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TEMA: EXTI NCI ON DEL CONTRATO DE ARRENDAM ENTO POR CASO FORTUI TO O
FUERZA NMAYOR

RESUMEN: EL presente trabajo aborda el tema de la Extincion del
contrato de arrendam ento por caso fortuito o fuerza mayor, desde
el pundo de vista, normativo y jurisprudencial, incluyendo: Caso
fortuito y fuerza mayor conp causal de term naci 6n del contrato de
arrendam ento, asi conmo jurisprudencia referente al tema del
contrato de inquilinato denolicion de edificacion por incendio y
pel i grosi dad.
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1 NORMATI VA

LEY GENERAL DE ARRENDAM ENTOS URBANGCS Y SUBURBANOS'

ARTI CULO 8.- El arrendani ento.

Exi ste arrendamento o |ocacién cuando dos partes se obligan
reci procanente, la una a conceder el uso y goce tenporal de una
cosa y la otra a pagar un precio cierto y determ nado.

Quien cede el uso y goce de |la cosa se denomna arrendador o
| ocador y el que paga el precio, arrendatario, locatario o
inquilino. El precio se Ilama alquiler o renta.

OBLI GACI ONES DEL ARRENDADOR

ARTI CULO 26.- bligaci ones del arrendador
Aungue no exista pacto expreso, son obligaciones del arrendador:

a) Garantizar la legitimdad de su derecho y el wuso y goce
pacifico de |l a cosa por todo el tienpo del contrato.

b) Entregar, al arrendatario, el bien objeto del arrendam ento con
sus instal aci ones, servicios, accesorios, espacios sin construir y
muebl es no fungi bles convenidos, en buen estado de servicio,
seguridad y salubridad, segun el contrato, el destino del bien y
la naturaleza de |las cosas excepto si, en el contrato, el
arrendatario asume |la obligacion de restaurar las cosas en nal
est ado.

c) Conservar |la cosa en buen estado, conforne a |as disposiciones
de esta ley y el contrato de arrendam ento.

d) No perturbar, de hecho ni de derecho, al arrendatario; tanpoco
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estorbar ni enbarazar, de manera alguna, el uso y goce de |la cosa
arrendada, de no ser por reparaci ones urgentes 0 necesari as.

e) Las demés obligaciones indicadas en esta ley o en el contrato
de arrendam ento.

CASO FORTU TO O FUERZA NAYOR

ARTI CULO 42.- Caso fortuito o fuerza nmayor

Si, durante la vigencia del contrato de arrendamento, |a cosa
arrendada se pierde o es destruida en su totalidad o en su parte
principal por caso fortuito o por fuerza mayor, el contrato se
extinguira.

Si la destruccidon es parcial, pero la cosa se encuentra en
condi ci ones apropiadas para su destino, el arrendatario podréa
exigir reparar el bien y dismnuir el precio durante el tienpo de
| a reparaci 6n, segun sea la inportancia de |a parte destruida.

Si la reparacién inplica una evidente nejora de |as condiciones
anteriores de |as construcciones e instal aciones, igualnente podré
pedirse un increnento en el alquiler.

Si la cosa solanmente esta deteriorada, el contrato subsistira;
pero el arrendador estara obligado a reparar, innediatanente, el
deterioro hasta dejarla en buen estado.

ARTI CULO 43. - Excusi 6n de pagar.

Si, por caso fortuito o fuerza mayor, la cosa arrendada no esté en
condi ciones de ser wusada por el arrendatario, la renta no se
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causar a m entras dure el i mpedi ment o o] se reduciréa
proporcional mrente a |la di sm nuci én del uso.

TERM NACI ON DEL ARRENDAM ENTO

ARTI CULO 113. - Causas de extinci 6n del arrendanm ento.

El contrato de arrendamento se extingue por las siguientes
causas:

d) Pérdida o destruccion de |a cosa arrendada, de conform dad con
el articulo 42 de esta ley.”

ARTI CULO 117.- El hecho extintivo.

