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PLENARIO LEGISLATIVO

AL-DEST- 1JU -300-2025
INFORME JURIDICO!

LEY DE MODERNIZACIéN Y ACCESO EQUITATIVO
A SERVICIOS PUBLICOS EN CONDOMINIOS DE INTERES SOCIAL

TEXTO DICTAMINADO?

EXPEDIENTE N° 24.488

I. Resumen del Proyecto

El proyecto busca garantizar el acceso de los servicios publicos dentro de
los condominios de interés social. De acuerdo con la exposicidn de
motivos, la Ley de Propiedad en Condominio no responde a la realidad de
la vivienda de interés social, pues dispone que la gestion de los servicios
publicos dentro del drea del condominio es responsabilidad de los
conddminos.

El presente proyecto establece una reforma a los articulos 10y 39 de la Ley
N.° 7933, Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, para que, en
los condominios de interés social, las instalaciones de servicios como la
electricidad, telecomunicaciones, agua, bombas de agua, pozos,
tratamientos de agua residuales, gestion de aguas pluviales y otros, deban
ser cedidas al prestador del servicio publico.

En el caso de las construcciones de calles, aceras, corddn y cano, parques
y facilidades comunales, estas deben ser cedidas gratuitamente al uso
publico municipal, lo que releva a los conddéminos de su mantenimiento.

Por Ultimo, pretende que los condominios de interés social estén sujetos all
pago de tasas y precios municipales.

I Elaborado por: Daisy Guerrero Delgado, Asesora parlamentaria del Area de Juridica
Internacional y Comercio; supervisado por: Gustavo Rivera Sibaja, Jefe de Area.

2 Este expediente recibié DICTAMEN UNANIME POSITIVO, en la Comisién Permanente
Especial de Asuntos Municipales, en la Sesién Extraordinaria celebrada el dia 11 de agosto
2025.
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En el Sistema de Informacién Legislativa (SIL) no se encontraron proyectos
de Ley similares en el sentido que plantea el proyecto de ley.

Il. Antecedentess3

lll. Vinculacién con Objetivos de Desarrollo Sostenible

El proyecto de Ley tiene una vinculacion tangencial con los siguientes
Objetivos de Desarrollo Sostenible:

Objetivo No. 1: Fin de la pobreza, relacionado con la meta de crear o
fortalecer sistemas de proteccion social para todas las personas en
condicidn de pobreza y situacion de vulnerabilidad. El proyecto de Ley
busca que los proyectos de condominio de interés social cedan sus
obligaciones econdmicas sobre dreas comunes (infraestructura, dreas
comunales, electricidad, agua) para que sean los prestadores de dichos
servicios publicos los que asuman esas responsabilidades, trasladdndola al
resto de asociados debido a gestion inadecuada de los servicios y su
mantenimiento, debido a la falta de recursos econdmicos, conocimientos,
experiencia.

IV. Andlisis del Articulado

Para efectos de visualizar claramente las reformas planteadas, se
incorpora el siguiente cuadro comparativo entre la ley vigente y el texto
base del proyecto de ley:

ARTICULO 1- Se reforma el articulo 10 de la Ley N.° 7933, Ley Reguladora
de la Propiedad en Condominio, de 25 de noviembre de 1999:

Texto Base
Deberdn ser comunes:

Ley Vigente
ARTICULO 10.- Deberdn ser comunes:

Articulo 10 -

a) El terreno donde se asienta el edificio,
cuando se trate de construcciones
verticales, lo cual da como resultado que
dos filiales o mds descansen sobre el mismo
suelo, o cuando, por requerirse asi, deba
considerarse comun el suelo.

a) El terreno donde se asienta el edificio,
cuando se trate de construcciones
verticales, lo cual da como resultado que
dos filiales o mds descansen sobre el mismo
suelo, o cuando, por requerirse asi, deba
considerarse comun el suelo.

3 Esta seccidn y la siguiente han sido desarrolladas por el asesor Lic. Walter Gutierrez
Carmona, revisado Tonatiuh Solano Herrera, Jefe del Area de Investigacion y Gestién

Documental.
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b) Los cimientos, las paredes maestras y
medianeras, los techos, las galerias, los
vestibulos v las escaleras, ademds las vias
de acceso, salida y desplazamiento
inferno, cuando deban considerarse como
tales, por el tipo de construccidn o
desarrollo.

c) Los locales destinados al alojamiento del
personal encargado de la administracién o
seguridad del condominio.

d) Los locales y las instalaciones de servicios
centrales como electricidad, iluminacion,
telefonia, gas, agua, refrigeracion,
tanques, bombas de agua, pozos y otros.

e) Los ascensores, los incineradores de
residuos y, en general, tfodos los artefactos
y las instalaciones destinados al beneficio
comun.

f) Otras que indique expresamente el
reglamento.

