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TEMA: FORVA DE ALQUI LER EN LOS MERCADOS MUNI Cl PALES DE COSTA RI CA

RESUMEN:. el presente trabajo aborda el tema de |os Mercados

Muni ci pal es, desde el punt o de vi sta nor mati vo y
jurisprudencial,incluyendo: nunicipalidad parte en la fijacién de
alquileres, analisis sobre la naturaleza juridica , normativa

aplicable y potestades de l|las mnunicipalidades en el contrato de
arrendam ento, recalificacion de rentas de locales en nmercados
muni ci pal es, naturaleza de |los nercados y de su arrendam ento,
desal ojo del inquilino nunicipal, plazo del contrato entre otros.
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1 NORMATI VA

LEY SOBRE ARRENDAM ENTO DE LOCALES MUNI Cl PALES'

Articulo 1°.- La tarifa wpara prorrogar el arrendamento de
| ocal es,tranbs o puestos de |os nercados nunicipales, sera fijada
por la municipalidad respectiva, previo dictamen de |a Com siodn
Recal i fi cador a.

La Comisién estara integrada por cuatro menbros: dos regidores
muni cipales y dos inquilinos de cada nercado. Los inquilinos
estaran representados por |a correspondi ente asoci aci 6n | egalizada
o, en su defecto, por la nayoria de ellos, segin un nenorial
aut enti cado por un abogado, que presentaran.

Los arrendatarios tendran derecho a presentar, hasta el 15 de
setienbre del afio que corresponda, a dos de |los menbros que
integraran la Comision Recalificadora. La nunicipalidad estaré
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obligada a conunicar a todos los inquilinos, nediante nota
certificada o por otro nedio directo, por escrito, con treinta
dias de anticipacién, el derecho que tienen a hacer tal
presentaci6n. Si  transcurriere el térmno sin que se haya
presentado esa lista, la nunicipalidad nonbrara la Comisién, sin
representaci 6n de | os arrendatari os.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N 7027 de 4 de abri
de 1986).

Articulo 2°.- Para dictam nar el aumento que corresponda pagar por
concepto de alquiler, en el préxino periodo de cinco afios, la
Comisi6én Recalificadora tomarda en cuenta las circunstancias
especi al es del arrendami ento, entre ellas; anplitud, ubicacién del
| ocal o puesto, estado del edificio, costo de la vida, situacion
econbémca inperante, <clase de nercaderia que se venda, Yy
cual esquiera otros datos que sirvan para la justa determ naci6n
del precio del alquiler.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N 7027 de 4 de abri
de 1986).

Articulo 3°.- La nunicipalidad deberd nonbrar a los mienbros de
Com si 6n Recalificadora en la dltinma quincena de setienbre del afo
anterior a aquél en que se inicie el periodo. El dictamen a que se
refiere el articulo anterior, debera presentarlo |la Comi sidn a mas
tardar un nes después de que sus menbros hayan aceptado el cargo.
Si no se presentara el informe en el térmno fijado, la
muni ci pal i dad podr& prescindir de ese tramte y hacer la fijacion
de alquileres, por nedio de funcionarios nmnunicipales o nediante
otros procedi m entos adecuados, en l|los que se sujetara a |as
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i mtaci ones sefal adas en el articulo anterior.

Si el 31 de dicienbre no hubiere acuerdo firne en el que se
apruebe la recalificacién, regiran los alquileres vigentes para el
proxi mo periodo de cinco afios que se inicia el primero de enero
si gui ent e.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N 7027 de 4 de abri
de 1986).

Articulo 4°.- La  rmunicipal i dad respectiva comunicara |a
recalificaciéon de alquileres a cada inquilino, nediante nota
certificada, y le otorgaréd un plazo de hasta treinta dias habiles,
después de recibido el conunicado, para que nanifieste si acepta
el nuevo alquiler fijado u opta por dejar el local, puesto o tranpo
muni ci pal. En caso de respuesta afirmativa, el alquiler se tendré
por prorrogado, por el térmno de cinco afios, sin necesidad de

remate ni licitacién. Por igual procedimnmento, se renovaran |os
contratos y recalificaciones cada cinco afios, sin que el alquiler
pueda variarse durante la vigencia de |os contratos o

recalificaciones, salvo convenio especial, pactado en el contrato
por anbas partes. Dentro de los prinmeros quince dias de |os
treinta seflalados en este articulo, el inquilino disconforne
tendra derecho a apelar(*), ante el concejo municipal, el alquiler
gue se le haya fijado. El concejo deberéa resolver |a apelacion en
| os siguientes quince dias.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N 7027 de 4 de abri
de 1986 y nodificado su texto por Resolucién de la Sala
Constitucional N 4675-97 de las 15:45 horas del 13 de agosto de
1997) .

(*) Interpretado el térm no "apelar", en el considerando IV, de |la
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Resol uci 6n 4675-97 antes cit ada.

Articulo 5°.- La no aceptacioén del precio del alquiler,
determ nado de conformdad con esta ley, dara derecho a cada
inquilino nunicipal, luego de agotada la via admnistrativa, a

acudir a la via jurisdiccional correspondiente, para que se le
fije el aunento del al quiler.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N° 7027 de 4 de abri
de 1986).

Articulo 6°.- Los contratos para el arrendamiento de |os tranos
puestos o | ocal es desocupados en |os nercados municipal es, debera
ef ectuarl os | a muni ci pal i dad medi ant e | os tramtes par a
arrendam ento de bienes nunicipales que sefiala la Ley de Ila
Admi ni straci 6n Financiera de | a Republi ca.

En el contrato se fijara conb base el alquiler determ nado por
ella y conmp plazo, uno no nmayor al tienpo que falte para que
finalice el periodo mencionado en el articulo 4° de esta ley. En
igual forma se procedera en caso de arrendamiento de |ocales en
mer cados nuevos.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N° 7027 de 4 de abri
de 1986).

Articulo 7°.- En el caso de construcci 6n de un nuevo edificio para
un nercado nunicipal que sustituya al existente, los inquilinos
del anterior gozaran del derecho de prioridad para ocupar un
local, tranb o puesto, en condiciones simlares a las que tenian
en el antiguo. La base para el precio de los |ocales del nuevo
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edificio sera fijada por la rmunicipalidad, previo informe de la
Com si 6n Recalificadora, integrada conb se nenciona en el articulo
1°.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N 7027 de 4 de abri
de 1986).

Articulo 8°.- A partir de la vigencia de esta |ley, se prohibe el
establecimento de |ocales, tranbs o puestos destinados a |la venta
de licores, nacionales o extranjeros, en nercados mnunici pal es.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N 7027 de 4 de abri
del1986) .

Articulo 9°.- Esta ley es de orden publico, deroga |la nunero 180
del 21 de agosto de 1929, sobre arrendam ento de |ocales en |os
mer cados nuni ci pal es, y cual quier otra disposicién | egal que se le
oponga.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N 7027 de 4 de abri
de 1986).

Articulo 10.- Rige a partir de su publicaci 6n.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N 7027 de 4 de abri
de 1986).

Transitorio: Los actuales inquilinos de |ocales, tranbs o puestos
en | os mercados nmunicipal es, seguiran pagando el alquiler vigente
en la actualidad, hasta el 31 de dicienbre de 1989, fecha después
de la cual se iniciara el priner periodo de cinco afios, con
alquiler fijado por la municipalidad, al tenor de las nornmas de |a
presente | ey.

(Asi reformado por el articulo 1° de la Ley N 7027 de 4 de abri
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de 1986).

2 JURI SPRUDENCI A

MUNI Cl PALI DAD COMO PARTE EN PROCESO DE FI JACI ON DE ALQUI LERES
[ TRI BUNAL CONTENCI OSO ADM NI STRATI VQ 2

"|'V. | MPROCEDENCI A DEL COBRO DE ALQUI LER SOBRE ZONAS QUE EL DUENO
DEL | NMUEBLE ESTA OBLI GADO A SUM NI STRAR. | NOBSERVANCI A DE LGOS
PARAVETROS CONTEMPLADOS EN EL ARTICULO 3 DE LA LEY SOBRE
ARRENDAM ENTOS DE LOCALES MUNI Cl PALES Y VARI ACI ON DE EL FACTOR DE
PONDERACI ON DE LOS LOCALES DEL MERCADO : En primer térmno debe
seflal arse, que e notivo de un acuerdo admnistrativo, se
encuentra confornmado por el conjunto de antecedentes facticos o
juridicos que determinan el contenido del msnmo. E acuerdo
muni ci pal i nmpugnando si tiene fundanentos explicitos, porque por
un lado se encuentra la situacidén féctica del transcurso del
qui nquenio anterior, la que determna |la necesidad de una nueva
recalificacion, y por otro, el sustento juridico que radica en |la
potestad |legal de |a Corporaci6n Minicipal para recalificar |os
precios de los l|locales nunicipales. Por otra parte, tanto |os
parametros sefialados en el articulo 2 ° de La Ley Sobre
Arrendam ento de Local es Municipales (a |os que debe sujetarse el
Ayuntam ento segun asi lo indica el articulo 3 ° ), com la
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vari aci én del factor de ponderacio6n, aparte de omtir la
denpstraci 6n de ser inobservados por parte de |a Adm nistracion
Territorial, (articulos 317 inciso 1) del Cbédigo Procesal Gvil,
en relacion al articulo 103 de Ila Ley Reguladora de la
Juri sdicci 6n Contenci oso Administrativo) son extrenps que junto a
| as areas comunes que se acusan, deben discutirse y dilucidarse en
la via jurisdiccional y no en ésta, segln reiterada
jurisprudencia de esta Seccion del Tribunal, dentro de la cual
conviene citar el Voto 389-2001 de |las nueve horas del cuatro de
mayo del 2001, que en |lo que interesa dispuso: “CONSI DERANDC I
.- LIMTACI ON DE LA COWETENCI A DE LA SECCI ON TERCERA DEL TRI BUNAL
CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO EN MATERI A DE | MPUGNACI ON DE ACUERDOS
DE LOS CONCEJCS MUNI Cl PALES QUE RECALI FI CAN LAS RENTAS DE LGOS
LOCALES EN LOS MERCADOS MUNI Cl PALES. La Sala Constitucional de la
Corte Suprema de Justicia en el Voto No. 4675-97 de las 15:45 hrs.
del 13 de agosto de 1997 anul 6, por inconstitucional, el parrafo
altino del articulo 4 ° de la Ley Sobre Arrendami ento de Local es
Muni ci pal es, Ninero 2428 del 14 de setienbre de 1959 y sus
reformas, al estimar que lo resuelto por el Concejo Minicipal, en
materia de fijacion de rentas de los locales de |os nercados
muni ci pal es, esta sujeto a los recursos ordinarios de revocatoria
y de apelacién. Siendo que el ultim nedio de inpugnacién
-al zada-, segun | o estatuido por el ordinal 173 de |la Constitucion
Politica, debe interponerse ante el jerarca inpropio designado en

ese texto fundanental, esto es, ante la Seccidén Tercera del
Tri bunal Contencioso Adm nistrativo, que es el 6érgano || anmado, por
di sposicion expresa de |ey, a dar por agotada la via

adm nistrativa (Ley No. 7274 del 10 de dicienbre de 1991). Ahora
bi en, debe entenderse que |a conpetencia de este 6rgano col egi ado
del Tribunal Contencioso Adm nistrativo, al nonmento de fiscalizar
un acuerdo del Concejo que recalifica |la renta de |los |ocales de
un mercado municipal, se extiende, Unica y exclusivamente, a su
| egalidad o conform dad sustancial con el ordenamento juridico
adm ni strativo - entendi éndose por tal el integrado por la Ley
sobre Arrendam entos de Local es Minicipales, el Cbdigo Minicipal y
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la Ley Ceneral de la Admnistracion Publica, esto es, a exam nar
la regularidad de los elenmentos formales y sustanciales del
acuerdo muni ci pal regul ados en | os t ext os nor mati vos
suprai ndi cados, tales cono, la observancia del procedimento
adm ni strativo (debido proceso y derecho de defensa) pautado en |a
Ley sobre Arrendam ento de Locales Minicipales, la notivacioén, |a
| egi ti maci 6n, la conpetencia, el notivo, el contenido, el finy la
rel aci 6n de proporcionalidad, razonabilidad y tipicidad que debe
nmediar entre estos uUltinbs tres elenentos de caracter nmaterial

Not ese que cual qui er acuerdo enmanado de un Concejo Municipal es un
acto admnistrativo puro y sinple que debe ser objeto de
fiscalizacion para determinar si se adecua o0 no con el
ordenamiento juridico. En ese sentido, el articulo 180 de la Ley
General de la Administracién Publica dispone, con claridad
neridiana, que el contralor no jerarquico -jerarquia inpropia- es
conpetente en via administrativa para anular o declarar |a nulidad
de un acto admnistrativo; por su parte, el ordinal 181 de ese
m sno cuerpo normativo preceptua que "El contralor no jeréarquico
podra revisar solo la legalidad del acto...". Por otra parte, la
Sala Prinera de la Corte Suprema de Justicia ha sefal ado que |os
procesos sunarios de fijacion de alquileres en materia nunicipal
no corresponden al Juzgado Cvil de Hacienda de Asuntos Sunari os,
ni a los Juzgados Civiles de las Jurisdicciones de |as
Muni ci pal i dades, sino al Tribunal Contencioso Admnistrativo, a
través del procedinmento especial regulado en el articulo 82 vy
siguientes de |la Ley Reguladora de l|a Jurisdiccion Contencioso
Adm ni strativa, por tratarse de materia tributaria al fijacién de
rentas o canones (Cfr Sentencia N ° 000611-C 2002 de las nueve
horas cincuenta m nutos del nueve de agosto del dos m | dos). "
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ANALI SI'S SOBRE SU NATURALEZA JURI DI CA, LA NORMATI VA APLI CABLE A LA
RELACION |INQUILINARIA Y LAS POTESTADES MUN CIPALES EN DI CHO
CONTRATO

[ TRI BUNAL CONTENCI OSO ADM NI STRATI VQ. ] °

" IV.- Antes de entrar al fondo del asunto conbatido, se estim
necesari o, hacer un breve analisis de la naturaleza juridica de
| os nercados nunicipales y el réginmen a que se encuentra sonetido
su alquiler. Asi, en el voto de esta Secci 6n del Tribunal, nunero
404- 2005 de 14 horas 55 m nutos del 31 de agosto del afio en curso,
se estableci6 al respecto: V.- SOBRE LA NATURALEZA DE LGS
MERCADOS MUNI Cl PALES Y EL STATUS DE LAS PERSONAS QUE OCUPAN SUS
LOCALES O PARTE DE LAS | NSTALACI ONES. Los mercados mnuni ci pal es
son bienes de dominio publico, y si | os particul ares pueden
utilizar y aprovechar una parte de su estructura, |o anterior debe
realizarse a través de un contrato de concesion, todo bajo I|as
regul aci ones de nornmas de derecho publi co. Al respecto, en la
sentencia nunmero 2000-07039 de las nueve horas treinta y dos
m nutos del once de agosto del dos ml, la Sala Constitucional
expreso: “... Il.- Para resolver adecuadanente el punto, considera
la Sala que es preciso refrescar los elenentos basicos
constitutivos de la relaci6n que nmantienen |os anparados con |a
Muni ci palidad recurrida, especialmente en relacion con la
normativa que rige la relacion inquilinaria, la naturaleza del
bi en que ocupan, |as potestades nunicipales en relacién con dichos
bienes y los procedimentos aplicables a su especifica relacion
con el ente nunicipal. 11l1.- Sobre la normativa que rige la
relacién inquilinaria nunicipal: En cuanto a este punto, debe
destacarse que la Ley GCeneral de Arrendamentos Urbanos vy
Suburbanos y el Cbédigo Procesal Cvil - en lo que resulte
aplicable a la mteria sobre arrendamentos - establecen
claramente hacia qué sector de |a poblacidén o hacia qué grupo de
ciudadanos se dirigen sus alcances y proteccidon. En dicha
normativa se regul an | as rel aci ones inquilinarias entre
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particulares y respecto de bienes innuebles de caracter privado o
publico, salvo aquellos reginenes inquilinarios en que participen
enti dades publicas con caréacter de arrendatarios o arrendadores
gue se rijan por disposiciones expresas de su propi o ordenam ento
juridico (articulo 6 de la Ley de Arrendamentos Urbanos vy
Subur banos). De ahi que, si en cuanto a la relacién inquilinaria
muni ci pal existe una normativa expresa que la rige y es propia de
su ordenam ento juridico, conb en |a especie podenps citar |la Ley
7027 de cuatro de abril de m | novecientos ochenta y seis "Ley de
Arrendamiento de Locales Minicipales", entonces la relacidn
inquilinaria de |os anparados se encuentra excluida de |as
rel aciones que se rigen por la Ley de Arrendam entos Urbanos vy
Subur banos. Esta situacion se ve reforzada por la propia Ley de
Arrendam ent os Urbanos y Suburbanos, articulo 7 inciso c), el cual
excluye del anbito de aplicacién de dicha ley a |as ocupaciones
tenporales de espacios y puestos en nercados y ferias o0 con
ocasi 6n de festividades, actividades que se encuentran regladas de
igual forma por la Ley 7027 citada. Por ello, no se puede
pretender que la situacion inquilinaria de |os petentes se pueda
resguardar con las disposiciones de l|a Ley de Arrendanm entos
Urbanos y Suburbanos, ya que para el réginmen al cual estén
adscri tos, existe una |legislacién especial y propia del
ordenam ento juridico nunicipal que debe respetarse y aplicarse en
todos sus alcances y consecuencias, excluyéndose, por ende la
posibilidad de aplicacion de cualquier otra norma que la
contravenga o la oponga. |V.- Sobre la naturaleza del bien que
ocupan: En cuanto a este punto, tanbién resulta de inportancia |la
aclaraci 6n en relaci6n con el bien que se arrienda. Los nercados
muni ci pales se encuentran catal ogados por ley conb bienes de
caracter demanial. Prinero, por el destino que persigue un nercado
muni ci pal 'y, segundo, por los fines que se satisfacen con |a
creaci 6n de un nercado de este tipo. Normal nente |os innmuebles en
gue se establecen este tipo de nercados son bienes propios de |a
Municipalidad, 1o que de hecho y de derecho constituye una
calificacion de ellos <conb partes de la Hacienda Publica
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Muni ci pal. Su destino viene dado por Ley, ya que éstos se crean
con el fin de dedicarlos a un tipo de conmercio determnado y en
beneficio de la colectividad. Los fines que se satisfacen son |as
demandas publicas de productos de consunb basico a nejores precios
0O mas accesibles para el publico en general. De ahi que se
encuentran revestidos de un interés publico que califica el
caracter demanial de tales bienes innuebles y de |os |ocales que
sobre dicho bien se asientan. Conp bien demanial propiedad de un
ente nunicipal, su admnistracidon y giro corresponde en exclusiva
a tales oOrganos de la Administraci én Publica, todo ello dentro de
| as potestades que |egalnente se establecen tanto a favor de la
Minicipalidad en nmateria de fijacién de alquileres de tales
|locales, asi como a favor de los inquilinos en materia de
i mpugnaci 6n de actos administrativos relacionados con la
adm nistracion y giro de los locatarios. La naturaleza juridica
del bien, entonces, define el tipo de ocupacién, la cual difiere
en todo de |la que se puede alegar en el caso de arrendam ento de
bi enes inmuebl es que sean de caracter privado, ya que para todos
| os efectos |la ocupaci6n de un bien demanial se tendrd conb una
ocupaci 6n en precario, la cual nunca podra utilizarse para al egar
la prescripci6on decenal a favor del ocupante o derechos que
nornmal nente se derivan de una ocupaci 6n de un innueble privado.
Ello por cuanto |os bienes demaniales son inprescriptibles,
i nalienables, intransferibles y se encuentran fuera del conercio
de |l os honbres. V.- Sobre |as potestades nunicipal es sobre dichos
bi enes: La innegable naturaleza del bien por las razones
expuestas, hace que resulte necesario referirse a |as potestades
muni ci pal es sobre éste. Es bien sabido que |os bienes demanial es,
segun su destino o uso, y conmb partes de l|la Hacienda Publica
Est at al o Minici pal, se encuentran regidos por distintas
| egi sl aci ones que establecen obligaciones de admnistracion vy
fiscalizacion a distintos entes y Organos del Estado. Asi, por
ejenplo, la admnistracién de l|as areas protegidas, bosques vy
parques nacionales, se encuentra encargada al Mnisterio de
Anbiente y Energia y a otras dependencias administrativas;
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asimsno, la admnistracion de la Zona Maritino Terrestre y |os
bi enes conmpb parques cantonales o distritales, calles vecinales y
mer cados nmuni ci pal es, corresponde por Ley a las Minicipalidades.
De esta forma, y sobre éstos 0ltinps bienes citados, seran |os
Muni ci pios o Gobiernos Locales |os que se encargaran de dirigir
las politicas de adm nistracion y disposicién de tales bienes,
todo en estricto apego a las normativas que al efecto se
encuentran creadas y vigentes en la Republica. De ahi que, Ilas
rel aciones entre el Municipio -cono arrendador de |ocales
muni ci pales- y los petentes -conp arrendatarios- se encuentra
adscrita a la actividad admnistrativa y a |as potestades publicas
qgue por ley se |le han <conferido a esos entes para Ila
adm ni straci 6n y disposicion de |os bienes respecto de |os cual es
tienen la obligacion de velar a favor del interés puablico. Dentro

de tales potestades se encuentra, precisanente, l|la nmateria
fijacion de alquileres dentro de las relaciones de inquilinato
muni ci pal o de locales rmunicipales. Es entonces a |las

Muni ci pal i dades a quienes |es corresponde determnar o fijar |os
nontos de alquiler, resolver sobre |as oposiciones a |os aunentos
en la cuota de alquiler cobrada, y determinar la finalizacio6n de

contrato de inquilinato, pero todo en via administrativa, nunca en
via jurisdiccional, excepto en el caso de agotanmento de la via
anterior, cuando se podra acudir a la wvia contencioso
adm nistrativa para que ahi se revise |lo actuado por el ente
muni ci pal . Nos encontranos, ent onces, ante una actividad
adm nistrativa que es generadora de actos admnistrativos, |o0s
cual es pueden ser discutidos, inpugnados y revisados en esa m sna
via, 0o en la jurisdiccional ordinaria, conb se dijo, previo
agotamento de |a anterior. VI.- Sobre [|os procedi mentos
aplicables a su especifica relacion con el ente municipal. La
exi stencia de realidades tales comob |a naturaleza del bien, Ila
exclusion de la legislacion civil para el conocimento vy
tratamento de la materia inquilinaria municipal, y |as potestades
sobre los bienes demaniales conb el que interesa, segun se ha
di cho supra, no es otra cosa mas que confirmar el hecho de que | os
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procedimentos en materia inquilinaria o que rigen la relaciodn
especifica de los recurrentes con el ente nunicipal, es de
caracter especial. Conmb se dijo, la existencia de la Ley nanero
7027, hace inposible el pretender que la relacién que existe entre
los anparados y la recurrida se resuelva y tramte en via
j urisdiccional. | gual nent e hace i mposi bl e gue | os act os
adm nistrativos dictados dentro de tales procedimentos sean
revisados por los Tribunales ordinarios. Ello circunscribe Ia
situacion a la discusion administrativa, al nenos prim facie,
para luego trasladarla a la via jurisdiccional ordi nari a
contenci oso admni strati va. Si la Ley 7027 establece un
procedimento para la fijacion de alquileres y su oposicion,
resulta insalvable el hecho de que tales discusiones deben
mant enerse en esa via. lgual suerte debe seguir |as discusiones
gue se hagan en torno a |os derechos derivados de una relacion
inquilinaria de caréacter especial cono la que interesa. De ahi
gue, si es cierto que |los anparados son inquilinos del Mercado
Muni ci pal de Heredia, y éstos optaron por depositar sus alquileres
en el Juzgado de Menor Cuantia de Heredia y no en Ila
Muni ci pal i dad, conmb correspondia, o si ésta no les ha querido
recibir el dinero por concepto de alquiler porque se oponen a
pagar o a suscribir un contrato de alquiler con |a Mnicipalidad,
y conb consecuencia de ello la recurrida optdé por cerrar |os
locales, ello es wun asunto que debe discutirse en la via
adm nistrativa y no en esta Sala. Ello es asi por

cuanto no se puede pretender por |los petentes que la Sala asista
su actuaci 6n cuando ésta no se ha ajustado a |lo que las Leyes
sobre la materia establecen, a sabiendas de que existe una
| egi sl aci 6n especial que rige sus relaciones inquilinarias con el
ente nunicipal. Si los anparados no querian firmar [0S nuevos
contratos porque consideraban que una clausula es contraria a sus
intereses, o si optaron por depositar o consignar |los alquileres
-siendo esto inprocedente- porque la nmunicipalidad no se |os
recibia por no corresponder éstos a los que habia fijado en
ejercicio de sus potestades, son actuaciones que obviaron |os
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procedi m entos |egal mnente establecidos para inpugnar |os actos
adm nistrativos que se dicten dentro de este tipo de relaciones,
act uaci ones, por demads, contrarias a derecho que no pueden ser
anparadas por esta sede. Bien pudieron oponerse al nonto fijado
por la Minicipalidad y haber -de esa forma- salvado su derecho

todo al anparo de la ley 7027. Ilgualnente, pudieron haber
discutido el <contrato de alquiler que les interesa en via
adm ni strativa mediante |os necanisnps juridicos que al efecto
prevee la Ley General de la Admnistracion Publica, o en la
especie, el Coédigo Minicipal. Por ello, no corresponde a este
Tribunal determinar si el cierre de |los |ocales municipales que
arriendan | os anparados se encuentra a derecho o no, sino que seré
en la via adnministrativa y a través de |os nedios de inpugnacion
de los actos administrativos previstos en la |egislaciodn
municipal, o en su defecto en la Ley General de |la Adm nistracion
Pablica, donde se debera determinar si 1o actuado encuentra
sustento o no en la legislacién vigente. VII.- No estd de nas
indicarle a | os anparados, segun se dijo en el prinmer considerando
de esta resolucién, que en relacién con este tem se ha enmtido
una nutrida jurisprudencia, entre la que resulta necesario citar
| as sentencias nuneros 0893-93 de |as nueve horas treinta y tres
m nutos del veinte de febrero de m | novecientos noventa y tres;
la nunero 1201-93 de las quince horas dieciocho mnutos del
dieciséis de marzo de m | novecientos noventa y tres, y la namero
2500-96 de las quince horas tres mnutos del veintiocho de nmayo de

ml| novecientos noventa y seis, las cuales se transcriben
integranente en este fallo para sustentar y reiterar el criterio
externado en |os considerandos precedentes .7 E Tri buna

