad suele verse como duefio de este monto, aunado a una autonomia
de la voluntad que claramente se inclina a favor del arrendante, lo cual podria
subsanarse si se establece claridad sobre la titularidad de dicho monto y la

mera custodia como Unico derecho del arrendante.*®®

Ya que no estan claros los derechos y deberes referentes al deposito
como garantia, surgen clausulas abusivas que derivan en la no devolucién del
monto depositado, incluso afirmando que dicho monto simple y sencillamente
no serd devuelto, provocando, como se menciond anteriormente, un

“desequilibrio entre las obligaciones y derechos de las partes”**’

Quedan por sefialar dos aspectos importantes sobre los aspectos que la
legislacion costarricense omite regular, la retencion legitima e ilegitima del
depdsito de alquiler y la devolucion del mismo; sobre el primero se debe indicar
gue la LGAUS y otras leyes conexas si permiten y regulan la retencién de
bienes, pero esta esta sujeta a casos taxativos, por lo que surge la interrogante
de ¢Cuéles son estos casos concretos en los que es procedente la retencion
del monto de depdsito? Por supuesto que si se deja en manos de la autonomia
de la voluntad, los casos para su retencion seran todos aquellos en los que el
arrendante considere que procede, con lo cual parece inexistente una linea

divisoria con la arbitrariedad.

56 «Digesto de Jurisprudencia.» Diccionario usual del Poder Judicial. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica.,
2020, https://digesto.poder-
judicial.go.cr/index.php/dicc/b?query=bien+jur%C3%ADdico&search_type=contains&__ncforminfo=oux9oty7km6ZjIXNVsz-
1EBWkdZLxAmdUBY2yO07mzDpUFOUcXQ8MTWXcH8FV5 AWCOC_QJ92EDH3RkPKY ZXN5iuT8sE1XxPOENSoKAIZmoWGIBQVEUPV iz
CA9W7m9eGFOLMjmu3gFNoDfh (ultimoacceso el 06 de marzo del 2020)
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Por dltimo, la ley no establece nada referente a la finalizacion de la
custodia de dicho monto, si bien es légico ligar con la finalizacién del contrato
de arrendamiento, no en todos los casos necesariamente deberia ser asi, ya
gue como se vera mas adelante existen legislaciones extranjeras que permiten

una devolucion anticipada en caso de abuso en el uso del monto de depdsito.

Ademas, no existe regulacion positiva sobre la forma, tiempo y modo de
devolucién, no basta con afirmar que por sentido comun este monto debe ser
proporcional al monto entregado en primer término, ya que este monto a lo
largo del tiempo pudo haber adquirido intereses y la legislacién costarricense

no tomd en cuenta esta realidad.

En adicién cabe sefialar un aspecto distinto a lo sefialado anteriormente
ya que se ubica dentro de ambito procesal, el mismo consiste en la falta de
claridad sobre cual es el proceso judicial adecuado para el cobro del depésito
como garantia de arrendamiento de bienes inmuebles de uso habitacional, al
no existir una segmento en la Ley que hable o desarrolle esta figura
claramente, dejando a interpretacion o busqueda exhaustiva en el Coédigo
Procesal Civil, que se torna confuso, pudiendo regularse de una manera mas
clara y sencilla si se incluyera en la Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos, evitando arbitrariedades entre las partes y tutelando de una mejor

manera el bien juridico en cuestion.

Existen dos procesos que podrian generar confusién al no tener claro
cual se debe aplicar, los cuales se definiran seguidamente, para tener claro que
conllevan y poder comprender de una manera adecuada el tema a la hora de

desarrollarse en la presente investigacion.
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El primero de ellos, es el “proceso monitorio arrendaticio”, el proceso
monitorio en si es un proceso judicial sumario que se entabla, con base en un
documento publico o privado, para cobrar una deuda exigible. A su vez, un
monitorio arrendaticio corresponde al proceso en el que, bajo determinadas

causales, se tramita un desahucio.*®®

Ademas, involucra la eventual expulsion o despido, judicialmente
legalizado, de un inquilino o arrendatario de la vivienda, local o edificacion que
ocupa, por vencimiento contractual, incumplimiento de una obligacion, ante la
falta de pago del precio del alquiler, la solicitud del arrendante para habitar el
inmueble, la nueva construccion de la totalidad de la casa, por reparaciones

forzosas e indispensables.*®

Mediante dicho proceso, ademas, se conocen fines contrarios a la moral
0 buenas costumbres, escandalos, por infraccion a la prohibicion de
subarrendar o ceder, por el alojamiento de un mayor nimero de personas a la
proporcion establecida, ante la reincidencia del arrendatario de causar dafos a
la propiedad, por la necesidad del desalojo de la persona que por mera
tolerancia de la persona legitimada, ocupa un bien o expulsion legal de la

vivienda del propietario que no pudo hacer frente a una hipoteca.*®°

Todas estas causales podrian ser suplidas mediante el depdésito de

alquiler, sin embargo no se menciona expresamente, es decir cobrandose el

158 o . . L , . .
Avendafio, Ch T, y S C Herrera. Contratos Conexos en Costa Rica. Tesis de Graduacion para optar por el titulo de licenciadas en

derecho. . Pag. 16.: Ciudad Universitaria Rodrigo Facio. Universidad de Costa Rica., 2013.

159 «Digesto de Jurisprudencia.» Diccionario usual del Poder Judicial. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica. . 2019,

https://digesto.poder-
judicial.go.cr/index.php/dicc/b?query=bien+jur%C3%ADdico&search_type=contains&__ncforminfo=oux9oty7km6ZjIXNVsz-
1EBWkdZLxAmdUBY2yO07mzDpUFOUcXQ8MTWXcH8FV5AWCOC_QJ92EDH3RkPKYZXNS5iuT8sE1xPOENSoKAIZmoWGJBQVEUPV _iz

CA9W7m9eGFOLMjmu3gFNoDfh (consultado el 06 de marzo, 2020)

160IDEM

71



reintegro en caso de incumplimiento por este proceso, pero no se expresa la
facultad de cobrar esta suma reteniendo el depésito, ni si este es el proceso
por el cual se puede solicitar que se retenga esta suma por estas causales o
bien, si el inquilino pueda exigir la devolucion de este, al no haber realizado

ningln acto que parezca ser causal para la retencion.

Al ser un tema que no esta normatizado, puede provocar diversidad de
interpretaciones, algunas injustas, de ahi lo esencial de indagar la necesidad

de la regulacion en la presente investigacion

Sumando a lo anterior tampoco esta claro qué tipo de proceso es el que
se debe entablar para resolver temas de depdsito especificamente, la revision
bibliografica previa ha reflejado cierta ambigtedad al respecto, por lo que se

debe de sefialar otro proceso que podria ser el que se aplique.

Por otra parte, para analizar el proceso sumario de cobro de obligacién
dineraria no monitoria, primeramente, se debe de definir qué es un “proceso
sumario”, siendo este aquel en el que se prescinde de ciertas formalidades y
tiene un tramite mas rapido que el ordinario (en materia procesal, el juicio

normal o declarativo).*®

En un proceso de cobro se busca la exigencia o peticion para que se
entregue dinero por un bien transmitido, un servicio prestado o el pago de una
deuda, para retomar lo que se tenia; es decir, es un proceso judicial por el que
se exige o0 reclama una obligacién dineraria, liquida y exigible, apoyada en

documentos publicos o privados, cuya gestion se realiza mediante interposicion
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de un juicio ejecutivo ante un Organo jurisdiccional para cobrar en forma

coactiva una obligacién o mediante una demanda judicial.*®?

Propiamente el “proceso sumario de cobro de obligacién dineraria no
monitoria”, segun el Articulo 103.1, incisos 1y 2, del Cddigo Procesal Civil, son
los procesos que se tramitan bajo las pretensiones derivadas de un contrato de
arrendamiento, asi como el desahucio y el cobro de obligaciones dinerarias

liquidas y exigibles, cuando no correspondan al proceso monitorio.*®

De igual forma, resulta necesario analizar este y otros procesos conexos
para determinar certeramente el tipo de proceso que debe entablarse para
tramitar aspectos referentes al depdsito propio de la presente investigacion, ya
gue al no existir un apartado en la Ley que desarrolle propiamente la figura del
depdsito como garantia del arrendamiento de bienes inmuebles para uso

habitacional genera incertidumbre y un vacio legal que se pretende indagar.

Una vez expuestos los principales factores que la legislacion
costarricense ha dejado de lado es menester realizar un andlisis corto de la
regulacion existente en otras legislaciones extranjeras para identificar si existe
regulacion en donde la ley costarricense es omisa y si ademas existen

aspectos innovadores que puedan importarse eventualmente en la nuestra.

2 «Digesto de Jurisprudencia.» Diccionario usual del Poder Judicial. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica. .
2019, https://digesto.poder-
judicial.go.cr/index.php/dicc/b?query=bien+jur%C3%ADdico&search_type=contains& ncforminfo=oux9oty7km6ZjIXNVsz-
1EBWkdZLxAmdUBY2yO07mzDpUFOUcXQ8MTWXcH8FVS5AWCOC QJ92EDH3RKPKYZXNS5iuT8sE1xPOENSOKAIZmoWGIBQVEUPY iz
CA9wW7m9eGFOLMjmu3gFNoDfh (ultimo acceso el 06 de marzo, 2020)
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2.1.3. Regulacion del Depésito en el Derecho Comparado.

El desarrollo del derecho comparado a propdsito del arrendamiento y el
deposito de garantia ligado a este, permite contrastar si en la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos y el Nuevo Cdédigo Procesal Civil
existen condiciones similares para la regulacion del depésito de garantia de
arrendamiento de viviendas y ademas determinar la decision o adaptacion de

una regulacion mas integral.

Miguel Urban, indica que se puede determinar como en Espafa,
propiamente en Barcelona, la mayor parte de la tierra estaba en manos
privadas, razon por la cual nacen las llamadas chabolas de la ciudad (siendo
estas viviendas en muy mal estado, es decir viviendas marginales) construidas
por duefios que cobraban a los inmigrantes recién llegados depdésito y alquiler
para vivir en ellas, convirtiéndose el alquiler en un complemento vital de la
economia urbana, en la economia capitalista local del momento llegando
incluso, en la década de mil novecientos veinte, a aumentar los alquileres entre

un cincuenta y un ciento cincuenta por ciento.®*

Larios, 2002, ha sefalado que en Espafia la exigencia del monto de
depdsito de garantia es obligatorio y un derecho irrenunciable por parte del
arrendador al momento de celebrar el contrato de arrendamiento, ademas su
valor varia dependiendo de si es arrendamiento de vivienda o distinto de

vivienda, para el caso especifico de vivienda seré de una mensualidad.*®

4 Urban, Miguel. La vivienda, un problema con historia. . Viento Sur: no 92. Pag3-7, 2007.

165 . . . . . L - . . L
Larios Trejos, Alejandra, y Rebeca. Madrigal Garita. Homologacién dela jurisprudenciaen materia de inquilinatorespectoal a
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Dicho monto garantizara todas las obligaciones legales y contractuales y
sera devuelto al final del arriendo enteramente o parcialmente, finalmente

sefiala que este podra ser actualizado luego 5 afios.'®

Como se puede observar existe una diferencia en cuanto a la facultad de
solicitar el depésito, ya que en la legislacion espanola prevé la “obligatoriedad”
en cuanto a la solicitud del monto de depdsito, mientras que en Costa Rica su

exigencia queda relegada a la autonomia de la voluntad del arrendador.

De lo anterior se puede argumentar que en este punto especifico la
obligatoriedad de su solicitud es contraproducente para ambas partes ya que al
arrendatario le pone una carga gravosa aumentando el monto total a pagar,
mientras que al arrendante le limita su autonomia de la voluntad, impidiendo

asi lograr un negocio rapido al no estar permitida la eliminacién del depdésito.

En Espafia, como se ha estado mencionando, la finalidad del depdsito
es garantizar el cumplimiento del contrato, el pago de la renta, los desperfectos
y los dafios causados en la vivienda en el momento de terminacion del

contrato, es técnicamente una garantia y no propiamente un depésito™®’

Es importante tener clara la naturaleza del depdsito la cual es la de
servir de garantia, para deudas insolutas e incumplimientos ligados
necesariamente al contrato sea este verbal o escrito, por lo que sus propdsitos
deberian ser taxativos impidiendo asi que el arrendante argumente

arbitrariamente motivos por los cuales no har4 devolucion de este monto.
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Aznar, Sergio Nasarre indica que en Portugal se permite al arrendador
pedir al arrendatario el pago por adelantado de tres meses de alquiler méas el
primer mes, ademas, las partes pueden pactar cualquier otra garantia para
asegurar los siguientes pagos de la renta, utilizando una cuenta corriente para
guardar esta suma y finalmente cuando termina el contrato de arrendamiento y
todo esta en orden, el propietario debe devolver al arrendatario el principal mas

los intereses que se generen.'®®

En cuanto a lo sefialado sobre la regulacion que Portugal exige en
cuanto a la figura del depdsito, resulta a todas luces excesivo y gravoso el
monto de tres meses de alquiler como garantia de depdsito, no obstante,
resulta atractivo y pertinente el hecho de que la devolucion del depésito venga
ligada a los intereses que este generd durante el tiempo de custodia en manos

del arrendante.

Esto genera una duda pertinente y una critica al sistema costarricense
ya que no se observan los intereses que genera el monto de deposito
resultando en una pérdida considerable para el arrendatario, mas aun si se
tiene en cuenta que el tiempo promedio de alquiler establecido por la LGAUS

es de tres afos.

De otra manera, Aznar, expone que en Malta el depésito se utiliza para
pagar cualquier dafio causado a la propiedad por el arrendatario o si impaga
cualquier servicio, se suele pedir un depoésito equivalente a una o dos
mensualidades de alquiler, aplicAndose las reglas de la prenda al depésito,

indicando que los intereses que genere solo puede pertenecer al arrendador si
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lo usa para compensar aquello que se le debe, por el contrario si abusa del uso

el arrendatario puede obligarlo a entregar esa cantidad de dinero*®°.

La presencia de dos aspectos importantes en cuanto al tratamiento dado
a la figura juridica del depdsito en la legislacion de Malta, el primero es la
transfiguracion entre depoésito y prenda ya que las reglas de la prenda se
exportan a la figura del depdsito, lo cual arroja la interrogante de si es 0 no
posible otorgar un derecho o poder especial sobre el monto sin la necesidad de
la traslacion de dominio, 0 mas aun si es 0 no posible que el depésito esté
representado por un bien mueble que posea el arrendatario y que sea capaz de

funcionar de garantia en caso de incumplimiento contractual.

El segundo punto interesante resulta que en Malta existe regulacion
sobre uno de los puntos sefialado en la presente investigacion, sea el uso que
se le debe dar al monto depositado, ya que como se ha visto anteriormente la
LGAUS vy los cédigos pertinentes citados, son omisos sobre el uso que se le
debe dar al monto una vez en manos del arrendante el cual deberia estar
limitado a una simple custodia estableciendo positivamente esta limitacion y
prohibicion de un uso alterno con lo cual resulta pertinente la devolucion
anticipada que se permite en Malta en caso de abuso por parte del arrendante

sobre el monto de depdsito.

De igual forma, menciona que en la legislacién griega, el depdsito se ve
como una garantia para la reclamacion del arrendador al arrendatario, no se
prevé maximo legal, ademas de no existir regulacion en relacion a lo que puede

hacer el propietario con el depdésito, pero se indica que la mayoria de autores
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piensa que el propietario debe retornar al inquilino la cantidad principal méas los

intereses generados.'”

Se puede observar como en Grecia se reitera una vez mas la necesidad
de que al monto entregado como deposito se devuelva al inquilino con
intereses, sin embargo, se recalca que no existe una regulacion del uso de este

en nuestra legislacion.

Siguiendo con el desarrollo de como se ha tratado esta figura en
distintas legislaciones, Aznar, sefiala que en ltalia, el depdsito es una garantia
ante el incumplimiento del contrato por parte del inquilino, se expone que el
depdsito no puede exceder de tres meses de renta por ley, se considera esta
figura como una prenda irregular sobre una cantidad de dinero, esta se
convierte en propiedad del arrendador, pero este no puede retenerlo al

finalizarse el contrato de arrendamiento, debe iniciar una accién civil.*"

Resulta mas compleja la situacion de Italia ya que en este caso si se
otorga la propiedad sobre el monto, aunque no es realmente una propiedad
total sobre el mismo sino una limitada ya que al finalizar el contrato este no

puede retener el mismo.

Ademas, resulta interesante contrastar el hecho de que en Costa Rica el
arrendante retiene (en la mayoria de los casos arbitrariamente) el monto del
depésito y el arrendatario debe ir a la via legal para recuperarlo (sin
determinarse claramente en la ley cual es el proceso que se debe interponer

para ello) lo cual beneficia al arrendante, mientras que en ltalia la regla, al
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menos idealmente, es la de que el arrendante deba devolver el monto al
finalizar el contrato y solo por la via de accién civil podra hacer usos de dicho
monto para sufragar incumplimientos contractuales lo cual beneficia al

arrendatario.

Por otra parte, Aznar, desarrolla que en Suiza, el depdsito se considera
como una garantia para el propietario y puede tratarse de efectivo o de valores
negociables. Hay un maximo legal de tres meses de renta mas los servicios, el
arrendador tiene que depositar la garantia en una cuenta de ahorros o depésito
del banco a nombre del arrendatario, no puede disponer del dinero, tiene un
derecho de retencion sobre esta y los intereses del depdésito son debidos al

arrendatario’?.

Es novedoso el hecho de que el monto de depdsito no se limite a un
monto dinerario en efectivo, ya que lo extienden a todo tipo de activos como
acciones, letras, divisas en general, todos aquellos susceptibles de venta y
compra en el mercado bursétil, lo cual ofrece mas vias de accion para la parte

arrendataria.

Es pertinente para los efectos de la presente investigacion, el hecho de
gue en Suiza la garantia en deposito en materia arrendaticia deba ser
depositada en una cuenta bancaria cuyos intereses sean tomados en cuenta a
la hora de su devolucién, por su parte al arrendante se le otorga el derecho de

retencion.
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Aznar, menciona que Alemania el depdsito se ve como garantia, con un
maximo de tres mensualidades de alquiler, sin contar los servicios, el
arrendatario puede pagarlo en cuotas de tres meses, debiendo el propietario
invertir el depdsito de garantia en una entidad bancaria, en un depdésito de
ahorros, aunque las partes pueden acordar otra opcion, los intereses
generados son para el inquilino, menos las residencias de joévenes o

estudiantes. 13

En el caso de Alemania es semejante al de Suiza no obstante permite el
pago del depdsito en cuotas de tres meses, ademas otorga la posibilidad a las
partes de acordar otra via para la custodia del depdsito, por dltimo limita a
quienes se debe devolver los intereses producidos, quedando los residentes

jovenes o estudiantes fuera de la ecuacion.

Aznar indica que en Austria se utiliza una garantia para cubrir todas las
demandas futuras del propietario que provengan del contrato de
arrendamiento, que se puede pagar en efectivo o por transferencia bancaria, no
se establece ningun limite pero se toma en cuenta el valor de la vivienda y su
tamafo para determinar el monto correspondiente, aceptando hasta seis
meses de renta, ademas el propietario esta obligado a invertir el dinero en una
cuenta de ahorro u otra inversion mientras tenga las mismas garantias, cuando
finalice el contrato de arrendamiento, el propietario debe devolver el depdsito

mas los intereses al arrendatario®’.

Sobre el caso de Austria se critica la complejidad de tener que

determinar el valor de la vivienda o su tamafo para establecer el monto del
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depdsito, mas aun para los arrendantes primerizos ya que todo esto conlleva
tiempo y recursos, no obstante, resulta procedente la obligatoriedad de
depositar el monto del depdsito en una cuenta bancaria que produzca intereses
ya que esto beneficia al flujo econdmico y a la seguridad juridica y economica
del arrendatario aunado al hecho de que no es una disposicion para nada

gravosa para el arrendante.

CAPITULO 3. DESCRIPCION Y ANALISIS DE ENTREVISTAS Y

JURISPRUDENCIA.

Con el objeto de comprobar de manera factica los enunciados y analisis
anteriormente planteados, fueron aplicados una serie de instrumentos cuyo
contenido presenta preguntas pertinentes y relacionadas a los objetivos e
hipétesis de la presente investigacion referentes al tema del depdsito de

alquiler.

Su aplicacion fue dirigida en primer lugar a inquilinos y arrendantes
como partes fundamentales de la relacion contractual de arrendamiento vy
como finales beneficiarios de una regulacion explicita de la figura en analisis;
en una segunda instancia se aplican también instrumentos con la misma
modalidad anteriormente expuesta, esta vez dirigida a jueces y abogados de
guienes se espera conocimiento y capacidad para comprender la aplicacion de
dicha figura en el ambito legal y las falencias que se presentan al no existir
dicha regulacion explicita, asi como los beneficios legales, sociales y

economicos obtenidos de una eventual y necesaria regulacion.
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A continuacion, se exponen los principales resultados obtenidos de la
aplicacion de dichos instrumentos expuestos y su correlaciobn en primera
instancia entre inquilinos y arrendantes y en una segunda instancia los

resultados obtenidos entre los instrumentos aplicados a jueces y abogados.

3.1 Andlisis de las entrevistas realizadas a inquilinos (as) vy

arrendantes.

La primera pregunta planteada a arrendantes e inquilinos fue sobre la
solicitud del depdsito de alquiler en la relacion contractual de un arrendamiento,
es decir, si este ha sido solicitado por el arrendante a los inquilinos, por medio
de lo cual se obtiene que casi la totalidad de los arrendantes afirman que
siempre solicitan dicha garantia lo cual no discrepa en gran medida de la gran
mayoria de arrendatarios que afirman la gran frecuencia con la que se solicita

este monto.

Esto legitima su presencia marcada en la vida legal y social como un
factor que no debe ignorarse ya que en la costumbre lo ha hecho un patrén
recurrente presente en la mayoria de contratos de arrendamiento de vivienda y
legitimando asi la observancia y andlisis de los problemas subsecuentes que

se derivan de su aplicacion.

La segunda pregunta planteada gira en torno al monto solicitado en el
deposito, evidentemente en los casos en los que este fue solicitado, cuyo
objeto es averiguar si existe homogeneidad o un tope maximo o minimo, al
respecto del analisis realizado resultd que en efecto existe un tope maximo

cuyo limite se encuentra ligado al monto de alquiler, de modo que esto lo
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afirma el mas de la mitad de los arrendadores mientras que la gran mayoria de

los inquilinos también lo afirma.

El resto de inquilinos afirma que les han solicitado un monto inferior de
hasta la mitad del monto de alquiler, mientras que gran parte de arrendadores
sefiala que ha solicitado igualmente un monto inferior que va desde la mitad

hasta una tercera parte del monto de alquiler.

De lo anterior, resulta pertinente a efectos de la investigacién el hecho
de que el punto de referencia para establecer el monto de depdsito esta
vinculado grandemente al monto mensual de alquiler que se haya pactado, de
este modo surge como patron el que en el ambito de depdsito de garantia se
solicite mas frecuentemente un monto directamente proporcional a lo pagado
como mensualidad (precio), no obstante, en algunos casos se solicita montos

menores a este, aunque esto representa una minoria para ambas partes.

Con la tercera interrogante formulada se pretende observar la buena fe
existente en los arrendadores en otorgar una modalidad de pago del depdsito a
los inquilinos para que este no sea tan perjudicial o gravoso para estos; el
resultado obtenido es contradictorio ya que la mitad de los arrendadores sefiala
haber dispuesto una modalidad en tractos a favor del inquilino, no obstante
muy pocos de los arrendatarios sefiala haber tenido la oportunidad de pagar
este monto especifico en tractos lo cual demuestra una dicotomia sobre si
realmente es tan recurrente que se otorgue una modalidad de pago a favor de

los arrendatarios.

Afadiendo a lo anterior, la mitad de los arrendatarios afirma que le fue

solicitado un monto completo en un solo pago a diferencia de un porcentaje
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inferior de arrendantes que afirma haber pedido este monto completo, también
existe un porcentaje que afirma que utilizan un sistema en tractos a su vez que

un sistema de tracto completo de forma mixta.

De lo anterior, se extrae que existe una mayoria de arrendatarios que no
han accedido a condiciones favorables para poder pagar de forma no gravosa
a pesar de que de igual manera existen arrendantes que ofrezcan dicha

modalidad de pago.

La cuarta pregunta formulada pretende revelar cual es la modalidad de
pago preponderante a la hora de realizar el pago del depésito de garantia
propio de la presente investigacion, de modo que luego de su aplicacion la
modalidad que sobresale es la de pago en efectivo a pesar del aumento de
medios de pago y tecnologias disponibles, ya que la mitad de arrendadores
exponen que este es el método que exigen para su pago, a su vez la otra mitad
restante de arrendatarios afirman que de igual forma este es el medio de pago

gue utilizan o les fue exigido.

Por su parte solo un porcentaje infimo de los arrendantes sefala utilizar
el depésito bancario como modalidad de pago frente a un porcentaje mayor de

inquilinos que afirma haber realizado el pago por este medio.

De lo anterior, se resalta que existe mayor anuencia a utilizar este medio
de pago de parte de inquilinos y a su vez se observa la preferencia de parte de
arrendantes a elegir el efectivo como modalidad de pago, dejando interrogantes
como la razon por la que es preferible este método, ya que no es oculto que el
efectivo por lo general representa menos control, es menos rastreable y es mas

sencillo su manipulacién, ademas que esta en control total del arrendante sin

84



control de un ente externo como lo seria un banco, a pesar de que este dinero

no le pertenece.

La formulacion de la interrogante correspondiente a la quinta pregunta
tuvo como fin analizar si en los contratos de alquiler sean verbales o escritos,
esta explicito lo referente al depdsito de alquiler y sus implicaciones con lo cual
podria legitimar la necesidad de incluir su formulacion explicita como requisito
en la LGAUS en caso de que no sea lo habitual y exista problematica al

respecto.

Los resultados arrojaron que una marcada mayoria de los arrendantes
manifiesta que si hacen evidente las pautas y lineamientos referentes al
depdsito de alquiler lo cual sefialan de igual manera una cantidad menor pero
considerable de inquilinos, no obstante existe una décima parte de inquilinos
gue sefala que esto no estd explicito, y gran parte de estos responde mas
especificamente sefialando planteamientos interesantes como el hecho de que
“ lo que se dice del depdsito es muy basico” ya que solo se establece monto,
pero no situaciones como su devolucibn o situaciones en caso de

incumplimiento entre otras”.

Se extrae del anterior analisis que lo que se percibe como “todo lo
referente al depdsito de garantia” no es igual para todos, ya que para algunos
esto podria significar el monto, para otros el monto y la devolucion, las pautas,
las excepciones entre otras, por lo que queda por observar las demas
interrogantes para observar si se comprende méas a fondo este vacio sobre lo
gue implica una completa y explicita formulacién del depdsito de alquiler en un

contrato de alquiler.
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La sexta pregunta va dirigida a sefialar cuél es la modalidad de contrato
mas utilizada, si la escrita o la oral, de modo que los resultados demuestran la
heterogeneidad de estos ya que en ambos casos de arrendatarios y
arrendantes la modalidad es variada con gran cantidad de inquilinos y
arrendantes que afirman que utilizan o han pactado de ambas formas, mientras
gue explicitamente un porcentaje menor a la mitad de arrendantes afirma
utilizar el sistema escrito, de igual manera la otra parte de los entrevistados
afirman que lo hace de forma oral, por su parte los inquilinos son muy
especificos al sefialar distintas respuestas un tanto imprecisas como
“‘mayoritariamente” “de las dos” lo cual manifiesta la prevalencia de una

modalidad mixta.

