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1 Resumen

En el presente resumen se cita jurisprudencia sobre el caso del abandono del
inmueble en el Arrendamiento, este enunciado es descrito en el art. 127 de la Ley
General de Arrendamientos, el cual dice: "ARTICULO 127.- Abandono del bien.
Cuando, con motivo de abandono del arrendatario, el inmueble haya sido depositado en el
arrendador y el arrendatario no haya opuesto excepciones contra la acciéon promovida, sin
mas tramite, se procedera a dictar sentencia estimatoria de la demanda." Y en este caso
se presentan dos jurisprudencias que explican este supuesto juridico.
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2 Jurisprudencia

a)Arrendamiento agrario: Abandono en lo personal del bien provoca su
finalizacién anticipada

Analisis acerca del concepto "buen padre de familia” en el cuidado del
inmueble por parte del arrendatario

[Tribunal Agrario]’

Voto de mayoria

"lll.- La parte demandada contrademandante planteé recurso de apelacién con nulidad
concomitante contra la sentencia en memorial presentado a estrados el 17 de mayo del 2005 (folio
239). Como motivo de nulidad del fallo alega que el a quo omiti6 pronunciamiento sobre la
contrademanda por él interpuesta pues solo hizo “una referencia” de ésta. Ademas expuso los
siguientes agravios: 1.) Objeta los hechos tenidos por no probados primero, segundo y tercero e
indica el a quo no analizé el articulo 1131 del Cédigo Civil segun el cual, la obligacién de reparar
las cercas corresponde al propietario, no al arrendatario. 2.) Considera el a quo aprecié mal la
declaracion de Edgar Rojas Quesada, quien afirmé el ganado se habia comido un poco de bicolor.
3.) Aduce, la actora como duefia del inmueble fue comunicada varias veces sobre los problemas
que tenia la cerca y no hizo nada, razén por la cual rescindié unilateralmente del contrato. 4.) La
actora no opuso excepciones a la contrademanda, lo cual en criterio del recurrente, significa que
acepto era cierto lo afirmado en ésta. 5.) Segun dice, entregé el terreno debidamente “resembrado
y limpio” lo cual segun dice, no era “ni mi obligacién ni de mi competencia”. 6.) Aduce, los articulos
1133 y 1146 del Codigo Civil establece como causales de resolucién contractual las expuestas por
él. 7.) Sefala, ha litigado de buena fe y sus actuaciones asi lo demuestran por lo que no podria
imponérsele el pago de las costas.

IV.- La parte demandada solicita la nulidad del fallo al considerar el Juzgado omitié pronunciarse
sobre la contrademanda por él interpuesta, limitandose a hacer una simple referencia de ésta.
Revisado el fallo es posible concluir no lleva razén el recurrente en sus manifestaciones debido a
que, tanto en la parte considerativa como en la dispositiva se hizo alusién a la reconvencion. En
esta ultima se sefiald expresamente: “Se rechaza la reconvencion en todos sus extremos” (folio
228); y en el considerando “VIII” titulado “En cuanto a la reconvencion” (folio 226), el juzgador de
primera instancia hizo un analisis del porqué consideré era improcedente el cobro de dafos y
perjuicios y las costas por parte del sefior Cambronero Quesada, siendo esa la pretension principal
que se planted, segun consta a folios 30 y 73. No se transcriben los argumentos expuestos por el a
quo en el aludido considerando al ser innecesario puesto que seran parte integral del analisis de los
agravios también expuestos; no obstante, se aclara al recurrente, contrario a su criterio, si existe en
la sentencia argumentacioén suficiente mediante la cual se sustenta la sentencia desestimatoria a su
gestion. Por ende, no se comparte la solicitud de nulidad concomitante del fallo.