Constitucional, tanbién en voto No. 893-93 de las 9:33 horas del
20 de febrero de 1993, expres6: "Establecido el caréacter demania
del bien, va de suyo que |a explotaci on de un puesto en el nercado
no constituye una sinple relacién de alquiler, pues conlleva para
el particular una forma de uso y aprovechamento de una cosa
publica que tifie de caréacter publico determ nadas facetas del
servicio prestado. En efecto, quien explota el tranp desenpefia una
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actividad conercial privada, ciertanente, pero en un |ugar
muni ci pal ad hoc y con una innediata finalidad -la causa msma de
gqgue el puesto se |e adjudique-: e rmantener un centro de
intercanbio local para facilitar el expendio y abastecimento de
articulos de prinera necesidad, un servicio nmunicipal tipico vy
tradicional ... Por |o demas, si exam nanps ahora el caso bajo el
angulo de las normas que rigen la relacion entre |la adm nistracion
municipal y el titular del puesto, encontranps un clausul ado
reglamentario expresion de la inmediata finalidad publica de la
adjudi caci6n, lo que la caracteriza conp constrefiida al derecho
publico, pues el réginmen privado es regido por la autononia de |a
voluntad (articulo 28 constitucional) y hay aqui una relacidn
reglamentaria exorbitante de derecho comin...Sentado |o anterior

las formalidades relativas al tramite de "arrendam ento" de |o0s
tranps, previstos por la propia Ley 7027, cuyo articulo 5 es
i nvocado para fundanentar el presente recurso, son relativas al
"arrendam ento” de un bien dermanial de l|as nunicipalidades y el
propi o concepto de "arrendam ento” no es feliz, o nejor dicho, no
es expresivo del conjunto de relaciones derivadas de la
adj udi caci 6n, habida cuenta del haz de obligaciones inpuestas al
titular del puesto (...)" V.- Aclarado lo anterior, procede
entrar el exanen de |lo establecido por la |ley nunero 7027 del 4 de
abril de 1986, que refornmd en su totalidad, |la nanmero 2428 del 14
de septienbre de 1959. En ella se establece el procedimento para
la fijacion de las tarifas por el arriendo de locales, tranmps o
puest os en mercados muni ci pal es. El articulo 1°.,expresa, que la
tasa sera determ nada por |a Minicipalidad, previo dictanen de una
Com si 6n Recalificadora, la que debe integrarse, con cuatro
m enbr os: dos regidores nunicipales y dos inquilinos de cada
nmercado; |os que deben ser postulados por los inquilinos, con
tienpo hasta el 15 de setienbre del afio que corresponda, siendo
obl i gaci 6n del ayuntam ento, conunicar a |os arrendantes nediante
nota certificada o por otro nmedio directo, por escrito, con
treinta dias de anticipacion. El numeral 2°., determina |os
concept os que deben considerarse para dictamnar el increnmento de
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pr eci o. Por su parte, el ordinal 3°., obliga a la corporaci6n a
nonmbrar a sus representantes, en la ultim quincena de setienbre
del afio anterior a aquél en que inicie el periodo. Tanbi én
estipula la obligaci6n de introducir el inforne, a mas tardar un
nmes después de que sus menbros hayan aceptado el cargo, bajo
apercibimento, en caso de que no se presente, de que Ila
Muni ci pal i dad, pueda prescindir de ese tranmte y proceder a hacer
la fijacion, nmediante |la intervenci én de funcionarios nunicipal es
u otro procedi mento adecuado. Tanbi én se dispone, que si no
gueda definitivamente acordado antes del treinta de dicienbre,
deberan regir los alquileres vigentes. Por su parte, el articulo
4° ., determina, que la recalificacion debe conmunicarse a cada
inquilino, mediante nota certificada.- VI.- Conp se obtiene de |lo
expuesto, | o que se busca es una conciliacion del canon a regir en
un qui nquenio determ nado, y luego del estudio de |os atestados
gue constan ante este Despacho, se |lega al convencimento, que se
di eron varias irregul ari dades, que se detallan a continuacién. En
prinmer térmno, en ningun lado de |la Ley aplicable al caso se
conceptla, que el Alcalde Minicipal forma parte de |a Com sion
Recal i fi cador a. Tanbi én se irrespet6 el plazo para que la
Muni ci pal i dad, designara a |os dos Regidores que iban a formar
parte de tal organisnb, ya que contaba con térnmno hasta la ultima
qui ncena del mes de setienbre de dos m | cuatro, nonbram ento que
realiz6, hasta la sesion ordinaria numero 43 del veinticinco de
octubre, en que nonmnd cono tales, a los sefiores Oger Mirillo
Ramirez y Quillernmo Corrales. Por demas, no consta en autos, la
juramentaci 6n de los integrantes y nenos aun, que el infornme se
haya emtido un nes después que |la aceptacion de |os cargos.
Tanbi én se desprende de | a docunentaci 6n aportada, que |os plazos
se vencieron, dado que el sefior Al calde convocd, el veinte de
di ci enbre de dos nmil cuatro, a una reunion a celebrarse “a |as dos
de la tarde del veintitrés”, sin que se acreditara, si se realizo
di cha convocatori a. Todo esto |leva a determnar, que el
procedi m ento seguido por |a Minicipalidad de Naranjo, sin lugar a
dudas violenta la normativa citada en el acapite precedente,
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circunstancias éstas que, por si solas, acarrean la nulidad del
acuerdo conbatido.- VIlI.- No desconoce el Tribunal |a facultad de
|a Corporaci 6n de hacer la fijacion, si el acuerdo no |lega al
seno del Concejo en el plazo establecido — circunstancia que no se

acreditéo en autos -, enpero, cualquier tasacion debe hacerla en
los términos en que |lo nmanda el nuneral 2 ° de la Ley de
Arrendam ento de Locales en Mercados Mnicipales. En esa

di sposici 6n se expresa, que debe tonmarse en consideracio6n, “(..)
las circunstancias especiales del arrendamento, entre ellas:
anplitud, ubicacion del |ocal o puesto, estado del edificio, costo
de la vida, situaci 6n econdém ca inperante, clase de nercaderia que
se venda, y cualesquiera otros datos que sirvan para l|la justa
determ naci 6n del precio del alquiler”. Segun consta en el
acuerdo segundo de la sesion extraordinaria numero 33 de
veintisiete de dicienbre de dos m | cuatro, considerd, unicanente,
“(.) el valor del Edificio, se hace el rebajo de |a depreciacion
por | os Afos de vida del Edificio y se tona en cuenta un 10% para
desarrollo y Mejoras del Mercado (..)”. Asi mi snb di spuso: “(.)
aprobar la nueva tarifa (.) a razon de ¢2-984.90 el Valor del M2
(.) con un aumento Porcentual del 62.63 en el prinmer afo (.)”".
Acto segui do, establece la siguiente tabla: “Para el Aio 2006- un
val or de ¢3.442.01 con un aunento del 15.31% Para el Afio 2007 con
un valor de ¢3.747.41 con un aunento del 8-87% Para el Ao 2008
con un valor de ¢4.052.01 con un aunmento del 8-15% Para el Ao
2009 con un valor de ¢4.358.20 con un aunmento del 7,54% “ Se
desprende de lo anterior, que no se cunpli6é con | o mandado por |a
norma y adensas, no se precisa, en forma detall ada, | as
notivaciones por las cuales se arribé a tal increnento. Lo
anterior, aunado al procedimento de conformaci én de |a Com sion
Recal i fi cadora, provocan que deba acogerse el recurso presentado y
por ende, anular el acuerdo imnpugnado.- VIII.- P or disposicion
de los articulos 181 y 351 de la Ley General de la Adm nistracion
Publ i ca, debe darse por agotada la via administrativa."

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa

RECALI FI CACl ON DE RENTAS DE LOCALES EN MERCADOS MUNI Cl PALES
[ TRI BUNAL CONTENCI OSO ADM NI STRATI VQ !

"l DELIM TACION DE LA COWPETENCI A DE LA SECCI ON TERCERA DEL
TRI BUNAL CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO EN MATERI A DE | MPUGNACI ON DE
ACUERDOS DE LOS CONCEJOS MUNI Cl PALES QUE RECALI FI CAN LAS RENTAS DE
LOS LOCALES EN LOS MERCADOS MUNI Cl PALES. La Sala Constitucional
de la Corte Suprema de Justicia en el Voto No. 4675-97 de |as
15:45 hrs. del 13 de agosto de 1997 anul 6, por inconstitucional,
el parrafo ultino del articulo 4 ° de la Ley Sobre Arrendam ento
de Local es Municipal es, Ninmero 2428 del 14 de setienbre de 1959 y
sus reformas, al estimar que |lo resuelto por el Concejo Minicipal

en materia de fijacién de rentas de los l|locales de |os nercados
muni ci pal es, esta sujeto a |los recursos ordinarios de revocatoria
y de apelacién. Siendo que el ultinm nedio de inpugnacién
-al zada-, segun |lo estatuido por el ordinal 173 de |la Constitucion
Politica, debe interponerse ante el jerarca inpropio designado en

ese texto fundanental, esto es, ante la Seccidén Tercera del
Tri bunal Contenci oso Adm nistrativo, que es el 6rgano |l anmado, por
di sposicion expresa de ey, a dar por agotada la via

adm nistrativa (Ley No. 7274 del 10 de dicienbre de 1991). Ahora
bi en, debe entenderse que |a conpetencia de este 6rgano col egi ado
del Tribunal Contencioso Adm nistrativo, al nonmento de fiscalizar
un acuerdo del Concejo que recalifica la renta de |los |ocales de
un mercado municipal, se extiende, Unica y exclusivamente, a su
| egalidad o conform dad sustancial con el ordenamento juridico
adm ni strativo -entendi éndose por tal el integrado por la Ley
sobre Arrendam entos de Local es Minicipales, el Cbdigo Minicipal y
la Ley CGeneral de la Adnministracion Publica-, esto es, a exam nar
la regularidad de los elenmentos formales y sustanciales del
acuerdo muni ci pal regul ados en | os t ext os nor mati vos
suprai ndi cados, tales cono, la observancia del procedimento
adm ni strativo (debido proceso y derecho de defensa) pautado en |a
Ley sobre Arrendam ento de Locales Minicipales, la notivacioén, |a
| egi ti maci 6n, la conpetencia, el notivo, el contenido, el finy la
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rel aci 6n de proporcionalidad, razonabilidad y tipicidad que debe
nmediar entre estos uUltinbs tres elenentos de caracter nmaterial
Not ese que cual qui er acuerdo enmanado de un Concejo Minicipal es un
acto admnistrativo puro y sinple que debe ser objeto de
fiscalizacion para determinar si se adecua o0 no con el
ordenamiento juridico. En ese sentido, el articulo 180 de la Ley
General de la Administracién Publica dispone, con claridad
neri diana, que el contralor no jerarquico -jerarquia inpropia- es
conpetente en via administrativa para anular o declarar |a nulidad
de un acto admnistrativo; por su parte, el ordinal 181 de ese
m sno cuerpo normativo preceptua que "El contralor no jeréarquico
podra revisar s6lo la legalidad del acto ...". Los restantes
extrenos, atinentes a las obligaciones de las partes del contrato
de arrendamiento, el caracter justo o no de la renta y su
variaci 6n deben ser ventilados en la via jurisdiccional
conpetente. En lo tocante, la Sala Prinera de |la Corte Suprema de
Justicia ha sefialado que |os procesos sunmarios de fijacion de
alquileres, incluso de locales nunicipales, |les corresponde
conocerlos a "...la Acaldia Cvil de Hacienda...cuando Ila
instituci én, agencia o sucursal estan en San José, y que en |os
lugares en que |lo que existe son Juzgados y Alcaldias Civiles,
el | os conoceran de esta clase de asuntos, segun la cuantia; y que
cuando son de Alcaldia, la segunda instancia corresponde a un
Juzgado Civil, y si son de Juzgado, |la alzada es de conocimento
del Tribunal Superior Cvil respectivo" (pueden consul tarse,
entre otras, las Sentencias Nos. 222 de las 14:10 hrs. del 27 de
novi enbre de 1998, 124 de las 14:20 hrs. del 8 de agosto de 1997
210 de las 14 hrs. del 5 de junio de 1996, 62 de las 14:17 hrs.
del 28 de febrero de 1996, 58 de las 14:13 hrs. del 28 de febrero
de 1996, 31 de las 15:22 hrs. del 31 de enero de 1996, 239 de |as
15:30 hrs. del 6 de octubre de 1995). Sobre el particular, debe
indicarse que el articulo 13 del Cbddigo Procesal Civil establece
gue | os jueces son conpetentes por razon de |la materia cuando ese
cuerpo normativo, la Ley Organica del Poder Judicial y otras |eyes
especi al es I es encom enden el conocimento de determ nado proceso,

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa

sin inmportar la cuantia. El ordinal 119, inciso 2 ° , de la Ley
Organi ca del Poder Judicial estatuye que |le corresponde a |os
juzgados civiles de hacienda de asuntos sumarios conocer "De todo
lo relativo a la aplicacién de la Ley Ceneral de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos, en acciones pronovidas por las partes
i ndi cadas en el inciso anterior -el Estado o sus instituciones- o
contra ellas. De esta disposicién se exceptUan |os procesos
ordinari os o abreviados.". Por su parte, el articulo 115, incisos
1 °y 2° , de ese msno texto |egal establece que a |os juzgados
civiles de nmenor cuantia les corresponde dirimr todo o relativo
a la aplicacion de la Ley de Inquilinato, excepto lo que le
corresponde resolver a |los juzgados civiles de haci enda de asuntos
sumari os. Es nenester indicar que |a Ley General de Arrendam entos
U banos y Suburbanos, No. 7527 del 10 de julio de 1995, establece
en su articulo 6 ° , parrafo 1 ° , que "El Estado, los entes
publicos descentralizados y las nunicipalidades , en calidad de
arrendadores o arrendatarios, estan sujetos a esta ley, salvo
di sposicion expresa de su propio ordenamento juridico" (la
negrita no es del original). De igual forma, el articulo 432,

inciso 9 ° , del Codigo Procesal Cvil sefiala que en el proceso
sunmario se tramtaran, entre otras pretensiones, "La resolucion
del contrato por i ncunpl i m ento del ar r endador, el

restablecimento en su derecho al arrendamiento y |la de reajuste
en el precio del arrendamento " (la negrita no es del original).
| nporta resaltar que el articulo 6 ° de |la Ley sobre Arrendam ento
de Local es Muni ci pal es indica que en tratandose de tranpbs, puestos
o |l ocal es desocupados en un nercado ya existente 0 en uno nuevo,
la Municipalidad, para celebrar el respectivo contrato, debe
observar los "tramtes para arrendanm ento de bienes nunicipales
qgue saflala la Ley de la Admnistracion Financiera de Ila
Republ i ca", debiendo entenderse que a partir de |a pronul gaci 6n de
la Ley de Contrataci on Administrativa No. 7494 del 2 de nmayo de

1995 y sus reformas son la licitacion publica o el remate
(articulos 41, inciso b, y 49 ejusdem). Cbsérvese que |a propia
| ey especifica califica el contrato cel ebrado por | a
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adm ni straci6n territorial conmb uno de arrendam ento. Por ultino,
el articulo 5 ° de la Ley sobre Arrendaniento de Locales
Muni ci pal es estipula o siguiente: "La no aceptaci6n del precio
del alquiler, determnado de conformdad con esta ley, daré

derecho a cada inquilino rmunicipal, luego de agotada la via
adm nistrativa, a acudir a la via jurisdiccional correspondiente,
para que se le fije el aumento del alquiler ."(la negrita no es
del original). Bajo esta inteligencia, | as  corporaci ones

territoriales, al recalificar las rentas de |os |ocales ubicados
en | os mercados nunicipal es, estan sujetas, salvo norma expresa en
contrario, a la Ley Ceneral de Arrendam entos en todos aquellos
aspectos de |os acuerdos municipales no atinentes a su |egalidad
-conform dad sustancial con el ordenamento juridico-, conp, por
ejenplo, en materia de obligaciones del arrendador y arrendatari o,
el precio y sus reajustes, etc.. Consecuentenente, cuando se
di scuten esos puntos debe acudirse a la via jurisdiccional
conpetente para que sean conocidos y resueltos en debida forma. "

ALQUI LER MUNI Cl PAL FI JACI ON DE LA COVPETENCI A
[ SALA PRI MERA DE LA CORTE SUPRENA DE JUSTICIA]E

“I'l.- El apoderado especial judicial de la actora fornula recurso
de casaci 6on. Desarrolla un motivo procesal y dos por el fondo
Segun se indicé en el considerando | de esta sentencia, el
Tri bunal Contencioso Adnministrativo, al considerar que habia
transcurrido el plazo de caducidad para l|a interposicion del
proceso —articulos 41.1.c, 60 inciso ey 83 inciso 4 de |la LRICA-
declar6 la inadnmisiblidad de |a denmanda. En consecuenci a, debido
a lo alegado por la casacionista, resulta necesario anotar |o
siguiente. Previo a resolver |o que corresponda, es nenester tener
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presente que conforme con el canon 74 de |la Ley Reguladora de |a
Jurisdicci 6n Contencioso Administrativa, contra la sentencia que
declare la inadnmsibilidad de la accidon se concede el recurso por
la forma. Por ello no inporta que |os casacioni stas hayan bl andi do
noti vos sustantivos, pues |a solucion del recurso debe darse conp
de forma, procediendo el reenvio y no fallarlo en cuanto al fondo.
Lo cual es asi puesto que en esos casos el Tribunal no ha
resuelto el fondo de |la controversia. El recurrente, puede al egar
i nconform dades de forma y fondo, pero solo se resolvera conb de
forma, de prosperar se anula e fallo recurrido con su
correspondi ente reenvio. En la fornulacién, es claro, habréan de
acusarse agravios, violaciones de |eyes, sean procesales o de
fondo, ya que para que suceda tienen que haber violaciones
| egal es. Sobre el particular, este oOrgano Jurisdiccional ha
sefial ado, que es asi: “por cuanto debe considerarse en este
sentido, que no se esta frente a wuna tipica violacion de
natural eza formal. Las causales de inadmisibilidad de la accidn
dentro de | os procesos contencioso adm nistrativos, no solanente
no coinciden a plenitud con |as dispuestas por el Cddigo Procesa

Cvil, sino que ademés, algunas de ellas, se relacionan de nmanera
directa o indirecta con las dispuestas para |la casacion por el
fondo. Lo dicho no incide en los efectos del recurso, porque
tratados | os casos de inadm sibilidad conmb vicios fornmales, la ley
especial inmpone que la Sala en tales supuestos no puede ir nas
alld de la declaracion de nulidad de Ila sentencia con Ila
consi gui ente devol uci 6n del expediente al tribunal para que falle
de nuevo con arreglo a derecho. En el exanmen de |os defectos de
actividad, basta observar |la manifestaci 6n procesal y cotejar ésta

con la norma respectiva. Enper o, cuando no son neranente
procesales, no puede limtarse a esa constatacion. Mas all§, es
necesario revisar si la valoracion de los autos se realizé de

forma adecuada conp para dar paso a la inadmsibilidad de I|a
acci on. En este ejercicio, bien pueden darse val oraciones
i ndebidas de Jlas probanzas o defectos simlares, que hayan
provocado | a inadm sibilidad, bajo un supuesto cuadro factico, que
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en el fondo, es irreal. Los errores de hecho o de derecho
conetidos en esa investigacion, Si no se quiere limtar
i ndebi danente el acceso al recurso, debe permtirse que puedan ser
exam nados en los misnpbs térmnos que |lo serian ante un recurso
por el fondo. De aqui que esta Sala estine, en principio,
pertinente, invocar errores de hecho o de derecho, cuando por I|a
indole de la causal de inadnmisibilidad pronunciada, no pueda
reali zarse una censura apropiada del fallo sin ahondar en esos
errores. Es este el presupuesto aplicable a |a especie. Dentro de
estas ideas, se analiza el presente recurso. (En esta nmisma |inea
se ha pronunci ado este 6rgano col egi ado, en las sentencias No. 43
de las 14 horas 30 mnutos del 25 de junio de 1993 y No. 95 de | as
14 horas 50 mnutos del primero de septienbre de 1995)”. No. 1009
de las 15 horas 45 mnutos del 21 de dicienbre del 2005. Por ello,
el presente recurso serd analizado en esos términos. Uno de |os
yerros sustanciales expuestos estd referido a la violacion de la
cosa juzgada, el cual en lo civil constituye ciertanente un notivo
por el fondo. Pero, no sucede igual en cuanto a |o contencioso
adm ni strativo, donde |la casacién por la forma es diferente. Asi
|l o ha sefal ado esta Sala: “ ... considerando |os supuestos en que
cabe pronunciar la inadmsibilidad, conforme a la previsién del
articulo 60 de la referida ley, no hay una absoluta identidad con
| os cargos formales del proceso civil, e incluso algunos que en
este proceso son de fondo, conpb |la cosa juzgada, se arbitran cono
agravios de forma en |o contencioso admnistrativo, con I|a
consecuenci a | 6gi ca de desenbocar en pronuncianm entos diferentes a
partir de la nulidad. El error del recurrente en |a denoni nacié6n
de los cargos, a juicio de esta Sala es, por eso, excusable y no
debe inpedir su exanen, desde Jluego dentro de su correcta
concepci 6n.” No 63 de 15 horas 30 minutos del 21 de junio de 1996
: El articulo 74 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion
Cont enci 0so- Adni ni strativa, estipula: “ Ademas del recurso por |os

notivos de fondo y forma... ,... se dara el de casacion por la
forma contra la sentencia que declare la inadmsibilidad de I|a
acci6on, segun la cuantia o si ésta fuere inestimable”. De lo
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expuesto, la inconform dad atinente a |la cosa juzgada se conocera
cono corresponde. Ill.- Prinero: seflala, los tres articulos
iniciales de |la Ley de Arrendam entos de Local es Muinicipal es, no.
2428 del 14 de septienbre de 1959, reformada por Leyes no. 6890
del 14 de septienbre de 1983 y no. 7027 del 4 de abril de 1983

son | os que establecen el procedimento admnistrativo de fijacion
de alquileres, correspondiendo al Consejo Minicipal del Canton
donde se ubique el nercado, tomar la decisién final. Asimsno,
cita otros aspectos del procedimento y las normas que | o regul an.
Cuando el inquilino estd inconforme con |a determ naci 6n del canon
arrendaticio, tiene a su alcance |los recursos de revocatoria y
apel aci 6n en subsidio. De rechazarse el ultino, refiere, se da por
agotada la via adnmnistrativa y, conp administrado, tiene Ila
posi bilidad de acudir a la sede judicial correspondiente para que
se fije el aunmento del alquiler. Sin enbargo, indica, |a normativa
no estipula a qué organo jurisdiccional incunmbe su conocimento ni
el plazo para interponer |a demanda. Este punto, dice, ha

propi ciado varias i nt er pretaciones jurisprudenci al es y | a
partici paci 6n de despachos judiciales de todo nivel. Expone, en |la
fijacion del nonto del arrendam ento, para el gui nqueni o que

conprende del prinero de enero de 1995 al 31 de dicienbre de 1999,
los inquilinos inconfornes establecieron un proceso sumario de
fijacion judicial de alquileres ante la Alcaldia Gvil de Heredia
(tanto por la jurisdiccion cono en razén de la materia). Esta se
declardé inconpetente y envio el asunto a la, en aquel nonento,
denom nada Alcaldia Cvil de Hacienda, por ser una Minicipalidad
la demandada. Ese despacho tanbién manifestd carecer de
conpetencia, surgi6 un conflicto, que fue dirimdo por la Sala
Primera, quien atribuy6 el conocimento a la Alcaldia Cvil de
Heredi a. Expresa, quedo resuelto lo relativo al procedimento
aplicable, nediante el sumario de fijacién judicial de alquileres
y lo referente al oOrgano conpetente. Afirma, en sesion ordinaria
no. 142-99 del 4 de novienbre de 1999, el Concejo Minici pal
Heredi ano tond el acuerdo de increnento de alquileres de |ocales
conerciales o tranps del nmercado, para el quinquenio conprendi do
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entre el primero de enero del 2000 y el 31 de dicienbre del 2004.
Los concesi onari os i nconf or nmes i nt er pusi eron recur sos de
revocatoria con apelaci6on en subsidio. E  Tribunal Superior
Contencioso Admnistrativo actuando conb superior jerarquico
i mpropi o del ayuntamiento, |os rechazé pero, en |lo que interesa,
resolvio que la via para discutir la fijacion del precio de |os
| ocal es conerciales era el sumario de fijacién de alquileres y el
organo jurisdiccional conpetente l|los juzgados o alcaldias del
domcilio del ayuntamento. Relata, los inquilinos inconfornes
decidieron acudir a la sede judicial a fin de discutir si |os
nont os establ ecidos por | a municipalidad eran justos o no. Al ega,
en ningun nonento se inmpugnd la validez juridica o nulidad del
acuerdo que los fij6. Por ende, nenciona, |os procesos se
presentaron conb sunarios de fijacion de alquileres ante el
Juzgado Civil de Menor Cuantia del Priner Circuito Judicial de
Heredia, el cual se declard inconpetente. Por esa razoén, dice, se
planteé en el Juzgado Civil de Haci enda de Asuntos Sumarios del 11
Circuito Judicial de San José. Hace notar que la Ley 7027 (de
Arrendam entos de Local es Minicipales), no fija ningun plazo para
concurrir. Agrega, la resolucién que dio por agotada la via
adm ni strativa fue notificada el 28 de abril del 2000; y la acciodn
judicial tendiente al establecimento de una renta justa se
present6 el 31 de julio del 2003. La jurisprudencia, refiere, lo
ani co que habia variado hasta ese nonento, era |o pertinente al
despacho judicial conpetente por razon de la nmateria, o0 sea,
determinando que no lo serian los juzgados civiles de nenor
cuantia del domicilio de la Minicipalidad, sino el Juzgado G vi

de Haci enda de Asuntos Sumarios. Asevera, con el proceso sumario
de fijacion de alquileres, aplicable al nmonmento de formulaci 6n de
este proceso, tenia una serie de ventajas procesales: plazo de
i nterposici én, prueba (cuando se admte, recibe, evacua y valora),
y la doble instancia. Reprocha, el canbio subito de la
jurisprudencia, puesto que la Sala Prinmera dispuso que deben ser
tratados conb procesos contenciosos admnistrativos especiales
tributarios, hizo que el Juzgado Cvil de Hacienda de Asuntos
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Surmarios declinara su conpetencia para seguir conociendo este
caso. De ello, en su criterio, resulta una variacién brusca vy
profunda respecto al procedimento aplicable. En consecuenci a,
indica se les informa que |lo aplicable es el proceso especial
tributario, regido por |los nunerales 82, siguientes y concordantes
de | a Ley Regul ador a de | a Juri sdi cci 6n Cont enci 0so
Adm ni strativa. Lo que notivo, dice, se declarara |a caducidad de
pl azo de fornul aci 6n

de | a denmanda, porque el ordinal 83 inciso 4° ibidem dispone es
de 30 dias a partir de la notificacion del acto o disposicion.
Considera, se ejercitaron en tienpo |as defensas necesari as,
porque al nonento de pronover este litigio las reglas eran otras,
pues se tramtaba conb wun proceso sunmario de fijacién de
alquileres. Manifiesta, aleg6 el articulo 5° de la Ley no. 7027 no
establecia un plazo para acudir a la via jurisdiccional y la
exi stencia de una sentencia del Juzgado Contenci oso Adm nistrativo
y Cvil de Hacienda, que habia anulado el acuerdo de Ila
Muni ci pal i dad de Heredia en el que se fijaron los alquileres para
el quinquenio del 1° de enero del 2000 al 31 de dicienbre del
2004. A pesar de | o expuesto, sefiala, se dispuso |la caducidad de
pl azo para |la presentacion de la acci6n y su inadmsibilidad. De
| o expresado, estinmg, resultan violados dos principios basicos
del Derecho: a las leyes no se |les puede dar efecto retroactivo en
perjuicio de persona alguna, conforne al articulo 34 de la
Constitucion Politica. Adi ci ona, lo msno sucede con |as
i nterpretaciones jurisprudenciales, |as cuales deben enplearse a
futuro. En la especie, la nueva posicion de la Sala Prinera se
refiere al procedimento aplicable a los asuntos en los que se
discute lo relativo a alquileres fijados por |as Minicipalidades.
La |l ey especial es omsa respecto al plazo para su interposicion
Por ende, asevera, tratandose del procedinmiento a aplicar debe
darsele sus efectos a futuro, en los conflictos que se inicien
luego de que se emta, pero de ninguna fornma enplearla en |os
asuntos ya iniciados, sobre todo si la anterior posicidn otorgaba
mayores garantias, plazos, recursos y ventajas procesales al
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contendiente. De |0 expuesto, estinma, tanbién resulta violado el
principio relativo a que una disposicién s6lo puede ser aplicada
retroactivanente cuando resulte mhs beneficiosa al interesado, y
si se usa en normas constitucionales, indica, con mayor razén a
la jurisprudencia. Recrimna, se vari6 de subito el procedimento
utilizado en este tipo de litigios, pasando de ser procesos
sunmari os de fijacion de alquileres a especiales tributarios. En el
primero de |os casos, no existia plazo para |a interposicion, en
el segundo, es de tan so6lo 30 dias a partir de la notificacio6n del

acto inpositivo. Alega, con la tesis anterior, la sentencia
hubi ese sido de prinera instancia, gozando del recurso de
apel acion ante el superior, pero con l|la nueva posicion, lo

resuelto por el Tribunal Superior Contencioso Adm nistrativo, sélo
goza del recurso de casacion, con |lo cual se han creado
condi ci ones mas gravosas, inconstitucionales e ilegales. Con base
a |l o expuesto, considera nmal aplicadas las normas 41. 1 c), 83. 4
y 59. 1 de la Ley Reguladora de Ila Jurisdiccién Contencioso
Adm nistrativa, en lo referente al plazo de caducidad para
i nterponer la accion. Reclanma |a violacién de preceptos de fondo,
a saber el articulo 34 de la Constitucién Politica, por aplicarse
a un asunto judicial ya en tramte una nueva jurisprudencia,
orientadora del procedimento. En su criterio, inplica el enpleo
retroactivo de la nueva interpretacién que resulta ms gravosa.
Expone, se le dijo que |la accién debi6 plantearla dentro del plazo
conferido por el nuneral 83, inciso 4 de la Ley Reguladora de |a
Juri sdi cci 6n Contenci oso Adnministrativa, mentras que a la luz del
ordinal 5 de la Ley 7027, no existe plazo para hacerlo, de ahi
acusa quebrantada ésta ultima norma. Considera, tanbién infringido
el precepto 41 de la Constitucién Politica porque garantiza que