Se pensaria que la modalidad escrita presenta preponderancia debido a
su mayor capacidad de constituirse como un medio probatorio idéneo. Sin
embargo, la costumbre se posiciona en gran parte hacia la contratacion oral, lo
cual no es negativo o positivo per se, sino que dependera del resto de

implicaciones sefaladas en las demas interrogantes finalmente.

La séptima interrogante encuentra su razon en identificar el factor de la
no devolucion de depdsito como una situacion existente en el ambito de
arrendamiento con lo cual surge como pertinente solamente sefalar que
existen inquilinos que afirman que en ningun caso les ha sido devuelto este
monto, otros afirman que los arrendantes “inventan toda clase de cosas para
no pagar el precio” o que “no lo devolvieron sin ninguna razén justa” esto a
pesar de que la mitad de los arrendadores afirma si realizar la devolucién

eventual.
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Dejando de lado los porcentajes, resulta interesante y pertinente sefialar
los planteamientos antes presentados sobre las arbitrariedades que ocurren en
la practica contractual, y que van desde la retencién sin “justa causa’, las
“causas inventadas” por los arrendantes, o bien, la simple no devoluciéon del
monto depositado, lo cual evidencia la problematica argumentada en la

presente investigacion y la necesidad de una solucion subsecuente.

La octava interrogante roza con parte de la propuesta de incorporar en la
LGAUS la exigibilidad de que el depdsito de alquiler sea incorporado a una
cuenta bancaria regulada por la SUGEF, la cual se desarrollara mas
ampliamente en el siguiente capitulo, razén por la cual se les pregunta a
inquilinos y arrendantes si a la hora de hacer devolucion del depdsito de
alquiler, este monto ha sido devuelto con los intereses generados en el tiempo
de custodia, los resultados demuestran que la totalidad de los arrendantes no
han hecho la devolucion afadiendo los intereses devengados durante el
periodo de custodia del monto depositado, a su vez la totalidad de los
arrendatarios que sefalan que les fue devuelto este monto indican que los

intereses generados no fueron incorporados al monto devuelto.

Esto evidencia una ausencia total de este rubro tan evidente en otras
esferas, ambitos comerciales y legales, y deja la interrogante de por qué el
legislador omite su incorporacion, ademas vuelve posible y pertinente una
propuesta de incorporacién legal de este rubro tomando en cuenta que en otras
legislaciones méas evolucionadas como la de Suiza, este rubro esta presente en
el mismo ambito de estudio, lo cual se argumenta en la seccion del derecho

comparado.
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La novena pregunta formulada pretende demostrar si en efecto existen
problemas relacionados al &mbito de estudio, lo cual reflej6 finalmente que la
mitad de arrendadores y la mayoria de arrendatarios evidencian la presencia

de conflictos al respecto.

Lo anterior trae a la luz nuevamente la presencia de la problematica
indicada a lo largo de la investigacion, y esta presente en un importante
porcentaje de ambas partes interrogadas, y demuestra la necesidad de no
ignorar esta problematica recurrente, aunque para entender la problematica de

esta, es necesario observar las respuestas analizadas a continuacion.

En relacién con el uso de la via legal para el reclamo del depésito, posee
gran importancia porque introduce el uso de la via legal para resolver el o los
conflictos generados en este tdpico. Los resultados son alarmantes ya que de
los encuestados que afirman haber experimentado conflictos al respecto, el
total de los arrendantes manifiesta no haber interpuesto proceso legal a si vez
gue casi la totalidad de los inquilinos manifiesta su falta de anuencia a resolver

mediante la via legal, ya que solo una infima parte de los arrendatarios lo hizo.

Sorprende que tales conflictos estén fuera de los tribunales a pensar de
ser recurrentes como los numeros lo demuestran, esto trae consigo varias
implicaciones: en primer término, que la falta de anuencia de los arrendantes a
establecer la accién responda al poder contractual como la parte fuerte y la
falta de regulacion le dan posibilidad de resolver de acuerdo con sus intereses
aun frente a los del arrendatario. Por otro lado, los arrendatarios podrian

desconocer el mecanismo legal pertinente, debido a que no hay claridad o hay
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lagunas que impiden conocer la via pertinente, y los derechos explicitos que

goza en este ambito.

En segundo término, es evidente que frente al excesivo poder otorgado
por la costumbre al arrendante y falta de regulacion legal, lo que cabe es la
resignacion del arrendatario lo cual podria generar los resultados alarmantes
gue se observan aqui, sea cual sea la razon, la presencia del conflicto, y la
ausencia de resolucion legal es claramente explicita, lo cual amerita continuar

analizando las siguientes interrogantes.

Es importante recordar que la retencibn y no devolucién del monto
depositado no se encuentra regulado expresamente por la LGAUS, razon por la
gue es comun que las causales concretas para ello sean producto de la simple
valoracion de los arrendantes quienes en no pocos casos incurren en
arbitrariedades como se puede evidenciar en la undécima pregunta en donde
se interroga sobre las causales por las que se ha retenido o no se ha devuelto

el depdsito de garantia.

Los resultados revelan que en el caso de arrendadores estos
argumentan causas muy variadas como dafios al inmueble, recibos pendientes,
no dar preaviso antes de desocupar, no obstante, como se argumentd
anteriormente, la ley no es especifica ni mucho menos clara al referirse a estas
causales si no que deja abierta a la interpretacién y a la costumbre lo cual
podria muy posiblemente derivar en arbitrariedades por parte del arrendador, lo
cual puede ser valorado si se observan las respuestas ofrecidas por los

arrendatarios.
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Los arrendatarios por su parte alegan puntos muy heterogéneos como
que el dinero no les es devuelto por “excusas” del arrendador, también para
saldar facturas pendientes, e incluso sefalan que simplemente el duefio no
poseia el dinero aun, lo cual resulta confirmatorio del postulado antes analizado
respecto al uso indebido que se le da al depdsito por parte del arrendador, ya
gue si se realizare simplemente la custodia del mismo seria imposible que el
dinero desapareciera, la Unica razon para que lo haya hecho es un uso fuera
del establecido como su naturaleza, es decir, el de garantia, por esta razon es
necesario establecer limites claros, y asi evitar un perjuicio econémico para el

arrendatario quien no podra acceder a este monto en su momento oportuno.

La duodécima pregunta realizada a los arrendantes y arrendatarios
refleja la disconformidad que existe entre ambos respecto al cuido del bien por
parte de inquilinos y al proceder de los arrendantes, ya que mas de la mitad de
los arrendantes entrevistados manifiesta que existe arbitrariedad de parte de
los inquilinos en el cuidado del bien referente al articulo 47 de la LGAUS, sin
embargo la mayoria de los inquilinos manifiesta que es evidente la arbitrariedad
de parte de arrendantes lo que una vez mas refleja irregularidades y falencias

gue poco a poco van tomando forma de falta de regulacion clara y pertinente.

La trigésima pregunta refleja cuales han sido los medios utilizados por
arrendatario y arrendatarios para solucionar los problemas referentes al
depdsito de alquiler, lo cual derivd una supuesta actitud de dialogo por parte de
los arrendadores, quienes afirman resolver la problematica con “dialogo”,

mostrando facturas, invocando el contrato o por mutuo entendimiento.
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No obstante, esto no es concordante con lo sefialado por los inquilinos
entrevistados quienes afirman que la resignacion es comun ya que dejan que el
dinero se pierda, otros afirman que no obtuvieron respuesta, también se
presenta el dialogo, por su parte solo una persona manifestdo recurrir a
consultorios juridicos de la UCR, pero resalta entre las respuestas el hecho de
gue se hayan ido sin pagar los servicios publicos como agua, luz y otros como
represalia por no serle devuelto el depdsito de alquiler, lo cual es una medida

tomada contra la arbitrariedad, aunque por desgracia no es legitima.

Lo anterior refleja que ante la falta de medios y de regulacién adecuada,
en este topico en concreto, las soluciones a menudo dejan por fuera la via legal
legitima y convierten el articulo 41 de nuestra constitucion en una utopia ya que
no se esta encontrando la solucién a los conflictos ocurriendo a le ley, sino que

la costumbre y la arbitrariedad se imponen.

La percepcién de inquilinos y arrendantes sobre lo “justo o injusto” de las
causales por las que no es devuelto el depdsito de alquiler, arrojaron finalmente
gue la mayoria de arrendante considera que su proceder fue justo, debido a
muchas razones, no obstante los arrendatarios manifiestan en su gran mayoria
gue las causales no eran justas y que se deben a la arbitrariedad por parte de

arrendantes y por motivos ajenos a la esfera del inquilino.

Una vez mas se afirma la percepcion de insatisfaccion existente en la
esfera de la figura del depdsito de alquiler en donde el terreno es movedizo,

pero mas aun para quienes ostenten el calificativo de arrendatario.

La siguiente pregunta pretende evidenciar el conocimiento que inquilinos

y arrendantes poseen sobre la ley o leyes vigentes referentes en el tépico
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analizado, no obstante, el desconocimiento es mayor en arrendatarios que en
arrendantes ya que muy pocos de los arrendantes interrogados indico
desconocimiento al respecto, frente a casi la mitad de los inquilinos que

desconocen la ley que los ampara en este ambito delimitado.

Se puede afirmar que un mayor desconocimiento de la ley podria estar
influyendo en situaciones como las descritas anteriormente, no obstante entre
los encuestados que manifestaron conocimiento sefialaron concretamente a la
LGAUS, como la piedra angular en este topico lo cual arroja una situacion mas
profunda aun, ¢Si conocen la ley que los ampara porque no encuentran
soluciobn a problemas derivados del depédsito de alquiler?, la hipotesis
propuesta en la presente investigacion afirma la necesidad de incorporar una
regulacion explicita de la figura del deposito para subsanar estos vacios que

ahora dejan de ser tedricos y son comprobados en la realidad.

A pesar de que existe cierto conocimiento sobre la LGAUS, este resulta
ser vago e impreciso, o bien, quiza lo vago e impreciso se deba a la misma ley
y sus vacios. Esto se puede demostrar al observar que un comun denominador
entre inquilinos y arrendantes es su desconocimiento sobre la via legal
pertinente para accionar en temas relacionados al deposito de alquiler, ya que
en ambos casos, un porcentaje mayor a la media desconoce cual es la via
legal pertinente, incluso hay quienes sefalan que esto no esta regulado en la
ley. También existe dialéctica entre proceso monitorio y sumario. Ademas, se

afirma que se debe pactar en el contrato.

Esto deja claro, observado anteriormente, que en el caso de inquilinos la

resignacion es evidente, ya que ni siquiera estd claro por cual via deberian
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acceder, no obstante podra verse mas sobre esto en las entrevistas realizadas

a jueces y abogados sobre este mismo ambito.

Para quienes conozcan que existe una ley propia del ambito en analisis,
la siguiente pregunta pretende indagar en la consideracion que inquilinos y
arrendantes perciben de la misma, por lo cual fue necesario interrogar sobre la
claridad y especificidad de la ley en relacién con el depdsito de alquiler. Como
resultado se puede observar que un porcentaje cercano a la media de
inquilinos y arrendantes que afirman que no existe claridad, finalmente un
porcentaje pequefio de inquilinos y arrendantes consideran que existe

suficiente claridad.

Una vez mas aflora el desconocimiento y la inconformidad con la
regulacion de la LGAUS en el ambito analizado propio del depdésito de garantia,

cuya probleméatica es real y mas recurrente de lo que se ha creido.

La pregunta numero dieciocho tuvo como objeto mostrar la percepcion
de inquilinos y arrendantes sobre el balance que presenta la ley respecto a ser
igualitaria para ambas partes, no obstante la mayoria de arrendatarios niegan
dicha igualdad, entre las respuestas destaca la necesidad de otorgar mas
proteccion al arrendatario, por otro lado un porcentaje minimo de arrendadores
entrevistados manifiesta que si hay igualdad, el resto afirma que desconoce del

tema y perciben que la misma no es igualitaria.

La disparidad de proteccién, condiciones, oportunidades que presenta la
ley en general, otorga mas maniobrabilidad al arrendante, y al existir temas que
no estén regulados, como lo es concretamente el depdsito de alquiler, esto

deriva en una situacibn manejada por la autonomia de la voluntad del
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arrendante y no queda otra que el sometimiento del arrendatario, de aqui la

sensacion de desigualdad.

La pregunta anterior refleja que existe desigualdad o por lo menos esta
es la percepcion mas generalizada, no obstante, no se expresa concretamente
a quién favorece la balanza, por lo que fue necesaria la formulacion de la
pregunta 19 en donde se puede responder esta interrogante, sobre a cuél de
las partes la legislacion otorga mas privilegios, cuyas respuestas fueron

heterogéneas y es pertinente su mencion.

La mayoria de los inquilinos afirma que la ley favorece al arrendador,
manifiestan que deben someterse a las indicaciones de este ya que es quien
pone las reglas, ademas alegan que no se le respalda al arrendatario la
devolucién del depdsito y existen clausulas abusivas como el hecho de que no
se permiten nifios lo cual es gravoso para los arrendatarios, no obstante, solo
una diminuta parte de los arrendatarios afirman que existe favor a los

arrendatarios.

Desde la Optica de los arrendadores la mitad de ellos sefialan que
desconocen el tema, menos de la mitad de los arrendadores entrevistados
afirman que la balanza favorece a los inquilinos y una pequefia parte de
entrevistados sefala que hay igualdad, lo cual contradice lo sefialado
anteriormente por estos en una pregunta pasada al afirmar mas de la mitad de

los arrendadores que la ley no es igualitaria.

De lo derivado en esta pregunta es plausible argumentar que la balanza

no esta calibrada en el &mbito del depdsito de alquiler y el desajuste legislativo
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favorece a los arrendantes en mayor medida, segun la percepcién de los

arrendatarios.

La siguiente pregunta entra al ambito de las propuestas derivadas del
andlisis propio del tema y su problematica, dentro de lo cual se destaca el
hecho de que el depdsito nunca es devuelto con los intereses devengados a
los largo del tiempo de custodia, que en muchos casos es un periodo extenso,
por lo que la propuesta de exigir que dicho monto sea depositado en una
cuenta bancaria fue puesto sobre la mesa y presentado a los entrevistados a

modo de interrogante preguntando sobre la consideracion de estos al respecto.

Los resultados obtenidos son una evidente mayoria de arrendatarios de
acuerdo y méas de la mitad de arrendantes con contra lo cual posee légica ya
gue esto representa en apariencia una disposicion favorable al arrendatario, no
obstante, esto puede deberse al desconocimiento de sus implicaciones ya que
esto no es gravoso para el arrendante quien mantendria este monto seguro en
una institucion bancaria regulada por la SUGEF. A la vez, si este monto debe
ser utilizado legitimamente por el arrendante para reparaciones al bien o
incumplimientos eventuales, los intereses devengados también funcionan a su
favor, con lo cual ambas partes son potenciales beneficiarios de estos
intereses. Incluso es beneficioso para el fluo econémico debido al potencial
econdmico que esta propuesta genera al existir miles de alquileres en el

territorio costarricense.

La incorporacion de una lista de causales taxativas que legitimen la
retencion y no devolucion del depdsito de alquiler ha sido discutida

anteriormente en la presente investigacion. Alegando la seguridad juridica,
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junto a la no arbitrariedad en el uso de este monto, por lo que fue necesario
interrogar sobre la consideracion de inquilinos y arrendantes respecto de la
regulacion de este topico. Esta pregunta se refleja en el cuestionamiento
nimero veintiuno, lo cual arrojé0 un interesante resultado ya que en ambos
casos en su totalidad sefalan afirmativamente su consideracion de la
necesidad de incorporar esta lista de causales en la ley, lo cual puede deberse
entre otras causas a la falta de regulacion clara que da lugar a la inseguridad

juridica en este ambito especifico, la cual es gravosa para ambas partes.

Por su parte, una minima parte en ambos casos no respondieron
negativamente, sino que las respuestas ofrecidas no aplican para efectos de la
interrogante que se les formuld, con lo cual se puede afirmar que la gran

mayoria responde positivamente a la propuesta presentada.

Siguiendo la linea anterior, respecto de las propuestas presentadas para
subsanar los vacios y falencias en este ambito de estudio, se cuestiona sobre
la consideracion de inquilinos y arrendantes la idea de que se incorpore en la
LGAUS una regulacion idénea sobre los derechos y los deberes que ostenta
cada parte. Ante esta interrogante, la respuesta fue positiva, de modo que la
totalidad de los arrendatarios consideran necesario su incorporacion y la
mayoria de los arrendantes también lo cree necesario, mientras que una

décima parte de arrendantes no lo cree necesario.

Sobre esta propuesta, cabe resaltar que es la primera vez que se llega a
un consenso total por parte de inquilinos ya que todos los inquilinos
entrevistados consideran idonea su incorporacion, lo cual adquiere especial

relevancia debido al consenso total, el cual entre otros factores responde al
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hecho de que existe desigualdad y falta de claridad en la consideracion de los
arrendatarios sobre los tépicos antes analizados los cuales les afectan

especialmente a estas partes contractuales en la relacion arrendaticia.

Finalmente, en la ultima interrogante se pretende observar si entre los
entrevistados sean arrendatarios o arrendantes han existido antecedentes de
procesos legales por situaciones ligadas al depdsito de alquiler, entre los
resultados se obtiene que casi en su totalidad los arrendantes manifiestan que
no han establecido procesos legales vinculados al tépico en analisis, no
obstante una pequefia parte manifiesta que si lo ha hecho, por su parte la
mayoria de los arrendantes sefiala que no se han visto envueltos en procesos

legales que se liguen al depdésito de alquiler.

Cabe argumentar que estos resultados son entendibles al ser ligados a
las anteriores interrogantes en donde se observa, falta de claridad legal, falta
de claridad en las vias procesales pertinentes y excesivo poder otorgado a las
partes arrendantes lo cual finaliza en arbitrariedad e inseguridad juridica, mas
aun teniendo en cuenta como se observaba en la pregunta 9 sobre los
conflictos relacionados al depdsito de alquiler en donde la mayoria de inquilinos
y gran parte de los arrendantes manifiestan haber experimentado problemas,
no obstante la mayoria no establece procesos legales lo cual responde a la
falta de conocimiento y claridad legal al respecto y otorga legitimidad a las

propuestas sefaladas en la presente investigacion.

Se podria alegar que en la practica los conflictos se estan resolviendo
por costumbre o negociacién entre las partes, aunque segun lo observado en

las respuestas, estd claro que la falta de impulso procesal de parte de
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arrendatarios se debe mas que a la negociacion, a la falta de regulacion idonea
y al excesivo poder y maniobrabilidad del arrendante en perjuicio del
arrendatario quien retiene y se apropia del depoésito de arrendamiento a

voluntad

3.2 Andlisis de las entrevistas realizadas a las personas abogadas,

jueces y juezas.

La segunda parte de las entrevistas realizadas respecto al tema de
andlisis de la presente investigacion pretende analizar aspectos mas técnicos y
legales fundamentados por personas con preparacion, experiencia y capacidad
para comprender y manejar el tema propuesto debido a su naturaleza legal, es
asi como se procede a realizar entrevistas a personas abogadas y juzgadoras
con el objeto de contrastar su conocimiento y percepcion sobre el tema aqui
desarrollado, de modo que se puedan extraer las falencias que existen, las
contradicciones, los comunes denominadores y la percepcion sobre las
propuestas presentadas para regular el depdsito de alquiler de un modo mas

Optimo y til para todas las partes incluyendo la economia y su flujo social.

Las preguntas desarrolladas poseen la misma naturaleza para personas
abogadas y juzgadoras; no obstante, en su redaccién se encuentran dirigidas
especificamente para el campo de experticia de cada parte con el objeto de
comprender como se desarrolla la figura del depdsito en dichos campos

especificos, la judicatura y el litigio.

De acuerdo a lo anteriormente explicado, se desarrollaran los resultados

obtenidos resaltando los contrastes y aspectos interesantes en las respuestas
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ofrecidas, aportando asi mismo la linea argumentativa que se lleva a cabo en la

presente investigacion.

La primera pregunta tuvo como objeto observar la frecuencia de casos
relacionados al depdsito de alquiler de vivienda, esto con el objeto de analizar
el porqué de la poca o mucha frecuencia que exista en este ambito, para lo
cual se obtiene como resultado que la mayoria de las personas abogadas
entrevistadas sefalan que es poco frecuente su interposicién mientras que una

pequeina parte sefiala que este tipo de casos son frecuentes en tribunales.

Por su parte las personas juzgadoras entrevistadas indican en su
totalidad su totalidad que su frecuencia es escasa, solo una persona indico
haber llevado un caso similar en una ocasién, pero que su aplicacion practica

es esporadica.

Si bien es necesario observar el desarrollo de las siguientes preguntas
ya sobresale un aspecto interesante al respecto, ya que, si se observan los
datos provenientes de personas inquilinas y arrendantes es evidente la
problematica que han sufrido conflictos derivados del deposito de alquiler, lo
cual refleja que, a pesar de la presencia significativa de conflictos en cuestion
de depodsito de alquiler de vivienda, su resolucion ante tribunales es muy
esporadica lo cual como se ha argumentado podria deberse a la falta de

claridad legal y procesal, aunado a la arbitrariedad a favor de arrendantes.

Ya fue argumentado también que la falta de regulacién 6ptima ha sido
evidente al igual que la claridad procesal y los derechos que poseen los
inquilinos al respecto, lo cual seria una causa plausible para la poca

regularidad en la interposicion de procesos frente a la gran frecuencia de
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conflictos entre arrendantes y arrendatarios en este tépico. La gestiéon mediante
el litigio también agrava la voluntad de acceder a la via legal debido a aspectos

economicos segun sefiala uno de las personas abogadas entrevistadas.

La segunda pregunta refleja la via procesal que las personas abogadas
y Jjuzgadoras consideran como la adecuada para resolver conflictos
relacionados al tema en concreto. Sin embargo, los resultados evidencian
contradicciones muy marcadas ya que las personas profesionales en derecho
indican una via distinta para la resolucién de disputas relacionadas al depdsito

de alquiler.

Resulta pertinente presentar las vias enunciadas por las personas
juzgadoras, las cuales son: la via de la mediacién, la conciliacion, el monitorio
arrendaticio, proceso sumarisimo civil o mediante ministerio de seguridad
publica (ya que se estan aplicando desahucios administrativos), segun se
comenta. También se encuentra el proceso sumario, la clausula arbitral, el
proceso abreviado, finalmente un pequefio porcentaje considera que la via

adecuada deberia ser la demanda en algun juzgado civil.

En el caso de las personas abogadas puntualmente afirman que se debe
observar la pretension y podria ser un proceso sumario (articulo 103.1.2 CPC)
y la ejecucién segun articulo 123 de la LGAUS, o un ordinario de acuerdo al
articulo 124 de la LGAUS, otra sefala que de acuerdo al art 124 de la LGAUS
antes hubiera sido un abreviado. No obstante, como este ya no existe ahora
remite a un ordinario civil. Una de las personas entrevistadas afirma que
considera adecuado el proceso monetario o sumario, dependiendo de si existe

contrato escrito o no, mientras que otra opina que esto se deberia resolver en
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el mismo proceso, aunque sin sefialar en cual. Una de las personas juzgadoras
afirma que es el proceso sumario correspondiente al articulo 103.1.2 del CPC;
pero el tipo de proceso mas indicado por quienes estan en judicatura es el
ordinario de acuerdo al 124 de la LGAUS ya que la mayoria de jueces lo

sefalan como idéneo.

Sobre los resultados anteriormente presentados interesa observar que
no existe puesta en comun sobre el proceso iddéneo y procedente en términos
legales para resolver disputas relacionadas al depésito de alquiler de vivienda,
existe contradiccion entre las personas abogadas y juzgadoras; dicha
contradiccién es tan marcada y manifiesta que no seria razonable vincular esta
heterogeneidad de respuestas a la falta de pericia o conocimiento de dichos
profesionales, ya que no resulta plausible afirmar que todos desconocen del
tema, mas bien la problematica apunta cada vez mas a la falta de regulacién

precisa y concreta sobre el tema de andlisis.

La falta de regulacion y lagunas existentes en este topico, resaltan como
una causa que responde al porqué de las contradicciones y respuestas
variadas que se pueden observar, asi mismo responde a aspectos antes
analizados como el desconocimiento por parte personas arrendantes y
arrendatarias, y a la falta de acceso a vias legales pertinentes, produciendo
ademas resoluciones arbitrarias en las que el arrendante suele fungir como

parte y como juez.

La falta de procesos de este tipo no quiere decir que no existan
conflictos, por el contrario, al no haber una regulacion clara y evidenciarse

claramente la arbitrariedad en la solucion sobre la devolucion o permanencia
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del depésito de garantia de alquiler para uso habitacional, no es pertinente
sacrificar los derechos de los arrendatarios para liberar la sobrecarga de

procesos en tribunales, debe de existir una regulacion especifica.

Con la tercera pregunta se quiso concretar si efectivamente lo afirmado
anteriormente sobre la falta de regulacion clara y concreta esta presente en la
percepcion de las personas abogadas y juzgadoras a lo largo de su experiencia
y ejercicio profesional, los resultados indican datos similares ya que en ambos
casos cerca de la totalidad de abogados y jueces sefialan que no existe
regulacion de alquiler en el tépico de estudio, solo una décima parte de jueces

y abogados afirma lo contrario.

Por esta razén y sumado a los resultados observados en arrendantes y
arrendatarios resulta mas que justificado afirmar que existe una problematica
en la regulacién legal sobre el depésito de garantia en alquiler de vivienda, la
cual posee matices de ambigtiedad, ausencia y lagunas, afectando el acceso a
la resolucion de conflictos al respecto y a la subsecuente arbitrariedad limitada

por los vacios legales.

La cuarta pregunta pretende mostrar si la balanza entre derechos y
deberes de las partes en aspectos relacionados al depdésito de alquiler esta en
proporciones iguales o bien, inclinada hacia una de las partes, lo cual arroja
como resultado que una evidente mayoria de las personas abogadas
entrevistadas consideran que no existe igualdad entre la parte mientras que
una minima parte afirma si percibir condiciones igualitarias entre inquilinos y
arrendantes. En el caso de las personas juzgadoras estas responden en su

mayoria que no existe igualdad entre las partes en la regulacion vigente.
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Lo anterior deja claro que, en la percepcion y experiencia de las
personas abogadas y juzgadoras interrogadas, la desigualdad se vincula a la
legislacion atinente al topico de estudio y se realza como otra de las causas de
las problematicas sefaladas a lo largo de esta investigacion y concretadas en

las conclusiones de la misma.

Si bien se ha logrado concretar una desigualdad al respecto, es
necesario observar a favor de que parte se inclina la balanza para lo cual se

realiza otra pregunta atinente como de seguido se expone.

