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TENMA:
SOBRE EL COBRO DE CUOTAS DE MANTENI M ENTO Y ASPECTOS RELACI ONADGCS
AL VOTO EN LA ASAMBLEA DE PROPI ETARI OS EN LA PRCPI EDAD EN
CONDOM NI O

RESUMEN: El presente informe recaba |a informacion rel aci onada al
aspecto de los votos y su procedimento, esto visto desde |a
doctrina nacional, en cuanto al cobro de cuotas de nmantenimento y
su via de cobro se analiza desde |la jurisprudencia.
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“El parrafo tercero del articulo 24 de la Ley hace referencia a
| os votos requeridos para que exista quorum para |la Asanblea de
Conddém nos; de la siguiente form

"El quorum para |a Asanblea de Condom nos estard formado por |os
votos que representen un nininb de dos tercios del valor del
condom nio. En |a segunda convocatoria, el quorum se al canzara con
cual qui er nanero de asistentes "

Para finalizar el analisis del articulo 24 de la Ley Regul adora
debe indicarse que en su ultino parrafo indica conb se regula el
derecho de voto de cada propietarios, de |la siguiente form

"Cada propietario tendra derecho a un nuanero de votos igual al
porcentaje que el valor de su propiedad represente en el total del
condoni ni 0".

En este punto no se profundizara nas con respecto a este derecho
de ios condom nos, por cuanto el analisis, se harda en el articulo
27. Unicamente es inportante hacer énfasis que para estos efectos,
el | egi slador determiné conp paranetro el valor de cada
condom ni o.

El articulo 25 es de sinple explicacion, hace referencia a una de
| as facultades del admnistrador conb lo es |la convocatoria a |la
Asanbl ea de Condém nos. Adiciona que |la convocatoria |a pueden
hacer |os propietarios, sienpre que representen por |o nmenos un
tercio del valor del condom nio. No obstante, debe conentarse que
la Ley es omsa en cuanto a la forma o instrumentos que han de
utilizarse para dichas convocatorias. Algunos condom nios han
resuelto esta ausencia de norma nediante el reglanmento de
condomnio y administraci én pero, consideranbs que esta es una
di sposi ci 6n que debi 6 ser contenida en | a Ley.

Por udltinmb, con referencia a este articulo 25, es inportante
sefialar que, en el estudio de canmpo se pudo conprobar que el
instrumento mas utilizado para esta convocatoria es la carta
certificada. Tanbi én se recurre a publicaciones en La Gaceta y en
| os diarios de circul aci 6n naci onal .

El articulo 26 trata de l|los asuntos que se conoceran en la
Asanbl ea Anual de Condéminos, entre los obligatorios estan: el
informe del admnistrador y jas cuentas que este ha de rendir,
aprobaci 6n del presupuesto de gastos para el afio y las fuentes de
donde provendran | os notos para cubrirlos.
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Conti nua sefial ando el articulo 26 que ios acuerdos de |a Asanbl ea
de Condoéminos son de cunplimento y acatamiento obligatorio de
todos | os cond6m nos. Esto en unidn con |la naturaleza de dichos
acuerdos, reafirman la inportancia de que todos |os condbm nos
asi stan a | a Asanbl ea.

Finaliza el articulo con la indicacion de que cualquier
propi etarios que, con |os acuerdos de l|la Asanblea, estine su
derecho | esionado podréa establecer su reclanp dentro de los tres
nmeses siguientes a la firneza del acuer do, medi ante el
procedi m ento sumari o contenplado en el CAdi go Procesal G vil.

No obstante, coincidinbs con |o expuesto en la cita de José Luis
Ordofiez, en el sentido de que resulta mas conveniente, tanto para
las relaciones de hecho cono para las de derecho, que cada
condom no asi sta a | a Asanbl ea, conozca | os di ver sos
pl ant eam entos y exponga, a |la vez, sus ideas y sol uciones.

El articulo 27 es de los mas relevantes dentro de la Ley: Esto
debido a que hace referencia a jos acuerdos de |a Asanblea que
requi eren de la condicidn o caracteristica de unanim dad, asi cono
| os que para su aprobaci 6n y ejecuci 6n necesitan de |os votos de
al nenos dos terceras partes del total del valor del edificio vy,
por ultinmo |os acuerdos de |a Asanblea que requieren solo de |os
votos de | os propietarios que representen |a mayoria del edificio.