“ocurriendo a las |leyes, todos han de encontrar reparaci 6n para
las injurias o dafios que hayan recibido en su persona, propiedad o
i ntereses noral es. Debe hacérseles justicia pronta, cunplida, sin
denegaci 6n y en estricta conformdad con las leyes” . Alega,
acudi6 a las leyes con el propésito de obtener en via judicial una
fijacion definitiva de los alquileres que debian pagarse en el
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qui nquenio del 1 de enero del 2000 al 31 de dicienbre del 2004.
Recalca, no lo hizo para discutir la validez |egal del acuerdo
muni ci pal que fij6é los alquileres, sino para que fueran
establ eci dos de manera justa. Eso lo notivo a plantearlo conpb un
sumario de fijacién judicial de alquileres. Reitera, a la mtad
del camno se le aplicd una nueva jurisprudencia, segun |a cual el
procedimento aplicable es otro, con un plazo nuy reducido para |a
interposicién de l|a accion. Segundo: alega, la sentencia es
contraria a la cosa juzgada. El acuerdo de la Minicipalidad de
Heredia no. 141-99 del 4 de novienmbre de 1999, articulo V, en el
cual se fijaron los alquileres de los tranps del nercado para el
qui nqueni o conprendido entre el 1 de enero del 2000 y el 31 de
di cienbre del 2004, fue declarado nulo por sentencia firme no.
1173-2001 de 16 horas 20 mnutos del 21 de dicienbre del 2001 del
Juzgado Contencioso Administrativo y CGvil de Hacienda. Aspecto,
gue dice fue alegado oportunanente ante el Tribunal, y que
aconpafi6 de |la copia certificada correspondiente. Asevera, no
importa qui én haya sido parte en aquel proceso, porque ese fallo
ti ene efectos erga omes, segun |o establece el nuneral 63, inciso
2) de la Ley Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso
Adm nistrativa, |o que equivale a decir existe cosa juzgada
material, aspecto conocido por el Tribunal, quien decidi6 dar por
term nado el proceso en forma anormal, sin resolver el fondo del
asunto e ignorando la existencia de cosa juzgada nmateri al

Recrimna, que al no existir en la vida juridica el acuerdo
municipal que fijé los alquileres, no tiene sentido discutir en
sede judicial, si esos nmontos son justos o0 no. Por | o expresado

seflala, se han violado los ordinales 42 de la Constituciodn
Politica, que prohibe reabrir procesos fallados con autoridad de

cosa juzgada y el 162 del Cbédigo Procesal Cvil. Tercero: aduce
error de derecho en la apreciacion de la prueba, que expresa, se
pr oduce por que aport o certificacién not ari al del fallo

declaratorio de la nulidad del acuerdo municipal y a pesar de que
no fue cuestionada ni argiida de falsa, no se le otorgdé el valor
probatorio que |e corresponde, resultando infringidos |os
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articulos 368, 369 y 370 del Coddigo Procesal Civil y por el fondo
el nuneral 42 de la Constitucion Politica. IV.- Prinero: referente
al prinmer agravio en el que se alega quebranto al principio de
irretroactividad dispuesto en el articulo 34 de la Constitucion
Politica, es necesario advertir, que en el caso en analisis, la
actora interpuso proceso sunmario de fijacién de alquileres contra
la Municipalidad de Heredia ante el Juzgado Civil de Haci enda de
Asuntos Sumarios (folios 8 al 15). Ese despacho judicial, nediante
auto de 7 horas 35 mnutos del 19 de dicienbre del 2003 (folio
16), con anparo en |la sentencia de esta Sala no. 611 de 9 horas 50
m nutos del 9 de agosto del 2002, tratéandose el asunto de nateria
tributaria de fijacién de rentas o0 canones, declaré su
i nconpetencia para continuar con su tramtacion y renmtid el
expedi ente al Tribunal Contencioso Adm nistrativo. El apoderado
especial judicial de la parte actora, en escrito visible a folio
19, se apersond ante ese Tribunal y sefialé lugar para recibir
notificaciones, sin hacer reparo alguno. En resolucién no. 218-
2004 de 16 horas 5 mnutos del 13 de mayo del 2004 (folio 20), la
Secci 6n Segunda de ese o6rgano jurisdiccional se arrogoé el
conocimento. Ante la posibilidad de haber caducado el plazo para
la formalizacién de |la demanda, confirié a las partes audiencia
por 10 dias para que al egaran | o que estinmaban pertinente y de ser
necesario ofrecer prueba. Sin enbargo, sélo |a demandada, se
refirié a |la eventual caducidad. Luego, en el fallo no. 589 de 10
horas 20 m nutos del 19 de novienbre del 2004 (inpugnado nedi ante
el presente recurso), se declard inadm sible |a demanda por haber
transcurrido el plazo para interponerla. Por |o expresado, es
claro que la recurrente, no nostré6 ante el Juzgado Cvil de
Hacienda de Asuntos Sunari os, ni ante el Tri bunal , su
di sconform dad por la aplicacion de un precedente de esta Sal a,
que segun su criterio, lo fue de forma retroactiva, de donde
resulté la variacién del tipo de proceso, el procedimento y el
o6rgano jurisdiccional conpetente para conocer el litigio, con lo
cual, aduce, se hizo mas gravosa su situaci on. Lo expresado, se
hizo notar en los resultandos 2 y 3 de |la sentencia inpugnada: *“
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2.- Al estimar este Tribunal, que podria estarse en presencia de
una caducidad se otorg6 traslado a las partes por diez dias.- 3.-
El accionante no contestd la audiencia y |la corporaci 6n nunici pa
solicitdo archivar el expediente.-“. Sobre el particular esta Sala
ha sefial ado: “ VI.- Respecto de |os agravios por vicios procesales
expresados por el recurrente, es preciso sefalar que tales se
deben rechazar por constituir notivos que no fueron propuestos ni
debati dos oportunanente por los litigantes ante el Tribunal. Esta
Sala ha indicado que el recurso de casaci6én no es un recurso
formalista, pero que no obstante, dado a su natural eza técnica, ha
de estar sujeto al cunplimento de requisitos mininbs para su
procedenci a. Este tipo de recurso, conp harto se ha dicho, reviste
caracter extraordinario, y debe ejercerse conforme a l|as nornas
juridicas que lo regulan. En este sentido, el numeral 597 del
Codi go Procesal Civil inmpone |la exigencia de que tratandose de una
nulidad procesal, los reproches fornulados ante esta Sala hayan
si do expuestos oportunanente ante |la autoridad recurrida, de nodo
tal que se haya solicitado la reparacion de la falta, de no
hacerse asi, el recurso deviene inadmsible. En este msnp
sentido, el nuneral 608 del Cbédigo de rito inpone limtaciones al
recurso de casacion, en tanto establece la inposibilidad de
conocer en esta sede cuestiones que no hayan sido fornul adas por
las partes ante el juzgador de instancia en el nonento procesal
oportuno. Tal defecto | o acusa el recurso de nmérito

en lo atinente a la omision del planteamiento de |os argunentos
ante el Tribunal conpetente”. No. 339 de 14 horas 45 mnutos de
25 de mayo del 2005. Acorde a |o expuesto, conb la parte
recurrente, no lo inmpugndé en la etapa procesal pertinente, no
resulta de recibo. A mayor abundam ento de razones, cabe traer a

colacién |lo expresado por esta Sala, en un caso simlar: “ Sin
perjuicio de lo anterior, es nenester indicar que, conop lo afirm
el casaci oni st a, la Ley sobre Arrendamento de Locales

Muni ci pal es, nunero 2428 del 7 de setienbre de 1959, refornmada por
| as Leyes nunmeros 6890 del 14 de setienbre de 1983 y 7027 del 4 de
abril de 1986, en sus articulos 4 y 5, especialnmente este ultino,
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no indica cual es el tipo de proceso, ni el procedimento, a
seguirse ante los Tribunales de Justicia cuando el inquilino del
| ocal ubicado en el mercado nunicipal no acepta el nonto del canon
fijado por el Ayuntam ento. Esta |aguna, ante |la ausencia de una
reforma legal que |la subsane, debe ser |lenada por el operador
juridico, de manera preponderante, por el oOrgano jurisdiccional de
mayor jerarquia que |e corresponda actuarla, por ser éste quien
sentard el criterio jurisprudencial correspondiente, es decir la
Sala Prinmera de la Corte Suprena de Justicia. Conp se trata de una
i nterpretaci 6n emanada de un Organo jurisdiccional, y al ser el
Derecho una rama de |as denom nadas ciencias sociales, por ende

reflejo de la realidad que debe renozarse constantenente, tal
criterio es susceptible de sufrir variaciones, producto, no sdl o,
de un nuevo enfoque del asunto, sino tanbién, por el canbio en la
integraci6n del Tribunal, aun cuando la normativa no sufra
nodi fi caci 6n al guna. Esto resulta congruente con principios
general es del derecho conp el de iura novit curia y postul ados de
linaje constitucional cono el de tutela judicial efectiva. Cuando
se produce una variante en la linea jurisprudencial, por sus
consecuenci as, le resulta indispensable al o6rgano jurisdicciona

justificar en debida forma el nuevo criterio, precisanente, para
no sorprender a las partes y cunplir con el principio de seguridad
juridica y el general del debido proceso. En consecuencia, |os
nuevos |ineam entos resultan aplicables, no sélo a |os procesos
nuevos, sino tanbién aquellos en tramte, pero en |los cuales aln
no ha recaido sentencia firne, pues todavia no se puede hablar de
der echos adqui ri dos o] si tuaci ones juridicas consol i dadas.
Aparejado con |lo anterior, el principio de irretroactividad,
contrario a lo afirnmado por el casacionista, no es de aplicacion
para | os precedentes judiciales, pues éste, de conform dad con |a
doctri na, s6lo resulta procedente a |los actos normativos,
ent endi éndose por ellos tanto |las |eyes, cuanto actos con val or de
ley, reglanentos y actos admnistrativos en general (en este
senti do, pueden consultarse |los votos de |la Sala Constitucional de
la Corte Suprema de Justicia nuneros 473-94 de las 13 horas 3
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mnutos del 21 de enero de 1994 vy 475-98 de las 15 horas 6

m nutos del 28 de enero de 1998). Por denas, en el sub-litem Ila
demanda se interpuso el dia 25 de novienbre del 2002, mentras que
el precedente de esta Sala aplicado por el Juzgado Gvil de

Haci enda de Asuntos Sumarios en la resolucion de folio 65, es de
las 9 horas 50 mnutos del 9 de agosto de ese afio, es decir,
anterior al inicio de este proceso”. N o. 458 de 10 horas 30
mnutos del 30 de junio del 2005. En la especie, |a demanda se
i nterpuso nediante nmenorial presentado a estrados el 31 de julio
del 2003, mentras el precedente de la Sala aplicado es del 9 de
agosto del 2002, es decir, anterior al inicio de este proceso, por
ende, no puede sustentarse de forma alguna haya existido una
aplicaci 6n retroactiva, ni que su proceso estuviera bajo la tutela
de una ley anterior nmas favorable. Notese, que lo prinordial en la
deci si 6n del notivo expuesto es la fecha en que el proceso sunario
fue formul ado, nonento en el que, conob se ha sefal ado, ya esta
Sal a habia definido que ese tipo de pretensiones eran propias de
un proceso especial tributario, de ahi, su conocimento
correspondia al Tribunal. Conforme al cuadro féactico expuesto, son
i nprocedentes |os argunentos del recurrente a este respecto.
V.- Segundo: en lo que atafie a la inconform dad del casacionista
sobre la violacion de |la cosa juzgada, debe acotarse que su
al egaci 6n en cuanto a que no tiene sentido discutir respecto al
acto nunicipal que fijo las sumas de |os arrendam entos para el
qui nqueni o del 1 de enero del 2000 al 31 de dicienbre del 2004, al
haber sido anulado por fallo nunero 1173 del Juzgado Contenci 0so
Adm nistrativo y Cvil de Hacienda de 16 horas 20 mnutos del 21
de dicienbre del 2001; resulta contradictorio con |lo afirmdo a
folio 64 frente, donde expresd: “ Es inportante hacer notar que a
concurrir a la via judicial no fuinbs a discutir acerca de la
validez juridica, nulidad o no nulidad del Acuerdo Municipal que
fijo los alquileres, porque al fin y al cabo eso ya habia sido
discutido en sede admnistrativa y el Tri bunal Superi or
Cont enci 0sos (sic) Adm ni strati vo, act uando cono Superi or
Jerarquico Inpropio de la Minicipalidad de Heredia, habia
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determ nado, sienpre en sede admnistrativa que el Acuerdo
Muni ci pal de Fijacion de los Al quileres guardaba conform dad con
la legislacion aplicable, por gue consideranps inatil e
innecesario el ir a discutir eso a la via judicial, caso en el
cual deber i anos haber pl ant eado un PROCESO  CONTENCI OSO
ADM NI STRATIVO. - No fue asi y lo que vininos a plantear a la via
judicial fue Unica y exclusivamente la FIJACION JUSTA DE LOCS
ALQUI LERES...”. Por otra parte, considera esta Sala que el
pronunci am ent o i nmpugnado no es inconpatible con el fallo que se
aduce constituye cosa juzgada, por cuanto es de hacer notar que
en el caso en estudio, el Tribunal no se pronuncié sobre el fondo
del asunto. Uni canente declard la inadmisibilidad de |a demanda
al haber transcurrido el plazo de caducidad para interponer |a
accion (numeral 41.1. c¢) Ley Reguladora de la Jurisdiccion
Cont enci o0so Admi ni strativo), de ahi, no pudo haber enpleado
precedente judicial alguno. De lo anterior se desprende que la
situacion de que el acto administrativo discutido hubiere sido
anul ado por autoridad conpetente, no era relevante para |os
efectos, pues |o cierto es que con independencia de esa
circunstancia, a la fecha de formular |a demanda, ya el plazo para
ejercer la accidén, habia caducado. Consecuentenente, no existe
incorrecci 6n alguna en tal proceder. VI.- Tercero: en cuanto al
error de derecho acusado, pese a que cita normas que otorgan el
val or probatorio a la certificacion aportada y la de fondo que
estima conculcada, |o cierto del caso es que no explica de forna
clara, precisa y detallada en qué consiste la violacién, |o que
convierte al cargo en informal, conforme con |as estipul aci ones de
los ordinales 595 inciso 3) y 596, anbos del Cddigo Procesal
Civil, lo cual conlleva a su rechazo. Asimsnp, su propésito es
denostrar |l a existencia de un fallo con autoridad de cosa juzgada,
el que de acuerdo a conp se resolvid el asunto, es intrascendente.
VII.- Por |lo expresado, |o pertinente es desestinmar el recurso que
se formula, debiendo inponerse a la recurrente el pago de sus
costas (articulo 611 del Codigo Procesal Civil)."
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3 OPINIONES JURI DI CAS DE LA PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA
DE COSTA RI CA

NATURALEZA DE LOS MERCADOS MUNI Cl PALES Y DE SU ARRENDAM ENTO

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA DE COSTA RICA]°

“Con el objeto de |ograr dar adecuada respuesta a |as inquietudes
pl ant eadas convi ene tener en cuenta dos el enentos: |o dispuesto en
los articulos a | os que se hace referencia en la consulta de |a
Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos N 7527 de 10 de julio
de 1995 y la existencia de |a Ley sobre Arrendam ento de Local es
Muni ci pal es N° 2428 de 14 de setienbre de 1959.

"Articulo 4.-

Anbito de aplicaci6n

Esta ley rige para todo contrato, verbal o escrito, de
arrendam ento de bienes innuebles, en cual quier |ugar donde estén
ubicados y se destinen a la vivienda o al ejercicio de una
actividad conercial, industrial, artesanal, profesional, técnica,
asistencial, cultural, docente, recreativa o0 a actividades vy
servici os publicos."
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"Articulo 6.-

Est ado, entes descentralizados y nunicipalidades. El Estado, |os
entes publicos descentralizados y |as nunicipalidades, en calidad
de arrendadores o arrendatarios, estan sujetos a esta ley, salvo
di sposicion expresa de su propio ordenamiento juridico. E
procedinmento de licitacién se rige por |as disposiciones |egales
y reglanmentarias de la contrataci 6n adm nistrativa." (La negrilla
no es del original)

"Articulo 7.-

| naplicabilidad de la |ey

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

(...) c¢) Las ocupaciones tenporales de espacios y puestos en
nercados y ferias o con ocasi6n de festividades."

De la redaccion de las anteriores normas permten extraer algunas
concl usi ones de princi pio.

La pretension de esta ley es cubrir todo |o relacionado con
arrendam ento de bienes innuebles, con excepciones determ nadas
previstas en el articulo 7 de ella, dentro de |las que se incluyen,
en o que interesa, |a ocupaci 6n tenporal de espacios y puestos en
nmercados (articulos 4y 7).

Pero tanbién debe considerarse la redaccidon que contiene el
nuneral 6° parrafo prinero que es el que, de nmanera particular,
determina el réginen aplicable a las relaciones en el caso del
Estado, |os entes publicos descentralizados y |as nunicipalidades.
En dicha norma se indica, en o que nos interesa, que la Ley es
aplicable para regular las relaciones de |as nunicipalidades cono
arrendante o arrendatario, salvo disposicion expresa de su propio
ordenam ento juridico.

Por su parte, la Ley sobre Arrendam ento de Local es Minicipales |lo
gue regula basicanmente es la forma en que se debe fijar la tarifa
por arrendam ento en nercados nuni ci pal es.
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Ahora bien, lo que se solicita analizar es si existi6 wuna
derogatoria tacita (1) con la pronulgacién de la Ley Ceneral de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos de |la Ley de Arrendam entos
Muni ci pal es, o si bien ésta ultinm mantiene su vigencia.

(1) No puede analizarse en punto de |a derogatoria expresa, puesto
que el articulo 136 s6lo deroga expresanente la Ley de
| nqui | i nato, porque después utiliza |a frase genérica "...y
cuant as di sposiciones, de rango igual o inferior, se opongan a |lo
gue establece |a presente |ey.

Constitucional mente, el articulo 129 in fine dispone que una |ey
"...no queda abrogada ni derogada, sino por otra posterior, vy
contra su observancia no puede alegarse desuso ni costunbre o
practica en contrario". El articulo 8 del Cddigo Cvil recoge el
anterior precepto y agrega que "La derogatoria tendra el alcance
gue expresanente se disponga y se extendera tanmbi én a todo aquello
gue en la ley nueva, sobre la msnma materia, sea inconpatible con
la anterior.”

Doctrinarianente se han desarrollado diversos criterios sobre la
forma de realizar el analisis para determ nar si una nornma ha sido
derogada téacitanente o no, pero cono criterio general, puede
ent ender se por derogaci 6n tacita "...la cesacio6n de |a vigencia de
la norma producida por la inconpatibilidad objetiva existente
entre el contenido de sus preceptos y los de | a nueva nornma; puede
habl arse tanbi én, en este caso, de derogaci 6n por sustituci6n de
contenidos normativos, y su fundamento es tan obvio conmo en el
tipo anterior. Su eficacia es la msm, con |la diferencia de que
| a derogaci 6n tacita, al contrario de |a expresa, requiere para su
constataci 6n y puesta en préactica de una operaci 6n interpretativa
ulterior, tendent e a fijar | a exi stenci a ef ectiva de
inconpatibilidad y su alcance..." (Santamaria Pastor, Juan

Fundanment os de Derecho Adm nistrativo, Segunda Parte: El Sistem
Normativo, Madrid, Editorial Centro de Estudios Ranbn Areces,
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1988, pég. 417).

Este Organo Consul ti vo, t anmbi én ha pr eci sado, en e
pronunci am ento C 215-95 de 22 de setienbre de 1995 que, conforne
a la doctrina y la jurisprudencia, son dos |os pasos que se deben
seguir para verificar una reforma tacita:

"a. -

La existencia efectiva de inconpatibilidad objetiva entre el
contenido de |los preceptos de la antigua norma y |l os de |a nueva
y, b.- la determ naci 6n de | os al cances de esa inconpati bilidad."

Con el objeto de realizar el analisis conforme a |os elenentos
antes expuestos es inportante tomar en cuenta |la naturaleza
juridica de | os nmercados nunicipales. La Sala Constitucional |a ha
preci sado en | os siguientes térm nos:

"Establ ecido el caréacter demanial del bien, va de suyo que la
expl otaci 6n de un puesto en el nercado no constituye una sinple
relaci 6n de alquiler, pues conlleva para el particular una forma
de uso y aprovecham ento de una cosa publica que tifie de caracter
publico determ nadas facetas del servicio prestado. En efecto,
qui en explota el trano desenpeila una actividad conercial privada,
ciertamente, pero en un lugar municipal ad hoc y con una innediata
finalidad -la causa msnma de que el puesto se |e adjudique-: el
mant ener un centro de intercanbio |local para facilitar el expendio
y abastecimento de articulos de prinera necesidad, un servicio
muni ci pal tipico y tradicional."

(Voto N° 893-93 de las 9:33 horas del 20 de febrero de 1993).
Fundanent andose en |a Resoluci6n anterior, ha sefialado tanbién
que:

"Conforme | o declar6 esta Sala en el Voto No. 893-93 de |as nueve
horas treinta y tres mnutos del veinte de febrero del afio en
curso, toda construccion de |ocal es destinados en forma permanente
a un uso de wutilidad general, 1inpone que esos bienes sean
consi derados conp denani ales, cono por ejenplo en el caso de |os
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| ocal es conerciales en nmercados nunicipales o en este caso, de |os
construidos en las termnales para el servicio de autobuses. Lo
normal en estos casos, es que el Gobierno Local construya |as
instalaciones y las dé en arriendo a los particulares; el vinculo
gue surge de esta relacion no constituye un sinple alquiler, en
| os térm nos del derecho conmin. Para el particular constituye una
formn de uso y aprovechamiento de una cosa publica que queda
regul ada por el derecho publico. (Véanse Considerandos Segundo,
Tercero y Cuarto). El dominio publico, entendido conb una suna de
bi enes, sujeto a un réginen juridico especial en razén de Ila
afectaci 6n de esos bienes a un fin de utilidad publica, inpone
reglas distintas a las que regulan |a propiedad privada, puesto
gue queda sujeto al Derecho Administrativo, segun se afirma en |a
mas calificada doctrina al respecto, y conp sobre estos bienes se
pueden realizar validanente negocios juridicos, entonces se trata
de los I|lamados "Derechos Reales Admnistrativos”". En virtud de

esta figura juridica, el particul ar se vincula <con la
Admi nistraci 6n titular del derecho por la via del sinple permso o
la concesi 6n, segun corresponda. En el caso de locales

conerciales, la forma normal que |la Ley ha concebido, por la que
se puede adquirir la titularidad de un derecho de arrendam ento de
un local nunicipal, es el remate publico, sin perjuicio, desde
| uego, de formas anornal es de hacerl o, que puedan ser convalidadas
en los térm nos ordinarios del Derecho..." (Voto 3918-93 de 12 de
agosto de 1993. En el misnp sentido puede verse l|a resolucion
5789-94 de 5 de octubre de 1994)

Asi la Sala Constitucional, ha sido clara en definir, en relacion
con |l os nercados rmunicipales, que no se esta en presencia de una
relacion inquilinaria de tipo civil o conercial -de alquiler-,
sino que, por estar de por nedio bienes demaniales, el tema de |os
arrendam entos de |ocal es nunicipales, se encuadra dentro de |os
| | amados "derechos reales admnistrativos". Consecuentenente, |as
rel aciones que se deriven de ellos se encuentran sujetos al
Derecho Adm nistrativo y a | os principios que |o informan.

Por esa naturaleza especial que la Sala le ha otorgado a |os
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mer cados muni ci pal es -bi enes de dom nio puablico- se considera que
no existe wuna inconpatibilidad objetiva entre |a Ley sobre
Arrendam ento de  Mercados Municipales vy Ley General de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, debido a que ésta ultima no
contiene regulaciones especificas que puedan aplicarse para
determinar la forma de fijacion del canon o renta que pagarian |os
concesionarios de esos locales. Amén de que su regulaci é6n debe
obedecer a normativa de derecho publico y no de derecho privado.
Consecuentenente, se repite, al no regularse en esta uUltim |ey
citada, de manera especifica, la forma de fijacidén del canon o
tarifa que se paga por concepto de alquiler de un puesto en un
nmercado, es que puede afirmarse que no ocurridé una derogacion
tacita de la Ley sobre Arrendanmiento de Local es Minicipal es. Por
lo tanto, en térm nos general es puede afirnmase -salvo que exista
una ley especial para algun mercado en particular- que para
determinar los aunentos de alquiler a |los concesionarios o0
arrendatari os de |ocal es en nercados nunicipal es debe aplicarse |a
Ley sobre Arrendam ento de Local es Minicipal es N 2428.