La quinta pregunta responde a cual de las partes consideran las
personas entrevistadas que posee mas ventaja o0 menos en la relacién juridica,
precisamente en referencia al depdsito de alquiler de vivienda, de modo que
finalmente se obtiene mayoria una marcada inclinacion a favor de los
arrendantes como parte contractual mas beneficiada por la regulacion vigente

frente al topico en analisis

Por su parte las personas profesionales en derecho sefalan entre sus
consideraciones que el arrendatario o la arrendataria no tiene claridad de cémo
le devolveran todo o parte del depésito. De ahi que se estima que la ley no
favorece a la persona arrendataria en este aspecto, mencionan también que, si
bien es cierto, la ley no da un marco juridico integral para regular el marco
juridico de quien arrienda por lo que esto se puede prestar para alguna
arbitrariedad de su parte, ademas alegan que existen lagunas y vacios legales
al respecto por lo que esto termina favoreciendo a quien arrienda aunque este
deje de pagar permanece en el bien inmueble y el arrendador debe “pasar un

calvario” para reivindicar sus derechos sobre el bien, no obstante la
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recuperacion del bien o los desahucios pertenecen a otro ambito del
arrendamiento distinto del deposito de alquiler, por lo que traspasa el limite
delimitado en la presente investigacion que analiza y trata el tema especifico
del deposito de alquiler de vivienda, aunque podria acoplarse a una futura

investigacion especifica.

La percepcion y experiencia de las personas juzgadoras entrevistadas
se hace notar debido a los fundamentos que expresan sobre esta interrogante,
sefalando que la legislacion de turno posee una “visidn proteccionista” de la
figura del arrendatario o la arrendataria ya que esta comprende que la
personas arrendadora y la persona arrendador y arrendatario no se encuentran
en igualdad de condiciones, no obstante la ausencia de regulacién sobre el
tema del depdsito de garantia podria resultar en desventaja para el

arrendatario debido a subsecuentes abusos de parte del arrendador.

Otro de los argumentos de quienes participan por la judicatura, sefala
gue la ley favorece al arrendante pues no se establece que tipo de garantia se
debe pedir por lo que allana el camino a los abusos de quien arrienda pues
finalmente es quien esta a cargo de la determinacion de este, aunque si afirma
que el arrendante posee el derecho de retencion si a “su consideracion” es
decir la del arrendante, fueron causados dafios y perjuicios, lo cual es
interesante ya que como se argumenta en lineas anteriores, la consideracion

del o la arrendante es subjetiva y podria llegar a ser arbitraria.

Varios sefialan ademas que la ley favorece mayoritariamente a quien
arrienda ya que es finalmente quien esta en posesion del depdsito y quién

puede aplicar el pago de alquileres incluyendo otras obligaciones.
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Una vez mas la falta de claridad de la ley es reflejada ya un gran nimero
de personas juzgadoras sefialan que esta poca claridad, precision y reglas
concretas favorece a quien arrienda en temas como la devolucion del monto

depositado.

El hecho de que la gran mayoria de personas profesionales
entrevistadas sefalen que la ley es favorable para quien arrienda, y
desfavorable para las arrendatarias y los arrendatarios, termina de legitimar la
pretension de proporcionar una regulacion que permita claridad e igualdad de
condiciones entre ambas partes y termine la arbitrariedad producida en este

ambito concreto.

La sexta pregunta dirige a las personas abogadas y juzgadoras a
manifestar su consideracion sobre si realmente existe regulacion clara sobre el
depdsito de alquiler que regule los intereses de ambas parte, de modo que se
confirme lo sefalado anteriormente sobre la desigualdad alegada, en este
supuesto las personas abogadas comentaron en una gran mayoria que la ley
no es clara, al respecto sus argumentos afirman que entre las causas de esto
esta la excesiva libertada que se otorga a la libre voluntad de las partes de
decidir esto en el ambito contractual, ya que como se observa anteriormente
esta libertad favorece mayormente a quien arrienda al ser quien estipula el

contrato.

Otra de las personas abogadas afirma que confiar en la buena fe de
quien arrienda es contraproducente para el arrendatario, ya que el arrendador
no es claro en muchos casos y el contrato finalmente puede ser tomado como

un contrato de adhesion poniendo en desventaja al arrendatario.
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Un aspecto interesante sefialado por una de ellas indica que este tema
genera muchas controversias y que uno de los temas ausentes de regulacién
en el ambito del depésito de garantia es cuando el arrendador o arrendadora
se apropia del depésito para “reparar dafnos” que son propios del deterioro
normal del bien a raiz del tiempo y no dafos producidos por las personas
arrendatarias propiamente, lo cual no encuentra ningun tipo de regulacion en la

legislacion.

Finalmente, el un porcentaje minimo afirma que la ley es clara porque se
puede interponer demanda, no obstante, en este supuesto en concreto no

seflalan argumentos para fundamentar esta claridad.

Por su parte, casi la totalidad de las personas juzgadoras entrevistadas
afirma que no existe claridad en la ley al regular el depdsito de garantia en el

alquiler de vivienda, mientras que una minoria afirma lo contrario.

Quienes defienden su claridad sefalan en su argumento que ambas
partes tienen acceso para acudir a un proceso para aspectos contractuales, la
fijacion de la renta esta prevista y regulada para ambas partes y la fijacion del

depdsito posee sus vias previstas para ambas partes.

Sobre lo anterior se puede argumentar que como se ha podido observar
si bien ambas partes tienen potestad de acudir a vias legales, esto no sucede
asi debido a la confusion y falta de claridad sobre la via procesal idonea,
ademas la fijacion de la renta generalmente corresponde a un contrato de
adhesion al cual la persona arrendataria se somete o no y finalmente que

exista regulacién no significa que esta sea clara idonea e igualitaria.
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Quienes afirman que no existe claridad sefalan entre sus argumentos
que existen anomalias como el hecho de que se utilice el depoésito de garantia
como medio de pago del ultimo mes de alquiler, lo cual se extralimita del fin de

esta figura juridica segun la percepcion de una de las personas de la judicatura.

Otra de las personas juzgadoras sefiala que la ley soélo ofrece la
regulacion del articulo 59 y 92 de la LGAUS lo cual deja por fuera supuestos
fundamentales para que se produzca un adecuado funcionamiento; uno de los
supuestos que se dejan por fuera es revelado por una de estas personas, la
cual afirma que no existe regulacién sobre el plazo de devolucién del depdsito
en caso de que finalice el plazo del contrato y no haya nada pendiente de

cancelar.

Seflalan ademas que el articuo 59 de la LGAUS no es lo
suficientemente claro respecto al tema de garantias ademas de que el solo
hecho de que no exista regulacion sobre el tipo de garantia y como proceder

cuando finalice el término del contrato lo vuelve turbia la regulacion.

La sétima pregunta pretende observar la idoneidad de la inclusion de
una regulacion especifica sobre el depdsito de garantia en el ambito del alquiler
de vivienda, lo cual resulta interesantemente que existe total aprobacion por
parte de las personas abogadas entrevistadas quienes consideran oportuno

una regulacion de este tipo por las siguientes razones:

e Laregulacion clara y concreta permite la reduccion de abusos
e Se podria introducir y regular medios de resolucion alterna de
conflictos para reducir trabajo de jueces

e Establecer tramites mas expeditos sin tanto formalismo
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e Se deben regular aspectos especificos como responsabilidades
de las partes en relacion con el depésito.

e Se debe regular para dar seguridad a la persona arrendadora y
arrendataria de que su dinero sera resguardado segun las
necesidades de vivienda.

e Se deben llenar los vacios legales existentes.

e Se deben aclarar las reglas basicas del juego para evitar
confusiones.

e Se debe regular para otorgar mas proteccion a la persona
arrendataria quien actualmente en este tema especifico posee

desventajas marcadas.

De parte de las personas en judicatura, casi en su totalidad defienden la
necesidad de incorporar una regulacion clara al respecto mientras que una
minima parte sefiala lo opuesto al considerar que existe suficiente regulacion
ya que luego de la ley especial existen las reglas comunes del depdsito que es

aplicable.

Sobre el argumento que defiende que la regulacion es clara, resulta
oportuno sefialar en primera instancia que ni la LGAUS ni las leyes mas
generales han podido ser suficientemente claras para otorgar regulacion al
respecto. Ademas, el no establecer una regulacion concreta en la LGAUS
genera confusion, y el remitir a leyes mas generales s6lo aumenta la confusion
y la falta de claridad pues el depdsito de alquiler de vivienda corresponde a una

figura juridica muy concreta y se debe tratar de manera individual.

108



Por su parte, los argumentos de las personas juzgadoras que defienden

la incorporacién de una regulacion idénea son:

e Anteriormente se tratd de modificar la regulacion del derecho de
retencion con la entrada en vigencia, en su momento de la Ley de
Monitorio Arrendaticio, sin embargo, se quedd en el aire, porque
no se pueden retener aquellos bienes que no se pueden
embargar, tales como el menaje de casa.

e Se debe regular el plazo de su devolucion al no estar claro, el
tema de los alcances y la finalidad del depésito, el monto dado al
inicio del contrato en relaciones muy extensas puede resultar
ridiculo cuando éste termine.

e Debe ser en la misma Ley General de Arrendamientos, para evitar
abusos de cualquiera de las personas contratantes, tanto a la
hora de definir la garantia como a la hora de ejecutarla.

e Efectivamente seria necesario una regulacion expresa de la figura
que tutela los intereses de las partes y evite los abusos que se
puedan cometer en su practica.

e Seria mucho mas préactico, para asi no tener que acudir a un
proceso complejo como el ordinario.

e Para que cada parte tenga claras sus obligaciones, sobre todo en
el tema de la devolucion.

e Por la falta de claridad en el art 59 al no establecer reglas claras.

e Para que las obligaciones de las partes estén claramente
establecidas.

e Para que exista mas claridad en dicho tema.
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Como se puede observar, las personas juzgadoras tocan varios de los
aspectos ya mencionados los cuales son esenciales para que exista una
regulacion apta y equiparada para ambas partes en este topico concreto,
aunado a su experiencia y posicion como juezas Yy jueces, resalta la necesidad

de su incorporacion en la LGAUS.

En la octava pregunta, las personas abogadas sefalan que de
existir normativizacion acerca de esta figura se debe de regular en los
siguientes cuerpos normativos: una minima parte indica que en un reglamento,
ya que si se regula en un reglamento especifico para el manejo del depdsito,
posiblemente sea mas facil aprobar la normativa, aunque de igual manera
expone que se deberia de regular en la LGAUS, ya que esta es la que regula la
materia de arrendamiento, para unificar la normativa al respecto. Por otro lado,
una pequefia parte indica que se deberia de tutelar en el Cédigo Civil 0 en
materia civil o cobro. Pero la mayoria de los entrevistados indica que en la

LGAUS o bien en la LGAUS y en el Codigo Procesal Civil.

Resultan interesantes dos aspectos a resaltar a raiz de los datos antes
expuestos, el primero de ellos es la heterogeneidad de los cuerpos normativos
en donde segun la percepcidon de las personas abogadas deberia estar
regulado depésito de garantia. No obstante, sigue sobresaliendo la LGAUS
como el marco idéneo para regular; por otra parte, la propuesta de uno de las y
los litigantes de regular este tema en un reglamento para acelerar su
incorporacion resulta interesante, toda vez que la regulacion en la LGAUS
permite otorgar un mayor peso y evitar la confusion de remitir a otros cuerpos

normativos.
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Por otro lado, de las personas juzgadoras entrevistadas la mayoria
considera que la regulacibn se debe hacer en la LGAUS, y uno de los
entrevistados sefala que aparte de la Ley, donde se tutela la parte sustantiva,
se debe regular la parte procesal en el Cdédigo Procesal Civil, posiblemente
basandose en el articulo 4 de la Ley, al indicar dicha norma que

supletoriamente se aplicara el CPC.

En vista de los datos anteriores, resalta que las juezas y los jueces
tienen claridad sobre el cuerpo normativo idéneo para incorporar una
regulacion especifica sobre el depésito de garantia, el cual corresponde a la
LGAUS. Esta premisa se sustenta de igual manera en las pretensiones de esta
investigacion debido a su naturaleza arrendaticia, la claridad requerida y evitar

la confusion de remitir a fuentes externas.

La novena pregunta pretende revelar experiencias reales referentes al
depdsito de garantia en el alquiler, por su parte casi en la totalidad de las
personas abogadas si han tenido experiencias vinculantes y manifiestan
concretamente que se han dado casos en los que la persona arrendadora no
devuelve el monto sin ninguna razén de peso, mientras que las personas
arrendaticias aplican el depdsito al pago de un mes para quedarse mas tiempo

en el bien.

Otras de las personas profesionales en derecho sefalan que llegaron a
un acuerdo entre las partes para evitar ir a juicio pues estiman que siempre es
mejor conciliar. Se han presentado ademas acuerdos extrajudiciales entre las
partes, por ejemplo, un caso en el que se alegaban dafios y perjuicios al bien'y

se debié nombrar un perito para poder confirmar estos dafios, finalmente un
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porcentaje menor sefiala no haber tenido experiencias sobre el depdsito de

alquiler de vivienda.

En referencia a las personas juzgadoras entrevistadas, estas sefalan
entre sus experiencias casos en los que se dictaminé que la no devolucion por
parte de quien arrienda no tenia motivos legales por lo que finalmente se dicto
una sentencia a favor de la persona arrendataria, y se ordené la devolucion del
monto depositado. En otro de los casos, luego de un largo proceso y audiencia
oral se dicté que procedia la devolucion parcial del monto depositado, mientras
gue otra persona indica que de igual forma en un proceso se dictamind la

devolucién del monto a favor de la persona solicitante.

Otras de las personas en judicatura sefialan que la via utilizada para
este proposito fue el proceso ordinario, y que éste se declaré sin lugar ya que
no se logré demostrar el efectivo pago. También, la conciliacion esta presente
en uno de los casos en el cual no se conoce sobre el fondo, y finalmente, hay
quienes han tenido varias experiencias que han resuelto siempre de acuerdo al

cuadro factico concreto.

Como se puede observar la concurrencia de casos de este tipo no es
muy comun lo cual adquiere l6gica si se vincula a la falta de claridad e
indeterminacion de la via procesal idénea. No obstante, su presencia en
tribunales parece responder mas a la no devolucién del monto por motivos que

proceden de la imaginacion de quien arrienda, es decir, arbitrariedad.

Respecto al interrogante numero diez, las personas abogadas
entrevistadas indican que algunas recomendaciones que darian al respecto son

las siguientes:
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e |dealmente es definir una serie de escenarios en los cuales la
persona arrendante tiene derecho de dejarse parte o todo el
deposito, siempre y cuando justifigue esta decision con
documentos y pruebas razonables.

e Definir la via para gestionar los requisitos y supuestos para la
procedencia, diferenciar dafios por deterioro normal o por el paso
del tiempo.

e Que haya acciones coercitivas para que la persona arrendante
devuelva el depdsito de garantia sin mucho desgaste por parte de
la persona arrendataria.

e Que se intente conciliar y quede constando en un contrato de
arrendamiento justo para ambas partes. Debe haber mas tramites
de conciliacién por ejemplo en casas de justicia.

e Que se llenen esos vacios legales mediante una regulacion

concreta y especifica.

Claridad en los contratos y leyes procesales claras.

Por otra parte, las personas juzgadoras entrevistadas también afiadieron
recomendaciones que consideraban necesarias tomar en cuenta si se buscaba
reformar o afadir una regulacién especifica referente al tema de depdésito de

garantia, las cuales se indican a continuacion:

e Determinar en qué supuesto procede titulos a utilizar, es decir no
limitarlo a efectivo y evitar que los mismos se ejecuten por quien

arrienda.
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juzgadoras,

Establecer un procedimiento agil para la liquidacion y la
constatacion de los dafios a los cuales procede.

Aclarar estos aspectos en el contrato escrito mientras no se
regule expresamente en la ley.

Lo ideal es que se encuentre bien regulado o por lo menos la
obligacion quede en un contrato de arrendamiento entre las
partes, es decir se refieran al tema.

El principal seria fijar el plazo para su devolucion y fijar una via
mas expedita en caso de que surja contienda al respecto.

Al darle mayor énfasis al tema existird mayor especificacion en su
tramite, sea tanto fuera o un proceso judicial.

Aclarar los destinos permitidos y las regulaciones de devolucién
del remanente del depdsito.

Modificar el art 59 y dar una mayor redaccion con reglas claras
para las dos partes.

Que se regule esta figura en la misma Ley de Arrendamientos.
Una norma que de una via mas rapida y clara para el tema.

Mantener la normativa existente.

recomendaciones ofrecidas por las personas abogadas vy

poseen gran relevancia para la problematica y propuestas

ofrecidas en la presente investigacion ya que tocan temas esenciales como: la

devolucion; la regulacion especifica de derechos, deberes; y casos en los que

procede la retencion o devolucion; la celeridad y la incorporacion de estos

aspectos aclaratorios en la LGAUS, razon por la que estos y otros aspectos
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seran desarrollados independientemente en lineas posteriores al desarrollar la

propuesta de ley.

La pregunta onceava refleja las opiniones de las personas abogadas
sobre la procedencia de la devolucion del depoésito de garantia junto con sus
respectivos intereses, claro esta, en el supuesto de que este monto esta
custodiado en una cuenta bancaria de una institucion regulada por la SUGEF.
Como se puede observar, menos de la mitad de los abogados entrevistados
indican que se encuentran de acuerdo con la regulacion vigente que excluye
los intereses. Por otro lado, una mayoria sefiala su desacuerdo, es decir

consideran idéneo que este monto sea retornado incluyendo sus intereses.

Realizando un desglose de los fundamentos aportados, quienes litigan

para legitimar su opinion, se obtiene lo siguiente:

Quienes estan de acuerdo manifiestan que es complicado reconocer
intereses sobre este monto debido a que no habria un Unico parametro sobre el
cual calcular la tasa. Sin embargo, opinan que si se debe devolver en la misma
moneda, o bien, en su equivalente al dia de finalizar el contrato. Otro de los
argumentos sefiala que incluir los intereses podria llegar a desvirtuar la figura
constituyendo un precedente para otros supuestos de igual naturaleza en las
gue existe un traslado de dinero temporal en forma de garantia. Ademas, se
sefala que el propietario no es parte del sistema bancario, y, se sefiala que ello

no seria justo para las y los arrendatarios.

Sobre los argumentos expuestos acerca de la desnaturalizacion de la
figura no se aporta fundamento del porqué se desvirtuaba dicha figura del

depésito, toda vez que el incluir intereses no opaca el fin pretendido por dicha
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figura la cual es de garantia, ya sea que el propietario deba utilizar este monto
legitimamente por dafios o deberes incumplidos del inquilino o bien deba ser
devuelto, los intereses en cualquier instancia benefician a ambos por igual, y la

garantia encontraria su objeto de igual modo.

Por su parte el hecho de que se genere un precedente no significa
necesariamente que su aplicacion sea ilegitima o contraproducente, mas aun al
ser una innovacion que genera beneficios a ambas partes. En paises como
Suiza se realiza de esta manera, es decir, aplicando los intereses
correspondientes como se puede observar anteriormente al desarrollar el
andlisis en el apartado 2.1.3 sobre la regulacion del depésito en el derecho
comparado. En cuanto a la posicidn sobre un supuesto trato injusto para quien
arrienda, se debe tener presente que el beneficio de estos intereses alcanza
tanto ambas partes involucradas en la relacion arrendaticia, y, dichos intereses

seran producidos en una institucién bancaria como se vera mas adelante.

Ahora bien, quienes estan en desacuerdo respecto de que el monto
depositado sea devuelto finalmente por el arrendante sin incorporar intereses,
es decir, quienes apoyan la propuesta de que los intereses devengados en el
depdsito sean incorporados en la devolucion, sefialan entre sus argumentos los

siguientes:

Se deberia depositar en una cuenta judicial creada a efecto, y que los
anicos intereses que genere sean los que el banco deposite por el dinero
guardado, se sefiala que es la solucion mas “justa”. Otro de los argumentos
afirma que esto les brindaria seguridad juridica a ambas partes, e incluso que

se podria depositar en un certificado de inversion, pero sin brindar mayor
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justificacion. También, se sefiala que, al generarse intereses en las cuentas
bancarias debido al depdsito de garantia, lo justo seria su devolucion
proporcional con dichos intereses. Otro argumento refiere que en caso de una
retencion indebida se generaron intereses que deben ser pagados, pues no

incluir estos intereses resulta injusto para quien arrienda.

Sobre dichos argumentos se resalta lo comentado por uno de los jueces
quien indica que en caso de retencion indebida se produciran intereses que
deberian ser entregados al arrendatario, lo cual se ajusta a la linea
argumentativa de la presente investigacion ya que esta detencion ilegitima
significa un agravio para el arrendatario quien no podra disponer de su dinero
cuando este ya debio haber sido devuelto al finalizar el plazo del contrato , lo

cual produce pérdidas, perjuicio e intereses para el arrendatario.

Las personas juzgadoras por su parte la mitad defiende su incorporacion
en la devolucién del monto depositado, un porcentaje menor indican que estan
de acuerdo con que no se tomen en cuenta los intereses que se pueden
generar del depdsito de garantia, mientras que finalmente una minoria sefiala
gue esto se debe decidir por autonomia de la voluntad de las partes, es decir,
Su incorporacion o no, lo cual adquiere una posicion neutral; dentro de los
argumentos de los jueces y las juezas que estan de acuerdo con no incluir

estos intereses se indica lo siguiente:

Que el depdsito de alquiler es un monto al que ninguna de las partes
tiene derecho hasta la liquidacién cuando se desaloja el inmueble, y que si bien

genera réditos, éste se determina hasta que se precise el adeudo y se revise a
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quien le corresponde, pues se afirma que en principio no se esta en presencia

de una obligacion dineraria, y por ende, no proceden lo intereses.

Quienes estan de acuerdo con la exigibilidad de tales réditos, es decir,
quienes apoyan su procedencia dentro de la devolucion del depésito,
argumentan también que se podria implementar otra modalidad como lo es la
utilizacion de otras medidas de garantia, tales como depdsitos en bancos,
seguros y otros. Se apoya que en caso de existir un conflicto luego de generar
la devolucion del mismo, se deben reconocer los intereses, aunque se
cuestiona que dicho monto no es un dinero generado para el provecho del

arrendante.

Cabe recalcar que la mayor parte de las personas entrevistadas
seleccioné como solucion mas viable el depdsito en una cuenta bancaria en
alguna de las entidades reguladas por la SUGEF para generar mayor

seguridad juridica y financiera para ambas partes.

La doceava interrogante referente a la opinibn de las personas
abogadas y juzgadoras en cuanto a la posibilidad de regular legalmente la
obligacion de quien arrienda de depositar la suma de dinero recibida como
garantia del contrato de alquiler en alguna entidad financiera supervisada por la

SUGEF, las abogados y abogados manifiestan lo siguiente:

e No me parece correcto. SUGEF o entidades similares no tienen
los recursos para manejar estos temas. Es mejor dejar que las
partes sigan manejando los asuntos directamente, pero con

reglas mejor definidas.
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e Seria engorroso e implicaria disposicion de recursos humanos y
econdémicos, los cuales serian trasladados de alguna forma a las

partes.

Por otro lado, a favor manifestaron que:

Habria que definir muy bien a nombre de quien deberia estar la

cuenta y si podria mediar un acuerdo de control.

e Podria ser funcional, pero, asi como otras instituciones, se podria
volver un tramite burocrético.

e Me parece para que no haya tanto abuso de poder.

e Bien. Puede ser un certificado a plazo.

e Concuerdo, lo dije anteriormente.

e Me parece una buena alternativa.

e Seria una excelente alternativa.

e Podria ser una opcion.

Asimismo, respecto a que se exija y regule el depdsito de garantia en
una cuenta bancaria de una institucion bancaria regulada por la SUGEF,

guienes estan en judicatura expresaron lo siguiente:

e Genera el problema de saber a quién le corresponde esos
intereses, pues mientras no se define la pertenencia de ese
monto, no es patrimonio de ninguno. Luego genera problemas
cuando se determina a quién le corresponde, pues si es
fraccionado (lo cual es la regla general), habria que determinar
también el fraccionamiento de réditos. Eso trae mayor discusion a

la relacién inquilinaria.
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e Creo que el problema no es donde esté depositado, sino en qué

condiciones se devuelve y como. Si se deposita en otra entidad
podria generar gastos y mas tramites.

No estoy de acuerdo. Por la naturaleza del depdsito, le compete a
quien arrienda su administracion. Si es conveniente una
regulacion mas clara. (Se le exige su guarda como buen padre de
familia).

No la veo tan viable ya que en la normalidad quienes arriendan
utilizan esos dineros para su diario vivir (ello resulta contradictorio

con el argumento a favor a la incorporacion de los intereses).

De otra forma, las personas juzgadoras consideraron que seria positivo

ya que:

Parece interesante y seria una opcién viable, porque en tesis de
principio es un monto que debe ser devuelto, ahora viene el tema
que he expuesto sobre la posibilidad de que ese monto sea un
monto muy bajo por el transcurso de los afios.

Dependiendo el monto, si me parece. Lo anterior, si sblo se
estableciera una garantia en dinero.

Eso facilitaria mucho los procedimientos.

Es una buena opcién, aunque también tendria sus
complicaciones, en relacion a cual es la persona a la que se debe
devolver.

Es una mejor solucion, sin embargo, debido a la dinAmica de los

arrendamientos, este trdmite podria entrabar esta contratacion.
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e Me parece méas simple la utilizacion de otros instrumentos de
garantia que ya ofrecen los bancos y entes de seguros, en

sustitucion del dinero en efectivo.

Sobre los aspectos negativos para la regulacion del depdsito de
garantia, especificamente la exigencia de depositar este monto en una cuenta
bancaria de una institucion financiera regulada por la SUGEF, cabe destacar
gue el argumento de que SUGEF no posea recursos para manejar estos temas

no es procedente, toda vez que:

‘La SUGEF serd un ente supervisor modelo por su procura
constante de la excelencia, su proactividad, su capacidad
innovadora y su personal altamente capacitado y motivado,
apoyado en un marco legal sdlido, y procesos y tecnologia
efectivos. Velar por la estabilidad, la solidez y el funcionamiento
eficiente del sistema financiero nacional, con estricto apego a las
disposiciones legales y reglamentarias y de conformidad con las
normas, directrices y resoluciones que dicte la propia institucion,

todo en salvaguarda del interés de la colectividad”.*”

De modo que no administra este monto depositado directamente, sino
gue supervisa la institucion financiera en si, generando mayor seguridad
juridica por el peso de la SUGEF, no obstante, es procedente que se deban

aplicar reglas concretas sobre este proceso.

175 . . . . . ) - . .
Superintendencia General de Entidades Financieras 2018, https://www.sugef.fi.cr/sugef/objetivos_funciones.aspx (ultimo

acceso el 23 de marzo del 2021)
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El argumento de ser engorroso e implicar recursos humanos y
econdmicos no so6lo esta propuesta sino cualquiera existente ya que no hay
forma de que alguna disposicion no involucra directa e indirectamente la
gestion de recursos humanos y econdémicos, mas adecuado seria afirmar si
existiria un desmedido uso de estos recursos lo cual no es plausible ya que el
depdsito en cuenta bancaria resulta un tramite comun en la actualidad, aparte
de generar mayor seguridad juridica y econdmica es cada vez mas utilizado en

nuestro contexto globalizado.

