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INFORME DE INVESTIGACION CIJUL

TEMA: TIPOS DE CONDOMINIO

RESUMEN: En el presente informe, usted encontrara, doctrina de
las diferentes formas y modalidades que tiene la propiedad en
condominio. Explicando los condominios horizontales, verticales y
combinados, asi como también los conceptos de multipropiedad,
tiempo compartido, clubes de campo, cementerios privados, centros

de compras, parques industriales y barrios privados.
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A. CONDOMINIOS HORIZONTALES

Algunos autores denominan, también, esta modalidad de condominio

como urbanizaciones privadas o condolotes.

Se ha definido este tipo de condominio en las formas siguientes:

"...complejos residenciales limitados en el espacio e 1integrados
por lotes construidos o por construlir e independientes entre si,
los cuales tienen una entrada comun. Asimismo, sSe establecen
dentro de estos proyectos urbanisticos areas comunes de
esparcimiento o servicios de uso comun, asi como una red interna y
un sistema de alumbrado que entrarian a formar parte de la

comunidad de bienes."

En sentido similar; el Reglamento de Construcciones de nuestro
pais hace referencia al término condominios horizontales vy
detalla:

"Corresponde a proyectos disefiados con fincas filiales
individualizadas en el terreno con uno O mds plisos para vivienda,

pndiendo hacer casas aisladas o en hileras, con dreas abiertas

individualizadas también (patios o jardines).

B. CONDOMINIOS VERTICALES

El Reglamento de Construcciones de nuestro pals, en su articulo
VII. 2.1.1 lo define asi:

"Corresponde a proyectos construidos en mas de un piso, en donde
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las fincas filiales ocupan distintos pisos."

Estos constituyen la forma inicial de construccidén de la propiedad
en condominio y la que mas beneficios aporta en cuanto al
aprovechamiento del terreno y la ubicacién de un mayor numero de

personas e€en un mismo terreno.

C. CONDOMINIOS COMBINADOS

El mismo reglamento en su articulo VII. 2.1.3 se refiere en
término de una combinacidédn en donde se dan ambos sistemas en una
propiedad sometida a la figura de la propiedad en condominio. E1
condominio contiene en estos casos, tanto construcciones

horizontales como verticales afectas al régimen.

Por otra parte; la forma de propiedad en condominio,
independientemente, de la modalidad de condominio que se adopte;
permite qgque se tengan viviendas, mé&s seguras frente a hechos
vandalicos y una mayor disposicidédn de areas comunes para el
disfrute, como son Areas verdes 'y recreativas entre otras
ventajas, sin olvidar que el mayor beneficio, en cuanto a la
perspectiva del presente estudio, lo presentan los condominios
verticales, por el aprovechamiento de los terrenos que permite vy
si a esta caracteristica se le une la figura del Condominio de
Interés Social, los beneficios en cuanto a espacio y costo son aun

mayores.

Asimismo, los servicios vy gastos compartidos, que también SG
presentan en esta forma de propiedad en condominio, tienen como

resultado un monto menor en estos rubros; por parte de cada
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conddémino.

La propiedad en condominio requiere de un terreno o finca matriz
en la que se puedan delimitar un numero determinado de fincas
filiales que constituirdn las A&reas privativas propias de cada
condémino y, también, la delimitacidén de las &reas de uso comin

(Areas o elementos comunes) .

Desde la perspectiva registral, las fincas que se sometan a la
forma de propiedad en condominio se afectan al régimen por medio
de escritura publica (escritura constitutiva) presentada al
Registro Publico de la Propiedad Inmueble. Esto seguin se estipula
en el capitulo I, de la Ley Reguladora de 1la Propiedad en
Condominio y los articulos 1, 3, 21 del Reglamento del Registro

Puiblico.).

La escritura de referencia debe cumplir, entre otros aspectos, con
los siguientes requisitos: a). La voluntad expresa de 1los
propietarios (condbéminos), de someterse a esta forma de propiedad,
b). Las &areas que seran privativas y las que se determinardn como
comunes, y c). Reglamentacidén (este reglamento debe presentarse,
junto con la escritura constitutiva, en el Registro Publico para

su respectiva inscripcidn.

NUEVAS FORMAS DE DOMINIO Y CONDOMINIO COMO PRETENSOS DERECHOS
REALES

[MUSTO]?
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INTRODUCCION

Nuevas necesidades requieren estructuras que se evidencian como
pretendidas nuevas figuras o como modalidades de las existentes.
La sociedad tiene la contradiccidén ingénita de gque no puede vivir
sino en formas, pero permanentemente desborda esas formas, para
requerir otras nuevas. Fendmenos como la moda, son buenos ejemplos

de esta constante mutacidn social.

