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RESUMEN

El presente informe de investigacion relne informacion sobre la Facultades del
Administrador en Relacidon con la Asamblea General del Condominio, para lo cual son
aportados los extractos normativos, doctrinarios y jurisprudenciales que desarrollan el
tema expuesto.

En este sentido la normativa enuncia las facultades que tiene el Administrador del
Condominio en el tanto es Representante del mismo y delimita tales funciones con las
de la Asamblea General de Conddminos.

La doctrina por su parte explica las funciones del administrador enunciadas por la
normativa y los alcances de tales conceptos normativos en la practica.

Mientras que la jurisprudencia analiza las facultades del administrador del condominio
en relaciéon con el ejercicio de la accién reivindicatoria, analiza la relacion existente
entre la figura del administrador y la asamblea general de condédminos y estudia los
principios de razonabilidad y proporcionalidad aplicados a la toma de decisiones en el
condominio.

NORMATIVA

Facultades del Administrador del Condominio.
[Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio]'

Articulo 29. La administracién de los condominios sujetos al régimen creado en esta
ley, estara a cargo de un administrador que puede ser una persona fisica o juridica.
Serd designado conforme al reglamento de condominio y administracion, por la
Asamblea de Conddéminos, la cual debera aprobar la remuneracién correspondiente
por estos servicios. Salvo que este reglamento disponga otra medida, el administrador
tendra la facultad de apoderado general, con respecto al condominio y los bienes
comunes.

Articulo 30. Corresponderan a la administracion el cuidado y la vigilancia de los bienes
y servicios comunes, la atencién y operacion de las instalaciones y los servicios
generales, todos los actos de administracién y conservacion del condominio y la



ejecucion de los acuerdos de la Asamblea de Conddminos. Recaudara de cada
propietario la cuota que le corresponda para los gastos comunes. Velard por el
cumplimiento de las disposiciones de esta ley y el reglamento; asimismo tendra las
demas facultades y obligaciones que la ley y el reglamento le fijen.

Articulo 31. Las medidas y disposiciones tomadas por la administracion dentro de sus
facultades seran obligatorias para todos los propietarios, a menos que la Asamblea las
modifique o revoque.

DOCTRINA

La Representacién del Condominio
[Lara Ramos, M]"

Seglun lo establece la Ley, el administrador tendra las facultades de un
apoderado general respecto al condominio y los bienes comunes’. Asimismo, la Ley
faculta para que en el reglamento de condominio y administracién, estas
facultades sean modificadas, pudiendo entonces otorgarsele al administrador
mayores o menores facultades o poder generalisimo limitado a ciertos actos tal y como
lo permite el articulo 1254 del Cédigo Civil®.

Igualmente como se anotd anteriormente, es confusa la definicion dada por la Ley al
referirse al condominio, ya que le da una apariencia de persona juridica que no existe
en la Ley. En este supuesto se tendria que el administrador debe representar al
condominio, por ejemplo en un juicio. Sin embargo, ese no es el caso. No
obstante lo anterior y como se anotd anteriormente®, los tribunales de justicia
costarricenses han permitido tener al condominio como parte en un juicio, sin que sea
propiamente el administrador quien lo represente.

Funciones del Administrador
[Lara Ramos, M]"

La Ley establece algunas de las funciones que le corresponden al administrador.
Estas son: (i) el cuidado y vigilancia de los bienes y servicios comunes; (ii) la
atencidn y operacion de las instalaciones y los servicios generales; (iii) todos los actos

! Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, N° 7933 de 25 de noviembre de 1999, art. 29.

2 usi el poder generalisimo fuere sélo para alguno o algunos negocios, el mandatario tendra
respecto del negocio o negocios a que su poder se refiere y de los bienes que ellos comprendan, las
mismas facultades que segun el articulo anterior, tiene el apoderado generalisimo para todos los
negocios de una persona.” Codigo Civil, N° 63 de 28 de setiembre de 1887, art. 1254.

* Ver CAMPOS VARGAS op. cit. p. 83.



de administracidon y conservacién del condominio; (iv) la ejecucion de los acuerdos
de la asamblea de conddminos; (v) recaudar de cada propietario la cuota que le
corresponda para los gastos comunes; (vi) velar por el cumplimiento de las
disposiciones de la Ley y el reglamento; vy, (vii) las demds facultades y
obligaciones que la Ley su reglamento y el reglamento de condominio y administracién
le fijen®.

Ademas de las funciones anteriores, el administrador se encuentra facultado
para tomar las medidas y disposiciones necesarias para la buena administracion
del condominio. Por ejemplo, se encuentra en posibilidad de emitir manuales de
buenas costumbres o lineamientos de comportamiento y uso de los bienes comunes.
Tal y como lo indica la Ley, esas medidas y disposiciones serdn de acatamiento
obligatorio para los propietarios, a menos de que sean modificados por la
asamblea de condéminos’.

JURISPRUDENCIA

1. Facultades del Administrador del Condominio en Relacién con la Accidn
Reivindicatoria en Contra de un Condémino

[Tribunal Segundo Civil, Seccién 1]
Voto de mayoria:

llI

. La apoderada del condominio actor presenté este recurso de apelacién contra la
resolucién venida en alzada, por los motivos que literalmente establecen: "PRIMERO:
PESIMA INTERPRETACION DE LA NORMATIVA DE CONDOMINIOS. De acuerdo a la
normativa vigente en materia de condominios el encargado de Administrar y tener la
representacion judicial y extrajudicial de tales entes es el Administrador, pues en
realidad las facultades que le da la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio
establece que este es el encargado de velar por los bienes comunes del condominio,
tal y como se ha estado haciendo en este caso, para ello el articulo 29 del citado
cuerpo normativo establece: "La administracion de los condominios sujetos al régimen
creado en esta ley, estard a cargo de un administrador que puede ser una persona
fisica o juridica. Serd designado conforme al reglamento de condominio y
administracion, por la Asamblea de Conddminos, la cual deberd aprobar la
remuneracion correspondiente por estos servicios. Salvo que este reglamento

4 Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, N° 7933 de 25 de noviembre de 1999, art. 30.
5 .
Ibid art. 31.



disponga otra medida, el administrador tendra la facultad de apoderado general, con
respecto al condominio y los bienes comunes."

(Subrayado es nuestro). Lo solicitado por el Juzgador resulta materialmente imposible
por cuanto la ley no le otorga al administrador ni a ninguna persona en un condominio
las Facultades de Apoderado Generalisimo Sin Limite de Suma (sic), sin embargo este
puede hacer uso de las instituciones legales existentes para poder velar por uso de los
bienes comunes del condominio. SEGUNDO: DESCONOCIMIENTO DE LA MATERIA
REGISTRAL. En efecto, la resolucién apelada es dictada con un total desconocimiento
de la materia registral que rige los condominios. Los condominios tienen como
representante a un administrador que, como expliqué en el punto anterior, es el
encargado de velar por los bienes comunes del Condominio, en este caso en particular
y muy singular el nombramiento del Administrador se inscribe ante la Finca Matriz, tal
y como se desprende de la certificacién que consta en autos, y nunca ante el
Condominio. De hecho, si se solicita una certificacion al Registro Publico donde consta
el Apoderado Generalisimo Sin Limite de Suma (sic) es imposible que la misma se
extienda. La materia de condominios no es Mercantil y como tal no se inscribe en la
Seccién Mercantil del Registro Publico, pues efectivamente un condominio no es
Asociacidn ni una Sociedad, sino como la palabra lo dice es un CONDOMINIO , y como
tal no es susceptible de que cuente con un apoderado generalisimo. No existe la figura
de Apoderado Generalisimo _en un Condominio. TERCERO: SE CUMPLIO CON LO
PREVENIDO. Cabe aclarar que presenté certificacidn de la propiedad del Partido de San

