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El cobro de las cuotas condominales
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El presente documento contiene informaciéon sobre el procedimiento del cobro en las
cuotas de mantenimiento en los condominios. Se consideran los supuestos del articulo 20
de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, en donde se constituye una hipoteca
legal para dicho cobro, se explican temas como: los gastos comunes adeudados en materia
de condominios, la ejecutividad de titulo donde se cobran cuotas, el proceso ejecutivo de
cobro de cuotas, entre otros.
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NORMATIVA
Articulo 20.—

[Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio]

La finca filial quedara afecta, como garantia, en forma preferente y desde su origen, por el
incumplimiento de las obligaciones pecuniarias que el propietario llegue a tener con el
condominio.

Las cuotas correspondientes a los gastos comunes adeudadas por los propietarios, asf
como las multas y los intereses que generen, constituirdn un gravamen hipotecario sobre
la finca filial, solo precedido por el gravamen referente al impuesto sobre bienes
inmuebles. Un contador publico autorizado expedira la certificacién de las sumas que los
propietarios adeuden por estos conceptos; esta certificacién constituira titulo ejecutivo
hipotecario.

(Asi reformado por el articulo 1 de la Ley N° 8278 de 2 de mayo del 2002)

JURISPRUDENCIA

1. Hipoteca legal: Gastos comunes adeudados en materia de condominios la
configuran

[Tribunal Primero Civil]i
Voto de mayoria:

“Il.- Por via de proceso sumario ejecutivo, se ejecuta una certificacion expedida por
contador publico autorizado, concretamente para el cobro de saldo de gastos comunes en
materia de condominios. Por ese concepto, del 12 de diciembre de 2002 al 31 de agosto de
2005, se certifica la suma de ¢ 765.930 de capital e intereses al 3% mensual por ¢ 390.456.
En el escrito de demanda se reclaman esos montos, los réditos futuros y ambas costas. La
sociedad demandada contesta en forma negativa a folio 35 y, como excepciones
perentorias, opone falta de derecho y prescripcion de capital e intereses. La primera la
fundamenta en la ausencia de requisitos del titulo, todo de conformidad con el articulo 20
de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio. La segunda se apoya en los articulos
870 del Codigo Civil y 984 del Codigo de Comercio. Para la accionada, al no disponer la ley
especial de un plazo prescriptivo para estos casos, se debe aplicar los mencionados
numerales que lo establecen en un afio tanto para el principal como los intereses. En el
fallo apelado, el Juzgado se inclina por aplicar los 4 afios previstos en el numeral 984 del
Codigo de Comercio para todos los actos mercantiles. Para la juzgadora, en lo medular, la
notificacion realizada el 19 de febrero de 2007 no tiene la virtud de interrumpir porque
para esa fecha habia transcurrido ese cuatrienio. Por esa razén acoge las defensas



opuestas y desestima la demanda con las consecuencias legales respectivas. De ese
pronunciamiento recurre la parte actora, quien invoca la naturaleza civil de la suma
cobrada y el plazo decenal del numeral 868 del Codigo Civil.

[IL.- Discrepa el Tribunal con el enfoque estrictamente mercantil que esboza el Juzgado
para acoger la prescripcion. No se pretende cuestionar los actos de comercio entre
sociedades y la naturaleza que encierra todo lo relacionado con los condominios. Sin
embargo, todas esas negociaciones son ajenas al debate que nos ocupa; esto es, el cobro
del saldo por gastos comunes ante el incumplimiento del condémino de cubrir sus cuotas
mensuales. El punto es definir, en consecuencia, el plazo prescriptivo para este tipo de
obligaciones dinerarias. Para la parte demandada es de 1 afio con base en los numerales
870 del Codigo Civil y 984 del Codigo de Comercio. Se entiende que la deudora se apoya en
el inciso 12: esto es, califica la accién como pagadera en un tiempo menor de un semestre.
No se comparte esa opinion. Es cierto que se trata de cuota pagadera mensualmente, pero
no tiene plazo fijo. La obligacién es continua en el tiempo y se mantiene en razén de la
condiciéon de condominio. Ademas, esa norma legal fue prevista para situaciones muy
distintas a las regulaciones derivadas de propiedad horizontal, las cuales son de data muy
reciente y ni siquiera imaginada cuando se promulgo el Codigo Civil hace mas de 100 afios.
Tampoco es de recibo tesis del Juzgado de los 4 afios, porque no se trata, como se dijo, de
un acto mercantil para aplicar el plazo ordinario del 984 del Cédigo de Comercio. Lo que
interesa es la causalidad de la obligacidn dineraria, la cual proviene del incumplimiento de
pagar las cuotas mensuales por gastos comunes. Ese rubro, en esencia, no lo cubre ese
cuatrienio. Es indudable que esta posicién — mercantil o civil - no resulta pacifica. No
obstante, los integrantes de este Tribunal se inclinan por aplicar el plazo decenal en virtud
de la condicion juridica dada al crédito. El propio legislador, en el uso de sus facultades de
reserva legal, dispuso en forma expresa que se trata de una “hipoteca legal”. Al respecto,
segun la reforma introducida mediante ley nimero 8278 de 2 de mayo de 2002, se dice:
“Las cuotas correspondientes a los gastos comunes adeudadas por los propietario, asi como
las multas y los intereses que generen, constituirdn un gravamen hipotecario sobre la finca
filial, solo precedido por el gravamen al impuesto sobre bienes inmuebles. Un contador
ptblico autorizado expedird la certificacion de las sumas que los propietarios adeuden por
estos conceptos; esta certificacién constituird ejecutivo hipotecario.” (lo subrayado es del
redactor.) Aun cuando la jurisprudencia ha dicho que las hipotecas legales, al no contener
renuncia de tramites del ejecutivo, se deben cobrar en un proceso sumario, en realidad es
un hipotecario pero tramitado en via sumaria. Por esa razon, el plazo prescriptivo son los
diez afios previstos para los créditos hipotecarios del articulo 968 del Cédigo de Comercio,
segun la interpretacion auténtica de la Asamblea Legislativa. Habla de hipotecas comunes
o de cédula, pero no se puede distinguir donde la ley no la hace ni se le puede tratar
distinto a las hipotecas legales. Todos son gravamenes hipotecarios, con la tinica diferencia
del origen - contractual o por imperativo legal - pero por su naturaleza comun prescriben
a los 10 afos. En esas condiciones, yerra el Juzgado al disponer uno menor de 4 afios. El
periodo al cobro rige a partir del 12 de diciembre de 2002 y, sin que haya desvirtuado, el