Respecto a los aspectos negativos comentados por las personas
juzgadoras sobre regular y exigir el depdsito de alquiler en cuenta bancaria
para su custodia, se contra argumenta que si bien la determinacion de la
pertenencia del depdsito no se realiza hasta finalizar el contrato de alquiler, ello
no afecta la disposicion de los intereses ya que basta con decidir a cual de las
partes se concede su pertenencia y junto a esta se incorporaran los intereses,
sean fraccionados o no, con lo cual tampoco se perjudica los mismos ya que se

requieren calculos simples para su cuantificacion.

Sobre el argumento de que lo importante es determinar en qué
condiciones se devuelve el mismo y en donde estard depositado durante la
custodia del mismo, se puede afirmar que estos aspectos también se deben de
considerar y ser desarrollados en la propuesta posterior. No obstante, la
necesidad e idoneidad de exigir su incorporacién no se debe dejar de lado por
el hecho de existir otros aspectos no regulados, sino que se deben sumar a las
mejoras pretendidas en la legislacion en pro de quienes intervienen en la

relacion arrendaticia.
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El hecho de que un depdsito en cuenta bancaria genere mas conflictos
se logra subsanar estableciendo una regulacion adecuada, por ejemplo,
disponiendo su inembargabilidad para evitar conflictos propios del arrendante
quien esta a cargo de la custodia del depésito, ya que este podria tener deudas

al cobro.

La posicion que sefala la competencia de quien arrienda en la
administracion del depdsito de alquiler, si bien es correcta, puede generar
interpretaciones erroneas respecto al alcance de esta “administracion”, la cual
mas bien representa un deber para la persona arrendante quien debe
administrar como buen padre de familia. Por consiguiente, su cumplimiento se
ve garantizado por la presencia de una institucion bancaria regulada por la
SUGEF, cuya intervencidn puede generar intereses potenciales para ambas
partes de la relacién arrendaticia segun se dictamine su procedencia al finalizar

el contrato.

Una de las personas juzgadoras sefiala que no lo considera viable ya
que las personas “arrendatarias” utilizan este monto para su diario vivir, lo cual
es contradictorio o ambiguo ya que si los arrendatarios utilizan este monto para
su diario vivir con mayor razon obtendran un beneficio producido por los
intereses generados al serles devuelto el depdsito al fin del contrato. Por otra
parte, si lo que quiso expresar la persona juzgadora entrevistada era que este
monto es utilizado por quienes arriendan, esto seria improcedente pues
desvirtla la naturaleza del depdésito, la cual es la de garantia. Ademas, se
impediria un uso ilegitimo por parte de la persona arrendadora, quien solo esta

facultada para su custodia y cuya apropiacion depende de la finalizacion del
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contrato, y casos en que se debe probar, pero en ningin caso durante la

vigencia del contrato.

Por otro lado, respecto a la interrogante niumero trece realizada a las
personas abogadas y juzgadoras entrevistadas, se le consulta ¢Cuales
beneficios estiman que una regulacion legal en los términos de la pregunta
anterior podria traer a las partes contratantes?, es decir en la posibilidad de
regular legalmente la obligacion de la persona arrendante de depositar la suma
de dinero recibida como garantia del contrato de alquiler en alguna entidad
financiera supervisada por la SUGEF, cerca de la totalidad de las abogadas y
abogados sefialaron que era beneficioso y la minoria restante manifesto
encontrarse en desacuerdo, en el caso de las personas juzgadoras la mayoria
mencionaron beneficios y un porcentaje menor opino encontrarse en

desacuerdo, como se explicara seguidamente.

Inicialmente, una de las personas abogadas entrevistadas sefiala que no
le parece correcto siempre involucrar al Estado mas de lo debido,
probablemente traera problemas y corrupcion. Sin embargo, no se comparte lo
sefialado en cuanto a este punto, ya que en realidad se busca tutelar que este
dinero se le dé el uso adecuado segun su finalidad, se resguarde e inclusive la
SUGEF vele que las entidades bancarias respeten o implementen una
modalidad adecuada para el resguardo de esta, para de esta manera dar una

mayor seguridad juridica a las partes.

El resto de las y los profesionales en derecho entrevistados indican los

siguientes aspectos positivos respecto a una posible regulacion:
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e Seguridad juridica y efectiva utilizacién del dinero depositado para
Su causa.

e Verificar a cual de las dos partes le corresponde.

e Seguridad de que el dinero sera devuelto o resguardado
legalmente.

e Se evitaria caer en los abusos que hoy dia se cometen.

e Eliminar la indefension del arrendatario.

e Que se generen intereses, resarcir dafios a la propiedad.

e Que se devuelva el depdésito a tiempo.

e Claramente potenciaria la seguridad juridica, pero requeriria una
inversion que, en mi opinién, de ser asumida por la institucion,
tendria que pensar en un mecanismo para captar los recursos
que destine, quizas un tributo.

e Saber que al final de ese proceso puede recibir el dinero sin tener

gue pensar en la buena voluntad del arrendador.

Por su parte los jueces y juezas entrevistados mencionan lo siguiente:

e Inicialmente se sefala que generaria una mayor seguridad para
ambas partes, sin embargo, plantea la duda de quién definiria si
hubo o no dafios en la propiedad, esto solo lo hace una persona
juzgadora.

e Otro afirma que no ve muchos beneficios porque esto es muy

probable que genere un tipo de gasto adicional para la parte.
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e Finalmente, otra persona juzgadora indica que no ve ningun
beneficio, ya que no se debe obligar a mantener el depdsito en

entidades reguladas.

Efectivamente, lo que se buscaria es regular algunas causales
referentes a la materia, indicar el proceso al cual pueden acudir las partes
buscando la mejor resolucion a su conflicto con el tema del depésito de
garantia de arrendamientos de vivienda para uso habitacional, y la persona
juzgadora es quien finalmente analizara cuél de las dos partes es la que lleva la
razon, viendo el peso de las pruebas, la posible regulacion de la figura y la

demanda interpuesta.

En referencia al gasto adicional que se sefiala, existen maneras de tener
asesoria legal gratuita si no se posee suficientes ingresos, por ejemplo, a
traves de casas de justicia, defensoria publica y consultorios juridicos que

podrian analizar llevar estos casos.

Y respecto a depositar el dinero en entidades financieras que estén
reguladas daria una mayor seguridad a que este dinero se resguarde, Vv,
brindaria intereses que podrian beneficiar a ambas partes del contrato al
finalizar la relacion de arrendamiento si se logra determinar si se debe de pagar

algun dafio o si se le devuelve a este.

Ademas es de conocimiento publico que la SUGEF que resguarda las
entidades financieras vela por la lucha contra el lavado de dinero y narcotrafico,
por lo que deberia ser la entidad que vele por que las demas entidades
financieras implemente una figura para resguardar estos depdsitos de garantia

de una manera adecuada, lograndose buscar de esta manera que se les brinde
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el dnico uso que se le debe de dar, se respete su naturaleza y que quien
arrienda tenga claro que posee esta suma, pero no es titular del mismo, no
puede hacer uso de este dinero a su antojo, Unicamente bajo las causales que
posiblemente se indiquen en la regulacion y las que el juez considere

oportunas.

Por otro lado, los demas jueces y juezas entrevistados sefialan aspectos
positivos respectos a los beneficios que se pueden crear si se regulara esta

materia, beneficios como los siguientes:

e Que, si bien judicialmente no ha visto discusiones sobre el tema, es
claro que en la practica se dan muchas discusiones que no se
judicializan y una regulacion de esta manera permite solventar
problemas entre las partes.

e Ademas, por la naturaleza del costarricense, el dinero del deposito
no se guarda, y después al finalizar la relacibn no cuentan con el
dinero para su devolucion, con lo cual se desnaturaliza la finalidad
del depdsito, pues en la practica se utiliza como parte del pago de
la altima mensualidad, entre otros.

e Una legislacion adecuada podria traer muchos beneficios para
garantizar que las garantias se utilicen para cubrir los dafios e
incumplimientos de la persona arrendataria, y se garantice la
devolucién cuando ello proceda.

e Se debe tener el cuidado de no imponer requisitos que encarezcan

el arrendamiento o lo hagan inviable, imponiendo requisitos
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formalistas, burocraticos o de dificil o imposible cumplimiento, mas
aun en las viviendas de interés social.

e Todo depende del monto del depésito de garantia o de la misma
garantia que se establezca que no necesariamente esta
establecida en dinero.

e Garantia de que no se destine para otras cosas y que se devolvera
oportunamente una vez finalizada la relacion.

e Mayor claridad y rapidez en los procesos.

e Facilitar la devolucion de la garantia.

Seguidamente, en el interrogante catorce se les consulta que ¢De
acuerdo con su experiencia profesional consideran oportuno regular
taxativamente causales para la retencion del depoésito de alquiler?, la mayoria
de las personas abogadas estan de acuerdo, un porcentaje menor expresan
gue no del todo al indicar que las causales también se deben dejar abiertas a
criterio de la persona juzgadora si estan conformes con exista una lista, como

se indicara posteriormente.

Respecto a las personas juzgadoras la mayor parte esta de acuerdo y el
restante sefiala que deberia de ser mas abierto y a criterio de la persona
juzgadora en concordancia con lo indicado por las personas litigantes, son

recomendaciones que se podrian implementar en la posible regulacion.

Los abogados y abogadas por su parte sefialan:
e Se puede hacer una lista de escenariosS comunes, pero siempre
hay que dejar abierta las posibilidades, ya que el comercio es muy

amplio. Pero hay que delimitar la cancha.
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Por

Podria aplicarse bien, sin embargo, seria bueno dejar abierta la
posibilidad a otras causales.

No todos los inmuebles son iguales. Considero mas factible una
lista con nUmeros apertus.

Es indispensable, aumenta la certeza juridica.

Si. Nada puede estar a la libre.

Si me parece muy oportuno.

lo que se puede claramente observar que consideran que es

oportuno, pero ademas afiaden que es importante dejar la lista abierta a otras

causales, lo cual se comparte, siendo la persona juzgadora es quien finalmente

considerara si las causales que aleguen que no se encuentren en la lista son

justas o no.

Por otro lado, las personas juzgadoras indican:

No. Pero si se debe establecer una regulacion general
determinando el objeto y fin que persigue. Los instrumentos de
garantia (tampoco taxativos) y la forma de hacerlo efectivo en la via
privada a través de la institucion o empresa que emite la garantia y
la posibilidad de recurrir a la via judicial a discutir las diferencias
gue se puedan suscitar.

No, el depdsito no debe reverse mas alld de lo exigido
normativamente. Es decir, solo mientras se determinan los montos
por los conceptos a que responde. Luego de la liquidacion ninguna

de las partes debe retener lo que adeude a la otra.
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e No lo veo necesario, porque el juez podria entrar a definir la
situacién, ademas, se trata de temas que podrian definirse en el
contrato.

e No. La regulacion debe ser general, pero clara.

De otra manera el resto de personas juzgadoras entrevistadas indican lo

siguiente:

e Creo que seria bueno, pero igual debe regularse como determinar
si operaron las causales de una forma mas rapida.

e Se podria realizar una descripcion de ciertos supuestos
especificos, pero siempre dejando la oportunidad de un supuesto
mas general a interpretacion de los interesados.

e Si, asi da mas claridad a la hora de tramitar ese tipo de gestiones y
gue a su vez es delicado.

e Por supuesto que si. Poniendo reglas claras.

Por otro lado, en el interrogante nimero quince se indica si ¢(...)
estiman conveniente una regulacion taxativa de los deberes y derechos de las

partes relacionadas al depésito de garantia de alquiler de vivienda?

Por su parte las personas abogadas en su mayoria lo estiman

sumamente necesario, y el restante indican que:

e Lo mejor es reforzar la constitucién de contratos de alquiler mas
cercanos a la realidad.
e No taxativa, pero si mas detallada.

e Claro en un contrato.
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Por otro lado, las personas juzgadoras entrevistadas, la mitad estima

gue si y la otra mitad restante que no. Ya que:

e Cree que no, no se puede abarcar todo por la via legislativa, estos
supuestos se pueden analizar a partir de los principios generales
que ya regula la LGAUS para toda relacion inquilinaria.

e No, incluso considero que la garantia no deberia quedar como
una obligacién, sino como una posibilidad. Pero no considero que
sea necesario fijar deberes y obligaciones.

e No. Se prestaria para dificultar la aplicacion de la Ley en los casos

no tipificados.

En contraposicion a estos criterios antes sefialados, el restante personal

juzgador menciona:

e Que las reglas claras ayudarian a las dos partes, ya que no se
dejaria este tema a interpretacion segun lo que mas les convenga.

e Claro que si, debe existir regulacion clara y concreta sobre el
particular.

e Tal vez, asi como deberes y derechos no. Pero que si se les guie
en el tema.

e Seria bueno, pero también de una via rapida para ello.

e Si, pero en el contrato, no en la legislacién.

Aspectos que se tomaran en cuenta para proponer una posible
regulacion o mejora de la existente en el presente proyecto, pero a grandes
rasgos se puede observar que es importante realizar una lista, quizas no

taxativa pero si que abarque la mayoria de aristas posibles, dejando a criterio
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de la persona juzgadora aprobar o rechazar causales que no se encuentren en

ésta, realizando en analisis en conjunto con la teoria del caso defendida en el

juicio. Respecto a que quede a criterio de las partes si solicitan depdsito o no,

esto se debe respetar, pero si lo implementan se deberia hacer respetando su

naturaleza y objeto.

Finalmente, la Ultima interrogante, la nimero 16, se les consulta a los

jueces y abogados sobre sus comentarios o recomendaciones acerca del

objeto de estudio de la presente investigacion. Los abogados y abogadas

sefalan:

El problema de judicializar este tipo de problematica, es el tiempo
tan extenso que dura en resolverse un proceso, considero que lo
mejor seria plantear una revision a los contratos de
arrendamiento, tal vez, por medio de notario publico y que se deje
guiar por la resolucion alternativa de conflictos.

Investigar la posibilidad que alguna autoridad administrativa
pueda encargarse de este proceso especificamente, y que no sea

necesariamente via judicial.

Alternativa que podria implementarse como una opcién y si ho se

logra resolver de esta manera que pueda acudir al juzgado con las reglas

claras en la ley, que conozca el proceso, la lista, el tiempo, el uso y demas.

Le parece que es un tema muy actual que vendria a hacer una
propuesta sumamente necesaria para resolver problemas que
surgen alrededor del mismo y que no son susceptibles de
solucionar ni siquiera judicialmente en este momento.
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e Me parece un buen tema. Tal vez pueden investigar como se
maneja en otros paises y hacer un analisis de derecho
comparado.

e Proyectar disposiciones sencillas y de aplicacion practica que
no demande tramites o gestiones engorrosas.

e Debe haber una normativa mas accesible para personas de
€SCcas0s recursos.

e Excelente tema de investigacion.

Por otro lado, los jueces y juezas entrevistadas sefalan:

e No se puede hilar todo tan delgado, hay que dejar espacios a
la interpretacion de quienes operan el derecho, pues no se
esta ante una ciencia exacta. Es necesario tener cuidado de

no caer en un exceso de regulacion.

Lo anterior se ha tomado en cuenta, respecto a que quienes operan
el derecho interpreten correctamente, toda vez que hay muchas
interpretaciones y arbitrariedades, y para evitar esto resulta no sélo es util y
necesario establecer las reglas generales claras de esta figura juridica. Se
deberia de tutelar y asi darle seguridad a ambas partes, iniciando por
aclarar qué proceso es el adecuado, ya que como se pudo observar existe
una dicotomia muy marcada entre personal de judicatura jueces y abogados
ya que la mayoria plante6 un proceso distinto, por lo que evidentemente no

hay claridad.

El resto sefial6:
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e Me parece interesante el tema investigado, pues no hay
regulacion sobre el tema, y queda a lo que las partes
acuerden en el contrato, pero en muchas ocasiones es solo el
monto del depdsito y nada mas.

e Este tema es muy importante que se regule, ya que cada
quien interpreta el depdsito de garantia segun lo que mas le
convenga, ya sea el arrendador o el inquilino.

e Tener en cuenta la naturaleza especifica del depésito de
arrendamiento, que no es depdsito comudn en los términos del
CC, sino una garantia.

e Le parece gque la falta de regulacion debe subsanarse en la

misma Ley.

Estas recomendaciones aportadas resultan atinentes para la
posterior propuesta de modificacion o implementacion de la regulacion de
esta figura en la legislacién costarricense como se podra observar a
continuacion, ya que se implementaran aspectos recurrentes en la préctica,
incluyendo regulaciones ya implementadas en otras legislaciones
extranjeras y se tomara en cuenta el interés de ambas partes arrendante y
arrendatario asi como la claridad sobre el proceso adecuado para la
resolucién de problemas vinculados al tema sin excluir mecanismos de

resoluciéon alternos.

3.3 Resultados generales de las entrevistas realizadas.

Entre los aspectos relevantes que se pueden destacar del andlisis de las

entrevistas realizadas tanto a arrendantes, arrendatarios, abogados y jueces,
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se puede observar como se comprueba que si existe probleméatica en el tema
de estudio segun las respuestas dadas por estos, muchas veces
contradictorias entre si precisamente al no existir una regulacion clara, tanto en
la poblacion conocedora del derecho como en la implicada en una relacion
arrendaticia, no obstante reflejan la necesidad y la idoneidad de incorporar
aspectos imprescindibles para un adecuado funcionamiento y claridad de la
figura del depdsito de garantia en su ambito arrendaticio de modo que las

partes adquieran equidad en este ambito.

Los resultados obtenidos si bien se encuentran desglosados vy
analizados anteriormente pueden ser descritos de forma general en los

siguientes aspectos clave que se resaltan a lo largo de su andlisis:

e Existe una problematica evidente en los siguientes aspectos:

o Hay arbitrariedad por parte de las y los arrendatarios.

o El proceso para su resolucion es incierto o indeterminado.

o No hay claridad en la normativa sobre el deposito o esta es
inexistente.

o Ambas partes hacen uso indebido del mismo, dejando de pagar el
altimo mes invocando el depdsito (personas arrendatarias) o
reteniendo indebidamente (arrendantes).

o La resolucion generalmente consiste en la resignacion de la
persona que arrienda de obtener de vuelta su depésito y en la
apropiacion ilegitima del mismo por parte del arrendante debido a

la falta de legislacion al respecto.
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e Existe apoyo mayoritario en regular adecuadamente la figura del
deposito de garantia en alquiler de vivienda de uso habitacional en los
siguientes aspectos:

o Modo y tiempo de devolucion.
o Devolucion con intereses.

o Custodia (en cuenta bancaria).
o Retencion debida e indebida.

o Garantiay los deberes y derechos de las partes.

No obstante, es claro que la taxatividad no es ni pretende ser absoluta,
sino que pretende incorporar todos los aspectos en los que ha sido reflejado
gue existe problemética, arbitrariedad y desigualdad, los cuales han sido

claramente evidenciados hasta este punto.

3.4. Andlisis jurisprudencial

La teoria y la normativa analizada sobre el tema en cuestion permite
comprender un panorama ideal y en no pocos casos utépicos del tema
analizado, no obstante, para llegar al término pretendido por el legislador, es
necesario pasar por un ultimo filtro que trasciende la teoria, la doctrina y la
normativa; este filtro se encuentra en los tribunales en donde son resueltos los
conflictos reales, mediante el contraste entre hechos y teoria cuya

interpretacion desemboca en la jurisprudencia.

Sobre el tema del depdsito de garantia en materia de alquiler de
vivienda, resulta interesante adelantar desde ya que la jurisprudencia es

escasa Yy contradictoria, por ello, no es posible en este punto dar un criterio
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certero, aunque lo analizado hasta este momento permite el surgimiento de
hipétesis ligadas a la escasa regulacion sobre el tema, la incertidumbre sobre
las vias legales para hacer valer los derechos sobre este tema concreto, asi

como los vicios de arbitrariedad, entre otras posibles causas.

3.5. Analisis jurisprudencial en Costa Rica.

En el siguiente apartado, se recopilan algunas de las sentencias
relevantes a nivel nacional sobre la materia de estudio, las cuales seran

descritas a continuacion.

El informe del CIJUL “El depdsito de garantia en los contratos de

»176

arrendamiento™ ", recopila algunas de las sentencias relevantes sobre la

materia.

1. Contraloria General de la Republica'’’”: se afirma la naturaleza de
garantia, indicando que el Articulo 59, ampliamente mencionado, sefala
gue las garantias que se ligan al contrato responderan por el precio de
alquiler y las demas obligaciones. Ademas, que en el caso que ocupa,
existe un contrato expresamente nominado cumpliendo con lo dispuesto en
el articulo 6, dotandolo de marco legal adecuado para que la Administracion

otorgue garantias al arrendante como el deposito.

176 CIJUL. ElI Depo6sito de Garantia en los Contratos de Arrendamiento. Costa Rica: CIJUL, 2016: 2-6,

https://cijulenlinea.ucr.ac.cr/?submit=Buscar&s=el+contrato+de+deposito (ultimo acceso el 09 de marzo, 2020)

w Pronunciamiento. DAGJ-2542-2000 (Contraloria General de la Republica., 13 de octubre de 2000).
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2. Tribunal Segundo Civil'"®, Seccién 1l, Sobre la devolucion del monto
de depodsito, por voto de mayoria, se concluye que ninguna de las
alegaciones de las dos partes lleva razén, ya que la parte demandante
sostiene su no obligacion de devolver el depdsito, pues en el contrato se
acordd que lo entregado no era reembolsable, lo cual no es avalado por el
tribunal ya que es ilegitima una clausula que diga “no reembolsable”, por
cuanto seria un enriquecimiento sin causa y un abuso del derecho,
transgrediendo los Articulos 21 y 22 del Cédigo Civil, por lo que ha de

tenerse por no puesta.

Por su parte, la parte actora pide que su depésito le sea devuelto ya que
el inmueble lo ostenta una nueva adquirente. No obstante, sefala el tribunal
gue la relacion inquilinaria sigue firme en sus extremos aln con una nueva
adquirente en su condicion de arrendante y, ya que la relacién sigue vigente y
no se ha determinado que la suma del depdsito tenga que usarse para montos
adeudados, este no tiene por qué ser devuelto aun, ni se otorguen intereses,

por cuanto no se establecieron por tratarse de un monto a titulo de depdsito.

Sobre este fallo surgen dos temas analizados anteriormente, el primero
de ellos es la incertidumbre y la arbitrariedad que existe sobre las causales de
devolucion o no del monto depositado en este ambito, es decir, las causales
para su devolucién no son objetivas, no se sustentan normativamente. Y, lo son
aun mas las causales para la retencion y/o apropiacion de dicho monto por

parte de la parte arrendante, lo cual parece tener una proporcionalidad con la

17
8 Sentencia N2 00126. Expediente: 98-000376-0011-Cl. (Tribunal Segundo Civil, Seccién Il., de las nueve horas y treinta y cinco
minutos del dieciséis de abril de mil novecientos noventa y nueve).
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falta de regulacion en este tépico, lo cual responde al porqué de clausulas

abusivas que abusan del derecho como la no devolucién sin motivo aparente.

El segundo aspecto que se extrae de la anterior sentencia consiste en
los intereses ligados al monto depositado, aspecto que posee poco 0 nulo
andlisis y cuyo potencial parece ser ignorado ya que los montos depositados
para garantia en este ambito son significativos, ademas cada alquiler se

entiende vigente por tres afios segun la LGAUS.

Lo anterior, deja al descubierto el hecho de que una persona arrendante
gue posea la custodia de dicho monto por un plazo ideal de tres afios generaria
un monto de interés significativo cuyo potencial no ha sido tomado en cuenta
por la legislacion, este beneficio alcanza a la parte arrendataria tanto como a la
arrendante e incluso al flujp econdmico lo cual tendrd su momento de ser

analizado en lineas posteriores.

11 en él se desarrolla el “deber de

3. Tribunal Segundo Civil, Seccién |
convenir expresamente el fin para el que se utilizara el depésito de garantia”, la
parte actora apela afirmando su desacuerdo de imputar el monto de deposito al
pago de alquileres insolutos ya que, en el contrato de arrendamiento, ambas

partes acordaron expresamente que el depdsito no podria ser usado como

pago del precio mensual del arriendo lo cual encuentra legitimidad en la ley.

En vista de que el articulo 59 de la LGAUS sefiala que las garantias que
acompafian al contrato de arrendamiento responden por pagos insolutos u

otras obligaciones “salvo pacto en contrario”, esto permite que las partes

17
o Sentencia N2 00245. Expediente: 08-000688-0180-Cl. (Tribunal Segundo Civil,Secciéonll.,delas oncehoras del treinta de junio
de dos mil diez).
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pactaran como lo hicieron, que el deposito de garantia seria utilizado para el
pago de reparaciones y mantenimiento que le corresponde realizar a la

arrendataria.

En este caso no hay incertidumbre ya que se pacta expresamente un
uso que no puede darsele al monto depositado, taxativamente se indica que no
podra ser utilizado para pagos insolutos. Sin embargo, la ley es omisa en
sefalar claramente en cudles casos no aplica la retencidn de este monto por
parte del arrendante, y ello permite que la arbitrariedad surja alegando toda
clase de motivos absurdos que desembocan en conflictos carentes de

pertinencia y amparo ante los juzgados civiles.

4. Fallo del Tribunal de Casacién Penal de San José®®: afirma el
derecho de retener el depésito de garantia, ademas que el presente asunto no
corresponde a la via penal, ya que no se configura delito alguno al retener
dicho monto en el presente caso, ya que la imputada estaba en su derecho de
retenerlo y que el tipo penal amerita que el monto sea ajeno por titulo que
produzca la obligacion de entregar o devolver y este no sea devuelto en

perjuicio del otro.

Lo estipulado en el tipo penal no se configura en el presente caso ya que
la actora habia perfeccionado el contrato de alquiler en cosa y precio y dio
marcha atras tres dias después de acordado, por lo que el contrato estaba
plenamente vigente y con base en el Articulo 70 de la LGAUS el plazo del

contrato es de tres afos, por lo que la sola rescisién del contrato ya genera un

80 Sentencia N2 00391. Expediente: 01-001122-0175-PE. (Tribunal de Casacidn Penal de San José, de las dieciséis horas y
veintiocho minutos del veintiséis de abril de dos mil cuatro).
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perjuicio para la arrendante. De este modo, el depésito de garantia responderia

por el incumplimiento de la arrendataria y el monto fue retenido legitimamente.

Sobre este fallo surge la interrogante de cual habria sido el fallo si a la
parte arrendante no la amparara ningin motivo para la retencion de dicho
monto y aun asi se apropiare de este arbitrariamente, ya que como se afirma
en el fallo, “el tipo penal amerita que el monto sea ajeno por titulo que produzca
la obligacion de entregar o devolver y este no sea devuelto en perjuicio del

OtroulBl

, en el caso hipotético del que hablamos existiria dicha obligacion de
entregar el depésito al arrendatario ya que el arrendante es mero custodio,
ademas habria un evidente perjuicio hacia la parte arrendataria,
configurandose en estos términos el delito de retencion indebida segun los

términos expuestos por la sentencia de analisis.