José, nimero 990-M-000 aun antes de que a folio 59 me la previniera. Mis actuaciones
en todo momento han sido apegadas a derecho. Se aporté certificacion de la Finca
Matriz en donde consta el nombre del condominio, nimero de cédula juridica, nombre
del administrador, nimero de cédula del administrador y periodo del nombramiento
del administrador. Se debe aclarar que efectivamente el Condominio posee cédula
juridica, pero no precisamente la representacion se inscribe en el Registro Mercantil.
CUARTO: SE TRATA DE BIENES COMUNES INVADIDOS. Una vez realizada toda la
explicacion legal, también es importante indicar que este proceso nace en tanto que la
demandada tiene partes construidas de su finca filial dentro de las zonas comunes y
que precisamente la persona encargada de velar por las zonas comunes es el
administrador. QUINTO: RESOLUCION DICTADA CONTRARIO A DERECHO. Se le aplica al
presente proceso legislacion que deberia ser aplicada a sociedades mercantiles aun
cuando es claro que nos encontramos ante un Condominio. Por tal razén lo solicitado
radica en lo absurdo e inalcanzable pues nunca se podra demostrar como se llega a ser
Apoderado Generalisimo de un Condominio...".

II. El recurso planteado por la sefiora Solis Corrales como administradora del
Condominio actor debe ser rechazado. No existe, como lo sefiala ella, una pésima
interpretacion de la normativa de condominios. El articulo 29 de la Ley Reguladora de
la Propiedad en Condominio establece, en lo que interesa, lo siguiente:



"La administracién de los condominios sujetos al régimen creado en esta Ley, estara a
cargo de un administrador que puede ser una persona fisica o juridica. Sera designado
conforme al reglamento de condominio y administracién, por la asamblea de
conddéminos, la cual deberd aprobar la remuneracion correspondiente por estos
servicios. Salvo que este reglamento disponga otra medida, el administrador tendra la
facultad de apoderado general, con respecto al condominio y los bienes comunes."

Esa norma establece las atribuciones que se le otorga al administrador, que son,
casualmente, las de administracion simplemente; por ello es que ese memorial, le
confiere la facultad de apoderado general, debido a que dicho poder es de
administracion. El articulo 1255 del Cédigo Civil es la norma que regula lo concerniente
al mandato general y literalmente, en lo que interesa, dice lo siguiente:

"Por el poder general para todos, alguno o algunos negocios, tiene el mandatario
respecto del negocio o negocios a que su poder se refiere, amplia y general
administracion, comprendiendo ésta las facultades siguientes:

2 Intentar y sostener judicialmente las acciones posesorias y las que fueron necesarias
para interrumpir la prescripcion respecto de las cosas que comprende el mandato...

5 Exigir judicial o extrajudicialmente el pago de los créditos y dar los correspondientes
recibos.

6 Ejecutar todos los actos juridicos que segun la naturaleza del negocio, se encuentren
virtualmente comprendidos en él como medios de ejecucidén o como consecuencias
necesarias del mandato."

Como se observa ese poder concede facultades de representacion amplia y general,
pero de administracion. En ese sentido, si la presente demanda tuviera como fin
alguna pretension que tuviera que ver con ese tipo de funciones que se le conceden al
administrador, no habria problema alguno. Sin embargo en este asunto lo que se
pretende, literalmente, es que se "ordene que el demandado remueva las obras
construidas y deje el drea comun funcionando tal y como se encontraba al momento
de la remodelacién hecha a su apartamento. Solicito que se me restituya el area
comun que ha sido invadida por la demandada" -ver pretensién a folios 21 y 22-. Esta
no es una pretension de simple administracion por parte de la sefiora Solis Corrales,
sino que es una demanda reivindicatoria contra uno de los condéminos, para lo cual
dicho administrador carece de facultades suficientes. Existe un antecedente de este
Tribunal y Seccidn; la resolucion nimero 243 de las ocho horas cuarenta y cinco
minutos del veintidds de julio del dos mil tres, en la que se indicd, lo siguiente:

"Il. En segunda instancia la accionada mantiene su tesis de la insuficiencia del poder
general para plantear un juicio declarativo. Considera que conforme al articulo 1255



del Cédigo Civil el poder general seria de ordinaria administracion y no de disposicion,
estimando que esto ultimo se produce cuando se plantea una demanda como la
presente. Alega que el apoderado general solo podria cobrar obligaciones por créditos
ya constituidos pero no pedir que se declare su existencia. Indica que en su escrito de
interposicion se fundd en amplia jurisprudencia al respecto.

[ll. En criterio de este Tribunal y Seccién, lo resuelto en primera instancia ha de
confirmarse. La sociedad demandada hizo referencia a varias antiguas resoluciones de
otros Tribunales, pero sin indicar cual es el contenido de ellas que pudiera ser aplicable
a este asunto. Ninguno de los posibles precedentes se refieren especificamente a este
Tribunal. No es cierto que exista, en concepto de este Tribunal, una diferencia entre
(obligaciones por créditos ya constituidos( y (obligaciones por declarar) en el articulo
1255, inciso 5), del Cdédigo Civil. En dicha norma se faculta al apoderado general a
exigir judicialmente el pago de los créditos de su representada, sin que se haga
distincidn alguna en cuanto a la naturaleza de esos créditos y a la via que deba utilizar
en sede jurisdiccional para hacerlo. Se trata del cobro de obligaciones dinerarias. Es
cierto que el mandatario general no puede establecer otro tipo de proceso en el cual

se trata de obligaciones de otra naturaleza que no puedan calificarse como (deudas),

pero si lo puede hacer cuando se trate de obligaciones monetarias especificas, sobre

todo cuando dicho cobro forma parte del giro normal de la actividad del mandante.
Por ello, ha de mantenerse lo resuelto." (El subrayado no es del original).

En esa resolucidn se limité las actuaciones del administrador, como representante del
condominio, dentro de un proceso declarativo, a obligaciones por deudas. Ademas de
la resolucién indicada, sobre este mismo punto, resolvié el Tribunal Segundo Civil,
Seccién Primera, en resolucion numero 465 de las nueve horas diez minutos del
catorce de diciembre del dos mil uno, lo siguiente:

"lll. Aunque con la certificacion de folio seis se demuestra que el sefior ... es el
administrador del condominio mencionado, no sucede igual con la representacién que
debe tener a efectos de interponer este proceso. Si bien es cierto el articulo 29 de la
Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio confiere poder general a los
administradores, ese mandato no otorga la potestad que nos ocupa. A diferencia de lo
que estima el juez a quo, este Tribunal si considera aplicable el articulo 1255 del
Cédigo Civil para completar las facultades del poder que menciona la Ley de
condominios. Esta es de naturaleza civil. La propiedad es una institucién netamente
civil, y los condominios constituyen una forma de propiedad, mejor adn, un régimen
especial de esa importante institucion. Como aquella ley no determina con exactitud
las facultades del poder general que regula, lo propio es aplicar supletoriamente el
Cddigo Civil sobre todo si en éste regula detalladamente la institucidon del mandato, y
no solo por ello, sino también en aplicacion de su articulo 14. Si se revisa con
detenimiento el numeral 1255 citado, la facultad que el actor pretende hacer ver como



contenida en su texto, no se menciona. En general comprende actos de administracién
o gestién y desde el punto de vista judicial sdlo hace mencidn a acciones posesorias y
otras para el cobro de créditos, pero nunca senala las reivindicatorias. En este proceso
lo que se plantea es propiamente una accién de estas ultimas, por lo que segun ese
numeral en relacién con el articulo 29 de la Ley de Condominios, el sefior.... no estaria
facultado para interponer ni darle seguimiento a este proceso... "

