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ASAMBLEA LEGISLATIVA:

El presente proyecto de ley tiene como finalidad atender una situacion juridica, social y
administrativa especifica generada en torno al Condominio La Hoja Dorada, ubicado en el
distrito de Ulloa, cantdn de Heredia, provincia de Heredia. La presente iniciativa se ha construido
a partir de un proceso de participacién comunitaria y consulta a las familias que habitan La Hoja
Dorada. Este condominio fue constituido como un proyecto habitacional de interés social bajo
el régimen de propiedad en condominio, con el propésito de brindar una solucién de vivienda
digna a familias beneficiarias del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda. No obstante, el
desarrollo de la vida en condominio se ha visto atropellada por conflictos vecinales que en gran
parte se deben a la ausencia de una adecuada administracion condominal para la gestién de
los servicios, el mantenimiento de las areas comunes, la convivencia comunitaria y el pleno

disfrute del derecho a una vivienda digna.

Los condominios de interés social han sido promovidos como una respuesta estatal frente al
déficit habitacional, la escasez de suelo urbano y la necesidad de aprovechar de manera mas
eficiente los recursos publicos destinados a vivienda. Sin embargo, es necesario recordar que
la simple entrega de una unidad habitacional no garantiza, por si sola, el cumplimiento integral
del derecho a la vivienda digna, cuando el modelo juridico y administrativo impuesto no

responde a las condiciones socioeconémicas y comunitarias de la poblacién beneficiaria.

El Condominio La Hoja Dorada es un condominio horizontal de interés social. Cada finca filial
esta vinculada a una porcion fisica determinada e individualizable del terreno, por lo que cada
familia ejerce el dominio sobre un inmueble plenamente identificable y susceptible de

individualizacion material.

La desafectacion propuesta en esta iniciativa legislativa no pretende generar oportunidades de



lucro. Por el contrario, busca garantizar condiciones adecuadas de habitabilidad, fortalecer la
gobernanza comunitaria y asegurar el acceso efectivo a servicios esenciales para las familias
beneficiarias de programas de vivienda de interés social. Por ello, se propone que las fincas
resultantes mantengan las limitaciones legales y registrales que actualmente recaen sobre las
viviendas financiadas mediante los programas del SFNV, incluyendo aquellas relacionadas con
el uso y disfrute de la vivienda como residencia familiar, asi como las restricciones de
disposicion, gravamen o afectacion que la legislacion especial imponga durante los plazos
legalmente establecidos. De esta forma, la presente iniciativa reafirma que su finalidad es
garantizar el derecho a la vivienda digna y la sostenibilidad de la comunidad, sin desnaturalizar
el caracter social del proyecto ni convertir la desafectacién en un mecanismo para obtener

beneficios patrimoniales ajenos a dicho objetivo.

En el caso concreto de la comunidad de La Hoja Dorada ha enfrentado dificultades derivadas
de la figura condominal, especialmente en relacion con la administracion. Las problematicas en
torno a la administracion se deben a que en la practica este proyecto de viviendas de interés
social no ha operado como condominio, sino como un conjunto residencial ordinario; ello ha
llevado a serias dificultades en el mantenimiento de areas comunes, las gestiones para el pago
de cuotas, el manejo de servicios publicos, la existencia de infraestructura comun
profundamente deteriorada y la imposibilidad practica de obtener una respuesta institucional
suficiente debido al caracter privado del condominio. Tales condiciones han producido un
desgaste comunitario, conflictos internos y una percepcion generalizada de que la figura juridica
del condominio ha limitado, en lugar de facilitar, el ejercicio efectivo de derechos vinculados a
la vivienda, la salubridad, la seguridad, la participacion y la convivencia. Sobre ello la comunidad

ha expresado que:

La misma tematica de muchas veces con el MIVAH y con el BANHVI de por qué
seguimos arraigados a la palabra condominio, es que perdemos todos los derechos
sociales, que éramos personas de bien social, nosotros no teniamos ingresos superiores
como para encajar en un condominio (...) nos sacaron de un riesgo social y nos montaron
en un riesgo social porque no habia capacidad de pago para poder dar el mantenimiento
adecuado a este lugar (en referencia a la bomba de agua). La cuota era exorbitantemente

alta, no habia una transparencia en la administracién y por los condéminos. Todo eso se



