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| NFORVE DE | NVESTI GACI ON Cl JUL

TEMA: EXPULSI ON DE CONDOM NO

RESUMEN:. En este infornme, se nuestra |la manera en |la cual
esta regulado el tenma del desalojo de un condém no cuando
incurre en alguna falta a |as prohibiciones establ ecidas en
los reglanentos de |os condomnios, en |as Asanbleas de
Condémnos o en la Ley de Propiedad en Condominio. Se
establ ece el procedimento de desalojo y con base en esto
se sefial an al gunos puntos seguidos por la doctrina y |la
jurisprudencia reciente.
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b. Reglamento a |a Ley Regul adora de | a Propiedad en
Condom ni o
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2. DOCTRI NA
a. Infraccién de prohibiciones por parte del
arrendatario
b. Infracci6on de prohibiciones por parte del
propi etario
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a. Deber de | os condom nos de acat ar | as
di sposiciones |l egales y reglamentari as
b. Via para solicitar nulidad de acuerdos de
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DESARROLLO
1. NORVATI VA
a. Ley Regul adora de | a Propiedad en Condoni ni o*

ARTI CULO 22.- Las obligaciones a cargo del propietario lo
exigiran en forma directa, aunque no ocupe personal nente el
i nmuebl e. En este caso, cuando el propietario no | o habite,
utilice ni ocupe, quienes |lo habiten, utilicen u ocupen
responderan de las infracciones, sin perjuicio de Ila
responsabilidad civil solidaria del propietario.

La administraci 6n del condom nio, previo otorgamento de
poder por parte del condbémi no respectivo, podra ejercer
acci 6n de desahucio en contra del ocupante no propietario,
que en forma reiterada infrinja el reglamento del
condomnio o altere la convivencia nornmal de todos |o0s
conddém nos.

ARTICULO 23.- Si un propietario infringe |as prohibiciones
y limtaciones contenidas en esta ley o | as acordadas en el
regl amento del condominio o en |as asanbl eas de conddni nos,
se inmpondran |as siguientes sanciones, que desarrollarda vy
determ nara el regl amento del condom ni o, previo
cunplimento del debido proceso, por |a Asanblea de
Condomi nos:

a) Prevenci 6n por escrito.

b) Sanci 6n o multa.

c) Obligaci 6n de desal ojo por parte del conddém no.

El reglanento del condomnio contenplara el régi men
especifico de nultas. Su reclamaci 6n se sustanciaré
medi ante el proceso sunario dispuesto en el Codigo Procesal
Cvil.

b. Reglamento a |a Ley Regul adora de | a Propiedad en
Condoni ni 0?

Articul o 40. —En el Regl anent o de Condomnio vy

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-
56- 98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or.cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com


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

Centro de Informacion Juridica en
L_inea

Admi nistraci én de cada condom nio, podran establecerse
derechos y obligaciones adicionales para |os condom nos a
| as establecidas en la Ley Reguladora de |a Propiedad en
Condom nio y este Reglanento, en el entendido que éstas no
pueden ser violatorias a dichas disposiciones |egales o de
alguna otra que sea aplicable y no se desnaturalice la
posibilidad de uso y goce independiente de cada unidad
privativa por parte de su propietario. Cuando se transmta
la titularidad de |as unidades, se debe entender sienpre

conforne al articulo 34 de dicha Ley, que el adquirente
conoce el Reglamento de Condominio y Admnistraci én propio
de cada condomnio sin que deba el notario dar fe de I|o
anterior.

Articulo 41. No se requerira acuerdo de la asanblea ni la
conparecencia de |os propietarios de las fincas filiales
para la constitucion a favor de las instituciones del
Estado o de enpresas de servicios publicos, de Ilas
servidunbres sobre &reas conunes del condomnio que se
requi eran para |la obtencion y operaci6n de |os servicios
publicos basicos a favor de los condéminos, |o anterior
sienpre y cuando en el respectivo Reglanento de Condomi nio
y Administraciéon se le otorgue al admnistrador de

condom ni o poderes suficientes para tales actos.

c. Codigo Procesal Civil?3
Articulo 432.- Materia del proceso sumario. (*)
En proceso  sunari o, se tramtaran | as Si gui ent es
pr et ensi ones:
1) Las fundadas en titulo ejecutivo.
2) Las de desahuci o.
3) Las interdictales.
4) Las de jactanci a.
5) Las que versen sobre l|la posesion provisional de cosas
nmuebl es, excepto dinero, y sobre senpvientes.
6) Las de restituci 6n de bienes nuebl es vendi dos con pacto
de reserva de dom ni o.
7) Las controversias sobre |la admnistracion de Ila
copropiedad y | a propi edad hori zont al
8) Las relativas a la prestacion y relevo de garantia.
9) La resolucién del contrato por incunplimento del
arrendador, el restablecimento del arrendatario en su
derecho al arrendamento y la de reajuste en el precio de
arrendam ent o.
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10) Las autorizaciones o aprobaciones que exige el Cbdigo
de Familia, asi conmpb la resolucién sumaria de conflictos
surgidos en el ejercicio de los derechos y el cunplimento
de los deberes de famlia, en las que se requiera la
intervencion de los tribunales. Se exceptuan |os asuntos
que se indican en el articulo 420 y los que en otras
di sposiciones de este Codigo o de otras |eyes tengan un
procedi m ento especi al .