En el caso que nos ocupa, la pretensién es reivindicatoria y, este tipo de peticidon
formulada en un proceso declarativo no esta dentro de las que un mandatario general
estd facultado para realizar, segun lo establecido por el articulo 1255 del Cédigo Civil,
transcrito supra.

lll. Indica la recurrente que existe un desconocimiento de la materia registral, en el
sentido de que el representante del condominio no es como una Asociacién o como
una Sociedad, por consiguiente no cuenta con un apoderado generalisimo. En el caso
gue nos ocupa, es posible que el Condominio actor carezca de un representante con
facultades suficientes para interponer esta demanda declarativa, como se ha explicado
en el considerando anterior, pero ello es asi porque la Asamblea de Condéminos no se
ha preocupado por facilitarle al condominio un representante adecuado. El articulo 24
de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominios establece que es competencia
de la asamblea de condéminos las resoluciones sobre asuntos de interés comun, no
comprendidas dentro de las facultades y obligaciones del administrador. Esa asamblea
es el drgano supremo, permanente y colectivo de la propiedad en condominio y por
ello la misma asamblea puede proveer un representante suficiente al condominio,
siguiendo lo que la ley establece, aunque el condominio no sea una asociacién o una
sociedad.

IV. Dice la administradora del condominio actor que se cumplié con lo prevenido, sin
embargo como se ha venido diciendo en considerandos anteriores quién figure como
administrador de un condominio no tiene las facultades suficientes para interponer
esta demanda declarativa.- La certificacidon notarial aportada en autos lo que hizo fue
reafirmar que el administrador ostenta las facultades de un apoderado general -ver
certificacién a folio 61-, facultades que son insuficientes. En ese sentido no cumplid la
parte actora con la prevencidn que le hizo el Juzgado en la resolucion de las trece
horas treinta minutos del veintinueve de noviembre del dos mil once -ver resolucién a
folio 59.”



2. LaRelacion entre el Administrador del Condominio y la Asamblea General
de Condéminos, ¢Es Laboral?

[Sala Segunda]"
Voto de mayoria

“Ill. De lo enunciado se infiere, que no lleva razén el demandado en su tesis de que el
actor se desempefié como un administrador del condominio, en un régimen civil y en
los términos de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio N° 7933, del 12 de
octubre de 1999 y su Reglamento, pues a juicio de la Sala esa relacién lo fue de
naturaleza laboral. Para que una relacidn de esta clase tenga lugar, segun los articulos
2, 4 y 18 del Cdédigo de Trabajo, debe reunir ciertos elementos, como lo son la
prestacion personal del servicio, remuneracidn y subordinacion. En lo tocante a los dos
primeros no existe ninguna discusion e incluso en el recurso se acepta que el actor
prestd servicios en forma personal, solo que segun la parte demandada lo hizo
profesionalmente, como administrador, o sea sin subordinacidn.

IV. Esta Sala ha establecido en casos de administradores de condominios lo siguiente:
“La ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, N° 7933, del 12 de octubre de 1999,
establece en el articulo 29 que “La Administracion de los condominios sujetos al
régimen creados en esta ley, estara a cargo de un administrador que puede ser una
persona fisica o juridica. Sera designado conforme al reglamento del condominio y
administracion, por la Asamblea de Conddminos, la cual deberda aprobar la
remuneracion correspondiente por estos servicios. Salvo que este reglamento
disponga otra medida, el administrador tendra la facultad de apoderado general, con
respecto al condominio y bienes comunes”. Segun se infiere de la norma anterior, en
primer término la naturaleza juridica de la contratacion efectuada entre las partes
debe tenerse de naturaleza civil pues la figura del administrador de condominio segun
la indicada ley le confiere un alto grado de autonomia, tan es asi que inclusive le otorga
la facultad de apoderado general” (Voto de esta Sala, N° 8 de las 9:30 horas del 20 de
enero del 2006). Esta claro que ese criterio se refiere a los administradores nombrados
por la asamblea de conddminos, pues esos son los que tienen la representacién a que
alude el articulo 29 y por consiguiente, quienes pueden ejercer la actividad
administrativa en forma independiente en una relacién de naturaleza civil. Ese no es el
caso del actor, quien fue nombrado como gerente de operaciones y administrador del
condominio, por la Junta Administrativa del accionado, no por la Asamblea de
Conddminos, en una relacién distinta a la enunciada en el articulo 29 de la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio. O sea, que si bien el actor fungié como
administrador lo hizo por una designacién de la Junta Administrativa y del verdadero
administrador con facultades para el ejercicio del cargo, sefior Elicio Nunez Avendanio,
y fue bajo su mando y subordinacion -y en consecuencia comprometiendo el sefior
Nufiez al condominio- que ejerciod sus tareas, incluso bajo la denominacién especial de



“administrador de hecho del condominio” sefalado por la representante de la
accionada en el hecho segundo de la contestacién de la demanda, que debe asentarse
para recalcar su condicion de subordinacidén, tanto es asi que el propio sefior Elicio
Nufez Avendafio en su deposicion, declaré “soy socio del condominio demandado y el
actor fue en un momento subalterno mio... El actor trabajaba el tiempo que yo estuve
ahi.-

Al entrar mabinsa, ya ésta cogio la administracion. Yo fui presidente y administrador
del condominio y la Junta nombrd a Ricardo como gerente o administrador del
condominio (sic).” ( ver declaracién de folios 101 y 102). Asi las cosas, si la relacion que
medié entre las partes fue laboral, lo resuelto por el Tribunal es correcto y debe
confirmarse. Al no haberse reportado al ex-trabajador Ricardo Salazar Hidalgo a la Caja
Costarricense de Seguro Social durante toda la relacién laboral, procede ordenar que
se remita copia de esta sentencia al Departamento de Inspecciéon de dicha entidad
para lo de su cargo (articulos 564 y 565 del Cddigo de Trabajo y 54 de la Ley
Constitutiva de la Caja Costarricense de Seguro Social).”

[Sala Segunda]”
Voto de mayoria

"V. SOBRE NUEVAS MODALIDADES DE CONTRATACION Y LA DIFICULTAD DE
DIFERENCIAR ENTRE TRABAJO DEPENDIENTE Y AUTONOMO: El Derecho Laboral
enfrenta actualmente nuevos retos, entre los que se incluye la necesidad de
determinar sus alcances en relacién con nuevas formas de contratacién y el auge de
algunas figuras que antes no se usaban mayormente. Los cambios econdmicos y los
avances en la tecnologia, asi como el desarrollo de nuevos sistemas de produccién,
han dado paso a distintas figuras de prestacién de servicios, conocidas con el nombre
de contratos atipicos; por cuanto, en ellos, se ven desdibujados los elementos
caracteristicos que definen una relacién de trabajo. Asi, el tipico contrato de trabajo;
sea, el pactado por tiempo indefinido, en jornada ordinaria normal y ejecutado en las
instalaciones del empleador, en mayor o menor medida, ha cedido ante otras figuras,
nuevas o preexistentes, pero cuya utilizacién no revestia mayor importancia. Se nota,
entonces, el auge de contratos a plazo o por obra determinada, del contrato a
domicilio, los contratos a tiempo parcial, el desarrollo de las distintas modalidades de
descentralizacion productiva, entre ellas el contrato de prestacidn de servicios, entre
otras muchas figuras. El problema de identificar la existencia de un verdadero contrato
de trabajo se exacerba con el proceso de relativizacion de la nocidon de subordinacién,
gue se da en muchos de esos supuestos, lo que produce mayor dificultad para
establecer la frontera entre una relacién laboral y el trabajo por cuenta propia; pues,
en gran cantidad de casos, la nocién de dependencia no permite abarcar la diversidad
de formas que reviste el trabajo por cuenta ajena donde, en muchas ocasiones, las
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labores se desarrollan por cuenta propia en cuanto a la forma de organizar su trabajo,
pero por cuenta ajena, en cuanto al dmbito directivo y disciplinario. (LOPEZ GANDIA,
Juan. Contrato de trabajo y figuras afines, Valencia, Tirant lo blach, 1999, pp. 9-12). Le

