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BREVE INTRODUCCION AL DERECHO DE LA CONSTRUCCION EN
COSTA RICA

Braulio Venegas Dijeres”

Comision de Derecho de la Construccion e Infraestructura

Resumen

La construccion es una actividad dindmica que, en
virtud del tamafio de las obras, de las interacciones
con diversidad de sujetos y obligaciones, es
necesaria su regulacion y, por ende, la definicion
del alcance en la responsabilidad de cada una de
las partes involucradas en la obra constructiva.
Con este fin, surge el Derecho de la Construccion,
como una disciplina juridica que regula las
interacciones entre los diversos actores que
participan en un proyecto constructivo. En Costa
Rica, esta rama del Derecho esta constituida
por una serie de normas dispersas que se deben
complementar con el Derecho Urbanistico, por lo
que los retos del Derecho de la Construccion en el
pais son amplios, debiéndose desarrollar mejores
précticas y conocimientos que permitan avanzar
en la implementacion de esta rama del derecho.

Palabras clave: Derecho de la Construccion,
Derecho Urbanistico, contratos de construccion,

responsabilidad profesional, riesgo.

Abstract

Construction is a dynamic activity. By virtue of
the size of the works and the interactions with a
diversity of subjects and obligations, its regulation
and therefore the scope of responsibility of each
of the parties involved in the construction work
is necessary. With this purpose, construction
law arises, as a legal discipline that regulates
the interactions between the various actors who
participate in a construction project. In Costa
Rica, this branch of law is constituted by a series
of dispersed norms that must be complemented
with urban law, so the challenges of construction
law in the country are broad, having to develop
best practices and knowledge that allow progress
in the implementation of this branch of law.

Keywords: construction law, urbanistic law
construction contract, professional liability, risk.
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I. Relacion del Derecho con la industria
de la construccion

La necesidad del hombre para desarrollarse y
asentarse en estructuras cada vez mas complejas y
especializadas ha provocado que la construccion
sea una de las actividades econdmicas con mayor
dinamismo, asi como generadora de movilidad
econdmica y social. A través de la construccion',
se satisfacen las necesidades de infraestructura
de la mayoria de las actividades economicas y
sociales de Costa Rica, favoreciendo cambios
trascendentales en los estdndares de vida de la
poblacion, al facilitar el acceso a los servicios
sociales y a los mercados de trabajo.

L.iObjeto del Derecho dela Construccion

LaramadelDerechoqueregulalaconstruccion
de obras y las relaciones juridicas de todos los
sujetos que participan directa e indirectamente
en la realizacion de un proyecto constructivo
se denomina Derecho de la Construccion. Si
bien el Derecho de la Construccion no constituye
una las ramas tradicionales de las disciplinas
juridicas contemporaneas (Aquino, 2001, p.2.),
desde las primeras fuentes normativas conocidas
han existido disposiciones precisas que regulan la
materia.

En Costa Rica, el desarrollo de la actividad
constructiva se pacta mediante contratos de
construccion, a través de los cuales las partes
contractuales definen los alcances técnicos y
legales de las obras, asi como los mecanismos
para resolver sus conflictos. El contrato de
construccion es catalogado como: “un contrato de

' La construccion segin el articulo 1 de la Ley de
Planificacion Urbana se define como: “toda estructura que
se fije o se incorpore a un terreno; incluye cualquier obra
de edificacion, reconstruccion, alteracion o ampliacion que
implique permanencia.” Dentro del marco de este articulo,
se analizara la construccion como actividad econéomica que
abarca las diversas obras de infraestructura.
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obra con un objeto determinado” (Arce y Lopez,
1984, p.190.), mediante el cual se obliga a una de
las partes a producir un resultado de trabajo y a la
otra a pagar una remuneracion.

En el Cddigo Civil costarricense, el contrato
de construccion se reconoce en su Titulo VI como
de arrendamiento de obra, siendo su finalidad
tipica la realizacion de una obra, en este caso
material, que consiste en la edificacion de una
obra de arquitectura e ingenieria, contra el pago
de un precio. El aspecto distintivo de este contrato
radica en que lo prometido por el constructor no es
el trabajo o el servicio en si mismo considerado,
sino el resultado del trabajo, la ejecucion de la
obra (Gordienko y Cruz, 1989, p.16), por lo que
el contratista debe una obligacion de resultado.

No obstante, la consecucion de este resultado
esta asociada normalmente a un riesgo 2, por ¢l
cual el constructor asume la responsabilidad de
cumplir con su obligacioén de hacer, ajustada a la
aceptacion del propietario.

