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REGLAMENTOS

INSTIFUTO DE DESARROLLO AGRARIO

REGLAMENTO AUTONOMO DE ARRENDAMIENTOS
EN FRANJAS FRONTERIZAS

Afin de que se sirva proceder a su gjecucion. me permito comunicarle
¢l acuerdo tomado por la Junta Directiva en cl articulo N® 2 de 1y scsion
extraordinaria 013-2008, celebrada el 28 de abnil de 2003

ARTICUILO DOS

Ingresa al salon de sesiones ¢l Tng. Alfonse Quesada, Jefe del
Departamento Ordenamiento Agrario.

Se presenta a consideracion de la sefiora y sefiores Directores los
oficios A-PE-0013-08 vy DFDA-352-08, suscritos por la Presidencia
Liecutiva v la Dhreccion de Formacion ¥ Desarrollo de Asentamientos,
reterente al Reglamenta de Arricndos en Franjas Fronterizas.

Los sefiores Directores. proponen variar €l inciso g) del articulo seis,
para que se lea: Que el ARRENDATARIO{A)Y se abliga iniciar ¢l uso del
predio arrendado en un plazo no mayor de cualro meses para uso agricola
v seis meses para usos comerciales ¥ habitacionales. contados a partir de la
firma del contrato de arrendamicnto, so pena de incurrir en incumplimicnto.
Se exceptuan de este plazo las instituciones pablicas.

La propuesta de los Directores. es avalada.

ACUERDO N 2

Acoger la recomendacion contenida en el olicio DFDA-332-08,
suscrito por la Direccion de Formacion ¥ Desarrollo de Asentamientos y
con fundamento en clla s¢ acuerda. aprobar cl:

REGLAMENTO AUTONOMO DE ARRENDAMIENTOS
EN FRANJAS FRONTERIZAS

De conformidad con ¢l articulo 7° inciso 1) de la Ley de licrras
v Colomizacion N® 2825 del 14 de oclubre de 1961 v sus relormas. los
terrenos ubicados a lo largo de los dos kilometros de las tajas fronterizas
son “inalignables ¥ no susceplibles de adguirirse por denuncio o posesion™,
Esto significa que son bienes del dontinio publico, que no estan dentro del
comereio de las personas, ni pueden ser transmitidos entre particulares, ni
pot eserituras privadas. Con fundamento en lo dispuesto en los wrticulos 3°.
ncise by v 18, inciso g) de la Ley de Creacion del Instituto de Desarrollo
Agrario NY 6735 del 29 de marzo de 1982 v los articulos 188 v 189 de
la Constitucion Politica se promulga el presente Reglamento de Servicios.
para la regulacion de los procedimientos internos que deben seguirse en
gl otorgamiente de arniendos en dreas admimstradas por la Institucion
comprendidas dentro de la franja de esos 2 (W) metros de ancho a lo largo
du las fronteras con Nicaragoa y Panama: arca considerada reserva nacional
inalienable que por disposicion legal expresa debe mantenerse bajo el
dominio del Estado Costarricense.

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articule 1"—Para todos los efectos de este reglamento se entendera

por;

a) ElI INSTITUTO: Insttuto de Desarrollo Agrario. creado por Ley N

6735 del 29 de marzo de 1982

DIRECCTON REGIONAL: Unidades Admimstralivas que operan

en las sedes de las siete regiones del pais donde el I[nstituto tiene

representacidn con cardcter de unidades cjecutoras.

OFICINA SUBREGIONAL: Conjunto de unidades administrativas

que dependen de una Direceién Regional v que son las encargadas

dircetas de iniciar los ramites de los arrendamicntos.

El DEPARTAMENTO: Departamento de Ordenamiento Agrario

de la Direccion Formacion y Desarrolle de Asentamientos del

INSTITUTO.

FRANJAFRONTERIZA: Zona de terreno de 2 00 metros de ancho

a lo largo de las fronteras con Nicaragua v Panami. considerada

reserva nacional imalienable que por disposicion legal expresa debe

mantenerse bajo el dominio del Cstade Costarricense.

fy ARRENDATARIO(A): Persona fisica o juridica que a titlo

oneroso v en virtud de acto valido dictado por la Junta Directiva del

INSTITUTO explota uno o varios inmuehles dentro de la TRANIA

FRONTERIZA.

OCUPANTL: Persona fisica o juridica que a cuenta v riesgo ha

ingresado a un erreno pertenegionts a la FRANJA FRONTERTZA v

que ejerce actos de “aprovechamiento”™ directos.

CANON O CANONECS: Tl monto de la custa en dinero que

anualmente debe cubrir ¢l ARRENDATARIO(A) por conceplo del

otorgamiento de un arriendo.

i) MINAE: Mimisterio del Ambicnte v Encrgia.

1) VALORES ZONALES: Avalio de la tierra nuda etectuado en la
FRANIA TRONTERIZA por peritos del INSTITUTO debidamente
acreditados ante ¢l Colegio de Ingenieros Agronemos. Dicho avalao
debera efectuarse dividiendo la FRANJAFRONTERIZA en zonas de
similarcs caracteristicas ceondmicas v oagronémicas: cstablecicndo
valores promedio para las diferentes categorias de uso definidas en
este reglamento v debera ser actualizado como minimo cada tres
aitos,
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k) PAGO DE OCUPACTONES ANTERIORES: Comresponde a la
suma de dinero a cancelar por conceplo del aprovechamientoe de las
obligaciones gque se deriven del contrato anterior y los periodos que
correspondan hasta la fecha del muevo otorgamicnto.

Articulo 2°—ELNSTITU TO podrd otorgar terrenos ¢n arrendamicnto
dentro de la FRANJA FRONTERIZA hajo su administracion. siempre
y coando los mismos no estén afectos por reservas forestales. zonas
protectoras. parques nacionales, refugios de wida silvestre. reservas
biologicas. humedales o cualquier otra categoria de manejo dentro de areas
de conservacion declaradas por la legislacion vigente. patrimonio natural
del Estado. Reservas Indigenas v Zona Maritimo Terrestre.