corresponde entonces al operador juridico determinar, en cada caso concreto, segun
las circunstancias particulares que en cada uno se presenten, si se estd o no en
presencia de una relacién laboral. A esos efectos, debera realizar la valoracidn
correspondiente, para determinar si lo pactado pretendia disimular la existencia de un
contrato de trabajo; o si, por el contrario, legitimamente, el vinculo juridico que existid
entre las partes no tuvo naturaleza laboral. Sanguineti plantea, en forma clara, la
situacidon que actualmente enfrenta el Derecho Laboral; y, en tal sentido, expone: “

se asiste en la actualidad a una nueva fase en la evolucion de las formas de
organizacion de los procesos productivos, dentro de la cual asumen un protagonismo
cada vez mds amplio modalidades “externas” de insercion en los mismos, escasamente
utilizadas en el pasado... es el caso de las nuevas formas “descentralizadas” de
empleo,... La cada vez mds extendida puesta en marcha de estrategias de
“descentralizacion productiva”, a través de las cuales se persigue la obtencion de los
objetivos de la empresa, no por la via de la incorporacion de trabajadores a su plantilla,
sino a través de la combinacion de aportaciones parciales llevadas a cabo por
empresas auxiliares o por colaboradores externos, estd dando lugar a un impulso hasta
el momento desconocido de formas de trabajo autonomo, las cuales estdn pasando a
ocupar parcelas cada vez mds amplias del espectro productivo, las mds de las veces en
desmedro del trabajo subordinado. / Si bien es cierto que esta tendencia a la
“exteriorizacion” o “satelizacion” de las actividades empresariales no puede ser vista
sino con cautela, puesto que es capaz de encubrir intentos elusivos de la aplicacion de
las normas laborales a verdaderas relaciones de trabajo, no parece que en todos los
casos pueda darse este tratamiento al fendmeno...” (SANGUINETI RAYMOND, Wilfredo.
“Contrato de Trabajo y Nuevos Sistemas Productivos”, Peru, ARA Editores, primera
edicion, 1997, pp. 65-68). El tema de las relaciones laborales encubiertas y la necesidad
de esclarecer la existencia de un verdadero contrato de trabajo en un determinado
caso ha sido objeto de estudio por parte de la Organizacién Internacional de Trabajo,
aungue aun no se ha concretado una propuesta oficial y definitiva. En efecto, en el
informe de la 912 reunidn de la Conferencia Internacional del Trabajo, celebrada en el
2.003, se presentaron una serie de criterios o parametros, utilizados en distintos
ordenamientos juridicos, que podrian ayudar a diferenciar entre un trabajador
dependiente y uno autdnomo. Asi, se han enunciado las siguientes caracteristicas,
como propias de los trabajadores independientes o por cuenta propia: a) es
propietario de su propio negocio; b) estd expuesto a riesgos financieros por el hecho de
que debe soportar el costo de rehacer todo trabajo mal hecho o de inferior calidad; c)
asume la responsabilidad por las inversiones y la gestion de la empresa; d) se beneficia
pecuniariamente de la bondad de la gestion, programacion y correcta realizacion de los
trabajos encomendados; e) ejerce el control sobre los trabajos que hay que realizar y
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sobre cudndo y cémo se llevan a cabo y determinar si debe o no intervenir
personalmente en el cometido; f) tiene la libertad de contratar personal, con arreglo a
sus condiciones, para realizar las labores a las que se ha comprometido; g) puede
ejecutar trabajos o servicios para mds de una persona simultdneamente; h)
proporciona los materiales necesarios para realizar el trabajo; i) proporciona el equipo
y las mdquinas necesarios para desarrollar el trabajo; j) dispone de locales fijos donde
funciona su razodn social; k) calcula el costo del trabajo y fija el precio; 1) dispone de sus
propios contratos de seguro; y, m) ejerce control sobre las horas de trabajo realizadas
para llevar a cabo el cometido. (Conferencia Internacional del Trabajo, 912 reunién, El
ambito de la relacién de trabajo, Informe V, Ginebra, Oficina Internacional del Trabajo,

2003, pp. 66-67). Tales criterios, entonces, pueden servir para orientar el analisis de un
caso concreto.

VI. EL CONTRATO POR SERVICIOS: La contratacion de servicios, en un régimen sin
subordinacion, constituye una de las experiencias mas palpables respecto del

