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breve analisis sobre la multipropiedad en Costa rica y su
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DESARROLLO:
1. DOCTRI NA.
. Miltipropiedad.
i . Generalidades.

“l. La Illamada multipropiedad o tienpo conpartido constituye, a
manera de aproxinmaci 6n general, una nodalidad novedosa de
aprovechamento de un conplejo innmobiliario habitacional de
finalidad recreativa o vacacional, en la que quienes la disfrutan
| o hacen por breves periodo (quince dias, un nes, etc.), que se
renuevan peri édi camente (por | o general, anual nente) ordinarianmente
en forma ilimtada (perpetua). Su origen es europeo, en zonas
turisticas de deportes invernales (ski especialnmente) y luego se

extendi 6 a |ugares de veraneo (playas) y a | os demas continentes”?.

ii. Natural eza
“La explicaci 6n de este fendneno es soci o-econéni co: el periodo de

vacaciones de la gente es usualnmente breve, e interesa asegurarse
di sponi bi | i dad habitacional en ciertos lugares (Al pes suizos, Costa

Azul, etcétera): siendo que el precio de adquisicién y de
mant eni m ento de innuebl es, que satisfagan esas necesi dades es nuy
alto, las ventajas (disponibilidad de conodidades) que pueden

obt enerse, arnoni zando conveni entenente | as necesi dades e intereses
de un grupo de personas, para prorratear |os costos entre ellas,
son not abl es.

La difusion de la multipropiedad es enornme, y entre |os paises de
mayor di vul gaci 6n podenos nonbrar: U S. A, Mxico. Francia. Italia,

Sui za. Espafia, etcétera”?

“No se trata de una copropiedad total, sino de una figura en |a que
junto con la propiedad exclusiva, existe |a copropiedad. Cada
propi etari o goza de un derecho peculiar, al ser dueifilo de un piso,
departanmento, casa, cabina o habitaci6on, y a la vez, seré
copropietario sobre el terreno y demas cosas en comin del edificio
y conplejo en general

La naturaleza juridica de este instituto se presenta conb una
figura sui generis, que surge conp |la concretizaci6n de dos tipos
de derechos, uno singular de cada titular sobre su unidad y Ila
copropi edad especial, de contenido solidarista, sobre |las cosas de

E-mai |l : ci1jul enli nea@bogados. or. cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

uso comin o indispensables para el edificio; siendo estos dos

der echos inseparabl es” 3.

iii. Concepto.

“Mentras MINAR | a define de forma general conp “...una nueva forna
de acceso a la vivienda que otorga el derecho a ocuparla durante un
nunero de dias al afio, de forma perpetua o tenporal, pudiendo
configurarse comb un derecho real, O bien con caracteres
estrictanmente obligatorios”, otros autores de tradicion ronmana
deci di danente | a conceptlan ya sea con connotaciones reales o con
connot aci ones personal es.

Por su parte, tanbién dentro del Cormon Law el fendéneno
mul tipropietario ha sido definido nuy generalnente conmo el
“...derecho exclusivo de propiedad, uso, posesién u ocupaci 6n de un
i nnueble que circula entre los varios adquirentes, de acuerdo con
una lista (schedule) de tienpos fijados de antemano o segun unas
bases de recurrencia periddica’”, con el fin de dar cunplida
satisfaccion “al intento de proporcionar a |os consum dores un
derecho anual recurrente que les permta ocupar un alojamento

vacaci onal durante un periodo predeterninado del afio”*.

“La mul ti propi edad constituye una nodal i dad novedosa de
aprovechamento de wun conplejo innobiliario habitacional o de
finalidad recreativa o vacacional, en la que quienes la disfrutan
| o hacen por breves periodos (una senmana, quince dias o un nes),
gue se renuevan perio6dicanente (por 1o general, anual nmente)
ordinariamente en forma ilimtada (perpetua).

La multipropiedad es la atribucién de domino de una unidad, sea
esta habitacion, suite, chalet o cabina, a varios participes,
correspondi éndole a cada uno de ellos, en forma exclusiva e
i ndependiente y frente a todos, un turno de aprovecham ento que se
| e confiere, durante uno o varios periodos de tienpo fijo cada afio.

Esto, no excluye la continuidad del derecho de posesio6n, y da un
poder directo e innediato sobre la cosa y el disfrute de |a unidad
y del rmobiliario instalado en el misnmp con caracter de permanenci a
y para su servicio. Entonces, mentras uno de los titulares goza de
las atribuciones de domnio en su totalidad, |o hace en formm
exclusiva sin interrupcién de los denmads titulares. Cuando este
titular termna el periodo de tienpo que |le corresponde, seré otro

el que disfrute del misno bajo |as mismas condici ones indi cadas””>.
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iv. Elenmentos del Derecho de nulti propi edad.