""La Asanbl ea actuaré con base en jos siguientes acuerdos:

a) Sol o por el acuerdo unanime de todos | os propietarios se podra:
1.-Modificar el destino general del condom nio.

2.-Variar el area proporcional de las filiales, en relacio6n con el
area total del condominio o el &area de |os bienes comnunes.
3.-Renunciar al réginen de propiedad en condom nio, sienpre y
cuando | as parcel as o uni dades resultantes no contravengan otras

| eyes.

4. -G avar o enajenar el condom nio en su totalidad.

5.- Variar las clausulas de la escritura constitutiva o del
regl amento de condom nio y adm ni straci én

b) Sél o por el acuerdo de un nunero de votos que represente al
menos dos terceras partes del total del valor del edificio se
podr a:

1.- Variar el destino especial de una finca filial.
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2.-Construir nuevos pisos o s6tanos, excavar o autorizar a al guno
de | os propietarios para que efectle estos trabajos.

3.-Adquirir nuevos bi enes conunes, variar el destino de |os
exi stentes o di sponer en cual quier fornma el nodo en que pueden
aprovechar se.

4. -Autorizar el arrendam ento de cosas conunes.

5.-Aprobar la reconstruccion parcial o total del condoni nio.

En | os casos anteriores, cuando un solo propietario represente al

menos el cincuenta por ciento (509 del valor total del
condoni ni o,

se requerirda, ademas, el cincuenta por ciento (50% de |os votos
restantes reuni dos en Asanbl ea.

c) Cual quier otro acuerdo o determi naci 6n sera aprobado por |o0s
votos de | os propietarios que representen |a nmayoria del valor de
edificio."

Conb el maAs inportante conentario que se puede hacer con respecto

a este articulo 27, se encuentra la referencia al requisito de
unani m dad conteni do en su inciso a).

2 JURI SPRUDENCI A

a) Anélisis acerca de la ejecutividad de titulo donde se cobran
cuotas de manteni mento insol utas.

[ TRI BUNAL PRI MERO CI VI L] ?

Voto N° 928 - P-

TRIBUNAL PRIMERO CIVIL.- San José, a las siete horas cuarenta
m nut os del doce de setienbre del afio dos nmil| siete.
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PROCESO EJECUTI VO SUVARI O , establecido ante el Juzgado Segundo

G vil de  Mayor Cuantia de San José, expedi ente  nanero
06- 000406-181-Cl , por CONDOM NI O EL CORDOBA , cédul a de persona
juridica nanmero tres- ciento nueve- ciento dieciséis ml

gui nientos setenta y cuatro, representado por su apoderada general

Kattia Corrales Badilla mayor, casada, licenciada en
adm ni straci 6n hotelera, cédula de identidad nUnero uno- nueve uno
dos- uno cinco dos, vecina de Barrio Cordoba , contra RCDOLFO

JIMENEZ MORALES , mayor, casado, enpresario, vecino de Zapote,
cédula de identidad nunmero dos- tres cinco seis- dos cero cinco.
| nt ervi ene adends, cono beneficiaria de habitaciéon famliar, Miria
del Carnén Morales Corrales .

RESUL TANDG

1.- El Juez de Prinera Instancia, en sentencia dictada a |las siete
horas treinta mnutos del veintidoés de febrero del dos nmil siete ,
resolvido: “ POR TANTO Se acoge parcialnente la excepcién de
prescripcion, por |lo que se declaran prescrita |la obligaci6n por
concepto del no pago de las cuotas de nmantenimento anteriores al
di eci séis de novienbre del afio mi| novecientos noventa y cinco. Se
decl ara con lugar parcialnmente |a excepci é6n de cosa juzgada fornma
con relacion a las cuotas del periodo conpredido entre el nes de
enero del afio m | novecientos noventa y seis al nes de febrero del

afilo m | noveci entos noventa y nueve. Se decl ara parcial nente con
lugar la excepcion de falta de Derecho (sic) y sin lugar la de
falta de legitimaci 6n activa. Se declara parcial nente con |ugar

| a demanda ejecutiva sinple interpuesta por CONDOM Nl O EL CORDOBA
representada por las (sic) sefiora Kattia Corrales Badilla en

contra de RODOLGO (sic) JIMENEZ MORALES. Se confirma la
ej ecuci 6n y | os enbargos decretados en autos. Conti nlese con e

procedimento hasta que el demandado |e cancele al Condom nio
actor, la suma de seiscientos ochenta y cinco ml colones de
capital. El pago de las costas de este proceso es a cargo del
demandado ..