La extincion del contrato de arrendamiento se producira de pleno
derecho, por el acaecimento de |a causa que esta | ey establece.
Con fundanmento en |la causa de extincidén, la parte con interés
| egiti mo podra pronover |a acci6n correspondiente.

2 JURI SPRUDENCI A

CONTRATO DE | NQUI LI NATO DEMOLI CI ON DE EDI FI CACION POR | NCENDI O Y
PELI GROSI DAD

[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPRENMA DE JUSTI Cl A] °

“1. - A través de |a denanda que origin6 el presente juicio
pretenden | os actores, se acuerde en su favor, una indemni zaci 6n
derivada del derecho de arrendam ento que aducen frente a |os
demandados. Sefial an  al respecto que ellos arrendaban vy
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subarrendaban -esto uUltinp con autorizaci é6n de |os propietarios-
sendos | ocales conerciales, situados frente al cine Metropolitan
de esta ciudad, por espacio de varios afos. Que en el nes de
febrero de 1982, se suscito un incendio en el innueble alquilado,
el cual dafdé gravenente algunos locales, mentras a otros |os
afecto en forma mnina. En estos ultinps -sefiala el recurrente
quien figura conb apoderado de [|os accionantes- se continud
desarrollando l|la actividad comercial respectiva, a que estaban
dest i nados. Argunenta asimsno que a raiz del siniestro, la
contraparte contraté | os servicios del sefior Mariano Castro Cal vo
para proceder a la denolicién de todos |os |ocales, incluyendo |os
no afectados. Que la labor destructiva enconendada al sefor
Cal vo, unida a |os dafios m ninos produci dos por elincendio en |os
| ocal es que aun continuaban en uso, dieron base para que |o0s
demandados interpusieran accion interdictal de derribo, alegando
peligrosidad y estado ruinoso, |la cual fue acogida en estrados
j udi ci al es. Estima el recurrente que tal denmanda constituyd el
medi o que arbitrdo la contraparte para burlar |os derechos que |es
asistian a los actores <conmpb arrendatarios de locales en
expl otaci 6n, pues se les lanzé a la calle, con la clausura de sus
negoci os, sin pagarseles indemizacio6n alguna por derecho de
prioridad, de Ilave y otros conceptos. Afade el casacionista que
| os Tribunales de grado no repararon en |lo anterior, incurriendo
en error de derecho en |la apreciacion de las pruebas y en
violacién directa de leyes, por |lo que interpone el presente
recurso. II.- Al acusar el recurrente error de hecho en la
apreci aci 6n de |a prueba, sefala que en relacién no ha habido de
parte de los Tribunales de instancia una valoracién y un analisis
objetivo, lo6gico y racional del acervo probatorio obrante en
autos, que incluye el elenento de juicio docunmental y testifical

Denunci a adenmas que en |la consideraci 6n del caso se onmiten hechos
0 pruebas de sunm inportancia que tienen influencia en |a decision
del pleito. Que cono corolario de todo |o anterior, se incurre en
viol aci 6n de | eyes procesales relativas al valor de |la prueba y de
| eyes sustanciales, que son los articulos 197, inciso 3, 270, 274,
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parrafo segundo, 301 y 325 del Codigo de Procedimentos G viles
anterior, en cuanto a las prineras; y 310, 311, 692, 732, 735

753, 1025 del Coédigo Civil; 9, 11 y 14 de la Ley de Inquilinato

N° 6 de 21 de setienbre de 1939 y sus reformas, respecto a |las de
f ondo. - Fundanment al nente estima el casacionista que la
acci 6n destructiva del tercero contratado por |la contraparte, y no
el incendio, constituye el factor determ nante para que, nediante
el interdicto de derribo incoado por ella msnma, se |es desalojara
a los actores sin el pago de |as indemizaciones que en virtud del
contrato de arrendanmiento |es correspondia. Sobre el particular,
textual mrente expresa el recurrente: "En otras palabras, |os
Juzgadores de instancia, no valoran |egalmente que |a destruccion
de los locales conerciales obedeci6 mas a |la accion dafina del
tercero, que actudé por encargo de |os demandados, que a |la accidn