ultimo pago se realiz6 el 25 de noviembre de 2002 y prescribiria hasta el 25 de noviembre
del 2012. La demanda se notifico el 19 de febrero de 2007, acto interruptor porque se hizo
dentro del plazo. Doctrina del numeral 296 inciso a) del Cédigo Procesal Civil.



IV.- Por lo expuesto, se revoca el fallo impugnado en cuanto acoge las excepciones
perentorias, para en su lugar denegarlas con salvedad de la prescripcion de intereses. La
de capital, como se explicd, es improcedente por no haber transcurrido el plazo decenal. La
de falta de derecho tampoco es recibo, sobre todo porque la certificacién tiene pleno
respaldo en el articulo 20 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio. Ademas,
contiene los datos suficientes y basicos para establecer la obligacion dineraria a cargo de
la demandada y a favor de la actora.”

2. Propiedad horizontal: Analisis acerca de la ejecutividad de titulo donde se cobran
cuotas de mantenimiento insolutas

[Tribunal Primero Civil i
Voto de mayoria

“L.- El suscrito juzgador disiente del voto de mayoria en cuanto dispone revocar la
sentencia apelada respecto a las cuotas referidas al mes de enero de 1996 afebrero de
1998 para reconocerlas a favor de la parte actora al denegar la excepcién de cosa juzgada
formal. En su lugar estimo que debe brindarse confirmatoria al fallo apelado en todos sus
extremos, incluida la acogida de la excepciéon de cosa juzgada formal respecto a las
aludidas cuotas. Resulta evidente que con anterioridad existié6 pronunciamiento por el
fondo al declararse sin lugar la demanda ejecutiva en el Juzgado Quinto Civil mediante
sentencia nimero 72-2000 respecto a las citadas cuotas al devenir el titulo base de la
demanda carente de ejecutividad derivado de la declaratoria de inconstitucionalidad del
anterior articulo 20 de la Ley de Reguladora de la Propiedad en Condominio.

IL.- La causa de la pretension ejecutiva que fue rechazada en la citada sentencia segun se
describe en el anterior considerando corresponde a la misma obligaciéon que nuevamente
se ejecuta en esta via ejecutiva en lo que respecta a las citadas cuotas. Lo referente a la
presencia de la cosa juzgada formal y particularmente en procesos ejecutivos es preciso
destacar que la ausencia de legitimacién activa en estos procesos opera no soélo por la
eventual inexistencia de la obligacién ejecutiva en situaciones como pago liberatorio
previo a la demanda o incluso prescripcion, sino que ademas presenta efectos en
supuestos de que la demanda sea desestimada por ausencia de los requisitos formales de
ejecutividad del titulo que sustenta la demanda y con mayor razén aun si el documento
adolece de esa prerrogativa procesal. En este tltimo supuesto al igual que en los supuestos
descritos la demanda desestimatoria opera por aspectos de fondo y no por carencia de
presupuestos formales. Cualquier documento a los que la ley le concede el linaje de
ejecutivo, si carece de ejecutividad o de requisitos formales de validez ejecutiva,
determina la ausencia de los presupuestos de fondo y por ende, el demandante perdi6 la
pretensidn ejecutiva por ausencia de legitimacién activa asi como la falta de derecho y de
interés actual configuran la desestimacién por el fondo. La formulacidn descrita presenta
plena armonia con lo estipulado en la legislacién instrumental, dado que el Cédigo
Procesal Civil le otorga los mismos efectos a una desestimacion de la demanda ejecutiva
por defectos formales del titulo que impide despachar la ejecucioén inicial - auto precepto
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solvendu- en relacién a una desestimacion de demanda en sentencia por razones ajenas a
la formalidad ejecutiva. Tal circunstancia se evidencia claramente en nuestra legislaciéon
instrumental, particularmente el ordinal 446 del Cédigo Procesal Civil al regular la
sentencia desestimatoria ejecutiva y reconocer la posibilidad del actor de ordinariar o
abreviar la via, equipara al auto en que se declara no haber lugar a la ejecucion con la
sentencia desestimatoria.