No se podran olorgar arrendamientos a lavor de los miembros de la
Junta Directiva del INSTITUTO, ni de sus [uncionarios, mi de sus parienles
hasta el tercer grado de consangwinidad o afinidad. Se exceptian de la
disposicion anterior todos [os arrendamicntos otorgados antes de clegirse o
nombrarse ¢l respectivo funcionario.

CAPITULOTI
De los arrendamientos
Para ser ARRENDATARIO{ A) se requiere:

Llenar la solicitud de arrendamiento v senalar lugar para atender
notificaciongs  dentro del  perimetre  de  Ja oficina  regional
correspondienle.

1) Ser costarricense mayor de edad o extranjero mayor de edad.

¢) Fn easo de extranjeros. deberdn demostrar mediante certificacion
emitida por la Dirgecion General de Migracion y Extranjeria, qoe
sc encucntran dentro de la catcgoria de residentes permanentes,
que les permita realizar actividades economicas independientes de
canformidad con lo estipulade en la Ley de Migracion v Extranjeria
v demas leves y reglamentos especiales que regulan esta materia.
Deberan ademas acreditar que se estd al dia en cuanto a los requisilos
v oobligaciones gque para su permanencia en €l pais exige la Ley
Citada. so pena de La aplicacion del articulo 139 de la Ley General de
la Administracion Publica. Fsta informacion deberd ser actualizada
cada aio por ¢l ARRENDATARIONA.

En ¢aso de que ¢f solicitante sea una persona juridica, debera
aportarse:

Articulo 3°—
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d

d.1. Certificacion original de personeria juridica expedida por
el registro respectivo {Registro Publico. Ministerio  de
Gobernacion. INFOCQOP Ministeriode Trabajo, DINADECO.
etc.} o por Natario Pablico v copia certificada de la cédula
Juridica; documentos gque no deberian lener mas de 2 meses de
extendidos.

.2, Pura Personas Juridicas con fines de lucro. certificacion notarial
original. con vista del libro de Registro de Accionistas. dondg
se certifique 1a natwraleza v propicdad de las acciones.

d3. En los casos de Persomas Juridicas, cuye capital social
pertenezea a ciundadanos extranjeros en mas de un cincuenta por
ciento. deberan demostrar que como personas fisicas cumplen
con el requisito del inciso ¢).

c

Encontrarse al dia en el pago de sus obligaciones econamicas con el
[NSTITUTO.

[ Cancelar los montos gque se (ijen por conceplo de OCUTACIONES
AMNTERIORES cuando proceda.

Haber depositadoe el dinero necesario para realizar la inspeccion de
camp.

Articulo 4°—E1 INSTITUTO no otorgard  arrendamicntos, ni
autorizara cesiones o subarriendos a aguellas personas a las que previamente
se les haya rescindido un contrate de arriendo por incumplimiento de las
obligaciones con el INSTITUTO.

Articulo 5°—Se concedera a nombre de una misma persona va sea
fisica o juridica, como maxino tres arrendamientos. Se exceploan de esta
regla lus instiluciones del Estade v Organizaciones sin (inegs de lucro gue
presten un servicio a la comunidad. F1 area maxima g arrendar sera de 100
Heetireas, salve casos exeepeionales debidamente fundamentados y asi
aprobados por la Junta Dircctiva,

Articulo 6°—Todo contrate de  arrendanmiento  que  otorgue el
INSTITUTO lNlevara implicitas las signientes clavsulas:

)

2

al Que se hace sin perjuicio de tercero de mejor derecho.

b} Que el INSTITUTO no queda obligade al sancamiento ¥ la
evicclon.

Que el ARRENDATARIO(A) no podra reclamar contra la medida m
localizacion qué hubiere servido de base para su olorgamienlo.

d) Que ¢l ARRENDATARIG{A)Y ne podra vanar el desling o ¢l
tipo de explotacion del contrato. sin la previa antorizacion del
INSTITUTO,

Que el ARRENDATARIOUAY no podri ceder, segregar, subarrendar o
traspasar en cualquier torma el predio arrendado ni los derechos que
de ¢l se deriven. sin previa ¥ expresa antorizacion del INSTITUTO.
11 Que el ARRENDATARICHAY no podra introducic construcciones v
plantaciones permanentes en el predio arrendado sin contar con la
autorizacion previa del INSTITUTO.

Que el ARRENDATARIOtA)Y se obliga miciar el uso del predio
arrendado a parlir de la fioma del contralo de amendamignte en un
plazo nomayor de cualro meses cuando el uso sea AGROPECUARTO
v one mayor de seis meses cuando los usos sean: COMERCIAL,
INDUSTRIAL, HABITACIONAL Y MIXTO, 30 pena de incurrir
on |nwmphnm.nt0. Se exeepman de este plazo las instituciones
publicas,
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h) Que ante la lalla de pago del CANON o el ncumplimiento de las
obligaciones impuestas por ¢l contrato o por csie reglamento. ¢l
INSTITUT() debera declavar resuelto administrativamente dicho
conlrate. previo cumplimiento del debido proceso v atorgado
¢l derecho de defensa al administrade, vy ademas. demandar ¢l
resarcimiento por los danos v perjuicios.

1] Que ¢l ARRENDATARIOLA) se abliga a cumplir con lo establecido
cn la legislacién ambicntal v sanitaria que sea aplicable al nso
autorizado para el terreno.

1) Queel INSTITUT endraderecho aubilizar previo pago de las mejoras
y adiciones de buena fe, hasta un doce por ciento del arca del terrena
arrendado. para la construccion de caminos. el aprovechamiento de
[uerzas hidroeléctricas, €l paso de lineas lelelonicas, Ta construccion
dc poentes. ¢l paso ¥ la utilizacion de corsos de agua que fueren
necesarios para el abastecimiento de poblaciones. abrevaderos de
ganado, imigacion. drenaje o para cualgquier otra finalidad de utilidad
publica,
Articulo 7%

de explotacion de goe serd objeto ¢ terreno. De esta forma habra
arrendamientos parauso: Agropecuario, Comeraial, [ndustrial, Habitacional.
Mixtos v de Servicios Publicos.