2.- En virtud de recursos de apelacién interpuestos por anbas

partes , conoce este Tribunal del presente proceso.

3.- En los procedimentos quedan atendidas |as disposiciones
| egal es.
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Redacta el Juez Ganboa Asch , vy;

CONSI DERANDG

l. - I nventari o de hechos ciertos que destaca fallo recurrido se
honol oga, pues, deviene trasunto del material de evidencia electo.

.- Kattia Corrales Badilla , adm nistradora de Condom nio El

Cordoba, promueve juicio versus Rodolfo Jinénez WMorales. Le
reclama reenbolso de cuotas de nmantenimento — periodo 1995 a
enero 2004 - que nantiene inpagas cono propietario. Li bel o de
folios 12 a 14. Aporta certificacion de contador segun exige
articulo 20 Ley N 7933. Folios 1 a 4. Luce justificado.
Condominio el Coérdoba formul6, anteriornente, ejecutivo contra
Jiménez Morrales ante Juzgado 52 Civil de San José buscando
satisficiera contribuciones detall adas. Folio 27. Pero su
objetivo resultd frustraneo. Su demanda fue reprochada

di sponi endo aquél Despacho a las 8:10 horas del 11 de mayo 2000

AT I I En el caso que nos ocupa el docunento al cobro es una
Certificaci 6n de Contador Publico Autorizado, | a cual constituye
en principio titulo ejecutivo al tenor de |lo que disponia el
articulo 32 de la Ley de | a propiedad Horizontal (hoy derogada por
ley 7933 y entr6 en vigencia el veinticinco de novienbre de ml
noveci entos noventa Yy nueve), gue consideraba conmpb titulo
ejecutivo las certificaciones de contador publico autorizado por
un abogado, que certificara |las sumas por concepto de cuotas de
gastos comunes de nmantenimento de | os propietari os norosos. En
este caso la ley 3670 del veintidés de marzo de m | novecientos
noventa y seis y reformada por |ley 6890 del trece de setienbre de
m | novecientos ochenta y tres, fue derogada por ley 7933 del
veinticinco de novienbre de ml| novecientos noventa y nueve.
Antes de que esta ley fuese derogada se declard insconstituciona
el articulo 32 de la citada | ey de propiedad horizontal publicada
dicha inconstitucionalidad el veintidés de julio de ml
noveci entos noventa y nueve en el boletin judicial nunero ciento
cuarenta y dos, por lo que la certificacién aportada al cobro que
data ocho de marzo de m | novecientos noventa y nueve, carece de
toda validez por |os notivos indicados. Ante esta situacion la
demanda no seria procedente conp asi se declara por carecer de
titulo ejecutivo.” Pieza de folios 21 a 28. Ese veredicto en
nodo al guno produjo cosa juzgada formal, pues, desestind denanda
sin inquirir sobre fondo del negocio. Resulta aplicable - aqui -
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Voto N 814-N de 8:30 horas del 11de agosto 2006 cuando di spuso el
Col egi 0: “..Merecidanente desestima el a-quo excepciOn procesal de
cosa juzgada opuesta. Veredicto transcrito declara sin |ugar
prinera demanda del B.C.deC R S.A . contra MD.S.A . Porque titulo
ahi aportado ( Canon 661, parrafo 2°, Codigo de Conercio)
incunmpli 6 requisitos indispensables tornandolo falto de alcurnia
ej ecutiva. Hubo, pues, rechazo por estrictas razones fornales.
Ausente arbitrio de fondo que afirmando inexistencia del derecho
de acci 6n, sea, inposibilidad de neotérica disputa sobre punto ya
debatido rehusara precitado fallo cobro de saldo inpago secuel a
del uso de plastico N 4547-3801-7523-0000. No provoco, entonces,
ef ectos sustanci al es que obligara proteger en un proceso futuro el
quid decisum , |lo decidido en una sentencia. Nada obstaculiza al
Banco — ahora — reproducir accién ejercida antafio y pedir ante
6rgano judicial prestacion de la actividad jurisdiccional de
conocimento sumario. Es atribuciédn que |le garantizan articul os 27
del Codigo Politico y 1° del Coédigo de Rto..” Lo discernido por
el Juez Quinto Cvil de San José no erosiona derecho de Condominio