IIL.- La propuesta legislativa descrita dictamina que en supuestos como en el sub examen,
al haberse denegado los cuotas solicitadas en la presente demanda en el primer proceso
por carecer de ejecutividad el titulo, la parte actora para proseguir con la reclamacién
dineraria sélo se le reconoce el cauce del conocimiento plenario a través de ordinariar o
abreviar la via o incluso mediante la interposicion de la demanda en un nuevo expediente.
No es procedente gestionar el cobro de la obligacién de nuevo en la via ejecutiva mediante
el ajuste o subsanacidén de los defectos que impidieron su ejecucion en el primer proceso
o por que posteriormente se le conceda naturaleza ejecutiva, por la simple y llana razén
de que el asunto ya fue resuelto y fallado en el proceso ejecutivo mediante sentencia
firme y por razones de fondo -cosa juzgada formal-. Como bien advierte el excelso
procesalista uruguayo -Eduardo JCouture- al referirse a la cosa juzgada formal en
procesos ejecutivos sefialaba: “En esos casos el concepto de cosa juzgada sélo adquiere de
sus notas caracteristicas: la de la inimpugnabilidad; pero carece de otra: la de su
inmutabilidad. La cosa juzgada es eficaz, tan sdlo, con relacion al estado de cosas (personas,
objeto, causa) tenido en cuenta al decidir. Nada impide que, subsanadas las circunstancias
que provocaron el rechazo de la demanda anterior, la cuestion pueda renovarse en un nuevo
juicio plenario” (Autor citado. Fundamentos del Derecho Procesal Civil. Buenos Aires.
Depalma. Tercera ediciéon -pdstuma-, 1990. Pags 417-418). La situacién planteada por
Couture distingue dos realidades: de un lado, la produccién de efectos de cosa juzgada por
la sentencia, pero limitada a las cuestiones que pudieron ser alegadas y discutidas en el
proceso sumario y, de otro lado, la posibilidad de acudir al correspondiente juicio de
conocimiento plenario posterior —ordinario o abreviado-, donde podran debatirse en toda
su amplitud las cuestiones restantes como consecuencia de una mutaciéon de las
circunstancias en ese nuevo debate con caracter definitivo. Por las razones que preceden,
confirmo en todos sus extremos la sentencia apelada incluida la cosa juzgada formal
acogida sobre las cuotas de enero de 1996 a febrero de 1998.”

3. No existen razones de interés publico que justifiquen reconsiderar el tema del
caracter del titulo ejecutivo que se ha dotado a las certificaciones emitidas por
contador publico autorizado

[Sala Constitucional]iv
Voto de mayoria
“LEGITIMACION PARA INTERPONER LA ACCION. La acciéon es interpuesta de

conformidad con lo establecido por el parrafo primero del articulo 75 de la Ley de la
Jurisdiccion Constitucional. La demanda tiene como asunto base el proceso



ordinario con incidente de suspension que se tramita en el expediente niimero 06-
515-0163-CA ante el Juzgado Contencioso Administrativo y Civil de Hacienda,
promovido por Beatriz Cogollo Girén contra el Colegio de Contadores Publicos de
Costa Rica. Es importante sefialar que la accion cumple con los requisitos formales y
de fondo, contenidos en los articulos 78 y 79 de la Ley que rige esta jurisdiccion. Por
lo expuesto, la accion resulta ser admisible y por ello se resolvera analizandola por
el fondo.

IL.- OBJETO DE LA IMPUGNACION. Se impugnan el articulo 20 de la Ley Reguladora
de la Propiedad en Condominio, reformado por la Ley nimero 8278y el articulo 611
del Cédigo de Comercio, adicionado mediante la Ley nimero 7558. Dichas normas
textualmente refieren:

Articulo 20.-(*)

La finca filial quedard afecta, como garantia, en forma preferente y desde su origen, por el
incumplimiento de las obligaciones pecuniarias que el propietario llegue a tener con el
condominio.

Las cuotas correspondientes a los gastos comunes adeudadas por los propietarios, asi como
las multas y los intereses que generen, constituirdn un gravamen hipotecario sobre la finca
filial, solo precedido por el gravamen referente al impuesto sobre bienes inmuebles. Un
contador publico autorizado expedird la certificacion de las sumas que los propietarios
adeuden por estos conceptos; esta certificacion constituird titulo ejecutivo hipotecario.

(*) El presente articulo ha sido reformado mediante Ley No. 8278 de 2 de mayo del 2002.
LG# 108 de 6 de junio del 2002

(*) La frase encerrada entre paréntesis (El administrador expedird la certificacién de las
sumas que los propietarios adeuden por estos conceptos. Esta certificacién, refrendada por
un contador ptblico autorizado, constituird titulo ejecutivo hipotecario.) en la versién
anterior del presente articulo ha sido declarada inconstitucional mediante voto No. 7156-00
a la consulta judicial No. 5769-00. BJ# 170 de 5 de setiembre del 2000.

Articulo 611.- (*)

La terminacion de la cuenta fijard invariablemente el estado de las relaciones juridicas de las
partes, producird de pleno derecho la compensacion de todas las partidas hasta la cantidad
concurrente y hard exigible por via ejecutiva el saldo deudor que conste en certificacion
debidamente expedida por un contador publico autorizado y pagadas las especies fiscales
que correspondan al monto del saldo adeudado.

También tendrdn el cardcter de titulo ejecutivo las certificaciones de los saldos de sobregiros
en cuentas corrientes bancarias y de lineas de crédito para el uso de tarjetas de crédito,
expedidas por un contador publico autorizado.

(*) El segundo pdrrafo del presente articulo ha sido adicionado mediante Ley No. 7558
de 3 de noviembre de 1995.

Estima la accionante que dichas normas se enfrentan a los articulos 33, 39 y 41. Asimismo
el recurrente sostiene que una certificacion de un Contador Publico Autorizado nunca
podra constituir la base de un proceso ejecutivo simple o hipotecario, asi como tampoco
llegaran a constituir prueba idénea como para sustentar un proceso de esa naturaleza,
bajo el cual el demandante pueda cobrar lo adeudado.