Hablando precisamente de moda, observando la realidad, no podemos
dejar de advertir que se han puesto de moda y ya requieren una
legislacidén especifica, estructuras como los clubes de campo, los
llamados "condominios", "multipropiedad" o "tiempo compartido",
los cementerios privados, 1los centros de compra, los barrios
industriales y los barrios cerrados, etc., como nuevas formas o
modalidades de los derechos reales o derechos oponibles, gque no
siempre encajan pacificamente en las viejas estructuras o -al
menos- requieren una adaptacién de éstas a los requerimientos

modernos.

Daremos una breve nocidédn de ellos.

a)MULTIPROPIEDAD O TIEMPO COMPARTIDO

Una institucidén antigua, gque viene a constituir una novedad en los
tiempos modernos, rebautizada -eso si- con los cautivantes nombres
de "multipropiedad" o) "tiempo compartido" (time sharing) .
Internacionalmente se designan desarrollos o condominios a 1los

conjuntos habitacionales en los que se adgquiere este derecho de
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alojamiento por periodos o turnos.

Antigua -decimos- porque ya en el derecho romano se conocia el
disfrute por turnos, en un sistema de propiedad colectiva original
que luego cayd en desuso, para retornar ampliamente renovado vy
difundido. Pero en esencia, si una cosa pertenece a varias
personas que se reservan el derecho de disfrutarla en periodos
determinados, ello no es otra cosa que el "goce por turnos"

(alternis eraras) del derecho romano.

Esta institucidén se aplicaba especialmente para el uso alternativo
de las aguas, cuando eran requeridas por los predios, en distintas

temporadas segln las necesidades de los diversos cultivos.

La palabra "ador", en Espafia, revela la existencia de un
aprovechamiento por turno de las aguas para regadio, aungque
-aparentemente- sin alusién a un derecho real, pues los turnos

eran establecidos por la autoridad.

Modernamente, la institucidén puede adoptar distintas estructuras
institucionales, y puede regularse como un verdadero derecho real,

como un derecho personal, o con un contenido societario.

Badsicamente, y desde el punto de vista del particular, el sistema
consiste en la posibilidad de ocupar, por un periodo determinado
(semana, quincena o mes), una vez por afio, un ambito, también
determinado (apartamento, habitacidén, suite, etc.), con todos 1los
accesorios 'y servicios 1indispensables para el fin que se

determine.

Desde el punto de vista turistico, el sistema ha tenido un

desarrollo inusitado y existen organizaciones internacionales que,
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una vez aceptado el consorcio por ellas, facilitan el intercambio,
de tal modo que la afiliacién a uno de los establecimientos
posibilita la adhesidén al complejo internacional y la alternativa

de intercambiar el espacio-temporal con otros establecimientos.

La mas prestigiosa de estas instituciones de intercambio, conocida
por la sigla RCI (Resort Condominiums International) , opera hace
veinticinco afios y <cuenta con mas de tres mil cuatrocientos
hoteles de primera categoria en privilegiados puntos turisticos de
todo el mundo (alrededor de méds de ochenta paises), a los cuales
se puede acceder perteneciendo a su membresia, lo dgue -por

supuesto- tiene un costo adicional.

Es un negocio que estd en continuo crecimiento, satisfaciendo
aproximadamente ocho millones de usuarios (dos millones
cuatrocientos mil socios), con una facturacidén que ronda los siete
mil millones de délares (datos de 1999).

Los intentos nacionales de regular la materia encuentran
precisamente el obstadculo de que es un sistema que no reconoce
fronteras y adopta distintas modalidades y hasta diversos nombres,

segun el pais de gque se trate.

En la mayoria de los paises, el régimen ha crecido sin tener una
regulacién legal. Podemos citar a México y Portugal (1981) entre

las naciones que tienen regulaciones méds precisas.

En nuestro pails carece de regulacidén legal, a pesar de que se han
presentado varios proyectos en la Camara de Diputados,
reglamentando minuciosamente la institucidén. Podemos citar el de
Natale, vy los siguientes de Terrille -Alegrone de Fonte vy

Bianchiotto - Cavallaro entre 1986 y 1989. También se incluyd una
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modificacién al art. 2715 del Céd. Civil, en el Proyecto de
Unificacién que finalmente fue vetado por el Poder Ejecutivo. En
el agregado se permitia continuar con la indivisidén mientras
perdurara el sistema, tendiendo asi a amparar el tiempo
compartido, considerdndolo como un condominio con indivisién
forzosa, con asignacién a los condbdbminos de usos y goces por
periodos determinados. En 1996, el Senado sanciondé un proyecto
para regular el sistema, gque se encuentra en revisidén en la Camara

de Diputados.

a) TERMINOLOGIA.