Los contratos de construccion, indepen-
dientemente del modelo que se utilice, estan
disefiados para traspasar el riesgo desde el
mandante o propietario hasta el contratista
(Araya, 2018, p.221), por lo que se definen los
distintos roles de cada parte y se distribuyen los
riesgos de cada cual, para procurar la eliminacion
0, al menos, el control de los problemas tipicos de
la relacion contractual.

En virtud de esta caracteristica contractual,
es de suma importancia que la industria de la
construccion avance hacia el mejoramiento y

2 La Guia para la gestion integrada de proyectos de
ingenieria, arquitectura y construccion, del Colegio de
Ingenieros y Arquitectos (CFIA), define en su glosario
como riesgos “aquellas circunstancias o eventos que
si se materializan pueden tener un efecto negativo o
positivo sobre la ejecucion del proyecto”. El impacto de
la materializacion del riesgo se refleja en el tiempo de
ejecucion, y en los costos e ingresos futuros del proyecto.
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optimizaciénenlacoordinaciondelosparticipantes
de los proyectos, por medio de la implementacion
de contratos que promuevan, tanto operativa como
juridicamente, la colaboracion e integracion entre
tales participantes.

Con este fin, es necesario sistematizar los
conceptos técnicos y legales mas fundamentales en
materia de proyectos de ingenieria y construccion,
asi como el alcance de los profesionales inmersos
en cada obra constructiva, para dar paso a la
nueva generacion de contratos colaborativos,
donde el riesgo sea compartido y se alineen los
intereses econdmicos de los involucrados.

II: Sujetos inmersos en la construccion
de proyectos de infraestructura

Dentro de las relaciones juridicas que regula
el Derecho de la Construccion, interactian
diversos grupos de sujetos que se ven inmersos en
las relaciones contractuales que tienen como fin
la ejecucion del proyecto. Estas interacciones van
desde el comitente o propietario, quien solicita la
obra, hasta el ingeniero o empresa constructora que
puede subcontratar otros servicios relacionados
con su obligaciéon, por lo que, para un mayor
acercamiento a la actividad constructiva, es
pertinente reconocer el rol que cada parte cumple
dentro de la relacion contractual.

I1.i. Comitente o propietario de la obra

Se reconoce al comitente o propietario como
aquel que contrata para si la construccion de
una obra (Gordienko y Cruz, 1989, p.16.). Este
puede ser una persona fisica o juridica y es quien
adquiere el derecho a recibir a satisfaccion la obra
que ha encomendado a un tercero.

En el caso de ser una obra publica, el

comitente seria la institucion o entidad estatal que
solicita la contratacion de una obra constructiva,
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en busqueda de satisfacer determinado interés
publico.

Dentro de esta figura, se debe resaltar al
“inversionista o desarrollador”, quien es el que
construye la obra para su posterior venta a otras
personas que seran los propietarios finales de
los inmuebles. Por lo que el duefio de la obra no
necesariamente debe ser el duefio del terreno,
pudiendo ser el comitente un poseedor de buena
fe o un representante del duefio °.

ILii. El constructor o contratista

Es la persona fisica o juridica de carécter
privado que, mediante contrato, se encarga, a
cambio de un precio determinado, de la ejecucion
de las obras de construccion o infraestructura, sea
o no duefio de este, siempre que se atenga a las
condiciones estipuladas en los documentos del
contrato (Huertas, 2001, p.33).

De esta forma, el constructor o contratista
asume la obligacion de realizar determinadas
obras mediante la aportacion de elementos de
trabajo, del personal y medios auxiliares con
arreglo a un precio determinado. Dependiendo del
modelo contractual a utilizar, el constructor estara
obligado a suministrar los materiales de la obra y
a la organizacion administrativa y econdémica de
esta.

En el caso de la obra publica, el sujeto a
quien se le encarga la ejecucion de una obra se
reconoce como contratista, el cual debe cumplir
con una serie de caracteristicas y conocimientos
especializados, con el fin de ser seleccionado por
la Administracion para realizar determinada obra.
Sin embargo, se debe aclarar que el contrato de
construccion inicialmente no es personalisimo,
salvo que se establezca en virtud de las cualidades
personales del contratista, ya que no es preciso

SUMARIO



REVISTA EL FORO » Colegio de Abogados y Abogadas * No. 20

que el contratista ejecute personalmente la obra,
sino que puede subcontratar servicios especificos
para desarrollarla.