IIL.- DE LA ALEGADA INCONSTITUCIONALIDAD DEL ARTIiCULO 611 DEL CODIGO DE
COMERCIO. La Sala ha examinado repetidamente el tema del caracter de titulo ejecutivo
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que se ha dotado a las certificaciones emitidas por los Contadores Publicos Autorizados.
Asi por ejemplo, en la sentencia nimero 2000-8767 de las 15:10 horas del cuatro de
octubre del dos mil, se resolvié la acciéon de inconstitucionalidad que se tramité bajo el
expediente nimero 2000-003809-0007-CO, sefialando:

IL-DE LA CONSTITUCIONALIDAD DEL ARTICULO 611 DEL CODIGO DE COMERCIO.
Asimismo, se impugna el articulo 611 del Cédigo de Comercio por la forma en que estd
redactado, la que da lugar a una errénea interpretacién y prdctica, cual es la de permitir que
con certificacion que se extienda por contador piiblico sobre una obligacién pendiente, se
pone a cobro una operacion al dotarle de cardcter de titulo ejecutivo, es decir, base exigible
en un proceso ejecutivo, no poniéndole limite alguno a esta prdctica, lo que ha permitido que
sobre una misma obligacion se extiendan hasta cinco certificaciones a fin de promover los
correspondientes procesos cobratorios. También con anterioridad, esta Sala se ha
manifestado -concretamente- respecto de la constitucionalidad del pdrrafo segundo del
articulo 611 del Cédigo de Comercio, disposicion que le confiere el cardcter de titulo ejecutivo
a las certificaciones emitidas por contador ptblico. En aquella ocasién se hizo un andlisis de
la especial naturaleza de los titulos ejecutivos, cuya peculiaridad mds sobresaliente es la de
ser documentos ejecutables y que representan deudas liquidas o liquidables, ciertas y
exigibles, con el fin de que sean ejecutables en una via jurisdiccional mds expedita y sumaria,
de manera que el deudor no tenga oportunidad de maniobrar su patrimonio en perjuicio del
acreedor, disponiendo de sus bienes para burlar la deuda; condiciones que le vienen dadas
por ley, en los términos ya analizados con anterioridad -en sentencia niimero 0501-91, de las
dieciséis del cinco de marzo de mil novecientos noventa y uno- por este Tribunal, en la que se
dijo:

"I.—[..] El legislador estd plenamente facultado para regular las circunstancias de
conveniencia y oportunidad a efecto de que un documento goce de fuerza ejecutiva, lo que
constituye un caso tipico de discrecionalidad legislativa que es vdlida, siempre y cuando no
sea contraria a otras normas y principios constitucionales. Lo que la norma constitucional
garantiza es justicia de acuerdo con la ley y esta ultima es vdlida en tanto no contravenga los
pardmetros impuestos por el Constituyente, ya sea éste originario o derivado”, circunstancia
por la que se considerd relevante determinar que ese titulo y su trdmite no violentaran los
derechos constitucionales. En relacion con el titulo en si, en este caso de las certificaciones
emitidas por contador ptblico, se consideré que no resulta violatorio de norma o principio
constitucional alguno (principios de igualdad y debido proceso -articulos 33, 39 y 41 dela
Constitucion Politica alegados infringidos en aquella ocasién-), con fundamento en las
siguientes consideraciones: a.- el documento es emitido por un tercero ajeno a una relacion
contractual entre la entidad emitente de la tarjeta y el tarjetahabiente, quien es contador
contador publico autorizado, es decir, se trata de un profesional a quien el Estado le ha
otorgado fe publica para los actos que emite, y en ese sentido es responsable de sus
emisiones, las cuales debe realizar con vista en los asientos contables, que son de
conocimiento de los deudores, dado que a estos les son enviados informes mensuales sobre los
estados de cuenta; b.- el contrato de sobregiro es un contrato producto del acuerdo entre
partes, donde las condiciones ya han sido establecidas y aceptadas desde el inicio, es decir, al
suscribirse el contrato de emisién de tarjeta de crédito en forma voluntaria, el deudor conoce
bien y de forma previa lo que aconteceria en caso de morosidad o de sobregiros en cuentas
corrientes bancarias; c.- aun en el supuesto de que la apreciaciéon contable del contador
ptblico fuere erronea no puede estimarse que exista una situacién de indefension, toda vez
que serd dentro de un proceso judicial sumario, en el que se da absoluto respeto de los



principios y garantias constitucionales relacionadas con el derecho de defensa, que se acepta
la legitimidad o no del documento, pues de previo a su ejecucion, se pone en conocimiento del
deudor lo que se le estd cobrando, asi como las partidas que conforman el saldo que se le
pretende cobrar, concediéndosele una audiencia para que ejerza su derecho de oposicién en
los términos establecidos en el articulo 433 del Cédigo Procesal Civil, pudiendo oponer las
excepciones pertinentes (de pago, prescripcion, inejecutividad del titulo por inexistencia del
mismo o por carecer de los requisitos esenciales para su validez), dado que el deudor cuenta
con los informes mensuales de su estado de cuenta y de los "bouchers" -en su caso- para
demostrar ante la autoridad jurisdiccional el monto cierto en cuestion, y finalmente, la
resolucién final no produce cosa juzgada material (sino tinicamente formal), por lo que la
parte demandada tiene la posibilidad de impugnarlo en un juicio abreviado u ordinario e
incluso puede denunciar la falsedad del documento en la via penal, lo que suspenderia el
proceso de ejecucion de sentencia (articulo 202 del Cédigo Procesal Civil); d.- la norma en
cuestion (articulo 611 del Cédigo de Comercio) no establece una sancion contra el titular,
sino que se circunscribe a darle el cardcter de titulo ejecutivo a un documento en el que
consta el saldo al descubierto en perjuicio del deudor en una relacién contractual conocida
por ambas partes, es decir, es la consecuencia juridica necesaria de un incumplimiento
contractual. En lo que respecta a la acusada prdctica "abusiva” de la facultad del contador
publico autorizado de emitir varias certificaciones sobre una misma obligacion, y todas ellas
dotadas del mismo cardcter ejecutivo, no observa la Sala que ello sea lesivo de derecho
constitucional alguno, y que no causa perjuicio al deudor, toda vez que, como se indicé, para
hacerlo efectivo debe remitirse a un proceso ejecutivo sumario, en donde el deudor puede
ejercer en forma efectiva, el derecho de defensa, ya que tiene oportunidad de oponer las
excepciones del caso; y de prosperar éstas, puede solicitar la condenatoria de las costas
procesales del supuesto acreedor. En conclusion, se estima, que tal prdctica, a lo suma seria
un problema ético denunciable en el respectivo colegio profesional, pero no tiene
implicaciones de indole constitucional. El Magistrado Piza Escalante salva el voto en lo
relacionado con el articulo 433 del Cédigo Procesal Civil, y declara con lugar la accién por
omision.

