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Ver aviso |legal al final del docunento

| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA: DERECHO DEL ARRENDADOR COMD PERSONA JURI DI CA DE SOLICI TAR EL
| NMUEBLE PARA HABI TACI ON.

| NDI CE:

1. SOBRE LA NO PROCEDENCI A DEL DESAHUCI O ADM NI STRATI VO EN CASGS
DE SOLI Cl TUD DEL | NMUEBLE PARA HABI TACI ON

a. Normati va
2. SOBRE LA UTILIZACI ON DEL | NMJUEBLE ARRENDADO PARA HABI TACI ON
PROPI A
a. Normati va

3. SOBRE LA LEG TI MACION CUANDO EL ARRENDADCR ES UNA PERSONA
JURI DI CA

a. Normati va

4. JURI SPRUDENCI A
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DESARRCOLLQO

1. SOBRE LA NO PROCEDENCI A DEL DESAHUCI O ADM NI STRATI VO EN CASGCS
DE SOLI Cl TUD DEL | NMUEBLE PARA HABI TACI ON

a. Normati va
CODI GO PROCESAL Cl VI L!

ARTI CULO 455. - Desahuci o admi ni strativo.

El desahucio administrativo procedera en |os casos que establece
el articulo 7 de la Ley general de arrendam entos urbanos vy
suburbanos. En tales <casos, no habra necesidad de pronover
desahucio judicial y quienes ocupen el bien deberan desalojarlo
tan pronto conmb se |o solicite el duefio, el arrendador o la
per sona con derecho a poseerl o o su representante.

De existir oposicion, la autoridad de policia correspondiente, a
solicitud del interesado con derecho a pedir |a desocupacidn,
procedera al desal ojamiento, sin tramte al guno.

En casos especiales, la autoridad de policia, a su juicio, podra
conceder verbal nente un plazo prudencial para | a desocupaci 6n
Cuando se trate de trabajadores de fincas rurales necesarianente
debera concedérsel es, para el desal ojam ento, un plazo no nenor de
qui nce dias ni mayor de treinta, que conenzara a correr a partir
del dia en que la autoridad de policia les haga l|la prevencién
nedi ante acta que firmaréd con el interesado o, si este no quiere o
no puede firmar, con dos testigos.

(Asi reformado por el articulo 131 de la Ley de Arrendamn entos
Ur banos No. 7527 del 10 de julio de 1995)

LEY GENERAL DE ARRENDAM ENTO URBANCS Y SUBURBANOS?

ARTI CULO 7. - Inaplicabilidad de la |ey.

Se excluyen del anbito de aplicaci én de esta |ey:

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

b) Las viviendas y los locales con fines turisticos, ubicados en
zonas aptas para ese destino, segun los califique el Instituto
Costarricense de Turisnmpo, nediante resolucion notivada, sienpre
gue se alquilen por tenporadas. Esa resoluci6n se publicard en el
diario oficial.
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c) Las ocupaci ones tenporales de espacios y puestos en nercados y
ferias o con ocasi 6n de festividades.

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

e) El arriendo de espacios publicitarios.

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

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

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

2. SOBRE LA UTILIZACI ON DEL | NMJUEBLE ARRENDADO PARA HABI TACI ON
PROPI A

a. Normati va
LEY GENERAL DE ARRENDAM ENTO URBANOS Y SUBURBANOS

ARTI CULO 100. - Expiraci 6n del plazo.

La extincién del contrato de arrendam ento por expiracién del
pl azo, respecto de una vivienda de caracter social, so6lo procede
cuando el arrendador la solicita para uso propio o de sus
famliares, sienpre que aquel o estos no hayan habitado en
vivienda propia durante el altimo afio o para una nueva
construcci 6n total .

En el supuesto del péarrafo anterior, cuando el arrendador tenga
varios locales en alquiler, sera facultad suya escoger el que vaya
a ocupar.

ART| CULO 101.- Prevenci 6n de desal oj am ent o.
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La prevenci 6n de desal oj am ento se debe hacer con una anti ci paci 6n
no nmenor de tres neses de la fecha de expiraci 6n del plazo fijado
en el contrato, o bien, a falta de plazo contractual, de |la fecha
de expiracién del plazo nininb de tres afios o de su Uultim
prérroga. Si la prevencion no se hace con la anticipacion
estipul ada, el plazo del arrendam ento se prorrogara, tacitanente,
por un nuevo periodo de tres afios.