Como de USO AGROPECUARTO se entenderan todos agquellos
terrenos con un area maxima de 106} hectareas salvo casos excepeionales
debidamente fundamentados v asi aprabados por la Junta Directival.
destinados a cjercer en cllos cualquicr actividad refacionada con la
produccion de materias primas va sean estas agricolas o ganaderas.

Como de USQ COMERCIAL se entenderan todos aquellos terrenos
con un drea maxima de 2 heetdreas., destinados a gjercer en ellos la compra,
venta o intercambio de cualguier nipo de bienes o servicios.

Como de USO INDUSTRIAL s¢ entenderan todos aquellos terrenos
con un area maxima de 25 hectareas (salvo casos excepcionales debidamente
tundamentados ¥ asi aprobados por la Junta Directiva), destinados a ejercer
en cllos las operacionces ncecsarias para la obtencion, transformacion v
transporte de uno o varios productos va sean estos naturales o artificiales.

Como de USO [TABITACIONAL se entenderan todos aquellos
terrenos con un arca méxima Jde 5000 merros cuadrados. destinados
a la construccion de viviendas a ser ocupadas directamente por el
ARRENDATARIOMA)Y o su nacleo tamiliar.

Coma de USO MIXTO se entenderdn todos aquellos werrenos con
un area maxima de 100 hectareas (salvo casos excepeionales debidamente
fundamentados v asi aprobados por Ta Junta Directiva), destinados a ejercer
en ellos eualquier tipo de combinacion de las actividades agropecuarias,
comerciales, industriales o habitacionales descritas anteriorments. Cn estos
arrendamientos el uso {agropecuanc. comercial, industrial o habitacional)
de cada porcion del terreno serd determinada de acoerdo con la inspecgion
de campo. .

Como de USOSERVICTOS PUBLTCOS se entenderan Lodos aguellos
errenos que las institaciones del Estado o Organizacioncs sin fines de luero
requicran para brindar servicios pablicos.

Articulo 8—E| plazo de vigencia en ledo amrendamiznio que olorgue
¢l INSTITUTEY serd de 3 ados. contados a partir de [ fecha en que 1a Junta
Directiva apruebe el derecho ¥ prorrogable por periodos ignales. solamente
s1 el ARRENDATARICHAY, estando al dia en los pagos, lo solicita por
cserita ante las oficinas del INSTTTUTO. Dicha soliciud de prorroga
debera presentarse ante cualquiera de las oficinas del INSTITUTO en el
perniodo comprendido dentre de los ciento ochenta dias naturales previos
al vencimicnto del plazo. Para ¢l cstadio v trimite de dicha solicid s¢
seguird el procedimiento establecido en ‘el CAPITULO TI1 “DE LAS
FORMALIDADES DEL PROCEDIMIENTO™ del presente reglamento,
Ln casos de Instituciones Pablicas, la Junta Directiva podra otorgar plazos
de mayor vigencia.

Articule 9°—Los  (errenos  olorgados  en  arvendamignto.  sea
cual fuere su naturaleza, deberan ser explotados directamente por el
ARRENDATARIO(A), salve gque como excepcion., mediando causas
debidamente justificadas, la Junta Dircetiva del INSTTTUTC autorice. por
un periodo determinado. comprendido dentro de la vigencia del contrato. un
subarriendo que permila gl aprovechamienio por parle de un tercero ajeno
a la relacion entre ¢ INSTITUTO ¥ ¢l ARRENDATARIOUA), ¢n cuvo case
se podra variar el CANON establecido.

Articulo 10 —Los arrendamientos variavan segan la naturaleza de los
mismaos. pero en tado caso. el contrato de arrendamiento contendra. ademas
de las condiciones establecidas en el articulo 6 anterior. las siguientes
especilicaciones:

a) Deseripeion  detallada de  las  construcciones v
pemianerites existentes en el predio arrendado.

by Indicacion de la ubicacion ¢xacta. sitoacion, linderos v medida.

€1 Uso aprobado.

d} Monto del CANON. forma v lugar ¥ techa de pago.

¢) Lugar. hora v fecha de su emision.

ty Plazo de vigencia.

g} Lugar para recibir notificaciones.

h) Indicacion expresa al ARRENDATARIO (A) que ¢l no complir
con las disposiciones contenidas en el contrato v en el Reglamento
Aulonomo de Arrendamientos serda motivo para que gl INSTITUTO
revoque en forma inmediata por incumplimiento los dergehos del
arrendamiento.

plantaciones

CAPITULO TII
De las formalidades del procedimiento

al conocimicnto de la Junta Dircetiva todas las solicimdes de contratos
(MUCYOS 0 FENOVACIONCS ). Cesiones. scarcgaciones, subarriendos, promogas

y derogatonas de arrendamienlos v Hevard un regisiro computanizado de
las mismas, en donde, como minimo se indiquc ubicacion geogralica, drea,
us0. CANON, plaze ¥ ¢stado actializado, "Toda lo anterior com base on los
registros v estudios correspondientes gue se realizaran en las OFICTNAS
SUBREGIONALES del INSTITUTO.

En caso de solicitudes sobre temrenos que estén anendados a olras
personas, s¢ e comuanicard al solicitante que su peticion no serd trantitada
hasta tanto no se hava declarado expresamente por Junta Directiva extinto
el derecho anterior.

Articule 12—Los amendamientos se olorgaran  atendiendo  al
principio de que ¢l primero en tiempo. primero en derecho. Sin embargo.
al momento de resolver se atendera un orden de prioridades conforme a la
naturaleza de la explotacion v a la mayor conveniencia publica de éste, pero
en igualdad de condiciones se ha de preferir a quien hava aprovechado ¢l
terreno en torma quieta. publica, pacifica. en torma continua, de buena fe.
sin menoscabo del interés publico.