Por tanto:

En relacién con la impugnacién que se hace del articulo 433 del Cédigo Procesal Civil, estése
el accionante a lo resuelto por esta Sala en sentencia 04241- 96. Se rechaza por el fondo en
cuanto a lo demds.

Asi mismo mediante sentencia nimero 2005-3909 de las 17:26 horas del trece de abril del
dos mil cinco, se resolvid la accién de inconstitucionalidad que se tramitd bajo el
expediente nimero 2005-000311-0007-CO, sefialando:

II1.- Asimismo, en cuanto a la alegada infraccion del debido proceso y del derecho de defensa,
por las supuestas irregularidades en la forma en que se realiza esa certificacion (del
contador publico sobre los saldos de la linea de crédito para tarjetas), el alegato es
improcedente, por cuanto las vicios que se acusan no derivan de la norma en si, sino
eventualmente de su errénea o viciada aplicacion, las cuales, pueden ser denunciadas en la
via administrativa (ante el colegio profesional de contadores) o en la via penal. En todo caso,
se advierte al accionante que en el proceso ejecutivo se garantiza plenamente el debido



proceso y derecho de defensa, por cuanto el mismo se origina en un contrato de sobregiro,
producto del acuerdo entre las partes; y atin en el supuesto de que en la certificacion se
consignaran datos erréneos, de previo a la ejecucion del documento, en este proceso, se pone
en conocimiento del deudor lo que se le estd cobrando, asi como las partidias que conforman
el saldo que se le pretende cobrar, confiriéndosele una audiencia en la que puede ejercer su
derecho de oposicion, en los términos previstos en el articulo 433 del Cédigo Procesal Civil,
pudiendo oponer las excepciones pertinentes (de pago, prescripcion, inejecutividad del titulo
por inexistencia del mismo o por carecer de los requisistos esenciales para su validez, falta de
capacidad del acreedor, falta de competencia, y cosa juzgada). Asimismo, debe considerarse
que la resolucién final de este proceso no produce cosa juzgada material, sino tinicamente
formal, en virtud de lo cual, la parte demandada tiene la posibilidad de impugnarlo en un
juicio abreviado u ordinario, e inclusive penal, para denunciar la supuesta falsedad de la
certificacion, lo que suspenderia el proceso de ejecucién de la sentencia (articulo 202 del
Cddigo Procesal Civil). Finalmente, no resulta vdlida la afirmacién que hace el accionante de
que no se sabe a ciencia cierta los datos que sustentan la certificacién en cuestion, y que no se
aportan los originales al deudor, por cuanto, el mismo cuenta con los informes mensuales de
su estado de cuenta y de los "bouchers" -en su caso- para demostrar ante la autoridad
jurisdiccional el monto cierto en cuestion.

IV.- En este sentido, en el cuestionamiento de la dotacion del cardcter de titulo ejecutivo, por
las supuestas irregularidades en que pueden incurrir los contadores publicos, se advierte al
accionante que el reconocimiento de esta condicion es un asunto librado a la
discrecionalidad legislativa (segun se consigné en sentencias numero 2000-8767, 2002-
10098 y 2003-3056 de esta Sala); motivo por el cual, si ello no lesiona ningin derecho o
principio constitucional, no puede ser del conocimiento de este Tribunal, por implicar el
ejercicio de la funcion legislativa. Asi, no es vdlido cuestionar que la certificacién de saldos de
la cuenta de la linea de crédito para tarjetas de crédito se halla delegado en los contadores
publicos, por cuanto, no se trata de cualquier tercero o particular, sino de un tercero dotado
de fe publica (munera ptblica), esto es, es un particular al que, por mandato legal se le ha
delegado el ejercicio de una funcion publica, en este caso, la fe piblica, cuyo ejercicio estd
regulado -los requisitos de la certificacion estdn dados en el articulo 41 bis de la Ley de
Promocion de la Competencia y Defensa Efectiva del Consumidor-, controlado por el Estado
(en un colegio profesional, ente ptiblico no estatal). (En este sentido, consultar sentencias
numero 2000-8767, 2002-10098 y 2003-3056 supra citadas.)

V.- Por ultimo, estima la Sala que la posibilidad de certificar saldos de lineas de crédito para
tarjetas de crédito no puede considerarse violatoria del debido proceso y del principio de
seguridad juridica; y que el alegato del accionante se motiva en una confusién de los
institutos juridicos de las garantias de cumplimiento y la certificacién; en tanto, no obstante
tener ambos el cardcter de titulo ejecutivo, uno no excluye al otro, por cuanto la primera
tiene como objetivo garantizar el cumplimiento de una obligacion, para lo cual, se establece
un plazo de vigencia, de manera que, si en su vigencia el deudor incumple su obligacion de
pago, se puede ejecutar esa garantia. Se aclara al accionante que la suscripcién de una
garantia de cumplimiento no exime del pago de los saldos, los cuales tienen su origen en el
contrato de tarjeta de crédito, cuya obligacion se acredita mediante la correspondiente
certificacion emitida por contador ptblico.