La enumeracién anterior no es taxativa,
pues también son comunes las cosas
necesarias para la existencia, seguridad,
salubridad, conservacioén, acceso y ornato
del condominio, aparte de las que
expresamente se indiquen en la escritura
constitutiva o en el reglamento del
condominio.

b) Los cimientos, las paredes maestras vy
medianeras, los techos, las galerias, los
vestibulos vy las escaleras, ademds las vias
de acceso, salida y desplazamiento
interno, cuando deban considerarse como
tales, por el tipo de construccidn o
desarrollo.

c) Los locales destinados al alojamiento del
personal encargado de la administracién o
seguridad del condominio.

d) Los locales y las instalaciones de servicios
centrales como electricidad, iluminacion,
telefonia, gas, agua, refrigeracion,
tanques, bombas de agua, pozos y otros.
Excepto para los condominios de interés
social bajo declaratoria expresa del Banco
Hipotecario de la Vivienda.

e) Los ascensores, los incineradores de
residuos y, en general, todos los artefactos
y las instalaciones destinados al beneficio
comun.

f) Ofras que indique expresamente el
reglamento.

La enumeracion anterior no es taxativa,
pues también son comunes las cosas
necesarias para la existencia, seguridad,
salubridad, conservacion, acceso y ornato
del condominio, aparte de las que
expresamente se indiquen en la escritura
consfitutiva o en el reglamento del
condominio. Con las excepciones
establecidas para los condominios de
interés social bajo declaratoria expresa del
Banco Hipotecario de la Vivienda.

Se observa que la propuesta de reforma plantea varios cambios en el
articulo; el primero de ellos en el inciso d) que en el caso de la ley vigente
todas las instalaciones son bienes comunes sin excepcion, es decir; que
los bienes que se indican de forma taxativa forman parte del patrimonio
colectivo del condominio, son de uso compartido y de mantenimiento
obligatorio por todos los conddminos y su financiamiento corresponde al
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condominio y, en consecuencia, a los conddminos mediante las cuotas
condominales. Con la propuesta de reforma se hace una excepcion
especifica; en los condominios de interés social4 declarados por BANHVI,
esas instalaciones ya no serdn bienes comunes.

Taly como se observa hay un cambio de naturaleza de esos bienes, pasan
de ser “bien comun” del condominio a ser infraestructura bajo dominio,
gestion o administracion de los prestadores de servicios publicos de las
instituciones publicas municipalidades o prestadores de servicios pUblicos
como: AYA, CNFL, municipalidades, efc.; ademas, con la reforma, en los
condominios de interés social, la carga de cuotas por mantenimiento se
traslada a las entidades puUblicas o municipales, quienes se encargardn
de su operacion, mantenimiento y eventual sustitucion, como sucederia
en cualquier urbanizacion, o barrio que no esté conformado como
condominio.

Eso si, la reforma plantea que lo anterior aplicaria sélo si existe una
declaratoria expresa del BANHVI de que el proyecto corresponde a
“condominio de interés social”. Lo que de alguna manera introduce un
filtro institucional para evitar que condominios privados u otros que no
sean declarados de interés social se beneficien de la excepcion.

La norma es omisa en indicar como se realizard la cesidon formal de esas
instalaciones a las entidades publicas, municipalidades o prestadores de
servicios, si estos en el caso de las municipalidades se inscriben como
bienes municipales o se traspasa la titularidad a los entes puUblicos; o en su
defecto si siguen siendo propiedad del condominio, pero con obligacion
legal de ser mantenidos o administrados por terceros.

Lo anterior considera esta asesoria de vital importancia para el caso de
las municipalidades, dado que el Cédigo Municipal atribuye a estas
competencias sobre espacios publicos, pero no sobre infraestructura
privada interna (ejemplo: tuberias internas de un condominio) de acuerdo
con lo que se establece en el articulo 83 de la Ley N°7794, Cddigo
Municipal del 30 de abril de 1998.

Articulo 83- Por los servicios que preste, la municipalidad cobrard tasas y precios
que se fijardn tomando en consideracion su costo mds un diez por ciento (10%)

4 Condominio de Interés Social: Todo aquel que vaya a ser financiado total o
parcialmente con fondos del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y que haya

sido expresamente declarado como tal por la entidad competente.
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de utilidad para desarrollarios. Una vez fijados, enfrardn en vigencia treinta dias
después de su publicacion en La Gaceta.