2. DOCTRI NA
a. Infraccién de prohibiciones por parte del
arrendatario

“El segundo parrafo del articulo 22 hace referencia a que
a admnistraci 6n del condom nio, previo otorgamento de
poder por parte del condbémi no respectivo, puede ejercer
acci 6n de desahucio en contra del ocupante, no propietario,
gue en forma reiterada infrinja el reglanmento de condom nio
o altere la convivencia normal en este. Este dultino
parrafo, tanbién tiene relacién con el articulo 44 inciso
e), de la Ley de Arrendamentos Urbanos y Suburbanos

referente a | as obligaciones del arrendatario:
“Acatar las disposiciones legales o reglanentarias
aplicables al uso de la cosa o |la actividad a que se

destina:’
Asimsno este parrafo debe verse en relaci6on con el
articulo 114 inciso c) ii e inciso g), que sefial an al gunas

de | as causal es de resolucion del contrato de arrendam ento
por incunplimento del arrendatario y que, en su orden se
transcri ben.
‘la violaci én de | as obligaciones derivadas de |la Ley de
propi edad horizontal o del Reglanento de condom nio, o
desacato de |os acuerdos generales de |a asanblea de
propi etarios, conforme al articulo 25 de esta ley.’
‘Goce abusivo del bien arrendado, segun el articulo 54 de
esta ley.’
En este punto, |la Ley parece onisa, por cuanto en ocasiones
sucede que el propi etario, al estar alquilando su
apartamento o casa a terceros, no percibe ninguna nolestia
personal, pues él no reside en el condomnio y no se ve
af ectado, directanente, por los incunplimento y nolestias
gue pueda causar el inquilino, donde puede suceder que su
mayor interés sea el recibir el nonto del alquiler. Bajo
estas circunstancias, no estara interesado en otorgar el
poder para que |la admnistraci én del condomi nio interponga
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el desahucio contra el inquilino.
Consi deranbs que la Ley debe establecer que en caso e
negativa del condémno de otorgar ese poder; | a
adm ni straci 6n  del condomnio queda facultada para
presentar acci 6n de desahucio.”?

b. Infracci6on de prohibiciones por parte del
propi etario

“Las sanciones contenidas en este sentido, por sus efectos
| egal es, consideranps que requieren ser establecidas en |a
Ley y no dejarlas al arbitrio del reglanento de cada
condom nio. Esto; por cuanto, constituyen |imtaciones al
dom nio de |a propiedad; nmuy en especial |a sefialada en el
inciso c), del nuneral 23, que se refiere a la obligacion
de desalojo por parte del condom no  (propietario).
bsérvese, adenas, que no se indica por cuanto tienpo se
desaloja al propietario del uso y disfrute de su propi edad
y toda sancion debe delinmtarse en el tienpo y en el
espaci o.
Debe reafirmarse, por otra parte, que el desal ojo ordenado
en el articulo 23, no es sin6tnino de que el conddém no
pierda el dominio o disposicién de su propiedad, pues aun
habi éndosel e desal oj ado, puede di sponer del bien arrendado,
cederlo, traspasarlo, entre otros actos juridicos, si asi

o quisiera. El desalojo conll eva, ani canment e, | a
i mposi bilidad de continuar habitando en el condom nio,
pero, reiterando, adolece de limtar la sanciéon en el
tienmpo.”>