Por su parte, la Sala Constitucional ha indicado expresanmente que
la Ley General de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos no es
aplicable en el caso de |los |ocales de | os nercados mnuni ci pal es:
“"lo. Lo planteado no es sujeto de anparo, pues segun | o establ ece
el articulo 172 del Cdbdigo Minicipal |os acuerdos rmunicipal es que
se refieren a mteria contractual tienen un procedimento
| egal rente establecido, de nmanera que es en la via judicial
correspondiente en donde el accionante puede cuestionar o
di spuesto por el Concejo Muinicipal de Puntarenas con respecto al
aunento de los alquileres. 1lo. Asimsno, cabe indicar a
recurrente que sobre el tema planteado, la Sala en |la sentencia
nunero 2500-96 de las quince horas tres mnutos del veintiocho de
mayo de mi| noveci entos noventa y seis, en |la que sefal 6:

B I

Considera esta Sala inportante para |a resoluci 6n de este asunto,
transcribir textualnente l|la sentencia nunero 5231-94, de |las
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quince horas dieciocho mnutos del trece de setienbre de ml
noveci entos noventa y cuatro, en virtud de que el punt o
cuestionado ha sido ya resuelto en reiteradas ocasiones. Es asi
cono en aquella sentencia se dispuso: «lIl).- NATURALEZA DE LGS
MERCADOS MUNI Cl PALES. - De conformdad con |l o que se establece en
el parrafo prinmero del articulo 262 del Codigo Civil, son cosas
publicas y por ello fuera del comercio (articulo 262 id.), las que
por ley estén destinadas en un nopdo pernmanente a cual quier
servicio de utilidad general y las que de todos nodos, pueden
aprovecharse por estar entregadas al wuso publico. La forma de
definir las cosas publicas, configura el sistema que sigue nuestro
ordenam ento juridico para conceptuarlas e inplica que el uso
publico determinante de |la domnialidad del bien, no sélo es
directo, sino tanbién indirecto, porque el concepto esencial de
nuestro régimen es que el bien esté afecto a cual quier servicio de
utilidad general; son, a no dudarlo, expresiones del servicio
publico, entendi éndose que se trata de satisfacer necesidades de
| os adm nistrados, por cualquier prestacion positiva de Ila
Admi ni straci éon. Lo anterior quiere decir, que si un bien
determ nado (edificio del Estado o nunicipal) estd destinado a |la
utilidad o conpdidad comin en el ejercicio de la respectiva
actividad, el titular del bien debe actuar conb persona del
derecho publico y no conp persona del derecho privado, porque
entonces se trataria de un demanio de servicio publico, es decir,
destinado por la municipalidad al cunplimento de fines de interés
publico. Lo que se explica quiere decir que |os nercados
muni ci pales integran el grupo de bienes de domnio publico en
razon del fin al que estéan dedicados y en consecuencia, el réginen
de adm nistraci 6n y explotaci 6n, queda sujeto al Derecho Publi co.
V).- DOM NI O PUBLICO - Sobre el dominio publico ha dicho la Sala
en Sentencia No. 2306-91 de las catorce horas cuarenta y cinco
m nutos del seis de novienbre de m || novecientos noventa y uno:
«El  dominio publico se encuentra integrado por bienes que
mani fi estan, por voluntad expresa del |egislador, un destino
especial de servir a la conunidad, al interés publico. Son |os
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| | amados bi enes dom nicales, bienes domniales, bienes o cosas
publicas o bienes publicos, que no pertenecen individual nente a
los particulares y que estan destinados a un uso publico vy
sonetidos a un régi nen especial fuera del conmercio de |os honbres.
Es decir, afectados por su propia naturaleza y vocacion. Notas
caracteristicas de estos bienes, es que son inalienables,
i nprescriptibles, inenbargables, no pueden hipotecarse ni ser
susceptibles de gravanmen en los térmnos del Derecho Cvil y la
acci6n administrativa sustituye a los interdictos para recuperar
el domnio. El permiso de uso es un acto juridico unilateral que
lo dicta la Adm nistracion en el uso de sus funciones y |o que se
pone en nanos del particular, es el domnio atil del bien,
reservandose sienpre el Estado el dominio directo sobre |la cosa

La precariedad de todo derecho o perm so de uso, es consustancia

a la figura y alude a la posibilidad que la admnistracién, en
cual quier nmonmento |o revoque, ya sea por |a necesidad del Estado
de ocupar plenamente el bien, por la construccién de una obra
publica, al igual que por razones de seguridad, higiene, estética,
todo ello en la nedida que si Ilega a existir una contraposicioén
de intereses entre el fin del bien y el perm so otorgado, debe
preval ecer el uso natural de la cosa publica.» Ahora bien, la
Adm nistracion titular de bienes domnicales, puede constituir
derechos de goce y disfrute sobre ellos, conb el ejercicio de
atributos inherentes al domnio, en la msma forma que cual quier
propietario, pero bajo las formas y procedi mentos que estable el

Derecho Pablico, principalnmente por la figura de la concesién. En
otras pal abras, la concesion se entiende como el acto
adm nistrativo por nmedio del cual la autoridad adm nistrativa
faculta a un particular para utilizar bienes del Estado (sentido
lato), dentro de los limtes y condiciones que sefiala la ley. Se
constituyen asi los |lamados derechos reales admnistrativos, de
los que el alquiler de locales en nmercados, es una expresion. Todo
lo anterior para concluir en que |los nercados nmnunicipales son
bi enes que integran el demanio de servicio publico y en
consecuenci a, deben sujetarse al réginen especial que |os regul a.
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V).- EL ARRENDAM ENTO DE LOCALES MUNICI PALES. Se alega en la
acci6n que a los arrendatarios de |ocal es en nercados munici pal es,
se les debe aplicar el msno réginmen juridico que el inquilinato
privado, conp ha quedado dicho. La Sala no acoge el argunento de
la accion. Ademds de o dicho en 1os considerandos anteriores
sobre la naturaleza de |os bienes demaniales, resulta inportante
recordar |o ya expresado por esta Sala en la Sentencia No.893-93
de las nueve horas treinta y tres mnutos del veinte de febrero de
m | novecientos noventa y tres, en un recurso de anparo en el que
se analiz6 la msma materi a:

«Establ ecido el caréacter demanial del bien, va de suyo que la
expl otaci 6n de un puesto en el nmercado no constituye una sinple
relaci 6n de alquiler, pues conlleva para el particular una forma
de uso y aprovecham ento de una cosa publica que tife de caracter
publico determ nadas facetas del servicio prestado. En efecto,
qui en explota el trano desenpeila una actividad conercial privada,
ciertamente, pero en un lugar municipal ad hoc y con una innediata
finalidad -la causa msnma de que el puesto se |e adjudique-: el
mant ener un centro de intercanbio |local para facilitar el expendio
y abastecimento de articulos de prinera necesidad, un servicio
muni ci pal tipico y tradicional. Por |o demds, si exam nanpbs ahora
el caso bajo el angulo de las nornmas que rigen la relaciobn entre
la administraci6n municipal y el titular del puesto, encontranos
un clausul ado reglanentario expresion de la inmediata finalidad
publica de |la adjudicacioén, o que |la caracteriza conp constrefii da
al derecho publico, pues el réginen privado es regido por Ila
autononia de la voluntad (articulo 28 constitucional) y hay aqui
una relaci 6n reglanentaria exorbitante de derecho conun. Sentado
lo anterior, | as formal i dades rel ativas al tramte de
"arrendam ento"” de l|los tranos, previstos por |la propia Ley 7027
(2), cuyo articulo 5 es invocado para fundanmentar el presente
recurso, son relativas al "arrendam ento"” de un bien denmanial de
| as munici palidades y el propio concepto de "arrendam ento"” no es
feliz, o mejor dicho, no es expresivo del conjunto de rel aciones
derivadas de la adjudicacion, habida cuenta del haz de
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obl i gaci ones inpuestas al titular del puesto...» De todo Ilo
anterior resulta que el arrendamento de |ocales conerciales en
| os nercados nunicipales, es materia sujeta al Derecho Publico;
por ello no le son aplicables las reglas del Cddigo Cvil en
cuanto a arrendam entos, ni las de la Ley de Subsistencias y sus
reformas, en | o que corresponda y en consecuencia, los titulares
de los derechos reales admnistrativos sobre los |[|ocales
conerci al es, no estan en condiciones de igualdad con los titulares
de contratos de inquilinato y en cuanto a este extrenp |a accion
resulta inprocedente.” Illo. Dado que |o planteado por e
accionante tiene, conb se indic6 su propio procedimento,
establ ecido por ley y que si el accionante no esta de acuerdo con
| o dispuesto por el Tribunal Superior Contencioso Adm nistrativo
puede i mpugnar o] di spuest o en un proceso cont enci 0so
adm ni strativo, procede rechazar por el fondo el recurso.” (Voto
3212-96 de 28 de junio de 1996) (En el msnpo sentido, pueden
verse, entre otras |las siguientes resoluciones: 3257-96 de 10 de
julio de 1996, 4815-96 de 13 de setienbre de 1996 y 5894-96 de 1
de novi enbre de 1996)

(2) Debe hacerse notar que la Ley 7027 a que hace referencia |a
Sal a Constitucional en dicha resolucién es una reforma a la Ley
sobre Arrendam ento de Local es Mini ci pal es.

Haci endo referencia a o dicho en al resolucid6n supra transcrita,
la Sal a indicb6:

"En este caso, los recurrentes acusan que el Concejo Minicipal de
Li beria dispuso wunilateralnmente increnentar el nonto de |os
alquileres de los locales del nercado que l|les tiene alquilados

sin respetar lo que al efecto establece el contrato y la Ley de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos vigente (3). Sobre el tema
pl anteado, la Sala, en la sentencia nunero 2500-96, de |as quince
horas tres mnutos del 28 de mayo de 1996, sefial 6: (...) En virtud
de lo dispuesto en la sentencia transcrita y dado que segun
establece el articulo 172 del Coédigo Municipal |os acuerdos
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muni ci pales que se refieren a materia contractual tienen un
procedimento |egalnente establecido, es en via administrativa o
contenci osa adm ni strativa donde | os accionantes pueden cuesti onar
o dispuesto por el Concejo Minicipal de Liberia, respecto al
aunento de los alquileres, razén por |la que procede rechazar por
el fondo el recurso."” (Voto 3527-96 de 10 de julio de 1996) (Los
resal tados en anbas resol uci ones no son del original)

(3) Por la fecha, debe indicarse que se trata de |a actual

De todo |lo anterior se extrae que la Ley sobre Arrendam ento de
Local es Municipales N 2428, no fue derogada téacitanente por |la
Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos N 7527.

Acl araci 6n final

El presente estudio tiene |la naturaleza de una opinidén juridica no
vi ncul ant e conf or e la jurisprudencia reiterada de esta
Procuraduria. Se ha indicado insistentenente que, conb es | o usua

en estos casos, que el estudio se realiza conb una asesoria
juridica, en ejercicio del control politico que l|le conpete al

Parl amento. Asi, la opinién de este Organo Superior Consultivo,
tiene ese valor, y no el de un dictanmen vinculante, propio de |os
anal isis solicitados por |a Adm nistraci 6n Puabli ca.

Concl usi ones

1. La Ley sobre Arrendam ento de Local es Municipales N 2428 de 14
de setienbre de 1959, no fue derogada téacitanente por la Ley de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos N 7527 de 10 de julio de
1995.

2. La legislacién que regula los aunentos de alquiler a |os
concesionarios o arrendatarios de |ocales en nercados nunicipales
es la Ley sobre Arrendam ento de Locales Minicipales N 2428,

sal vo | ey especial para al gun nercado en particul ar.
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ARRENDAM ENTO DE LOCAL MJNI Cl PAL. LOCAL MJUNI CI PAL. MERCADO
MUNI CI PAL. BI ENES MUNI Cl PALES.

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA] ’

Con el objeto de dar adecuada respuesta a su consulta, o prinero
gue hay que analizar es si existi6 una derogatoria tacita(l) con
la promulgacién de la Ley N 7227 de 10 de julio de 1995, Ley
Ceneral de Arrendami entos U banos y Suburbanos, de |a Ley de
Arrendam entos Municipales, N 2428 de 14 de setienbre de 1959, o
si bien ésta Ultima mantiene su vigencia.

(1) No puede analizarse en punto de |a derogatoria expresa, puesto
que el articulo 136 s6lo deroga expresanente la Ley de
| nqui | i nato, porque después utiliza |a frase genérica "...y
cuant as di sposiciones, de rango igual o inferior, se opongan a |lo
gue establece |a presente ley."

Constitucional mente, el articulo 129 in fine dispone que una |ey
"...no queda abrogada ni derogada, sino por otra posterior, y
contra su observancia no puede alegarse desuso ni costunbre o
practica en contrario". El articulo 8 del Cddigo Cvil recoge el
anterior precepto y agrega que "La derogatoria tendra el alcance
gue expresanente se disponga y se extendera tanbi én a todo aquello
gue en la ley nueva, sobre la msnma materia, sea inconpatible con
la anterior.”

Doctrinarianente se han desarrollado diversos criterios sobre la
forma de realizar el analisis para determ nar si una nornma ha sido
derogada téacitanente o no, pero cono criterio general, puede
ent ender se por derogaci 6n tacita "...la cesacio6n de |a vigencia de
la norma producida por la inconpatibilidad objetiva existente
entre el contenido de sus preceptos y los de | a nueva norma; puede
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habl arse tanbi én, en este caso, de derogaci 6n por sustitucio6n de
contenidos normativos, y su fundamento es tan obvio conmo en el
tipo anterior. Su eficacia es la msm, con |la diferencia de que
| a derogaci 6n tacita, al contrario de |la expresa, requiere para su
constataci 6n y puesta en préactica de una operaci 6n interpretativa
ulterior, tendent e a fijar | a exi stenci a ef ectiva de
inconpatibilidad y su alcance..." (Santamaria Pastor, Juan

Fundanment os de Derecho Adm nistrativo, Segunda Parte: El Sistem
Normativo, Madrid, Editorial Centro de Estudios Randn Areces,
1988, péag. 417).

Este Organo Consul ti vo, t anmbi én ha preci sado, en e

pronunci am ento C- 215-95 de 22 de setienbre de 1995 que, conforne
a la doctrina y la jurisprudencia, son dos |os pasos que se deben
seguir para verificar una reforma téacita:

"a. -

La existencia efectiva de inconpatibilidad objetiva entre el
contenido de |los preceptos de la antigua norma y |l os de |a nueva
y, b.- la determ naci 6n de | os al cances de esa inconpatibilidad."

Con el objeto de realizar el analisis conforme a |os elenentos
antes expuestos es inportante tomar en cuenta |la naturaleza
juridica de | os nmercados nunicipales. La Sala Constitucional |a ha
preci sado en | os siguientes térm nos:

"Establ ecido el caréacter demanial del bien, va de suyo que la
expl otaci 6n de un puesto en el nmercado no constituye una sinple
relaci 6n de alquiler, pues conlleva para el particular una form
de uso y aprovecham ento de una cosa publica que tifie de caracter
publico determ nadas facetas del servicio prestado. En efecto,
qui en explota el trano desenpefla una actividad conercial privada,
ciertamente, pero en un lugar municipal ad hoc y con una innediata
finalidad -la causa msnma de que el puesto se |e adjudique-: el
mant ener un centro de intercanbio |local para facilitar el expendio
y abastecimento de articulos de prinera necesidad, un servicio
muni ci pal tipico y tradicional."
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(Voto N° 893-93 de las 9:33 horas del 20 de febrero de 1993).

Fundament andose en la Resolucion anterior, ha sefialado tanbién
que:

"Conforme | o declar6 esta Sala en el Voto No. 893-93 de |as nueve
horas treinta y tres mnutos del veinte de febrero del afio en
curso, toda construccion de |ocal es destinados en forma permanente
a un uso de utilidad general, inpone que esos bienes sean
consi derados conp denani ales, cono por ejenplo en el caso de |os
| ocal es conercial es en nmercados nunicipales o en este caso, de |os
construidos en las termnales para el servicio de autobuses. Lo
normal en estos casos, es que el Gobierno Local construya |as
instalaciones y las dé en arriendo a los particulares; el vinculo
gue surge de esta relacion no constituye un sinple alquiler, en
| os térm nos del derecho conmiun. Para el particular constituye una
formn de uso y aprovechamiento de una cosa publica que queda
regul ada por el derecho publico. (Véanse Considerandos Segundo,
Tercero y Cuarto). El dominio publico, entendido conp una suna de
bi enes, sujeto a un réginen juridico especial en razén de Ila
afectaci 6n de esos bienes a un fin de utilidad publica, inpone
reglas distintas a las que regulan |a propiedad privada, puesto
gue queda sujeto al Derecho Administrativo, segun se afirma en |a
mas calificada doctrina al respecto, y conp sobre estos bienes se
pueden realizar validanente negocios juridicos, entonces se trata
de los |lamdos "Derechos Reales Adm nistrativos". En virtud de
esta figura juridica, el particul ar se vincula <con la
Admi nistraci 6n titular del derecho por la via del sinple permso o
la concesi 6n, segun corresponda. En el caso de locales
conerciales, la forma normal que |la Ley ha concebido, por la que
se puede adquirir la titularidad de un derecho de arrendam ento de
un local nunicipal, es el remate publico, sin perjuicio, desde
| uego, de formas anornal es de hacerl o, que puedan ser convalidadas
en los térm nos ordinarios del Derecho..." (Voto 3918-93 de 12 de
agosto de 1993. En el misno sentido puede verse la resoluciodn
5789-94 de 5 de octubre de 1994)

Asi, la Sala Constitucional, ha sido clara en definir, en relacidn
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con |los nercados rmunicipales, que no se esta en presencia de una
relaciéon inquilinaria de tipo civil o conercial -de alquiler-,
sino que, por estar de por nedio bienes demaniales, el tema de |os
arrendam entos de |ocal es nunicipales, se encuadra dentro de |os
| | amados "derechos reales admnistrativos". Consecuentenente, |as
rel aciones que se deriven de ellos se encuentran sujetos al
Derecho Adm nistrativo y a |os principios que |o informan.

Por esa naturaleza especial que la Sala |le ha otorgado a |os
mer cados muni ci pal es -bi enes de dom nio puablico- se considera que
no existe wuna inconpatibilidad objetiva entre |a Ley sobre
Arrendam ento de  Mercados Municipales vy Ley General de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, debido a que ésta ultima no
contiene regulaciones especificas que puedan aplicarse para
determinar la forma de fijacién del canon o renta que pagarian |os
concesionarios de esos locales. Amén de que su regulaci é6n debe
obedecer a normativa de derecho publico y no de derecho privado.
Consecuentenente, se repite, al no regularse en esta uUltim |ey
citada, de manera especifica, la forma de fijacién del canon o
tarifa que se paga por concepto de alquiler de un puesto en un
nmercado, es que puede afirmarse que no ocurridé una derogacion
tacita de la Ley sobre Arrendanmiento de Local es Minicipal es. Por
lo tanto, en térm nos general es puede afirnmase -salvo que exista
una ley especial para algun mercado en particular- que para
determinar los aunentos de alquiler a |los concesionarios o0
arrendatari os de |ocales en nercados nunici pal es debe aplicarse |a
Ley sobre Arrendam ento de Local es Minicipal es N 2428.

Por su parte, la Sala Constitucional ha indicado expresanente que
la Ley General de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos no es
aplicable en el caso de |los |ocales de | os nercados mnuni ci pal es:
“"lo. Lo planteado no es sujeto de anparo, pues segun | o establ ece
el articulo 172 del Cdbdigo Minicipal |os acuerdos rmunicipal es que
se refieren a mteria contractual tienen un procedimento
| egal rente establecido, de nmanera que es en la via judicial
correspondiente en donde el accionante puede cuestionar |o
di spuesto por el Concejo Minicipal de Puntarenas con respecto al
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aumento de | os al quileres.

Ilo. Asimsno, cabe indicar al recurrente que sobre el tem
pl anteado, la Sala en la sentencia numero 2500-96 de |as quince
horas tres mnutos del veintiocho de mayo de ml| novecientos
noventa y seis, en |la que sefial 6:

", -

Considera esta Sala inportante para |a resoluci 6n de este asunto,
transcribir textualmente la sentencia nunero 5231-94, de |Ias
quince horas dieciocho mnutos del trece de setienbre de ml
noveci entos noventa y cuatro, en virtud de que el punt o
cuestionado ha sido ya resuelto en reiteradas ocasiones. Es asi
conb en aquella sentencia se dispuso:

«lhn).-

NATURALEZA DE LOS MERCADOS MUNI Cl PALES. - De conform dad con | o que
se establece en el parrafo prinero del articulo 262 del Cdadigo
Civil, son cosas publicas y por ello fuera del conercio (articulo
262 id.), las que por ley estén destinadas en un nodo permanente a
cual quier servicio de utilidad general y las que de todos nbdos,
pueden aprovecharse por estar entregadas al uso publico. La forma
de definir las cosas publicas, configura el sistema que sigue
nuestro ordenamiento juridico para conceptuarlas e inplica que el
uso publico determnante de la dominialidad del bien, no sélo es
directo, sino tanbién indirecto, porque el concepto esencial de
nuestro régimen es que el bien esté afecto a cual quier servicio de
utilidad general; son, a no dudarlo, expresiones del servicio
publico, entendi éndose que se trata de satisfacer necesidades de
| os adm nistrados, por cualquier prestacion positiva de Ila
Adm ni stracion. Lo anterior quiere decir, que si un bien
determ nado (edificio del Estado o nunicipal) estd destinado a |la
utilidad o conpdidad comin en el ejercicio de la respectiva
actividad, el titular del bien debe actuar conp persona del
derecho publico y no conp persona del derecho privado, porque
entonces se trataria de un demanio de servicio publico, es decir,
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destinado por la municipalidad al cunplimento de fines de interés
publico. Lo que se explica quiere decir que |os nercados
muni ci pales integran el grupo de bienes de domnio publico en
razon del fin al que estéan dedicados y en consecuencia, el réginen
de admi ni straci 6n y explotaci 6n, queda sujeto al Derecho Publi co.

V). -

DOM NI O PUBLICO. - Sobre el domnio publico ha dicho la Sala en
Sentencia No. 2306-91 de las catorce horas cuarenta y cinco
m nutos del seis de novienbre de m || novecientos noventa y uno:
«El  dominio publico se encuentra integrado por bienes que
mani fi estan, por voluntad expresa del |egislador, un destino
especial de servir a la conunidad, al interés publico. Son |os
| | amados bi enes dom nicales, bienes domniales, bienes o cosas
publicas o bienes publicos, que no pertenecen individual nente a
los particulares y que estan destinados a un uso publico vy
sonetidos a un régi nen especial fuera del conmercio de |os honbres.
Es decir, afectados por su propia naturaleza y vocacion. Notas
caracteristicas de estos bienes, es que son inalienables,
i nprescriptibles, inenbargables, no pueden hipotecarse ni ser
susceptibles de gravanmen en los térmnos del Derecho Cvil y la
acci6n administrativa sustituye a los interdictos para recuperar
el domnio. El permiso de uso es un acto juridico unilateral que
lo dicta la Adm nistracion en el uso de sus funciones y |o que se
pone en nanos del particular, es el domnio atil del bien,
reservandose sienpre el Estado el dominio directo sobre |la cosa
La precariedad de todo derecho o perm so de uso, es consustancia
a la figura y alude a la posibilidad que la admnistracién, en
cual quier nmonmento |o revoque, ya sea por |a necesidad del Estado
de ocupar plenamente el bien, por la construccién de una obra
publica, al igual que por razones de seguridad, higiene, estética,
todo ello en la nedida que si lIlega a existir una contraposicioén
de intereses entre el fin del bien y el perm so otorgado, debe
preval ecer el uso natural de la cosa publica.» Ahora bien, la
Adm nistracion titular de bienes domnicales, puede constituir

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa

derechos de goce y disfrute sobre ellos, conb el ejercicio de
atributos inherentes al domnio, en la msm forma que cual quier
propietario, pero bajo las formas y procedi mentos que estable el
Derecho Pablico, principalnmente por la figura de la concesién. En
otras pal abras, la concesion se entiende como el acto
adm nistrativo por nmedio del cual la autoridad adm nistrativa
faculta a un particular para utilizar bienes del Estado (sentido
lato), dentro de los limtes y condiciones que sefiala la ley. Se
constituyen asi los |lamados derechos reales admnistrativos, de
los que el alquiler de locales en mercados, es una expresion. Todo
lo anterior para concluir en que |os nercados nmnunicipales son
bi enes que integran el demanio de servicio publico y en
consecuenci a, deben sujetarse al réginen especial que |os regul a.
V).- EL ARRENDAM ENTO DE LOCALES MUNICI PALES. Se alega en la
acci6n que a los arrendatarios de |ocal es en nercados munici pal es,
se les debe aplicar el msno réginmen juridico que el inquilinato
privado, conp ha quedado dicho. La Sala no acoge el argunento de
la accion. Ademds de o dicho en 1os considerandos anteriores
sobre la naturaleza de |os bienes demaniales, resulta inportante
recordar |o ya expresado por esta Sala en la Sentencia No.893-93
de las nueve horas treinta y tres mnutos del veinte de febrero de
m | novecientos noventa y tres, en un recurso de anparo en el que
se analiz6 la msma materi a:

«Establ ecido el caréacter demanial del bien, va de suyo que la
expl otaci 6n de un puesto en el nmercado no constituye una sinple
relaci 6n de alquiler, pues conlleva para el particular una form
de uso y aprovecham ento de una cosa publica que tife de caracter
publico determ nadas facetas del servicio prestado. En efecto,
qui en explota el trano desenpeila una actividad conercial privada,
ciertamente, pero en un lugar municipal ad hoc y con una innediata
finalidad -la causa msnma de que el puesto se |e adjudique-: el
mant ener un centro de intercanbio |local para facilitar el expendio
y abastecimento de articulos de prinera necesidad, un servicio
muni cipal tipico y tradicional. Por |o denméds, si exam nanpbs ahora
el caso bajo el angulo de las nornmas que rigen la relacioén entre
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la adm nistraci 6n nunicipal el titular del puesto, encontranbps un
clausul ado reglamentario expresién de la innmediata finalidad
publica de |la adjudicaciodn, o que |la caracteriza conpo constrefii da
al derecho publico, pues el réginen privado es regido por Ila
autononia de la voluntad (articulo 28 constitucional) y hay aqui
una relaci 6n reglanentaria exorbitante de derecho conun. Sentado
o] anterior, | as formal i dades rel ativas al tramte de
"arrendam ento” de los tranps, previstos por la propia Ley
7027(2), cuyo articulo 5 es invocado para fundanentar el presente
recurso, son relativas al "arrendam ento" de un bien denmanial de
| as munici palidades y el propio concepto de "arrendam ento"” no es
feliz, o mejor dicho, no es expresivo del conjunto de rel aciones
derivadas de la adjudicacion, habida cuenta del haz de
obl i gaci ones inmpuestas al titular del puesto...» De todo Ilo
anterior resulta que el arrendamento de |ocales conerciales en
| os nercados nunicipales, es materia sujeta al Derecho Publico;
por ello no le son aplicables las reglas del Cddigo Cvil en
cuanto a arrendamentos, ni las de la Ley de Subsistencias y sus
reformas, en | o que corresponda y en consecuencia, los titulares
de los derechos reales admnistrativos sobre los |[|ocales
conerci al es, no estan en condiciones de igualdad con los titulares
de contratos de inquilinato y en cuanto a este extrenp |a accion
resulta inprocedente.” |Illo. Dado que |o planteado por e

accionante tiene, conb se indic6 su propio procedimento,
establ ecido por ley y que si el accionante no esta de acuerdo con
| o dispuesto por el Tribunal Superior Contencioso Admnistrativo
puede i mpugnar (o] di spuest o en un proceso cont enci 0so
adm ni strativo, procede rechazar por el fondo el recurso.” (Voto
3212-96 de 28 de junio de 1996) (En el msnpo sentido, pueden
verse, entre otras |las siguientes resoluciones: 3257-96 de 10 de
julio de 1996, 4815-96 de 13 de setienbre de 1996 y 5894-96 de 1
de novi enbre de 1996)

(2) Debe hacerse notar que la Ley 7027 a que hace referencia |a
Sal a Constitucional en dicha resolucién es una reforma a la Ley
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sobre Arrendam ento de Local es Mini ci pal es.