Los usuarios deberdn pagar por los servicios de alumbrado publico, impieza de
vias publicas, recoleccion separada, transporte, valorizacion, tratamiento y
disposicion final adecuada de los residuos ordinarios, mantenimiento de parques
y zonas verdes, servicio de policia municipal, mantenimiento, rehabilitacion y
construccién de aceras y cualquier otro servicio municipal urbano o no urbano
que se establezcan por ley, en el tanto se presten, aunque ellos no demuestren
interés en tales servicios.{...).

Ademds, se cobrardn tasas por los servicios y el mantenimiento de parques, zonas
verdes y sus respectivos servicios. El cdlculo anual deberd considerar el costo
efectivo invertido mds el costo de la seguridad que desarrolle la municipalidad
en dicha drea y que permita el disfrute efectivo. Dicho monto se incrementard
en un diez por ciento (10%) de utilidad para su desarrollo; tal suma se cobrard
proporcionalmente entre los contribuyentes del distrito, segun el valor de la
propiedad.

La municipalidad calculard cada tasa en forma anual y las cobrard en tractos
trimestrales sobre saldo vencido. La municipalidad queda autorizada para
emanar el reglamento correspondiente, que norme de qué forma se procederd
para organizar y cobrar cada tasa.

En el caso de los servicios de mantenimiento, rehabilitacion y construccion de las
aceras, el cdlculo anual deberd considerar el costo efectivo invertido; la
municipalidad cobrard tasas que se fijardn tomando en consideracion su costo
mas un diez por ciento (10%) de utilidad para desarrollarios, tal suma se cobrard
proporcionalmente entre los contribuyentes del distrito, segun el valor de la
propiedad. Se cobrard un cincuenta por ciento (50%) de esta tasa en el caso de
inmuebles que constituyan bien Unico de los sujetos pasivos (personas fisicas) y
tengan un valor mdximo equivalente a cuarenta y cinco salarios base
establecidos en el articulo 2 de la Ley 7337, de 5 de mayo de 1993. En el caso de
esta tasa, lo referente a construccion de aceras corresponderd al financiamiento
de construccion de aceras por parte de las municipalidades, en los supuestos
que establece el articulo 84 de esta ley. De esta forma, la tasa deberd
contemplar el costo efectivo de la construccion de obra nueva de aceras por
efecto de la excepcion de cobro del costo de las obras en el caso de
demostracion de carencia de recursos econdmicos suficientes por parte del
propietario o poseedor, segun lo dispuesto en el pdrrafo final del articulo 84 de
esta ley. Ademads, deberd contemplar las necesidades de recursos por parte de
las municipalidades para realizar la construccién de aceras en el caso de
incumplimiento por parte de los municipes y sin perjuicio del cobro
correspondiente al propietario del inmueble, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 84 de esta ley |...).
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La municipalidad dispondrd como capital de trabajo, para la construcciéon de
obras que faciliten la movilidad peatonal, el cinco por ciento (5%) de los recursos
provenientes de la Ley 7509, Impuesto sobre Bienes Inmuebles, de 9 de mayo de
1995, el cual se ird reduciendo de forma escalonada en un uno por ciento (1 %)
anual hasta llegar a un minimo de un uno por ciento (1 %) de forma permanente;
ademds, podrd disponer de los fondos indicados en el inciso b) del articulo 5 de
la Ley 8114, Ley de Simplificacién y Eficiencia Tributarias, de 4 de julio de 2001 y
Ley 9329, Primera Ley Especial para la Transferencia de Competencias: Atencion
Plena y Exclusiva de la Red Vial Canfonal, de 15 de octubre de 2015, e
incorporarlos dentro de la planificacién anual y dentro del plan quinquenal.

Cabe estacar que la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio (Ley
N.° 7933) ya regula los condominios de interés social de la siguiente
manera:

“ARTICULO 39.- Establécese la figura del condominio de interés social, bajo
declaratoria expresa del Banco Hipotecario de la Vivienda. En los condominios
de interés social, los complejos habitacionales disfrutardn de todos los derechos
especiales, los programas, las normas especificas, las facilidades crediticias, las
subvenciones, los controles y las obligaciones de que goza la vivienda de
interés social, sin perder por ello ninguna de las prerrogativas de la propiedad
en condominio.”

Y en su Reglamento se regula lo concerniente a estacionamientos,
caseta o local de vigilancia, drea destinada a zona verde, juegos
infantiles, parques o dreas recreativas.