o

abandono del tipico contrato de trabajo. En ese sentido, se indica que “... con el
advenimiento de las nuevas formas de organizacidon del trabajo y en especial con la
tercerizacidn, esta figura contractual tomo un auge sorprendente. Esta figura utilizada
para el trabajo por cuenta ajena de algunas categorias de trabajadores como, entre
otros, médicos, abogados, ingenieros, es actualmente utilizada de manera
indiscriminada, para contratar todo tipo de trabajadores, incluso a los ex trabajadores
subordinados de la empresa que terceriza en categorias laborales que en nada se
asemejan a las categorias profesionales antes referidas.” (FERNANDEZ BRIGNON],
Hugo. “lLas actuales formas de la descentralizacion productiva. Criterios de
identificacion y modalidades contractuales”, en: “Cuarenta y dos estudios sobre la
descentralizacion empresarial y el Derecho del Trabajo”, Montevideo, Fundacién de
Cultura Universitaria, primera edicién, 2000, p. 71). Mangarelli, por su parte, también
expone sobre el auge de los contratos por servicios profesionales y es concluyente en
el sentido de que el contrato de trabajo no absorbié al de prestacion de servicios, al
tiempo que indica que la diferencia entre ambos radica en el elemento subordinacion.
En ese sentido, sefiala: “Hoy ya no es posible sostener que el arrendamiento de
servicios sea una categoria juridica sin importancia. En la actualidad se ha producido
un aumento considerable de los contratos de arrendamiento de servicios. Ello es
debido a que —entre otras razones- esta modalidad de contratacién es uno de los
instrumentos para llevar a cabo la descentralizacién empresarial... El arrendamiento de
servicios no fue absorbido por el contrato de trabajo, sino que se mantuvo como figura
juridica distinta, y reguld en los hechos, un sector del trabajo por cuenta ajena ... El
criterio acertado de distincidon del contrato de arrendamiento y el contrato de trabajo
es la subordinacion...” (MANGARELLI, Cristina. “Arrendamiento de servicios”, en:
“Cuarenta y dos estudios sobre la descentralizaciéon empresarial y el Derecho del
Trabajo”, Montevideo, Fundacion de Cultura Universitaria, primera edicién, 2000, p.
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267, 273, 280). El fendmeno de la contratacién de servicios, aunque no exclusivo, es
frecuente tratandose de profesionales liberales. Esta Sala ya ha indicado que los
profesionales liberales pueden prestar sus servicios no solo a través de una relacidon
laboral, sino también mediante un contrato por servicios profesionales (Ver sentencias
numeros 311, de las 14:40 horas del 7 de octubre de 1999; y, 365, de las 10:10 horas
del 24 de julio del 2002). Por otra parte, en esta materia, también se ha sefialado que
el elemento de la subordinacion aparece en forma diferente, mds aun si se trata de
servicios especializados; por cuanto, el ejercicio de tales funciones implica,
necesariamente, una independencia técnica, que no obsta a la existencia de la
contratacién laboral. (En tal sentido pueden consultarse, entre otros, los fallos N°s. 60,
de las 10:00 horas del 20 de febrero; 365, de las 10:10 horas del 24 de julio; y, 540, de
las 9:50 horas del 6 de noviembre, todas del 2002). Reiteradamente se ha dicho que la
subordinacion sigue siendo el criterio de distincion entre el contrato de trabajo y otras
figuras afines. No obstante, dadas las dificultades que pueden presentarse al momento
de determinar si en una relacién concreta media o no subordinacién, precisamente en
los denominados “casos frontera”, tanto doctrinal como jurisprudencialmente se han
venido estableciendo distintos criterios que se consideran como indiciarios de la
existencia de subordinacidn. Asi, la autora citada, enumera los siguientes: 1) No deben
confundirse las condiciones del servicio con la existencia de subordinacién; pues, a
todo profesional, debe indicarsele por qué y para qué se necesitan sus servicios. 2)
Inexistencia del caracter personal de la prestacién. 3) Constituye un indicio de
laboralidad del contrato, el hecho de que la remuneracién se pacte segun las fijaciones
y aumentos que se dispongan por ley. 4) La prestacién de servicios en otros lugares —
no exclusividad- ha sido considerado como indicio de que no media contrato de
trabajo. 5) La inexistencia de un horario. 6) El no pago de los beneficios laborales
durante la relacién de trabajo. (MANGARELLI, op.cit., pp. 273-275). Esta Sala, en su
construccion jurisprudencial, también ha establecido distintos criterios que pueden
servir para distinguir entre un trabajador dependiente y un trabajador auténomo.
Entre ellos, pueden enumerarse los siguientes: 1) Existencia o no de la prestacion
personal del servicio (sentencias numeros 319-99, 223-01, 448-01, 540-02, 255-03,
312-03, 323-03, 583-03). 2) Exclusividad en la prestacion de las labores (sentencias
319-99, 448-01, 512-02, 564-02). 3) El trabajo debe prestarse en las instalaciones del
empresario (sentencias 240-99, 319-99, 275-01, 761-01, 365-02, 540-02, 564-02, 338-
03, 583-03). 4) La retribucion es fija y periddica (sentencias 319-99, 275-01, 448-01,
761-01). 5) Sometimiento a jornada y horario (sentencias 241-99, 319-99, 275-01, 448-
01, 717-01, 761-01, 365-02, 515-02, 564-02, 583-03). 6) Imposibilidad de rechazar el
trabajo encomendado (votos 319-99, 564-02). 7) Afiliacién a la seguridad social (fallos
319-99, 512-02, 564-02). 8) Se proveen herramientas y materiales de trabajo
(sentencias 294-97, 240-99, 364-01, 576-01, 761-01, 512-02, 373-03). 9) Debe vestir
uniforme o los atuendos deben llevar el logotipo de la empresa (sentencia 390-02). 10)
Las actividades se realizan por cuenta y riesgo del empresario (sentencias 319-99 y
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294-01). 11) No se pagan vacaciones ni aguinaldo (votos 294-97, 576-01, 715-01, 512-
02). 12) La remuneracién excede el pago normal de un trabajador (fallo 253-02). 13) El
hecho de que los honorarios se paguen mes a mes no los convierte en salarios
(sentencias 97-97, 381-00 y 715-01)."

VII. EL CASO CONCRETO: Segun se extrae de los autos, la actora se desempefié como
administradora del condominio demandado. La ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio, N° 7933, del 12 de octubre de 1999, establece en el articulo 29 que “La
Administracién de los condominios sujetos al régimen creados en esta ley, estard a
cargo de un administrador que puede ser una persona fisica o juridica. Sera designado
conforme al reglamento del condominio y administracién, por la Asamblea de
Conddéminos, la cual deberd aprobar la remuneracidon correspondiente por estos
servicios. Salvo que este reglamento disponga otra medida, el administrador tendra la
facultad de apoderado general, con respecto al condominio y bienes comunes”. Segln
se infiere de la norma anterior, en primer término la naturaleza juridica de la
contratacién efectuada entre las partes debe tenerse de naturaleza civil pues la figura
del administrador de condominio segun la indicada ley le confiere un alto grado de
autonomia, tan es asi que inclusive le otorga la facultad de apoderado general. No
obstante y dado lo que se ha apuntado de manera reiterada en cuanto a las “zonas
grises” o “casos frontera”, es necesario evaluar con detenimiento los elementos
presentes en la relacién, a fin de determinar de manera justa lo que en derecho
corresponda. Segun lo aceptado por ambas partes, no hay discrepancia en que la
actora percibia una remuneracion mensual de ¢200.000,00, no tenia un horario
establecido y que efectivamente existid una prestacion personal del servicio. Esto
ultimo hace presumir la relaciéon laboral, por lo que debe determinarse si
efectivamente la prestacidn no se hizo en régimen de subordinacion, como lo sostiene
la parte demandada. En este sentido, la Unica prueba existente de la forma en que la
actora se dirigia a la demandada para rendir informes de su funcién de administradora
era mediante escritos dirigidos a los “Senores Condominio La Colina” (folios 89, 101,
116, 124, 128, 136, 153, 160, 215, 223 y 232). En ellos consignaba los informes
financieros reportando “Flujo de caja”, “Ingresos”, “Gastos”, “Balance de Situacion”,
“Cuentas por pagar”, y “cuotas pendientes de pago”, entre otros. De manera detallada
y en lo que interesa se destaca, ademas, que mediante tales desgloses consignaba los
pagos de salarios a empleados y sus honorarios como administradora (folios 90 a 139,
153 a 166 y 190 a 229). Asi, la recurrente tenia claro que sus funciones eran
esencialmente de administradora, prestadas en la modalidad de servicios
profesionales, pues consignaba su remuneracién bajo la designacion de honorarios y
no de salario. Adema3s, de tales informes se evidencia que basicamente sus funciones
se concretaban a atender cualquier asunto relacionado con la administracion del
edificio, sin que esto implicara de manera alguna, que se ejerciera un poder de
direccién sobre las funciones que realizaba; por el contrario, entre sus facultades
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estaba el convocar a Asambleas ordinarias y extraordinarias de conddminos, tenia
también la posibilidad de disponer el cobro de cuotas extraordinarias cuando se
requeria y efectuaba sugerencias en cuanto a cualquier asunto relacionado con la
manutencion, pago de salarios, mejoras de infraestructura, etc. (folios 167 a 189, 197,
198, 230, 240 y 241). La documental a la que se ha hecho referencia fue aportada por
la actora en esta tercera instancia, sin que resulte indispensable la audiencia a la parte
demandada por cuanto no la perjudica y mas bien a quien afecté fue a la parte que la
aportd. De conformidad con lo dicho no se advierte que la actora estuviera sujeta a
direccién jerdrquica, poder organizativo o algun tipo de poder disciplinario, control o
vigilancia. Mas bien, se evidencia un alto grado de autonomia y libertad en la ejecucién
de sus servicios para el demandado, de manera que esta Sala estima que en este caso
concreto las labores efectuadas por la recurrente se dieron en un régimen sin
subordinacion pues no consta que se le dieran érdenes o directrices especificas en el
ejercicio de sus labores. No debia cumplir ningin horario y ademas llegaba al
condominio cuando queria, en su régimen particular de autoorganizacién. Esas
caracteristicas permiten tener por desvirtuada la presuncién que prevé el articulo 18
del Cddigo de Trabajo y considerar que no medid subordinacion alguna, lo que excluye
la relacion laboral y hace concluir sobre un verdadero contrato de prestacidon de
servicios, sin subordinacion.