En este sentido, el articulo 86 de la Ley de
Construcciones recalca que: “los contratistas
tienen la obligacion de cumplir y hacer cumplir
esta ley y su Reglamento en la obra que estd a
su cargo”; por lo tanto, los contratistas asumen
responsabilidades como ejecutores de las obras,
para representar adecuadamente en virtud del
modelo contractual por medio del cual se ejecuten
las obras.

Asuvez,laLeyOrgénicadel Colegio Federado
de Ingenieros y Arquitectos, en su articulo 52, al
referirse a quien se encarga de la construccion de
una obra, emplea la denominaciéon de empresa
consultora y constructora, por lo que en la practica
se desempefian como empresarios constructores.
Con este fin, la empresa debera estar oficialmente
inscrita en el Colegio Profesional y cumplir con
los reglamentos del ejercicio profesional.

I1.iii. Consultor

El consultor es un arquitecto o ingeniero,
contratado por el propietario de la obra, para dar
asesoria en la elaboracion de estudios, consultas,
formulacion y realizacion de proyectos, en
disciplinas de ingenieria o arquitectura®. Ademas,
se diferencia del constructor porque cumple
funciones complementarias a la actividad
constructiva como tal.

De esta forma, el consultor aparece como
otro sujeto a nivel contractual, quien puede ser
contratado por el propietario y que responde
unicamente a este. La figura del consultor se

4 El articulo 2 del Reglamento para la Contratacion de
Servicios de Consultoria en Ingenieria y Arquitectura del
CFIA define al consultor como: “profesional en ingenieria
o arquitectura incorporado al Colegio Federado, que
brinda un servicio de consultoria”.
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convierte en un representante del propietario
durante la construccion de la edificacion o
levantamiento de la estructura (Vallejo, 2007,
p.111.), por lo que tiene la obligacion de verificar
que esta labor se realice de acuerdo con todas las
reglamentaciones correspondientes, siguiendo los
planos, disefios y especificaciones realizados por
los disefiadores.

Delamismaforma,elarticulo 5 del Reglamento
para la Contratacion de Servicios de Consultoria
en Ingenieria y Arquitectura del  Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA)
indica que: “Actividades de consultoria abarcan
todo el quehacer profesional en las distintas
ramas de la ingenieria y la arquitectura, por lo
que la clasificacion de los servicios profesionales
unicamente se debe considerar como una guia,
sin que se pretenda, con ello, describir el total
de los servicios que de las distintas disciplinas
puedan derivarse en un determinado momento”.

En virtud de esta normativa, el consultor
puede cumplir el rol de disefador, supervisor,
inspector, director de obra, gerente del proyecto
o responsable de la ejecucion de la construccion
(REC), asi como cualquier otra funciéon que pacte
con el propietario.

ILiv. Subcontratista

La figura del subcontratista surge a partir
de una relacion de coordinacion empresarial
para la construcciéon de obras complejas, donde
el constructor o contratista, en vez de ser él
quien cumpla directamente la obligacion con el
propietario, opta por la colaboracion de un tercero
denominado subcontratista, quien se encarga de
la ejecucion de obras o servicios especializados.

Por ende, la relacion del subcontratista como
sujeto inmerso en un proyecto constructivo es
derivadadel contrato principal entre el contratistay
el propietario, lo que implica que el subcontratista
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puede participar como disefador, ingeniero,
topografo, dibujante, asi como cualquier otro
servicio profesional que el contratista requiera
para alcanzar sus objetivos.

Delamisma forma, se debe resaltar que, parala
ejecucionde obras publicas, laLey de Contratacion
Administrativa en su articulo 62 establece los
limites por los cuales el contratista puede hacer
uso de los servicios de un subcontratista, el cual
indica que: “El contratista no podra subcontratar
por mas de un cincuenta por ciento (50%) del
total de la obra, salvo autorizacion previa y
expresa de la administracion, cuando a juicio de
estas ultimas circunstancias muy calificadas asi
lo justifiquen. Sin embargo, la subcontratacion

no relevara al contratista de su responsabilidad
por la ejecucion total de la obra”. La negrita no
es del original.

Por lo anterior, el contratista es responsable
de las acciones ejecutadas por el tercero
subcontratado, debiendo incluirse a quienes
actian como meros dependientes o auxiliarias
de la funcidén constructiva. Siendo que todo
subcontratista actia a nombre y a cuenta del
contratista, quien tiene la relacion principal con
el propietario. Recaen sobre el contratista las
consecuencias dafiosas derivadas no solamente de
su actividad personal (Mazeud, 1945, p.324), sino
también por los dafios que causen las personas
que estén bajo su dependencia.