El Coérdoba, ni <crea una suerte de cosa juzgada, inpidiéndole
colectar cuotas de mantenimento entre enero de 1996 a febrero
1998. S6lo en este aspecto — criterio de mayoria — revocase

fallo recurrido rechazando defensa bajo exanen para conceder a
entidad actora cuotas adeudadas entre enero de 1996 y febrero de
1998. Se revoca fallo apelado — criterio de mayoria — rechazando
defensa bajo exanen para conceder por esos gastos conunes ¢ 292
500 , oo a cargo de Rodolfo Jinénez Mrales confirnmandose en todo
| o demés recurri do.

POR TANTO

Se REVOCA - criterio de mayoria - sentencia apelada rechazando
excepci 6n de cosa juzgada fornmal respecto cuotas adeudadas entre
nmes de enero de ml novecientos noventa y seis a febrero de m
noveci entos noventa y ocho concediendo la suna de doscientos
noventa y dos ml quinientos colones y confirmandola en todo lo
deméas recurrido.

Cel so Ganboa Asch

Al var o Her nandez Agui | ar
Deyanira Martinez Bolivar

VOTO SALVADO POR EL JUEZ HERNANDEZ AGUI LAR
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|.- El suscrito juzgador disiente del voto de mayoria en cuanto
di spone revocar la sentencia apelada respecto a las cuotas
referidas al nes de enero de 1996 a febrero de 1998 para
reconocerlas a favor de la parte actora al denegar |a excepci 6n de
cosa juzgada formal. En su lugar estinb que debe Dbrindarse
confirmatoria al fallo apelado en todos sus extrenos, incluida |a
acogida de la excepcién de cosa juzgada formal respecto a |las
al udidas cuotas. Resulta evidente que con anterioridad existio
pronunci am ento por el fondo al declararse sin lugar |a denmanda
ejecutiva en el Juzgado Quinto Gvil nmedi ante sentencia nunero
72-2000 especto a las citadas cuotas al devenir el titulo base de
| a demanda carente de ejecutividad derivado de |la declaratoria de
i nconstitucionalidad del anterior articulo 20 de la Ley de
Regul adora de | a Propi edad en Condoni ni o.

Il .- La causa de la pretension ejecutiva que fue rechazada en |a
citada sentencia segun se describe en el anterior considerando
corresponde a la msnma obligaci 6n que nuevanente se ejecuta en
esta via ejecutiva en o que respecta a las citadas cuotas. Lo
referente a la presencia de |la cosa juzgada fornal y
particul armente en procesos ejecutivos es preciso destacar que la
ausencia de legitinmacion activa en estos procesos opera no sélo
por |la eventual inexistencia de la obligaci6n ejecutiva en
situaci ones conp pago liberatorio previo a la demanda o incluso
prescripci 6n, sino que adenas presenta efectos en supuestos de que
| a demanda sea desestinada por ausencia de |os requisitos formales
de ejecutividad del titulo que sustenta |la demanda y con mayor
razon aun si el docunento adol ece de esa prerrogativa procesal. En
este ultino supuesto al igual que en |os supuestos descritos |la
demanda desestimatoria opera por aspectos de fondo y no por
carencia de presupuestos formales. Cual quier docunento a |os que
la ley le <concede e linaje de ejecutivo, si carece de
ejecutividad o de requisitos formales de validez ejecutiva,
determ na |a ausencia de |os presupuestos de fondo y por ende, e