Articulo 13 —Toda pelicion o gestiin que s¢ plantee anle Jas Olicimas
del Institgto s¢ hard cn las férmulas que sc ticnen para tales cfecos, que
contendran como minimo: Nombre del o los solicitantes, calidades de Ley
{N" de identificacion, estado civil. ocupacion. nacionalidad v direccion
exacta), ubicacion del temreno (poblado, disirito, canldén, provineia), drea
aproximada. colindantcs, vso del terreno. v ademds scoscfialary lugar
para recibir notificaciones dentro del area de influencia de la OFICINA
REGIONAL mas cercana al terreno solicitado en arrendantiento. En caso de
personas juridicas debera indicarse adicionalmente su domicilio, cédula de
persona juridica ¥ el nombre del representante o apoderado v sus calidades
de Lev. En caso de que se omita el requisito del lugar de notificaciones
o gue ¢l mismo resulte impreciso, Loda resolucion que se dicle sobre el
asunto quedard notificada con ¢l solo transcurso de veinticyatro horas,
Cualquier variacion en el domicilio del solicitante o arrendante debe ser
notificada al INSTITUTO. Cuando las DIRECCIONES REGIONALES v el
DEPARTAMENTO 1o ¢stimen necesario notificardn a las partes, mediante
la autoridad de policia del donmicilio del petente.

Articule 14—Cuando se presente cualquier tipo de solicitud
de arrendamiento (contrato nuevo. prorroga, renaovacion de conlrato,
scgregacion, eesion de derecho v sabarriendo) ¢l tuncionario que la reciba
debera revisarla previamente para verificar que se acomparian ademas de
las copias de las cédulas y el recibo de pago por concepto de inspeccion de
campo, 1os requisitos indicados en el articulo 3 del presente Reglarmento.

Articule 15.—En caso de cncontrar errorcs o talta de requisitos sc
entregara al interesado una boleta con indicacion del defecto. de lo cual se
dejara un duplicado en €l expediente, previniéndolo de que ¢l Ermine para
que subsanc la omision, corrija el defeto, presente un documento o deposite
la suma de dinero, no podra exceder de treinta dias habiles. No se dara curso
aninguna solicitud hasta tanta no se subsanen los errores. Pasado el término
sin que el gestionante haya subsanado las omisiones o deleclos la OFICTNA
REGIONAL respectiva procedera a archivar la solicitud de arrendamicnto,
sin perjuicio de que el interesado pueda presentarla nuevanente o de gue
el INSTITUTO pueda ejercer su tuncion de administrador de la FRANJA
FRONTERIZA.

Articulo 16.—FEl depdsito de dinero necesario para realizar la
inspeccion de campo, se hara en la cuenta bancaria gue al efecto se
establezca por parte del INSTITUTO, cuyo monto {M) se calculara de la
SICUIENLE MAner,
a1 Para (ISO AGROPECUARICY M=¢ 10.000.00* |/
by Trara USO COMERCTAL. M =& 1500000 * | A
¢)  Para USO INDUSTRIAL. M= 1500000 | A
dy Para USO TIABITACIONAL- M= S00000% 140
21 Para (IS0 MIXTTO: i M =¢ 1500004 * l l
17 Traca USO SERVICIOS PUBLICOS: M —¢ 10.000.00 * I I
gl En anrcndamicntas pata wso HABITACIONAL v AGROPECUARIO a s

aprovechadas por familias de escasos recursos econdmicos. en condiciones
de pobweza debidamente comprobados por la OFICINA SUBRECGIOMNAL,
el deposito de dinere necesanie para realizar o mspeceion de campoe podra
establecerse de acuerda con 1as posibilidades econdmicas reales de las tamilias
interesadas,

En donde:

1, = Valor del salario minimo gue rige a partir del 19 de julio de 2002,
conrespondiente a la categoria “Trabajadores Cspecializados™ del grupo
GENERICOS definida mediante Decreto N® 30547-MTSS. puhllcado en
La Gacera N® 128 del 4 de julio de 2002 ¥ que equivale a ¢120.413.00
colones.
| =Valor del salario minime de la categoria ““Trabajadores Especiali-zados™
¢l grupa GENERICOS que rige en la iecha en gue se solicia el deposito
del dinero de la inspeceion de campo v que mediante ¢l deereto gjecutive se
actualiza cada 6 meses.

Articulo 17—Cumplidos los requisitos sefialados en los articulos
anleriores se procedera dentro de un plazo maximo de 45 dias a realizar la
inspeeeion de rigor por parte de la oficing sabregional correspondicnte, Ta
que consistira en confeccionar un croquis con la localizacion del inmueble.
indagaciones sobre la persona o personas y su nucleo tamiliar que han
estado aprovechando el terreno. los usos que se le ha dado a la terra.
descripeion de las construcciones ¥ plantaciones existentes, conflictos
entre colindantes_ calculo del valor de terreno. v en casos de solicitudes de
renovaciones, promogas v modificaciones de contratos, el cumphimiznio de
las clinsulas contractuales v de csta reglamentacion. Fl caleulo del canon
se efectuara con base en los VALORLES ZONALLS que sobre la terra
nuda ¥ en razon de la clase de arrendamiento. sean defimdos por los peritos
del TNSTITUTO, debidamente acreditados ante el Colegio de Ingenieros
Agronomos ¥ previamente aprobados por Ta Junta Dhrectiva, gque deberan
ser actualizados como minimao cada tres afos.
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Articule  18—Taralelamente  con la inspeccion de campao la
OFICINA SUBREGIONAL debera verilicar que la solicitud ne contraviene
lo dispuesto por cl articolo goince de la Ley Forestal N® 7575 publicada
en el Alcance N° 21 de La (racera N° 72 del martes 16 de abril de 1996
En caso de que el INSTITUTO no se encuentre facultado para otorgar el
arrendamiento, por estar ¢l predio afectade por lo dispuesto en el articulo
quince cilade anteriormente. se remitiva el asunte a la Junla Directiva del
INSTUIUTO para que s¢ tome ¢l acuerdo respectivo ¥ posteriorments por
medio de la DIRECCION REGIONAL correspondiente se notificara al
MINAL ¥ al interesado la resolucion final para que se procedan conforme
comresponda.