Son diversas las denominaciones que se han acufiado en torno a esta
institucién, predominando en el derecho anglosajén la de time
sharing, que se usdé en un principio para el uso alternado de
equipos de computacidén (cuando su valor era poco accesible y su
utilizacidén superaba las necesidades de cada empresa). En Francia,
las palabras multipropriété o pluripropriété temps partagé han
predominado a partir de 1967; en Italia se la designa como
propiedad periddica o también propiedad turnaria; en México tiene
consagracidn legislativa bajo la denominacién de tiempo
compartido, designacién que ha merecido mayor aceptacidén en
nuestro pails, Jjunto al vocablo multipropie-dad, a pesar de no
estar exentas de criticas. En efecto, respecto de la primera se
ha expresado que Jjustamente lo que no se comparte es el tiempo, Vy
respecto de la segunda aparece demasiado amplia y comprensiva de

otras manifestaciones.

Adoptaremos estas denominaciones que han adgquirido carta de
presentacién tanto en la doctrina como en los proyectos

legislativos.
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b) NATURALEZA JURIDICA.

Hemos expresado que el tiempo compartido depende de las
condiciones en que se realice la contratacién.

Se han sefialado inconvenientes practicamente insalvables para
subsumir esta institucidén dentro del campo de los derechos reales,

al menos en nuestro régimen juridico.

Recordemos en primer lugar que el Cdédigo adoptd claramente el
numeras clausus en materia de derechos reales lo que implica dque
no se pueden crear otros derechos de esta naturaleza que 1los
previstos en las leyes ni modificar los existentes (art. 2502,
Céd. Civil). Si se trata de un dominio normal la solucidén apunta a
la formacién de un condominio, pero esta figura tiene el
inconveniente de que no se puede pactar la indivisidn por un plazo

superior a los cinco afios (art. 2715).

Por otra parte, un condominio de numerosas personas (entre doce vy
cincuenta y dos, si es el disfrute mensual o semanal,
respectivamente), nos llevaria a un engorroso problema. Si se
trata de departamentos en propiedad horizontal, también tendria
que pactarse la 1indivisidén por los conddminos de un mismo

departamento, pero tendrian idéntico limite temporal.

Los derechos reales de wusufructo, uso vy habitacién, si Dbien
contienen una solucidén que puede ser méds apropiada, conllevan el
inconveniente de que son vitalicios, de manera que no pueden
transmitirse por via hereditaria, ni ser objetos de cesidén (en el

usufructo sélo puede cederse el ejercicio).
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Otro obstédculo es que el propietario o nudo propietario, no puede
asumir obligaciones de hacer, porque se desnaturalizaria su
derecho, estando sus facultades y deberes taxativamente enumerados

en el Cédigo Civil.

Teniendo en cuenta estos escollos, la mayoria de la doctrina se
inclina por la reforma legislativa gue permita crear un nuevo
derecho real o, como lo propicidé el Proyecto de Unificaciédn,
reformar el art. 2715 para adecuarlo al sistema (Proyecto de 1998,
art. 2030).

c) CONCEPTO.

Mientras la reforma legislativa no se produzca, debemos
considerarlo un derecho personal que permite wusar o habitar
alternadamente, en un periodo determinado de tiempo un bien o
cosa, mueble o 1inmueble, a cambio de una suma de dinero,
atendiendo también los gastos de mantenimiento y administracidn

del consorcio (expensas).

d) OBJETO.

Casi todos los estudios realizados tienen en cuenta como objeto a
los inmuebles, pero nada obsta a que el régimen también se
extienda a las cosas muebles. De hecho existen condominios de uso
alternado de maquinarias agricolas, embarcaciones, entre otros.

Su mayor difusidén es -sin embargo- en el rubro habita-cional vy
dentro de éste, en las zonas turisticas, con servicios gque se
relacionan a la comodidad y recreacidén, verdaderos complejos que
hacen més atractiva la oferta y -por supuesto- mas lucrativa la

actividad del oferente, promotor o desarrollista.
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e) SUJETOS.

Generalmente son tres los sujetos que intervienen en el negocio
del tiempo compartido: 1) el promotor o desarrollista, que es
quien se encarga de organizar y promover la construccidén del
complejo y proceder a enajenar los espacios fisicos y temporales;
2) el titular del espacio-temporal o adguirente, quien tendrd el
derecho a la cosa en el periodo anual que se establezca y a pagar
el precio correspondiente, y 3) el administrador del complejo que
deberd procurar y organizar los servicios pactados a cambio de un
estipendio, generalmente anual, que deberd pagar el titular del

espacio-temporal.