del incendio...". Tocante a ese extrenp, l|la seflora Juez de
prinera instancia, previo analisis de la prueba, Ilega a la
si gui ente concl usion: "“...no se denostrd, conmo lo afirman |os

actores, que los dafios que presentaban |los |ocales de éstos,
fueron ocasi onados en su totalidad por el sefior Mariano Castro con
| a denolicion que hizo, y que esos dafios originaran el dictanmen de
derribo emtido por el perito nonbrado en el interdicto y que por
lo tanto dichos dafios fueron causados con dol o, conmpb para obligar
a |los demandados al resarcimento de los msnos junto con |os

perjuicios...". Por su parte, el Tribunal Superior, al conocer en
al zada, refiriéndose a ese msno punto, consign6é |o siguiente, en
su fallo: "Esas circunstancias hacen concluir sin duda que no

exi ste un nexo de causalidad entre la actuaci 6n de don Mariano y
el presunto dafio que se reclam, sino mas bien que el origen de
éste surgi 6 conp consecuencia del siniestro referido, es decir de
un suceso inopinado, que no se puede prever ni resistir, el cual
es el caso fortuito. Bajo esa circunstancia no encuentra el
Tri bunal que hubiera existido una verdadera actuacion dol osa,
i nprudente o negligente por parte de don Mariano o de |as personas
gue |lo contrataron para hacer el trabajo nencionado. Al nenos

los actores no probaron con certeza que ello ocurrié de esa
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manera". - Los Organos de instancia arriban a la tesis expuesta
con base en prueba de caracter técnico que consta en el proceso,
la cual, apreciada en forma conjunta con otra de diversa indole
-comb se vera- lejos de resultar nenoscabada o debilitada,
ensanbl a ideol 6gi canrente con ella, para configurar wun todo
arndnico que le confiere solidez y crédito, ante el discernimento
del juzgador. Qora en autos el dictanmen pericial rendido por el
arquitecto Hernadn Arguedas Salas, quien previa inspeccion del
i nnuebl e en cuesti én, pocos neses después de acaeci do el incendio,

asever a: "Si existe estado ruinoso e inhabitable, por estado
peligroso para |la seguridad de |as personas y de |las cosas en |os
| ocal es: Panaderia La Gralda, Venta de loteria y Venta de

hel ados. Los Local es que fueron destinados a Panaderia La Gral da
y venta de loteria se encuentran siniestrados por incendio y en
estado ruinoso e inhabitable. El estado de la construcciodn
presenta peligro para |la seguridad de |as personas y cosas que se
encuentran dentro o terceras personas que pasan por esos |ugares.
El |ocal destinado a venta de hel ados se encuentra siniestrado por
incendio en nenor grado y funciona conp tal; para ser habitable

se requiere de una reparacion de las estructuras de madera del
techo y otros arreglos estructurales".- bsérvese, segun se
deriva de |o transcrito, que el local nenos afectado por el
incendio fue el destinado a venta de helados; sin enbargo se
afirma que para ser habitable requiere de arreglos estructurales.
Por su parte, en el acto de inspeccién efectuada dentro del juicio

interdictal aludido, incorporada a ese proceso, nediante Ila
respectiva certificacién, se consigna |o siguiente: "Al fondo de
este |local se observa que |las vigas del techo, por el transcurso
del tienpo, estan carcom das. Al costado sur de este |ocal hay
una parte de la pared con una abertura, la cual estéd tapada con
una | am na de netal. Di cha pared tiene partes carcom das, por e

ti enpo. Sus columas son de nadera. En los dos anteriores
| ocal es no se observan vestigios del incendio...". Mas adel ante

en relacion con otra parte del edificio, el sefior Actuario
mani fi est a: "Las columas del |ado este se encuentran en nal as
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condi ci ones, por |os vestigios del tienpo. En general este |ocal,
en esta parte este, se encuentra en nmal estado, pero lo es soélo