demandante perdid la pretensidén ejecutiva por ausencia de
| egitimaci 6n activa asi compb la falta de derecho y de interés
actual configuran |a desestinmacion por el fondo. La fornulacién
descrita presenta plena arnobnia con 1o estipulado en Ila
| egi slaci 6n instrunmental, dado que el Coédigo Procesal Cvil Ile
otorga los mnmisnos efectos a una desestimacion de |a denanda
ej ecutiva por defectos formales del titulo que inpide despachar |a
ej ecuci 6n inici al - auto precepto solvendu - en relacién a una
desestimaci 6n de demanda en sentencia por razones ajenas a la
formal i dad ejecutiva. Tal circunstancia se evidencia claramente en
nuestra |legislacion instrunental, particularnente el ordinal 446
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del Cbdigo Procesal Civil al regular la sentencia desestimatoria
ejecutiva y reconocer l|la posibilidad del actor de ordinariar o
abreviar la via, equipara al auto en que se declara no haber | ugar
a la ejecucion con |la sentencia desestinmatoria .

11 .- La propuesta legislativa descrita dictamna que en
supuestos conmb en el sub examen, al haberse denegado |os cuotas
solicitadas en |a presente denmanda en el primer proceso por
carecer de ejecutividad el titulo, la parte actora para proseguir
con la reclamaci 6n dineraria so6lo se |le reconoce el cauce del
conocimento plenario a través de ordinariar o abreviar la via o
incluso nediante la interposiciéon de |a demanda en un nuevo
expedi ente. No es procedente gestionar el cobro de |la obligacion
de nuevo en la via ejecutiva nediante el ajuste o subsanaci 6n de
| os defectos que inpidieron su ejecucién en el prinmer proceso o
por que posteriornente se |e conceda natural eza ejecutiva, por
la sinple y Ilana razén de que el asunto ya fue resuelto y fallado
en el proceso ejecutivo nmediante sentencia firme y por razones de

fondo -cosa juzgada formal-. Cono bien advierte el excelso
procesal i sta uruguayo —Eduardo J Couture - al referirse a la cosa
juzgada formal en procesos ejecutivos sefial aba: “ En esos casos e

concepto de cosa juzgada sélo adqui ere de sus not as
caracteristicas: la de la ininpugnabilidad ; pero carece de otra:
la de su innmutabilidad. La cosa juzgada es eficaz, tan sélo, con
rel aci 6n al estado de cosas (personas, objeto, causa) tenido en
cuenta al decidir. Nada inpide que, subsanadas |as circunstancias
gue provocaron el rechazo de la denmanda anterior, la cuestion
pueda renovarse en un nuevo juicio plenario 7 (Autor citado.
Fundanent os del Derecho Procesal Civil. Buenos Aires. Depalnm
Tercera edicion -—péstuma-, 1990. Pags 417-418). La situacioén
pl ant eada por Couture distingue dos realidades: de un l|ado, la
producci 6n de efectos de cosa juzgada por |la sentencia, pero
limtada a |las cuestiones que pudieron ser alegadas y discutidas
en el proceso sumario y, de otro |ado, la posibilidad de acudir a
correspondiente juicio de conocimento plenario posterior -—
ordinari o o abreviado-, donde podran debatirse en toda su anplitud
| as cuestiones restantes conpb consecuencia de una nutaci 6n de |as
circunstancias en ese nuevo debate con caréacter definitivo. Por
| as razones que preceden, confirmbo en todos sus extrenps |a
sentencia apelada incluida la cosa juzgada formal acogida sobre
| as cuotas de enero de 1996 a febrero de 1998.

POR TANTO:
Se confirma | a sentenci a apel ada.
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b) Via para el cobro de cuotas de nantenimento

[ TRIBUNAL PRI MERO CI VI L]?®

Voto N° 1383 -F-

TRI BUNAL PRI MERO CVIL .- San José, a las ocho horas cinco
m nut os del siete de dicienbre del afio dos m| cinco.

PROCESO MONI TORI O , establecido ante el Juzgado Quinto Cvil de

Mayor Cuantia de San José , bajo el expediente nunero
05-001309-184-Cl . | ncoado  por NARET SOCI EDAD ANONI MA
representada por su apoderado generalisino Mario Pacheco
Coronado , contra JOSE MAXIMO UBEDA RIVERA y ANAVELA MORALES
LEON .

En virtud de recurso de apelacién interpuesto por l|a parte
actora , conoce este Tribunal del auto de las ocho horas veinte
m nutos del diez de octubre del dos ml cinco , que rechaza de
plano la presente demanda nonitoria y ordena el archivo del
expedi ente .