3. Razonabilidad y Proporcionalidad de los Parametros Legales que
Definen la Participacion yla Toma de Decisiones en el Condominio

Vi

[Sala Constitucional]
Voto de mayoria

I. Sobre los presupuestos de admisibilidad en las acciones de inconstitucionalidad.- El
articulo 75 de la Ley de la Jurisdiccion Constitucional regula los presupuestos que
determinan la admisibilidad de las acciones de inconstitucionalidad. Dispone dicha
norma lo siguiente:

"Para interponer la accion de inconstitucionalidad es necesario que exista un asunto
pendiente de resolver ante los tribunales, inclusive de hdabeas corpus o de amparo, o en
el procedimiento para agotar la via administrativa, en que se invoque esa
inconstitucionalidad como medio razonable de amparar el derecho o interés que se
considera lesionado.

No serd necesario el caso previo pendiente de resolucion cuando por la naturaleza del
asunto no exista lesion individual y directa, o se trate de la defensa de intereses difusos,
o que atafien a la colectividad en su conjunto.

Tampoco la necesitardn el Contralor General de la Republica, el Procurador General de
la Republica, el Fiscal General de la Republica y el Defensor de los Habitantes.(...)".
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La primera y principal oportunidad de acceder al control de constitucionalidad, la
brinda la existencia de un asunto pendiente de resolver ante los tribunales de justicia,
o bien en la via administrativa, siempre que se esté en su fase de agotamiento. A este
respecto, cabe sefalar que la Sala ha indicado —en forma reiterada— que la accién de
inconstitucionalidad es, en esencia, un proceso de naturaleza incidental, y no una
accion directa o popular, por lo que para acceder a esta via se hace necesaria la
existencia de un asunto pendiente de resolver que guarde una relacion con la
normativa impugnada de naturaleza tal que, ante la eventual declaratoria de
inconstitucionalidad de dicha normativa, el resultado final del proceso pendiente de
resolver sea totalmente diferente por causa de lo resuelto por este Tribunal, ya que
este Ultimo se manifiesta sobre la constitucionalidad de las normas que deberan ser
aplicadas en dicho proceso. Lo anterior, dicho de otro modo, significa que la accién
debe constituir un medio razonable para amparar el derecho considerado lesionado en
el asunto principal, de tal manera que lo resuelto por el Tribunal Constitucional
repercuta positiva o negativamente en el proceso pendiente de resolver. Asi las cosas,
huelga decir que solo de forma excepcional pueden conocerse en esta via cuestiones
gue carezcan de asunto previo: cuando se trata de casos en los que, por su naturaleza,
no existe lesién individual y directa o se trate de la defensa de intereses difusos o que
atafien a la colectividad en su conjunto; o bien, cuando el accionante resulte
beneficiario de una legitimacion especial, que le es acordada por la ley con el objeto de
gue pueda ejercer las funciones que le son propias: tal es el caso de la Defensoria de
los Habitantes, el Contralor General de la Republica, el Procurador General y algunos
otros organos del Estado Costarricense. En el presente asunto el accionante invoca
como legitimacién la existencia de intereses colectivos, pues a su juicio las normas
impugnadas afectan a todos los costarricenses. Este Tribunal estima que la
legitimacidn del accionante proviene, no de la existencia de intereses colectivos, sino
de intereses difusos, pues la norma no afecta a todos los costarricenses sino solo a
aquellos que tienen la condicion de conddminos. El concepto de "intereses difusos",
cuyo contenido ha ido siendo delineado paulatinamente por parte de la Sala, podria
ser resumido en los términos empleados en la sentencia de este tribunal nimero
3750-93, de las quince horas del treinta de julio de mil novecientos noventa y tres:

"... Los intereses difusos, aunque de dificil (sic) definicion y mds dificil identificacion, no
pueden ser en nuestra ley -como ya lo ha dicho esta Sala- los intereses meramente
colectivos; ni tan difusos que su titularidad se confunda con la de la comunidad
nacional como un todo, ni tan concretos que frente a ellos resulten identificados o
fdcilmente identificables (sic) personas determinadas, o grupos personalizados, cuya
legitimacion derivaria, no de los intereses difusos, sino de los corporativos que atafien a
una comunidad en su conjunto. Se trata entonces de intereses individuales, pero a la
vez, diluidos en conjuntos mds o menos extensos y amorfos de personas que
comparten un interés y, por ende reciben un perjuicio (sic), actual o potencial, mds o
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menos igual para todos, por lo que con acierto se dice que se trata de intereses
iguales de los conjuntos que se encuentran en determinadas circunstancias y, a la
vez, de cada una de ellas. Es decir, los intereses difusos participan de una doble
naturaleza, ya que son a la vez colectivos -por ser comunes a una generalidad- e
individuales, por lo que pueden ser reclamados en tal cardcter..."

En sintesis, los intereses difusos son aquellos cuya titularidad pertenece a grupos de
personas no organizadas formalmente, pero unidas a partir de una determinada
necesidad social, una caracteristica fisica, su origen étnico, una determinada
orientacién personal o ideoldgica, el consumo de un cierto producto, etc. El interés, en
estos casos, se encuentra difuminado, diluido entre una pluralidad no identificada de
sujetos —de ahi el apelativo de difuso—. En estos casos, la impugnacion que el miembro
de uno de estos sectores podria efectuar al amparo del parrafo 2° del articulo 75 de la
Ley de esta jurisdiccidn, debera estar referida necesariamente a disposiciones que lo
afecten en cuanto tal. Esta Sala ha enumerado diversos derechos a los que les ha dado
el calificativo de "difusos", tales como el medio ambiente, el patrimonio cultural, la
defensa de la integridad territorial del pais y de la Hacienda Publica, entre otros. Esa
enumeracion sin embargo, no pasa de una simple descripcidn propia de su obligacion —
como drgano jurisdiccional- de limitarse a conocer de los casos que le sean sometidos,
sin que pueda de ninguna manera llegar a entenderse que solo pueden ser
considerados derechos difusos aquellos que la Sala expresamente haya reconocido
como tales. Habiendo la Sala sefalado que los intereses difusos son individuales, pero
a la vez, diluidos en conjuntos mas o menos extensos y amorfos de personas que
comparten un interés, y por ende reciben un beneficio o un perjuicio, actual o
potencial, mds o menos igual para todos, se puede concluir que en el caso de los
conddminos se dan estas caracteristicas.