Por tanto:
Se rechaza de plano la accion.

En razén de lo anterior y no habiendo aportado la accionante elementos nuevos que
motiven un replanteamiento del criterio vertido en las sentencias parcialmente
transcritas, ni razones de interés publico que justifiquen reconsiderar la cuestién, procede
rechazarla por el fondo en cuando a este extremo.

IV.- DE LA ALEGADA INCONSTITUCIONALIDAD DEL ARTICULO 20 DE LA LEY
REGULADORA DE LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO. Como segundo alegato el
accionante impugna el contenido del numeral de cita, toda vez que segtn su dicho, resulta
inconstitucional que la certificacion que extiende un Contador Publico Autorizado a efecto
de establecer los montos de las obligaciones pecuniarias adeudadas por el propietario de
un condominio, constituyan titulo ejecutivo hipotecario. Ante la particularidad del
régimen de propiedad en condominio, tanto los propietarios, como los copropietarios o
concesionarios del inmueble tienen derecho al uso y disfrute sobre las cosas comunes,
situacién que conlleva a sufragar los gastos de administracién, conservacion y operacion
de los servicios y bienes de esa categoria. Ante el posible incumplimiento de las
obligaciones pecuniarias que el propietario llegue a tener con el condominio, la finca filial
queda como garantia de la obligaciéon y para poder determinar la suma adeudada el
Contador Publico Autorizado es el profesional encargado y autorizado para expedir la
certificacion de las sumas adeudadas por los propietarios del inmueble. Al respecto
observa este Tribunal que el numeral cuestionado no resulta violatorio de los articulos 33,
39 y 41 como sefialada el accionante. Para arribar a esa conclusiéon este Tribunal se
sustenta en las siguientes consideraciones: PRIMERO: El documento -tal y como sucede
en el caso de las tarjetas de crédito - es emitido por un tercero ajeno a la relaciéon pactada
entre el propietario y el administrador del condominio; SEGUNDO: El encargado de emitir
la certificacién contable es un profesional que como se indic6 en la jurisprudencia
transcrita en el considerando anterior se trata de un profesional a quien el Estado le ha
otorgado fe publica para los actos que emite, por lo tanto es responsable de sus emisiones,
emisiones que debe realizar con vista en la documentacidon contable aportada al afecto;
TERCERO: Desde el inicio en el que el propietario del condominio adquiere el inmueble
conoce de la regulaciéon de la propiedad de ese tipo, por lo tanto desde el principio se
establecen y en consecuencia se aceptan las condiciones pactadas en la norma, tal es el
caso del pago de los gastos de administracion, conservacion y operacion de los servicios y
bienes denominados “comunes”, por lo tanto el propietario conoce de las consecuencias en
caso de incurrir en un incumplimiento de pago; CUARTO: Finalmente si la valoracion
contable del profesional resultara errénea no podria afirmarse que el propietario se
encuentra en una posicion de indefension, ya que tal y como lo establece el articulo 23 de
la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, sera dentro de un proceso judicial
sumario, en el que se discutira la inconformidad, lo cual se hara en apego a los principios y
garantias constitucionales relacionadas con el derecho de defensa.

V.- CONCLUSION: Asi las cosas, procede rechazar por el fondo la accién interpuesta como
en efecto se dispone.”
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4. Proceso ejecutivo: Cobro de cuotas de mantenimiento de la propiedad en
condominio

[Tribunal Primero Civil]v
Voto de mayoria

"La parte actora pretende el cobro, por via de monitorio, del saldo de ¢ 810.089,38 por
concepto de cuotas de mantenimiento no canceladas por los demandados. Se refiere al
Condominio Horizontal Residencial Santa Lucia, del cual la sociedad ejecutante es su
administradora. Para ese efecto, se aporta constancia emitida por la contadora de la
actora. El Juzgado a-quo rechaza de plano la demanda porque el titulo no se encuentra
debidamente firmado por los co-demandados, requisito indispensable para acudir al
monitorio. La denegatoria debe confirmarse, pero por razones distintas. La firma del
deudor es necesaria para acreditar aquellas relaciones obligacionales derivadas de la
voluntad del obligado. No obstante, hay obligaciones por imperativo legal y su
documentacién no requiere de la presencia del deudor. Asi sucede con los créditos
administrativos, municipales y, por supuesto, el previsto en el articulo 20 de la Ley
Reguladora de la Propiedad de Condominio. Esta disposicién le impone a la finca filial un
gravamen hipotecario legal, pero al no existir renuncia expresa a los tramites del ejecutivo
conforme al articulo 422 del Cédigo Civil, la jurisprudencia ha remitido el cobro al proceso
ejecutivo simple. Al respecto, de este Tribunal, se pueden consultar los votos niimeros
250-L de las 10 horas del 12 de marzo de 2003, 1309-F de las 8 horas 35 minutos del 12
de noviembre de 2003 y 823-F de las 8 horas 20 minutos del 4 de agosto de 2005. En esos
pronunciamientos se deneg6 el cobro en la via hipotecaria, pues precisamente ese parrafo
fue anulado por la Sala Constitucional en voto nimero 7156 de las 14 horas 57 minutos
del 6 de agosto de 2000. La norma no fue anulada en su totalidad, como lo sostiene el
apelante. Se mantuvo la hipoteca legal y su reclamo se debera hacer en el ejecutivo simple,
no en el monitorio como se pretende. Sin mas consideraciones por innecesario, por estos
motivos, se confirma la resoluciéon impugnada.”