fue arraigando, todo eso nosotros lo presentamos en el MIVAH, en el BANHVI, porque
en ese momento como todavia tenemos el arraigo con ellos para que ellos intervinieran
el lugar y todo, entonces muy facil nada mas nos decian, ustedes tienen que tomar la ley
por la mano. Pero la ley estaba en contra de nosotros porque nosotros no sabiamos qué

hacer en ese momento.1

En el entendido de que la comunidad desea la disolucién del régimen y en la practica no han
podido operar como un condominio apegado a lo estipulado por la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio resulta irrazonable y desproporcionada la exigencia de los requisitos
de unanimidad y criterios técnicos que exige el marco normativo costarricense para su
disolucion. La irracionabilidad y desproporcion de la exigencia de los requisitos para la
desafectacion de las propiedades del régimen condominal responde a la realidad
socioeconomica de la comunidad, situacién que no fue atendida en el proceso de capacitacion

de las personas beneficiarias y que agravé los conflictos vecinales.

A lo anterior se suma que, aunque las viviendas fueron financiadas con recursos publicos y
destinadas a familias en condicién de vulnerabilidad, las areas comunes, calles, aceras, zonas
verdes, espacios recreativos e infraestructura de servicios permanecen sometidas a un régimen
privado cuya administracion y mantenimiento recaen sobre personas beneficiarias que no
siempre cuentan con los recursos econdmicos, técnicos ni organizativos para asumir dichas
cargas. Esta situacion ha provocado que bienes esenciales para la vida comunitaria y la
prestacion de servicios publicos se deterioren o se conviertan en fuente permanente de conflicto
afectando con ello la sostenibilidad del proyecto habitacional y en ultima instancia su viabilidad

juridica y social.

Es fundamental destacar que la inviabilidad del régimen condominal en La Hoja Dorada no
constituye una apreciacion subjetiva o aislada, sino una condicion técnicamente acreditada en
el informe oficial MIVAH-DVMVAH-DVAH-DVOC-INF-0007-2025, emitido por la Direccion de

' Goémez Ramirez, Mariangel, Gonzalez Acuia, Beatriz y Mora Barrantes, Abigail. “La viabilidad juridica y social
de los condominios de interés social en Costa Rica a partir de un estudio de caso desde la concepcion tedrica del
derecho a la ciudad”. Seminario Final de Graduacién p ara optar por la Licenciatura en Derecho, Facultad de
Derecho. Universidad de Costa Rica. San José, Costa Rica. 2025. p. 232-233



Vivienda y Asentamientos Humanos (DVAH) del Ministerio de Vivienda y Asentamientos
Humanos (MIVAH). Dicho diagnostico formal documenta el acompafamiento brindado entre
setiembre de 2022 y marzo de 2025 en conjunto con el equipo especialista del Consultorio

Juridico de Resolucién Alterna de Conflictos de la Universidad de Costa Rica.

El informe del MIVAH expone que el condominio atravesé una paralisis administrativa
comunitaria de casi ocho anos (desde 2016 hasta mediados de 2024), periodo durante el cual
carecio por completo de representacion legal activa, Administrador, y de convocatorias validas
a Asamblea General; por lo que queda en evidencia que la comunidad de La Hoja Dorada no
se ha desarrollado como condominio en casi la totalidad de su existencia. Esta desorganizacion
derivd en acumulacion masiva de morosidad, disputas de convivencia, denuncias penales
contra exadministraciones por presuntas irregularidades en el manejo de fondos y procesos
judiciales de cobro. Si bien el proceso de mediacién liderado por la UCR en 2024 logro la firma
de un acuerdo de mediaciéon con mas de 120 condéminos para nombrar formalmente una
administracion, el diagnéstico institucional ratific6 que la solucién definitiva solicitada
expresamente por la comunidad es la desafectacion del régimen condominal para su conversion

en un residencial de acceso publico.

El procedimiento ordinario de desafectacion regulado por la Ley N.° 7933 Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio y el Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones del INVU
exige una serie de requisitos y estudios técnicos cuyo costo financiero resulta insostenible para
las 155 familias en condicién de extrema necesidad que habitan el residencial. Sumado a la
imposibilidad econémica de asumir estos honorarios y canones, el propio MIVAH deja
constancia expresa en su informe de que el Poder Ejecutivo carece de competencia legal para
intervenir directamente en las decisiones o financiar obras en el patrimonio privado de
condominios ya formalizados. Ante este vacio de competencia del Ejecutivo y la barrera
econdmica prohibitiva de la via ordinaria privada, la promulgacion de una ley especial de
excepcion por parte de la Asamblea Legislativa se configura como el unico instrumento juridico

viable para solucionar de forma definitiva la problematica de La Hoja Dorada.