V.- En sus agravios, el recurrente aduce el a quo al dictar el fallo no analizé lo dispuesto por el
articulo 1131 del Cédigo Civil, segun el cual las reparaciones del inmueble corresponden a la
propietaria y no al arrendatario, con lo cual trata de justificar el porqué hizo abandono del inmueble
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sin haber concluido éste ante la inercia de la actora en reparar las cercas dafiadas por el ganado.
La norma en referencia sefiala: “Si las reparaciones llegaren a ser necesarias durante el término
del arriendo, el arrendatario puede ejecutarlas por cuenta del arrendador, caso de que éste rehuse
verificarlo después de requerido al efecto. Pero si hubiese urgencia puede proceder a las
reparaciones sin requerir previamente al arrendador.” En este caso, las reparaciones necesarias a
las que hace alusion la norma estarian constituidas, en criterio del recurrente que es compartido
por este Tribunal dada su trascendencia considerando el destino del inmueble, por la reparacion de
las cercas dafiadas por el ganado que hicieron éste se introdujera al fundo y causara dafos en los
cultivos. De ser asi, y conforme a la citada normativa, en lugar de abandonar el fundo rescindiendo
unilateralmente el contrato, debié el arrendatario proceder a ejecutar directamente la reparacion de
la cerca danada si consideraba ello era urgente y proceder luego a hacer el cobro a la arrendante;
o bien, informar a ésta para que lo hiciera y en caso de negativa, proceder a hacer los arreglos
necesarios para evitar el ganado se siguiera introduciendo. En tal orden de ideas, y ante la
oposicién formulada a la demanda por el arrendante aduciendo él informé sobre lo acontecido a la
actora y ésta no hizo nada al respecto, lo cual sirvi6 también de fundamento a la contrademanda,
debi6 éste, conforme al articulo 317 incisos 1 y 2, demostrar haber informado a la accionante
acerca del estado de las cercas producto del ingreso de los semovientes. Ciertamente, tal aviso no
necesariamente debia hacerse formalmente mediante entrega de documento, sino que bien pudo
ser verbal; no obstante, no consta en autos prueba alguna que de fundamento a esta afirmacion, ni
documental ni testimonial. Al respecto, lo Unico que se hizo constar con este ultimo elemento
probatorio fue que el ganado se introdujo al fundo y se comié las plantas de bicolor, segun relato
del testigo Edgar Rojas Quesada; y que el demandado comunico a la empresa a la que vendia las
plantas ornamentales se retiraria del fundo, haciendo abandono de éste razén por la cual se
enmontd. Esto ultimo se desprende de las declaraciones de los testigos Rojas Quesada, Maria
Eugenia Blanco Rodriguez y Asdrubal Campos Jiménez, las cuales son analizadas al tenor de lo
dispuesto en el articulo 54 de la Ley de Jurisdicciéon Agraria, es decir, a conciencia y sin sujecién
estricta a normas de derecho comun pero conforme a los principios de Derecho y Equidad, sistema
éste de libre valoracion probatoria. En cuanto a la confesional de la accionante debe sefialarse, no
se deduce ésta haya admitido haber sido informada sobre el estado de las cercas y la importancia
de que las reparara para poder seguir con la actividad. Por otra parte, aunque se hubiera
demostrado la arrendante fue comunicada y se hubiera negado a hacer las reparaciones, de
acuerdo a la norma que cita el propio recurrente, tenia éste facultades suficientes para proceder
directamente y por cuenta de ella a hacer las reparaciones que fueran necesarias, situacion que
tampoco se dio. De ahi, la actuacion del demandado de decidir unilateralmente abandonar el
inmueble carece de justificacion alguna y contraria el acuerdo al que llegara con la duefa del
inmueble de cuidar el inmueble durante el periodo de duracién del contrato de arriendo, tal y como
lo recibié. Basicamente, se dispuso: “Que el arrendatario recibe el bien objeto de arrendamiento en
perfecto estado de uso y conservacion, por lo que se compromete expresamente a cuidarlo con los
cuidados de un buen padre de familia...”. Resulta obvio que el cuidado de un fundo como un “buen
padre de familia” no significa dejarlo en abandono, menos aun un inmueble destinado al cultivo de
plantas ornamentales que requieren cuidado constante y con peligro de seguir siendo afectado por
el ingreso de semovientes. Por otra parte, el hecho de que la sefiora Vasquez Araya no haya
opuesto excepciones a la contrademanda, donde se reclaman los dafos y perjuicios ocasionados
con el ingreso de los animales y la supuesta negativa de éste de reparar las cercas, no significa en
forma alguna haya admitido lo expuesto en ésta es cierto, puesto que del escrito de réplica se
deduce su oposicion. En consecuencia, no se comparten los argumentos expuestos por el
recurrente contra el fallo.