“Son tres los elenentos del derecho de nultipropiedad: una
pluralidad de sujetos, un objeto Unico y la relacidn juridica de
| os prineros sobre el bien, la cual estd nutrida por |os deberes y
derechos de las partes involucradas en |as diversas etapas de |a

negoci aci 6n”®,

v. Tipos de Ml tipropiedad.
a. Multipropiedad Hotel era.

“En el supuesto de que una persona se interese en tomar vacaci ones
durante ciertos periodos del afio, Ilega a un acuerdo con el Hotel,
concedi éndol e éste el derecho solicitado, en las condiciones que
convengan.

El conplejo hotelero pertenece a una persona fisica o juridica,
quien da wuna atribucion de goce turnario de las unidades
habi t aci onal es y uso del conplejo en general, a |as personas que se
|l o solicitan.

Este tipo, <coincide nucho con el <contrato de hospedaje, no
interesando entonces la fijacién anterior de periodos, ni la
i ndi vidualizacion de |a habitacion concreta que |e conceden al
i nteresado; ya que en estos casos |lo prinordial es el servicio de

hotel eria”’.

“El interesado en vacaci onar durante cienos periodos del afio, todas
| as tenporadas, puede |legar a un acuerdo con |la Adm nistraci 6n de
una hosteria, por ejenplo, en cuya virtud |le conceden el aludido
derecho, en |las condiciones que convengan. Se trata de una
nodal i dad del contrato de hospedaje, sin que |a predeterm naci 6n de
periodos fijos y la individualizacion del nucleo habitacional
concreto que |le es concedido, nude su naturaleza y |lo convierta en
una | ocaci 6n de innueble. Pensanbs que en estos casos preval ece el
interés del servicio de hoteleria —en la comin intencio6n de |as
partes contratantes—y que la situacion juridico-real no constituye
un caso de multipropiedad innmobiliaria (en la que el interés por la
pertenencia de la unidad habitacional, es determ nante) sino que
tanmpoco es una | ocaci 6n de nodal i dades particulares, toda vez que
el espacio de alojamento no |l e es entregado, sino que en realidad,
el usuario es recibido en las instalaciones de |a hosteria. Asi es
gque, a diferencia de la nultipropiedad innmobiliaria en la que su
titular es poseedor, en nuestro caso (nultipropi edad hotelera) no
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es siquiera tenedor (lo seria, si de locacidén se tratara), sino un
nmero servidor de |a posesioén (art. 2490 del C6d. Civ.). De ahi que
quien resulte titular de una unidad habitacional, a titulo de
mul ti propietario hotelero, tiene en relacion con la cosa, una
situacion juridico-real débil ya que no dispone de proteccion
posesoria, en sentido |ato, de ninguna especie (ni acciones, ni
renedi os posesorios). Cuenta, claro esta, con el anparo del
princigio de |l a defensa extrajudicial del articulo 2470 del Cdbdigo
Gvil”®,

b. Ml tipropiedad Accionari a.

“Nos encontranps ante casos de conplejos innobiliarios con destino
vacaci onal organizados a través de sociedades que son |as
propi etarias de esos enprendimentos. En estas situaciones, |a
di sponibilidad del &mbito habitacional en la que el interesado
di sfrutard4 sus vacaciones, queda vinculada a la pertenencia de
partici paci ones accionarias de la persona juridica titular del
conpl ej o vacaci onal

En estas soci edades cabe distinguir distintos tipos de derechos de
participacién: las prinmarianente ordenadas a intervenir en el
gobierno de la sociedad y en el disfrute de las wutilidades
pecuni arias, y aquéllas que facultan a su titular para utilizar una
unidad habitacional en periodos establecidos con o sin de
det erm naci 6n particular de una cierta unidad innobiliaria. De |os
afios tipos de derecho de participaci 6n, a que henobs al udido, el que
presenta interés en nuestro tema es el Udltinmo, pues el prinero
constituye el ordinario de cual qui er sociedad. Se ha discutido cual
es la natural eza del derecho que asiste a aquél a quien pertenece
el derecho de participaci 6n (acci 6n, cuota, etc.) con relacié6n a la
uni dad habi taci onal asignada en razén de |a pertenencia del titulo
cor porativo.

No podré& dudarse que es de caracter patrinonial, el derecho que
pertenece al titular de un derecho de participaci6n, que lo faculte
a utilizar una unidad innmobiliaria con destino vacacional en la
forma  expuesta. Y toda vez que los derechos subjetivos
patrinoni ales son de naturaleza real, personal, intelectual o de
partici paci 6n, segun fuere el caso, debenps indagar a qué especie
de éstos pertenece el que es notivo de nuestra atencién.