Redacta el Juez Parajeles Vindas , v;

CONSI DERANDG

La parte actora pretende el cobro, por via de nonitorio, del saldo
de ¢ 810.089,38 por concepto de cuotas de mantenimento no
cancel adas por | os denandados. Se refiere al Condom ni o Horizontal
Resi dencial Santa Lucia, del cual la sociedad ejecutante es su
adm ni stradora. Para ese efecto, se aporta constancia emtida por
|a contadora de |la actora. El Juzgado a-quo rechaza de plano |a
demanda porque el titulo no se encuentra debidanmente firnmado por
| os co-demandados, requi sito indispensable para acudir al
nmonitorio. La denegatoria debe confirmarse, pero por razones
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distintas. La firnma del deudor es necesaria para acreditar
aquel l as relaciones obligacionales derivadas de l|la voluntad del
obl i gado. No obstante, hay obligaciones por inperativo legal y su
docunentaci 6n no requiere de |la presencia del deudor. Asi sucede
con los créditos adm nistrativos, nunicipales y, por supuesto, el
previsto en el articulo 20 de la Ley Regul adora de |a Propi edad de
Condomi nio. Esta disposicion le inmpone a la finca filial un
gravanmen hipotecario |legal, pero al no existir renuncia expresa a
los tramites del ejecutivo confornme al articulo 422 del Cbdigo
Cvil, la jurisprudencia ha remtido el cobro al proceso ejecutivo
sinmple. Al respecto, de este Tribunal, se pueden consultar |os
vot os numeros 250-L de las 10 horas del 12 de marzo de 2003, 1309-
F de las 8 horas 35 minutos del 12 de novienbre de 2003 y 823-F de
las 8 horas 20 mnutos del 4 de agosto de 2005. En esos
pronunci am entos se denegd el cobro en la via hipotecaria, pues
preci sanente ese parrafo fue anulado por |la Sala Constitucional en
voto nunero 7156 de las 14 horas 57 minutos del 6 de agosto de
2000. La norma no fue anul ada en su totalidad, conp |o sostiene el
apelante. Se mantuvo la hipoteca legal y su reclanb se deberé
hacer en el ejecutivo sinple, no en el nonitorio conb se pretende.
Sin mas consideraci ones por innecesario, por estos notivos, se
confirma | a resol uci én i npugnada.

POR TANTO

Por |las razones dadas en esta instancia, se confirma el auto
apel ado.

c) Demanda ordinaria en |a que se pretende cobro de cuentas

i nsol utas con adm ni straci 6n del condom ni o, inposibilidad de
rechazar demanda de plano por cuestiones de fondo o por razoén de
| a via escogi da

[ TRIBUNAL SEGUNDO CI VI L] *

Resol uci 6n. N° 170

TRI BUNAL SEGUNDO ClVIL, SECCION PRIMERA .- San José, a las catorce
horas veinte mnutos del veintiuno de mayo del dos m | cuatro.-
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En el proceso ORDI NARI O establ ecido en el JUZGADO SEGUNDO Cl VI L DE
SAN JOSE, bajo el nunero de expediente 03-000734-181-Cl por
CONDOM NI OS ORSAL contra ETOSHA SOCIEDA ANONIMA, en virtud de
apel aci 6n interpuesta por Jaine Jiron Torres, en su calidad de
representante de |la actora, conoce este Tribunal de la resolucion
de las trece horas treinta mnutos del diez de dicienbre del afo
reci én pasado, la cual, rechaza | a presente denanda. -

REDACTA | a Juez BRESCI ANl QUI RCS; Y,

CONSI DERANDG

|.- Plantea el apoderado especial judicial de la parte actora
recurso de apelacién contra la resolucion que anulé el auto que
dio curso a la demanda y en su lugar |la rechaza, al considerar que
la via ordinaria no es la correspondiente para tramtar este
asunt o. - Lo asi resuelto conlleva, por lo tanto, un rechazo de
pl ano de | a demanda. -