Haci endo referencia a o dicho en al resolucidn supra transcrita,
la Sala indico:

"En este caso, los recurrentes acusan que el Concejo Minicipal de
Li beria dispuso wunilateralnmente increnentar el nonto de |os
alquileres de los locales del nercado que l|les tiene alquilados

sin respetar lo que al efecto establece el contrato y la Ley de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos vigente(3). Sobre el tem
pl anteado, la Sala, en |la sentencia nunero 2500-96, de |as quince
horas tres mnutos del 28 de mayo de 1996, sefial 6: (...) En virtud
de lo dispuesto en la sentencia transcrita y dado que segun
establece el articulo 172 del Coédigo Municipal |os acuerdos
muni ci pales que se refieren a materia contractual tienen un
procedimento |egalmente establecido, es en via administrativa o
contenci osa adm ni strativa donde | os accionantes pueden cuesti onar
lo dispuesto por el Concejo Minicipal de Liberia, respecto al
aunento de los alquileres, razon por |a que procede rechazar por
el fondo el recurso."” (Voto 3527-96 de 10 de julio de 1996) (Los
resal tados en anbas resol uci ones no son del original)

(3) Por la fecha, debe indicarse que se trata de |a actual

De todo |lo anterior se extrae que la Ley sobre Arrendam ento de
Local es Municipales N 2428, no fue derogada téacitanente por |la
Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos N 7527.

Consecuent enent e, la normativa que debe aplicarse a |los
concesionarios de |los nercados nunicipales para el céalculo del
precio del alquiler es la Ley sobre Arrendamento de Locales
Muni ci pal es.

Acl araci 6n final

El presente estudio tiene |la naturaleza de una opini6n juridica no
vi ncul ant e conf or e la jurisprudencia reiterada de esta
Procuraduria. Se ha indicado insistentenente que, conb es | o usua

en estos casos, que el estudio se realiza conb una asesoria
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juridica, en ejercicio del control politico que l|le conpete al
Parl amento. Asi, la opinién de este Organo Superior Consultivo,
tiene ese valor, y no el de un dictanmen vinculante, propio de |os
analisis solicitados por |a Adm nistraci 6n Puabli ca.

Concl usi ones

1. La Ley sobre Arrendam ento de Local es Municipales N 2428 de 14
de setienbre de 1959, no fue derogada téacitanente por la Ley de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos N 7527 de 10 de julio de
1995.

2. La legislacién que regula los aunentos de alquiler a |os
concesionarios o arrendatarios de |ocales en nercados nunicipales
es la Ley sobre Arrendam ento de Locales Minicipales N 2428,
sal vo | ey especial para al gun nercado en particul ar.

ARRENDAM ENTO DE LOCALES O ESPACIOS EN MERCADOS MUNI Cl PALES.
PRECI O DEL ARRI ENDO. ARTi CULO 2° DE LA LEY N° 2428.

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA]®

De previo a referirnos al punto consultado, esta Procuraduria
advierte, que de conformidad con el articulo 4 de la Ley O ganica
(Ley N° 6815 de 27 de setienbre de 1982), so6lo |los Organos de la
Adm ni straci 6n Publica a través de sus jerarcas pueden requerir el
criterio técnico juridico de la Procuraduria General de la
Republica. No obstante, en un afan de col aboraci 6n con | os sefiores
Di putados, ha sido costunbre de la Procuraduria GCeneral atender
| as consultas que éstos presenten. Sin enbargo, los criterios que
se emtan, tienen el <caracter de opiniones juridicas y no de
di ct anenes vincul antes, cono | o dispone el articulo 2 de |a Ley.

Siendo que el punto consultado por el Lic. Corrales
Bol afios no versa sobre aspectos técnico-juridicos, se |le previno —
medi ante correo electrénico — aclarar |a situaci 6n consultada, sin
enbargo a la fecha no se ha recibido respuesta al guna, en vista de
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ell o, se analizaran al gunos aspectos de inportancia relacionados
con el tema de | os arrendam entos de | ocal es nuni ci pal es.

A efecto de establecer si |as entidades mnunicipal es pueden
considerar el precio actual de |os innmuebles donde se ubican |os
nmercados y centros de abastecimento popular, para fijar el precio
del arrendami ento de |los msnos, se procedié al analisis de la Ley
N° 2428 de 14 de setienbre de 1959 y sus reformas- vigente a la
fecha segun el Sistema de Legislacion Vigente (Sobre la vigencia
de la Ley N° 2428 pueden consultarse |las opiniones juridicas Q-
036-99 y (J-037-99 anbas de 23 de marzo de 1999, y el dictanen C
168-99 de 20 de agosto de 1999). Dicha ley regula |o concerniente
al mal |lamado arrendam ento de | ocal es nunicipal es y expresanente
el articulo 1 se refiere a la tarifa para prorrogar el
arrendam ento de locales, tranbs o puestos de |os nercados
muni ci pal es, di sponi endo expresanent e a quien corresponde
reconendar la nueva tarifa. Dice en |lo que interesa el articulo
1°:

"La tarifa para prorrogar el arrendamento de |locales, tramps o
puestos de |os nercados rmunicipales, sera fijada por la
muni ci pal i dad respectiva, previo dictanen de la Comisiodn
Recal i ficadora. La Comi sién estard integrada por cuatro m enbros:
dos regidores nunicipales y dos inquilinos de cada nercado. Los
inqui linos estarén representados por |a correspondi ente asoci aci on
| egalizada, o en su defecto por |la nayoria de ellos, segln
menori al autenticado por un abogado, que presentaran. (..)"

El articulo 2° establece |os paranetros a considerar por
la Comsidon Recalificadora para la fijacion del precio de
alquiler de |os | ocales nunicipales. Dice en | o que interesa:

"Para dictam nar el aumento que corresponda pagar por concepto de
alquiler, en el proxino periodo de cinco afos, la Comsiodn
Recal i ficadora tomara en cuenta las circunstancias especial es del
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arrendam ento, entre ellas, anplitud, ubicacién del local o
puesto, estado del edificio, costo de vida, situacién econdnica
i nperante, clase de nercaderia que se venda, y cual esquiera otros
datos que sirvan para la justa determ nacién del precio del
alquiler”. (La negrilla no es del original)

Si analizanos el articulo de referencia advertinbos que el
| egi sl ador establ ece expresanente conb parametros para increnentar
el precio del alquiler <cuando ya existe wuna relacion de
arrendam ent o, no solo caracteristicas fisicas propias del
i nmuebl e, sino tanbién variables econonicas, a saber: costo de
vida, situacion econ6mica y tipo de nercaderia que se venda, Yy
deja prevista |la posibilidad para que |la entidad municipal utilice
en la fijacion del precio del arrendamento, cualquier otro
el ement o.

Cabe destacar que en el proceso de fijacién del aunento
del precio del arrendamento, el legislador tutela el debido
proceso a favor del inquilino, toda vez que a éste |le asiste el
derecho no solo para inmpugnar en via admnistrativa la fijacion
del nuevo precio del arrendam ento, sino tanmbién para acudir a la
via jurisdiccional para que sea en dicha sede donde se asigne un
valor justo al arrendamento. Dice en |o que interesan |os
articulos 4 y 5 de la Ley:

Articulo 4°. -

La nunicipalidad respectiva conmunicara la recalificacidén de
alquileres a cada inquilino, nediante nota certificada, y le
otorgara un plazo de hasta treinta dias habiles, después de
reci bido el conunicado, para que nmanifieste si acepta el nuevo
alquiler fijado u opta por dejar el local, puesto o trano
muni ci pal. En caso de respuesta afirmativa, el alquiler se tendré
por prorrogado, por el térmno de cinco afios, sin necesidad de
remate ni licitacién. Por igual procedimento, se renovaran |os
contratos y recalificaciones cada cinco afios, sin que el alquiler
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pueda variarse durante la vigencia de |los contratos o
recalificaciones, salvo convenio especial, pactado en el contrato
por anbas partes. Dentro de los prineros quince dias de 1|os
treinta dias sefial ados en este articulo, el inquilino disconforne
tendra derecho a apelar ante el concejo nunicipal, el alquiler que
se le haya fijado. El concejo deberé resolver |la apelacién en |os
si gui entes qui nce dias".

"Articulo 5°.-

La no aceptacion del preci o del alquiler, determnado de
conformi dad con esta ley, dara derecho a cada inquilino municipal,
luego de agotada la via admnistrativa, a acudir a la via
jurisdiccional correspondiente, para que se le fije el aunento de
al quiler”.

Ahora bien, si partinos del principio que el valor de un
i nmuebl e es | a expresi 6n en uni dades nonetarias de sus cual i dades,
gue se determina por |la confluencia de diferentes variables, entre
ellas la utilidad y el canbio nonetario; dicho valor, desde el
punto de vista econém co, puede constituirse en un paranetro para
expresar probables valores de nercado, entre ellos, el precio de
| os arrendam entos. No es de extrafiar entonces, que |as entidades
muni ci pal es con fundamento en el articulo 2° de la Ley N 2428 y
sus reformas consideren el valor actualizado de |os innuebles para
fijar el precio del arriendo, no solo en las prorrogas de |os
contratos de arrendamiento conop un nedio para reponer el valor
nmonetario del arriendo durante el tienpo que este se nantenga,
sino tamnbi én en | os contratos de arrendam ento nuevos.

Con fundanmento en | o expuesto, esta Procuraduria Genera
no encuentra, desde el punto de vista juridico, inconveniente
al guno para que el valor actualizado de |os inmuebles donde se
ubican |os nercados nunicipales y los centros de abastecimento
sea utilizado conp paranetro para la fijacion del precio del
arrendam ent o.
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Bl ENES MUNI Cl PALES. BIEN DE DOM NIO PUBLI CO. NATURALEZA JURi DI CA
DE LOS MERCADOS MUNICIPALES. TIPOS DE LOCALES DEL MERCADO
MUNI Cl PAL. DERECHO DE ARRENDAM ENTO Y DERECHO DE USO. DESALQJO DEL
| NQUI LI NO DEL MERCADO.

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA] °

“Los licenciados Ana Lorena Brenes Esquivel, Procur ador a
Adm nistrativa y Mguel Eduardo Sancho Mnge, nediante QJ-002-99
de 6 de enero de 1999 concluyen: 1.- Los nercados nunicipal es son
bi enes de dominio publico, por o cual se les aplica el réginen de
los |lamados "derechos reales admnistrativos". 2.- En |los
nmer cados nunici pal es del Canton Central de San José, existen dos
cl ases de puestos: permanentes y transitorios. En ninguno de esos
casos, es necesaria una ley para proceder a la revocacion de la
concesi 6n o perm so correspondiente. 3.- En el caso de |os puestos
per manentes, se adquiere un derecho a través de una adjudicaci 6n
que se formaliza a través de un contrato, de manera que la
revocaci 6n de dicha relacién por parte de |la Minicipalidad de San
José, y el ~consecuente desalojo del particular, por razones
diferentes a |as dispuestas en el Reglanmento General de Mercados,
dara origen a una accion indemizatoria en favor del inquilino, de
conformidad con el articulo 155 de la Ley General de la
Admi ni straci 6n Pablica. En caso que esa revocaci 6n sea producto de
un acto normativo, la indemizacion se limtara al reconocimento
de los dafos. 4.- La nodalidad del puesto transitorio, no le
otorga derecho alguno al particular, ya que no existe relacion
permanente entre éste y la nmunicipalidad, pudiendo inclusive
revocarse unilateral mente, sin derecho al reclanp de indemizaci 6n
alguna, en los térmnos del articulo 154 de la Ley Ceneral de la
Admi ni straci én Publi ca.
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MUNI Cl PALI DAD DE HEREDIA. MERCADO MUNICIPAL. BIENES DE DOM NI O
PUBLI CO. USO PRI VATIVO. PERM SO DE USO. CONCESI ON. DERECHO REAL
ADM NI STRATI VO ARRENDAM ENTO DE LOCALES.

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA DE COSTA RI CA “°

“Seflal a al respecto que en mayo de este afio, el Mercado propiedad
de la Minicipalidad de Heredia, sufrid un siniestro, quemandose
una parte que afecté a varios inquilinos, quienes no pudieron
ej ercer sus | abores conercial es por alrededor de dos neses. Ahora
bi en, dichos inquilinos pretenden que no se les cobre el alquiler
durante el tienmpo en que no pudieron hacer uso de l|los referidos
| ocales, o cual notiva | a consulta que nos ocupa.

Adjunta Ud. el criterio de la Asesoria Legal de |a Municipalidad
de Heredia, oficio SL-69-03, del 11 de agosto del 2003, suscrito
por el Lic. Emlio Arana Puente, en el que se concluye, entre
otras cosas, que "(.) es inprocedente el cobro del canon o0 renta
en las fechas en que estuvieron cerrados los locales y mentras
dure el inpedinento de utilizar el local o en otros casos, se
podréa reducir la deuda en forma proporcional a |a dismnucién de

uso de cada |l ocal."

.- NATURALEZA Y ALCANCES DE NUESTRO PRONUNCI AM ENTO

El criterio solicitado por la Auditoria Interna de la
Miuni ci palidad de Heredia refiere directanente a |la materia de
contrataci 6n administrativa. En efecto, el cobro o no de los

alquileres de |os l|locales del Mercado Minicipal, ante situaciones
de fuerza mayor o caso fortuito, forma parte integral de Ia
regul aci 6n del uso privativo de los bienes de domnio publico
establ ecido en |la Ley de Arrendam ento de Local es Minicipales, n.°
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2428 del 14 de setienbre de 1959, |a Ley de Contratacion
Adm nistrativa, n.° 7494 del 2 de mayo de 1995, y su Regl anento.

Consecuentenente, el Organo conpetente para pronunci arse sobre el
aspecto consultado o es la Contraloria General de |la Republica
| a cual ostenta una conpetencia prevalente y exclusiva en nmateria
de contrataci 6n adnministrativa, tal y conp |lo ha reconocido este
Despacho en nultiples pronunciam entos (véase, entre otros, |os
di ct anenes C-057-93, del 29 de abril de 1993, C-091-97, del 8 de
octubre de 1997 y C- 095-2002, del 10 de abril del 2002).

La misma Contraloria ha definido su anbito conpetencial en |os
si gui entes térm nos:

"(.) la conpetencia que ejerce la Contraloria General sobre la
Haci enda  Publi ca, debe entenderse referida, para efectos
practicos, a tres grandes areas en las que constitucional vy
| egal mente ésta resulta indiscutible, a saber, en nmateria de
i nterpretaci 6n de nor mas de ej ecuci 6n y I'i qui daci 6n
presupuestaria, en todo |lo concerniente al area de fiscalizacion
y, por ultinmp, todo lo relacionado con el &area de contrataci6n
adm ni strativa". (Oicio n.° 698-DAJ-96, del 23 de marzo de
1996) .

No obstante |o anterior, en wun aféan de colaboracion y sin
perjuicio de lo que resuelva el Ogano Contralor en su nonento,
nos permtinos pronunciarnos sobre el asunto consul t ado,
advirtiendo que el criterio que se emte carece de |os efectos
vi ncul antes propios de nuestros dictanenes, siendo su valor el de
una mera opini 6n juridica.

. -
LOS MERCADOS MUNI Cl PALES. BI ENES DE DOM NI O PUBLI CO
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Nuestro Codigo CGvil define las cosas publicas conp
aquel las que "(.) por ley, estan destinadas de un nodo pernanente
a cualquier servicio de utilidad general, y aquellas de que todos
pueden aprovecharse por estar entregadas al uso publico."

(articulo 261).

La naturaleza demanial de las cosas deriva, entonces, de la
declaratoria que en tal sentido realice el |egislador al
destinarlas, de un nodo permanente, a un servicio de utilidad
general, o bien, por tratarse de bienes de |os cual es todos pueden
aprovecharse en tanto han sido entregados al "uso publico".

Ahora bien, las cosas de dominio publico se encuentran fuera del
conercio de |os honbres. Se trata de bienes inenbargables,
inmprescriptibles e inalienables cuya wutilizacion privativa se
permte, Unica y exclusivanmente, de conformdad con |la ley. Es en
este sentido que el articulo 263 del Cddigo Civil sefiala que "(.)
el nodo de usar y de aprovecharse de |as cosas publicas se rige
por | os respectivos reglanentos adm nistrativos.”

El uso privativo de |os bienes demani al es se enmarca en el derecho
adm ni strativo, de nodo tal que |os adm nistrados autorizados para
usar o explotar un bien demanial estdn sujetos a un estricto
conjunto de derechos y obligaciones definido, precisanente, en
virtud de la naturaleza de |a cosa. Asi, entre las figuras
cldsicas que facultan la wutilizacion privativa de |os bienes
dom ni cal es se encuentran el perm so de uso y |a concesi 6n de uso.

El perm so de uso se caracteriza por su precariedad. Trata, cono
su nonbre lo indica, de un sinple permso del uso de cosa ajena
que, por ende, puede ser revocado en el nonento en que exista

causa | usta. El permso de uso se fundanenta en la sinple
tolerancia de la Administracion al permitir la utilizacion
privativa de |os bienes dom nicales. De alli que el otorgam ento
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de un perm so de uso no | e concede derecho al guno al poseedor

La concesi6n de uso, a diferencia del permso de uso, crea un
derecho publico subjetivo a favor del concesionari o:

"Las concesiones de uso son constitutivas de neros derechos de
uso. (..) el derecho de uso adquirido nediante concesio6n, resulta
en un todo arndnico con |la conercialidad de derecho publico de que
son suscepti bl es | as dependenci as dom ni cal es (.).
Dada su indole, el derecho subjetivo nacido de una concesi6n de
nat ural eza «publica», conclusion aceptada por |a generalidad de |a

doctrina, |lo que facilnmente se conprende, ya que el réginen
juridico de la concesion de uso es exorbitante del derecho
pri vado. Se trata, pues, de un derecho regido exclusivanente por
el derecho «publico», no por el derecho privado. El caracter

«publico» de este derecho surge, asimsno, de |a «subordinaci 6n»
en que juridicamente esta colocado uno de 1los sujetos -el
«concesionario»- frente al otro sujeto, en este caso el «Estado»,
gue interviene ejercitando sus potestades de poder publico (.).
Tal derecho publico subjetivo |le pertenece al concesionario vy
constituye un bien patrinonial del msnob, integrante del concepto
de «propi edad». " (M guel Mar i enhof f, Tr at ado de Der echo
Adm nistrativo, tonmo V., Editorial ABELEDO PERROT, 42 edicion,
Buenos Aires, 1998, pag. 543 - 547).

La concesi 6n de uso otorga a favor del concesionario un derecho
real adm nistrativo. Derecho que ha sido definido conpb |a creaci6n
de un poder juridico sobre una cosa publica, en el entendido de
gque este poder juridico no inplica, en forma alguna, alteracion
al guna de la inalienabilidad propia de |os bienes demani al es.

En el caso de |l os nercados nunicipales, no existe duda alguna en
cuanto a su naturaleza de bienes demaniales. Por tradicidn

constituyen centros de intercanbio y conercializaci6n de bienes y
servicios de primera necesidad. Y aun y cuando |as activi dades que
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se realicen en los tranbs o |ocal es mnunicipales son de natural eza
privada, |os nercados nunicipales son bienes de domnio publico
pues se trata de centros de conercio de l|los que todos pueden
aprovecharse por haber sido entregados al wuso publico. Al
respecto, la Sala Constitucional ha sefal ado:

"Conforme |o declar6 esta Sala en el Voto No. 893-93, de |las nueve
horas treinta y tres mnutos del veinte de febrero del afio en
curso, toda construccion de |ocal es destinados en forma permanente
a un uso de utilidad general, inpone que esos bienes sean
consi derados conp denani ales, cono por ejenplo en el caso de |os
| ocal es conercial es en nmercados nunicipales o en este caso, de |os
construidos en las termnales para el servicio de autobuses. Lo
normal en estos casos, es que el Gobierno Local construya |as
instalaciones y las dé en arriendo a |los particulares; el vinculo
gue surge de esta relacion no constituye un sinple alquiler, en
| os térm nos del derecho comin. Para el particular constituye una
formn de uso y aprovechamiento de una cosa publica que queda
regul ada por el derecho publico. " (Sentencia n.° 3918-93, de |as
14: 36 horas del 12 de agosto de 1993).

Y en una sentencia posterior, la n.° 4675-97, de |as
15:45 horas del 13 de agosto de 1997, en la que Sala
Constitucional retoma lo dicho en las sentencias n.° 3212-96, de
las 12:48 horas del 28 de junio de 1996 y n.° 3527-96, de |as
17:21 horas del 10 de julio del msno afio, se define el
arrendamento de locales municipales conb derechos reales
adm ni strati vos. Al respecto se indico:

"De los anteriores precedentes jurisprudenciales, t enenos
entonces que ya esta Sala ha estinmado que | os nercados mnunici pal es
son bi enes de dom ni o publico v, consecuent enent e, | a
Admi nistracién -conp titular de esos bienes denanial es-, puede
constituir derechos de goce y disfrute sobre ellos, conp el
ejercicio de atributos inherentes al domnio, en la msm fornma
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gue cual quier propietario, pero bajo las formas y procedi m entos
gque establece el Derecho Publico, principalnmente por la figura de
| a concesi6n, que es el acto admi nistrativo por nedio del cual |a
autoridad admnistrativa faculta a un particular para utilizar
bi enes del Estado, dentro de los limtes y condiciones que sefial a
la ley, constituyéndose derechos reales admnistrativos, de |os
que el alquiler de locales en nercados es una expresion, de forma
gque los titulares de | os derechos reales adm nistrativos sobre |os
| ocal es conerciales, no estan en condiciones de igualdad con |os
titulares de contratos de inquilinato.”

Conforme se podrd apreciar, la jurisprudencia de la Sala
Constitucional ha reconocido el caréacter denmanial de |os nercados
municipales, por |lo que la wutilizacion privativa del bien
ani camente puede realizarse de conformidad con |os mecani snos
establecidos en la ley. De alli, precisanente, que |os necani snos
de adjudicaci6n de los locales, tranbs o puestos en |os nercados
conerciales y el haz de derechos y obligaciones que rigen |as
relaciones entre la Admnistracion y |los concesionarios se
encuentre regul ado por el régi men de derecho publi co.

Ahora bien, la regulacién de |os derechos de goce o disfrute
sobre los locales, tranbs o puestos ubicados en |os nercados
muni ci pales, la encontranbs en |la Ley de Arrendam ento de Local es
Muni ci pales, n.° 2428 del 14 de setienbre de 1959 -refornmada
integral nente nediante Ley n.° 7027 del 4 de abril de 1986-. Es
i mportante aclarar que, a pesar del nonbre de la ley, lo cierto es
gue no nos encontranps ante |la figura del "arrendam ento"” civil.
Se trata, mas bien, de la regulacién de |as concesiones de uso en

| os nmercados nunicipales bajo el térmno de "arrendam ento". Lo
gue no desvirtia la naturaleza de |la concesio6n que, tal y comp lo
indica Marienhoff, "(.) no depende de la arbitraria denom naci én

que se le dé: depende de la estructura juridica del acto creador
del respectivo derecho (.). Es la naturaleza y esencia del acto, y
no su denomnacién errdénea, |o que debe considerarse para
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calificarlo juridicamente." (lbid. pags. 436-437).

El |egislador nacional ha regulado la figura de la concesi6n de

uso en | os nmer cados muni ci pal es baj o el concepto de
"arrendam ento", sin que ello inplique alteracién alguna de |a
nat ural eza del derecho que se otorga. En efecto, la estructura

juridica del acto creador del derecho, cuyo fundamento radica en
el caréacter demanial del bien sobre el que se otorga, asi conp la
exi stencia de |os supuestos que caracterizan a |las concesiones de
uso (actividad reglada de |a admnistraci én, establecimento del
plazo de duracién y del canon, entre otras) determ nan que nos
encontranps ante una concesion de uso y no ante la figura clasica
del arrendam ento.

De la Ley de Arrendam ento de Local es Minicipales, se deriva que
| a adjudicaci én de los tranos, puestos o l|locales en |os nercados
nmuni ci pal es se puede realizar nediante remate o |icitacion. En
cuanto al procedimento para ello, articulo 6 de la ley en
cuestiéon remtia al procedimento de arrendam ento de |os bienes
muni ci pal es establecido en la Ley de |a Adm nistraci 6n Fi nanciera
de | a Republi ca. Sin enbargo, a partir de la vigencia de |la Ley
de | a Contrat aci 6n Admi ni strativa - que der ogo di ver sas
di sposiciones de |la Ley de la Admnistracion Financiera- |a
adj udi caci 6n de los locales nunicipales se otorga con base en la
normativa referente al arrendamiento de bienes publicos, tal vy
conb o ha indicado la Contraloria CGeneral de |la Republica (véase,
entre otros, los oficios DGCA-1284-96, del 7 de octubre de 1996 y
DGCA-1511-97, del 19 de novienbre de 1997). Al respecto, |os
articulos 41 inciso b) y 49 de la Ley de la Contratacion
Adm ni strativa, en |o que interesa, disponen:

"ARTI CULO 41. - Supuest os.

La licitacion publica es el procedimento de contratacioén
obligatorio en | os Si gui ent es casos:
()
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b) En toda venta o enajenaci 6n de bienes, nuebles o inmuebles, o
en el arrendamento de bienes publicos, salvo si se utiliza el
procedimento de remate. (..)."

" ARTI CULO 49. -
Supuest os.

El procedimento de remate podra wutilizarse para vender o
arrendar bienes, nuebles o innuebles, cuando resulte el nedio nas
apropi ado para satisfacer los intereses de |a Adm nistracio6n."

De esta forma, las municipalidades se encuentran facultadas para
utilizar el procedimento de licitacion publica o el de remate
para l|a adjudicacion de los locales, tranmbs o puestos en |os
mer cados nuni ci pal es. Tradi ci onal mrente, el procedimento utilizado
ha sido el de renmate, establecido desde |a aprobaci6on de la Ley
n.°© 2, del 27 de julio de 1927, que regulaba el denom nado
arrendam ento de l|locales y puestos de venta en |os nercados
muni ci pal es.

No obstante, comp bien lo ha indicado la Procuraduria, "Hay un
mar gen de discrecionalidad nuy anplio, por cuanto corresponde
excl usivanente a |a Adm nistraci 6n determ nar cuando |a subasta es
«el medio mis apropiado para satisfacer los intereses de la
Adm ni straci 6n»." (QJ-057-2001, del 23 de nayo del 2001).

L. -
| MPROCEDENCI A DEL PAGO DE LA RENTA EN EL CASO DE CONDI Cl ONES
QUE | VPI DAN EL USO DEL BI EN

El objeto de |la consulta que nos ocupa es determ nar si procede o
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no el cobro de los alquileres de |os |ocales del Mercado Minicipa
de Heredia, durante el periodo en que no pudieron ser utilizados
por los inquilinos (aproxinmdanente dos neses), en virtud de un
i ncendi o que | os destruyd.

Para responder dicha interrogante, teniendo en consideraci 6n que
la Minicipalidad de Heredia, conp toda entidad publica, se
encuentra sujeta al principio de legalidad o juridicidad, debe
estarse a | o dispuesto en el ordenam ento juridico.

Ahora bien, la Ley GCeneral de Arrendamientos Urbanos vy
Subur banos, n.° 7527, del 10 de julio de 1995, que aun y cuando,
en principio, regula el contrato privado de arrendam ento, resulta
aplicable al Estado y demas entes publicos, incluidas |as
Muni ci pal i dades. El articulo 6 de la ley en conentario, en |o que
i nteresa, dispone:

"El Est ado, | os ent es publ i cos descentral i zados y | as
muni ci pal i dades, en calidad de arrendadores o arrendatarios, estan
sujetos a esta ley, salvo disposicidén expresa de su propio
ordenam ento juridico.

El procedimento de licitacion se rige por |as disposiciones
| egal es y reglanentarias de |a contrataci 6n adm nistrativa."