5. Voto de mayoria del Tribunal Primero Civil**%: afirma que la cesion de
la garantia del arrendamiento no implica que se haya ejecutado una cesion del
arrendamiento propiamente y que la cesion del depdsito solo es una liberalidad
de la arrendadora original hacia otra persona, lo cual no involucra una cesion

expresa ni tacita del arrendamiento. Tribunal Primero Civil.

El hecho de que se permita la cesion del monto depositado revela la
intencibn de obtener una ganancia o un uso distinto al otorgado por el
legislador, es decir, el de garantia, las probabilidades de que dicho monto
nunca sea recuperado por el arrendatario vuelven posible y rentable el

surgimiento de la cesion de dicho monto a terceros, lo cual es en potencia un

181 IBID.

182
8 Sentencia N2 00193. Expediente: 12-000049-0222-Cl. (Cl., de las catorce horas treinta minutos del cinco de marzo de dos mil
quince.).
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uso indebido del mismo y un abuso del derecho para algunos y una ganancia

para otros.

6. CIJUL, informe de investigacion titulado “El Depésito de Alquiler como

17183,

Pago del Mes no Pagado cita la sentencia del Tribunal Segundo Civil

I8 en la cual se afirma que no debe asignarse automaticamente el

Seccion |
monto del depdsito de garantia al pago de alquileres insolutos, ya que cabe
analizar si las partes pactaron algo distinto sobre la utilizacién del monto del
depdsito de alquiler. Se cita el fallo del Tribunal Segundo Civil Seccién Il, que

afirma que su destino dependera de la voluntad de las partes, la cual posee

fuerza de ley.

Este fallo afirma lo sefialado en la tercera sentencia expuesta en el
presente apartado, ya que expone el alcance de la autonomia de la voluntad de
las partes la cual sobrepasa cualquier automatismo a la hora de aplicar la ley,
ya que es necesaria la observancia de cualquier pacto entre estas, pero como
se ha mencionado recurrentemente no existen limites claros que velen por un

balance entre autonomia de la voluntad y arbitrariedad.

Por ultimo, cabe analizar dos sentencias que revelan la existencia de
contradiccion e incertidumbre sobre la via procesal idonea para resolver

cualquier conflicto relacionado al topico en cuestion.

7. Expediente nimero 19-000068-0295-ClI del Juzgado Civil y Trabajo en

Grecia: en este caso se plantea un Proceso Monitorio Arrendaticio para la

3«CIJUL.» El Depdsito de Alquiler como Pago del Mes no Pagado. 26 de octubre de 2017.
https://cijulenlinea.ucr.ac.cr/?submit=Buscar&s=el+contrato+de+deposito (Ultimo acceso: 23 de enero de 2020).
84 Tribunal Segundo Civil “Sentencia N2 00245. Expediente: 08-000688-0180-Cl; 30 de junio del 2010, 11 horas” en Tribunal
Segundo Civil (Seccién I, Costa Rica).
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devolucién de un depdsito de garantia que el arrendador no retorna al inquilino,
caso llevado en Consultorios Juridicos de la Universidad de Costa Rica, Sede
de Occidente. Sin embargo, el Juzgado indica que no es el proceso
correspondiente, por lo que se plantea Sumario de Cobro de Obligacion

Dineraria No Monitoria, expediente nimero 19-000102-0295-Cl.

Posteriormente, se remite segun las indicaciones del juzgado quien,
nuevamente, indica que no es el proceso, sefialando que corresponde al
proceso monitorio, por lo que se apela dicha resolucién. Resulta claro,
entonces, como en el mismo juzgado existe una confusion del proceso que se

debe plantear para resolver conflictos juridicos relacionados con esta figura.

Finalmente, el juzgado indica “que lleva razdn la parte recurrente, pues
lo pretendido si corresponde a un proceso sumario, ya que gira sobre la
devolucién de un depésito de alquiler. De conformidad con lo indicado en el
Articulo 103.1, incisos 1 y 2 del Codigo Procesal Civil, se deben tramitar bajo
este tipo de procesos las pretensiones derivadas de un contrato de
arrendamiento, asi como el desahucio y el cobro de obligaciones dinerarias

liquidas y exigibles, cuando no correspondan al proceso monitorio. **®

La anterior sentencia demuestra a grandes rasgos que el vacio legal e
inseguridad juridica se extiende incluso en materia procesal al presentarse
confusibn en los juzgados y abogados, creando inseguridad juridica y

desfavoreciendo —principalmente- a la parte mas débil de la relacion

185 SUMARIO DE COBRO DE OBLIGACION DINERARIA NO MONITORIA. Expediente 19-000102-0295-CI (JUZGADO CIVIL Y TRABAJO

DE GRECIA (Materia Civil), Resolucion de las dieciséis horas y veintisiete minutos del veintiocho de mayo del afio dos mil
diecinueve).
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contractual, quien debe realizar “tour” entre distintos juzgados mientras ve

desvaneciéndose poco a poco la posibilidad de defender su derecho.

CAPITULO 4. PROBLEMATICA EN TORNO AL DEPOSITO DE ALQUILER

DE GARANTIA.

A lo largo de la historia, los alquileres son utilizados a nivel mundial por
muchas familias y personas para adquirir un lugar donde poder vivir. En la
mayoria de los alquileres se solicita un depdsito de garantia como requisito

para poder alquilar la vivienda.

Analizando la legislacion costarricense, se puede determinar que no
existe una regulacion especifica del deposito de garantia del arrendamiento
para uso habitacional, por lo cual se debe recurrir a otras fuentes del derecho,
como lo es la costumbre, la cual puede llevar a caer en inseguridad juridica y
arbitrariedad, por las interpretaciones que se pueden dar entre las dos partes

contratantes al no estar regulado expresamente en la normativa.

De esta manera, al no existir regulacion especifica e interpretarse
muchas veces por la costumbre de la zona donde se alquila, esta situacion
puede llegar a favorecer a la parte fuerte del contrato y perjudicar a la parte

débil del mismo.

Quirds, 2017, en su estudio sobre “La vivienda en alquiler: la realidad y
los retos”, menciona que “para el 2016 en Costa Rica el porcentaje de hogares

sin vivienda propia era de un 25% entre la poblacién no pobre y de un 42%
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entre la poblacién pobre, esto es cerca de 315.000 hogares™®®. Por lo tanto, el
nimero de familias costarricenses o extranjeras que alquilan una vivienda en
Costa Rica son muchas, siendo esta una situacion relevante a nivel social, por
lo que la figura del depodsito de alquiler deberia de encontrarse regulada
expresamente para proteger a la parte vulnerable de la relacion -estas familias-
siendo ademas el acceso de los ciudadanos a la vivienda un derecho

fundamental.

Con una adecuada regulacion normativa de esta figura, se puede reducir
el transito de demandas, al ser mas expedita la resolucion de procesos
relacionados con el depdsito de alquiler referente al uso, al monto, a la
devolucién, entre otros aspectos propios de la figura. Esto, ademas, contribuiria
tanto a quienes juzgan como a las partes interesadas a tener una herramienta
donde recurrir, a una normativa explicita y clara que puede crear una mayor

seguridad juridica.

4.1. Costumbre en torno al depdsito de alquiler de garantia.

El derecho positivizado suele derivar de los usos y la costumbre social
gue a lo largo del tiempo y por reiteracion se llega a plasmar en una ley
protegida por el Estado, no obstante, es de suma importancia comprender que
la reiteracion popular de un acto no significa que esté sea legitimo, oportuno y

mucho menos justo.

186 Quirés, M. La vivienda en alquile: La realidad y los retos. Péag. 1: El Financiero, 2017,

https://www.elfinancierocr.com/opinion/la-vivienda-en-alquiler-la-realidad-y-los-retos /LJCFGLYCXNHL3H2 VW GGCK5K4 Ul /story/
(ultimo acceso el 28 marzo del 2019)
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Sobre la costumbre, Hernandez, 2010, menciona que la doctrina define
“costumbre” como una practica o comportamiento social que se repite durante
un periodo de tiempo con caracteristicas de generalidad, es decir, conductas
repetidas por una pluralidad de sujetos, con uniformidad y semejanza del hecho

en la situacién contemplada a solucionar.®’

Ademas, menciona que, para la doctrina tradicional, el fundamento
juridico de la costumbre radica en la voluntad tacita del pueblo; de este modo
las conductas repetidas y uniformes son replicadas por dicha generalidad, no
obstante, esto es voluntario y cualquiera se puede desligar de dicha conducta

al no ser amparada por un cuerpo normativo.®

Reforzando lo sefialado anteriormente, se puede observar que la
costumbre también ha sido definida como “reiteracion de una serie de actos
idénticos o similares que goza de respeto colectivo” **°. Sin embargo, este
colectivo no puede ser considerado solamente como los arrendantes, ya que
los arrendatarios también forman parte del colectivo en la relacion juridica, cuyo
‘respeto” no es tomado en cuenta cuando se realizan actos arbitrarios
contrarios a sus intereses, de modo que la potencialidad de la costumbre de

devenir en norma vinculante se ve sesgada o deslegitimada.

El depdsito en muchos lugares se suele regular por la costumbre mas

gue contractualmente, aunque se puede caer en un vacio al no estar regulado

187 . T . . .
Hernandez, D C A. «Criterio juridico garantista. Corte Interamericana de Derechos Humanos.» Pag. 142. de 2010.

https://www.corteidh.or.cr/tablas/r28406.pdf (Gltimo acceso: 09 de abril de 2020).

8IBID.

189 «Digesto de Jurisprudencia.» Diccionario usual del Poder Judicial. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica. . 2019.

https://diccionariousual.poder-
judicial.go.cr/index.php/diccionario?query=COSTUMBRE&search_type=contains&limit=25& ncforminfo=Itrkk-
xictOn6Faelz0ZU0bTtUfMOiEHhkbhyouRLjEgomcU2XS5AImILgMfNJ7g0kgM-

IDA4iFAAVrnAgJrcimlJcFLMyz uHM4N70nKJwvKgl1DumPdWjQwr9LHgsjeoyY-9-

NDbnrAwLgiEJ5ShuNknOKOhZUYOOnbgtACFBm|jtZN3827A31x0x21-fiHO8CVhthIW6P7JF6u4|5AxzLScBmUs8MPCuHS-
1sUOLGxwvvjHd06gChiVWPelp4w9 (ultimo acceso el 06 de marzo del 2021)
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https://diccionariousual.poder-judicial.go.cr/index.php/diccionario?query=COSTUMBRE&search_type=contains&limit=25&__ncforminfo=ltrkk-xictOn6Fae1zOZU0bTtUfM0iEHhkbhyouRLjEgomcU2XS5AImILqMfNJ7g0kqM-lDA4iF4AVrnAqJrcjmIJcFLMyz_uHM4N7OnKJwvKgl1DumPdWjQwr9LHqsjeoyY-9-NDbnrAwLgiEJ5huNkn0KOhZUY00nbgtACFBmjtZN382ZA3Ixox21-fjH08CVhthlW6P7JF6u4l5AxzLScBmUs8MPCuHS-IsU0LGxwvvjHd06gChiVWPe1p4w9
https://diccionariousual.poder-judicial.go.cr/index.php/diccionario?query=COSTUMBRE&search_type=contains&limit=25&__ncforminfo=ltrkk-xictOn6Fae1zOZU0bTtUfM0iEHhkbhyouRLjEgomcU2XS5AImILqMfNJ7g0kqM-lDA4iF4AVrnAqJrcjmIJcFLMyz_uHM4N7OnKJwvKgl1DumPdWjQwr9LHqsjeoyY-9-NDbnrAwLgiEJ5huNkn0KOhZUY00nbgtACFBmjtZN382ZA3Ixox21-fjH08CVhthlW6P7JF6u4l5AxzLScBmUs8MPCuHS-IsU0LGxwvvjHd06gChiVWPe1p4w9

normativamente de modo que puede generar beneficios a la parte contractual

fuerte en perjuicio de la mas débil.

Como se ha expuesto anteriormente la reiteracibn que se impone en
materia de arrendamiento de vivienda es la de exigir el pago proporcional a un
mes de alquiler como depdsito que garantice el cumplimiento del contrato. No
obstante, sobre su custodia, devolucién y usos no existe regulacion ya que esta
es escasa 0 inexistente de modo que la voluntad del arrendante termina

sobresaliendo.

A raiz de la problematica que representan la costumbre en este caso, la
parte fuerte (arrendante) ha sabido imponer sus intereses por sobre los de la
parte arrendataria, lo cual se puede reflejar en el hecho de que es recurrente
que este monto nunca sea devuelto, alegando toda clase de “motivos” dudosos
para apropiarse del mismo, causas que pueden ser tantas como la imaginacion

lo permita debido a la falta de claridad y taxatividad al respecto en la LGAUS.

A modo de ejemplo se puede argumentar el hecho comin de no
devolver el monto depositado al finalizar el periodo contractual, lo cual parece
ser la costumbre de muchos arrendantes, aun sin motivos plausibles. La
omision de devolucién no puede, ni deberia ser considerado costumbre, ni
adjudicar ningun grado de legitimidad, al respecto es posible ligar la

jurisprudencia la cual sefala que:

“COSTUMBRE. DEFINICION. REQUISITOS. Debe ser entendida como
el producto de hacer, y no de un omitir el hacer, consistente en la
reiteracion constante y uniforme de una forma de conducta consciente y

deliberadamente procurada y admitida, por quienes componen el
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entorno dentro del que se sucede, al grado de que la observeny toleren

con notoriedad, por estimarla obligatoria para ellos” *%°

De este modo, queda claro que no es posible entender una costumbre
manifestada en actos de omision en los que no existe voluntad de las partes

contractuales para adquirir una razon o justificacion legitimas.

4.2. Retencioén indebida

Derivado de la costumbre otra reiteracion muy frecuente en el ambito de
estudio es la apropiacion arbitraria del monto de depdsito por parte del
arrendante mediante una apropiacion ilicita o apropiacion indebida; como ya se
vio anteriormente. Sobre el particular, Chaves, 1970, define “retencién
indebida” como “la apropiacion ilicita de cosa mueble, de ajena pertenencia,
poseida por titulo que produzca obligacion de entregarla o devolverla, realizada
con abuso de confianza, intencionalmente y con &nimo de lucro y que causa un
perjuicio efectivo y concretamente determinado en las condiciones econdémicas

de quién las sufre”.***

En términos generales, la retencién del monto de depdsito es la regla y
no la excepcion cuando deberia ser, lo contrario. Esto encuentra su razén de
ser en la costumbre y la confianza excesiva que otorga la LGAUS a la
autonomia de la voluntad sin establecer limites claros y pertinentes para evitar

abusos del derecho.

1 L. . .
90 ResolucionN°125—1991. Expediente: 91-000125-0005-LA (Sala Segundade la Corte). .09-Ago-1991. https:/nexuspj.poder-

judicial.go.cr/document/sen-1-0005-820658 (ultimo acceso el 09 de abril del 2021)
Itza Marlenne Chaves Chavarria. “Consideraciones Generales sobreel delito de apropiacionindebida. Apropiacidn y Retencién
Indebida“, Tesis para optar al grado de Licenciada en Derecho. Facultad de Derecho Universidad de Costa Rica. San José. CLUUL.

(1970): 2, 4, , file:///C:/Users/gollo/Downloads/apropiacion_y_retencion_indebidas.pdf). (ultimo acceso el 29 de noviembre, 2019)
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Sobre la retencion indebida se ha sefialado que en ella el propietario
realizé la entrega de la tenencia de la cosa voluntariamente, por esta razén no
media dolo, error o coaccion, ya que deposita su confianza en el contrato
realizado. Sin embargo, el tenedor de la cosa no la restituye conforme a lo

estipulado en el contrato®®

También la Sala Primera ha manifestado que el derecho de retencion:

“...constituye una garantia de cumplimiento de las
obligaciones, por el cual la ley autoriza al acreedor a mantener la
posesion de un bien, que no es de su propiedad, como medio de
coaccion para el pago de una obligacion juridica. El acreedor no
puede disponer del bien de ninguna forma, solo tiene derecho a
retenerlo, siempre y cuando la ley lo autorice expresamente. Como
ejemplos pueden citarse los articulos 279, inciso 3, 502, 1072, 1073,
1143, 1182, 1195, 1277 y 1338 del Cdodigo Civil, y 336 inciso g) del

» 193

Codigo del Cdédigo de Comercio...

Siguiendo la linea jurisprudencial mencionada el derecho de retencion si
bien se encuentra mencionado en el cédigo procesal civil, no esta relegada al
arbitrio del arrendante, ya que el articulo 104.6 dispone que para poder

ejercerlo el actor deberd gestionar la via incidental un inventario de los bienes

192 Digesto de Jurisprudencia “Diccionario usual del Poder Judicial”. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica, (2019),,

https://diccionariousual.poder-
judicial.go.cr/index.php/diccionario?query=Retenci%C3%B3n+indebida&search_type=contains& ncforminfo=oJpwx1cqgrTTYBC2
Gxb3SEmLO1IwteRA6-yWN8FKh4UZK783-UQJZ6e_IfB7XFBL8 |AOkLZApCJ6dSxcveGwI5Iwm6NZk6 -
PuHvydOKFgtFKILUuJzsZI6m1ISCFoXw7hjDW-ho2d4h0-K_AmYOs9914x-bM85w (ultimo acceso el 06 de marzo del 2021)

3 Voto N° 035-F-91 (Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia), de las quince horas del veintidés de marzo de mil
novecientos noventa y uno. https: j.poder-judicial.go.cr/document/sen-1-0006-920114 (ultimo acceso el 06 de marzo del
2021)
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https://nexuspj.poder-judicial.go.cr/document/sen-1-0006-920114

del arrendatario y sus familiares, no obstante debe someterse a las reglas del

codigo civil y la LGAUS, esta Gltima de acuerdo a su articulo 65.*%

Por su parte el articulo 59 sefala que todas las garantias que
acompafnan al contrato de arrendamiento responderan por las obligaciones
expresas en el contrato o en la LGAUS, con lo cual se observa que estas no
son las que el arrendante considere, si no las dispuestas por ley, asi mismo el
articulo 123 del mismo cuerpo normativo sefiala cuatro procesos por los que se
deben ejecutar las garantias dispuestas en el contrato, el proceso sumario, el
ejecutivo de apremio y el hipotecario o prendario del codigo civil en virtud de

cual sea la naturaleza del titulo.*®®

De acuerdo a lo sefialado anteriormente se puede extraer que el
ejercicio del derecho de retenciébn no es arbitrario, amerita la gestion de un
proceso determinado y, se debe ajustar a casos estipulados por la ley, por lo
que debe estar expresamente regulado, o en su defecto, una declaratoria

judicial que autorice a retener consigo el bien objeto de la litis'®

En el caso especifico del depdsito de garantia no existe claridad, sobre
cual debe ser la via legal para retenerlo, o para obligar su devolucion como
veremos mas adelante. Asimismo, el derecho de retencibn parece estar

dispuesto Unicamente para bienes muebles Unicamente, y no incluye el monto

194. Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos ( Inquilinato). N° 7527. ASAMBLEA LEGISLATIVA DE LA REPUBLICA DE

COSTA RICA.
https://www.pgrweb.go.cr/scij/Busqueda/Normativa/Normas/nrm_texto completo.aspx?nValorl=1&nValor2=23655 (ultimo
acceso el 06 de marzo del 2021)

19 pEM

196 Voto N° 035-F-91 (Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia) de las quince horas del veintidés de marzo

de mil novecientos noventa y uno. https://nexuspj.poder-judicial.go.cr/document/sen-1-0006-920114 (ultimo
acceso el 04 de marzo del 2021)
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de depdsito, con lo cual surge una incertidumbre juridica que permite y explica

la reiteracion en apropiarse de este arbitrariamente.

4.3. Clausulas abusivas.

Otro de los inconvenientes que se evidencian en lo expuesto
anteriormente son las clausulas abusivas generalmente legitimadas mediante
el uso de contratos de adhesion en donde el arrendatario no tiene voz ni voto
en la elaboracion del mismo ya que en este tipo de contrato una de las partes
contratantes previamente redacta a su manera o impone sus condiciones en el
contrato, mientras que la otra parte solamente tiene como opcioén aceptar los
términos del contrato tal y como estan redactados, sin posibilidad de

modificarlos o, bien, tomar la decisién de no contratar®’

Lo anterior allana el camino al arrendante para poder establecer
clausulas como la no devolucion del monto depositado por cualquier tipo de
causal, o bien, sin ninguna causal clara solo por la mera apropiacion ilegitima

del monto depositado.

Debido a la naturaleza variada de este abuso del derecho, es imposible
sefialar todas las aristas en las que se podria hacer uso excesivo y
desproporcionado del monto de garantia dado en depdsito, la costumbre ya de
por si muestra que la retencién indebida y el uso arbitrario del mismo son

frecuentes.

197 s L - L o . . L
Segura, U O. Andlisis Juridicos de Distintos Contratos de Adhesién en el dmbito comercial moderno y sus implicaciones en los

derechos del consumidor, dentro de la perspectiva de las cldusulas abusivas y las prdcticas comerciales desleales. . Pag. 28.: Tesis
para optar al grado de Licenciada en Derecho. Facultad de Derecho Universidad de Costa Rica. San José., 2014.
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Esta ganancia que trasciende los limites de la garantia sélo es posible si
el arrendante logra apropiarse del mismo sin tener que destinarlo a
incumplimientos contractuales derivados del contrato de alquiler, con lo cual

entraria en la frontera del enriquecimiento ilicito como se vera enseguida.

La Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia, citando a Juan M
Ferina, 1994 ha manifestado sobre las clausulas abusivas y determinado que
éstas son aquellas impuestas unilateralmente, y, perjudican equitativamente a
la otra parte contractual o bien, suponen un desequilibrio entre derechos y

obligaciones de ambas partes en perjuicio por lo general de la parte débil.*?

La sala ve la solucion en la observancia de la “buena fe” contractual, y
sefiala que para su defensa idonea se debe invocar el articulo 21 del Codigo
Civil que sefala que los derechos se deben ejercitar conforme a las
disposiciones de la buena fe, mientras que el articulo 22 que establece un
ligamen entre las clausulas abusivas y el abuso del derecho; asi como el
numeral 1023 que establece la equidad como fuente de consecuencias de

indole juridica en todos los contratos.*%

4.4. Enriguecimiento llicito

Como se ha mencionado en lineas anteriores, la arbitrariedad en la
gestién y devolucion del depdsito de alquiler en el ambito de estudio, resulta en
un evidente detrimento del patrimonio del arrendatario y un subsecuente

aumento patrimonial para el arrendante, ya que basta la mera voluntad del

198Resolucio’n N2 65 — 1996. Expediente: 96-100065-0004- (Sala Primera de la Corte). 28-Jun-1996 Cl.https://nexuspj.poder-

judicial.go.cr/document/ext-1-0034-10842//0/_score/undefined/928 (ultimo acceso el 03 de abril del 2021)

199IDEM
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arrendante para negarse a reintegrar dicho monto, alegando alguna causa
escogida de la infinita galeria de “causas” que pueden surgir de la imaginacion,
costumbre e incertidumbre legal, de modo que dicho dinero desde su

nacimiento esta destinado a quedar en manos del arrendante.

Aunado a lo anterior se encuentra la pérdida patrimonial que supone que
dicho dinero quede en custodia del arrendante y no sea devuelto con los
intereses que potencialmente pudiera generar su incorporacién en una cuenta
bancaria, incluso en el supuesto de que dicho monto sea incorporado a una
cuenta bancaria por parte del arrendante, nada obliga a este ultimo a que, si
por buena fe decide devolver el monto en su totalidad, deba incluir los intereses

devengados.

Por supuesto que lo argumentado beneficia al arrendante en términos
patrimoniales, pero ello es en detrimento del patrimonio del arrendatario el cual
no posee vias legales claras, ni legislacion precisa y taxativa sobre las reglas
atinentes al depdsito en el ambito del alquiler, esto es, incertidumbre legal que

es aprovechada por la parte fuerte de la relacion contractual.

En el Acta del Consejo Superior N° 011 - 2020 se sefiala, citando a
Messineo, sobre la teoria del enriquecimiento sin causa que “(...) Otro caso de
obligacion legal estd constituido por el enriguecimiento sin causa ... Se
comprenden en la figura del enriquecimiento sin causa ..., los casos en que

alguien convierta en beneficio propio un bien ajeno, o se beneficie de alguna
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actividad ajena (la denominada version util o in rem versio) con dafio ajeno, sin
que exista una razén que justifique el provecho o el beneficio”.**

Por su parte el término “enriquecimiento ilegitimo” se ha definido como
un “Aumento del patrimonio o caudal en detrimento de uno ajeno, sin que haya
habido convenio entre partes o amparo legal de la situacion. Aquellas
situaciones en que una persona pago, por error, lo no debido; o el acreedor
que, erradamente, considera que con un pago insuficiente se satisface lo

adeudado, son ejemplo de enriquecimiento sin causa”.?**

Como se puede observar en base a lo expuesto, para configurar dicho
enriquecimiento se requiere un aumento en el caudal patrimonial y la ausencia
de un convenio mutuo o amparo para justificar dicho aumento, esto como nexo

causal ligado a un detrimento patrimonial para la contraparte.

Estos aspectos son claramente visibles y equiparables al arrendante que
aumenta su patrimonio a raiz de la apropiacion ilegitima de un monto ajeno en
detrimento del arrendatario, sin un convenio, legislacion o razén que lo
justifigue mas que la creencia de que cualquier causa basta para no devolverlo
y el permiso implicito otorgado por la ausencia de legislacion legal y procesal al

respecto.

Este “beneficio” patrimonial ignorado por la legislacion expone un
enriquecimiento ilegitimo o injusto por parte de quien utilice estos vacios

legales a su conveniencia, creando un rincoén oscuro en donde la arbitrariedad

200 Messineo, Francesco. Manual de Derecho Civil y Comercial, Tomo VI, Buenos Aires, Ediciones Juridicas Europa -América, 1.955,

pp. 465-466). Acta de Consejo Superior N2 011 - 2020. https://nexuspj.poder-judicial.go.cr/document/act-1-0003-3950-18 (ultimo
acceso el 03 de marzo del 2021)

01Digesto de Jurisprudencia “Diccionario usual del Poder Judicial”. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica, (2019), ,
https://diccionariousual.poder-
judicial.go.cr/index.php/diccionario?query=enriguecimiento+sin+causa&search_type=contains&limit=25& _ncforminfo=5wsDblZ
90ec0rO0y8ovOu9jA89v\VysL9fi8DR_zk uExPyWSt2dglFmUMnWErs9nH6uZiBFVUe08pk4vblagbnUsaOEkBQvS5dpr2cA SNOwVgETFI1
dr3VFMChOcyPmhaZFXsVIQoUhDXyhg7 CPDpHHAisRkYpsif8 (ultimo acceso 06 de marzo, 2020)
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y abuso del derecho se disfracen de autonomia de la voluntad y flexibilidad; es
ingenuo esperar que la buena fe prevalezca en situaciones en donde el
derecho a la vivienda, el patrimonio se ven amenazados por lo que subsanar

este vacio legal es cuanto menos justificado y aiin mas, necesario.