En ese sentido, el proyecto procura equilibrar la proteccién del derecho de propiedad de las



personas beneficiarias, la funcién social de la vivienda, la adecuada administracion de los
recursos publicos invertidos y la necesidad de garantizar condiciones dignas y sostenibles para
la comunidad. La desafectacion del régimen condominal y la conversion de las areas comunes
en bienes de uso publico permitirian mejorar la prestacion de servicios, ordenar la gestion de
los espacios colectivos, reducir la conflictividad derivada de cargas econdmicas y
administrativas desproporcionadas, y fortalecer la integracion de La Hoja Dorada con el resto

de la comunidad externa al condominio.

En virtud de lo expuesto, se somete esta iniciativa de ley a la consideracién de las sefioras y

sefores diputados.



LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE LA REPUBLICA DE COSTA RICA
DECRETA:

LEY PARA LA EXCEPCION DEL CONDOMINIO LA HOJA DORADA, DEL DISTRITO
ULLOA DE HEREDIA, DE LOS REQUISITOS PARA SU EXTINCION ESTABLECIDOS EN
LA LEY N.° 7933 DEL 28 DE OCTUBRE DE 1999 “LEY REGULADORA DE LA
PROPIEDAD EN CONDOMINIO”

ARTICULO 1- Excepcién del condominio de la Ley N.° 7933

Se exceptua la aplicacion de la Ley N°7933 Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, al
condominio denominado “La Hoja Dorada”, ubicado en el partido de Heredia, cantén de Heredia,
distrito de Ulloa, inscrito en el Registro Nacional de la Propiedad bajo el sistema de folio real
matricula numero cuatro mil veinte- cero cero cero (N.° 4020-000) de la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio, N.° 7933, del mes de octubre de 1999, de sus reformas y
reglamentos asociados.

La presente ley constituye una excepcion singular derivada de condiciones sociales vy
administrativas especificas, sin que pueda interpretarse como precedente para eludir los

controles técnicos urbanisticos establecidos por la normativa vigente.

ARTICULO 2- Recepcion de areas publicas por parte de la municipalidad

Dada la naturaleza de interés social de las calles, aceras, cordon y caio, parques, zonas verdes,
areas de parqueo comun, sistema de bombeo de la planta pluvial y demas espacios destinados
al uso publico dentro del desarrollo habitacional regulado en la presente ley, se autoriza la
donacion a la Municipalidad de Heredia con la aprobacién de las dos terceras partes de la
asamblea de condominos.

Una vez formalizados e inscritos los actos de adquisicion, la Municipalidad de Heredia asumira
de pleno derecho la administracion, mantenimiento y conservacién de dichos espacios publicos
dentro del ambito de sus competencias. El tramite de formalizacion sera requisito para la
extincion legal del régimen de condominio.

Una vez formalizada e inscrita su adquisicion a favor de la Municipalidad de Heredia, las areas
indicadas en este articulo quedaran afectadas al uso publico y se incorporaran al dominio
publico municipal. En consecuencia, se destinaran de manera permanente a los fines propios

de su naturaleza y al uso, aprovechamiento y disfrute de la colectividad.



ARTICULO 3- Disolucién de personeria juridica
Posterior a la donacion a las areas comunes en favor de la Municipalidad de Heredia se disuelve
la personeria juridica del Condominio “La Hoja Dorada” inscrita en el Registro Nacional, con la

cédula juridica numero tres- uno cero nueve- siete cero tres seis seis tres (N.° 3-109-703663).

ARTICULO 4- Notaria del Estado
Le corresponde a la Notaria del Estado formalizar todos los tramites del cambio de naturaleza

del terreno referido en el articulo 1, mediante la elaboracion de la escritura correspondiente.
Ademas, queda facultada expresamente para actualizar y corregir la medida, los linderos y
cualquier error, diferencia u omision relacionados con los datos del inmueble, asi como
cualquier otro dato registral o notarial que sea necesario para la debida inscripcion en el Registro

Nacional.

ARTICULO 5- Procedimiento técnico de desafectacion

La ejecucién de la excepcion establecida en esta ley debera cumplir con los requisitos técnicos,
urbanisticos y registrales necesarios para la conversion del régimen de propiedad en
condominio a régimen de propiedad tradicional, incluyendo la elaboracion y visado de planos
por parte del BANHVI, la Municipalidad de Heredia y las instituciones correspondientes,
conforme a la normativa vigente.