En otro orden de 1la organizacidén, con independencia de esta
contratacidn, otro sujeto es la sociedad encargada del
intercambio. Para ser miembro de esta organizacidén, el condominio
en el cual se adquirid® el derecho debe estar afiliado a 1la
organizacidén de intercambio y debe abonarse una cuota especial,
gque generalmente es bonificada -por el promotor- por cierto
periodo, al adquirir el derecho. El1 RCI, por ejemplo, en su
reglamento, expresa que es ajeno a cualquier negocio de
compraventa hecho por los suscripto-res y que no realiza ofertas

de éstos.

f) MODALIDADES.

Podemos observar a grandes rasgos, en relacidén con la forma de
utilizacidén, que se adquiere un lapso de una semana, una dJuincena
o un mes. Este periodo puede ser fijo y en tal caso se distinguen
y se evallan en forma diferencial, las semanas que coinciden con
las temporadas turisticas (alta, media o baja temporada), segln el
lugar de que se trate. Por ejemplo en Mar del Plata o Punta del

Este las semanas mas valiosas son las de enero y febrero; en
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Bariloche o Suiza serdn las que permiten la practica del esqui,

etcétera.

La otra forma es la contratacidédn de un periodo flotante, o sea
utilizable en cualgquier época del afio, reservandolo con cierta

anticipacién.

Si por cualquier motivo el titular no puede o no quiere utilizar
la semana en la fecha fijada tiene otras alternativas: autorizar a
la administracién del complejo a brindarla en alojamiento a las
personas que lo requieran, o depositarla en la institucidn que se
encarga del intercambio, regional o internacional. En el primer
caso puede interesar que se le acredite el valor obtenido, previa
deduccién de la comisidén respectiva, si adeuda alguna suma por la
compra de la semana, o0 se le transfiera la suma si nada adeuda por
la compra. En el segundo caso sdlo tendrd derecho a usar la semana
en cualgquiera de los lugares adheridos a la institucidén de

intercambio en un lapso gque generalmente es de dos afios.

Si la semana es de tiempo fijo, obviamente se conoce la fecha y el
lugar y se puede depositar directamente en el RCI, si -por el
contrario- es flotante debe solicitarse que se le asigne una fecha

antes de efectuar el depdsito.

b) CLUBES DE CAMPO

Los clubes de campo (countries) son complejos habitacionales para
disfrute no permanente, establecidos en zonas no urbanas, con
finalidades de descanso (generalmente de fin de semana) ,

recreacién, relaciones sociales o) culturales, con sectores
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privados y lugares comunes equipados para la practica de deportes

U otras actividades recreativas.

Aunque ninguna de estas caracteristicas es esencial o sea que no
siempre concurren todos los extremos, se ubican preferentemente en
lugares no muy lejanos a los grandes centros urbanos, y cumplen la
funcidén de permitir que muchas personas que desarrollan
actividades en dichos centros y viven en departamentos, puedan
estar en contacto con la naturaleza, respirar aire mas puro,
practicar actividades fisicas o deportivas y alternar con personas

en otro ambito que el de su trabajo y vivienda habitual.

También se caracterizan por estar cercados vy protegidos de
personas ajenas al country, y por tener vigilancia permanente, asi
Como personal de mantenimiento de los lugares comunes.
Generalmente tienen una entrada que evita el tréansito de cruce, de
manera que posibilitan wuna mayor limitacién de 1la circulacidn
interna, para mayor tranquilidad vy seguridad de los sectores

habitacionales y de esparcimiento.

a) ANTECEDENTES.

En el orden nacional no existe una regulacidén juridica especifica,
por lo cual la proliferacidén de los llamados "clubes de campo" ha
sido desordenada, habiendo sido la provincia de Buenos Aires la
que primero legisldé dada la importancia gque naturalmente tiene el
desarrollo en el Gran Buenos Aires. La ley 8912, de ordenamiento
territorial, y su decreto reglamentario 1549/83 se ocuparon del
tema y luego en 1986 se dictd el decr. 9404, que reglamenta
especificamente su instalacién y funcionamiento, con posibilidad

de adecuacién de los preexistentes.
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b) MODALIDADES.