Conforne se podr& apreciar, la norma transcrita inmpone al Estado y
demas entes publicos, incluidas |as nunicipalidades, |a aplicacion
de la Ley GCeneral de Arrendanm entos Urbanos, cuando actuien en su
condi ci 6n de arrendadoras o arrendantes. No obstante, |a sujecion
de los entes publicos a la citada norma procede, Unica vy
excl usivanente, si no existe disposicion expresa "en su propio
ordenam ento juridico", o sea, en el réginmen de derecho publico a
cual se encuentran soneti dos. En este msno sentido es que el
parrafo segundo de la norma en cuestién hace referencia a |as
normas |legales y reglanmentarias de |la contrataci 6n adm nistrativa,
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conb anbito de regul aci 6n del procedimento de licitacion, para |lo
cual debe estarse a lo dispuesto en los articulos 41, inciso b) y
49 de la Ley de Contrataci6n Admnistrativa, que establecen la
licitacion publica y el remate conp |os procedimentos a utilizar
por las Admnistraciones Publicas para el arrendamento de sus
bi enes nuebl es o i nnuebl es.

Ahora bien, luego de revisar la legislacién aplicable al
arrendam ento de bienes nunicipales, particularmente |la Ley de
Arrendam ento de Local es Minicipales, no encontranps disposicioén
al guna que regule la situacidn que interesa, es decir, el pago o
no de la renta en el caso de que se presenten situaciones que
i mpidan el uso del bien. No obstante, tal situacio6n si ha sido
prevista por el articulo 43 de la Ley Ceneral de Arrendam entos
Ur banos y Suburbanos, el cual, en | o que interesa, dispone:

"Si, por caso fortuito o fuerza mayor, |la cosa arrendada no esta
en condiciones de ser usada por el arrendatario, la renta no se
causar a m entras 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 l|la inprocedencia del pago de la renta ante
situaciones de caso fortuito o fuerza mayor que inpidan al
arrendatario el uso de |a cosa arrendada.

Ahora bien, doctrinarianente se ha seflalado que la distincidn
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 |l, 42 edicion, Editorial Porrua,
S. A, MeXxico, 1964, péag. 110).

No obstante, tradicional nente se ha entendido que el caso fortuito
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es evitable, en caso de ser previsto, en tanto que, |a 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 mnadanente dos neses-
que tardé |l a Minicipalidad de Heredi a en reacondi ci onar | o dafiado.

Consecuentenente, de conform dad con |o dispuesto en el citado
articulo 43 de la Ley de Arrendani entos 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.

|V. -
CONCLUSI ON

De conform dad con |o expuesto, es criterio no vinculante de la
Procuraduria General de |a Republica, que:

1.- Los nercados nunicipal es son bienes de doninio publico en |os
gue el wuso privativo de locales, puestos o tranbs se encuentra
permtido y detall adanmente regulado en la Ley de Arrendam ento de
Locales Minicipales, la Ley de Contratacién Administrativa y su
Regl anent o.

2.- De conformidad con |lo dispuesto en los articulos 6 y 43 de la
Ley GCeneral de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos, la cual
resulta aplicable al Estado y demds entes publicos, incluidas |as
muni ci pal i dades, la Minicipalidad de Heredia no debe cobrarle a
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| os arrendatarios de |os |ocales del nercado nunicipal, la renta o
alquiler correspondiente al periodo durante el cual no hayan
podi do hacer uso de |l as instal aci ones debido a situaci ones de caso
fortuito o fuerza mayor.”

4 DI CTAMES DE LA PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA

MERCADOS MUNI Cl PALES- NATURALEZA JURI DI CA- LOCALES COVERCI ALES-
LI M TACI ONES A LAS LI BERTADES PUBLI CAS- | MPOSI Bl LI DAD DE ASUM R
LAS COVWPETENCI AS QUE EJERCI AN LOS GOBERNADORES DE PROVI NCIA EN
ESOS CASOS- VACI O LEGAL.

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA] *

SOBRE EL FONDO

Cono indicanmpbs supra, vanps analizar el canbio de destino de
los locales, oficinas o tranpos en |os nercados mnunicipales y el
funci onam ento de | as casas de enpefo.

Sobre el primer aspecto, debenbs recordar que el Tribunal
Constitucional se ha pronunciado sobre |la naturaleza juridica de
| os nmercados nunicipales. En efecto, en el voto 4675-97, expreso
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| o siguiente:

"I V. -
NATURALEZA DE LOS MERCADOS MUNI Cl PALES Y EL ARRENDAM ENTO DE SUS
LOCALES : Considera esta Sala inportante para l|a resolucion de

este asunto, transcribir textualnente algunos extractos de
sentencias, en |las cuales se ha tratado este punto:

La sentencia N° 5231-94 de 15:18 horas del 13 de setienbre de 1994
determ na |la natural eza de | os nercados nunici pal es conb bi enes de
dom nio publico, en razén del fin al que estan dedicados, y, en
consecuencia, el réginmen de administracién y explotacion al que
guedan sujetos. Se dispuso en esa sentencia que:

‘De conformidad con |o que se establece en el parrafo prinero de

articulo 262 del Codigo Gvil, son cosas publicas y por ello fuera
del conercio (articulo 262 id.), las que por |ley estén destinadas
en un nodo permanente a cualquier servicio de utilidad general vy
| as que de todos nodos, pueden aprovecharse por estar entregadas
al uso publico. La forma de definir |las cosas publicas, configura
el sistema que sigue nuestro ordenamiento juridico para
conceptuarlas e inplica que el uso publico determnante de |a
dom ni al i dad del bien, no s6lo es directo, sino tanbi én indirecto,
porque el concepto esencial de nuestro réginmen es que el bien esté
afecto a cualquier servicio de wutilidad general; son, a no
dudarl o, expresiones del servicio publico, entendi éndose que se
trata de satisfacer necesidades de |os admnistrados, por
cual quier prestacion positiva de la Admnistracion. Lo anterior
qui ere decir, que si un bien determnado (edificio del Estado o
muni ci pal) estéd destinado a la utilidad o conodidad comin en el
ejercicio de la respectiva actividad, el titular del bien debe
actuar cono persona del derecho publico y no conp persona del
derecho privado, porque entonces se trataria de un donmnio de
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servicio publico, es decir destinado por I|a nmunicipalidad al
cunplinmento de fines de interés publico. Lo que se explica quiere
decir que |l os nercados municipales integran el grupo de bienes de
dom nio puablico en razén del fin al que estan dedicados y en
consecuencia, el réginmen de administracién y explotacion, queda
sujeto al Derecho Publico’

Por su parte, en las sentencias numero 3212-96 y 3527-96, de |as
12: 48 horas del 28 de junio de 1996 la prinera, y de 17:21 horas
del 10 de julio del msno afo |la segunda, se conceptualiza el
arrendamento de l|ocales nunicipales cono ‘derechos reales
adm ni strativos’, cuyo ejercicio no constituye una sinple relacion
de alquiler sonetida al derecho privado, pues conlleva para el
particular una forma de uso y aprovecham ento de una cosa publica
que tife de caracter publico determ nadas facetas del servicio
prestado’. Veanos el criterio de |la Sala en esas oportuni dades:

“Ahora bien, la Adm nistracion titular de bienes denanial es, puede
constituir derechos de goce y disfrute sobre ellos, conp el
ejercicio de atributos inherentes al domnio, en la msm fornma
gue cual quier propietario, pero bajo las formas y procedi m entos
gque establece el Derecho Publico, principalnmente por la figura de
| a concesi6n. En otras palabras, |a concesi 6n se entiende conmo el
acto adm nistrativo por nedio del cual |a autoridad adm nistrativa
faculta a un particular para utilizar bienes del Estado (sentido
lato), dentro de los limtes y condiciones que sefiala la ley. Se
constituyen asi los |lamados derechos reales admnistrativos, de
los que el alquiler de locales en mercados, es una expresion. Todo
lo anterior para concluir en que |os nercados nmnunicipales son
bienes que integran el domnio de servicio publico y en
consecuenci a, deben sujetarse al réginen especial que |los regula'.
(El resaltado no es del original).

‘...resulta inportante recordar |lo ya expresado por esta Sala en
la Sentencia No.893-93 de |as nueve horas treinta y tres mnutos
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del veinte de febrero de m | novecientos noventa y tres, en un
recurso de anparo en el que se analizé la nisma nmteria:
«Establ ecido el caréacter demanial del bien, va de suyo que la
expl otaci 6n de un puesto en el nmercado no constituye una sinple
relaci 6n de alquiler, pues conlleva para el particular una form
de uso y aprovecham ento de una cosa publica que tifie de caracter
publico determ nadas facetas del servicio prestado. En efecto,
qui en explota el trano desenpeiia una actividad conercial privada,
ciertamente, pero en un lugar municipal ad hoc y con una innediata
finalidad -la causa msnma de que el puesto se |e adjudique-: el
mant ener un centro de intercanbio |local para facilitar el expendio
y abastecimento de articulos de prinera necesidad, un servicio
muni cipal tipico y tradicional...Por |o demis, si exam nanps ahora
el caso bajo el angulo de las nornmas que rigen la relacioén entre
la administraci6n municipal y el titular del puesto, encontranos
un clausul ado reglanentario expresion de la inmediata finalidad
publica de |a adjudicacion, o que |la caracteriza conp constrefii da
al derecho publico, pues el réginen privado es regido por Ila
autononia de la voluntad (articulo 28 constitucional) y hay aqui
una relacion reglanmentaria exorbitante de derecho comin... Sentado
lo anterior, | as formal i dades rel ativas al tramte de
"arrendam ento” de los tranos, previstos por l|la propia Ley 7027,
cuyo articulo 5 es invocado para fundanmentar el presente recurso,
son relativas al ‘arrendamento’ de un bien demanial de |as
muni ci pal i dades y el propio concepto de ‘arrendamento’ no es
feliz, o mejor dicho, no es expresivo del conjunto de rel aciones
derivadas de la adjudicacion, habida cuenta del haz de
obl i gaci ones inpuestas al titular del puesto...» De todo Ilo
anterior resulta que el arrendamento de |ocales conerciales en
| os nercados nunicipales, es materia sujeta al Derecho Publico;
por ello no le son aplicables las reglas del Cddigo Cvil en
cuanto a arrendamentos, ni las de la Ley de Subsistencias y sus
reformas, en | o que corresponda y en consecuencia, los titulares
de los derechos reales admnistrativos sobre los |[|ocales
conerci ales, no estan en condiciones de igualdad con los titulares
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de contratos de inquilinato...” (El resaltado no es del original)

De los anteriores precedentes jurisprudenciales, tenenps entonces
gue ya esta Sala ha estimado que |os nercados nunicipales son
bi enes de dominio publico y, consecuentenente, |a Adm nistracion
-conb titular de esos bienes demaniales-, puede constituir
derechos de goce y disfrute sobre ellos, conb el ejercicio de
atributos inherentes al domnio, en la msma forma que cual quier
propietario, pero bajo las formas y procedi m entos que establece
el Derecho Publico, principalnmente por la figura de |la concesién

gue es el acto admnistrativo por nedio del cual l|a autoridad
adm nistrativa faculta a un particular para utilizar bienes del
Estado, dentro de los |imtes y condiciones que sefiala la |ey,
constituyéndose derechos reales adnmnistrativos, de los que el
al quiler de locales en nercados es una expresi 6n, de forma que |os
titulares de | os derechos reales adm nistrativos sobre |os |ocales
conerci ales, no estan en condiciones de igualdad con los titulares
de contratos de inquilinato.

La misnma tesis que se expresa en esas |ineas, subyace en la
resol uci 6n nunero 6469-97 de las dieciséis horas veinte mnutos
del ocho de octubre de este afio, en donde se indicdé que |os
gobernadores de provincia son agentes del Poder Ejecutivo y tienen
a su cargo parte del poder de policia, que corresponde por
definici én al Ej ecutivo:

“...si el Poder Ejecutivo asi |o estima conveniente, |os
gobernadores de provincia, en cuanto agentes suyos, pueden seguir
ej erci endo sus funciones de control del poder de policia, con lo
gue se quiere decir que pueden inspeccionar |los |ocales
conerciales, dictar nedidas cautelares de cierre en caso de
fl agranci as, cono por ejenplo, cuando se sorprende a nenores en el
local ingiriendo licor, o a personas que consunen drogas a vista y
paci encia de |os demads, en cuyo caso, procede el cierre tenporal

sin perjuicio de que l|as autoridades pongan |as denuncias
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pertinentes y levanten la infornmacion correspondiente para |a
i mposi ci 6n de una sanci 6n.’"

En lo referente al canbio de destino de una oficina, un |oca
O un tranb que se encuentra en un nercado rmnunicipal, el Tribuna
Constitucional, en |a sentencia 1974-96, expres6 | o siguiente:

V. Por ultinp, la inpugnacién tanmbién resulta inprocedente en
tanto se dirige contra la aplicacion que |la Minicipalidad de San
José hace del rmanual inpugnado, por cuanto se trata de la
i mpugnaci 6n de actos concretos de |la Admnistracion, |os cuales

en todo caso serian susceptibles de ser reclanmados en la via del
anparo, de conform dad con |o dispuesto en el articulo 73 inciso
b.) de Ia Ley de la Jurisdiccion Constitucional en relacion con |lo
establecido en el articulo 29 de la msnma ley. Sin enbargo, debe
hacerse notar, que nediante sentencia nunero 0887-96, de |as once
horas del dieciséis de febrero del afio en curso, se rechaz6 de
pl ano el recurso de anparo pronovido por el accionante contra el

Ej ecutivo  Muni ci pal y el Director Adm nistrativo de la
Muni ci palidad de San José, por la aplicacién del nmanual en esta
acci on i mpugnada; con f undanment o en | as Si gui ent es

consi der aci ones:

‘lo. En este caso el recurrente acusa que en el proceso iniciado a
fin de canbiar la linea del tranp de Oscar Araya Aglero, ubicado
en el Mercado Central de San José, la Minicipalidad le solicité
una serie de requisitos establecidos en el *Manual de Estructura y
Funci ones y Manual de Procedi m entos de | os Mercados Muinicipal es’,
gue no ha sido aprobado por Ila Contraloria GCeneral de la
Republica, razén por la cual solo puede ser aplicado en su caso,

el ‘Reglanento GCeneral de Mercados’, que indica conp Unico
requisito para el canbio que el pretende, la solicitud del
i nt er esado.

Ilo. Si bien es cierto que el Reglanento GCeneral Mercados
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Muni ci pal es establ ece conp requisito para el canbio de |inea de un
tranp la solicitud del interesado, estima este Tribunal, que no es
violatorio de derecho fundanmental al guno del accionante, el que la
Muni ci pal idad de San José haya instaurado un procedimento a fin
de ordenar el que debe seguirse para solicitar el sefialado canbio
y establ ecer 1os controles efectivos y la intervenci 6n oportuna de
los administradores de |os nercados, aun mas, el Mnual de
Estructura y Funciones del Mercado Central, en cuanto al
procedimento de canmbio de Ilinea no establece requisitos
irrazonables ni arbitrarios, pues |lo que define al respecto es que
se debe:

«1. Solicitar el canmbio de Ilinea ante el adm nistrador del
mer cado.

1. Solicitud que debe hacerse en papel sellado con los tinbres
correspondi ent es.

2. Permso de construccion que certifique que cuenta con el
visto bueno y que dicho canbio no generard problenmas en Ila
infraestructura de | os nercados.

3. Permiso de funcionamento al dia, donde se identifique el
canbio de linea a efectuar en el negocio.

4. Efectuar el canbio en el rétulo respectivo ante patentes,
con copia al adm nistrador del nercado

5. Copia de los recibos de alquileres, pago de servicios
muni ci pal es (patentes, agua, electricidad, alunbrado publico vy
demas al dia).

I11o. Dado que en este caso | os procedi m entos establ ecidos por |la
Muni ci pal idad de San José a fin de hacer efectivo el canbio de
linea en un trano del Mercado Central no |esionan ningun derecho
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fundamental al accionante, en tanto el Cbédigo Minicipal no
establ ece conb requisito para dictar reglanentos de servicios de
una Municipalidad |a aprobacion de la Contraloria Ceneral de la
Republica, pues el articulo 7 del Cbédigo Minicipal sefiala que |as
Muni ci pal i dades gozan de autononia y dentro de sus potestades esta
el dictar reglanentos auténonos de organizacién y de servicios y
gue segun consta a folio 86 del expediente, el anparado no ha
hecho la solicitud ante el adm nistrador del nercado, tal y cono
se establece en el Manual, procede rechazar de plano el recurso.”

En el asunto que estanos analizando, el Reglanmento del Mercado
Muni ci pal Oscar Kooper Dodero, publicado a La Gaceta n.° 206 de 31
de octubre de 1995, en su nunmeral 17, faculta al Concejo a
autorizar el canbio de destino del puesto, para el expendio de
articulos o nercancias distintas a las autorizadas. Para tal
efecto, el interesado debe presentar |la respectiva solicitud por
escrito, agregando los tinbres de ley, e indicando claranente el
nunero de puesto donde esta ubicado en el nercado, los articulos o
nercaderias que actual mente expende y los que aspira a vender,
agregando | a autorizaci 6n de Salubridad Pablica y |a nueva patente
adquirida al efecto, ademdas de wun estudio de factibilidad
realizado por wun profesional en el ramp, que denuestre |a
necesidad y el beneficio tanto para el solicitante conpo para | os
arrendat ari os est abl eci dos, asi conp para | os usuari os.

Con base en |lo anterior, no cabe |la nenor duda que el
ordenam ento juridico |le otorga potestades suficientes al Concejo
para autorizar el canbio de destino de un puesto o l|ocal del
nmercado nunicipal. Mis aun, cuando el interesado cunple con todos
|l os requisitos que establece el Reglanento de ese bien de domnio
publico, la Administracién Pdblica, en este caso el Concejo, no
tiene otra alternativa que autorizar el canbio, salvo que exista
una razén de interés publico que justifique el acto denegatori o.

El segundo aspecto de I|a consulta demanda un myor
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tratam ento, por la sencilla razén de que al desaparecer la figura
de | os gobernadores, existe la duda razonable de a cual O6rgano o
ente le corresponde el ejercicio de las atribuciones o potestades
que el ordenamento juridico les asignaba en relacid6n con |os
establ ecimentos de conpra y venta y préstanps sobre prenda. Conp
es bien sabido, existen al nenos dos cuerpos normativos donde se
|l e otorgaban inportantes atribuciones a |os gobernadores de
provincia. En efecto, |la Ley sobre Casas de Préstanps (Decreto Ley
N° 40 de 16 de julio de 1887), en el articulo quinto, prescribe:

"Articulo 5. El remate de las prendas se hara en casa del
prestam sta con intervencion de un Notario y de la autoridad de
Policia que designe el respectivo Gobernador, l|a cual autoridad
(sic) firmard el acta luego que el remate haya concluido vy
expedira las certificaciones que de 1lo conducente del acta
solicitaren los rematarios para conprobar la propiedad de Ia
prenda que se |es hubiere adjudicado, |as cual es se extenderan en
el papel correspondiente. Los honorarios del Notario son a cargo
del prestam sta." (asi refornmado por el articulo 1° de la Ley N°
49 de 18 de agosto de 1904)

Por su parte, la ley n.° 6122 de 17 de novienbre de 1977, Ley
para Garantizar al Pais Mayor Seguridad y Orden, en su nuneral 17,
est abl ece | 0 siguiente:

"Articulo 17.-

Toda persona que pretende establ ecer un negocio de conpra y venta
de articulos usados o de préstanps sobre prenda con custodia del
bien a cargo del acr eedor, debera solicitar y obtener,
previ anente, autorizacion de la Gobernacién de |a Provincia,
ademas de |l a respectiva patente nunicipal."

En el articulo 18 y siguientes, de ese m snb cuerpo nornmativo,
se norma el procedimento para obtener |a respectiva autorizaci én.
Asi m snb, se regulan una serie de deberes de |os conerciantes y
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atribuciones de fiscalizacién a cargo de |os gobernadores de
provincia, asi conmpo l|las causales de revocaci 6n del perm so de
f unci onam ent o.

A estas alturas de | a exposicion, surge una interrogante, y es
gque, en vista de |la desaparicién de la figura de |os gobernadores
de provincia, cual es el 6érgano o ente conpetente para ejercer
esas atribuciones. El asunto es aun mas delicado, toda vez que, en
al gunos casos, estanbs en presencia de potestades de inperio
( facultades de la Admnistracion Pudblica para actuar con
autoridad, es decir, inponiendo obligaciones a |os particul ares,
privandol e o denegandol e sus derechos, asi conp estableciéndole
limtaciones a su ejercicio), las cuales, con es bien sabido, sélo
pueden ser atribuidas nediante ley ( articulo 59 de |a Ley General
de |a Admi ni straci 6n Pablica).

Evi dentenmente, podrianps estar en presencia de una |aguna en
el ordenamiento juridico a causa de la deficiente técnica
| egislativa seguida en el Cbédigo Minicipal vigente, donde se
elimna un oOrgano ( l|os gobernadores de provincia) de Ila
Admi nistracién Pudblica central, pero se dejan incOlumes sus
atri buciones, con el inconveniente de que no se indica, por
ninguna parte, a cual oOrgano o ente se I|le reasignan esas
funciones. Ante este panorama visualizanbs dos cam nos. EH
primero, afirmar que estas atribuciones las asum 6 el gobierno
| ocal . La segunda, concluir que, en la actualidad, existe un vacio
juridico, toda vez que existen las funciones; enpero la
conpetencia no esta asignada a ningun 6rgano o ente y, por ende,
no puede ser ejercida.

A favor de |la prinera postura existen dos argunentos. E
primero, de cuando se trata de asuntos e intereses |ocales, de
conformdad con el nuneral 169 Constitucional y el Cbddigo
Muni cipal, la conpetencia corresponde a |os gobiernos |ocales. E
segundo, que la Sala Constitucional ha aval ado esta posicion. En
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efecto, la Procuraduria General de la Republica, con base en una
resol uci 6n del Tribunal Constitucional, en el dictamen C- 091-2000
de 9 de mayo del 2000, expresé |o siguiente:

"El otorgamento de las patentes de licores, se rige por Ila
normativa especial al efecto, sean las normas anteriornente
nmenci onadas (segun lo indica el articulo 83 de Codigo Minicipal),
y por tratarse plenanente de un asunto conprendido dentro de |os
intereses |locales, conpete a la nunicipalidad de cada cantéon (en
virtud de lo sefialado por el articulo 169 de la Constitucidn
Politica) y no a |los Gobernadores de provincia, segun ha sido
sefial ado por nuestra Sal a Constitucional:

“(...) y es asi, por consiguiente, que en el texto de |la Ley sobre
Venta de Licores, cuando se habla de |a autoridad superior de
policia, de gobernadores y de jefes politicos, se esta refiriendo
a la Minicipalidad de la jurisdiccién y entendida |a Ley asi, ésta
no resulta inconstitucional.

VIT. -
Honol ogacion de la Ley sobre la Venta de Licores al réginen
constitucional actual. -

Dicho todo o anterior, los térmnos que utiliza la ley para
referirse al jerarca politico-administrativo de entonces en |as
muni ci pal i dades, quedaron automatica e inplicitamente nodificados
por el concepto del gobierno | ocal o de la respectiva
Muni ci palidad, a partir de la entrada en vigencia de la
Constitucion Politica actual, el 8 de novienbre de 1949, de nanera
gue es necesario honologar el texto de la ley en sus articulos 6
(autoridad superior de policia), 8 (gobernadores), 10 ( Ila
policia), 11 ( gobernador y gobernador de la provincia), 13, 14,
17 y 18 (gobernador y delegado cantonal de I|a Quardia de
Asistencia Rural), 23 ( autoridad superior de policia), para
entender que alli debe leerse, en todos |os casos, "la respectiva
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Muni ci pal i dad”

(...) XiIl.-
Sistema juridico actual de |la Ley sobre la Venta de Licores.-

A maner a de una sintesis sobre | as acci ones de
i nconstitucionalidad que ahora se resuelve, resulta inprescindible
indicar en qué forma queda configurado el sistema juridico que
regula las actividades lucrativas de venta de |licores al nenudeo,
luego de la declaratoria de inconstitucionalidad que se hace.
Recapitul ando | o expresado en esta sentencia, todo |o concerniente
al otorgam ento de las licencias (patentes, conp cominnente se |es
denomna) para la venta de licores, es materia nunicipal

consecuentenente, basta para que un local abra sus puertas y se
dedique a tal actividad, que posea la respectiva "patente" y
cunpla con los requisitos formal es que establezca la ley, sienpre
dentro de lo local y eventual nente, de |os reglanentos ejecutivos
o nunici pal es de servicio, cuando sean procedente. Le esta vedado
expresamente por Constitucidon Politica a |os gobernadores -
articulacion de los nunerales 169 y 170 - intervenir en |os
procesos de otorgamento de las licencias o de los ||amados
perm sos de funcionamento, o que no es posible sin lesionar |a
autononia nunicipal. No es inconstitucional que en |la apertura de
negoci os de ese tipo, se deba exigir permsos sanitarios del
Mnisterio de Salud, puesto que en el funcionamento de |os
| ocal es conerciales, esta involucrada, desde luego, la salud
publica. Desde esta perspectiva, corresponde a |os gobiernos
| ocal es velar por la correcta aplicacion de |la normativa que tiene
que ver con el funcionam ento de establecimentos nmercantiles que
expenden licores y |la responsabilidad por el uso indebido de I|as
"patentes", por las infracciones al régimen juridico y en general,
por | o0s excesos que se conetan, recae sobre el gobierno nunicipa
—-regidores y Ejecutivo Minicipal- en priner orden y sobre |os
funcionari os nmunicipales dependientes de la jerarquia segun el
caso. Por estar involucrado el interés publico local, existe,
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desde |uego, accion popular para denunciar |os excesos. Esta
sintesis no inplica, bajo ningun concepto, que el Poder Ejecutivo
haya perdido toda su participacién en el tema del control del
funcionam ento de | os establ ecimentos que venden licores, sea que
o haga directanmente, o por nmedio de la fuerza publica o de |os
funcionarios que designe, incluyendo a |o0os gobernadores de
provincia. Conb se expresO en el Considerando V anterior, el
articulo 50 de |las Ordenanzas Municipales no es inconstitucional y
es conprensivo del ejercicio del poder de policia, conb ha sido
definido por esta Sala en la jurisprudencia citada y sobre todo,
en los térmnos que sefiald en la sentencia No. 3499-96 de |as
qui nce horas cincuenta y siete mnutos del diez de julio de ml
noveci entos noventa y seis...’ (Voto N° 6469-97 de 8 de octubre de
1997). El subrayado es aiadi do.

De esa forma, debe entenderse que aquella normativa que no haya
sido declarada inconstitucional, pero que se refiera al
otorgam ento de patentes de l|locales en que se expenda licor, es
conpetencia de |as mnunicipali dades y no de Gobernaci 6n."