I1.- En nuestro derecho procesal civil no hay disposicion |ega
alguna que permta rechazar de plano una demanda ordinaria o
abrevi ada por cuestiones de fondo o por razén de la via escogida. -
En consecuencia | a resoluci 6n apel ada debera revocarse, puesto que
si el sefor juez considera que el presente asunto debe ventil arse
en otra via, |lo que procedera es disponer la tramtacién del
proceso en la via que él estine corresponde a un determ nado
proceso, readecuando |os procedimentos y ordenandole a la parte,
si es del caso, ajustar la demanda a la indicada via, pero nunca
rechazar de plano | a denmanda. - Si en el caso venido en al zada el
juez de prinera instancia estinma que el presente asunto tiene una
via prevista para su tramtacion en la Ley Reguladora de Ila
Propi edad en Condomi nio, debi6 haber ordenado readecuar |o0s
procedinmentos a la via ejecutiva sinple, al tenor de |o que prevé
el articulo 20 de la citada Ley, asi reformado mediante Ley N°
8278 de 2 de mayo de 2002, al disponer que: “La finca filial
guedard afecta, cono garantia, en forma preferente y desde su
origen, por el incunplimento de |as obligaciones pecuniarias que
el propietario |legue a tener con el condom nio. Las cuotas
correspondientes a |os gastos conmunes adeudadas por | os
propietarios, asi conop las multas y los intereses que generen,
constituiran un gravanen hipotecario sobre la finca filial, solo
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precedido por el gravanen referente al inpuesto sobre bienes
i nnuebl es. Un contador publico autorizado expedira |la
certificacion de las sunas que | os propietarios adeuden por estos
concept 0s; esta certificacién constituird titulo ejecutivo
hi potecario.” (El subrayado no es del original).- La
certificacion de conentario constituye una hipoteca legal, no
convenci onal . - No existe una renuncia a los tramtes del juicio

ej ecutivo, conb se prevé en el articulo 422 del Cbédigo Civil en
relaci6n con el articulo 630 inciso 3) del Cddigo Procesal GCivil
gue se pueda pact ar en | a escritura de hi pot eca. -
Consecuentenente ante este titulo ejecutivo que contiene una
hi poteca legal, |o que procede es tramtar |a denmanda respectiva
en la via ejecutiva sinple no asi en la ordinaria conb |lo alega |la
parte recurrente. - Asi las cosas se revocara la resolucion
i mpugnada y proceda el juzgado a ordenar |a adecuaci6n de |os
procedinmentos para tramtar este proceso en la via ejecutiva
sinple, ordendndole a la parte actora, ajustar la demanda a la
i ndi cada vi a. -

POR TANTO

Se revoca |la resoluci 6n apel ada. - Proceda el juzgado a ordenar
| a adecuaci 6n de los procedimentos para tramtar este proceso
en la via ejecutiva sinple, ordenandole a la parte actora ajustar
| a demanda a | a indicada via.

d) Via para solicitar nulidad de acuerdos de asanbl ea general de
propi etari os

[ TRIBUNAL PRI MERO CI VIL]®

Resol uci 6n -N° 638 E-.

TRI BUNAL PRI MERO CI VI L. - San José, a las nueve horas treinta
m nut os del veinticinco de nmayo del afio dos m | wuno.

PROCESO SUMARIO , establecido ante el Juzgado Primero CGvil de
Mayor Cuantia de San José, bajo el expedi ente  nunero
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00-001984-182-Cl. Incoado por JARDE DE COSTA RI CA SOCI EDAD ANONI NVA
, representada por su apoderado generalisinp Julien Archanmbeau
contra CONDOM NI O RESI DENCI AL QUI NTA REAL , representada por Eric
Wl hemm Philippe N essen. Intervienen ademas, |os |icenciados
Carlos Chaverri Negrini, Avis CGonzalez Garita, Carlos Hunberto
Pacheco Mirillo, José Luis Pacheco Mirillo y Arturo Pacheco
Murillo, cono apoderados especiales judiciales de la parte actora
y parte demandada respectivanente. -