Podemos resumir las modalidades de constitucidén: 1) con parcelas
con dominio independiente en las que se emplazan las viviendas vy
condominio de indivisién forzosa en las 4&reas destinadas a
circulacién o esparcimiento; 2) constitucidédn de una entidad con
personeria que serd la titular del dominio de los sectores
comunes, tanto recreativos, sociales, culturales y de
esparcimiento, como de circulacidén, seguridad y cerramiento; 3)
constitucién de servidumbres sobre dichos sectores en favor de las
parcelas individuales; 4) sometimiento del total de la superficie
al régimen de propiedad horizontal, siendo cada finca una unidad
funcional y conservandose los espacios comunes mediante el pago de
expensas, y 5) constitucidén de sociedades, civiles o comerciales
de distinto tipo, cuyos accionistas son los usuarios de las
parcelas sobre las cuales no tienen un derecho real. La sociedad

-en este caso-es la Unica propietaria.

Cada uno de estos sistemas tiene sus ventajas % sus
inconvenientes, especialmente si el conjunto -como es frecuente-
pretende limitar selectivamente el ingreso de otros integrantes o
condicionar, de alguna manera, la transferencia o cesidén de las
unidades habitacionales, con el mismo fin. Parece innecesario
decir que quien puede acceder a una finca en un country, con todos
los servicios y costosas instalaciones a su disposicién,
seguramente tiene un nivel social y econdmico que se lo permite.
Se tenderd en consecuencia a que los adgquirentes futuros mantengan

el status estableciéndose clausulas de estilo.

En el supuesto de parcelas con dominio independiente existen dos
inconvenientes: el adquirente no se puede comprometer a no

enajenar a persona indeterminada (art. 2612), vy la indivisidn
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forzosa no puede pactarse por un plazo mayor de cinco afios (art.
2693) .

En el caso de crearse una entidad, se adquiere un derecho personal
en el ente societario que es propietario de los lugares comunes y
se sefala -con razdén- que es tipico de las sociedades gue tengan
un propdsito de lucro que este ente, en principio, no tiene. EI1
tipo de sociedad también ofrece ciertas dificultades apareciendo

la sociedad andénima como la mas utilizada.

La constitucidén de servidumbres tiene el inconveniente de que el
mantenimiento de los lugares comunes y de los servicios consiste
en una obligacidén de hacer, incompatible con 1la figura de la

servidumbre.

El supuesto de someter el régimen al sistema de la propiedad
horizontal, aparece como el mads adecuado. Aungque autores como
Adrogué consideran que la propiedad horizontal ha sido disefiada
para responder a una necesidad habitacional urbana, que presupone
un edificio como complejo habitacional, y en el club de campo no
se dan ninguno de los dos supuestos (urbanidad y edificacién de
altura), tampoco hay divisién horizontal de 1la propiedad. Sin
embargo creemos que la ductilidad de la figura de la propiedad
horizontal, que la ha hecho aplicable a cocheras, oficinas,
cementerios privados, etc., permite, sin forzar demasiado sus
presupuestos, adaptarla al club de campo en la medida en que
tienen salida independiente para cada predio, instalaciones
comunes de agua, luz, cerramiento, vigilancia, piscinas, salas o
salones de uso comun, lugares de Jjuego, canchas de tenis o paddle,

quinchos, etcétera.

El supuesto de la creacidén de una entidad con personeria no debe
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confundirse con la constitucién de sociedades propietarias, dado
que en aquel caso el ente es propietario sdélo de las partes
comunes; en cambio, la sociedad es propietaria de todo el fundo,
incluso de los lugares donde se asientan las viviendas
individuales y el socio tiene una accién o conjunto de acciones

que le dan derecho al uso exclusivo de su parte.

Los derechos de wusufructo, wuso o habitacidén tienen el severo
inconveniente de que son vitalicios. Los dos Ultimos también
tienen la desventaja de que no pueden otorgarse sino a personas
fisicas. E1 usufructo se extingue a los veinte afios cuando es

conferido a personas juridicas (art. 2920).

c) CEMENTERIOS PRIVADOS

En todos los tiempos y todos los pueblos del mundo se tiene la
costumbre, muchas vinculadas a razones religiosas, de honrar a los

muertos dandole sepultura en lugares destinados al efecto.

En nuestro pails, en una primera etapa estaban los cementerios al
cuidado de la Iglesia para, en una segunda etapa, secularizarse y
pasar a ser administrados por los municipios. Sin perjuicio de
ello, comunidades extranjeras, como la britédnica y la alemana, a
través de sendos tratados con las naciones de origen,

establecieron cementerios, preservando asi sus costumbres.