La reforma propuesta no tiene problemas juridicos (mds alld de
cuestiones meramente operativas principalmente en el caso de
infraestructuras ya construidas, no tanto por construir, que obviamente
tomarian la prevision que establece la ley) y su aprobacion o no
responde a criterios de discrecionalidad politica.

ARTICULO 2 - Se reforma el articulo 39 de la Ley N.° 7933, Ley Reguladora
de la Propiedad en Condominio, de 25 de noviembre de 1999.

Ley Vigente Texto Base
ARTICULO 39.- Establécese la figura del | Articulo 39-  Se establece la figura del
condominio de interés social, bagjo | condominio de interés social, bajo
declaratoria  expresa  del Banco | declaratoria expresa del Banco Hipotecario
Hipotecario de la Vivienda. En los | de la Vivienda. En los condominios de
condominios de interés social, los | interés social, los complejos habitacionales
complejos habitacionales disfrutardn de | disfrutardn  de  todos los  derechos
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todos los derechos especiales, los
programas, las normas especificas, las
facilidades crediticias, las subvenciones,
los controles y las obligaciones de que
goza la vivienda de interés social, sin

especiales, los programas, las normas
especificas, las facilidades crediticias, las
subvenciones, los controles y las
obligaciones de que goza la vivienda de
interés social, sin perder por ello ninguna de

perder por ello ninguna de las
prerrogativas de la propiedad en
condominio.

las prerrogativas de la propiedad en
condominio.

En los condominios de interés social, las
instalaciones de servicios centrales como
electricidad, telecomunicaciones, aguq,
tanques, bombas de agua, pozos,
tratamiento de aguas residuales, gestion de
aguas pluviales y otro, deberdn ser cedidas
al prestador del servicio publico
correspondiente. Ademads, en el caso de los
condominios de interés social que deban
construir para su funcionamiento calles,
aceras, cordon y caio, parques Yy
facilidades comunales, estos deberdn ser
cedidos gratuitamente al uso publico
municipal. Los condominios de interés
social también estardn sujetos al pago de
tasas y precios municipales. Todo lo
anterior, de conformidad con el reglamento
que se establezca al efecto.

Los espacios destinados a parqueos y los
locales comerciales en caso de vivienda
productiva se mantendrdn como
propiedades de naturaleza privada.

Los condominios de interés social existentes
a la publicacién de esta ley pueden ceder
al uso publico, cuando asi lo decida por
mayoria simple de sus condéminos en
Asamblea General, las dreas y servicios
mencionados en el parrafo anterior.

La reforma del articulo,

infroduciendo:

arficulo 39 amplia considerablemente el

1. Una cesidn obligatoria de instalaciones de servicios centrales de
electricidad, telecomunicaciones, agua, bombas, tanques,
tratamiento de aguas residuales y pluviales, etc. al prestador del
servicio puUblico correspondiente.
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2. Cesion gratuita al gobierno local de calles, aceras, corddn y cano,

parques y facilidades comunales.

Sujecion al pago de tasas y precios municipales.

4. El mantenimiento como propiedad privada de parqueos y locales
comerciales en caso de vivienda productiva.

5. Unrégimen fransitorio: para que los condominios de interés social ya
existentes pueden ceder al uso publico, por mayoria simple en
Asamblea General, las dreas y servicios indicados.

W

Como primera observacion, el articulo introduce varias obligaciones vy
excepciones, lo que satura su redaccion, por lo que seria mads
recomendable desglosar en incisos o pdrrafos enumerados para brindar
mayor precision.

Con respecto al punto 2 sobre la cesidon a los gobiernos locales de calles,
aceras, cordon y cano, parque y facilidades comunales no se especifica
como se hard la cesion, pero se entiende que se hard de igual modo que
se hace con cualquier desarrollo privado en la actualidad.

Del examen de la reforma contenida en el articulo, se hace la observacion
sobre una errénea utilizacion de conceptos normativos. La incorporacion
de la categoria “facilidades comunales” dentro del régimen de
condominio plantea un uso inadecuado de este término, dado que
corresponde al dmbito de los fraccionamientos y urbanizaciones, no al
régimen de propiedad en condominio.

En los condominios, la normativa vigente delimita con claridad cudles son
las dreas comunes, circunscribiéndolas a espacios tales como juegos
infantiles, zonas verdes y dreas recreativas, de conformidad con el
Reglamento de Condominios. Extender dicha nocién a “facilidades
comunales” sin una definicidn expresa en la Ley de Condominio podria dar
lugar a confusidn normativa e incluso, a inseguridad juridica respecto de
las obligaciones que asumirian los conddminos frente a la municipalidad.