por el transcurso del tienpo". Asim snmp, consta en la
sustanciaci6n de este asunto, el permso otorgado por la
Muni ci pal i dad de San José, el 14 de abril de 1982, a saber, dos
neses después del i ncendi o, para denoler el edificio de

conentario, el cual, segun |lo sefiala el Ingeniero Jefe Minicipal

en di cho docunento, es de nmadera y bahareque. EIlo corrobora que,
en realidad, se trataba de una construcci 6n muy antigua, pues en
el centro de la capital, ese material de construccion dejé6 de
usarse hace nucho tienpo, comb es del domnio publico. Lo
anterior pone de nmanifiesto que aln sustrayendo de esta
consideraci 6n la incidencia del siniestro, el edificio en si, por
razones intrinsecas, acusaba vicios, no superficiales, sino
estructurales, que lo convertian en obra ruinosa y peligrosa para
sus ocupantes y transeulntes. Esto dltinp | o sefiala el arquitecto
Arguedas Salas cuando expresa: "El estado de la construccion
presenta peligro para |la seguridad de |as personas y cosas que se
encuentran dentro o terceras personas que pasan por esos |ugares"”.
Por otro lado, facilnmente se desprende de |la prueba de autos que
tal estado deplorable de Ila edificacion no fue producido o
determinado (ni siquiera conb factor coadyuvante de alguna
i mportancia) por la accion del tercero que alega el casacionista.
De la msma prueba testifical ofrecida por la parte actora se
desprende que |l a acci6n de ese sefior contratado por |os denandados
se cirncuscribié principalnente al |ocal destinado a panaderia vy
consistié en quitar algunas |amnas de zinc, el cielo raso, unas
vidrieras del frente del negocio, asi conb renover |os servicios
sanitarios y un lavatorio, los cuales sac6 del edificio. Ello lo
confirma el texto del acta de inspeccion judicial ya rel aci onada,
el cual, en lo conducente, reza "En el tercer local, el que fue
panaderia, se encuentran vestigios de lo que fue el incendio, no
tiene techo en el alero que da a la calle. Al frente hay una
ventana tapada con |amnas de zinc. En el local en si

aproxi madanente a la prinmera mtad, hay una parte destechada, |a
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gue segun lo manifiesta la parte denmandada, fue quitada por la
parte actora. Hay asim sno, una parte sin cielo raso. Las vigas
se encuentran en regular estado. Las columas de nmmdera que
sostienen el techo si esta afectadas por el incendio". Conp puede
apreci arse, con |los elenmentos de conviccion que mlitan en autos,
se verifica que las consecuencias de |la acci6n despl egada por el
tercero, seflor Mariano Castro, constituyeron dafos superficiales
mas no estructurales, que acarrearan la condicio6n ruinosa ya
conentada susceptible de derrunbamento; situacid6n ésta, que
notivo el acogimento del interdicto de derribo acordado en la via
sumaria correspondi ente. Tal cumul o de datos enanados de prueba
i dénea y arnoni osa, que concurre

en el proceso, configura soporte valido, a la luz de una correcta
apreciaci 6n, con arreglo a la sana critica, para que el Tribuna
Superior concluyera, conmb |o hace, en que no existe nexo de
causalidad entre la actuacion de don Mariano y el supuesto dafio
gue se reclama.- IV.- El casacionista achaca a |os Tribunal es de
instancia haber marginado prueba docunental aportada con |a
demanda, consistente en varias certificaciones expedidas por
funci onari os publicos. Después de examinar dicha prueba en |os
extrenos al udidos por el recurrente, no encuentra la Sala en qué
forma puedan desvirtuar |as conclusiones a que arriba el Tribuna

Superi or. El hecho de que los |locales conerciales ahi
rel aci onados hubieran estado abiertos y funcionando después de
ocurrido el incendio y de la intervencion del tercero, sefior