Il. Objeto de la accion.- El promovente acusa la inconstitucionalidad de los articulos 9
parrafo segundo, 27 incisos a) y c), y 34 de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio N° 7933, pues estima que son irracionales, desproporcionados vy
violatorios de los derechos fundamentales de igualdad y de propiedad.- Los articulos
impugnados disponen:

Art. 9. Las cosas comunes son de uso general o restringido, independientemente de si
estdn construidas o no y segun se destinen al uso y aprovechamiento de todas las
filiales o solo a algunas de ellas. Las cosas comunes pertenecen a todos los titulares del

condominio, quienes tendran en ellas un derecho proporcional al porcentaje que

represente el drea fijada para su finca filial dentro del condominio." (lo subrayado

corresponde a lo impugnado y no pertenece al original)
Art. 27. La Asamblea actuard con base en los siguientes acuerdos:

a) Solo por el acuerdo undnime de todos los propietarios se podra:
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1. Modificar el destino general del condominio.

2. Variar el drea proporcional de las filiales, en relacién con el area total del
condominio o el area de los bienes comunes.

3. Renunciar al régimen de propiedad en condominio, siempre y cuando las parcelas o
unidades resultantes no contravengan otras leyes.

4. Gravar o enajenar el condominio en su totalidad.

5. Variar las cldusulas de la escritura constitutiva o del reglamento de condominio y
administracion.

c) Cualquier otro acuerdo o determinacidon sera aprobado por los votos de los
propietarios que representen la mayoria del valor del edificio.

Art. 34. Quien adquiera derechos en un condominio quedard sujeto al reglamento
existente. Al inicio el reglamento debe ser establecido por el propietario de la finca
matriz y podrd ser modificado por la Asamblea de Conddminos, por votacidon undnime
del total de los propietarios del condominio. Toda modificacidn del reglamento deberd
ser inscrita en el Registro Publico. (lo subrayado es lo impugnado y no forma parte del

original).

lll. Sobre el régimen de propiedad horizontal. Para determinar la constitucionalidad
de las normas impugnadas es preciso analizar, en primer lugar, la particular naturaleza
del régimen de propiedad horizontal. Sobre este tema, la Sala Constitucional en el voto
n°® 1574-96, expresé lo siguiente:

“La propiedad horizontal es una propiedad imperfecta o limitada, en razéon de la
modalidad que han escogido los distintos propietarios de los pisos o departamentos en
que se divide cada piso y en estos casos cada propietario es duefio del piso o
departamento y comunero de los bienes afectos al uso comun. De manera que, quien
acepta adquirir una propiedad bajo este régimen, estd sujeto a lo que el reglamento
del condominio, que se dicta con fundamento en la Ley de Propiedad Horizontal
disponga."

Es claro entonces, que al derecho de propiedad que surge del régimen de propiedad
horizontal no se le pueden aplicar los mismos criterios que se le aplican al derecho de
propiedad ordinario, pues desde su origen estd sometido a diversas limitaciones
producto de la "comunidad" de que participa. Asi, en esa institucién coexisten un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio delimitado y un derecho
de copropiedad sobre los restantes elementos y servicios del edificio. Ambos derechos,
aungue de distinto alcance y caracteres, estan inseparablemente unidos. De esa
dualidad de derechos surgen entonces, al menos, dos tipo de relaciones juridicas: las
derivadas de su condicién de propietarios individuales y las que dimanan de ser
copropietarios de elementos y servicios comunes. El derecho de propiedad singular y
exclusivo que cada conddmino tiene sobre su propiedad opera hacia lo interno y esta
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integrado por los mismos atributos que el derecho de propiedad ordinario, sea de libre
disposicidon y aprovechamiento, pero respetando las limitaciones que impone la ley —o
el respectivo reglamento-, en cuanto a modificacion de fachadas, destino general de la
edificacién, pagos de cuotas de mantenimiento, etc. Por ello es evidente que el
derecho de propiedad que surge del sometimiento al régimen de propiedad horizontal
tiene diferente naturaleza. Las limitaciones a algunos de los atributos derivados del
derecho de propiedad estan contenidas en una ley, tal y como lo exige el articulo 45
Constitucional; por otra parte, esas limitaciones, bdsicamente referidas a algunos
aspectos del uso y disfrute del inmueble y de las dreas comunes, estdn acordes con esa
naturaleza particular del régimen, y no lesionan el contenido del derecho de
propiedad. El Tribunal no considera entonces, que las normas impugnadas violen el
derecho de propiedad.

IV. Sobre los principios de razonabilidad y proporcionalidad. El accionante acusa que
las normas impugnadas son inconstitucionales pues también violan los principios de
razonabilidad y proporcionalidad. La jurisprudencia constitucional ha sido clara vy
conteste en considerar que el principio de razonabilidad constituye un parametro de
constitucionalidad. Asi, en el voto n.° 5236-99, el Tribunal Constitucional establecid los
siguientes componentes de la razonabilidad:

"..este Tribunal estima prudente hacer referencia a lo que se considera es la
‘razonabilidad de la ley como pardmetro de constitucionalidad’. Conviene recordar, en
primer término, que la ‘razonabilidad de la ley’ nacié como parte del ‘debido proceso
sustantivo’ (substantive due process of law), garantia creada por la jurisprudencia de la
Suprema Corte de los Estados Unidos de América, al hilo de la Enmienda XIV a la
Constitucion Federal. En la concepcion inicial ‘debido proceso’ se dirigio al
enjuiciamiento procesal del acto legislativo y su efecto sobre los derechos sustantivos.
Al finalizar el siglo XIX, sin embargo, superd aquella concepcion procesal que le habia
dado origen y se elevé a un recurso axioldgico que limita el accionar del érgano
legislativo. A partir de entonces podemos hablar del debido proceso como una garantia
genérica de la libertad, es decir, como una garantia sustantiva. La superacion del
‘debido proceso’ como garantia procesal obedece, bdsicamente, a que también la ley
que se ha ajustado al procedimiento establecido y es vdlida y eficaz, puede lesionar el
Derecho de la Constitucion. Para realizar el juicio de razonabilidad la doctrina
estadounidense invita a examinar, en primer término, la llamada ‘razonabilidad
técnica’ dentro de la que se examina la norma en concreto (ley, reglamento, etc.).
Establecido que la norma elegida es la adecuada para regular determinada materia,
habrd que examinar si hay proporcionalidad entre el medio escogido y el fin buscado.
Superado el criterio de ‘razonabilidad técnica’ hay que analizar la ‘razonabilidad
juridica’. Para lo cual esta doctrina propone examinar: a) razonabilidad ponderativa,
que es un tipo de valoracion juridica a la que se concurre cuando ante la existencia de
un determinado antecedente (ej. ingreso) se exige una determinada prestacion (ej.
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tributo), debiendo en este supuesto establecerse si la misma es equivalente o
proporcionada; b) la razonabilidad de igualdad, es el tipo de valoracion juridica que
parte de que ante iguales antecedentes deben haber iguales consecuencias, sin
excepciones arbitrarias; c) razonabilidad en el fin : en este punto se valora si el objetivo
a alcanzar, no ofende los fines previstos en la constitucion. Dentro de este mismo
andlisis, no basta con afirmar que un medio sea razonablemente adecuado a un fin; es
necesario, ademds, verificar la indole y el tamafio de la limitacion que por ese medio
debe soportar un derecho personal. De esta manera, si al mismo fin se puede llegar
buscando otro medio que produzca una limitacion menos gravosa a los derechos
personales, el medio escogido no es razonable (en similar sentido pueden consultarse
las sentencias numeros 1738-92, de las once horas cuarenta y cinco minutos del
primero de julio de mil novecientos noventa y dos y 08858-98 de las dieciséis horas con
treinta y tres minutos del quince de diciembre de mil novecientos noventa y ocho).