Se trata de un término que, por su uso derivado de la ley, ya ha constituido
un sentido técnico que conviene mantener diferenciado.

En consecuencia, la reforma deberia precisar con exactitud el alcance de
los bienes a ceder vy, en su caso, armonizar el texto con las definiciones
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propias del régimen de condominio, evitando fraslapes o importacion de
conceptos ajenos a su naturaleza juridica

Aplicacion del articulo 64 del Reglamento de Condominio:

Articulo 64.-Para efectos de la determinacién del drea destinada a zona
verde, juegos infantiles, parques o dreas recreativas en condominios
habitacionales, se aplicardn las siguientes reglas:

(..)

La cesidn de drea publica se debe hacer constar dentro de los planos de la
urbanizacion. Una vez definida el drea publica a ceder en la nueva
urbanizacién, no se requiere destinar dreas comunes para los usos de juegos
infantiles, dreas recreativas, parques o zona verde de los condominios
verticales. Las dreas destinadas a juegos infantiles, dreas recreativas, parques
0 zona verde deberd estar ubicada en un sector de topografia similar al
promedio donde se propone el condominio. Respecto al equipamiento y
disefio del nucleo de juegos infantiles y otfras dreas comunes el disefador
podrd proponer opciones de disefio respetando la division de edades
establecida en el Reglamento de Fraccionamientos y Urbanizaciones del
INVU.

Se recomienda ajustar el texto del articulo 39 para evitar la confusion entre
conceptos de regimenes distintos (condominio versus fraccionamiento y
urbanizaciones) para garantizar la correcta aplicacion de las normas
supletorias y reglamentarias vigentes.

TRANSITORIO. - El Poder Ejecutivo deberd actualizar las disposiciones de
esta ley dentro de un plazo de tres meses a partir de su publicacion.

Mediante este transitorio se establece un plazo de doce meses para emitir
el reglamento, el cual deberd elaborar el Poder Ejecutivo, se recomienda
que dichas disposiciones se realicen en coordinacion con las siguientes
instituciones; Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU), Banco
Hipotecario de la Vivienda (BANHVI), y Ministerio de Vivienda vy
Asentamientos Humanos (MIVAH).

V. Consideraciones Finales

El proyecto de ley introduce reformas a los articulos 10 y 39 con el propdsito
de trasladar las dreas comunes de los condominios de interés social donde
su ubica la infraestructura relacionada con la prestacidon de servicios
publicos a gestidn de los propios proveedores de servicios publicos, como
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sucede en las urbanizaciones o cualquier ofro espacio no declarado
condominio.

La decision es un asunto meramente discrecional que no presenta
problemas juridicos como tal.

Finalmente, en atenciéon al oficio AL-DRLE-OFI-2022 de 26 de octubre de
2022, relacionado con el andlisis de impacto de Género en los proyectos
de ley, esta asesoria determina que en el informe correspondiente all
proyecto de ley N° 24.488, ha sido sometido al andlisis de Género
correspondiente, no se realizan observaciones al respecto.

VI. Técnica Legislativa

Reiteramos la observacion de que el texto incorpora términos propios del
régimen de fraccionamiento y urbanizaciones (como “facilidades
comunales”), que no corresponden al regimen de condominio, lo cual
podria generar inseguridad juridica en su aplicacion.
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VIIl. Procedimiento

Votacion

Este proyecto puede ser aprobado con la mayoria absoluta de los
presentes que dispone el arficulo 119 de la Constitucion Politica.

Delegacion

Este proyecto puede ser delegado a conocimiento y aprobacién de una
Comisiéon Legislativa con Potestad Plena.

Consultas Preceptivas

Municipalidades de todo el Pais

Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo
Instituto de Acueductos y Alcantarillados AYA
Instituto Costarricense de Electricidad ICE

VIIl. Fuentes

Ley N° 7794, Codigo Municipal, del 30 de abril de 1998.

Ley N° 7933, Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, del 28 de
octubre de 1999.

Ley N° 7593, de la Autoridad Reguladora de los Servicios Publicos (ARESEP),
del 9 de agosto de 1996.

N°® 32303-MIVAH-MEIC-TUR Reglamento a la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio, del 2 de marzo del 2005.

N° 64-11 Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones, de 24 de
octubre de 2019

Elaborado por: dgd
/*¥lsch//2-9-2025
c. arch// 24488 1JU-SIST-SIL (300-25)
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