Mariano Castro; la entidad de |os dafios producidos tanto por el
siniestro, conpb por la accién del tercero, y |os que ya presentaba
el edificio por su antigiedad y la acciédn inexorable del tienpo

son aspectos que, considerados en su conjunto, conducen a |as
conclusiones ya conentadas en el considerando precedente. De
todas maneras, carece el alegato, en lo que a |los extrenos en
referencia toca, de la explicacion debida conforme o requieren
los articulos 910 parrafo segundo y 911, tanbién parrafo segundo
del Codigo de Procedimentos Civiles anterior, aplicable a la
especi e. Conb puede apreciarse, de |lo expuesto en |ineas
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precedentes, |os datos enanados de |os docunentos -y |los
docunent os m snbs- que invoca el casacionista conp margi nados, no
entrafian elenento de juicio alguno que varien o nodifiquen |os
fundamentos de |o establecido en los fallos que se inpugnan.
Sea que dichos datos se integran en forma concordante a la tesis
sustentada por el Juzgado y el Tribunal Superior, sin que en
ni ngun nonmento precise o explique el recurrente en qué sentido
esos docunmentos socaban tal es concl usiones. Con base en |l o dicho
en el presente acapite y el que antecede, se inpone descartar la
violaci6n de los articulos 197 inciso 3, 270, 274, 301 y 325 del
Codi go de Procedimentos Civiles anterior, asi conp del 310, 311,
692, 732, 735, 753, 1023 del Codigo Cvil; 9, 11y 14 de la Ley de
I nquilinato de 1939 y sus reformas. "

PAGO DE RENTAS EN CASO DE | NCENDI O
[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA]°

“...no encontranps disposicion alguna que regule |la situaci 6n que
interesa, es decir, el pago o no de la renta en el caso de que se
presenten situaciones que inpidan el uso del bien. No obstante
tal situacién si ha sido prevista por el articulo 43 de la Ley
Ceneral de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, el cual, en | o que
i nteresa, dispone:

"Si, por caso fortuito o fuerza mayor, |la cosa arrendada no esté
en condiciones de ser usada por el arrendatario, la renta no se
causar a mentras dure el i mpedi ment o o] se reduciréa
proporcional mente a |l a di sm nuci 6n del uso."

La norma transcrita, aplicable a los entes publicos, es sunmanente
clara al establecer |la inprocedencia del pago de la renta ante
situaciones de caso fortuito o fuerza mayor que inpidan al
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arrendatario el uso de |a cosa arrendada.

Ahora bien, doctrinarianmente se ha sefialado que la distincion
entre caso fortuito y fuerza mayor no es absolutanente clara, a
punto de que algunos autores nantienen que tal distincidén es
i nnecesaria pues, en anbos casos, se producen |os m snos efectos
juridicos. (Véase sobre el particular a Mnuel Borja Soriano,
Teoria de las oligaciones, tono Il, 42 edicion, Editorial Porrua,
S. A, MeXxico, 1964, péag. 110).

No obstante, tradicional nente se ha entendido que el caso fortuito
es evitable, en caso de ser previsto, en tanto que, la fuerza
mayor, a pesar de que resulte previsible, es inevitable.

En el caso del incendio sufrido por el nercado nunicipal de
Heredia, es claro que constituye una situaci 6n de fuerza mayor que
impidié a los arrendatarios hacer uso de los |ocales, puestos o
tranos arrendados, durante el tienpo —aproxi madanente dos neses-
que tarddé |l a Minicipalidad de Heredia en reacondi ci onar | o dafiado.

Consecuentenente, de conformdad con |o dispuesto en el citado
articulo 43 de la Ley de Arrendanientos Urbanos y Suburbanos,
resulta inprocedente el cobro de la renta o alquiler durante el
periodo en que los inquilinos no pudieron hacer uso del bien
arrendado.”

FUENTES CI TADAS
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1 LEY 7527.LEY GENERAL DE ARRENDAM ENTOS URBANOS Y SUBURBANCS.
Costa Rica, de diez de Julio de m | novecientos noventa y cinco.

2 SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTI CI A. Resol uci 6n N 339,
de las catorce horas cuarenta mnutos del cinco de dicienbre de
m | noveci ent os novent a.

3 PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA. Qpini 6n Juridica N° 257 -
J del 10 de dici enbre de 2003.