De o que |levanps dicho hasta aqui, se puede afirmar que el
problema ha sido resuelto en forma parcial, ya que alun quedan sin
resolver tres asuntos de trascendental inportancia y es que, pese
a que los gobiernos locales juridicanente pueden asumr |as
conpetencias referidas a los intereses y servicios |ocales que
veni an desarrol |l ando | os gobernadores de provincia, a nuestro nodo
de ver, en forma inconstitucional al vulnerarse |a autonoma
municipal, ello no es posible en tres supuestos. El prinero,
cuando se trata de una conpetencia de natural eza nacional, por
estar referidos a servicios o intereses nacionales. El segundo,
cuando la conpetencia conlleva el ejercicio de potestades de
inmperio. Y por udltinp, cuando estanbs en presencia de la
organizacion y las limtaciones a las |ibertades publicas. Sobre
el prinmer aspecto, el Tribunal Constitucional, en el voto n.°
6469- 97, expresd | o siguiente:
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"1V, -
LAS FUNCI ONES MUNI Cl PALES EN MATERI A DE LI CENCI AS. -

A partir de | os conceptos expresados en el considerando anterior
resulta inportante, a |los efectos de definir las funciones de |as
muni ci pal i dades en |o que atafie a las licencias conerciales en
general, y a nanera de conclusidon inicial sobre el tens,
transcribir el siguiente parrafo del inforne de la Procuraduria
General de |a Republica, visible a folios 77 y siguientes :

“A partir de 1949, se otorga a la Minicipalidad |a adm nistracio6n

de los intereses 'y servicios | ocal es de cada canton,
establ eci éndose que la nisma estard a cargo del Gobierno
Municipal, formado de un cuerpo deliberante, integrado por

regi dores municipales de eleccidn popular, y de un funcionario
ej ecutivo que designarda la ley (articulo 169), e indicandose que
gozan de autonomia (articulo 170). Se agrega adenmas, en el
articulo 175, que éstas dictaran sus presupuestos ordinarios vy
extraordi narios, |los cuales necesitaran para entrar en vigencia,
la aprobacion de la Contraloria General, que fiscalizard su
ej ecuci on.

Es claro entonces, que a partir de la promulgaci6n de la actua

Carta Magna, |as Corporaciones Minicipales tienen a su cargo la
adm nistracion de los intereses locales, para |lo cual se les
otorga autononia, incluida |la presupuestaria, aunque sujeta a la
Contraloria General de |la Republica. Asimsnpb, en aplicacién de

articulo 121 inciso 13), tienen potestad para inponer tributos. En
virtud de ello, cualquier normativa que, con anterioridad a la
Carta Magna actual, restringiera tales atribuciones, habria
guedado derogada con |la entrada en vigencia de ésta (articulo 197
constitucional). Asimsno, cual qui er disposicion dictada con
posterioridad a dicho texto que violente las conpetencias vy
atri buci ones ot or gadas a esas Cor por aci ones, seria
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i nconstitucional .’

El exanmen de la Procuraduria General de |a Republica conduce a
seflal ar, sin enbargo, que la descentralizacién territorial del
régi men municipal, no inplica una restriccion o elimnacion de |as
conpetenci as asignadas constitucionalmente a otros Organos del
Estado (id. folio 81), de manera que existen intereses |ocales
cuya custodia corresponde a |las Minicipalidades y junto a ellos

coexisten otros cuya proteccion constitucional y legal es
atribuida a otros entes publicos, |lo que ha sido objeto de un
trato legislativo nmuy claro en el articulo 5 del Codigo Minici pal

al indicar que la conpetencia municipal genérica no afecta |as
atribuciones conferidas a otras entidades de |a Adm nistracion
Pablica, y esa afirmacion debe entenderse, desde |uego, conp
concl usi 6n constituci onal nente posible, pero Unicanmente conp tesis
de principio. Y es asi, porque al haber incluido el constituyente
un concepto juridico indeterm nado en el articulo 169, al sefial ar
que le corresponde a |la Minicipalidad de cada canto6n, admnistrar
los servicios e intereses ‘locales’, se requiere, para precisar
este concepto, estar en contacto con |la realidad a la que va
destinado de manera que la Unica forma de definir o de distinguir
lo local de lo que no o es, es por nedio de un texto legal, es
decir, que es la ley la que debe hacerlo, o en su defecto, y segln
sea el ~caso, debera hacerse por nmedio de la interpretacion

jurisprudenci al gue de esos contenidos haga el control
jurisdiccional. Y puede decirse que el enpleo de conceptos
i ndetermi nados por la Constitucién significa, ante todo, un
mandato dirigido al Juez para que él -no el legislador- |os

determ ne, cono bien lo afirma |a nmejor doctrina nacional sobre e
tema. Es a partir de estas conclusiones resultantes de |la | abor de
interpretaci 6n legal, que se concluye, conb expresanente se dira
mas adel ante, que todo lo atinente a las licencias conerciales es
materia que esta innmersa dentro de lo local, sintesis que es
conplenentada con |la naturaleza msma de |o que es gobierno
comunal. O lo que es lo msno, lo local tiene tal connotaci én que
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definir sus alcances por el legislador o el juez, debe conducir al
mantenimento de la integridad de |os intereses y servicios
| ocal es, de nmanera que ni siquiera podria el |egislador dictar
normativa que tienda a desnenbrar el Municipio (elenento
territorial), si no |lo hace observando |os procedi m entos
previ anente establecidos en la Constitucion Politica; ni tanpoco
promul gar aquella que cologue a sus habitantes (poblacién) en
claras condiciones de inferioridad con relaci6n al resto del pais;
ni la que afecte la esencia msma de |o local (gobierno), de
manera que se convierta a la Corporaci 6n en un sinple contenedor
vacio del que subsista solo |a nom naci 6n, pero desactivando todo
el régimen tal y cono fue concebido por |a Asanblea Nacional
Constituyente. En otro giro, habra conetidos que por su natural eza

son nunicipales -locales- y no pueden ser substraidos de ese
anbito de conpetencia para convertirlos en servicios o intereses
naci onal es, por que hacerl o inplicaria desarticular a la
Muni ci pal idad, o nejor aun, vaciarla de contenido constitucional

y por ello, no es posible de antemano dictar los Ilimtes
i nfranqueables de lo local, sino que para desentrafiar |o que

corresponde o no al gobierno conmunal, debera extraerse del exanen
gue se haga en cada caso concreto. Este orden de ideas es el marco
general necesario para afirmar, junto con las normas juridicas
vigentes (Cédigo Minicipal y Ley de Licores entre otros) que es
materia exclusivamente nunicipal todo |lo que se refiere a
otorgam ento de las licencias para el ejercicio del conmercio en su
mas variada gama de actividades, y su natural consecuencia que es
percibir el Ilamdo inpuesto de patente. Asi se infiere del
analisis de los articulos 96, 97, 98, 99, 100, 101 y 102 del
Codi go Muni ci pal, en especial el articulo 98, al sefal ar que

‘Nadie podrd abrir establecimentos dedicados a actividades
lucrativas sin contar con |la respectiva |licencia nunicipal

contenido que con toda nitidez atribuye al gobierno local, en el
sentido mas anplio posible, pero con exclusién de toda otra
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injerencia que no sea constitucional mrente razonable, otorgar |as
licencias necesarias para el ejercicio de todas |las actividades
| ucrativas. Consecuentenmente, no solo por norma |egal expresa (el
Cédigo Minicipal, la Ley de Licores), sino, y esto es |lo mas
i mportante, por contenido constitucional expreso (articulo 169),
no pueden subsistir funciones de ningan ente publico, que disputen
su primacia con |las nunicipalidades, cuando se trata de nateria
que integra lo local.” (NOTA® Las normas que se citan en la
sentencia fueron derogadas con la entrada en vigencia del Cbddigo
Muni ci pal actual).

A contrario sensu, cuando estanbs en presencia de servicios o
i ntereses nacionales, |la conpetencia no puede ser asum da por el
gobierno local, por la sencilla razén de que seria inconpetente
por la materia, |o que provocaria un vicio de nulidad absoluta de
| os actos adopt ados.

Ahora bien, |os gobernadores poseian potestades que tenian
cono propoésito fundanental proteger y garantizar un interés
nacional, cono era todo lo referente a la funcion de policia. En
el voto n.° 6469-97, el Tribunal Constitucional fue categ6rico al
afirmar | o siguiente:

"Comb lo afirma la Procuraduria General de |la Republica en su
informe, mantener el orden y la tranquilidad de la Nacion le

corresponde al Poder Ej ecutivo (articulo 140 i nci so 6
constitucional), lo que significa que el poder de policia esta
expresanente atribuido conop potestad del FEecutivo y si los

Gobernadores de Provincia son delegados, o nejor aun, sinples
funcionari os adscritos a ese misno Poder, cuya funci6n principa
es actuar conp Organo encargado de cuidar de la tranquilidad y de
buen orden, entonces el articulo 50 referido no queddé derogado ni
nodi fi cado con la entrada en vigencia de |a actual Constitucion
Politica y por ello, la norma no en inconstitucional, en tanto se
[imte su contenido y propésitos a |o ahora dicho. Es decir, no es
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inconstitucional el articulo en lo que atafie al ejercicio del
poder de policia, reservandose el analisis de sus contenidos,
[imtaciones y conpatibilidades con |as conpetencias nunicipales
para | os subsi gui entes consi derandos. "

"I -
De lo transcrito se deduce que las nedidas que el Estado adopta

para proteger en la sociedad su organizacion noral, politica,
social y econénica, son de interés publico social, y se nmanifiesta
por nmedio del |lamdo "Poder de Policia", entendido comb Ila

potestad reguladora del ejercicio de |os derechos vy del
cunplimento de |os deberes constitucionales; o nejor aun, conp
"el derecho incontrovertible de toda sociedad juridicanmente
organi zada, esencial a su propia conservacion y defensa, vy
pertenece a todo gobierno constituido para asegurar el logro de
los fines sociales nediante el uso de |os nedios que a ese efecto

sean adecuados”, cono lo define |la doctrina del Der echo
Admi nistrativo. En su sentido mas anplio, el Poder de Policia
conprende las nedidas tendientes a proteger |a seguridad

noral i dad y sal ubridad publicas, asi conb |la defensa y pronoci6n
de los intereses econénmicos de la colectividad y al bienestar
general de la msnma. Se nmanifiesta, en principio, conb una
potestad atribuida al Poder Legislativo y por ello es indel egable.
Sin enbargo, si se puede crear en la ley ordinaria, una inputacion
de funciones, asignandole al Poder Ejecutivo, por ejenplo, Ila
atribuci 6n de estatuir sobre deternm nadas materias, dentro de
ciertos limtes preestablecidos en la ley. Tal es |o que ocurre en
el presente caso, en virtud de o expresado en el articulo 42 de
|l a Ley de Licores antes citado.

V. -
Sobre el poder de policia ha dicho la Sala :

‘...pero si bien es cierto que se trata de un derecho fundanenta
de | os ciudadanos, esa |ibertad no puede ser irrestricta, sino que
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estd sonetida al interés general, a la paz, tranquilidad y orden
publico y sobre todo, a |os derechos de quienes no forman parte de
ese grupo interesado. Conb en Ultima instancia se trata de una
actividad religiosa desplegada dentro del &anbito de wuna zona
residencial, es inportante resaltar que esa practica queda
regul ada por el |lamdo poder de policia, en el sentido que se
trata de un nero control que tiene conb objeto inpedir actitudes
contrarias al interés general y nejor aun, |a defensa del interés
publico vinculado con esa actividad, conpatibilizando el ejercicio
de la actividad religiosa, a los fines esenciales del derecho
urbanistico’ . (Sentencia No. 401-91 de las 14:00 horas del 20 de
febrero de 1991, considerando Il y en el msno sentido, véase
Sentencia No. 619-91 de |as 14:45 horas del 22 de marzo de 1991).

De | 0o expresado se concluye que en la nmedida que exista en la ley
ordinaria, una inputaci 6n de funciones, conmpb ocurre en el caso de
conentario, entonces, en ejercicio del poder de policia, puede
regl anentarse una actividad determ nada, con el fin de proteger |la
noral y el orden publicos, comb |o expresa el articulo 28, parrafo
segundo de | a Constitucion Politica."

Asi las cosas, todas aquellas normas que regulen el
funci onam ento de | as casas de enpefio que atribuian una funci én de
policia, asi conop una funcid6n que inplicaba |la prestaci én de un
servicio o la proteccion o realizacidén de un interés nacional a
| os gobernadores de provincia, no pueden ser asum das por |os
gobi ernos locales. En este sentido, |os 6rganos que conforman el
Gobi erno Municipal ( Consejo y alcalde), con la asesoria juridica
necesaria, deberéan separar aquellas conpetencias que involucran un
servicio o interés local, de las que conlleva un servicio o
interés nacional, las cuales eran atribuidas por el ordenamento
juridico a |los gobernadores de provincia, debiendo ejercer |as
prineras, y abstenerse de hacerlo con | as segundas.

Ahora bien, independientenente de si son funciones que
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conlleva wun interés local o nacional, tanpoco el Gobierno
Muni ci pal puede asumr aquellas cuyo ejercicio involucra una
potestad de inperio o se refieren al régimen de |ibertades

publicas. En priner lugar, porque de conform dad con el nuneral 28
de la Carta Magna y el 19 de la Ley Ceneral de Adm nistracion
Piablica, todo lo referente a las |ibertades publicas es reserva de

| ey.

Conforme a |los valores, principios y normas que regulan el
réginen de libertades publicas en Costa Rica, es al |egislador a
qui en corresponde el desarrollo del contenido de éstas.

La reserva de ley, en nateria de |ibertades publicas,
constituye un triunfo del pensamento liberal. No en vano, en l|a
Decl araci 6n de |os Derechos del Ciudadano, en su articulo 4, se

s

estableci 60 el principio de reserva de |ey.

En nuestra Constitucion Politica no encontranps una nornma
expresa que establezca, en todos |os casos, que |la organizaci 6n de
las |ibertades publicas corresponde al |egislador ordinario. A lo
sunob, en el articulo 28 de la Carta Fundanmental, que estatuye el
principio de libertad -todo lo que no esta prohibido esté
permtido-, se sefiala que |las acciones privadas que no dafien |a
noral o el orden publico o que no perjudiquen a tercero, estan
fuera del alcance de la |ley. De conformdad con esta nornma, el
| egi sl ador tiene una conpetencia limtada a |la hora de regular |as
| i bertades publicas. En priner térmno, no puede prohibir aquellas
acciones de |los sujetos privados que no dafien la noral o el orden
publico o que perjudiquen a terceros. Su conpetencia esta
orientada a regular las relaciones entre |os individuos que surgen
del ejercicio de las |ibertades publicas, conmp sucede con |o0s
Codigos y las |leyes, pues |os derechos privados tanbi én tienen que
ser objeto de reglanentaci 6n, debido a que es necesari o establ ecer
soluciones para |los conflictos que se suscitan a causa de su
ejercicio, aun en la esfera de |la autonomia de la voluntad. (Corte
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Pl ena, sesion extraordinaria del 30 de setienbre de 1982).

Por otra parte, para que las restricciones a la |libertad sean
licitas deben estar orientadas a satisfacer un interés publico
i nperativo. Tal y conp acertadanmente |o ha establecido la Sala
Constitucional, en | os votos nunmeros 3173-93 y 3550-92:

" El orden publico, la noral, y los derechos de |os terceros deben
ser interpretados y aplicados rigurosanente, sin licencias que
permtan extenderlos mas alléa de su sentido especifico; que a su
vez debe verse con el principio pro libertate, el cual, junto con
el principio pro homne constituyen el neollo de la doctrina de
| os derechos humanos; segun el prinero, debe interpretarse
extensivanmente todo |lo que favorezca y restrictivanmente todo |lo
que limte la libertad; segun el segundo, el derecho de
interpretarse y aplicarse sienpre de manera que mas favorezca al
ser humano. De acuerdo con ello, el orden publico, la noral y |os
derechos de terceros que permten, al nmenos a la ley, regular |as
acciones privadas, tienen que interpretarse y aplicarse de tal
manera en el prinmer caso, se trate de anenazas graves al orden
publico, entendido conb la integridad y supervivencia de |os
el enentos fundanentales del Estado; o conmo ‘.el conjunto de
princi pios que, por una parte, atafien a |la organizaci 6n del Estado
y su funcionamento y, por otra, concurren a |la protecci én de |os
derechos del ser humano y de los intereses de |a comunidad, en
justo equilibrio para hacer posible la paz y el bienestar de |la
convivencia social (Corte Plena, sesioén extraordinaria del 26 de
agosto de 1982)’ ".

En nuestro pais, el régimen de los derechos y |ibertades
fundanentales es materia de reserva de ley. Segun lo ha
est abl ecido el Tribunal Constitucional, este principio tiene rango
constitucional (articulo 39 de la Constitucion); rango |egal
( articulo 19 de la Ley GCeneral de la Administracién Publica) y
reconoci m ento jurisprudenci al, tanto consti tuci onal cono
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adm nistrativo. La Sala Constitucional ha dicho que de este
principio se derivan cuatro corol ari os:

"a) En primer lugar, el principio msno de ‘reserva de ley', de
cual resulta que solanente nediante ley formal, ermanada del Poder
Legi slativo por el pronunciamento previsto en la Constitucion,
par la emision de las leyes, es posible regular y, en su caso
restringir los derechos y |libertades fundanentales, todo, por
supuesto en la nedida en que la naturaleza y réginmen de éstos lo
permtan, y dentro de | as i mtaciones consti tuci onal es
aplicables; b) En segundo, que sélo |los reglanentos ejecutivos de
esas | eyes pueden desarrol | ar | os pr ecept os de ést as,
entendi éndose que no pueden incrementar las restricciones
establ ecidas, ni crear |las no establecidas por ellas, y que deben
respetar rigurosanente su ‘contenido esencial’; En tercero, que ni
aun en |l os reglanentos ejecutivos, ni nucho nenos en | os aut énonos
u otras normas o actos de rango inferior, podria véalidanmente |a
l ey delegar |a determinaci 6n de regul aciones o restricciones que
s6lo ella estd habilitada a inponer, de donde resulta una nueva
consecuencia esenci al; d) Fi nal nent e, gue toda actividad
adm nistrativa en esta nmateria es necesarianente reglada, sin
poder otorgarse a la Admnistracion potestades discrecionales,
porque éstas inplicarian obvianmente un abandono de la propia
reserva de ley". ( Véase el voto nunero 3173-93).

En ese msno fallo, la Sala Constitucional fue categérica al
afirmar que la potestad del Estado para regular |as acciones
privadas que si dafien la noral o el orden publico, o perjudiquen
|os derechos iguales o superiores de los terceros, es la
| egi sl ativa, excluyendo asi, los decretos o reglanentos dictados
por el Poder Ejecutivo, y |los reglanentos autoénonos, dictados por
ese msno poder o por |las entidades descentralizadas, |o msno que
cual qui er norma de igual o inferior rango.

En lo referente a la libertad de enpresa, l|a Sala
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Constitucional ha sostenido, en el tantas veces citado voto n.°
6469-97, | o siguiente:

", -
Esta Sala en reiteradas ocasiones ha dicho que la |ibertad de
conercio no es un derecho absoluto e irrestricto, pues si bien

cada cual es |libre de escoger |a actividad a l|a que desea
dedi carse, una vez hecha |a escogencia debe cunplir, previo a su
ej erci ci o, con | os requi sitos | egal es y regl anentari os
correspondi entes. Es claro, conb ha quedado dicho anteriornente,
qgue los Ilimtes internos al derecho msnb deben ser inpuestos

uni canmente por la ley, pero en el presente caso no se esta en ese
supuesto, conmb se ha explicado anteriornente. Y no se puede
alegar, conpb |lo hace la parte recurrente, que el articulo 50 de
repetida cita, no |le otorgue a | as Gobernaciones |as facultades de
fiscalizacion y control a que se refiere este anparo; basta que la
norma |as encargue de vigilar el normal funcionamento de esos
establ ecimentos, para que por la via reglanentaria se pueda
di sponer o pertinente, a reserva, desde |luego que |la materia que
se ocupa del asunto, sea apenas |a necesaria para di sponer coéno el
derecho ha de ser ejercido, pero no la pérdida de ese derecho. Y
ademas, l|la normativa debe ser razonable, para que se garantice el
ejercicio del derecho. Consecuentenente, que el ejercicio del
poder de policia esté contenido en nmanera genérica en la ley, no
constituye un inpedinmento para que, a través de un reglanento, se
establ ezcan |os requisitos adicionales que debe cunplir quien
pretende dedicarse a una actividad determ nada, sin que, claro
esta, por via reglamentaria se puedan exceder |as conpetencias
otorgadas por |la ley o crear otras adicionales, |lo que no se
observa sucede en este caso."

A nuestro nodo ver, el principio de reserva de |ley inmpone no
s6lo que la atribucion que limta las |ibertades publicas esté
establecida por ley, sino que tanbién la asignhacion de Ila
conpetencia al organo o al ente debe ser fijada por norma | egal
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Ergo, al haberse elimnado la figura del gobernador sin indicar a
qué o6rgano o ente le correspondia el ejercicio sus funciones, en
todas aquellos casos que tratan de potestades de inperio o de
l[imtaciones a las |I|ibertades publicas, éstas no pueden ser
ej ercidas por el Gobierno Minicipal ni por ningldn por otro Organo
o ente que conforma la Admnistracion Publica. Adoptar una
posici6én contraria a la que veninmbs siguiendo, inplicaria la
violacién de wun principio cardinal, presupuesto esencial, del
Estado social de Derecho. Lo anterior significa, ni nmas ni nenos,
gue a causa del uso deficiente de la técnica legislativa, en este
caso la técnica de l|la derogatoria ( articulo 183 del Cdadigo
Muni ci pal vigente), se provocO un vaci 6 legal en esta materia, e

cual sol o puede ser |l enado por el |egislador.

I V. -
CONCLUSI ONES.

1.-

El ordenamiento juridico le otorga potestades suficientes al
Concejo para autorizar el canbio de destino de un puesto o |ocal
del nercado rmnuni ci pal

2. -

El Gobi erno  Muni ci pal puede asumr aquellas funciones de
naturaleza local, en |lo referente al funcionamento de casas de
enpefo, que venian ejerciendo | os gobernadores de provinci a.

3. -

El Gobierno Minicipal no puede asumr aquellas funciones que
veni an ej erciendo | os gobernadores de provincia, en lo atinente al
funci onam ento de casas de enpefio u otras materias, cuando esta de
por medio un servicio o un interés nacional, o inplica el
ejercicio de una potestad de inperio o conlleva una accién que
incide en el régimen de las |ibertades publicas.
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LEY SOBRE ARRENDAM ENTO DE LOCALES MUNI Cl PALES LEY GENERAL DE
ARRENDAM ENTOS URBANOS Y SUBURBANOS ALQUI LER DE LOS LOCALES

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA DE COSTA RICA]]'2

La Al cal desa de |a Minicipalidad de Linbn consulta si la Ley sobre
Arrendam ento de Local es Muinicipales, N 2428 del 14 de setienbre
de 1959, reformada por la Ley N° 7027 del 4 de abril de 1986, fue
t4ci tanente derogada por la Ley Ceneral de Arrendam entos U banos
y Suburbanos, Ley N 7527 de 10 de julio de 1995; y cual es la
normativa y el procedimento aplicable para increnentar |os
al quileres de | os |ocales.

La Procuradora Adjunta, Ana Cecilia Arguedas Chen Apuy, nediante
dictanen G 273-000 del 8 de novienbre del 2000, sefiala que |o0s
temas que se plantean ya han sido analizados en anteriores
pronunci am entos por ésta Procuraduria, especificanmente en |os
di ct anenes C-022-99 del 28 de enero y C168-99 del 20 de agosto
anbos de 1999; y las opiniones juridicas QJ-036-99 y Q-037-99
anbas del 23 de marzo de 1999, y que por no existir notivo para
nodificar el criterio ahi externado se reitera |o expuesto alli.
En ese sentido concl uye:

Que la Ley sobre Arrendamiento de Locales Minicipales no fue
derogada téacitanente por l|la Ley de Arrendam entos Urbanos vy
Subur banos Consecuentenmente |la normativa que debe aplicarse a |os
concesionarios de |los nercados nunicipales para el céalculo del
precio del alquiler es la Ley sobre Arrendamento de Locales
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Muni ci pal es, aplicando supletorianmente el contenido de la Ley N°
7527 segun | o expuesto en el dictamen C- 022-99 del 28 de enero de
1999.

CONTRATO DE ARRENDAM ENTO- ARRENDAM ENTO DE LOCALES MUNI Cl PALES-
MERCADO MUNI Cl PAL. PLAZO DE CONTRATO

[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA DE COSTA RI CA *°

AMBI TO DE APLI CACI _N DE LA LEY GENERAL DE ARRENDAM ENTOS URBANCS Y
SUBURBANOS EN RELACI ON CON LA LEY ARRENDAM ENTO DE LOCALES, TRAMOS
O PUESTCS DE LOS MERCADOS MUNI ClI PALES

La Ley General de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos No. 7527 de
10 de julio de 1995, establece puntualnmente en |os nunerales
cuarto y sexto |l o que de seguido se transcri be:

"Articulo 4°.-

Anbito de aplicacion Esta ley rige para todo contrato, verbal o
escrito, de arrendam ento de bienes innuebles, en cual quier |ugar
donde estén ubicados y se destinen a la vivienda o al ejercicio de

una actividad conercial, industrial, artesanal, profesional

t écni ca, asi stenci al cul tural, docent e, recreativa o a
actividades y servicios publicos. Se aplicaran supletorianente,
| as disposiciones del Cdédigo Cvil, en tanto no contravengan |o
di spuesto en |la presente |ey.

Articulo 6°.-

Estado, entes descentralizados y nmunicipalidades El Estado, |os
entes publicos descentralizados y |as nunicipalidades, en calidad
de arrendadores o arrendatarios, estan sujetos a esta ley, salvo
di sposicion expresa de su propio ordenamiento juridico. E
procedinmento de licitacién se rige por |as disposiciones |egales
y reglanentarias de |la contrataci 6n adni nistrativa".

El tema aqui consultado versa especificanente sobre |os alcances
del contenido final del primer parrafo del nuneral 6° de la Ley
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No. 7527 antes transcrito, en el sentido de que si bien el Estado,
|l os entes descentralizados y las nunicipalidades se encuentran
sujetos al contenido de |la presente Ley Ceneral de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos, el msno nuneral |egal advierte que ello es
asi "salvo disposicion expresa de su propio ordenam ento
juridico".

Lo anterior cobra especial interés para |a corporaci 6n nunicipa

consul tante, toda vez que existe y se encuentra plenanente vigente
la "Ley de arrendamento de l|ocales, tranbs o puestos de |os
nmercados nunici pales” No. 2428 de 14 de setienbre de 1959,
reformada por la Ley No. 7027 del 4 de abril de 1986, que rige
este tipo particular de situaciones y, por ende, se presenta |a
duda en punto a cual legislacién es la aplicable, sea, si la Ley
CGeneral de Arrendam entos Ubanos y Suburbanos, o bien, Ila
referida Ley de arrendam entos de |ocales, trambs o puestos de |os
mer cados nuni ci pal es, | a cual indica:

"Articulo 1°. -

La tarifa para prorrogar el arrendamento de locales, tramps o

puestos de |os nercados rmunicipales, sera fijada por la
muni ci pal i dad respectiva, previo dictanen de la Comisiodn
Recalificadora (...)

Articulo 2°.-

Para dictam nar el aunento que corresponda pagar por concepto de
alquiler, en el proxino periodo de cinco afos, la Comsiodn
Recal i ficadora tomara en cuenta las circunstancias especial es del
arrendam ento, entre ellas; anplitud, ubicacion del |ocal o puesto
estado del edificio, costo de la vida, situacidén econdnica
i nperante, clase de nercaderia que se venda, y cual esquiera otros
datos que sirvan para la justa determ nacién del precio del
al quil er.

Articulo 3°.-

La rmunicipalidad debera nonbrar a los menbros de Conision
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Recal ificadora en la ultim quincena de setienbre del afio anterior
a aquél en que se inicie el periodo. El dictanen a que se refiere
el articulo anterior, debera presentarlo la Com si6n a mas tardar
un nmes después de que sus menbros hayan aceptado el cargo (...)
Articul o 4°. -

La nunicipalidad respectiva conmunicara la recalificacidén de
alquileres a cada inquilino, nediante nota certificada, y le
otorgara un plazo de hasta treinta dias habiles, después de
reci bido el conunicado, para que nmanifieste si acepta el nuevo

alquiler fijado u opta por dejar el local, puesto o trano
muni ci pal . (...)
Articulo 5°. -

La no aceptacion del preci o del alquiler, determnado de
conformi dad con esta ley, dara derecho a cada inquilino municipal,
luego de agotada la via admnistrativa, a acudir a la via
jurisdiccional correspondiente, para que se le fije el aunmento del
al quil er.