Dicho procedimiento no impedira la aplicaciéon de la presente ley, sino que tendra caracter

instrumental para su formalizacion.

ARTICULO 6- Las fincas filiales

La desafectacion del régimen de propiedad en condominio del Condominio La Hoja Dorada y la
conversion de las fincas filiales al régimen de propiedad tradicional no modificaran la titularidad
de los inmuebles ni los derechos reales inscritos sobre estos. En consecuencia, las fincas
resultantes conservaran como titulares a las personas propietarias actualmente inscritas.

La desafectacién no extinguira ni modificara las limitaciones, afectaciones, restricciones de
disposicion, gravamenes, condiciones de uso ni demas obligaciones derivadas del régimen de
vivienda de interés social, de los subsidios otorgados por el Sistema Financiero Nacional para
la Vivienda. Tales condiciones conservaran su vigencia y seran exigibles durante los plazos y

en los términos establecidos por la normativa correspondiente.



ARTICULO 7- Coordinacion interinstitucional

El BANHVI, la Municipalidad de Heredia, la Empresa de Servicios Publicos de Heredia y la
Notaria del Estado coordinaran las actuaciones técnicas y registrales necesarias para formalizar
la desafectacidon y conversion de las areas comunes en bienes de uso publico.

Para tales efectos, se declara de interés publico la adquisicidn y recepcidn técnica a favor
de la ESPH del inmueble donde se ubica la planta de tratamiento de aguas residuales del
Condominio La Hoja Dorada, asi como de sus instalaciones, equipos, redes de alcantarillado
y servidumbres asociadas, conforme sus competencias legales. La ESPH evaluara y
tramitara por separado la recepcion de la planta de tratamiento. Este proceso no condicionara
ni retrasara la desafectacion del régimen de condominio ni la inscripcion individual de las fincas

filiales.

ARTICULO 8- Financiamiento del BANHVI para la ejecucion de la desafectacion

Se autoriza al BANHVI, dentro del marco de sus competencias y de la disponibilidad
presupuestaria correspondiente, a financiar, total o parcialmente, los estudios técnicos,
elaboracién y visado de planos catastrados, honorarios notariales, timbres y derechos
registrales, obras, reparaciones, adecuaciones, cambios y mejoras que resulten necesarios
para hacer efectiva la extincion del régimen de propiedad en condominio del Condominio La
Hoja Dorada y su conversion al régimen de propiedad tradicional.

Dicho financiamiento podra comprender las intervenciones indispensables en infraestructura
comun, sistemas de servicios, accesos, areas de uso publico y demas bienes o condiciones
materiales requeridas para la recepcidon municipal, la inscripcion registral y la adecuada
formalizacion de la desafectacion, sin que ello implique la modificacién de la titularidad de las
fincas filiales ni la creacidon de nuevas obligaciones econdmicas para las personas beneficiarias.
Al tratarse de familias que previamente superaron los estudios socioecondémicos y fueron
acreditadas como beneficiarias del Bono Familiar de Vivienda al amparo del articulo 59 de la
Ley N.° 7052 Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, se les reconoce de pleno
derecho su condicion de interés social y vulnerabilidad, quedando exentas de requerir nuevos
estudios socioeconémicos o reevaluaciones administrativas para la ejecucién de la presente

ley.



DISPOSICIONES TRANSITORIAS
TRANSITORIO I. Mientras se formalizan los tramites técnicos y registrales, la municipalidad
podra asumir provisionalmente la administracion y mantenimiento de las areas comunes, sin

que ello implique su recepcion definitiva hasta la conclusién del procedimiento.

TRANSITORIO II.

Dentro de los tres meses siguientes a la entrada en vigencia de esta ley y previo a la disolucion
del Condominio la Hoja Dorada, la administracion condominal convocara a una asamblea
general extraordinaria de condominos, cuyo objeto exclusivo sera conocer y resolver la
donacién a favor de la Municipalidad de Heredia de las areas senaladas en el articulo 2. La
convocatoria se efectuara conforme a las formalidades previstas en la presente ley y el
reglamento del condominio vigentes al momento de su realizacion.

El acuerdo debera constar en acta protocolizada y una certificacion notarial sera remitida a la
Municipalidad de Heredia y a la Notaria del Estado para la continuacion de los tramites de

formalizacion e inscripcion correspondientes.

Rige a partir de su publicacion.
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Nombre Diputacién Firma