Articule 19 —Realizada Ta inspeccion de campo, ¥ cumphido 1o
dispuesto en ¢l articulo anterior, ¢l téenico encargado. verificado que sc
cumplicron los requisitos de forma v tondo, claborard un informe detallado
de su resultado en un plazo de quince dias. en el que debera indicar si
recomienda aprobar o improbar la solicitud de arrendamiento.

Articulo 20: Con base en dichointorme laOFTCTNA SUBREGIONAL
remitira al Director Regional v a la Asesoria Legal Regional un imforme del
resultado en un plazo de quinee dias. en ¢l que deberd indicar si recomicnda
aprobar o improbar la sohcitud de arrendamiento.

Articulo 21.—Todo escrito de oposicion que se presente ante el
INSTITUTG debera ser acompaifiado por su original ¥ una copia. El
funcionano que lo reciba debera necesariamente anotar en ¢l mismo la
hara, fecha ¥ nombre de la persona que 1o entrega. Cuando Tas solicitudes
scan recibidas en las Oficinas Centrales. seran remitidas inmediatamente a
la DIRECCTON REGIONAL que conresponda. para su tramite respectivo.
Estando a derecho se citara a las partes a una comparecencia de conciliacion
la cual se verificara en la OFTCTNA SUBREGIONAL correspondienie. A la
misma, las partes deberin apartar todda Ta prueba que estimen les asiste, En
primer érmino se procurard lograr un arreglo conciliatorio entre las partes.
De no lograrse ¢l mismo. en el acta que se levantara. se hara constar dicha
circunstancia y en farma inmediata se procedera a evacuar la prugba.

Arllc.ulo 22 —Lisws los expedientes (solicitudes vio oposiciones)
la DIRECCTION REGIONAL procederd a recomendar o qoc en derceho
carresponda v remitird ¢l asonto al DEPARTAMENTO. quien una vez
verificado que se cumplieron los requisitos del presente reglamento elevara
el asunto a la Junta Directiva del INSTITUTO para que se tome el acuerdo
respecliv,

Articule 23 —FEn ¢l caso de gue la Junta Directiva del INSTITUTO
resuelva no aprobar la sohicitud de una prérroga, renovacion, cesion.
segregacion o subarriendo de un contrato de arrendamiento. el INSTITUTO
debera fundamentar las razones de tal negativa. basado en la recomendacion
de orden Eenico v legal o de necesidad poblica gue se le suministre par parte
de la OFICINA SURREGIONAT. respectiva y del DEPARTAMENTO,

Articulo 24 —Después de cumplidos los ramites indicados ¢n los
articulos anteriores y aprobada o improbada la solicitud de arrendamiento
por la Junta Directiva, se confeccionara por parte de la DIRECCION
REGIONAL una resolucion firmada por el Director que notifique al petente
lo acordado en relacion con su solicitud de arrendamiento.

Articulo 23 —Contra lo gque resuchva [a Junta Dirgetiva cabran los
recursos de reconsideracion v reposicion. en los términos dispuestos por los
articulo 345 v 346 de la Lev General de Administracién Pablica.

Articulo 26 —Fn las resoluciones que notifiquen la no aprobacion,
luego del debido proceso, la Direccion Regional gestionara ¢l desalojo del
ocupante u ocupanics del terreno. sin penjuicio de las acciones udiciales
que ¢l INSTITUTO pieda gjerecr,

Articulo 27 —Para las solicitudes de contratos de arriendo nuevos la
Junta Dhirectiva aprobara adicionalmente que todo contrato de arrendamiento
tendra como condicion resolutoria al derecho olorgado. la obligacion del
solicitante de cancelar la primera anualidad dentro de un 1érmine de 30
dias naturales contados a partir de la notiticacion v 30 dias mas para tirmar
el conirato correspondiente. Resuelto el derecho otorgado la DIRCCCION
REGIONAL gestionara ¢l desalojo del ocupante u ocupantes del terreno.
sin perjuicic de las acciones judiciales que el INSTITUTO pueda ejercer.

Articulo 28 —Notificade v ctectwade ¢ pago del CANON
carrespondiente a la primera anualidad. la DIRECCTON REGTIONAL
enviard la notificacion v el recibo de pago (copia) al DEPARTAMENTO
para que realice el respectivo contrato y gestione la firma del representante
del INSTITUTO, enviandolo posteriormente a la DIRECCTON REGIONAL
para que solicite al petente o los petentes. presentarse ante la OFTCINA
SUBREGIONAL correspondiente a firmar el contrato de arrendamiento.
mismo que debera contener como minimo los requisitos establecidos en el
articulo %" de este cuerpo normativo.

CAPITULO TV
De los cdnones ¥ expensas, formas de recaudacidn

Articulo 29 —Corresponderaalas OFICINAS SUBREGIONALES La
gestion de cobro de los pagos por concepto de CANONES, OCUPACIONES
ANTERIORES y costos de mspeccion de los estudios gque deban hacerse
sobre ¢l lerreno para atender uldlquwr tipo de solicitud de arrendamiento.
Dichos montos de dinero serdn depositados en Ta cuenta bancaria que al
efecto se establezea, o en cualquiera de las ventamillas habilitadas por la
Tesoreria del INSTITUTO. |

Articulo 30—Los CANONES para cada tipo de arriende deben
ser cancelados @ nombre del ARRENDATARTO(A) mediante anuvalidades
adclantadas scgin ¢l dia ¥ ¢f mes indicado en ¢l contrato de arrendamicnto.
Cn caso de que el ARRENDATARIO (A} incorra en un atraso en el pago del
CANON respectivo, deberd cancelar intereses de mora que seran calculados
confornie a la tasa basica pasiva vigente en el Banco Nacional de Costa
Rica. para los depasilos a seis meses plazo,