La prevenci6n de desalojamento puede hacerse judicialnmente o
nmedi ante acta notarial que se practicarda en el inmueble arrendado.
En este Ultinb caso, el notario publico sera responsable de
entregar al arrendatario |os docunentos que sefialan |os articul os
102 y 103 de esta |ey.

3. SOBRE LA LEG TI MACION CUANDO EL ARRENDADCR ES UNA PERSONA
JURI DI CA

a. Normati va
LEY GENERAL DE ARRENDAM ENTO URBANOS Y SUBURBANOS

ARTI CULO 102. - Prevenci 6n para habitaci 6n

Los famliares para quienes puede solicitarse el desalojamento
son el conyuge, |os ascendientes y descendi entes hasta el segundo
grado inclusive y | os hernanos.

En el caso de una persona juridica, el derecho del arrendador a
solicitar el inmueble para habitacion lo ejercera aquel a quien
designe la asanblea general; pero, esa designacion, para este
ef ecto, no podréa canbi arse en un periodo nenor de tres afios.

La persona para la que se solicita la vivienda deberd ocuparla en
el curso de los tres neses siguientes a partir del desal ojo.

A la prevenci 6n deben agregarse | os sigui entes docunentos:

a) Escritura publica de declaraci én jurada del arrendador, sobre
el uso que le dara a la vivienda y de que el interesado no ha
habitado en vivienda propia durante el dltino afio y prueba
regi stral del parentesco.

b) Prueba de | a propiedad de |a finca o del derecho del pronotor

c) Prueba del vencimento del plazo de arrendam ento; a falta de
prueba escrita, el plazo se contard a partir de la vigencia de
esta |ey.

CODI GO DE COMERCI O
SECCI ON V De | as Asanbl eas de Acci oni st as

ARTi CULO 152.- Las asambl eas de accionistas |egal nente convocadas
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son el o6rgano suprenb de la sociedad y expresan l|la voluntad
colectiva en las materi as de su conpetenci a.

Las facultades que la ley o la escritura social no atribuyan
a otro o6rgano de la sociedad, seran de la conpetencia de la
asanbl ea.

ARTI CULO 153.- Las asanbleas de accionistas son generales vy
especi al es. Las general es podran estar integradas por la totalidad
de | os socios; |as especiales, sOlo por socios que tengan derechos
particul ares; |as generales son ordinarias o extraordinari as.

ARTi CULO 155.- Se celebrara una asanblea ordinaria por |o menos
una vez al afo, dentro de los tres nmeses siguientes a |la clausura
del ejercicio econdomico, la cual deberd ocuparse, ademas de |os
asuntos incluidos en el orden del dia, de |os siguientes:

a) Discutir y aprobar o inprobar el informe sobre |os
resul t ados del ejercicio anual que present en | os
adm ni stradores, y tomar sobre él las nedidas que juzgue
oportunas;

b) Acordar en su caso la distribucién de las wutilidades
conforme | o disponga |la escritura social;

c) En su caso, nonbrar o revocar el nonbramento de |os
adm ni stradores y de |los funcionarios que ejerzan vigilancia,;

y
d) Los denmas de caracter ordinario que determne |la escritura
soci al .

ART| CULO 157.- La asanbl ea podréa designar ejecutores especial es de
sus acuer dos.

ART| CULO 158.- La asanbl ea debera ser convocada en la forma y por
el funcionario u organisnop que se indica en la escritura social, y
a falta de disposicidon expresa, por aviso publicado en "La
Gaceta".

Se prescindira de la convocatoria cuando, estando reunida |a
totalidad de | os socios, acuerden cel ebrar asanblea y se confornen
expresanmente con que se prescinda de dicho tramte, |lo que se hara
constar en el acta que habréan de firmar todos.