5. Hipoteca legal: Inexistencia de renuncia de tramites en cobro de cuotas
adeudadas por los condéminos

[Tribunal Primero Civil]vi
Voto de mayoria

"[1I.- Este 6rgano colegiado comparte lo resuelto en relacidn con el proceso seleccionado.
La Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio le otorga el caracter de hipoteca legal
para cobrar los gastos comunes, pero se trata de un gravamen por disposicion de la ley y
no por acuerdo de partes. En ese sentido, se echa de menos la renuncia de tramite exigida
en el numeral 422 del Cédigo Civil y, por ese motivo, el crédito debe ejecutarse en el
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sumario ejecutivo simple. La hipoteca legal significa que el inmueble generador de la
obligacion responde con preferencia, pero procesalmente el monto certificado debe ser
objeto de debate en el contradictorio sumario, sin que se pueda ordenar la venta forzosa
de la finca filiar de pleno derecho como ejecucion pura. Al respecto se ha dispuesto: “En el
auto apelado se rechaza de plano la demanda como ejecutivo hipotecario, pronunciamiento
que se ajusta a derecho y al mérito del proceso. El condominio actor pretende, por esta via de
ejecucion pura, el cobro de cuotas no pagadas por la condémina demandada y para ese
efecto aporta la certificacién visible a folio 44 por un monto total de 1.610.613,30 (incluye
cuotas ordinarias, extraordinarias, intereses y multas). Se apoya en el articulo 20 de la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio, norma que le concede a esa certificacion el
cardcter de titulo ejecutivo hipotecario. Este Tribunal no cuestiona la calificacion juridica de
la certificacién, pero con alcances distintos a los esgrimidos por el apelante. En realidad se
trata de una “hipoteca legal” sin renuncia de trdmites y esa caracteristica impide rematar
directamente el inmueble gravado por ley. La hipoteca legal produce un privilegio de pago,
pues la propiedad responde con prioridad y frente a cualquier propietario. No obstante,
desde el punto de vista procesal, se carece se un titulo con renuncia de trdmites como lo
exigen los articulos 422 del Cédigo Civil y 630 inciso 32 del Cédigo Procesal Civil. Asi lo ha
resuelto este Tribunal: “El articulo 20, Ley N° 7993 (sic) Reguladora de la Propiedad en
Condominio, resulté modificado segiin Ley N° 8278 de 6 de junio de 2002. Reconociéndose
como titulo ejecutivo hipotecario certificacion que emita contador publico autorizado.
Indicando cuotas correspondientes a gastos comunes debidos por propietario de finca filial
También multas e intereses generados. Quedando ese fundo afecto, como garantia preferente
de pago, a hipoteca legal. Pero sin establecerse renuncia anticipada a los trdmites propios
del ejecutivo simple que autoriza articulo 422 Cédigo Civil. Este tltimo procedimiento es
donde, necesariamente, debe ventilarse reclamacion de eventuales dineros comunales
insatisfechos. Posibilitdndole, al deudor, desplegando derecho de defensa, cuestionar montos
cuya existencia afianza el contador y le son reinvindicados. Lo que devendria infructuoso
dentro de ejecucién pura. Trdmite cobratorio que no autoriza la normativa aplicable a
propiedad en condominio. Como errdneamente parece concebirlo el sefior Juez. Desde tal
perspectiva riguroso anular oficioso veredicto protestado. Sin perjuicio de que la demanda
pueda readecuarse, en este expediente, a sumario singular. Postergdndose, para etapa
propicia, factible valoracion del fundo que soporta gravamen. Acorde con clara directriz que
sefiala precitado ordinal 20. Voto nimero 250-L de las 10 horas del 12 de marzo del 2003.”
Resolucion numero 1309-F de las 8 horas 35 minutos del 12 de noviembre de ese
mismo afio.

IV.- No obstante, discrepa el Tribunal lo relativo a la clausula penal y en ese aspecto los
agravios son de recibo. Ese instituto lo define el articulo 708 del Cédigo Civil: “El efecto de
la cldusula penal es determinar con anticipacién y a titulo de multa los darfios y perjuicios
debidos al acreedor, por el deudor que no ejecute su obligacion o que la ejecute de una
manera imperfecta”. Con toda propiedad el tratadista costarricense Alberto Brenes
Cordoba nos explica: “La pena viene a ser, en realidad, una regulacién anticipada de los
posibles dafios y perjuicios, hecha de comun acuerdo de partes. De lo cual se desprenden dos
consecuencias: es la primera, que lo estipulado en la cldusula penal sélo es exigible en los
casos y cuando ocurran las circunstancias en que aun faltando ella, habrd derecho para
reclamar dafios y perjuicios; de ahi, que si el incumplimiento hubiese dependido de caso
fortuito o fuerza mayor, no es exigible las pena. Y es la seqgunda, que cuando exista dicha
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cldusula, no es licito demandar cosa distinta o fuera de lo estipulado con cardcter penal, a no
ser que el deudor hubiese procedido con dolo, caso en que es exigible suma mayor de la
convenida en concepto de pena, si el acreedor llegase a justificar que los dafios y perjuicios
excedieron de aquélla” (Autor citado. Tratado de las Obligaciones. Editorial Juricentro
Sociedad Andénima. 1977. Paginas 80 y 81.) Tanto de la norma mencionada como de cita
doctrinaria, se desprende que la clausula penal no se aplica a obligaciones dinerarias,
como en forma errénea lo afirma el sefior juez a-quo. De comun acuerdo se pacta un canon
en concepto de dafios y perjuicios, pero tratandose de obligaciones de dinero los intereses
tendran siempre ese caracter. Lo dispuesto en el numeral 706 del Coédigo Civil es
imperativo: “Si la obligacién es de pagar una suma de dinero, los dafios y perjuicios consisten
siempre y unicamente en el pago de intereses sobre la suma debida, contados desde el
vencimiento del plazo.” La norma es excepcional respecto a otras obligaciones, como lo
entiende la parte actora al certificar “intereses” y reclamarlos bajo esa condicién en la
demanda. La deuda proviene del no pago de cuotas comunes, de agua y seguros; suma que
genera intereses a favor del Condominio ejecutante. No se trata de una clausula penal
porque no se conviene una suma determinada y Unica, pues en el Reglamento se fija un
10% mensual en caso de no pago. Es indudable que se trata de intereses y, por ende, le es
aplicable el plazo prescriptivo. La tasa se encuentra pactada en el Reglamento, el cual
forma parte de los alcances de la Ley. Por esa via se pretende obviar los intereses legales y
si bien sobrepasa los porcentajes actuales en el mercado, lo cierto es que en un proceso
sumario es improcedente abordar la naturaleza de la clausula. Para ese efecto habria que
analizar una serie de pormenores relacionados con la vigencia del Reglamento, pero en
realidad la demandada no hace una sélida defensa en primera instancia. Tampoco se hace
ante el Tribunal, pues ni siquiera se expresa agravios. Por estas razones formales es
inadmisible profundizar acerca de la posibilidad de una clausula abusiva, desde luego sin
perjuicio de que acuda a la via declarativa.”