Articulo 31 —F1 CANON  correspondicnie a  cada  tipo  de
arrendamicnto otorgado se caleulard de la sigoiente forma;

a) Para uso Agropecuario: Se cobrard €l 1% del valor esimado del
Lerreno (Lierra nuda) con un mimmo de ¢ 15000 colones anuales.
Se excepluan de esla tarila los arrendamientos aprovechados por
familias d¢ CsCasos recursos coomdmicos en condiciones de pobreza
v debidamente comprobados por la DIRECCION REGIONAL
correspondiente. casos on los que, con la aprobacion de Ta Junta
Direetiva, se podri cstablecer un CANON acorde con las posibilidades
econdnicas reales de los interesados.
Para vso Comercial o [ndustrial: Se cobrard el 1% del valor estimado
del terreno (tierra nuda) con un minimo de ¢20.000 anuales.
¢i Para uso Tlabitacional: Se cobrara el 1% del valor estimado del
terreno con un minimo de €10.000 colones anuales. Se exceptaan de
esta tarita Jos arrendamientos aprovechados por familias de escasos
recursos econamicos en condiciones de pobreza v debidamente
comprobados por la DIRECCTION REGIONAL correspondiente,
casos en los que, con la aprobacion de la Junta Direcliva, se podra
establecer un CANON acorde con las posibilidades econdmicas
reales de los interesados,
Pary uso Mixto: S¢ cobrard ¢f 1% del valor cstimado del arca del
terrena {ticrra nuda) destinado a uso Comercial o Tndustrial mas
1% del valor cstimada del arca del terreno (ticrra noda) destinado
a uso Agropecuario mas 1% del valor estimado del area del terreno
{tierra nuda) destinado a uso Habicacional con un minimo de ¢35 (000
colones anuales.
¢} Para Servicios Publicos: Se otorgaran con costo simbalico. a todas
aquellas organizaciones sociales juridicamente constituidas sin fines
de lucro ¥ a las instituciones del Estado que asi lo ameriten.
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Articule 32 —La ausencia del pago del CANGN descrita en el
inciso gl del arliculo 5° de este Reglamento, faculta al INSTITUTO para
declarar resucleo administrativamente ¢l respectivo arrendamicnto. previo
requerimiento de pago.

Articulo 33 —Con el objeto de procurar el pago puntual de los
canones de arrendamiente la Ulmidad de Ingresos del Area de Tesoreria del
[NSTITUTO emitira con 60 dias de antelacion a la techa de vencimiento de
los pagos establecidos en los contratos de arrendamiento. estados de cuenta
que deberan ser puestos a disposicion de las OFTCINAS SUBREGTONALES.
para que dichas dependencias se encarguen de efectuar la correspondiente
geslion de cobro.

Articulo34 —Sisobrevenidalalechadepagocl ARRENDATARTO(A)
no cumpliere con dicha obligacion la OFICTNA SUBREGIONAL hari un
regquerimiente de pago concediendo un plazo improrrogable de 30 dias
naturales para que se lleve a cabo la cancelacian respectiva, Caso contraria
la DIRECCION REGIONAL respectiva, aplicando ¢l procedimicnto
administrative  correspondicnte, procederd a recomendar la reseision
del contrato ¥ el DEPARTAMENTO solicitard ante la Junta Directiva la
revocatoria del mismo. Cmitide €] acto administrativo donde se rescinde el
contrate., la DIRCCCION REGIONAL gestionari el desalojo del ocupante
u ocupantes del terreno. sin perjuicio de las acciones judiciales que el
INSTITUTO pueda ejercer v procedera a estudiar ¥ recomendar un nuevo
ARRENDATARTO(A).

Articulo 33 —En casos justificados. el INSTITUTO por media dz las
DIRECCIONES REGIONALES, recibira propueslas de arreglo de pago por
parte de los amendantes. La DIRECCION REGIONAL a solicitud expresa
del ARRENDATARICH A} electuara ¢l esludie correspondiente, remitiendo
su recomendacion al Arca de Tesorcria del Departamenta Finangicre del
INSTTTUTO con copia al DEPARTAMENTO.El Arcade Tesorcriaanalizard
los términos del arreglo debiendo emitir la recomendagidn respectiva la caal
serd elevada a la Jonta Direetiva para su aprobacion tinal,

Articulo 36 —Los CANONES estableaidos para todo contrato de
arrendamiento podran ser modificados cuando se autoricen prorrogas.
renovaciones, cesiones. modificaciones en el drea o en el uso. y subarriendos.
de conformidad con el mecanismo establecido en los articulos 17 v 31 de
este reglamento.

CAPITULO V
De las cesiones ¥ segregaciones de los arrendamientos

Articulo 37 —LC1 contrata de arrendanniento crea un derecha personal
a tavor del ARRENDATARIO(A)Y que debe ser aprovechade directamente
por éste ¥ que na es transniisible por ningun titulo sin la previa autorizacion
de la Junta Directiva del INSTITUTO, el coal por todos los medios a su
alcance impedira el comercio ilicito de tierras del Estado. Para ello se llevara
por medio de las OFICINAS SUBREGIONALES en coordinacion con el
DEPARTAMENTO. un contral de todos los arrendamizntos otorgados v su
sitwacion actual. Formard parte de dicho registro los nombres de aguellos
ARRENDATARIOS(as) gque bavan realizado venlas de sus derechos o
que havan mcumphido con las condiciones del conlrato. Dicho inventario
alimentara v mantendra actualizada una base de datos exislente en ¢l
DEPARTAMENTO,

Articulo 38.—Para la cesion itotal o parcialy de un derecho de
arrendamicnto, ¢l cedente v ¢l cesionario s¢ apersonaran conjuntamente
ante el INSTITUTO salicitando la respectiva autorizacion de conformidad
con las formulas deternninadas en el articulo 13, adicionalmente el
cesionario debera cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 3
del presente Reglamento. Dicha solicitod tendra para el [nstituto el caracter
de declaracion jurada: el cedente no podra cobrar al cesionario sino el valor
de las mejoras. plantaciones v construcciones existentes en el funde v en
ningan caso suma alguna gue implique enriquecimiento sin causa a costa
del Estado.