No hace mucho tiempo que se manifiesta la tendencia a destinar
inmuebles a cementerios privados, en lugares no lejanos de las
ciudades, en los gue una persona o sociedad, previa parquizacidn e

instalacién de los servicios necesarios, comercializa el derecho a
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las parcelas con destino a la inhumacién de los restos mortales de
las personas que -generalmente- ya en vida habian pactado, pagando
cuotas mensuales con ese fin. Otras veces son los deudos guienes
contratan el mismo servicio o se resuelve el traslado de 1los
despojos desde los cementerios puUblicos gque subsisten bajo 1la

dependencia municipal.

a) MODALIDADES

Las personas o entidades que promueven, desarrollan y administran
los cementerios privados, ante el vacio legislativo existente,
adoptan distintas formas juridicas, que no siempre son adecuadas y
no pocas veces dan lugar a situaciones 1litigiosas o dudosas,
cuando no a abusos de los promotores.

En la provincia de Buenos Aires, la ley 9094, que modificd la ley
organica de municipalidades, permite la instalaciédn de cementerios
privados, con autorizacidn de los respectivos consejos

deliberantes, reservandose el poder de policia mortuoria.

b) COMO DERECHOS PERSONALES

Dado que, en materia de derechos personales, el principio es la
libertad de contratar, sin estar ajustado -como en los derechos
reales- al numerus clausus, es posible acudir a algunos contratos
tipicos, como la locacidén, el comodato o la sociedad, o Dbien
prefigurar un contrato innominado, que tendrd la desventaja -eso

si- de carecer de un marco normativo supletorio.
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1) LOCACION

Si bien 1la locacidédn se adecla en cuanto tiene por finalidad
permitir el uso de una cosa ajena, presenta serios inconvenientes.

En primer lugar, la propiedad inmueble no puede dividirse, segun
la legislacién comln, en parcelas tan pequefias como se requiere
para estos fines. Seria muy engorroso ademéds gque cada parcela
estuviera matriculada y pagara impuestos independientes. Si no hay
divisién, no hay una cosa sino una parcialidad de modo que, al
menos tedricamente, no se podria dar en locacidén una parte de la

CcCoOsa.

En segundo lugar, los sepulcros y sepulturas se conceden por largo
tiempo o a perpetuidad. La locacidén -como sabemos- tiene un plazo

méaximo de diez afios (art. 1505).

Por Ultimo, segin el principio superficie solo cedit, todo lo que
el locatario construyera, se convertiria en accesorio del predio y
-por ende- seria propiedad de su titular y no de quien invirtid en
la construccidén. Ello tiene mayor importancia si no se trata de un
mero tumulo, sino que se eleva a la categoria de bdéveda o pantedn.
El locatario no podria sustraerse a la accién de los acreedores

del titular del predio.

2) COMODATO

Generalmente la instalacidén de un cementerio privado requiere una
importante inversidén, y quien lo hace persigue fines de lucro,
razén por la cual es dificilmente concebible que se recurra a esta

figura contractual que es, por esencia, gratuita (art. 2255).
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3) SOCIEDAD

Si bien el contrato de sociedad, tiene sus ventajas respecto de
las partes comunes, y en ello podrian estar interesados los que
adquieren, o sea guienes pretenden ejercer derechos sobre las
parcelas, éstos no tienen &nimo de lucro, sino sbélo depositar alli

los restos de sus parientes fallecidos.

Generalmente los promotores o administradores conforman -para ese
fin- una sociedad, pero ello no debe confundirse, con la figura
que aqui examinamos desde el punto de vista del futuro adquirente

del derecho a la unidad.

4) CONTRATO INNOMINADO

Ya dijimos que ésta es la posibilidad més adecuada dentro de la
esfera de los derechos personales, con la desventaja de no tener
un respaldo de normas de aplicacidén supletoria, el contrato deberé
ser minucioso en cuanto a la previsidén de los supuestos que se

pueden presentar.

Nada obsta -eso si- que se remita a ciertas normas de otros

contratos, sin identificarse con ellos.

Generalmente los promotores de los cementerios privados estudian
exhaustivamente las clausulas vy redactan un contrato tipo o
formulario (contrato por adhesidén), 1lo que involucra cierto riesgo
para el adherente, pues, tratdndose de la constitucidén de derechos

personales, el promotor no da garantias del cumplimiento. Por otra
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parte, como el verdadero negocio es la venta de las parcelas, se
registran casos en que, una vez concretadas las ventas, el
promotor se retire del negocio, con lo cual los adquirentes deben
afrontar los problemas del mantenimiento. Todo ello hace necesario

que el Estado regule esta actividad.

c) COMO DERECHO REAL

La configuracidén como derecho real tiene la dificultad de que -en
nuestra materia- el Cdébdigo adoptd el numero cerrado, de tal modo
que las partes no pueden crear otros derechos reales que 1los
admitidos por la ley ni modificar los existentes (art. 2502).