En virtud de recurso de apelacién interpuesto por l|a parte
demandada, conoce este Tribunal del auto de l|las ocho horas del
cinco de marzo de dos ml, que en lo apelado resolvi6: Visto el
recurso de revocatoria interpuesto por el apoderado de la actora
contra la resolucién de las ocho horas del diecinueve de febrero
del afo en curso, considera el suscrito que antes de emtir un
criterio resulta necesario determnar |a via donde se debe
tramtar este proceso. Ahora bien tomando en cuenta | o establ ecido
en el parrafo segundo del articulo 26 de |la Ley Reguladora de |a
Propi edad en Condomnio # 7933 del 28 de octubre de 1999 y de
conform dad con los articulos 315 y 437 del Codigo Procesal Gvil,
trat andose el presente proceso conb sumario se ordena tramtarlo
conp tal.- En virtud de lo anterior se anula |la resolucién de |as
ocho horas del doce de febrero del afio en curso visible a folio 94
uni canmente en cuanto fija la cuantia del presente proceso,
mant eni éndose inco6lume en todo |lo demas. ( Ley de Resolucion
Alterna de Conflictos) Asimsnp se anula |a resoluci6n de |as ocho
horas del diecinueve de febrero del afio en curso visible a folio
104.- Por innecesario se rechaza el recurso de la revocatoria
i nterpuesto por el apoderado de la actora contra |la resol uci 6n de
| a ocho horas del diecinueve de febrero del afio en curso. -

Redacta el Juez Rojas Schmt, vy;

CONSI DERANDG

| -. La inconform dad del recurrente se basa en el hecho de que
se debe anular todo |o actuado y archivar el expediente, par a
gue la parte demandante cunpliendo con |o0os requisitos que
establece la |l ey acuda a |a via correspondi ente.

Il-. El Juzgado a-quo en resolucion de ocho horas del cinco de
marzo del afio pasado, a folio 110, orden6 tranmitar el presente
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proceso cono sunario. Ese pronunciamento |o avala este
Tri bunal . Efectivanmente de |os autos se desprende que |o
solicitado por la parte actora en su escrito de demanda es |a
nul i dad absoluta de los acuerdos de la Asanblea General de
Propietarios del Condom nio Residencial Quinta Real, propianmente
los mencionados en |os hechos tercero y sexto, folio 49.
Asim sno, el articulo 26 de la Ley Reguladora de |a Propiedad en

Condom ni o, nencionado por el A-quo, en su parrafo segundo
sefial a: “Lo acordado por l|la Asanblea obliga a todos |os
propi etari os. Cual qui er propietario que estine |esionado su

derecho podra establecer su reclanb dentro de los tres neses
siguientes a la firnmeza del acuerdo, y se substanciara nediante e

procedimento sumario estatuido en el GCoédigo Procesal Guvil.”.
Esos elenentos bastan para confirmar que este proceso debera
tram tarse cono sumario y no cono abreviado. OQtros dos npotivos nas
gue sustentan |lo anterior son: prinero, que |la |ley supra indicada
es posterior al Cbédigo Procesal Gvil, y segundo, que es
especifi ca.

POR TANTO
Se confirma | a resol uci 6n recurri da.
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FUENTES CI TADAS
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PESSOA LEI TON, G oconda y otra. El _Desarrollo de |a propi edad en
Condoninio en Costa Rcay la Participacién de Instituciones Estatal es

en el fonento de este Réqgi nen de Propi edad conpb una Sol ucién a | os
Probl emas Haticionales del Pais. Ventajas y Desventajas. Analisis
Juridico- Social de la Ley Requl adora de | a Propi edad en Condomni ni o,
O igenes, Fundanmentos y Posibles efectos. Tesis para optar de grado
para optar por la licenciatura en Derecho. Facultad de Derecho.

U C. R pp 198-171.

TRI BUNAL PRIMERO CIVIL. Voto N° 928 -P-. San José, a las siete horas
cuarenta ninutos del doce de setienbre del afio dos mil siete.

TRI BUNAL PRI MERO CIVIL. Voto N° 1383 -F-. San José, a |las ocho horas
cinco mnutos del siete de dicienbre del afio dos m | cinco.

TRI BUNAL SEGUNDO Cl VIL, SECCI ON PRI MERA. Resol uci 6n. N° 170. San José,
a las catorce horas veinte mnutos del veintiuno de mayo del dos mil
cuatro.

TRI BUNAL PRI MERO ClI VIL. Resolucién -N° 638 E-. San José, a | as nueve
horas treinta mnutos del veinticinco de mayo del afio dos mi | uno.