4.5. Incertidumbre legal y procesal

Retomando lo ya visto al analizar la normativa vigente se expone una
incertidumbre sobre la via legal pertinente para retener, reivindicar y disponer
del depdsito de alquiler en materia arrendataria, o que aunado al hecho de que
una persona juzgadora no puede dejar de resolver aun en los casos donde no
haya normas juridicas expresas debido a que todos tiene derecho a resolver
sus conflictos recurriendo a las leyes, segun el articulo 41 constitucional,
resulta oportuno en una necesaria regulacion que evite contradicciones e

inseguridad juridica.?*

Anteriormente, se mencioné el articulo 123 de la LGAUS que dispone el
proceso sumario ejecutivo, el proceso de ejecucion de apremio y el proceso
hipotecario o prendario dependiendo de la naturaleza de los titulos, los cuales
son los idéneos para ejecutar las garantias derivadas del contrato; por su parte
el articulo 494 dispone que para gestionar alquileres insolutos y otros, ademas
del derecho de retencién es necesaria la via incidental tramitada en pieza

separada.

202 Suérez Valverde, Farith *. La Conducta Procesal De Las Partes En El Nuevo Cadigo Procesal Civil.
Revista Judicial, Poder Judicial de Costa Rica, N° 124, pags 49-71 ISSN 2215-2385 / octubre 2018.
https://pjenlinea3.poder-
judicial.go.cr/biblioteca/uploads/Archivos/Articulo/La%20conducta%20procesal%20de%20las %20partes %
20en%20el%20nuevo%20C%C3%B3digo%20Procesal%20Civil%20.pdf (ultimo acceso el 03 de marzo
del 2021)

155


https://pjenlinea3.poder-judicial.go.cr/biblioteca/uploads/Archivos/Articulo/La%20conducta%20procesal%20de%20las%20partes%20en%20el%20nuevo%20C%C3%B3digo%20Procesal%20Civil%20.pdf
https://pjenlinea3.poder-judicial.go.cr/biblioteca/uploads/Archivos/Articulo/La%20conducta%20procesal%20de%20las%20partes%20en%20el%20nuevo%20C%C3%B3digo%20Procesal%20Civil%20.pdf
https://pjenlinea3.poder-judicial.go.cr/biblioteca/uploads/Archivos/Articulo/La%20conducta%20procesal%20de%20las%20partes%20en%20el%20nuevo%20C%C3%B3digo%20Procesal%20Civil%20.pdf

También entran en el &mbito de arrendamiento el proceso monitorio
arrendaticio entablado con base en un documento publico o privado que
permite cobrar una deuda exigible y el monitorio arrendaticio mediante el cual
se tramita un desahucio, de igual forma existe el proceso sumario de obligacion
dineraria no monitorio el cual se tramita bajo las pretensiones derivadas de un
contrato de arrendamiento, asi como el desahucio y el cobro de obligaciones

dinerarias liquidas y exigibles, cuando no correspondan al proceso monitorio.

Sin embargo, no esta especificado cual de estos deberia ser el proceso
idoneo para entablar y exigir derechos sobre el monto depositado como
concepto de garantia del alquiler, lo cual se ajusta como causa plausible de la
escasa jurisprudencia al respecto en contraste con la de otras legislaciones en

donde el depésito de alquiler esta plenamente regulado.

Los arrendatarios desconocen sus derechos, la incertidumbre genera
contradiccién y la arbitrariedad se hace presente resultando en el abandono de
sus derechos sobre el monto depositado ya que por lo general este monto no
es dewvuelto, incluso en su totalidad, debido a varios factores, incluyendo el
desconocimiento de la via adecuada para reivindicar los derechos al respecto
lo que finalmente deja como Unica opcion renunciar a este monto o aceptar una

fraccidon de este sin causa justa.

4.6. Autonomia de la voluntad o arbitrariedad.

Como parte de la problematica, es preciso recalcar un término que ya ha
sido mencionado, pero en este momento merece ser analizado, el cual consiste

en la “autonomia de la voluntad” el cual ha sido definido como:
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“Ambito del arbitrio humano, eficaz y licito, para la creacién,
desarrollo y extincion de relaciones juridicas. Libertad legal que una
persona capaz tiene para definir la modalidad y alcances de sus
relaciones juridicas. Los limites a la autonomia de la voluntad son la
ley, la moral y el no perjuicio a terceros. Libertad para decidir y
ordenar la conducta propia. En virtud de la autonomia de la voluntad,
un sujeto puede obligarse en la medida que lo considere

pertinente”. %%

Como se puede observar la autonomia de la voluntad permite una
flexibilidad necesaria para poder actuar y ejercer nuestros derechos, de la
manera en la que creamos adecuado, aunque dicha autonomia no es
irrestricta, ya que encuentra sus limites en la esfera ajena, la moral y sobre
todo en la ley, esta Ultima con especial relevancia pues representa un limite

mas solido que la moral y la esfera ajena.

La autonomia de la voluntad en un terreno ausente de limitaciones suele
tornarse en arbitrariedad, y esta por lo general actia en funcion egoista y en
detrimento ajeno, lo cual amerita el establecimiento de limites reales y tangibles
establecidos por un ente con la capacidad de imponerlos, es decir, el
ordenamiento juridico, mediante el establecimiento adecuado de las normas vy

leyes pertinentes, debe cerrar un vacio y establecer las reglas del juego.

Esta intervencion resulta pertinente y necesaria en el tema analizado

debido al alto nivel de incertidumbre y arbitrariedad referente al depdsito de

Digesto de Jurisprudencia “Diccionario usual del Poder Judicial”. Poder Judicial de la Republica de Costa Rica, (2019),

https://diccionariousual.poder-
judicial.go.cr/index.php/diccionario?query=Autonom%C3%ADa+de+la+voluntad&search_type=contains&limit=25& ncforminfo=
vkif8PJMPha4Vy6-Wm4ZNHwBO05iclGS-3-dcvbQ757YW pzTmNBImyXpWPcvxGkeruUO-0qzSs LQRZppkeULKSVR2Yy-

2NIrrikYzb1YHRJODYZFF405XPdU-KXXk2 FEtXmFREBv7RHVyg37Lq7HC_t-mLbOkV7S3r (ultimo acceso el 05 de abril del 2021)
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alquiler, el cual inclina la balanza hacia un marcado beneficio ilegitimo para el
arrendante a costa del arrendatario quien no posee un mecanismo procesal ni
legal claro y preciso que puede establecer un contrapeso para la reivindicacion

de sus derechos en este aspecto concreto.

Como se ha visto ampliamente la LGAUS no establece las pautas a
seguir en lo relacionado a este tdpico, ni en el fondo, ni en la forma, por lo que
surge la incertidumbre legal y procesal que han pretendido suplir con

costumbre y “autonomia de la voluntad” pero que ha dado a luz la arbitrariedad.

Ahora bien, este principio de autonomia de la voluntad o libertad de
actuar encuentra su regulacion en el articulo 28 de la Carta Fundamental, lo
cual provee libertad y flexibilidad a lo interno del nivel personal, propio e intimo,
lo cual impide que el Estado regule acciones que no trascienden de la esfera

individual. %

No obstante, cuando hay detrimento para una parte contractual quien
haya incurrido en este detrimento, ha traspasado dicha esfera individual, lo cual
amerita la intervencion de quien esté legitimado para regular dicha situacion

mediante los mecanismos legales pertinentes.

Como mecanismo de control y equidad resulta pertinente mencionar el
principio de interdiccién de la arbitrariedad, el cual fue planteado por el jurista
aleman Leibholz en 1928 como criterio para ponderar el respeto del principio de

igualdad por el legislador.

204
0 Resolucion N2 05123 - 1993. Expediente: 93-003586-0007-CO. (Sala Constitucional.)Fecha de la Resolucidn: 15 de Octubre del

1993 a las 11:42 a. m. https://nexuspj.poder-judicial.go.cr/document/sen-1-0007-93727 (ultimo acceso el 04 de abril del 2021)
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Este principio supone la prohibicién de la arbitrariedad, es decir, de toda
diferencia que carezca de una razon justa. La aplicacion y observancia de este
principio de interdiccion de la arbitrariedad podria influir en un mejor control y

fiscalizacion de la autonomia de la voluntad y la costumbre.?*®

4.6. Impacto legal y social en el contexto actual de la Pandemia por

Covid-19.

A raiz de lo vivido desde comienzos del afio 2020, en el contexto de una
pandemia por Coronavirus (COVID 19) el cual fue notificado en Wuhan (China)
el 31 de diciembre del afio 2019, cuya cifra para el momento de la redaccién
asciende a mas de 206.640 casos confirmados en nuestro pais, resulta
evidente el estado de crisis sanitaria por el que pasa no solo nuestro pais sino
el mundo entero, cuyos efectos wvuelven no idénea sino necesaria la
intervencién del estado y la administracion para mitigar los efectos econémicos,

sociales y estructurales que se avecinan. 2°

La linea investigativa no es ajena a esta situacion, ya que se encuentra
vinculada al derecho de vivienda, la equidad e involucra a miles de personas
cuya unica opcion es el alquiler de una vivienda y requieren para ello que las
reglas sean establecidas con equidad, ademas de la existencia de mecanismos

para ejercer los derechos derivados contractualmente.

2
05 Resolucion N° 12230 - 2019. Expediente: 19-002626-0007-CO. (Sala Constitucional) 05-Jul-2019

https://nexuspj.poder-judicial.go.cr/document/sen-1-0007-924822 (ultimo acceso el 04 de abril del 2021)

206 Ministerio de Salud. Pais suma 376 casos COVID-19 el miércoles, 403 el jueves y 347 hoy \iernes: 206.640 casos

COVID-19 totales. Ministerio de Salud. https://www.ministeriodesalud.go.cr/index.php/centro-de-prensa/noticias/746-
noticias-2021/2063-pais-suma-376-casos-covid-19-el-miercoles-403-el-jueves-y-347-hoy-viernes-206-640-cas0s-covid-
19-totales (ultimo acceso el 04 de abril del 2021)
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Resulta importante reforzar lo mencionado para lo cual presentan datos
estadisticos presentados por la Universidad Estatal a Distancia la cual
determind que el impacto directo lo recibe el 30.6% de la poblacion, cuyo
ingreso medio es de 450 mil colones, mientras que los que reciben un ingreso

superior a los 650 mil colones no resultan tan agravados por la pandemia.?®’

Ante esta situacion y al contexto de los articulos 21 y 50 de nuestra
Constitucion Politica el Estado estad obligado a tomar medidas determinadas
para salvaguardar la vida humana actuando preventivamente a través de la
fiscalizacién e intervencién directa®®®,de modo que el Estado se encuentra
legitimado y justificado para intervenir en distintos ambitos que puedan
contrarrestar los efectos negativos derivados en este caso por la pandemia

global.

Ligado a los efectos de la presente investigacion, Ramirez, 2020 expone
la determinacién de la Asamblea Legislativa para presentar proyectos de ley
que permitan establecer una moratoria para los alquileres en Costa Rica cuyo
borrador realiza el Ministerio de Vivienda, proyecto que permitird a quienes
prueben haber experimentado un decrecimiento de ingresos significativo poder
negociar un nuevo monto que podra pagarse por concepto de alquiler por el

plazo de hasta 6 meses.?®

207 Ministerio de Salud. Vulnerabilidad socioeconémica incide en la salud mental de la poblacion de Costa

Rica., https://www.ministeriodesalud.go.cr/index.php/centro-de-prensa/noticias/746-noticias-2021/2041-
vulnerabilidad-socioeconomica-incide-en-la-salud-mental-de-la-poblacion-de-costa-
rica#:~:text=Al%20analizar%20el%20porcentaje%20de,550%20mil%20colones %3B%20y%20el (ultimo

acceso el 04 de abril del 2021)

208 Resolucion N2 14944 - 2020. Expediente: 20-011270-0007-CO. (Sala Constitucional) del 07-Ago-2020 https://nexuspj.poder-

judicial.go.cr/document/ext-1-0007-286221//40/ score/undefined/13237 (ultimo acceso el 04 de abril del 2021)

relaciones-inquilinarias/ (ultimo acceso el 08 de marzo del 2021)
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https://www.ministeriodesalud.go.cr/index.php/centro-de-prensa/noticias/746-noticias-2021/2041-vulnerabilidad-socioeconomica-incide-en-la-salud-mental-de-la-poblacion-de-costa-rica#:~:text=Al%20analizar%20el%20porcentaje%20de,550%20mil%20colones%3B%20y%20el
https://nexuspj.poder-judicial.go.cr/document/ext-1-0007-286221/40/_score/undefined/13237
https://nexuspj.poder-judicial.go.cr/document/ext-1-0007-286221/40/_score/undefined/13237
https://central-law.com/costa-rica-el-coronavirus-y-sus-consecuencias-para-las-relaciones-inquilinarias/
https://central-law.com/costa-rica-el-coronavirus-y-sus-consecuencias-para-las-relaciones-inquilinarias/

El proyecto hacia uso y mencién de la figura juridica del depésito ya que
lo establece como un monto que supliera el pago del monto pendiente en caso
de que la relacion juridica finalice antes de que se concluya el pago de la
deuda nueva negociada. Incluso, llegé a determinarse una limitacion a las
autoridades de justicia para que no fuera posible realizar desalojos de vivienda
asi como de locales comerciales. No obstante, todo ello por supuesto seria

temporal dependiendo de la evolucién de la situacié™?*°

En pocos momentos de la historia, una intervencion y regulacion mas
taxativa del Estado ha sido tan necesaria como en este momento historico,
sobre todo para mitigar los efectos negativos y el caos que puede ocasionar la
flexibilidad de la ley en momentos de caos. No es secreto que en dichos
periodos la anarquia y el desorden se hacen presentes con mayor frecuencia,
por lo que no es el momento idéneo para confiar ciegamente en la buena fe,
flexibilidad excesiva y costumbre, sino que se deben establecer regulaciones

claras, precisas y si es necesario taxativas.

Si bien los ambitos y aristas que se deben regular e intervenir son muy
variados rozando lo econémico, social y cultural, entre otros ambitos, para los
efectos del presente estudio sobre la figura juridica del depdsito de garantia,
resulta cuanto menos justificada una intervencion y regulacion precisa y clara
sobre las reglas aplicables al depédsito de garantia, que regulen desde su
entrega hasta su devolucion, esto debido a que suele ser un monto importante

y una pérdida gravosa para la parte débil.

210 Bp.
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Ademds, esto debe observar el potencial que posee implementar
aspectos novedosos como la obligacién de custodiar dichos montos en cuentas
bancarias permitiendo un mayor flujo econdémico y ganancias que poseen el
potencial de beneficiar tanto a arrendantes como arrendatarios, tal y como se

ha expuesto anteriormente.

CAPITULO 5: PROPUESTA REGULATORIA A INCORPORAR EN LA

LGAUS.

Mediante la reforma que se sugiere y se desarrollara en este apartado
se busca modificar, mejorar, enmendar, actualizar e innovar la ley actual de
arrendamientos urbanos y suburbanos con el fin de realizar una transformacion
gradual de la estructura incluyendo la regulacion normativa explicita de la
inexistente figura de garantia de depodsito de arrendamiento de vivienda de uso
habitacional erradicando de esta manera la inseguridad juridica que

actualmente prevalece.

5.1. Regulacion propuesta y aspectos a incorporar en la LGAUS.

La reforma que se propondra a continuacion se plantea como una
posible solucién para corregir el vacio legal actual LGAUS de la figura del
depdsito como garantia de alquiler de vivienda de uso habitacional, al no
funcionar conforme a la nueva realidad, buscando mejorar y actualizar el marco

normativo existente, brindando un ejemplo de una posible modificacion.
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PROYECTO DE LEY

REFORMA DEL ARTICULO 59 DE LA LEY GENERAL DE

ARRENDAMIENTOS URBANOS Y SUBURBANOS

LEY N° 7527, DE 10 DE JULIO DE 1995 Y SUS REFORMAS

Expediente N.OXXXXX

ASAMBLEA LEGISLATIVA:

La derogada ley de 1942 fue la primera Ley de Inquilinato en poseer una
naturaleza proteccionista, esto debido al contexto histérico de la época el cual
estuvo definido por la Segunda Guerra Mundial, la cual derivd en un contexto
convulso e inestable tanto social como politicamente, requiriendo una
necesaria intervencion en la relacién contractual inquilino-arrendante, ya que
debido al contexto mencionado la costumbre no podria por si sola asegurar una
igualdad idénea ni evitar la inseguridad juridica®'.

La ley mencionada anteriormente tuvo el desafio de superar la
regulacion general que anteriormente se establece en el Cédigo Civil el cual
dirige su proteccion al liberalismo econdémico y la propiedad privada, dos
aspectos que en época de crisis no podrian ser protagonistas pues para su

existencia se requiere cierta estabilidad politica, social y econémica; por esa

211 . . " .
Artavia Barrantes Sergio. La Ley de Inquilinato de 1942, Los Procesos de Desahucioysus Causales.pg15ala23:, Tomo |, San

José, Editorial Juridica Dupas y Editorial Sapiencia, | Edicién,1998,512 péginas.
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razon bien hizo el estado en promulgar la Ley de Inquilinato de 1942
convirtiéndola en la primera ley de inquilinato de caracter especial, cuyo
propoésito se dirige mas a solventar las necesidades sociales producidas por
dicha crisis como lo fue, por ejemplo, la escasez de vivienda, que amerito la

regulacién del precio y su no variabilidad en cierto periodo del tiempo®?.

Si bien la ley de 1939 posee ciertos aspectos proteccionistas, es
propiamente la de 1942 la que se dirige marcadamente hacia las necesidades
sociales, debido a su lista taxativa de derechos y deberes de las partes,
regulaciones y reajustes de precisos. La dificil situacion imperante no se podia
dejar s6lo en manos de las partes sin que surgiera alguna arbitrariedad o
inseguridad juridica perjudicial para ambas, pero en especial para la parte

arrendataria.

Este breve extracto histérico en muy poco dista de lo vivido actualmente
a nivel mundial producto de la pandemia por Covid-19, en donde las economias
presentan turbulencias e inestabilidad mayor a otras épocas previas, de modo

gue sus efectos inevitablemente afectan a la sociedad.

El acceso a la vivienda es uno de los derechos que se vio perjudicado en
la época de la Segunda Guerra Mundial, esto debido a la arbitrariedad de las
partes contractuales fuertes, es decir, arrendantes que elevaban precios
arbitrariamente, e imponian condiciones y clausulas abusivas; no obstante, la
experiencia dejé claro que una regulacion en estos aspectos como bien se hizo

fue necesario.

IDEM
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Hasta la actualidad la Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos regula especialmente todo lo bésico relacionado al ambito de
alquiler no obstante nunca existio regulacion clara sobre la figura del depdsito
de alquiler como figura de garantia, lo cual resulta alarmante debido a su
frecuencia en la mayoria de contratos de alquiler para vivienda, y su elevado

monto generalmente proporcional a un mes de alquiler.

La costumbre ha sido quien posee la tutela de esta figura juridica, lo cual
ha permitido la arbitrariedad, inseguridad juridica e indefensiébn mayormente en
contra de los arrendatarios, debido a la retencidén indebida de este monto,
clausulas abusivas como la no devolucion, la omisién de una via procesal
idénea para reivindicar derechos al respecto, la falta de claridad sobre la forma
en la que se debe retener dicho monto legalmente, la no regulacién de los

deberes en el periodo de custodia, y el vacio regulatorio de su uso ilegitimo.

Tampoco se regula el hecho de que, al ser devuelto aun sin mediar
contienda al finalizar el plazo contractual, este es devuelvo sin los intereses
gue podria haber generado en el plazo de custodia del arrendante los cuales
son considerables si se observa que la ley entiende los contratos como de tres

afos, si no se estipula lo contrario.

La arbitrariedad en un contexto de crisis econdémica afecta doblemente, y
las personas no poseen los medios ni la claridad para reivindicar sus derechos
por lo que es justo y necesario incorporar de forma clara y precisa una
regulacion sobre los aspectos antes mencionados ligados directamente a la

figura juridica del depdsito de alquiler como figura de garantia.

166



En la actual Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos no
existe, como se ha expresado, una regulacion normativa de esta figura, de
modo que se debe acudir a otros cuerpos normativos y otras fuentes del
derecho para resolver problemas al respecto lo cual genera un vacio legal e

interpretaciones contradictorias claramente reflejadas en la realidad.

La regulacion vigente basicamente se limita a disponer que las garantias
propias del contrato de alquiler responderan por el pago de alquileres insolutos,
y las demas obligaciones salvo que se pacte lo contrario. Esto se encuentra
regulado en el articulo 59 de la ley en mencién; por su parte, el articulo 92 si
bien impide el monto de mas de un mes de alquiler para el pago anticipado o
garantia, su regulacion rige especificamente para viviendas de caracter social
ya que asi se dispone en el capitulo X de dicha ley, dejando sin aplicacién esta

proteccion para viviendas que no ostente este caracter.

Por ultimo, el articulo 123 delega la ejecucion de conflictos derivado de
las garantias del contrato en funcion de la naturaleza del titulo; mientras que el
articulo 124 indica la via ordinaria para la resolucion de todo tipo de pretension
gue no se pueda dilucidar por procesos sumarios, incidental, hipotecario o

prendario.

Los anteriores articulos reflejan la totalidad de la regulacion vigente que
se podria ligar al depdsito de alquiler. Como se observa excluye totalmente los
aspectos mencionados anteriormente carentes de regulacién, ninguno de estos
articulos es preciso para esos aspectos y en el caso del limite al monto del

depdsito, no podria extender dicha disposicion a viviendas que no sean de
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caracter social. Por todo lo mencionado surge la necesidad de incorporar una

regulacion atinente especificamente a la figura juridica del depésito de alquiler.

La arbitrariedad de algunos arrendantes, la confusion de jueces y
abogados sobre derechos, deberes y guia especifica para reivindicar estos
derechos, el vacio legal producido por la omisién y falta de claridad, asi como
la necesidad social en la crisis actual, son argumentos contundentes para
proporcionar una incorporacion en la LGAUS que permita la igualdad y evite
conflictos que atafien a la economia del arrendatario e incluso a su acceso a la
vivienda, ya que es comun que dicho monto sea el medio del que disponen

estos para alquilar una nueva vivienda eventualmente.

Finalmente queda por exponer el potencial beneficio al fluyjo econémico
gue surgiria al regular la custodia del monto del depédsito por medio de una
institucion bancaria regulada por la SUGEF, lo cual permitiria una custodia
regulada y no arbitraria, que genere intereses al final del plazo contractual cuyo
beneficio alcanzaria tanto a arrendantes como arrendatarios segun a quien de
estos corresponda finalmente. El beneficio econdmico lo es mas si se toma en
cuenta la considerable cantidad de personas que alquilan vivienda en el
territorio nacional, multiplicado por el monto de un mes de alquiler, dinero que
entra en el mercado e incrementa el fluo y su disposicion por medio de

instituciones bancarias reguladas por la SUGEF.

Para lograr lo anterior resulta pertinente disponer que la custodia del
depdsito de garantia deba ser depositada en una institucién financiera de la

naturaleza ya mencionada, lo cual no seria gravoso para ninguna de las partes
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debido a que su custodia resulta imparcial, segura y genera beneficios a corto y

largo plazo cuyo alcance involucra a ambas partes y a la economia en general.

Por lo expuesto anteriormente, se somete a consideracion de las

sefioras diputadas y los sefiores diputados, el presente proyecto de ley.

LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE LA REPUBLICA DE COSTA RICA

DECRETA:

REFORMA DEL ARTICULO 59 DE LA LEY GENERAL DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS Y SUBURBANOS, LEY N.° 7527, DE

DIEZ DE JULIO DE 1995 Y SUS REFORMAS

ARTICULO 1- Se agrega el articulo 59 bis a la Ley General de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos (Inquilinato), de 10 de julio de 1995 y sus reformas. El

texto dira:

Articulo 59 bis- El deposito como garantia de alquiler de vivienda para uso
habitacional se regula de la siguiente forma:

A. El depésito se constituye como una garantia de cumplimiento contractual

de alquiler de vivienda para uso habitacional, cuya propiedad

corresponde al arrendatario y permanece bajo custodia del arrendante.
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La exigencia del depésito de garantia posee la limitacibn maxima de la
suma proporcional a un mes de renta segun el precio pactado entre las
partes para dicha mensualidad.

. Uso. El arrendante no puede hacer uso de la cosa depositada durante la
vigencia del contrato, hasta que se determine de comun acuerdo, o bien,
en la via judicial, a quién corresponde en caso de existir dafios al
inmueble o incumplimientos contractuales.

. Tutela. Es obligado el arrendante a administrar como buen padre de
familia, la guarda, conservacion, el cuidado, diligencia y respeto del
deposito de garantia, si por culpa o hecho suyo se incumple este
mandato o se le da un uso inadecuado, respondera ante el arrendatario
por el monto del principal y los intereses correspondientes.

Devolucion anticipada del depdsito. En caso de un uso inadecuado del
depésito de alquiler por parte del arrendante, el arrendatario podra
solicitar la devolucion anticipada del monto del depdsito de garantia.

El monto del depdsito como garantia de alquiler de vivienda se debera
depositar en una cuenta bancaria del arrendante de una institucion
financiera supervisada y bajo control de la SUGEF.

. Intereses. Los intereses devengados durante la custodia en la institucion
financiera, se presumiran a favor del arrendatario sin perjuicio de que se
demuestre lo contrario por parte del arrendante en proceso sumario. Se
aplicara para tal efecto la tasa de interés de dicha entidad financiera.
Ejecucion de la garantia. Para que el arrendante pueda legitimar el uso
del monto depositado a su favor por incumplimiento contractual o dafos

y perjuicios al inmueble, se deberd acudir al proceso sumario de cobro
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de obligacién dineraria no monitoria de acuerdo al articulo 103.1 del
Cddigo Procesal Civil.

I. Devolucion e intereses. Al finalizar el plazo contractual sin que se
proceda a una renovacion del contrato y en caso de que sea estipulada
una devolucion anticipada del monto depositado, el arrendante debe
restituir dicho monto a favor del arrendatario en la moneda pactada junto
con los intereses devengados hasta el término del contrato.

J. Retencion. La retencion del monto depositado no podra ser arbitraria, se
tutelara en la via del Sumario de Cobro de Obligaciéon Dineraria No
Monitoria. Ademas, en caso de que exista una retencion indebida por
parte del arrendante, deberd indemnizar al arrendatario los intereses
corrientes y moratorios durante el plazo en el que perdure dicha
retencion indebida.

K. El monto del depdsito de garantia y sus intereses deben ser restituidos
al arrendatario en el plazo maximo de quince dias después de la

finalizacion del contrato.

(...)
ARTICULO 2- Esta ley es de orden publico y entrard a regir a partir del

momento de su publicacién.
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Diputada (0)

23 de agosto de 2021

NOTAS: Este proyecto aun no tiene comision asignada.

Este proyecto debe cumplir con el tramite de revision de forma en

el Departamento de Servicios Parlamentarios.

5.2. Impacto legal y social de una regulacion del depdsito de alquiler

Ha quedado claro que hasta ahora la problematica que se enfrenta al no
existir una regulacion clara y especifica respecto a la figura del depdsito de alquiler
en el contexto de una relaciobn arrendaticia, una problematica coronada por la
arbitrariedad y la inseguridad juridica, no obstante el analisis de casos reales,
jurisprudencia atinente y normativa vigente han reflejado la necesidad de incorporar
una regulacion especifica, ha permitido identificar los principales aspectos sobre los
gue deberia dirigirse dicha regulacion para evitar la problematica argumentada y
demostrada, permitiendo beneficio social, econdbmico que genere una igualdad entre
las partes al interactuar con esta figura juridica tan comun en el ambito arrendaticio.