La adecuacidén a alguna de las figuras existentes evidencia lo que
dejamos dicho desde el comienzo: ningin derecho real ha sido

estructurado con este fin.

Sin embargo, pensamos, o mejor dicho, imaginamos algunas
soluciones plausibles, mientras que descartamos otras consideradas
por la doctrina, algunas de las cuales hemos visto plasmadas en
escrituras publicas, pasibles de severas criticas, como las due

hablan de "derecho de habitacién" o "uso perpetuo".

1) DOMINIO

El inconveniente mayor es la pequenez de las parcelas que impide
que el predio se pueda subdividir, e inscribirlas en los registros

de la propiedad inmueble.

Pero este inconveniente no 1lo consideramos insalvable vya que
bastaria que, con ese sbdlo objeto, se autorizaran tales

subdivisiones. En tal caso, lo que debe resolverse son las vias de
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acceso y la posibilidad de participar en los servicios comunes,
problemas que estan intimamente vinculados, pues determinadas vias

tendrdn que ser comunes.

Si las partes comunes pertenecen a la sociedad promotora o
administradora, la solucién puede ser la constitucién de
servidumbres ©perpetuas de paso y utilizacidén de las partes
comunes. Esta tendria la obligacién, que no puede ser sino
personal, de prestar estos servicios, 1lo gque puede asegurarse
previendo que cada propietario de parcela tenga acciones en el

ente social.

2) CONDOMINIO

El inconveniente es el plazo de indivisién que contractualmente no
puede establecerse por un plazo mayor de cinco afios (art. 2715).
Desde el punto de vista tedrico, los jueces no podrian aplicar el
concepto de indivisién forzosa por considerar nociva la
indivisién, ya que este concepto  presupone una situacidn
temporaria y no se podria pactar de antemano. Es el destino de la
cosa lo que vendria a condicionar la divisidén, pero no a gque se
vea demorada (art. 2715).

Sin embargo, en la ©practica, pensamos que seria remota la
posibilidad de que un conddmino intentara pedir la divisidén de 1la
cosa, sabiéndose titular de una pequefia parte indivisa y dado el
destino del conjunto. Por otra parte, la divisidén seria imposible

en porciones tan minutsculas.

Suponemos también que los Jjueces no decretarian la divisidén por
pedido del propietario de una centésima parte del valor, ordenando
el remate del conjunto. Seria el ejercicio antifuncional de un
derecho (art. 1071).
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Por otra parte no vemos inconveniente en que al condbdmino se le
otorgue el uso y goce de una parcela determinada (parte material),
sujeta a las dos limitaciones que presuponen el destino de la cosa
y el derecho semejante del resto de los condéminos conforme al

destino expresado.

3) USUFRUCTO, USO Y HABITACION

Descartamos totalmente estas tres soluciones, en primer lugar
porque son derechos vitalicios y, por lo tanto, terminan con la
vida del titular, precisamente en muchos casos, cuando se requiere

disponer de la parcela con mayor razdn.

A ello agregamos, respecto del derecho de uso, que es un derecho
constituido a favor de una persona y su familia, con caréacter
alimentario, y para el derecho real de habitacidén que el objeto de
éste es una casa y el contenido es el de morar en ella (art.
2948). Ni el sepulcro es una vivienda ni estd destinada a ser
habitada.

Aparte de ello, en el cementerio privado se permite la cesidén de
los derechos, lo que no es posible en 1los derechos reales del

epigrafe.

4) PROPIEDAD HORIZONTAL

Aunque el régimen de propiedad horizontal es una respuesta del
legislador a un problema muy distinto del que aqui se trata,
insistimos en que, hasta tanto se dicte una legislacidén especifica
o se amplie la cobertura de sus normas, es posible adecuar su

normativa, incorporando el inmueble al régimen de la ley 13.512.
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Es cierto que de acuerdo con la finalidad de 1la ley como 1lo
ensefian algunos autores, la propiedad horizontal presupone un
edificio vy la posibilidad de dividir a éste en sectores
horizontales (de alli su nombre), por oposicidén al dominio comun
que se extiende verticalmente hacia el subsuelo y el espacio
aéreo. Las parcelas del cementerio implican en principio una

divisidén del terrenofi.