IL.v. Esquema de relaciones juridicas en contratos de construccion

.-r. Comitente-

.." Propietario

Constructor-
Contratista

eSupervisor
eFiscalizador
eInspector
eDirector
*REC
sGerente del proyecto

Consultor

y

L
Fuente: elaboracion propia.

III. Derecho de Construccion y Urba-
nismo

Dentro del proceso de acercamiento al Derecho
de la Construccion, se debe reconocer que las
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- Proveedores
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grandes ciudades, en su construccion, siempre
se encuentran sometidas a un planeamiento
urbanistico determinado. Este planeamiento
urbanistico se basa en la aplicacién del Derecho
de la Construccion y de otras disciplinas afines.
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De esta forma, paralelamente al surgimiento
del Derecho de la Construccion, se ha desarrollado
otra rama del derecho que es conocida como el
Derecho Urbanistico, la cual es definida por
los juristas franceses Elise Carpentier y Pierre
Soler-Couteaux como: “el conjunto de reglas
e instituciones establecidas con el proposito
de obtener wuna organizacion del espacio
conforme a los objetivos de ordenamiento de las
colectividades publicas” (Carpentier y Soler-
Couteaux. 2019, p.4.).

El objeto de esta rama es la definicion y
planificacion del uso de suelo urbano, lo cual
incluye las normas de limitacion a la construccion,
como lo son en Costa Rica los planes de
ordenamiento territorial y los reglamentos de
construcciones. Por lo que existe una relacion
intima entre ambas ramas del Derecho, ya que la
construccion de obras en el espacio urbano se
realiza integrando el conjunto de reglas que
tienden a fijar el uso de suelo y el ordenamiento
de la ciudad.

A partir de esta bifurcacion, se puede afirmar
que la construccion es una actividad empresarial
ligada al disfrute del derecho de propiedad®, la cual
cuenta con una serie de limitaciones que deben
acatarse en apego a la planificacion urbana del
pais y la armonia con el entorno. Con este fin, los

> El voto 5097-1993 de 15 de octubre de 1993 de la Sala
Constitucional ha indicado al respecto lo siguiente: “La
inviolabilidad de la propiedad privada es una garantia
de rango constitucional recogida por el canon 45 de la
Carta Politica. Este derecho contrariamente a como se le
concebia en otros tiempos, no es de naturaleza estdtica,
sino que conforme a las exigencias de nuestro tiempo se
le ha considerar eldstico y dinamico esto es, que atribuye
a sus titulares, tanto interna como externamente facultades,
deberes y limitaciones. El poder del propietario sobre
la propiedad esta determinado por la funcion que ésta
cumpla. El objeto del derecho de propiedad ha sufrido
transformaciones importantes. Actualmente, no solo es
tutelable el derecho de los propietarios, sino también
diversos intereses generales o sociales que coexisten con
aquél”. El resaltado no es del original.
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sujetos interesados en construir una determinada
obra deben cumplir a cabalidad con los preceptos
dispuestos en la legislacion costarricense, asi
como con los permisos necesarios para iniciar la
construccion.

En este sentido, la Sala Constitucional,
mediante el voto 5097-1993 del 15 de octubre
de 1993 indica: “La legislacion costarricense
establece la posibilidad de que, mediante planes
reguladores, por interés social la propiedad
privada puede ser limitada y el Derecho
Urbanistico puede a su vez, desarrollarlas. El
derecho de propiedad se enmarca entonces, dentro
de ciertos limites razonables, dentro de los cuales
podra exigirse al propietario el cumplimiento de
los deberes que de él se derivan”. El resaltado no
es del original.

La implementacion de estas limitaciones
recae, inicialmente, sobre la municipalidad en
la que se encuentra el terreno donde se realizara
la obra constructiva. De esta forma, la Ley de
Construcciones, en su articulo 74 dispone que:
“Toda obra relacionada con la construccion,
que se ejecute en las poblaciones de la Republica,
sea de cardcter permanente o provisional, deberd
ejecutarse con licencia de la Municipalidad
correspondiente”. Lo destacado no es del original.

A partir de la autorizacion otorgada por la
municipalidad competente, en coordinacién con
las autoridades que deban conceder alglin tramite
en concreto, se otorga a la persona o institucion
interesada en desarrollar una obra, el permiso de
construccion. En esta idea, se debe resaltar que
esta responsabilidad se define a nivel contractual,
ya que tanto el propietario como el constructor de
la obra podrian encargarse de realizar los tramites
respectivos.