Articulo 6°.-

Los contratos para el arrendamento de |os tranps, puestos O
| ocal es desocupados en | os nmer cados muni ci pal es, deber a
ef ectuarl os | a muni ci pal i dad medi ant e | os tramtes par a
arrendam ento de bienes nunicipales que seflala la Ley de Ila
Admi ni straci 6n Financiera de | a Republi ca.

En el contrato se fijara conb base el alquiler determ nado por
ella y conmb plazo, uno no nmayor al tienpo que falte para que
finalice el periodo nmencionado en el articulo 4° de esta ley. En
igual forma se procedera en caso de arrendamiento de |ocales en
nmer cados nuevos.

Articul os 7°.-

En el caso de construccion de un nuevo edificio para un mercado
muni ci pal que sustituya al existente, los inquilinos del anterior
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gozaran del derecho de prioridad para ocupar un local, tramp o
puesto, en condiciones simlares a |las que tenian en el antiguo.La
base para el precio de los |ocales del nuevo edificio sera fijada
por I a muni ci pal i dad, previ o i nforme de I a Comi si 6n
Recal i fi cadora, integrada conb se nenciona en el articulo 1°.
Articulo 8°. -

A partir de la vigencia de esta |ley, se prohibe el establecimento
de locales, tranbs o puestos destinados a la venta de licores
naci onal es o extranjeros, en nercados nunicipales. Articulo 9°.-
Esta | ey es de orden publico, deroga |la nunero 180 del

21 de agosto de 1929, sobre arrendamento de locales en |os
mer cados rmuni ci pal es, y cual quier otra disposicién |legal que se |la
oponga".

En este sentido, nuestra tarea se circunscribe, fundanental nmente,
en determinar la |legislacion aplicable a la presente situacién, |lo
cual se ubica no s6lo en |la tarea propia de interpretar el sentido
O espiritu de un norma de caracter legal, sino y sobre todo a |la
aplicaci 6n de normas (una general y otra especial) que tratan la
msma nmateria. Es por ello que nuestro ordenamento juridico
advierte claramente que "las normas se interpretardn segun el
sentido propio de sus palabras, en relacidn con el contexto, |os
antecedentes histoéricos y legislativos y la realidad social del
tienmpo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundanental nente a
espirituy finalidad de ellas" (articulo 10° del Cbédigo Cvil).
Desarrollando | o anterior, don Al berto Brenes Cbérdoba indicaba que
"comp auxiliar de la interpretaci6n doctrinal existe un arte -la
hernmenéutica |legal- que sunmnistra ciertas reglas por cuyo nedio
se puede |legar a conocer mas o nmenos |lo que se llama la nmente o
espiritu de la ley, o sea, la intencién del legislador... De otro
| ado, preciso es interpretar |as disposiciones |legislativas en |la
direcci6n mas racional, en la que nejor corresponda al bien de la
soci edad, a |as necesidades y conveniencias del pueblo para quien
se legisla, porque tal ha debido ser el propésito tenido en nente
al dictarlas" (Brenes Coérdoba, Al berto. Tratado de |as Personas
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Editorial Juricentro, San José, pp. 42-43).

Recordando que nos encontranbs ante un ente publico (corporacion
nmuni ci pal) que conforma evidentenente |a Adm nistraci én Publica vy,
sobre t odo, trat andose de di sposi ci ones o] nor mati vas
adm ni strativas, debe igualnente tenerse presente en esta tarea |lo
seflal ado en el articulo 10° de la Ley General de la Adm nistracion
Pabl i ca, que di spone:

"Articul o 10. -

1. La norma administrativa debera ser interpretada en la forma que
nejor garantice la realizacion del fin pablico a que se dirige,
dentro del respeto debido a I|os derechos e intereses de

particul ar.

2. Debera interpretarse e integrarse tomando en cuenta las otras
normas conexas y la naturaleza y valor de |la conducta y hechos a
gue se refiere.”

Ademas, téngase presente |o que sobre este particular inform
i gual mrente | a doctrina:

"...se dice cominnente que la interpretacién es |la explicacién de
un texto, o nmas corrientenmente, que es |la operaci 6n de escl arecer
un texto oscuro o dudoso. Pero en realidad el proceso
interpretativo es nucho nas anplio, ya que consiste en el conjunto
de actividades indispensables para aplicar el derecho. Ahora bien,
este concepto de aplicaci 6n conprende esencial nente dos fases: en
una, el juez debe fijar |os hechos del caso concreto sonetido a su
consi deraci 6n, y no todos sino aquellos que tienen una inportancia
rel evante para el problema que debe dilucidar, o que ya inplica
un primer criterio valorativo; en segundo |ugar debe sel eccionar
la norma que estinma que debe aplicarse, relacionar |la hipbtesis de
la norma con el caso concreto y fijar |la consecuencia juridica del
sentido y alcance que |le asigne" (Carlos Ducci Cl aro.
Interpretacion Juridica. Editorial Juridica de Chile. Santiago,
1989, pp. 53 y 54).

"El fin de la interpretaci 6n es conocer el derecho para aplicarlo
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y realizarlo en las concretas relaciones de la vida social. La
i nterpretaci 6n debe tener sienpre presente que el fin del Derecho
es establ ecer un orden justo en dichas relaciones. Por
consiguiente respetando el texto legal y sienpre que éste lo
permta, debe atribuirle el sentido mds justo entre los varios
posibles, el mas conforme a la finalidad del Derecho. Mas para
al canzar esta nmeta tiene que recorrer un camno MAS O NENOS
conplicado que se inicia sienpre con |la consideracion del texto de
la ley" (Garcia Val decasas, G, Parte Ceneral del Derecho Givi
Espafiol, Editorial Cvitas, Mdrid, 1983, p. 110).

El tratadista de derecho administrativo Juan Alfonso Santamaria
Past or, en su Obra Fundanentos de Derecho Admnistrativo
(Editorial Centro Estudi os Ranmdbn Areces, Madrid, Tonp |, Capitulo
Cuarto, 1991, pp. 388-389), tanbién desarrolla este tenma cuando
refiriéndose a la Teoria General del Sistema Normativo, aclara lo
gue de segui do se transcribe en | o conducente:

"Ante todo ha de conenzarse por distinguir |os conceptos de
interpretacion y de aplicacién de |las normas que, aunque prOXxinos
entre si, aluden a operaciones esencialnente diferentes. De forma
provi sional, podria decirse que por interpretacion se entiende el
proceso de atribucion de un significado a un determ nado objeto:
en el caso de la interpretacion juridica, a wun enunciado
linglistico contenido en una norna. Se trata, pues, de una
operaci 6n aparentenmente cognoscitiva, que se realiza en abstracto,
sin considerar |a aplicacién de dicha norma a un caso concreto (p.
ej. interrogarse sobre el significado de |as expresiones "Estado
social" o "derecho electoral general"” arts. 1°, 1 y 86.1 CE). La
aplicaci 6n del Derecho es, sin enbargo, una operaci 6n nmucho nas
conpleja. Es obvio que ninguna norma, por si sola, refleja en la
descripci 6n de su supuesto de hecho toda |a innunerable variedad

de nmatices que concurren en un caso concreto determnado: |a
aplicaci 6n del Derecho es |la expresién que designa el proceso
medi ante el que un operador juridico cualquiera (un Juez, Ila

Admi ni straci 6n, etc.) construye una soluci6n justa y técnicanente
correcta que ha de darse a ese caso concreto; una auténtica
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construcci 6n que ha de hacerse ponderando todas |as circunstancias
de hecho que concurren en el caso (...) y utilizando conjuntanente
todas las normas referidas a dichas circunstancias (...) Asi pues,
puede haber interpretaci6n sin aplicacién de |la nornma, conb |a que
realiza el conmentarista cientifico que se interroga sobre el
sentido de una expresién de un articulo del Cc. Sin enmbargo, no
puede haber aplicacién sin interpretacidon: la interpretaci 6n es,
necesari anente, una de las fases del proceso de aplicacié6n del
Derecho (...)

Toda operaci6n de interpretacidn o aplicacién del Derecho es un
proceso constructivo por excelencia; el jurista no indaga una
realidad normativa preexistente, sino que construye esa msna
realidad con criterios que, en buena parte, son voluntaristas vy
sin otra limtacién que |la observancia de una serie de reglas,
| 6gi cas y axi ol 6gi cas, de construcci 6n".

Teniendo claro el anbito de accién en el que debenps resolver el
caso sonetido a estudio, resulta entonces necesario valorar vy
tener presente |las siguientes consideraciones e intervenciones que
se dieron al nonento de dictar, por parte del |egislador, Ia
normativa relativa a la actual Ley General de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos, para de esta forma determ nar adecuadanente
la intencién y razones que tuvo el |egislador cuando éste advirtié
gue el Estado, los entes descentralizados y nunicipalidades,
estaban sujetos a dicha normativa general sobre arrendam entos,
"sal vo disposicio6n expresa de su propio ordenamento juridico":
"LIC. CARLOS MANUEL COTO ALBAN:. La situaci 6n actual (refiriéndose
al contenido del nuneral 6° de |la actual Ley No. 7527) esta regida
por el articulo 17 de la Ley de Inquilinato que dice: "La ley de
subsistencia no es aplicable en |o referente a inquilinato, a |as
casas 0 locales pertenecientes a instituciones de beneficencia o
cul tural es, dependientes del Estado o de |as nunicipalidades y |as
di sposi ciones relativas al desalojamento previstas en el articulo
373 y 374 del Cbdigo no estard en vigencia mentras subsista en |o
relativo a inquilinato la |l ey que se ha dicho".

O sea, que real nente establ ece esta disposicion que |la |egislacion
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especi al inquilinaria no se aplica a casas o0 |locales
pertenecientes al Estado o sea pertenecientes a instituciones de
nivel cultural, o sea al Estado cono arrendador.

Me he cuestionado el por qué no. Cudl realnente es la situacion
para que el Estado tenga un réginmen de excepcidn. Hay algunos
regi nenes de excepcion conb que recuerdo el |INVU que tiene un
sistema especial en cuanto a los arrendamentos de las casas Yy
edificios de su propiedad, pero para habitaci 6n obvianente. Los
mer cados rmuni ci pal es tanbi én tienen una | egislacién especial para
arrendam entos de |locales. La idea es respetar esas disposiciones,
pero en |lo demas el Estado debe ser sujeto tanto activo conp
pasivo en la ley, y no veo excepci6n alguna, él es el que tiene
que cunplir por qué una excepcién (...) No veo real nente ninguna
razén para que nosotros elimnenpbs un articulo que esta aclarando
una vez que el Estado esta sujeto a este ordenam ento juridico con
respecto del procedimento licitatorio de la contratacion
adm nistrativa y que estanps dejando a sal vo tanbi én di sposi ci ones
especiales que tengan algunos entes dentro de su propio
ordenam ento juridico. Siento que |la ausencia de esa norna podria
dar lugar a una duda en la aplicacion de la ley del Estado y con
solo esa posibilidad que pueda existir prefiero mantenerla. Le
confieso que en el articulo cuatro estan todo lo que son
actividades y servicios publicos que es algo nmuy general y la otra
norma es un poco mas especial (...) DI PUTADO COTO MOLI NA:

(...) A mM juicio este articulo debe estar nas bien escrito de
otra manera y es priorizando precisanente el que el Estado y |os
entes publicos descentralizados y |as nunicipalidades en calidad
de arrendadores o arrendatarios, estan sujetos en priner |ugar al
ordenam ento juridico adm nistrativo, que en Costa Rca es la
aplicacién de la teoria nonista en relacién a este tema vy
subsidiarianente esta ley entraria a regir en |los casos en que el
ordenam ento juridico que le es propio a |los entes publicos por
medio de la contrataci o6n que ya henps estudiado aca, que es la
nueva Ley de Contrataci én Adm nistrativa que esperanbs promul gue
esta Asanbl ea Legislativa, seria el marco de referencia primario y
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normativo para gobernar esa contratacion (...) Por lo tanto, ne
parece que debe revertirse la redaccion de este articulo y asi lo
propondré en una noci 6n, independientenmente de entrar a considerar
temas cono el precio o el plazo del cual hablaba el D putado Cole
Scarlet, 1o que ne parece que hay que defender acad, es que no se
presente una contradiccion en el sentido de que la ley de la
Contrataci 6n Adnministrativa dice que |los contratos que celebre |la
adm ni straci 6n incluyendo uno de ellos que es el arrendam ento,
estan sujetos a los principios del derecho publico y que acéa haya
otra ley que es la Ley de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos que
establ ece que en el arrendamiento el Estado y |los entes publicos
estan sujetos a esta ley, salvo disposiciodn expresa de su propio
ordenam ento juridico, cuando mas bien |a redacci 6n debe salvar |a
autoridad el ordenamento admnistrativo y subsidiarianmente |a
aplicaci é6n de los principios establecidos en esta ley (...) LIC
CARLOS MANUEL COTO ALBAN: Quiero referirme en alguna nedida a lo
expresado por el Diputado Coto Mlina, donde no creo que haya |a
antinoma del distinto ordenamento juridico (...) No es que
estenbs quitandole al derecho administrativo su potestad, o que
estenbs yendo hacia otro anbito con el Estado en esa materia. No,
estanos regul ando el contrato de arrendam ento que es uno solo, el
Estado o cual quier persona arrienda un |ocal activa o pasivanente
y es el msno contrato de arrendamiento que cualquier otro. El
Estado cono arrendador debe tener las msnmas obligaciones que
cual quier particular. Debe pagar el precio, debe conservar o
mant ener en buen estado |a casa, debe devolverla en el msno
estado que la recibe y conb arrendador pues | o m sno ocurre.

El Estado puede cobrar los alquileres, tiene |los msnos derechos y
obl i gaciones. El punto es que son |os msnbs principios, por eso
se dice aca, que si hay al guna |egislacion especial, diganps |a de
| os nercados nunicipales, hay algunos factores que tomar en
cuenta. Que yo recuerdo tanmbién la ley especial del INVU tiene una
| ey especial de arrendam entos (...) DI PUTADO PACHECO FERNANDEZ
Usted admte que si hubiera una normativa especializada en el
canpo administrativo que tuviera que ver con este canpo, tendria
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prem nencia sobre esta ley, por el principio de especialidad. De
aqui que conpb puede no haberla, pero podria ocurrir que |legare a
haberla, y nme parece que tal principio de especialidad de todas
maneras haria que esa ley tuviere primacia. No es necesario
nmenci onar nada, de ahi m tesis de elimnar el articulo sexto, es
decir, ateni éndonos a |os solos principios nme parece que podrianos
obvi ar cual qui er preocupaci 6n que hubiera en cuanto a la letra del
asunto, sobre cual es subsidiaria y cual no. Los principios
resuelven ese asunto. No hay necesidad de explicarlo (...)"
(tomado del Acta No. 125 de la Comisidén Permanente de Asuntos
Juridicos de la Asanblea Legislativa, expediente No. 11.725) (lo
resal tado y subrayado no son del original).

Con las intervenciones antes transcritas dadas ante |la Com sio6n de
Asuntos Juridicos de |la Asanblea Legislativa, resulta féacil I|legar
a afirmar que la intencion del |egislador, al nonento de redactar
el nuneral sexto de la Ley No. 7527 Ley Ceneral de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos, fue |la mantener vigentes y aplicables, para
el caso que ahora nos ocupa de |as corporaci ones mnunici palidades,
aquel | as di sposiciones especiales y expresas que rigen su propio
ordenam ento juridico, por sobre la norma general que sobre
arrendam ent os estaban discutiendo, y que, en l|la especie, incluso
fueron nencionadas y consideradas reiteradamente en mas de una
oportunidad cono ejenplo, a saber, |la Ley de arrendam entos de
| ocal es, tranps o puestos de |os nercados rmnunicipales No. 7027 de
4 de abril de 1986

I, -

APLI CACION DE LA LEY ESPECI AL DE ARRENDAM ENTOS MUNI Cl PALES SOBRE
LA LEY CGENERAL DE ARRENDAM ENTOS URBANCS Y SUBURBANOS ( SENTI DO
SUPLETORI O DE ESTA)

En relacidon con el tema que nos interesa, ya l|la Procuraduria
General de |la Republica ha sefial ado, nediante dictamen No. C 161-
83 de 19 de mayo de 1983, |0 siguiente:

"El principio de que la ley posterior deroga |la anterior, no es un
princi pio absoluto que deba aplicarse sienpre, sino que existen
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otros principios de igual o mayor valor juridico, los cuales son
de aplicaci 6n preval ente en ciertos casos.

Asi por ejenplo, la ley especial no queda derogada inplicitanmente
por |la general posterior; la ley especial no deroga inplicitanente
|a general anterior, sino que ésta Ultina debera aplicarse a |os
casos que se encuentren fuera de |la materia regulada por la ley
especial. El principio de "ley posterior deroga la |ley anterior”
s6lo tiene aplicacion, tratandose de |eyes especiales, cuando
éstas regulan la msnma materia;, por lo que el nmsnm no es
aplicable al caso en estudio, por cuanto estanbs en presencia de
dos | eyes especiales que regulan distinta materi a.

LA LEY ESPECI AL SOLO SE DERCGA PCR OTRA ESPECI AL DE | GUAL MATERI A:
La ley especial no queda derogada inplicitamente por otra |ey
especial posterior de distinta materia; esta derogaci 6n presunta
s6lo puede darse, si las leyes especiales regulan la msm
materi a.

En ese sentido, las |eyes especiales se excluyen entre si dentro
del anbito de la materia que cada una de ellas regula -una especie
de coordi naci 6n por separaci on-.

En el caso planteado, se trata de dos |eyes especiales, por o que
cada una de ellas excluye a la otra en la nmateria especifica que
regul a".

En este msnpb sentido téngase presente tanbi én | o desarrollado en
el dictanmen de Procuraduria General No. C-168-95 de prinero de
agosto de 1995:

Pero ademds debe recordarse que aun en el caso de que existiera
verdaderanmente un problema de conflicto normativo, éste podria
encontrar su soluci6n en el criterio de especialidad (...) De nobdo
qgue en lo que se refiere a distribucidén de conpetencias, la
antinoma entre la Ley General y el Estatuto de Servicio Mdico
podria presentarse a |lo sunb en |lo relativo a la suplencia
(articulo 95) en el tanto en que pudiera considerarse que el
Estatuto o su reglanmento regularen ese punto. Caso en el cual la
Teoria General del Derecho retiene cono criterio de aplicacién |a
preval enci a del principio de especialidad, sea en este caso, de |lo
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di spuesto en el citado Estatuto.

En efecto, en este aspecto de la suplencia, el Estatuto tiene un
anbito de regulaci6on ms restringido que la Ley General de la
Admi ni straci 6n Pablica, por |o que su supuesto de hecho constituye
una precision o especificacion de 1o preceptuado en la Ley
Ceneral .

Lo anterior sin desconocer que: "La generalidad y |a especialidad
no son rasgos esenciales y absolutos de |as normas. Son, nmas bien,
graduaci ones de su anbito de regulacioén, que, en cuanto tales,
s6l o adquieren sentido cuando se parangonan con |os anbitos de
regul aci 6n de otras nornmas. Pero es mas: si |la especialidad radica
en concretar un supuesto de hecho a partir de otro mas anplio,
resulta evidente que una norma, especial con respecto a otra,
puede a su vez ser general con respecto a una tercera y asi
sucesi vanente. La especialidad, conp caracteristica relacional de
las normas, es susceptible -conb si de un sistema de circulos
concéntricos se tratara- de reproducirse indefinidanmente, a nedida
que | as previ si ones nor mati vas del or denam ent o van
di f erenci &ndose y concret dndose". L, Dl EZ-PI CAZO La derogaci 6n de
las leyes, Cvitas, Madrid, 1990, p. 345)".

En nuestro caso de analisis, deviene evidente que no solo por el
principio antes enunci ado de especi alidad de normas en cuanto a su
aplicacién, sino y sobre todo, porque en tal sentido fue
expresanente contenplado por el propio |egislador, es que ha de
aplicarse la ley especial que sobre arrendam entos de |ocales,
tranbs o puestos de |os mnercados nunicipales dispone |la Ley No.
7027 de 4 de abril de 1986, sobre la Ley Ceneral de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos No. 7527 de 10 de julio de 1995, al
advertirlo incluso asi ésta dltim en su nuneral 6°.

Es por ello que, en lo relativo a |os casos que pudieran darse a
raiz de dichas relaciones producto de los contratos de
arrendam ento con |las corporaciones nunicipales (los cuales han
si do enunci ados conp referencia en su solicitud, en punto al plazo
del contrato, aunentos de |la cuota nensual, |ocales conerciales y
derechos de piso, entre otros), deben ser analizados y resueltos
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por la admnistracion activa a la luz de |o que sobre el
particular disponga, en prinera instancia, l|a |ley especia
aplicable a |las nunicipalidades (sea, |la Ley No. No. 7027 de 4 de
abril de 1986); aplicando de manera supletoria el contenido de |a
Ley General de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos No. 7527 de 10
de julio de 1995.

Solo a nodo de ilustracién, se ha creido conveniente transcribir
aqui el contenido, en |o conducente, del dictanmen No. C 113-89 de
30 de junio de 1989, en cual se hacen al gunas consi deraci ones que
pudi eran ser utilidad para el estudio, desarrollo y resolucion
final de algunos de |os casos de interés que han sido enunci ados
por la municipalidad consultante a raiz del tema objeto de
coment ari o:

"Para dar respuesta a la cuestién planteada, en priner térmno
cabe advertir que la determ naci 6n del precio por arrendam ento de
| ocal es en | os mercados nunicipales, es materia regul ada por |ey,
desde que se enmtid la Ley sobre Arrendamiento de Locales
Muni ci pal es, N° 2428 de 14 de setienbre de 1959, refornmada por Ley
N° 6890 de 14 de setienbre de 1983 y finalnente reformada por |a
Ley N° 7027 del 4 de abril de 1986.

Al efecto, debe observarse el procedimento establecido por dicha
normativa, cuyo texto imtanbs transcribir aqui, tanto por notivo
de su extension cono por tratarse de |egislacion nmuy conocida en
el anbito municipal .

No obstante, cabe destacar que si bien |a deterninaci 6n del precio
del arrendamento de locales conpete a |a Minicipalidad
respectiva, se requiere el dictamen previo de la Comsion
Recal i fi cadora, cuya integracién tanbién estd regulada por esta
| ey.

La vigencia de las tarifas ha sido establ ecida por quinquenios, de
conform dad con dichas normas, a partir del 1° de enero de 1960,
hasta la reforma introducida al articulo 4° de la Ley N 2428/59
por la Ley N 6890 de 14 de setienbre de 1983, que vario el
periodo de vigencia de |os respectivos contratos de arrendam ento
a un afo.

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa

Sin enbargo, posteriornmente, la Ley N 7027 citada volvio6 al
sistema de periodos de arrendamento qui hquenal es, gue se
iniciaran a partir del 1° de enero de 1990.

Dentro de esta perspectiva cronol 6gica, tenenbs que la
nodi fi caci 6n del articulo 23 del Reglanento Ceneral de Mercados
tuvo lugar el 18 de setienbre de 1985 (fecha de su publicaci6n en
La Gaceta), cuando habia sido reformada |la Ley N 2428/59 por |a
N° 6890/83 y los precios de arrendam ento podian ser revisados
anual nrente, pero sienpre, con apego a las prescripciones de esta
ultima ley, sobre el procedimento a seguir para |la recalificacion
de al quil eres.

La nodificaci 6n del nuneral 23 del Reglanento General de Mercados,
por si sola, no tuvo la virtud de constituir una recalificacion o
i nnovaci 6n en | a determ naci 6n del precio de los alquileres, si la
Muni ci palidad no se ajust6 a |os procedimentos prescritos por |a
citada Ley N 2428, reformada por la Ley N 6890 de 14 de
setienbre del 1983.

Debe tenerse en cuenta, por otra parte, que por encontrarse la
materia de precio de |los arrendam entos de |ocales en nercados
muni ci pal es, regulada por normas de rango legislativo, su
regl amentaci 6n estd reservada al Poder FEjecutivo, conforne 1lo
di spone el Articulo 140, inciso 3) y 18) in fine de Ila
Constituci 6n Politica.

De ahi que el Reglanento General de Mercados no sea el instrunento
juridica idoneo para regular la nmateria de precios, mayor razon si
se norma al margen de |as disposiciones |egales que rigen sobre
di cha materi a.

Tanbi én debe tenerse en consideraci 6n, que el precio por alquiler
de bodegas en las segundas plantas de los locales, no fue
oportunanente notificado a los inquilinos, sino que |a nueva
tarifa se puso al cobro en el nes de marzo del afo en curso,
conforne o explica en su oficio, nmomento en el cual ya rige la
Ley N° 7027, cuyo articulo transitorio "congela" el precio de |os
arrendam entos vigentes al 4 de abril de 1986, hasta el 31 de
di ci enbre de 1989.
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Las consideraci ones que anteceden nos permten concluir que el

cobro de los precios establecidos nediante reforma al articulo 23
del Regl amento  Gener al de Mercados, es inprocedente, por
contravenir el ordenamiento juridico sobre la materia, conforne se
i ndi co".

Ademas, recientenente la Procuraduria emtidé la OQpinidn Juridica
No. QJ-002-99 de 6 de enero de 1999 (de la que ne permto adjuntar
copia fotostatica para su conocimento), en la que se realiza una
serie de consideraciones juridicas en punto a |los contratos de
arrendam entos en

los nercados de la Minicipalidad de San José, a solicitud de

sefior Di putado Justo Orozco quien consultaba en punto al "eventual

desalojo por parte de la Minicipalidad de San José, de 1los
nmercados ubicados en la avenida 10, del Mercado Central vy el

Mercado de |la Coca Cola", especificando ademas "si esos presuntos
desalojos requieren o no de una ley especifica para |levarse a
cabo”

CONCLUSI ON

Confornme con los principios que desarrolla la doctrina en relacién
con la interpretacion y, sobre todo, la aplicaci6n de nornmas en el
canpo del derecho administrativo (principio de especialidad), en
arnonia con lo que sobre el particular tuvo presente, de nmanera
expresa, el legislador de la época al nonento de discutir vy
redactar el articulo 6° de la Ley GCeneral de Arrendam entos
Urbanos y Suburbanos No. 7527 de 10 de julio de 1995, es que es
posi ble afirmar que en l|las relaciones derivadas de contratos de
arrendam entos con |as corporaci ones nunicipales, ha de aplicarse
en prinmera instancia la ley especial que sobre arrendam entos de
| ocal es, tranmpbs o puestos de |os nercados nmunicipales dispone |a
Ley No. 7027 de 4 de abril de 1986, sobre la referida Ley Cenera

de Arrendam entos Urbanos y Suburbanos No. 7527, al advertirlo
incluso asi ésta ultima en su nuneral 6°.

Es por ello que, en lo relativo a |os casos que pudieran darse a
raiz de dichas relaciones producto de los contratos de
arrendam ento con |las corporaciones nunicipales (los cuales han
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sido enunciados, a modo de referencia, en punto al plazo del
contrato, aunentos de l|la cuota nensual, l|ocales conerciales y
derechos de piso, entre otros), éstos deben ser analizados vy
resueltos por la administraci 6n activa a la luz de | o que sobre el
particul ar di sponga | a | ey especi al aplicabl e a | as
muni ci pal i dades (Ley No. No. 7027 de 4 de abril de 1986);
aplicando de manera supletoria el contenido de |la Ley General de
Arrendam entos Urbanos y Suburbanos No. 7527 de 10 de julio de
1995.
FUENTES Cl TADAS
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