6. Certificacion de contador publico: Naturaleza del cobro de cuotas adeudadas por
condéminos no implica renuncia de tramite en via ejecutiva

[Tribunal Primero Civil]vii
Voto de mayoria

“En el auto apelado se rechaza de plano la demanda como ejecutivo hipotecario,
pronunciamiento que se ajusta a derecho y al mérito del proceso. El condominio actor
pretende, por esta via de ejecucion pura, el cobro de cuotas no pagadas por la condémina
demandada y para ese efecto aporta la certificacidn visible a folio 44 por un monto total de
1.610.613,30 (incluye cuotas ordinarias, extraordinarias, intereses y multas). Se apoya en
el articulo 20 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, norma que le concede
a esa certificacion el caracter de titulo ejecutivo hipotecario. Este Tribunal no cuestiona la
calificacion juridica de la certificacion, pero con alcances distintos a los esgrimidos por el
apelante. En realidad se trata de una “hipoteca legal” sin renuncia de tramites y esa
caracteristica impide rematar directamente el inmueble gravado por ley. La hipoteca legal
produce un privilegio de pago, pues la propiedad responde con prioridad y frente a
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cualquier propietario. No obstante, desde el punto de vista procesal, se carece se un titulo
con renuncia de tramites como lo exigen los articulos 422 del Codigo Civil y 630 inciso 32
del Codigo Procesal Civil. Asi lo ha resuelto este Tribunal: “ El articulo 20, Ley N° 7993
Reguladora de la Propiedad en Condominio, resulté modificado segin Ley N° 8278 de 6 de
junio de 2002. Reconociéndose como titulo ejecutivo hipotecario certificacién que emita
contador publico autorizado. Indicando cuotas correspondientes a gastos comunes
debidos por propietario de finca filial. También multas e intereses generados. Quedando
ese fundo afecto, como garantia preferente de pago, a hipoteca legal. Pero sin establecerse
renuncia anticipada a los tramites propios del ejecutivo simple que autoriza articulo 422
Codigo Civil. Este ultimo procedimiento es donde, necesariamente, debe ventilarse
reclamacién de eventuales dineros comunales insatisfechos. Posibilitdndole, al deudor,
desplegando derecho de defensa, cuestionar montos cuya existencia afianza el contador y
le son reivindicados. Lo que devendria infructuoso dentro de ejecuciéon pura. Tramite
cobratorio que no autoriza la normativa aplicable a propiedad en condominio. Como
erroneamente parece concebirlo el sefior Juez. Desde tal perspectiva riguroso anular
oficioso veredicto protestado. Sin perjuicio de que la demanda pueda readecuarse, en este
expediente, a sumario singular. Postergandose, para etapa propicia, factible valoracién del
fundo que soporta gravamen. Acorde con clara directriz que sefiala precitado ordinal 20.”
Voto numero 250-L- de las diez horas del doce de marzo del afio dos mil tres.”

I Asamblea Legislativa. Ley nimero 7933 del 28/10/1999. Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio. Fecha de vigencia desde 25/11/1999. Version de la norma 4 de 5 del 02/05/2002.
Gaceta nimero 229 del 25/11/1999.

i Sentencia: 01247 Expediente: 05-001469-0164-CI Fecha: 12/12/2007 Hora: 7:30:00 AM
Emitido por: Tribunal Primero Civil.

i Sentencia: 00928 Expediente: 06-000406-0181-CI Fecha: 12/09/2007 Hora: 7:40:00 AM
Emitido por: Tribunal Primero Civil.

v Sentencia: 11273 Expediente: 07-006888-0007-CO  Fecha: 08/08/2007 Hora: 2:42:00 PM
Emitido por: Sala Constitucional.

v Sentencia: 01383  Expediente: 05-001309-0184-CI Fecha: 07/12/2005 Hora: 8:05:00 AM
Emitido por: Tribunal Primero Civil.

vi Sentencia: 00823  Expediente: 04-000299-0181-CI Fecha: 04/08/2005 Hora: 8:20:00 AM
Emitido por: Tribunal Primero Civil.

vii Sentencia: 01309 Expediente: 03-000694-0183-CI Fecha: 12/11/2003 Hora: 8:35:00 AM
Emitido por: Tribunal Primero Civil.
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