También es pertinente resaltar que la actividad
constructiva comprende una serie de aspectos
de caracter multisectorial que son de claro e
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inequivoco interés nacional, debido a que el
Estado y algunos entes descentralizados tienen
competencias en materia de la regulacion en la
construccion.

En este punto, se tienen aspectos como el
tratamiento de los desechos solidos a cargo del
Ministerio de Salud, la proteccion de las aguas
subterraneas o mantos acuiferos a cargo del
Sistema Nacional de Aguas Subterrdneas, Riego
y Avenamiento (SENARA), la delimitacion de las
areas de conservacion competencia del Sistema
Nacional de Area de Conservacion (SINAC), la
evaluacion de impacto ambiental a cargo de la
Secretaria Técnica Ambiental (SETENA), asi
como la red vial, que son funciones del Ministerio
de Obras Publicas y Transporte.

Algunas de las instituciones mencionadas
tienen entre sus potestades el otorgamiento de
los alineamientos °, los cuales son requisitos y
restricciones que la normativa establece como
la distancia o limite fisico minimo para el
emplazamiento de una edificacion respecto a vias
publicas, vias fluviales, arroyos, manantiales,
lagos, lagunas, esteros, nacientes, zona maritimo
terrestre, vias férreas, lineas eléctricas de alta
tension, zonas especiales y otros aspectos de
interés urbanistico y ambiental.

Adicionalmente, pueden existir otros tramites
particulares seglin la especialidad del proyecto,
como lo son los proyectos turisticos que requieren
la aprobacion del Instituto Costarricense de
Turismo, proyectos para la educacion, los
cuales necesitan del visto bueno del Ministerio
de Educacion, asi como los proyectos para la

¢ El Reglamento de Construcciones del Instituto Nacional
de Vivienda y Urbanismo (en adelante INVU) define en su
articulo 3 el alineamiento como: “Distancia o limite fisico
minimo para el emplazamiento de una edificacion respecto
a vias publicas, vias fluviales, arroyos, manantiales, lagos,
lagunas, esteros, nacientes, zona maritimo terrestre, vias
férreas, lineas eléctricas de alta tension, zonas especiales
emitido por la entidad competente”.
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industria quimica o alimentaria que previamente
deben estar autorizados por el Ministerio de Salud.

Como se denota en este acapite, la normativa
y los requisitos que se requieren para el desarrollo
de obras en el pais son multiples y deben cumplirse
integralmente. En virtud de esto, los interesados en
desarrollar obras constructivas han de acoplarse
a las limitaciones y autorizaciones establecidas
tanto en la rama del Derecho de la Construccion
como aquellas dentro del Derecho Urbanistico
Costarricense, de lo contrario, podrian incurrir en
incumplimientos contractuales y legales.

VI. Conclusiones

La construccion es una actividad dinamica,
generadora de desarrollo social y econdmico,
donde se involucran interacciones con diversidad
de actores y obligaciones, las cuales se regulan
por medio del Derecho de la Construccion.

Los retos del Derecho de la Construccion
en el pais son amplios, debido a que no es
una disciplina juridica de trazos nitidamente
definidos. Esta rama del Derecho esta constituida
por una serie de normas dispersas que se deben
complementar con el Derecho Urbanistico,
para su posterior adaptacion a los contratos de
construccion, pactados por las partes involucradas
en un proyecto determinado.

A su vez, es necesaria la sistematizacion de los
conceptos técnicos y legales mas fundamentales
en materia de proyectos de ingenieria y
construccion, desde una perspectiva practica y
académica donde se integren los diversos riesgos
y roles que desarrollan los actores que participan
en el desarrollo de una obra constructiva.

Se debe avanzar a una cultura donde se
promueva una mayor confianza entre los
participantes, con el fin de alinear sus objetivos
e intereses individuales con los generales del
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proyecto, entendiendo que ello redundara en
mayores eficiencias y beneficios para todos los
involucrados e implementara una nueva forma de
asignacion de riesgos.

Por medio del involucramiento de abogados
y profesionales de la construccion, es factible
desarrollar mejores practicas y conocimientos del
Derecho de la Construccion a nivel pais. Con este
objetivo, se ha creado la Comision de Derecho
de la Construccion del Colegio de Abogadas y
Abogadas de Costa Rica, que abogara, a su vez,
por el impulso de nuevos modelos de contratos
de construccion  denominados  “‘contratos
colaborativos” y de figuras que permitan el
surgimiento de modelos constructivos que se
adapten a las innovaciones tecnoldgicas.
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