Articulo 32 —Todas las solicitudes de cesion {lolal o parcial) se
tramitaran de conlormidad con lo establecido en el CAPITULO [T1 DE LAS
FORMATIDADES DEL PROCEDIMIENTC().
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Articulo 40 —Las cesiones de contratos de arrendamiento {lotal o
parcial} que se auwtoricen de acuerdo con el articulo anterior, lo seran por el
Erminge que ladta para ¢l vencimiento del respective conlrato,

CAPITULO VI
e los subarriendos

Articule 31 —F1 contrato de arrendamicnto ercaun derecho personal
afavor del ARRENDATARIO(a) que debe ser aprovechado directamente por
¢ste Y que no ¢s transmisible por ningn titnlo por lo cual excepeionalmente
previa autorizacion de la Junta Directiva del TNSTITUTO, se podran
autorizar subarriendos debidamente justificados.

Articule 42 —Para ¢l subarricndo de un derecho de arrendamicnto,
el arrendatario ¥ el subarrendatario se apersonardn conjuntamente ante el
INS TETUTO solicitando la respectiva autorizacion de conformidad con las
formulas determinadas en el articulo 13, adicionalmente 2l subarrendante
debera cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 3 del presente
Reglamento. Dicha solicitod cstard acompaiada Je un cserito ¢n ¢l que las
partes justifiquen adecuadamente los motivos del subarrendo.

Articulo 43.—Todas las solicitudes de subarricndo s¢ tramitaran
de conformidad con lo establecido en el CAPITULO 111 DE LAS
FORMALIDADES DEL PROCEDIMIENTO.

Articulo 44 —T .05 subarricndos Je contratos de arrendamicnto gue
se autoricen de acuerdo con el articulo anterior. lo seran por el término que
talta para ¢l veneimicnto del respectivo contrito.

CAMTULO VI

De la extincion y revocatoria
de los eomtratos de arvendamientos

Articulo 45.—1.os arrendamicntos que sc otorgaen al amparo del
presente Reglamento se extinguiran por las siguientes causas:

a1 Por vencimiento del plazo.

) Poar muerte del ARRENDATARTO{A).

¢l Por imposibilidad de ejecucian de los actes de disfiute ¥ explotacion
del arrendamicnia, sobrevenida por razoncs de facrza mayvor o caso
fortuite,

Por talta de cumplmiento de cualquiera de las obligaciones
establecidas en ol respective contrato, de 1o dispuesto en este
reglamento. o lo contemplado en la Ley de Tierras v Colomizacion
y de Creacion del Instituto de Desarrollo Agrario, ¢n lo que scan
aplicables.

Por razones de unlidad pobhca cuando asi lo considere el
INSTTTLTO,

£y En el caso de extranjeros por la pérdida de la categoria de residente
permanente ¢n ¢l pais.

Por renuncia expresa del ARRENDATARTO(A).

Articulo 46 —Extinguido un arrendamiento por causas ajenas
al arrendatario este wendrd derecho a gque se le reconozea ¢f valor du las
plantaciones permanentes ¥ construcciones que existieren en el terreno,
stempre v cuando las mismas hayan sido introducidas con la previay expresa
aulorizacion de la Junta Divecliva, ¥ de acuerdo con el avalOo que realicen
los peritos del INSTITUTO. Extinguido un arrendamiento por motivos
imputables al arrendatario las plantaciones permanenies ¥ construceiones
que existieren en el terreno quedaran a favor del INSTITUTO. sin que éste
se encuentre obligado a reconocer suma alguna por ello. 1 contenido de
esti disposicion deberi incluirse dentro de las clausulas del conlrate de
arrendamiento.

Articulo 47 —Si cl ARRENDATARTO (A) no solicitd la prorroga del
contrate de arrendamiento de conformidad con el periodo establecida en el
articulo § del presente Reglamento. podra solicitar un nuevo contrato de
arrendamiento, en cuvo caso ¢l INSTITUTO podra dar curso a la solicitud,
sin perjuicio de terceros de mejor derecho que también lo hayan solicitado:
v quedando a jwcio del INSTITUTO el otorgar el nuevo contrato de
arrendamiento,

Articulo 48 —En el caso de que el arrendamiento se resuelva por la
muerte del ARRENDATARIOA ) se recibirdn v tramitaran solicitudes para
un nueve arrendamiznto con base en ¢l siguienle orden de prelacion: a) €l
o los OCTIPANTE(S) al momento del fallecimiento 51 lo hubiere, b) sus
herederos declarados: caso en el que INSTITUTO prevendri a los eventuales
causahabientes que deberan demostrar su condicion de herederos ¥ ponerse
a derecho dentro de los noventa dias posteriores a la fecha de la solicitd
v ) lerceros nleregsados. En caso de que el arrendamiento se resuelva
segin lo indicado en los puntos a) v ¢) anteriores. el QCUPANTE o tercero
interesado deberi reconocerle a los herederos declarados. s1 los hubiere,
previo a la firma del contrato de arrendamiento con el INSTITUTO, el
valor de las plantacioncs permanentes ¥ constrcgiones que existicren ¢n ¢l
(erreno, siempre ¥ cuande las nusmas bayan sido introducidas con la previa
v expresa autorizacion de la Junta Directiva. v de acuerdo con el avalio que
realicen peritos del INSTITUTO.

Articulo 49 —La Junta Directiva podra revocar los contratos de
arrcndamicntos por ¢l incumplimicnte de cvalquicra de las clivsulas
incorporadas a los mismos, las disposiciones de este Reglamento. de 1o
contemplado en las Ley N* 2825 de Tierras v Colonizacion v sus reformas
v Ja Ley N® 6733 de Creacion del Institute de Desarrollo Agrario, en lo que
sean aplicables.