Los beneficios para las partes son evidentes ya que la puesta en escena de
las reglas concretas del depdsito, si bien dejan margen de autonomia de la voluntad
a las partes, presenta limitaciones necesarias que eviten que esta autonomia
evolucione a la arbitrariedad en temas de devolucion, retencion, custodia y otros

aspectos antes mencionados, ademas calibra la balanza que hasta la fecha
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posiciona al arrendante en una clara posicién de ventaja frente al arrendatario, de
modo que al establecer las reglas y limites del depdsito de garantia la parte débil ya
no estaria en posicion de indefension frente al arrendatario.

Respecto a jueces y abogados la incorporacion de la regulacion permitiria a
la persona jueza o abogado tener una herramienta donde recurrir, a una normativa
explicita, es decir una expedita resolucion de conflictos al determinarse el proceso,
en contraste con la situacion actual en donde ha sido explicito el desconocimiento
general que existe sobre las reglas, vias, normativa y limitaciones respecto a la
figura del depdsito propia de la investigacion, claramente visible en las entrevistas
analizadas en el capitulo tres de la presente investigacion.

El monto depositado por concepto de garantia en el ambito arrendaticio por lo
general consiste en un mes de alquiler pagado con anticipacion ya sea en tractos o
no, sea como fuere representa en todo caso una suma considerable de dinero que
podria significar el Unico medio que tendrian muchos de tener acceso a un nuevo
inmueble de alquiler al finalizar la relacibn previa, lo cual vuelve gravosa su
retencion o apropiacion por parte del arrendante, aumentando su importancia en un
contexto de crisis econdmica como la que se experimenta en la actualidad producto
del Covid-19, no obstante, la regulacidbn argumentada es idonea para ofrecer la
seguridad juridica, resguardar y entender este monto como un medio para el acceso
a la vivienda del que requieren los arrendatarios para optar por un inmueble y
garantizar el cumplimiento contractual y finalmente evitar la arbitrariedad.

Poner un limite a la arbitrariedad sefialada y proveer mayor seguridad juridica
e igualdad procesal y legal no son los unicos beneficios y requerimientos, el flujo
econdmico y resguardo apropiado de dicho monto de garantia no puede ser

ignorado debido al potencial beneficio que esto representa para ambas partes y
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para el flujo econdémico, para lo cual se propone, como se puede observar a lo largo
de la presente investigacion, la implementacion de un sistema de custodia en una
institucion bancaria regulada por la SUGEF ya no por el arrendante de modo que se
produzcan intereses atribuibles en el uso o devolucién del mismo lo cual beneficia
potencialmente a ambas partes.

Para comprender a grandes rasgos el potencial de implementar este
mecanismo, se puede observar que la cantidad de personas que recurren a
alquileres de vivienda en Costa rica es significativa, Quirds, 2017 menciona que
“para el 2016 en Costa Rica el porcentaje de hogares sin vivienda propia era de un
25% entre la poblacion no pobre y de un 42% entre la poblacion pobre, esto es

1213

cerca de 315000 hogares”™ ™, no obstante 5 afios después en el contexto de una
pandemia estos numeros incrementan y seguirdn incrementando debido a las
recesiones y estragos econdémicos subsecuentes, de modo que los montos de
depositos de alquiler representan una parte considerable del flujo econémico que no

deberia ser dejado al arbitrio de arrendantes sino ser resguardado de modo que

produzca beneficios a las partes y la sociedad.

CAPITULO 6. Conclusiones y recomendaciones.

a. Conclusiones.

Si bien las probleméticas y necesidades derivadas de la falta de regulacion
respecto a la figura del deposito de garantia para el alquiler de vivienda, son
variadas y puntuales es posible agrupar lo argumentado en lineas anteriores en los

siete aspectos medulares cuyo analisis, problematica y consideraciones han sido

213 Quirds, M. La vivienda en alquiler: La realidad y los retos. Pag. 1: El Financiero,2017.

174



expuestas anteriormente y contrastadas por la realidad y percepcion vivida por

jueces, abogados, arrendantes y arrendatario.

Estos aspectos medulares son, la falta de regulacion en la LGAUS y leyes
conexas, la arbitrariedad por parte de arrendantes, la retencion indebida del
depdsito de garantia por parte del arrendantes, las clausulas abusivas a las que se
ve sometido el arrendatario sin poder de disposicion sobre ellas en la practica y la
falta de claridad sobre los medios y el proceso idéneo para reivindicar derechos
derivados y ligados al tépico en estudio. Finalmente se presenta la idoneidad de
devolucion del depédsito con los intereses generados por lo que surge la propuesta
de regular su custodia mediante una entidad bancaria regulada por la SUGEF para
asegurar una adecuada seguridad, asi como el beneficio eventual a las partes, y al

flujo econémico.

El analisis y desarrollo del depdsito de alquiler como garantia en el ambito
arrendaticio para vivienda, ha revelado las inconsistencias que la falta de regulacién
sobre el mismo produce tanto para inquilinos como para arrendantes. Y, no solo
para estos, ya que abogados y jueces demuestran un considerable grado de
confusién en ciertas areas del tema, lo cual inevitablemente repercutird sobre la
defensa de los casos concretos por parte de los abogados, asi como la decision

final que fallen los jueces involucrados en su resolucion.

Las aristas que reflejan estas inconsistencias y problematicas estan
claramente evidenciadas a lo largo de la exposicién teérica y analisis sobre la
legislacion vigente asi como en la practica, lo cual se evidencia en la jurisprudencia
y las entrevistas realizadas a inquilinos y arrendantes asi como a jueces y

abogados, estos ultimos en especial énfasis debido a su funcion técnica de defensa
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y resolucion de problematicas ligadas al caso en concreto; estos puntos medulares

y resultados finales pueden ser resumidos finalmente en los siguientes puntos:

La falta de regulacion idénea produce por lo general arbitrariedad por
parte del arrendante como parte mas fuerte de la relacion contractual
en el &mbito de alquiler de vivienda. Esto a su vez genera indefension
hacia el arrendatario quien no en pocos casos debe someterse a la
voluntad poderosa del arrendante ya que este Ultimo en lo referente al
tépico del depdsito de alquiler carece de limitaciones concretas.

La arbitrariedad argumentada se ve reflejada principalmente en el
modo, tiempo y lugar de devolucion del depdésito de garantia ya que la
LGAUS, como se ha visto ampliamente, no regula estos supuestos,
dejando un desproporcionado margen de accién a la costumbre por lo
general manipulada por el arrendante quien decide cémo, cuando y
donde realizar la devolucion, incluso decide si devolver este monto o
no de acuerdo a su juicio personal el cual segun revelan los resultados
de las entrevistas, es poco objetivo y tiende hacia los intereses del

arrendante.

Esta tendencia hacia los intereses del arrendante se clarifica en concreto con

la retencion indebida, la cual se erige como el comin denominador de las

probleméticas relacionadas al topico en estudio y tiene como cémplice a la falta de

regulacion sobre la retencion del deposito en la LGAUS, ya que si bien el articulo

104.6 del CPC***, menciona la retencién, no especifica supuestos, ni limitaciones

214
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para la misma, ademas el articuo 123*° del mismo sefiala los procesos para la
“ejecucion” de las garantias lo cual demuestra que la retencién y la apropiacion del
depdsito no es ni deberia ser arbitraria sino que depende de un proceso ejecutorio,
cuya inobservancia permite que el arrendante decida en qué casos devuelve o

retiene dicho monto sin un margen, limite o estandar sobre el que deba someterse.

S216 al referirse al derecho de

Por su parte, el articulo 65 de la LGAU
retencion limita el mismo a objetos “legalmente embargables con los que la casa
arrendada se encuentre amueblada o provista, mientras que sean propiedad del
arrendatario, su conyuge o hijos, esta especificacion deja por fuera el depésito de
alquiler limitandose por tanto a los bienes muebles que se encuentren dentro del
inmueble, con lo que existe un vacio legal que impide que el mismo afecte al

depdsito de alquiler como un monto susceptible de retencion legal, esto en adicion

al proceso requerido para su ejecuciéon como garantia mencionado anteriormente.

Ademéas de la retencion indebida, es comin que se impongan clausulas
abusivas que favorecen al arrendante, al punto de que existan contratos que
indiquen que el monto depositado como garantia no sera devuelto, desnaturalizando
completamente el proposito del depdsito de alquiler el cual es el de servir de
garantia, del cumplimiento contractual, por lo que apropiarse del mismo
arbitrariamente seria un enriquecimiento ilegitimo y contrario a todas luces con los

derechos e intereses del arrendatario.

Siguiendo el hilo conductor se pasa de la arbitrariedad producto de la falta de
regulacion a la retencién del monto del depositado, lo cual nos dirige luego a un

conflicto entre las partes que requiere una solucion, no obstante en este punto se

215 IBID.

216 IBID.
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encuentra el siguiente obstaculo, la falta de claridad sobre el proceso idoneo para
reivindicar los derechos en referencia al depdsito de alquiler, ya que en su articulo
123%, expone los procesos para la ejecucion de las garantias que acompafian al

contrato de arrendamiento de un modo muy generalizado e indeterminado.

No obstante, los jueces y abogados entrevistados mostraron diversidad de
criterios sobre el proceso idéneo para reivindicar los derechos derivados sobre el
tépico estudiado, mientras que arrendantes y arrendatarios manifiestan
desconocimiento marcado sobre la via procesal idénea lo cual responde a lo ilégico
que resulta el hecho de que existan multiplicidad de conflictos derivados del
depdsito de alquiler pero no se resuelvan por la via legal procesal por lo general, ya
gue al desconocer la misma resulta mas rapido y sencillo imponer su voluntad del
arrendante y renunciar a la reivindicacién de sus derechos por parte del arrendatario
quien desconoce sus derechos y vias procesales al respecto debido a la omisién

regulatoria en especificarlos y resguardarlos claramente.

Otra de las problematicas acreditadas en el estudio y analisis de los derechos
y deberes de las partes contractuales durante el tiempo de custodia del depdsito de
garantia, ya que la Ley no se pronuncia sobre ello permitiendo la libre disposicion
del arrendante sobre este monto cuya propiedad no es del arrendante sino del
arrendatario quien cede su tenencia a modo de garantia, de modo que su uso mas
alld de la simple custodia del mismo configuraria un uso ilegitimo por lo que resulta
necesaria la estipulaciébn expresa de limites para evitar la desnaturalizacién del

mismo a beneficio del arrendante y perjuicio del arrendatario.

217 IDEM
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Finalmente se ha argumentado y presentado la idoneidad y necesidad de
regular y asegurar el resguardo del monto depositado mediante la disposicion de
realizar el depdsito de garantia en una cuenta bancaria de una institucion financiera
regulada por la SUGEF para evitar, usos indebidos, retenciones indebidas, asegurar
su custodia y producir intereses que beneficien eventualmente a la parte que
legitimamente ostenta el derecho sobre el mismo una vez finalizado el plazo
contractual y determinada su procedencia, aunado al flujo econdmico que permitiria
su regulacién general en nuestro territorio, debido a la elevada cantidad de

alquileres para vivienda existentes en el territorio nacional.

b. Recomendaciones

El analisis y desarrollo del tema en cuestion han reflejado las debilidades y
falencias que la falta de regulacién especifica han provocado en la practica, las
cuales afectan a ambas partes contractuales, como se ha podido observar y
mayormente al arrendatario, por su parte, jueces, juezas, abogados y abogadas
manifiestan confusion y diversidad de criterios a veces contradictorios sobre puntos
concretos, generando finalmente una indefension hacia el arrendatario, produciendo

arbitrariedad de parte del arrendante y una inseguridad juridica general.

Se buscara proponer un marco normativo que proporcione mayor claridad y
seguridad ya gue las circunstancias actuales lo ameritan debido a que al igual que la
época de la depresion propia de la Ley del inquilinato en donde se requirié cierta
intervencién del Estado en proteger a los arrendatarios por la crisis econdmica,
actualmente el pais se encuentra en un escenario similar ya no por una guerra sino
por una pandemia, que ocasiona igualmente estragos en la sociedad y la economia,

en la pandemia actual practicamente han pasado dos afios y posiblemente se
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postergue un par de afios mas para poder tener una estabilidad sanitaria y
econdmica, lo cual inevitablemente incrementa la desigualdad contractual y

procesal.

Lo argumentado anteriormente requiere una solucion que posicione a ambas
partes en situacion de igualdad, de modo que las reglas generales y puntos
medulares estan claros para ambos, a la vez que jueces y abogados puedan
desempefiar su funcidbn con un margen de regulacién idéneo que logre superar la
inseguridad juridica que existe respecto al depdsito de garantia en el ambito de
alquiler de vivienda; es por ello que se propone establecer una regulacién general

sobre los siguientes puntos especificos:

1. Reformar la Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos e
incorporar un articulo 59 bis que desarrolle especificamente la tutela
del depdésito como garantia de alquiler de vivienda de uso habitacional.

2. Incorporar en el articulo 59 bis la identidad a la figura juridica, su
naturaleza y su funcion.

3. Incorporar en el articulo 59 bis el limite del monto y el uso que se le
debe de dar a esta suma durante la custodia, indicar la
responsabilidad que tendran ambas partes si le dan un uso
inadecuado.

4. Ordenar que esta garantia se deposite en una cuenta bancaria de
eleccion de las partes, que se rija bajo la normativa bancaria del pais
con control de la SUGEF bajo un depdésito a plazo segun el tiempo en

el contrato del alquiler, cuyos intereses sean incorporados en la
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devolucion del mismo sea a favor del arrendatario o del arrendante de
acuerdo a las reglas de la devolucion del mismo.

5. Incorporar en el articulo 59 bis el tiempo limite que posee la parte
arrendante para devolver el dinero una vez que finalice el contrato de
arrendamiento y establecer una lista con nUmeros apertus de motivos
por los que se puede retener este monto y su procedimiento legitimo,
asi mismo debera establecer una indemnizacién en caso de retencion
indebida incluyendo intereses y bajo qué pardmetros se podria dar una
devolucion anticipada de esta garantia.

6. Incorporar en el articulo 59 bis que indique el proceso SUMARIO DE
COBRO DE OBLIGACION DINERARIA NO MONITORIA para
reivindicar derechos derivados del depdsito de garantia en alquiler de

vivienda.
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Anexo 1.

CUESTIONARIO PARA ARRENDADORES
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Departamento de Ciencias Sociales. Carrera de Derecho

Proyecto de tesis: Areas de Investigacién. Trabajo Final de Graduacion

Facultad de Derecho
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Estudiantes: Dayanna Cordoba Calderén B22038 y Josué Alfaro Mora B20180

Estimados sefiores: El presente cuestionario tiene como finalidad recabar
informacion acerca del tema: "Falta de regulacion expresa de la figura juridica del
depdsito de arrendamiento de bienes inmuebles para vivienda en la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (LGAUS) y en la realidad, en la practica
judicial costarricense (Propuesta regulatoria en la LGAUS)”, que sera utilizada como

parte del trabajo de investigacion para la tesis de Licenciatura en Derecho.

El objetivo general de la presente investigacion es el siguiente: "Analizar la
necesidad de regular la figura del depdsito de arrendamiento de bienes inmuebles
para vivienda, el depésito y la devolucion en la legislacion costarricense”. Y la
hipétesis se refiere a si: "Es necesario incluir la figura juridica del depésito ante la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (LGAUS) en la relacion
contractual, para evitar un vacio legal en la regulacion normativa existente en

nuestro pais".

La informacion recogida sera utilizada Unica y exclusivamente para el fin
especificado. Les solicitamos, con todo respeto, contestar las preguntas con

amplitud y en su totalidad.

Muchas gracias por su colaboracion.

Nombre

Correo electroénico
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Fecha de la entrevista:

1. ¢ En todos los casos que ha alquilado el bien inmueble ha pedido depésito de

garantia de alquiler?

2. ¢,Cual es el monto que usualmente solicita?
3. ¢ El monto del depdésito de garantia lo solicita en tractos o completo?
4, ¢,Cual ha sido su experiencia con el depdsito de garantia de alquiler, lo han

solicitado en efectivo, por medio de un depdsito a una cuenta bancaria o qué

modalidad?

5. ¢ Todo lo referente al depdsito de garantia viene explicito en el contrato?

6. ¢ En su experiencia al alquilar el contrato ha sido verbal o escrito?

7. ¢Al finalizar el contrato de alquiler, ha devuelto el monto del depdésito? ¢ Cual

ha sido su experiencia?

8. ¢El monto final lo ha devuelto con intereses?

9. ¢ Ha tenido conflictos relacionados con el depésito de alquiler de vivienda con

los inquilinos?

10. ¢ Ha interpuesto algun proceso judicial al respecto?

11. ¢, Cuales son las causas por las cuales no ha devuelto algun depdésito de

alquiler?

12.  ¢Considera que hubo negligencia por parte del inquilino al cuidar el bien?
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13. ¢En los casos que ha retenido en que por alguna causal retuvo el depdésito,

cudl fue la reaccion del inquilino?

14. ¢, Si no devuelve el deposito como ha hecho para resolver la situacion con el

inquilino?

15. ¢, Considera que la causal por la que no se le devolvié el depdsito es justa?.

¢ Por qué?

16. ¢Conoce si existe alguna ley que regule todo lo referente a conflictos derivados

del alquiler de vivienda, conoce su nombre?

17. ¢ Tiene conocimiento sobre la via legal pertinente para retener y apropiarse

del monto de depésito?

18. ¢Considera usted que existe una regulacion clara y concreta referente al

depdsito de alquiler en materia de vivienda?

19. ¢Considera que la regulacion vigente refleja una igualdad entre las partes?

20. Si su respuesta anterior es negativa, ¢cual de las partes cree que la

legislacion favorece y por qué?

21. ¢, Considera que es pertinente que sea obligatorio que el monto del depdsito

de garantia sea depositado en una cuenta bancaria y se devuelva con intereses?

22. ¢Considera usted oportuno que se cree una lista en la ley de las causales por

las cuales se puede retener o rebajar el depdsito de alquiler?

23. ¢Estima usted conveniente una regulacion taxativa de los deberes y

derechos de las partes relacionadas al depdsito de alquiler de vivienda?
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24. ¢(En su experiencia al alquilar algun inquilino lo ha demandado por algun
conflicto con la retencion o el rebajo del depdsito? ¢Cdémo se llamaba el proceso?

¢,Cual fue su experiencia?

25. Si desea formular algin comentario o recomendacion acerca del objeto de

estudio de la presente investigacion, se agradecera.

Anexo 2.

CUESTIONARIO PARA INQUILINOS

Universidad de Costa Rica, Sede de Occidente
Departamento de Ciencias Sociales. Carrera de Derecho

Proyecto de tesis: Areas de Investigacién. Trabajo Final de Graduacion

Facultad de Derecho

Estudiantes: Dayanna Cordoba Calderén B22038 y Josué Alfaro Mora B20180

Estimados sefiores: El presente cuestionario tiene como finalidad recabar
informacion acerca del tema: "Falta de regulacion expresa de la figura juridica del
depdsito de arrendamiento de bienes inmuebles para vivienda en la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (LGAUS) y en la realidad, en la practica
judicial costarricense (Propuesta regulatoria en la LGAUS)”, que sera utilizada como

parte del trabajo de investigacion para la tesis de Licenciatura en Derecho.
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El objetivo general de la presente investigacion es el siguiente: "Analizar la
necesidad de regular la figura del depésito de arrendamiento de bienes inmuebles
para vivienda, el depoésito y la devolucion en la legislacion costarricense”. Y la
hipétesis se refiere a si: "Es necesario incluir la figura juridica del depdsito ante la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (LGAUS) en la relacion
contractual, para evitar un vacio legal en la regulacidbn normativa existente en

nuestro pais".

La informacion recogida sera utilizada Unica y exclusivamente para el fin
especificado. Les solicitamos, con todo respeto, contestar las preguntas con

amplitud y en su totalidad.

Muchas gracias por su colaboracion.

Nombre

Correo electroénico:

Fecha de la entrevista:

1. ¢ En todos los casos que ha tenido que alquilar qué tan frecuente es que se le

solicite un depdésito de garantia de alquiler?

2. ¢,Cual es el monto que usualmente le solicitan?

3. ¢ El monto del depdsito de garantia se le solicita en tractos o completo?
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4. ¢ Cual ha sido su experiencia al dar el depésito de garantia de alquiler, se lo

han solicitado en efectivo, por medio de un depdsito a una cuenta bancaria o qué

modalidad?

5. ¢ Todo lo referente a el depdsito de garantia viene explicito en el contrato?

6. ¢En su experiencia al alquilar el contrato ha sido verbal o escrito?

7. ¢Al finalizar el contrato de alquiler, el monto del depdsito le ha sido devuelto?

¢,Cudl ha sido su experiencia?

8. ¢.El monto final se lo han devuelto con intereses?

9. ¢ Ha tenido conflictos relacionados con el depésito de alquiler de vivienda?

10. ¢Ha interpuesto algun proceso judicial al respecto?

11. ¢ Cuales son las causas por las cuales no se les ha devuelto el depésito de

alquiler?

12.  ¢Considera que hay arbitrariedad por parte del arrendante?

13. ¢Si no le ha sido devuelto como hizo para resolverlo?

14. ¢ Considera que la causal por la que no se le devolvié el depdsito es justa?. ¢ Por

qué?.

15. ¢,Conoce si existe alguna ley que los defienda respecto a algun conflicto con

el alquiler de vivienda, conoce su hombre?

16. ¢Tiene conocimiento sobre la via legal pertinente para recuperar el monto de

depésito?
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17. ¢Considera usted que existe una regulacion clara y concreta referente al

depdsito de alquiler en materia de vivienda?

18. ¢Considera usted que la regulacion vigente refleja una igualdad entre las

partes?

19. Si su respuesta anterior es negativa, ¢cual de las partes cree que la legislacion

favorece y por qué?

20. ¢Considera que es pertinente que sea obligatorio que el monto del depésito de

garantia sea depositado en una cuenta bancaria y se devuelva con intereses?

21. ¢Considera usted oportuno que se cree una lista en la ley de las causales por

las cuales se puede retener o rebajar el depésito de alquiler?

22. ¢Estima usted conveniente una regulacion taxativa de los deberes y

derechos de las partes relacionadas al depdsito de alquiler de vivienda?

23. ¢En su experiencia al alquilar ha tenido que demandar por algun conflicto
con la retencion o el rebajo del depoésito? ¢ Como se llamaba el proceso? ¢ Cual fue

Su experiencia?

24.  Si desea formular algin comentario o recomendacion acerca del objeto de

estudio de la presente investigacion, se agradecera.
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Anexo 3

Gréficos de los Arrendantes y Arrendatarios.

INQUILINOS
1. ¢En todos los casos que ha tenido que
alquilarqué tan frecuente es que se le solicite
un deposito

u Siempre
m Précticamentetodas lasveces

n Esbastante frecuente, esmuy rao
cuando no se solicita.

ARRENDADORES
1. éEn todos los casos que ha alquilado el
bien inmueble ha pedido depdsito de
garantia de alquiler

m Nunca pedimos depdsito, nos
parece abusivo

usi

INQUILINOS
2. ¢Cual es el monto que usualmentele
solicitan?

1 EImismo de lamensualidad
1 La mitad de b que vale el alquiler

W La misma cantidad de lo que 2
pagapor mes o la mitad.

INQUILINOS
3. ¢Elmonto del deposito de garantiase le
solicitaen tractos o completo?

mEntractos
m Completo
w Ambos

ARRENDADORES
2. ¢Cual es el monto que usualmentesolicita?

mNoaplca
# El mismo valor de lamensuafidad

u Inferior al monto del alquiler

ARRENDADORES
3. ¢El monto del deposito de garantialo
solicitaen tractos o completo?

mTractos
mCompleto
wAmbas depende de lacapacidad

economica del inquilino

No aplca
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INQUILINOS ARRENDADORES

4. ;Cuél ha sido su experiencia al dar el deposito de garantia de 1CiA ; e rofs
alquiler, lo han solicitado en efectivo, por medio de un depdsito a 4. Cualhe ?IdO o eXPerlenCIa (o8 Ie! dep05|t0
una cuenta bancaria o qué modalidad? de garantiade alquiler, lo han solicitadoen

efectivo, por medio de un depositoa una
cuenta bancaria o qué modalidad?

B Efectivo
1 Por medio de deposto acuenta 10% mEfectio
bancaria )
‘ mDepdsto
# Ambos 30% 50%
#Ambas
10% Nozpica

INQUILINOS
5. {Todo lo referente a el depdsito de garantia
viene explicitoen el contrato?

mSsi

W Alsunasveces

¥ Lo que se dice del depdsito es muy basico,
practicamente te dicen solo cuanto esy no
especifican en quecaso no te lo
devolverian o cugl porcentaie del mismo
te quitarian en caso de incumpla

ARRENDADORES
5. (Todo lo referente al deposito de garantia
viene explicitoen el contrato?

uSi
mNoaplica
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INQUILINOS ARRENDADORES
g e"pe“er\’l‘:rab:: ?gzc'ﬁtroe; contiata tE 6. ¢En su experienciaal alquilarel contratoha
sido verbal o escrito?

M De los dos pero casi siempre escrito

m Ambos

u Escrito uVerbal
u Etrito

nVerbal mAmoos

m Mayormente verbal, solo una vez escrito. Pero
no me avisaron que era escrito hastaque
estwe viviendo ahi

INQUILINOS
7. éAl finalizar el contratode alquiler, el monto del
depdsito le ha sido devuelto? ¢ Cual ha sido su
experiencia?  .sidewenen

m No, nunca me hasido devueito

m Unavez no me lo devolvieron sin ninguna razon
justa, yaque el lugar empezo adeteriorarse
hasta ser dafino para la salud permanecer ahi
por lo que tuve quesalr. En las otras ocasiones
he tenido que insistir mucho para que me lo
den porque intentan dej

m Casinunca

= Siempre, solo una vez no se lo quiseron
devolver

u No en todos los casos me ha sido devuelo

m Si tambien lo he usado para paga facturas
pendientes o algun arreglo de la misma casa

® Ha sido experiencia malg, siempre inventan o
sacan cosas pararebgar el precio

ARRENDADORES
7. ¢Alfinalizar el contrato de alquiler, ha
devuelto el monto del deposito? ¢ Cual ha sido
su experiencia?

m Si, pero con rebajos de s dafioso
lo pendiente

+ No aplica
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INQUILINOS
8. ¢El monto final se lo han devueltocon
intereses?

mNo mNunca me han devuelto el depdsito

INQUILINOS
9. ¢Ha tenido conflictos relacionadoscon el
deposito de alquiler de vivienda?

INQUILINOS
10. ¢Ha interpuestoalgun proceso judicial al
respecto?

ENo  mSi norecuerdo el nombre

ARRENDADORES
8. ¢Elmonto final lo ha devueltocon
intereses?

mNo

mNoaplica

ARRENDADORES
9. ¢Ha tenido conflictos relacionadoscon el
deposito de alquiler de vivienda con los
inquilinos?

nsi
o

uNoaplca

ARRENDADORES
10. ¢Ha interpuestoalgin proceso judicial al
respecto?

o
uNoaplca
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INQUILINOS
11. ¢Cudles son las causas por las cuales no se les
ha devuelto el depdsito de alquiler?

mNinguna

m Si lo devolvieron pero después de discutir que faltaban 20
mil colones

m Porque dicen no tener Ia plata en el momento, dicenque
hasta el otro mespueden, dejande contestar Ilamadas
dicenquenoselesavisacontiempo queya noseva a
seguir con el contrato, etc...