4. JURI SPRUDENCI A

“1I1. - Cuesti ona el acci onant e | a i nterpretaci 6n gue
jurisprudencial rente se ha hecho de los articulos 100 a 105 de |a
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Ley GEneraI de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, en el tanto en
gue -en dichas resoluciones- se ha agregado un requisito nas para
| a procedencia de | os desal oj os para ocupaci 6n en | o personal o de
sus famliares en casas de interés social. Se queja de que la
jurisprudencia ha agregado a | os requisitos establecidos en que |la
prevenci 6n de desalojo soOlo surte efectos cuando se venza el
contrato, lo cual a su juicio es contrario al derecho de propi edad
gue ostenta el propietario del innmueble. De la lectura de |os
articul os rel aci onados se observa que la interpretacion
jurisprudencial cuestionada no se aparta del sentido propio de |os
textos legales en que se basa. En efecto, el sistenma inplantado
por la ley General de Arrendam entos Urbanos Y Sub-urbanos parte
de la base de la proteccion a la estabilidad del inquilino que
accede a las viviendas de interés social, de manera que en |o0s
arrendam entos de ese tipo de viviendas, |a expiracion del plazo
normal nente no produce la extincion del contrato, conp si ocurre
con | os demas innmuebl es sonmetidos a esta ley, sino que para |ograr
tal extincion -y su principal consecuencia, el desalojo- debe
aunarse a l|la expiraci 6n del plazo del arrendam ento, alguna otra
razén o notivo de suficiente peso conp para que el interés publico
en sostener la relacion inquilinaria en viviendas de interés
social, ceda en favor del propietario del innueble. Uno de tales
notivos es que el arrendante necesite |la casa para uso propio o de
su famlia tal y conb lo prescribe el articulo 100 de la ley
supracitada, del cual se infiere que no se trata de una causa

aut 6noma de extincion del contrato, sino de uno de |os supuestos
para que |la expiracion del plazo pueda operar conmp una causal de
extincion del contrato.

I1l.- Desde esa perspectiva, no hay violacion al derecho de

propi edad por parte del legislador al no reconocer de forna
aut onoma conmp causal de extincidén de contrato (y consiguiente
desalojo), |a necesidad de ocupar la <casa por parte del

propietario o sus famliares y hacerla depender de |la ocurrencia
de la expiracion del plazo, puesto que, en priner lugar, tal
sonetimento no atenta contra el derecho de propiedad del
propietario quien mantiene dentro de su patrinmonio el bien en
cuestién y sigue siendo sujeto activo y pasivo de todo lo
rel aci onado con el derecho de propiedad sobre el innmueble en
cuesti 6n, y en segundo lugar, aunque es cierto que se produce una
i mposi bilidad (unicanente tenporal) al uso y disfrute del bien,
debe tenerse en cuenta no solo que existe una contraprestaci 6n que
se percibe por tal linmtante, sino que se trata ademas de una
limtaci 6n razonable y proporcionada a juicio de la Sala, tomando
en cuenta el prinordial fin social que subyace en |los alquileres
de casas de interés social y que y que se plasma en |a necesidad
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de proteccién de ciertos estratos de poblacidén que deben
presunmrse la parte mas débil en la relacién inquilinaria. De esa
forma, no existe ninguna |esidn constitucional al derecho de
propi edad en | as disposiciones sefialadas ni tanpoco en |la forma en
que han sido entendidas en |a variada jurisprudencia que se ha
emtido sobre el tema, por lo cual, |lo procedente es rechazar por
el fondo | a accién pl anteada.”*

FUENTES CONSULTADAS

! CODI GO PROCESAL CIVIL. Ley 7130 del Dieciséis de Agosto de nil
noveci ent os ochenta y nueve.

2 LEY GENERAL DE ARRENDAM ENTCS URBANCS Y SUBURBANCS. Ley 7527 de
Diez de Julio de m | novecientos noventa y cinco.

3 CODIGD DE COMERCI O Ley 3284 del veintisiete de nmayo de nil
noveci ent os sesenta y cuatro.

* SALA CONSTI TUCI ONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICI A Resol uci 6n
6413-96 de las quince horas veintiun mnutos del veintiséis de
novi enbre de m | noveci entos noventa y seis.

AVI SO LEGAL

El Centro de Informaci6n Juridica en Linea es un centro de
caracter académ co con fines didacticos, dentro del nmarco
normativo de |os wusos honrados realiza citas de obras
juridicas de acuerdo con el articulo 70 de la Ley de Derechos
de Autor y Conexos nunero 6683, reproduce librenente |as
consti tuci ones, | eyes, decr et os, acuer dos muni ci pal es,
reglanentos y denas actos publicos de conform dad con el
articulo 75 de la Ley de Derechos de Autor y Conexos nunero
6683. El abora conpendios de obras literarias o de articul os
de revistas cientificas o técnicos con fines didéacticos
dentro de los limtes estipulados en el articulo 58 de la Ley
de Procedi mentos de (bservancia de |os Derechos de Propiedad
| nt el ectual nanmero 8039.
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