Parece evidente, que la sociedad no |e ha concedido al interesado
un derecho real sobre la unidad habitacional, que es de propiedad
de la enpresa titular del conplejo innobiliario, pues para ello
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debi 6 cel ebrarse un contrato entre las partes, con esa finalidad y
por escritura publica, que por cierto no se hace. Queda tanbién
descartado que se trate de un derecho intelectual, por cuanto el
asiento de un derecho de esa natural eza es una i dea.

Habi endo excluido a los derechos reales y a |los derechos
intel ectuales, debenbs ocupanbs de los restantes. A nuestro
criterio, aunque se admta que el contenido de un derecho de
participaci 6n puede configurarse nmediante una preponderante
incidencia de la autononia privada, ello no puede desplazar |o que
constituye la entrafa m sma de esos derechos, en la que un sujeto
col ectivo pertenece a varias personas que gozan de las utilidades y
que —de ordinario— pueda intervenir en el gobierno de |a persona
juridica. Estas acciones especiales o de privilegio (no acciones
ordinarias) confieren a su titular el derecho de disfrutar de la
uni dad innmobiliaria con destino vacacional. Y asi cono el titular
de un derecho de participaci 6n es acreedor eventual de |a sociedad
por | os dividendos que pudieren corresponderle, el nultipropietario
accionario tiene un derecho de crédito contra la sociedad que |o
faculta a exigirle el uso y goce turnario que corresponde al titulo
de participaci 6n de su pertenencia. Vale decir que nos inclinanps
por la naturaleza personal (u obligacional) del derecho del
mul ti propietario accionario”.?®

“La nultipropi edad accionaria o societaria se da en |os conplejos
vacaci onales que pertenecen a una sociedad. Son conpl ej os
constituidos por habitaciones, apartamentos, cabinas y simlares,
con diferentes conodi dades y servicios para el huésped -dependi endo
de | a ubicaci6on del innueble.

En esta situacion, la disponibilidad de espacio en la que la
persona puede disfrutar de sus vacaciones y en general del
conpl ej o, queda sujeta al nunero y tipo de acciones que posea de |la
soci edad duefia de | as instal aci ones.

Basi canmente se distinguen dos tipos de participaci 6n accionaria: el
titular de acciones ordinarias y el titular de acciones especiales
o privilegi adas” .

c. Muiltipropiedad Cooperativa.
“Con este tipo de “nultipropiedad”, se pretende que una sociedad o

asoci aci 6n cooperativa sea duefia de un innueble con vocacio6n
turistica. El inmueble entendido el conplejo hotelero, perteneceréa
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a la cooperativa, la que a su vez prestara el servicio a sus
asoci ados” .

“En esta nodalidad un pronotor se dirige a una soci edad cooperativa
ofreci éndole la posibilidad a sus socios de adquirir una fraccioén
de un inmueble situado en una localidad turistica, a fin de gozar
una o varias semanas en él, y disfrutando de |a ventajas ofrecidas
al novi ni ento cooperativa”?!?

d. Multipropiedad Arrendati ci a.

“El propietario del conplejo vacacional y por ende de |as unidades
habi t aci onal es o] de hospedaj e, nmedi ant e un contrato de
arrendam ento, pero con |as peculiaridades de la multipropiedad y
del contrato de tienpo conpartido, arrienda en |os msnbs periodos
del afio y a las msnmas personas fisicas o juridicas, habitaciones.

Los arrendatarios, debidanmente autorizados nediante el msno
contrato de arrendam ento, podran subarrendar |a unidad durante el
periodo al cual tienen derecho.

¢cPor qué se habla de “multipropiedad”? Precisanente porque el
contrato conti ene, adenmas de | os el ement os tipi camente
arrendaticios, elenentos particulares de nultipropiedad o tienpo
conpartido, conmpb es el asegurarse una unidad en el msno periodo
del afios, durante un nunero especifico de afios.

Esta figura, tanpoco constituye nultipropiedad propianmente dicha,
por cuanto no se encuentra el elenento domnio. Mdiante un
contrato puro y sinple de arrendam ento, al cual se le introducen
el enentos de los contratos de tienpo conpartido, se le atribuye al
arrendatario |a posibilidad y aseguram ento de uni dades para su uso
y goce, pero no es propietario”?',

e. Miltipropiedad I nnmobiliaria.

“La que se halla estrechanente vinculada al tema que notiva nuestra
princi pal atencion: el derecho de propiedad en sus manifestaci ones
act ual es.