En cuanto a los elementos que conforman el criterio de razonabilidad, la Sala en la
sentencia numero 08858-98, de las dieciséis horas con treinta y tres minutos del
quince de diciembre de mil novecientos noventa y ocho, aceptd la tesis propuesta por
la doctrina alemana y determind las pautas que deben seguirse para el analisis del
principio de razonabilidad, tanto de los actos administrativos como de las normas de
caracter general:

"Asi, un acto limitativo de derechos es razonable cuando cumple con una triple
condicion: es necesario, idoneo y proporcional. La necesidad de una medida hace

directa referencia a la existencia de una base fdctica que haga preciso proteger algun
bien o conjunto de bienes de la colectividad -o de un determinado grupo- mediante la
adopcion de una medida de diferenciacion. Es decir, que si dicha actuacion no es
realizada, importantes intereses publicos van a ser lesionados. Si la limitacion no es
necesaria, tampoco podrd ser considerada como razonable, y por ende
constitucionalmente vdlida. La idoneidad, por su parte, importa un juicio referente a si
el tipo de restriccion a ser adoptado cumple o no con la finalidad de satisfacer la
necesidad detectada. La inidoneidad de la medida nos indicaria que pueden existir
otros mecanismos que en mejor manera solucionen la necesidad existente, pudiendo
algunos de ellos cumplir con la finalidad propuesta sin restringir el disfrute del derecho
en cuestion. Por su parte, la proporcionalidad nos remite a un juicio de necesaria
comparacion entre la finalidad perseguida por el acto y el tipo de restriccion que se
impone o pretende imponer, de manera que la limitacion no sea de entidad
marcadamente superior al beneficio que con ella se pretende obtener en beneficio de la
colectividad. De los dos ultimos elementos, podria decirse que el primero se basa en un
juicio cualitativo, en cuanto que el sequndo parte de una comparacion cuantitativa de
los dos objetos analizados."
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Habiéndose determinado que las normas impugnadas no violan el derecho de
propiedad, es preciso determinar si los limites que la ley impone a ese derecho son
razonables y proporcionales. Asi, y en relacidn con la primera norma impugnada, el
parrafo segundo del articulo 9 de la Ley N° 7933, este Tribunal comparte el criterio de
la Procuraduria General de la Republica en cuanto a que el parametro del drea, es un
pardmetro objetivo, que el legislador escogidé en uso de sus potestades legislativas y
gue no viola los principios de razonabilidad y proporcionalidad. En este sentido, tanto
el criterio del drea como el del valor constituyen elementos vdlidos, racionales vy
objetivos y la determinacidn de cual utilizar, constituye una cuestién de politica
legislativa. Por otra parte, el hecho de que el accionante estime que la frase "dentro
del condominio" es oscura y ambigua, no constituye per se, un reparo de
constitucionalidad.

En cuanto a la segunda disposicién impugnada, el inciso a) del articulo 27 exige
acuerdo undnime de los propietarios para la toma de algunas decisiones. Sin embargo,
examinados los supuestos para los cuales se exige esa unanimidad, se concluye que la
limitacion resulta necesaria, idénea y proporcional, pues los supuestos que establece
ese articulo, constituyen aspectos fundamentales de la propiedad horizontal:

1. Modificacion del destino general del condominio;
Variacion del drea proporcional de las filiales en relacién con el area total del
condominio o el area de los bienes comunes;

3. Renuncia al régimen de propiedad en condominio;
Enajenamiento del condominio en su totalidad;

5. Variar las clausulas de la escritura constitutiva o del reglamento de condominio
y administracion.

Estas disposiciones no pueden ser modificadas sino por la voluntad unanime de todos
los propietarios, pues buscan preservar la naturaleza propia del régimen de propiedad
horizontal, asi como el uso, disfrute y gozo del derecho de propiedad de cada
conddmino, tanto sobre las areas privadas como sobre las comunes. Se trata de
aspectos sustanciales del régimen de propiedad horizontal que, por esa razdn, solo
pueden ser modificados por la voluntad expresa de todos los condéminos; de no ser
asi, existiria la posibilidad de realizar modificaciones que a la postre, liquiden el
régimen de propiedad horizontal que fue aceptado por los propietarios desde el
momento en que se adquiriod el bien afectado.

En cuanto al inciso c¢) del articulo 27 el accionante alega que su contenido es
incongruente con el del articulo 24, pues mientras este dispone que cualquier otro
acuerdo distinto de los establecidos en ese articulo serd aprobado por los votos de los
propietarios que representen la mayoria del valor del edificio, el articulo 24 establece
gue en segunda convocatoria, el quérum se alcanzard con cualquier nimero de
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asistentes. Sin embargo el problema de la probable incongruencia entre dos normas
gue arguye el accionante, no constituye un problema de constitucionalidad, sino de
aplicacion de la ley, que debe ser resuelto por el juez ordinario.

ADVERTENCIA: El Centro de Informacion Juridica en Linea (CIJUL en Linea) estd inscrito en la
Universidad de Costa Rica como un proyecto de accién social, cuya actividad es de extension docente y en
esta linea de trabajo responde a las consultas que hacen sus usuarios elaborando informes de investigacion
gue son recopilaciones de informacion jurisprudencial, normativa y doctrinal, cuyas citas bibliograficas se
encuentran al final de cada documento. Los textos transcritos son responsabilidad de sus autores y no
necesariamente reflejan el pensamiento del Centro. CIJUL en Linea, dentro del marco normativo de los usos
segun el articulo 9 inciso 2 del Convenio de Berna, realiza citas de obras juridicas de acuerdo con el articulo
70 de la Ley N° 6683 (Ley de Derechos de Autor y Conexos); reproduce libremente las constituciones, leyes,
decretos y demas actos publicos de conformidad con el articulo 75 de la Ley N° 6683. Para tener acceso a
los servicios que brinda el CIJUL en Linea, el usuario(a) declara expresamente que conoce y acepta las
restricciones existentes sobre el uso de las obras ofrecidas por el CIJUL en Linea, para lo cual se

compromete a citar el nombre del autor, el titulo de la obra y la fuente original y la digital completa, en caso

de utilizar el material indicado.

' ASAMBLEA LEGISLATIVA. Ley 7933 del veintiocho de octubre de mil novecientos noventa y
nueve. Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio. Vigente desde el 25/11/1999. Version
de la norma: 5 de 5 del 14/09/2011. Publicada en: Gaceta N°229 del 25/11/1999.

" LARA RAMOS MAURICIO. (2010). El Condominio Multipropietario. Tesis para optar por el
grado de licenciatura en Derecho. Universidad de Costa Rica, Ciudad Universitaria Rodrigo
Facio, Facultad de Derecho. San Pedro de Montes de Oca, San José, Costa Rica. Pp 72-73.

" LARA RAMOS MAURICIO. (2010). EI Condominio Multipropietario. Op cit. Supra nota 2. Pp
73-74.

¥ TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL SECCION SEGUNDA. Sentencia 154 de las once horas con diez
minutos del treinta y uno de mayo de dos mil doce. Expediente: 10-000200-0181-Cl.

Y SALA SEGUNDA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sentencia 169 de las once horas del
veintisiete de febrero de dos mil ocho. Expediente: 05-300080-0297-LA.

Y SALA SEGUNDA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sentencia 8 de las nueve horas con
treinta minutos del veinte de enero de dos mil seis. Expediente: 03-001808-0166-LA.

i SALA CONSTITUCIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sentencia 2336 de las quince
horas con veintitrés minutos del seis de marzo de dos mil dos. Expediente: 01-006570-0007-
co.

22