3. JURI SPRUDENCI A
a. Deber de | os condom nos de acat ar | as
di sposiciones |l egales y reglanmentari as

" I1l.) Los actores y |a sociedad demandada son poseedores
de una propi edad especial, regida por ley tanbi én especial,
cono lo es la Ley Regul adora de | a Propi edad en Condom ni o,
gue es la que regula ese tipo de propiedad al haber sido
derogada |a Ley de Propiedad Horizontal. Cuando una persona
adquiere una propiedad o finca filial de éstas o bien la
posee por algun titulo valido, es su obligacio6n, acatar no
s6lo la ley dicha, sino el reglamento de condonminio vy
adm ni stracion.- Con ello se establecen sin dejar lugar a
dudas no so6lo los derechos sino |as obligaciones de cada
condém no, adenmas de que se establece de nodo claro y
expreso cual es son | os bienes propios y cuales |os conunes.
El uso de las cosas comunes, las Ilimtaciones y |as
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condi ciones en que se ejercen, y en general |os derechos y
| as obligaciones de cada propietario. Por otro |ado, de
acuerdo con el segundo parrafo del articulo 265 del Cbdigo
Cvil, reformado por la citada |ley, dispone que en el
réginen de propiedad en condom nio, puede pertenecer a
distintos propietarios, tanto |os pisos, |ocales, oficinas,
estaci onam entos o departanmentos en que se dividan uno o
varios edificios, cuando se trate de construcciones
verticales en varios pisos o niveles, o |las casas, |ocales,
oficinas y estacionamentos, cuando el desarrollo no sea
vertical sino horizontal, y en |os casos de urbani zaci ones
privadas, tanto los lotes en que se divida el terreno cono
| as construcciones que sobre ellos se levanten. En estos
casos cada propietario sera el duefio exclusivo de su piso,
local, oficina, estacionamento, casa o lote y sera
condém no de |os bienes afectados al uso comin, y adenas
las diferentes figuras podran conbinarse. Bajo estas
circunstanci as, cada condom no sabe a ciencia cierta hasta
donde Ilega su derecho y donde enpieza el de los otros
condom nos, dentro de los cuales puede estar la persona o
soci edad que sonetié a ese réginen su propi edad. De acuerdo
con lo alegado y denpbstrado en |los autos, toda el &area de
parqueo existente en el condomnio o condom nios que
interesan aqui, estd dividido, conb es |o correcto en
fincas filiales, correspondiendo a cada apartanento una
finca o espacio de éstos para el uso exclusivo de
estaci onar su vehiculo. Ademas existe otra area tanbién de
parqueo divido en fincas filiales que pertenece a |la
soci edad dermandada, y la cual si bien ha sido utilizada por
| os conddémi nos sin ninguna exclusividad, conmo tanbi én por
visitantes, por los nifios hijos de |os condéninos para
j uegos, conp tanbi én esas areas han sido utilizadas por |os
di stintos condémi nos para |lavar su autonotor, es y debe ser
perfectanmente conocido que esas fincas filiales pertenecen
no al uso comin sino a |la sociedad demandada, quien por
nmera tolerancia suya, y ante la no venta de esos espacios
ha permitido tales usos. Tan es asi, que |la citada sociedad
envia cartas a |los conddém nos ofreci éndoles en venta esos
espaci os para que tengan dos fincas filiales o mas para
espaci o de estacionamento, y uno de |os actores el sefor
Jorge Robles conpra uno de esos espacios o fincas el tres
de novienbre de m | novecientos noventa y ocho, conbp se ve
a folio 28 con posterioridad al dia en que se planted esta
demanda. De |l a prueba recibida en autos, se desprende que
| a posesi 6n ejercida por |os actores sobre |os espacios de

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-
56- 98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or.cr

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



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

Centro de Informacion Juridica en
L_inea

est aci onam ento recl anados ha sido esporadica, sin anino de
adquirir derecho particular sobre ese 0 esos espacios,
sinpl enente para el wuso nonentaneo ya sea parqueando,
| avando el carro, o permtiendo que sus hijos jugaran ahi. -
La posesion ejercida no fue con animus de " propietario" es
decir, con la conviccién de que la msma era conb si fuera
propi etario, porque él sabia que ese espacio no era suyo, Yy
conocia a quien pertenecia. La posesién real y nonentanea
gue se tutela bajo esta accion, es otra, aquella que se
ejerce sobre un bien a sabiendas que no tenia duefio y con
el aninob y conviccidon de que esa posesion le da derecho
sobre el innueble, a tal punto que le permte defenderlo
incluso wutilizando la fuerza. Incluso, <cono dice Ia
demandada, a cudl de los actores, le correspondia por
posesi 6n, cual finca filial?, porque ni nguno de ellos
individualiza la finca filial sobre la cual ha ejercido |a

posesi 6n alegada, |o han hecho en wuna forma general,
dandole el trato conmb si esos espacios fueran bienes
conmunes.- Por otro lado, si esos espacios hubiesen sido