Est anbs persuadidos que asi conmo la multipropiedad en general,
adm te variantes (hotelera, accionaria e innmobiliaria), esta ultina
(la innobiliaria) puede ser encuadrada en diversas formas que
rednan al gunos rasgos comnmunes. Henbs dicho con anterioridad, que |a
mul ti propi edad innobiliaria puede organizarse bajo el tipo de |a
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propi edad col ectiva. Pero tanbién podria conbinarse con la
propi edad horizontal. La wutilizacién del condominio o de Ilas
nodal i dades de der echos real es menor es de uso vy goce
(particularnente |la habitaci6n) no es aconsejable, por cuanto: 1)
Respecto del condomnio, |a estructura de este derecho real, en
nuestro ordenamento, que l|lo reglanenta a titulo excepcional,
privado de organi zaci 6n, carente de facultades materiales, |Ilanmado
a la particion, etcétera, no |o hace conpatible con |as exigencias
propias de la |lamada nultipropiedad inmobiliaria y; 2) Los otros
derechos reales nenores, conmo el de habitacidén, tienen |o0s
i nconveni entes del caracter vitalicio, no transm sibles por causa
de nuerte, de caréacter intuitu personae (no cesible), etcétera”®

“En este caso, cada nultipropietario es duefio de su unidad y puede
usarla y disponer de ella con finalidad recreativa o habitaciona
durante cierto periodo, sin limtacion en el tienpo, esto es en
forma perpetua -por |o que es heredable.

Este tipo de multipropiedad, es el que permte que cada titular
tenga la atribuci 6n de dom nio -poder juridico pleno sobre |la cosa-
sobre una unidad -casa, piso, cabina, habitaci 6n o departanento- en
forma perpetua y heredable, pero limtado a uno o varios periodos
de tienpo por cada aiio.

Es la nultipropiedad innobiliaria, |a que puede ser considerada un
derecho real -por reunir requisitos basicos de éstos: poder directo
e innmediato sobre |l a cosa, inherencia, caracter absoluto y facultad
de persecucidén y preferencia, entre otros-: la propiedad. Sin
enbargo, debe tenerse claro que es una propi edad especial, por sus
limtaciones y régimen al que se debe soneter.

Es este tipo de “nultipropiedad”, |a verdadera nultipropiedad, o |lo
gue se conoce tanbién conb |a propiedad cuadridi nensional. Es el
ani co caso en el que verdaderanmente hay domi nio”?*°.

vi. Muiltipropiedad en Costa Rica.

“Por su parte, un repaso sonero a la legislacion vigente en Costa
Rica ha dado |a oportunidad de constatar la inexistencia de
di sposi ciones idoneas para la regulacidn de la multipropi edad. No
obstante, la afinidad existente entre esta figura y |a propiedad
hori zontal, principalnmente, hace factible la aplicaci 6n anal 6gi ca
de la Ley reguladora de la ultima a la nultipropiedad, sobre todo
en lo referido al punto de la adm nistracion. No se debe perder de
vista, sin enbargo, la presencia de tres obstaculos para una
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asim |l aci on conpleta de anbas figuras: la logica falta en |la Ley de
Propi edad Horizontal de disposiciones referentes; a |os sistenas
i nternaci onales de intercanbio; carencia de necanisnos alternos
para hacer mas accesible |a participacion de los nultipropietarios
en | as decisiones y cuestiones de adm nistraci 6n del conplejo; y el
principal escollo, cual es |la exclusividad del derecho del titular
dentro del réginen de Propiedad Horizontal, cuyos alcance y
contenido vienen a ser nuy distintos en |a nultipropi edad.

A pesar de no haber disposicidn en adecuadas especificanente en
materia de nultipropiedad, se debe reconocer |la existencia de
importante |egislacion para la proteccion al consumdor, |o cual
constituye uno de los puntos claves a resolver por parte de
doctrinarios y legisladores, a fin de conpensar |a débil posicion
del adquirente frente a |la del pronotor

En la préactica negocial costarricense |la multipropi edad ha surgido
utilizando la forma societaria, en la nmayoria de |los casos. No
obstante, tanbién ha adoptado una estructura hibrida entre |a
mul ti propiedad innobiliaria y la accionaria, en el caso del Cub
Punt a Leona.

No obstante | as pautéis marcadas por el trafico conmercial, y sin el
af &n de rechazar di chas opciones, y cual esquiera otras que pudiesen
aparecer, la alternativa de estructurar |la nultipropiedad cono un
nuevo derecho real resulta ser, cono ya se dijo anteriornente, |a
mas idénea, a juicio de la autora. Basicanente, dos razones
sustentan tal afirmacion: en priner lugar, la inexistencia en el
anbito de | os derechos reales de |eyes adecuadas para resol ver |os
miltiples y novedosos conflictos presentados por la figura;, y en
segundo pl ano, porque al concebirsele conb derecho real, su titular
tendra acceso a inportantes mecani snbs para su protecci 6n, asi conpo
gozara tanbién de otras ventajas, entre las cuales se puede
menci onar su publicidad registral y oponibilidad erga omes.

Asim snp, tendria la posibilidad de constituir sobre su derecho
real otros de contenido nmas limtado o bien derechos de otra
natural eza, cono | os personal es”'®.
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