VL.- Objeta también el recurrente que el a quo en el fallo no tomé en consideracion él entrego el
terreno “resembrado y limpio”, lo cual dice no era su obligacidn ni su competencia. Al respecto debe
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hacerse remision a lo expuesto en el considerando anterior en el sentido de que se indicé
expresamente en el convenio que el arrendatario cuidaria del fundo “como un buen padre de
familia”, 1o cual segun se indicé no lo hizo. Ademas, resulta alejado de la verdad que hubiera
entregado el inmueble resembrado y limpio, pues en realidad nunca hizo entrega del bien sino que
lo abandondé segun él mismo admite, mediante un decisibn que tomoé en forma unilateral.
Ciertamente, existe prueba en el proceso que senala el demandado sembrd algunas plantas
ornamentales; no obstante, eso era propio de la actividad a la que destiné el fundo durante su
estadia para la explotacion de dichas plantas mediante la venta a una empresa, mismas que junto
con el resto de las plantas que ahi estaban, fueron dejadas en abandono sin cuido alguno. Aparte
de eso, todos los testigos cuya declaraciéon fue recibida en este proceso admitieron el inmueble
quedo en estado de abandono, situacidon que fue constatada por el juzgador de instancia al
practicar el reconocimiento judicial, cuando sefiala: “El terreno actualmente se encuentra
enmontado, con maleza que llega a méas de un metro de altura y plantitas o arboles que alcanzan
mas de dos metros ... el alambre de puas es viejo y en algunos sectores esta caido o ya no existe.
Entre la maleza se pueden distinguir plantas ornamentales de diversas especies y tamaros ... Por
lo encharralado del terreno, no se puede determinar con precision que area ocupa cada especie
...” (folio 95). De acuerdo a lo expuesto es posible concluir el inmueble fue dejado en abandono por
el arrendante, encontrandose por ello encharralado, lo cual es diametralmente opuesto a lo
manifestado por éste en el sentido de que lo dejé resembrado y limpio, pues era su deber hacer
entrega del fundo en condiciones 6ptimas, tal y como lo hubiera cuidado “un buen padre de familia”
y como lo recibié al suscribirse el contrato “en perfecto estado de uso y conservacion” (folio 2
vuelto).

VIl.- Finalmente, aduce el demandado haber litigado de buena fe y sus actuaciones asi lo
demuestran, por lo que concluye, no debié imponérsele el pago de las costas. Al respecto es
importante senalar, la condenatoria en costas hecha en primera instancia, la cual es compartida por
este Tribunal, obedece a que resulté perdidoso tanto en relacion con la demanda como con la
contrademanda al acogerse la primera y denegarse la segunda. Lo anterior, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 55 de la Ley de Jurisdiccion Agraria."

b)Arrendamiento de inmuebles: Analisis sobre la posibilidad del inquilino de
desligarse unilateralmente de la relacién contractual de forma previa al
advenimiento del plazo por el cual fue pactado

Necesaria cancelacién del preaviso legal correspondiente

[Tribunal Segundo Civil Seccion |1
Voto de mayoria:

"lll- En la sentencia apelada se consideré que el demandado abandond intempestivamente el
inmueble que arrendaba al actor y dejo varios dafos en éste. Por ello, lo condené a pagar
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trescientos cincuenta mil colones por concepto de rentas de los meses de noviembre y diciembre
de dos mil uno vy, a titulo de perjuicio, ciento setenta y cinco mil colones por la renta del mes de
enero de dos mil dos. Ademas, le impuso el pago de ciento cincuenta y dos mil quinientos sesenta
y seis colones con veinticinco céntimos por gastos de materiales; doscientos veinticinco mil colones
por mano de obra en cuanto a la reparacién del local; y veintinueve mil novecientos sesenta
colones por pago de transporte de desechos al vertedero de Rio Azul. Asimismo, le impuso el pago
de intereses legales sobre las sumas indicadas a partir de la firmeza del fallo y el pago de ambas
costas del proceso. V- Contra lo resuelto apela el demandado. Afirma que no es cierto que hubiera
abandonado el inmueble el 29 de diciembre de 2001, pues indica que ello acaecié el 10 de
diciembre de ese ano. En cuanto a este punto, el agravio carece de asidero y de relevancia. En
primer lugar, cabe sefialar que el demandado abandoné unilateralmente el inmueble alquilado sin
respetar lo dispuesto por el articulo 72 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, el cual
dispone: “Salvo pacto en contrario, el contrato de arrendamiento se extingue cuando el arrendatario
avisa al arrendador, con tres meses de anticipacién, su voluntad de terminar el arrendamiento...”.
Como quedd acreditado en autos, aun con la propia confesion del demandado, él decidio
abandonar el inmueble sin dar el aviso previo previsto en esta norma. Por tal motivo, aun cuando
hubiera hecho abandono el 10 de diciembre, debia indemnizar al arrendador con tres meses de
alquiler y debia pagar todo el mes de diciembre, pues resulta irrelevante el dia en el cual
unilateralmente abandoné la propiedad. Al respecto, este Tribunal ha indicado lo siguiente: “La
razon de que el arrendatario, para desligarse del arrendamiento, deba avisar con una antelacion de
tres meses es porque ese es un lapso suficiente para que el arrendante pueda volver a arrendar el
inmueble de que se trate. Claro que la misma norma prevé la posibilidad de que las partes, por
escrito, puedan convenir un lapso distinto -articulo 72 mencionado-. Ahora bien, para efecto de
resolver este caso, se ha citado ese precepto 72, en virtud de que dicha norma es la que da
sustento a la forma en que decidio el litigio el a quo. En efecto, el fallo de primera instancia, aunque
no cité ese articulo, si concedio tres meses de indemnizacién, aduciendo que asi lo hacia por ser
ese un tiempo prudencial para que el propietario pudiere volver a arrendar el inmueble, mas lo
cierto es que la base legal para decidir de esa manera es el ordinal en cuestion. Ciertamente, tres
meses es un tiempo muy razonable para que sea posible arrendar de nuevo. En este sentido no
resulta atendible el agravio del actor, quien pretende se le concedan cuatro meses de
indemnizacion. En realidad conceder una suma mayor podria equivaler a un enriquecimiento sin
causa, 0 mas bien desmedido en favor del actor, y eso no seria de equidad. Debe entonces
mantenerse incélume el fallo en cuanto otorgd tres meses de indemnizaciéon a favor del
demandante. Ademas, el articulo 3 de la Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos
establece que los derechos conferidos en dicha ley a los arrendatarios son irrenunciables. Es
evidente que el aludido precepto 72 concede el derecho al inquilino de avisar con tres meses de
antelacion y el pacto en contrario a que se refiere dicha norma ha de entenderse para reducir ese
plazo, no para aumentarlo, porque incrementarlo supondria para el arrendatario una posicién muy
onerosa y mas desfavorable al derecho concedido por la ley. Es decir, si el arrendatario avisa con
tres meses de antelacion el contrato queda extinguido, sin obligacion para él de pagar ninguna otra
suma por ese concepto. Podria suceder también que las partes hayan convenido dar el preaviso en
un plazo menor, con lo cual seria éste el que regiria y no el legal de tres meses. Si el arrendatario
abandona el inmueble sin dar el preaviso legal, o el pactado en caso de ser éste igual o menor al
legal, debera pagar como indemnizacion las rentas equivalentes al término del preaviso que rija
entre ellos, el que nunca podra ser superior a tres meses.” (Sentencia No. 433 de las nueve horas
cinco minutos del ocho de noviembre del dos mil dos). En todo caso, tampoco es cierto, como
afirma el apelante, que sus testigos hubieren indicado que él abandond el inmueble el 10 de
diciembre de 2001, pues el unico testigo de la parte demandada que fue traido al proceso, Eddy
Manuel Andino Silva, no precisé la fecha en la cual el demandado salié de la bodega alquilada,
pues tan solo dijo que fue en diciembre pero no se acordaba del dia (folio 46). Pero, en todo caso,
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resulta irrelevante si el abandono del bien se produjo el 10 o el 29 de diciembre. El demandado no
podia abandonar el bien unilateralmente y dejar de pagar el mes en cuanto a los dias que no lo
ocupé. Es mas, segun lo indicado, debe ademas indemnizar 3 meses por no dar el preaviso
respectivo, pero el reclamo de la parte actora se limitdé a cobrar los meses de noviembre, diciembre
de 2001 y enero de 2002."
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ADVERTENCIA: H Centro de Informacion Juridica en Linea (CIJUL en Linea) esta inscrito en la Universidad de
Costa Rica como un proyecto de accién social, cuya actividad es de extension docente y en esta linea de trabajo
responde a las consultas que hacen sus usuarios elaborando informes de investigacion que son recopilaciones
de informacién jurisprudencial, normativa y doctrinal, cuyas citas bibliograficas se encuentran al final de cada
documento. Los textos transcritos son responsabilidad de sus autores y no necesariamente reflejan el
pensamiento del Centro. CIJUL en Linea, dentro del marco normativo de los usos segun el articulo 9 inciso 2 del
Convenio de Berna, realiza citas de obras juridicas de acuerdo con el articulo 70 de la Ley N° 6683 (Ley de
Derechos de Autor y Conexos); reproduce libremente las constituciones, leyes, decretos y demas actos publicos
de conformidad con el articulo 75 de la Ley N° 6683. Para tener acceso a los servicios que brinda el CJUL en
Linea, el usuario(a) declara expresamente que conoce y acepta las restricciones existentes sobre el uso de las
obras ofrecidas por el CIJUL en Linea, para lo cual se compromete a citar el nombre del autor, el titulo de la obra

y la fuente original y la digital completa, en caso de utilizar el material indicado.
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1 TRIBUNAL AGRARIO. Sentencia niumero 634 de las catorce horas treinta minutos del doce de agosto
de dos mil cinco. Expediente: 03-100420-0297-Cl.

2 TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL SECCION SEGUNDA. Sentencia numero 254 de las catorce horas
cincuenta y cinco minutos del veintiocho de julio de dos mil cuatro. Expediente: 02-000311-0181-Cl.
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