areas comunes a todos | os condém nos, su regulaci én no soélo
se da por reglanento, sino que su nodificacion en algln
sentido se produce sOlo por disposicion de |la Asanblea de
condom nos, a donde se debe recurrir cuando existe un
problema sobre estas areas o cuando alguno de |os
condém nos afecte con su actitud y conportamento |os
derechos de los demds.- En consecuencia, el Tribuna
di spone revocar la sentencia en cuanto rechazé excepciones
pl anteadas por |a sociedad demandada, para en su |ugar
acoger las de falta de derecho y falta de legitinmacién en
su nodalidad de ad causam activa, porque al no denostrar
| os actores tener |a posesién actual y nonentéanea de |os
bi enes i nnmuebl es reclamados no pueden reclamar cono | o han
hecho. Véase que cuando |a sociedad denandada ordend poner
vallas o cerrar esos espacios que son de su pertenencia
para protegerlos del wuso ajeno, ninguno de |os actores
tenia dentro de su posesi 6n al guno de esos espaci os bajo su
dom ni 0. La excepci6n de caducidad si fue bien rechazada
por el A-quo porque |os presuntos actos perturbadores se
dieron con |la accion de cierre de |os espacios el cuatro de
setienbre de m | novecientos noventa y ocho, y esta demanda
se presentd el veintinueve de octubre de ese afio, por lo
que no transcurrid el plazo fatal de tres neses, necesario
para caducar | a accion.- Se inpone revocar |la sentencia en
cuanto declara con lugar |a demanda contra |a sociedad
Desarrollos Innobiliarios Zeta S. A, y en su |ugar rechazar
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esa demanda en todas sus partes. Debe resolverse sin
especi al condena en costas, por considerar que |os actores
litigaron de buena fe, creyéndose con derecho a reclanmar |o
que habian disfrutado por pura tolerancia."®

b. Via para solicitar nulidad de acuerdos de
asanbl ea general de propietarios

"Il El Juzgado a-quo en resolucion de ocho horas del
cinco de marzo del afio pasado, a folio 110, ordend tramtar
el presente proceso conp sumario. Ese pronunciamento |o
avala este Tribunal. Ef ecti vanente de los autos se
desprende que |o solicitado por l|la parte actora en su
escrito de demanda es |la nulidad absoluta de |os acuerdos
de la Asanblea General de Propietarios del Condom nio
Resi dencial Quinta Real, propianente |os nencionados en | os
hechos tercero y sexto, folio 49. Asimsno, el articulo 26
de la Ley Reguladora de I|a Propiedad en Condom nio,
menci onado por el A-quo, en su parrafo segundo sefial a:
“Lo acordado por la Asanblea obliga a todos |os
propi etari os. Cual quier propietario que estinme |esionado
su derecho podr& establecer su reclanb dentro de los tres
nmeses siguientes a l|la firneza del acuer do, y se
subst anci ar4 nediante el procedimento sunmario estatui do en
el Cbédigo Procesal Civil”. Esos elenmentos bastan para
confirmar que este proceso debera tramitarse conb sumario y
no cono abreviado. Oros dos notivos mas que sustentan |o
anterior son: prinmero, que l|la ley supra indicada es
posterior al Coédigo Procesal Gvil, y segundo, que es
especifica."’

FUENTES ClI TADAS:

! Ley N° 7933. Costa Rica, 28 de octubre de 1999.

2 Decreto Ejecutivo N° 32303. Costa Rica, 02 de marzo de 2005

3 Ley N° 7130. Costa Rica, 21 de julio de 1989.

* PESSOA Leston, G oconda Fabiola y CHAVARRIA Herrera, Edgar

Enrique. El desarrollo de la propiedad en condoninio en Costa
Rica y la participacion de instituciones estatales en el
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fomrento de este régimen de propiedad conb una solucién a |os
probl emas habitacionales del pais. Tesis para optar por le
grado de licenciados en derecho. San José: Facultad de derecho
de la Universidad de Costa R ca, 2003. p.p 164-165. (Localizada
en la Biblioteca de | a Facultad de Derecho de |a Universidad de
Costa R ca, signatura 4144).

°® PESSOA Lesto6n, G oconda Fabiola y CHAVARRIA Herrera, Edgar
Enrique. El desarrollo de la propiedad en condoninio en Costa
Rica y la participacion de instituciones estatales en el
fomrento de este réginmen de propiedad conb una solucién a |os
probl emas habitacionales del pais. Tesis para optar por le
grado de licenciados en derecho. San José: Facultad de derecho
de la Universidad de Costa Rica, 2003. p. 166. (Localizada en
la Biblioteca de |la Facultad de Derecho de |a Universidad de
Costa R ca, signatura 4144).

® TRIBUNAL PRIMERO CIVIL. Resolucién N 1583-L de las ocho horas
qui nce m nutos del quince de novienbre del afio dos mil.

" TRIBUNAL PRIMERO CIVIL. Resolucién N° 638-E de |as nueve horas
treinta mnutos del veinticinco de mayo del afio dos mil uno.
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