Articulo 30.—FEn los procesos de revocatoria Jde los contratos de
arnendo se respetara ¢l principio del debido proceso ¥ su lramite eslard a
cargo del abogadoia) de la Direccion Regional respectiva, v el mismo servird
para ¢l mejor complimiento de los fines de la ey de Ticrras v Colonizacion
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y de Creacion del Institwto de Desarrolle Agrano. en armonia con las
derechos de los arrendatarios, Tendra por objeto, tal comao lo establecen los
principios fundamentales que informan ¢l Derecho Poblico. la bisqueda de
la verdad real de los heehos.

Articule 31 —TPara proceder a la revocatoria ¢ cancelacion de un
arrendamiento se seguiran los siguientes tranntes:

a4) Tdenuficado un eventual incumplimienlo contraclual Ta OFICINA
SUBRLEGIONAL comespondiente cursara una amonestacion  al
arrendatario. que se entregara en el lugar indicado para recibir
notificaciones. en la que se dara término para subsanar su condicidn.
En caso de que dicha amoncstacion no sea atendida por ¢l
arrendatario. la OFICINA SUBREGIONAL del lugar donde se
encucntre ¢l inmuchle debera rendir on informe pormenorizado
sabre el incumplimiento que se le imputa al arrendatario. €l cual sera
remitido a la DIRECCTON REGIONAL. respeetiva.
El abogadoia) de la regidn, después de haber recibide ¥ valorado
Juridicamente la causal imputada con la prucha que la administracion
ofrece, dictara resolucion imicial en la cual se observaran todas las
formalidades del articulo 249 de la Ley Gieneral de la Administracion
Poblica vy convocard al arrendatario @ una comparecencia oral para
que se apersone ante la DIRECCTION REGIONAL a hacer valer sus
derechos v ejercer su delensa sobre los cargos que se le imputan. EI
afrecimiento que se haga antes de la celebracion de la comparecencia
debera lormularse por escrite. En todo caso, en la lecha indicada.
debera aportarse v ofrecerse toda la demas prueba de descargo. La
comparceencia se fijard en un plazo no menor de quinee dias habiles
a partir de la notificacion de la resolucion inicial. Al notificarse dicha
resolucion se le prevendra al arrendatario que debe sedalar un nuevo
lugar ¥ medio para atender notificaciones dentro del perimelro de
la aficina de la DIRECCION REGIONAL comespondiente. De no
hacerlo en el plazo de tres dias a partir de la notlicacion imicial,
toda otra resolucion que se dicte se tendra por notificada con ¢l solo
transcurso de veinticuatro horas loego de dictada.
dy La resolucion de la DIRECCION REGIONAL a que se refiere el
articulo anterion, s¢ notiticard formalmente al ARRENDATARTO (A)
personalmente o en su domicilio. En caso de que no se hallare. se
procederd 3 notificar; si no ¢3 habido mediante poblicacion de dos
edictos en el Diario Oficial La Gaceta.
¢) Realizada la aodiencia v cvacuada Ta totalidad de la prucha ante cl
abogado(a), se pracedera a remitir su recomendacion conjuntamente
con la DIRECCION REGIONAL para que el DEPARTAMENTO lo
eleve a conocimiento de Ta Junta Directiva, para que se dicle €] acto
que corresponda.
[} La resolucion que acuerde la revocalona tendra recursos  de
reconsideracion y rcposlcmn en los cérminos dispuestos por los
articulos 345 v 346 de la Ley General de la Administracion Pablica,
La resolucién tinal. ademas de ordenar la revocatoria del
arrendamicnto, ordenard ¢l desalojo del administradoa) ¥ ¢l inicio
de las acciones legales que correspondan para la recuperacion de los
dincros adeudados.
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Articulo 532 —Concluido el proceso de revocatoria v recuperados
los inmuchles, sc otorgardn de contormidad con ¢l orden de prelacion
establecido en el articulo 12 del presente Reglamento.

Articulo 53.—Cn ¢l caso de que el ARRENDATARTO(A) renuncie al
arrendamiento, a lasolicitud correspondiente debera adjuntirsele constancia
de que se encuentra al dia en el pago de los CANONES anteriores a la
[echa de su renuncia. Caso contrano se le prevendra de hacer la respecliva
cancelacion dentro de un plazo de treinta dias naturales a partir de esa fecha.
En el supuesto de que se rehise a pagar lo adeudado, quedarit imposibilitado
para solicitar cualquier otro arrendamiento dentro de 1a franja fronteriza. sin
perjoicio de que ¢l INSTTTUTO a través de la DIRECCION REGIONAL
correspondiente. proceda al cobro judicial de las cuotas adendadas. El
solicitante se compromete ademas a renunciar al pago de las plantaciones
permanentes ¥ construcciones que hubiere introducido de buena le en ¢l
terreno v a ejercer cualquier accion judicial o extrajudicial en contra del
INSTITUTO.

DISPOSICTONES TRANSITORIAS:

Transitorio |.—Todos los contratos de arrendamicnto aprobados con
las disposiciones del Reglamento anterior mantendran su eficacia hasta el
veneimicnto de los plazos cn cllos establecidos,

Transitorio IT—-Las solicitudes de arriendo presentadas antes de Ta
entrada en vigencia del presente Reglamento, no se les aplicara los requisitos
agui senalados.

DEROGATORIAS:

Articulo inico —FEste Reglamento deroga ¢l Reglamento Auténons
de Arrendamientos aprobado por la Junta Directiva en articulo | de lasesion
(H06-02 cfectuada ¢l dia 23 de setiembre de 2002 v publicado ¢n ¢l diario
oficial La Gacefa N° 206 del 23 de octubre de 2002

Aprobado por la Junta Dirgetiva ¢ articwlo 2 e
extraordinaria N° 010-08. celebrada el dia 28 de abril del 2008,

Comisionat a la Secretaria General de la Junta Directiva comunicar
el presenle acuerdo a la Contraloria General de Ta Repablica.

Acuerdo aprobado por unamimidad.

Comuniguese. Acuerdo lirme.

Lic. Walter Ulate Calderdn, Secretario Ceneral de la
Dircetiva—1 vez—{(), C N 53907 —C-H)5260 — 420249

la scsion

Junta