Sin embargo, 1la ley permite que el sometimiento al régimen de
propiedad horizontal se realice sobre inmuebles de una sola
planta, vy de hecho existen numerosos inmuebles de ese tipo
afectados al sistema, que también se han adaptado para cocheras,
bauleras, sean o no accesorias de un edificio. Calificada doctrina
admite que la propiedad horizontal pueda tener otros destinos que

no sean el de vivienda y la préactica es rica en ejemplos.

Lo importante es que cada unidad tenga su autonomia funcional y la
entrada independiente, en el caso calles o pasillos adecuados y el
acceso a los lugares comunes es un aspecto que debe deferirse al

reglamento.

d) CENTROS DE COMPRAS

Las nuevas formas de comercializacidédn y el incremento del parque
automotor, que se ha hecho accesible a gran parte de la poblacidn,

permiten la concentracidn de la comercializacidn.

Es asi como primero surgen los supermercados, luego los

hipermercados con amplios lugares para el estacionamiento vy
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sectores donde se habilitan locales a 1los fines de que
comerciantes de distintos rubros puedan exhibir vy vender sus

mercancias.

La concepcidn arquitectdédnica més avanzada da lugar a verdaderos
paseos o patios, llamados centros de compras (shopping centers)
con diversos atractivos que hacen mas placentero el recorrido,
confiterias, restaurantes, juegos para nifios, salas de
cinematografia, 1locales de comidas rapidas. Todo ello con 1los

accesorios necesarios, estacionamientos, sanitarios, etcétera.

El centro de compras, en si, como organizacidédn, generalmente
pertenece a una empresa constituida como sociedad andénima, gque
realiza grandes inversiones para su instalacién. Los locales
pueden venderse o no a particulares, accionistas o no de la
sociedad. En este caso también puede acudirse a la ley de
propiedad horizontal, aunque el reglamento debe ser minucioso dada
la complejidad que tienen los centros y los requisitos que se

exigen a los usuarios de los locales.

Una vez mas observamos que el legislador wva a la zaga de 1la
realidad, pues es imprescindible que se regule no sbélo el aspecto
de las relaciones de quienes se instalan con fines de lucro, sino
también que se cuiden los detalles edili-cios, de circulacidn, de
comercializacién, de transito automotor, de seguridad en los

sectores aledafios, entre otros.

e) PARQUES INDUSTRIALES

Por razones urbanisticas y ambientales existe la tendencia en 1la
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mayoria de los municipios del interior del pais de asignar zonas
de facil acceso, pero en lo posible a cierta distancia de 1las

ciudades, para que alli se instalen las industrias.

Dicha zona debe ser cuidadosamente elegida para asegurar que las
personas que dependen de la industria tengan medios adecuados para
llegar y no deban recorrer grandes distancias, que se provean los
servicios necesarios: energia eléctrica, agua, gas, transporte,
etcétera. También deberia asegurarse el correcto tratamiento de
los efluentes y la posibilidad de su drenaje de modo gque no
afecten el ambiente y no dafien los predios vecinos, lo mismo que

otras emanaciones como el humo, olor, ruido o vibraciones.

Desde el punto de vista juridico no presentan tanta dificultad,
dado que, por el tamafio de los predios, puede ser del dominio de
las empresas, mientras que las 1instalaciones comunes pueden
pertenecer a una sociedad subsidiaria de ellas, o bien en
condominio, o pertenecer al Estado o) a los municipios,
encargandose ellos de suministrar los servicios necesarios y la

policia de seguridad.

f) BARRIOS PRIVADOS

A diferencia de los clubes de campo, gque son esencialmente
recreativos, para uso temporario, esporaddico o intermitente, 1los
barrios privados estadn destinados a albergar las familias en forma
permanente, por lo cual necesitan otras estructuras y otros

servicios indispensables.

También es distinta la problemdtica que se tiende a resolver con

Direccion Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Teléfono 2511-56-98
E-mail: cijulenlinea@abogados.or.cr
26


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

cIJUI-EHI.IHEA

CENTRO DE INFORMACION JURIDICA EN LINEA

Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

ellos, pues prima aqui la cuestidén seguridad vy, si bien los
countries también la exigen, se debe tener en cuenta que, en el
barrio privado, viven familias que tienen todas sus pertenencias
en el lugar, gque no siempre son de un poder adquisitivo
privilegiado, que deben entrar y salir con fluidez en distintos

horarios, entre otras cuestiones.

Generalmente se proyectan también lugares comunes de reunidn o de

recreacidén, pues son una necesidad.

Pueden organizarse Jjuridicamente como propiedad horizontal o
pueden subdividirse en parcelas, qgquedando los lugares de acceso y

circulacidén en condominio con indivisidén forzosa.
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