M Por no cumplir con el tiempo que acordamos queiba a

vivr en el lugar, pero fue por motvos de salud no se
podia seguir viviendo ahi, ademas faitaban incluso
servEx icios basicos como elagua.

C

m Excusas del duefio

m Porque decia que no habia cumplido un afio alquilando,
pero nunca me advirtio antes esta causal

m Se alegaba lairregularidad de una pared, sin embargo se
debia ahongos por humedad y no causado por mi.

= Siempre me lo han devueito

« Para saldar facturas pendientes

mSimelo devuelven, pero una vez me querian rebgar
| porque faltaba un espejo que en la redidad nunca exstio

1| P—

ARRENDADORES
11. ¢Cuales son las causas por las cuales no ha
devueltoalgin deposito de alquiler?

u Dafiosal inmueble

u Por dafios o no avisar quese va con un
mes de anticipacion
u Dafios al inmueble o recibos pendientes

u No dar un mesde preaviso antes de
desocupar

r Cuando el monto al descublerto es mayor
al deposito o incumple la fecha
estableciday no avisa con antelacion

u Siempre lo he devueito

u Noaplca

b ' —
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INQUILINOS
12. (Considera que hay arbitrariedad por
parte del arrendante?

usi uNo

ARRENDADORES
12. ¢Considera que hubo negligencia por
parte del inquilino al cuidarel bien?

' Depende del caso puntual

1 No aplica

INQUILINOS
13. éSi no le ha sido devueltocomo hizo para
resolverlo?

10%

10%

m Alfinal lo devolvio

= Con resgnacion o lo dejo perderse

m No aplica

m Proceso judicia acudi a Consultorios Juridicos UCR

B Deje de alquilar y me fuisin pagar losservicios
publicos (agug luz, Internet y basura) con previo aviso
al arrendador, haciéndole saber miinconformidad y
quesino me era devuelto el deposito, dejabael
apartamento sin el pago de servicios del Uitmo

® No tuverespuesta aguna

= Habiandolo con el arrendante
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ARRENDADORES
13. ¢Si no devuelve el deposito como ha hecho para
resolver la situacion con el inquilino?

B Lo llamoy le explico &a stuacion que fue lo
acordado d inicio

u Siempre sehadevuelto

B No=ehallegado aese momento

» Mutuo acuerdo y normalment e aplico el
contrato

1 Dialogando el caso y mostrando facturas.

 En elcaso puntual de no cumplir con elmes
de preaviso, el mismo inquilino hasido
quien es consciente de que incumplir con
esteacuerdo, lo hace dejar el deposto como
indemnizacion d arrendatario

INQUILINOS
14. ¢Considera que la causal por la que no se
le devolvio el depdsito es justa? ¢Por qué?

mNo

mSi

m No, porque el espejo no exstio

B No, lacausal alegada eraajena ams
acciones como inquilina.

m No porque el nunca me informo

B No, por que todo estaba en orden

m No, nunca, siempre son excusas

refutablesy claramente abitrarias
u No aplica
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ARRENDADORES |
14. é{Considera que la causal por la que no se le |
devolvid el depositoes justa?. ¢Por qué?

m No ha legado el momento

m Sitodo esta bien lo devuelo
insofactamente

u Si por & dafo provocado, por faltade
comunicacion, el monto ni akanza para
lamitad de los danos realzados.

10% L4 u Sisedaa conocer previamente por el
contrato

mSi

m Si esedinero se utiliza para el arreglo
de losdanos o recibos arasados.

w Sison gastos que debe cubrir el
inquilino porque &l ocasiono los danos

© Si al no ser avisado con un mes de
anticipacion incumple con el contrato,
dejando poco tiempo para volver a
publicar, limpiar, restaurar y agendar
visitas para mostrar el apartamento.
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INQUILINOS
15. éConoce si existe alguna ley que los
defienda respecto a algtin conflicto con el
alquiler de vivienda?

ENo

m Codigo Civil, Leyde Arrend amientos
Urbanos y Suburbanos.

5,13 ley general de arend amientos
urbanos y suburbanos

INQUILINOS
16. ¢Tiene conocimiento sobre la via legal
pertinente pararecuperar el monto de
deposito?

m Alglin umario o monitorio

10% @ 10%

m No esta expressmente regulsdo en k2 ley, snoen
el contrato mismo. Se puede accionar mediante
via ciily tomando en cuenta las condiciones en
quese pacto el contrato.

m Siempre melo ha devuelto sin problemas

ARRENDADORES
15. ;Conoce si existe alguna ley que
regule todo lo referente a conflictos
derivados del alquiler de vivienda,
conoce su nombre?

H Ley General de
Arrendamiento
s Urbanosy
Suburbanos (
Inquilinato) N°

m (227

 Si, no se el
nombre

ARRENDADORES
16. ¢Tiene conocimientosobre la via legal
pertinente pararetener y apropiarse del
monto de deposito?

ulo

1 Mi hija es abogaday siempre busco
su asesoria kegal

nsi

+ Si por los dafios ocasionadasy fas
(ausakes ndicadas
contractuaimente
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ARRENDADORES
17. ¢Considera usted que existe una
regulacionclaray concreta referente al
deposito de alquileren materia de vivienda?

mNo B Si existe W Lo desconozco &

INQUILINOS

| 18. (Considera usted que la regulacion vigente

10%  10%

10%

refleja unaigualdad entre las partes?

u No, s deberiaproteger mésal
arrendaario

W No he estudiado el temaa fondo, pero
creo que d arrendatario en eltemade

depdsto

uho

usi

INQUILINOS

17. ¢Considera usted que existe una regulacion clara
y concreta referente al depdsito de alquiler?

mlalvez  mSi ulo

ARRENDADORES
18. ¢Considera que la regulacion vigente
refleja unaigualdad entre las partes?

WS Hlodesconozco MNo
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INQUILINOS
19. é¢Cual de las partes cree que la legislacion
favorece y por qué?

m Arrendante

m Nolos=

m El arrendante ponesus condicionesy hay que amoldarse a
elia, ejemplo, no s per miten animales, hasta el punto queno
se permiten ninos

W Sefavor ece al arrendador, en este caso, principaimente
porque no se le asegura o respaida al arrendante la
devolucion del deposito que entrego en garantia a inicio de
su aquiler, yaque el arrendador puede alegar cuaquier
causal, y mucho menos sele

| Propietario

= Arrendador

m Arrendador, en vrtud de que la mayoria de abusos se dan
para con el arendator io, el arrendador no tiene un monto
especifico paracobrar segun los serviciosy segun el lugar, no
existetal margen, no suelen devoiver depositosy el cobrarios
via judicia

= En este caso especifico con los depositos al arrendatario

Arrendatario

ARRENDADORES
19. écual de las partes cree que la legislacion
favorece y por qué?

| No s= mAlinquilino m Por igual
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INQUILINOS
20. ¢Considera que es pertinente que sea obligatorio que el monto
del depdsito de garantia sea depositado en una cuenta bancaria y se
devuelva con intereses?

usi

1 Pues talvez esano sea ia solucion, porque
existen personas que no tienen cuentas
bancarias, sin embargo si podria haber una
especiedemulta d arrendador que no
quieradevolver el depdsito

i No lovan ahacer

uNo

INQUILINOS
21. i Considera usted oportuno quese cree una lista en la
ley de las causales por las cuales se puede retener o rebajar
el depdsito de alquiler?

mSi mSisedsialacasa estan en su derecho

ARRENDADORES
20. ¢ Considera que es pertinente que sea obligatorio que el
monto del depdsito de garantia sea depositado en una

cuenta bancariay se devuelva conintereses?

aNozplca

1 No, lamayoriadeveceshay
querepara dafiosorechos
s cancesr

10% | 10%

s

No

1 No seria justo devolver con
intereses

ARRENDADORES
21. i Considera usted oportuno que se cree unalista en la
ley de las causales por las cuales se pueds retener o rebajar
el depdsito de alquiler?

B5 mNoaplca
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INQUILINOS
22. ¢Estima usted conveniente una regulacion
taxativa de los deberes y derechos de las partes
relacionadas al depdsito de alquiler de vivienda?

INQUILINOS
23. ¢En su experiencia al alguilar ha tenido que demandar
por algtin conflicta conla retencidn o el rebajo del
depdsito? ¢ Como se lamaba el proceso? ¢ Cual fue su
experiencia?

ARRENDADORES
22. ;Estima usted conveniente una
regulacion taxativade los deberes
y derechos de las partes
relacionadas al deposito de
alquiler de vivienda?

m Si

" No

ARRENDADORES
23. ¢En su experiencia al alquilar algin inquilino lo ha demandado
por algtn conflicto con la retencidn o el rebajo del depdsito? ¢Como
se|lamaba el proceso? ¢Cual fue su experiencia?

mho

B No aplica

uNoaplca
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Anexo 4.

CUESTIONARIO PARA JUECES Y JUEZAS

Universidad de Costa Rica, Sede de Occidente

Departamento de Ciencias Sociales. Carrera de Derecho

Proyecto de tesis: Areas de Investigacion. Trabajo Final de Graduacion
Facultad de Derecho

Estudiantes: Dayanna Cérdoba Calderén B22038 y Josué Alfaro Mora B20180

Estimados sefores: ElI presente cuestionario tiene como finalidad recabar
informacion acerca del tema: "Falta de regulacion expresa de la figura juridica del
depdsito de arrendamiento de bienes inmuebles para vivienda en la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (LGAUS) y en la realidad, en la practica
judicial costarricense (Propuesta regulatoria en la LGAUS)”, que sera utilizada como

parte del trabajo de investigacion para la tesis de Licenciatura en Derecho.

El objetivo general de la presente investigacion es el siguiente: "Analizar la
necesidad de regular la figura del depdsito de arrendamiento de bienes inmuebles
para vivienda, el depdésito y la devolucion en la legislacion costarricense”. Y la
hipétesis se refiere a si: "Es necesario incluir la figura juridica del depdsito ante la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (LGAUS) en la relacion
contractual, para evitar un vacio legal en la regulacion normativa existente en

nuestro pais".
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La informacion recogida serd utilizada Unica y exclusivamente para el fin
especificado. Les solicitamos, con todo respeto, contestar las preguntas con
amplitud y en su totalidad.

Muchas gracias por su colaboracion.

Nombre del Juez:

Correo electronico:

Fecha de la entrevista:

1. ¢ Qué tan frecuente es la interposicion de los procesos relacionados con el
depdsito de garantia en el alquiler de vivienda?

2. ¢Segun su criterio, cual es la via procesal pertinente para reivindicar los
derechos derivados de un depdsito de garantia de alquiler de vivienda para ambas
partes?

3. ¢Considera usted que existe una regulacion clara y concreta referente al

depdsito de garantia de alquiler en materia de vivienda?

4, ¢Considera usted que la regulacion vigente refleja una igualdad entre las
partes?
5. Si su respuesta anterior es negativa, ¢cual de las partes cree que la

legislacion favorece y por qué?

6. ¢, Considera usted que hay una regulacion idénea que proteja los intereses de
las partes en el ambito del depdsito de garantia de

alquiler de vivienda?¢ Por qué razones indica lo sefialado?

7. Como persona juzgadora ¢ considera relevante incluir una regulacion expresa
de la figura del depésito de garantia de arrendamiento para vivienda respecto a la
retencion indebida y problematicas conexas en la Ley General de Arrendamientos

Urbanos y Suburbanos? Dé sus razones.
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8. De existir alguna normativizacion acerca de esta figura, ¢en qué cuerpo
normativo veria oportuna su regulacion?

9. ¢Ha tenido alguna experiencia en su ejercicio profesional sobre el tema de
depdsito de garantia de arrendamiento para vivienda? ¢CoOmo se resolvio?

10.  ¢Cuales recomendaciones brindaria usted al respecto?

11. ¢Cual es su opinion en cuanto a que la devolucion del depdsito de garantia
se retorne sin intereses?

12. ¢Cual es su opinidn con respecto a la posibilidad de regular legalmente la
obligacion de la persona arrendante de depositar la suma de dinero recibida como
garantia del contrato de alquiler en alguna entidad financiera supervisada por la
SUGEF?

13.  ¢Cuales beneficios estima usted que una regulacion legal en los términos de
la pregunta anterior podria traer a las partes contratantes?

14.  ¢De acuerdo con su experiencia profesional considera usted oportuno regular
taxativamente causales para la retencion del depésito de garantia de alquiler?

15. ¢Estima usted conveniente una regulacion taxativa de los deberes vy
derechos de las partes relacionadas al depdsito de garantia de alquiler de vivienda?
16. Si desea formular algin comentario o recomendacion acerca del objeto de

estudio de la presente investigacion, se agradecera.

Cuestionario para abogadas y abogados

Universidad de Costa Rica, Sede de Occidente

Departamento de Ciencias Sociales. Carrera de Derecho

Proyecto de tesis: Areas de Investigacién. Trabajo Final de Graduacion

Facultad de Derecho
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Estudiantes: Dayanna Cordoba Calderén B22038 y Josué Alfaro Mora B20180

Estimados sefores: El presente cuestionario tiene como finalidad recabar
informacion acerca del tema: "Falta de regulacion expresa de la figura juridica del
depdsito de arrendamiento de bienes inmuebles para vivienda en la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (LGAUS) y en la realidad, en la practica
judicial costarricense (Propuesta regulatoria en la LGAUS)”, que sera utilizada como

parte del trabajo de investigacion para la tesis de Licenciatura en Derecho.

El objetivo general de la presente investigacion es el siguiente: "Analizar la
necesidad de regular la figura del depésito de arrendamiento de bienes inmuebles
para vivienda, el depésito y la devolucion en la legislacion costarricense”. Y la
hipétesis se refiere a si: "Es necesario incluir la figura juridica del depdsito ante la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (LGAUS) en la relacion
contractual, para evitar un vacio legal en la regulacion normativa existente en

nuestro pais".

La informacion recogida sera utilizada Unica y exclusivamente para el fin
especificado. Les solicitamos, con todo respeto, contestar las preguntas con
amplitud y en su totalidad.

Muchas gracias por su colaboracion.

Nombre:

Correo electronico:

Fecha de la entrevista:
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1. ¢Qué tan frecuente es la interposicién de los procesos relacionados con el
deposito de garantia de alquiler de vivienda?

2. ¢Segun su criterio, cual es la via procesal pertinente para reivindicar los
derechos derivados de un depodsito de garantia de alquiler de vivienda para ambas
partes?

3. ¢ Considera usted que existe una regulacion clara y concreta referente al

depdsito de garantia de alquiler en materia de vivienda?

4, ¢, Considera usted que la regulacion vigente refleja una igualdad entre las
partes?
5. Si su respuesta anterior es negativa, ¢cual de las partes cree que la

legislaciéon favorece y por qué?

6. ¢ Considera usted que hay una regulacién idénea que proteja los intereses de
las partes en el ambito del depdsito de garantia de alquiler de vivienda?¢Por qué
razones indica lo sefialado?

7. Como persona litigante ¢considera relevante incluir una regulacion expresa
de la figura del depodsito de garantia de arrendamiento para vivienda respecto a la
retencion indebida y probleméaticas conexas en la Ley General de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos? Dé sus razones.

8. De existir alguna normativizacidbn acerca de esta figura, ¢en qué cuerpo
normativo veria oportuna su regulacion?

9. ¢Ha tenido alguna experiencia en su ejercicio profesional sobre el tema de
depdsito de garantia de arrendamiento para vivienda? ¢Cémo se resolvié?

10. ¢ Cuales recomendaciones brindaria usted al respecto?

11.  ¢Cual es su opinion en cuanto a que la devolucion del depdsito de garantia

se retorne sin intereses?
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12.  ¢Cual es su opinién con respecto a la posibilidad de regular legalmente la
obligacion de la persona arrendante de depositar la suma de dinero recibida como
garantia del contrato de alquiler en alguna entidad financiera supervisada por la
SUGEF?

13. ¢Cuales beneficios estima usted que una regulacion legal en los términos de
la pregunta anterior podria traer a las partes contratantes?

14.  ¢De acuerdo con su experiencia profesional considera usted oportuno regular
taxativamente causales para la retencion del depdsito de alquiler?

15. ¢Estima usted conveniente una regulacion taxativa de los deberes y
derechos de las partes relacionadas al depdsito de garantia de alquiler de vivienda?

16. Si desea formular algun comentario o recomendacioén acerca del objeto de

estudio de la presente investigacion, se agradecera.

Anexo 5.

Graficos de los jueces y abogados.

JUECES ABOGADOS (AS)
1. ¢Qué tan frecuente es la interposicion de los procesos relacionados 1 CQUé tan frecuente es |a interposicién de
con el depdsito de garantia en el alquiler de vivienda? ) .
los procesos relacionados con el deposito de
garantia de alquiler de vivienda?*

mPocofrecuente
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JUECES

2. éSegun su criterio, cual es la via procesal pertinente para reivindicar

los derechos derivados de un depdsito de garantia de alquiler de
vivienda para ambas partes?

m Depende de la pretension, podriaser un
Proceso sumario {art 103.1.2 CPC),
Ejecucion (123 Ley Generalde
Arrendamientos Urbanosy Suburbanos),
ordinario (124 LGAUS)

m Me parece que el Monitorio o Sumario,
dependiendo 5 existe contrato exrico o
no -

m Me parece que deberia ser en el misno
proceso que sedefina eso.

B Ordinario. Conforme a numeral 124 de
la LGALS

B Sumario del 103.1.2 CPC

ABOGADOS (AS)
2. ¢Segun su criterio, cual es la via procesal pertinente para
reivindicar los derechos derivados de un depdsito de garantia de
alquiler de vivienda para ambas partes?
= La mediacion
® Demanda en juzgado civil
m Conciliacion
m Monitorio arrendaticio
m Proceso sumarismo civilo

Ministerio de seguridad publica
10% m Proceso Sumario

10% 10%

m Clausuia Arbitral

w Proceso Abreviado
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JUECES
3. ¢ Considera usted que existe una regulacion claray
concreta referente al depdsito de garantia de alquiler en
materia de vivienda?

JUECES
4, ¢Considera usted que la regulacion vigente refleja una igualdad
entre las partes?

BSi mho

JUECES

5. ¢cual de las partes cree que la legislacion favorece y por qué?

pArendador  mN/A

aho nsi

ABOGADOS (AS)
3. ¢Considera usted que existe una regulacion claray concreta
referente al depdsito de garantia de alquiler en materia de vivienda?

aNo S

ABOGADOS (AS)
4. ¢Considera usted que la regulacion vigente refleja una igualdad
entre las partes?

s uNo

ABOGADOS (AS)
5. Si su respuesta anterior es negativa, ¢cual de las partes cree que la
legislacion favorece y por qué?

§ Propietario mArrendante w N/A
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JUECES
6. ¢Considera usted que hay una regulacion idonea que proteja los
intereses de las partes en el ambito del depdsito de garantia de
alquiler de vivienda?¢Por qué razones indica lo sefialado?

S uNo

JUECES
7. Como persona juzgadora ¢considera relevante incluir una
regulacion expresa de la figura del depdsito de garantia de
arrendamiento para vivienda respecto a la retencion indebida y
problematicas conexas en la Ley General de Arrendamientos?

usi mho

JUECES
8. De existir alguna normativizacion acerca de esta figura, ¢en qué
cuerpo normativo veria oportuna su regulacion?

(el proceso)

BLGALS

m Ley General de Arrendamientos
Urbanosy Suburbano (parte
sustantiva) Codigo Procesal Ciil

ABOGADOS (AS)
6. ¢Considera usted que hay una regulacion idonea que proteja los
intereses de las partes en el ambito del deposito de garantia de
alquiler de vivienda?¢Por qué razones indica lo sefialado?

Bsi uNo

ABOGADOS (45}
7. Como persona litigante ¢considera relevante incluir una regulacion
expresa de la figura del depsito de garantia de arrendamiento para
vivienda respecto a la retencion indebida y problematicas conexas en
|a Ley General de Arrendamientos Ur

Bsi uNo

ABOGADOS (A5)
8. De existir alguna normativizacion acerca de esta figura, éen qué
cuerpo normativo verfa oportuna su regulacion?

1 Unregiamerto.

20% 20% 1 Materiacivi o de cobro.

1 LGAUS

1 LGAUSY CPC

1 Codigo vl
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JUECES
9. ¢Hatenido alguna experiencia en su ejercicio profesional sobre el
tema de depdsito de garantia de amendamiento para vivienda?
¢Como se resolvio?

ABOGADOS (AS)
9, ¢Ha tenido alguna experiencia en su ejercicio profesional sobre el
tema de deposito de garantia de arrendamiento para vivienda?
¢Como se resolvio?

1S o 1S uho

JUECES
10. ¢{Cuales recomendaciones brindaria usted al respecto?

m Deter minar en qué supuestos procede, titulos a utilizar (no limitario a efectivo) y evitar que los
mEsmMos se ejecuten directamente por el arendador. Establecer un procedimiento agilpaalia
liquidacion y la constatacion de los dafos a los cuales procede

m Dado que laley no regula lo suficiente Ia materia, este tema deberia quedar debidamente =clarado en
el contrato escrito que suscriban las partes.

= Lo ideal es que se encuentr e bien regulado o por o menos la obligacion de que en un contraxo de
arrendamiento las partes, se refieran a tema.-

m El principal seriafijar el plazo para su devolucion y fiar una via mas ex pedita en caso de quesurja
contienda a respecto.

mAldar k= mayor enfass a tema, exitria mayor especticacion en su tramite, s2a tanto fueraoc en un
proceso judicial.

m Aclarar los destinos permitidosy lasregulaciones de devolucion del remanente del deposito

w Modificar el articulo 528 y dar una mejor redaccion con reglasclaras par a las dos partes

mQue seregule esafigura en la misnaley de Arrendamientos.

*" Una norma que de una via masrapida y clara para el tema

= Mantener ia normativa exstente
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ABOGADOS (AS)
10. ¢Cuales recomendaciones brindaria usted al respecto?

m ldealimente es definir una serie de escenarios en los cuales el arrendante tiene derecho dedejases
parte o todo el deposito, sempre y cuando justfique esa decision con documentosy prueba
razonabie.

m Definir, & via paragestionar, losrequisitos y supuestos para & procedencia, diferenciar danosde
deterioro normal por el paso del tiempo.

= Que haya acciones coercitivas par a que el arrendador devuelva el deposto degarantia sin mucho
desgaste por patedel arrendaario

= Que se intente conciliar y quedée consando en un contrato de arrendamiento justo para ambas partes

m Qué se llenen esos vacios legales mediante una regulacion concretay especifica

= Debe haber mas tramites de conciiacion, por ejemplo casas de & justicia.

w Claridad en los contratos.

W Leyes procesalesclaras

JUECES ABOGADOS

11, ¢Cuél es su opinidn en cuanto a que fa devolucidn del depdsito de 11, ¢Cudl es su opinion en cuanto a que la devolucion del depdsito de
garantfa se retome sin ntereses? garantia se retome sin intereses?

B De acuerdo

u De acuerdo
u Desacuerdo

1 Desacuerdo
W Neutral
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JUECES
12. ¢Cual es suopinion con respecto a la posibilidad de regular legalmente |a
obligacion de |a persona arrendante de depositar |a suma de dinero recibida como
garantia del contrato de alquiler en alguna entidad financiera supervisadapor la
SUGEF

 De acuerdo

 Desacuerdo

JUECES
13. ¢Cuales beneficios estima usted que una regulacion legal en los
términos de la pregunta anterior podria traer a las partes
contratantes?

m Beneficioso  m Desacuerdo

JUECES
14, ¢De acuerdo con su experiencia profesional considera usted
oportuno regular taxativamente causales para la retencion del
depdsito de garantia de alquiler?

mDeacuerdo  mDesacuerdo

ABOGADOS
12. ¢Cual es suopinion con respecto a la posibilidad de regular legalmente |2
obligacion de |z persona arrendante de depositar I suma de dinero recibida como
garantia del contrato de alquiler en alguna entidad financiera supervisadapor la
SUGEF

w De acuerdo

m Desacuerdo

ABOGADOS (AS)
13. ¢Cuales beneficios estima usted que una regulacion legal en los
términos de la pregunta anterior podria traer a las partes
contratantes?

u Beneficioso  m Desacuerdo

ABOGADOS AS
14, ¢De acuerdo con su experiencia profesional considera usted
oportuno regular taxativamente causales para la retencion del
deposito de garantia de alquiler?

m Deacuerdo  mDesacuerdo
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JUECES ABOGADOS (AS)

15, ¢Estima usted conveniente una regulacion taxativa de los deberes 15, ¢Estima usted conveniente una regulacion taxativa de los deberes
y derechos de las partes relacionadas al deposito de garantia de y derechos de las partes relacionadas al deposito de garantia de
alquiler de vivienda? alquiler de vivienda?

1 S|, me parece sumamente
necesario

# Lo mejor esreforzar la
congtitucion de contratosde
alquiler mascercanosala
realidad.

u Notaxativg perod mas
detaliada

o 1S

Claro un contrato.

JUECES
16. Si desea formular algin comentario o recomendacion acerca del
objeto de estudio de la presente investigacion, se agradecera.
B Me parece interesante el tema investigado, pues Nno hay regulacion sobre el tema, v queda a o que las
partes acuerden en el corntr ato, pero en muchas ocasiones es solo el monto del deposito v nada mas.-

W Estetemaes muy importante que seregule, ya que cada quien interpreta el deposto de garantia
seglun b gue mas le convenga, yasea el arrendador o el ime uilino

m Mo == puede hilar todo tan delgado, hay que dejar espacios a la interpretacion de los operadores del
derec ho, pues No estamos ante una ciencia exacta.

W Tener en cuenta la naturakera esgpecifica d el depasito de arrendam iento, que no es depasito comun en
los tér minosdel OC, sino una garantia

H Me parece que la falta de regulacion debe subsanarse en la misma Ley.

®m Es necesario tener cuidado de no caer en un exceso de regulacion.
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ABOGADOS (AS)
16. Si desea formular algiin comentario o recomendacién acerca del
objeto de estudio de la presente investigacion, se agradecera.

® El problemade judicializar estetipo de problematica, es el tiempo tan extenso que dura en resolverse
un proceso, considero que lo mejor seria plantear unarevison a los contratos de arendamiento, tal
vez, por medio de notario publico y que se deje gui

= Me parece que es un tema muy actual que vendria a hacer una propuesta sumamente necesaria paa
resoiver problemas que surgen akr ededor del mismo y que no son susceptibles de solucionar ni
siquiera judicidmente en este momento

W Investigar la posibilidad que alguna autor dad administrativa pueda encargarse de este proceso
especificamente, y que no sea necesaiamente via judicial

m Me parece un buen tema. Talv ez pueden investigar cOmo se maneja en otros paises y hacer un analsis
de derecho comparado.

B Proyectar disposiciones sencillasy de aplicacion practica que no demande tramites o gestiones
Eengormosas.

m Debe haber una normativa mas accesible par a personas de escasos recursos

 Excelente tema de investigacion

w No
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