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TENA:
LOS CONDOM NI OS Y CONDOHOTELES EN LA ZONA MARI TI MO TERRESTRE

RESUMEN. Se hace un breve analisis sobre los condomnios vy
condohoteles en la zona maritino terrestre. Incluye la definiciodn
de Zona Maritino Terrestre, las concesiones en éstas zonas Yy
al gunas referencias sobre condohotel es y condom ni os.

SUVARI O
|. Definicién de Zona Maritino Terrestre.
I1. Concesiones en |la Zona Maritino Terrestre.

i . Concepto.

ii. Canon.

iii. Plazo.

iv. Derechos a favor del Concesionario.
v. Mbdos de Extinci on.

I1'1. Condom nios y Condohoteles en |la Zona Maritinmo Terrestre.

i . Condohotel es de Papagayo conp antecedente de |a Concesién
en Condom ni o.

ii. La Concesion en Condom nio.
a. Constitucién y Cesién de las Filiales.
b. Naturaleza Juridica de las Filiales.
c. Pérdida de | a concesio6n
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DESARROLLO
|. Definicién de Zona Maritinmo Terrestre.

“La Zona Maritino Terrestre estd regulada por la Ley N 6043 del 2
de marzo de 1977, quién la que la define en su articulo 9 de la
Si gui ente maner a

“Zona Maritino Terrestre es la franja de doscientos netros de ancho
a todo lo largo de los litorales Atlantico y Pacifico de Ila
Republ i ca, cual qui era gue sea su nat ur al eza, medi dos
hori zontal mente a partir de la linea de pleamar ordinaria y |os
terrenos y rocas que deje el mar en descubierto en la nmarea baja.
Para todos |os efectos legales, la zona naritinbp terrestre
conprende las islas, islotes y pefiascos nmaritinos, asi conp toda
tierra o formaci6n natural que sobresalga del nivel del océano
dentro del mar territorial de |la Republica. Se exceptua la Isla del
Coco que estara bajo el dominio y posesion directos del Estado y
aquel las otras islas cuyo donminio o administraci 6n se determ nen en
la presente ley o en | eyes especial es”.

A nivel general, se reconoce conb Zona Maritino Terrestre, a |as
pl ayas, pero el concepto se extiende: a las islas (en todo su
territorio) salvo excepciones, a los islotes, peflascos maritinos, y
segun el articulo 11 de la Ley, se cubre tanbién las areas de
mangl ares, y anbos |ados del sistema de canales principales que
unen los puertos de Min y Barra del Colorado, la cual cubre
doscientos netros de las orillas de dichos canal es.

Por otra parte, en el reglanento a |la |ey nencionada determ na que
el litoral, es aquella orilla o costa del mar, que se extiende por
las rias y esteros permanentes hasta donde éstas sean sensibl enmente
afectadas por las nareas Yy presenten caracteristicas narinas
definidas; y en el inciso f) del articulo en relacio6n, define cono
rias: “Parte del rio proxina a su entrada al mar y hasta donde
[legan las nmareas”, y el estero en el inciso e), conp terreno
innediato a la orilla de una ria por |la cual se extienden |as aguas
de | a narea.

Conp observanos, el térmno Zona Maritino Terrestre es un concepto

| egal, algunos aclaran que “...es mas bien un réginen |egal
particul ar.”, debido a que se distingue de la |lamada Zona Costera,
asi nos hace ver el Lic. Victor Bulgarelli, Procurador Agrario,

para quién la Zona Maritimb Terrestre se inserta dentro del
concepto mas anplio de zona costera, ya que ésta constituye la
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parte de tierra afectada por el mar y aquella parte del océano
af ectada por su proxinmidad a la tierra’?’.

1. Concesiones en |la Zona Maritinp Terrestre.
i . Concepto.

“Las concesiones de uso, tipo que se utiliza en el caso de un bien
de dominio publico, han sido definidas en l|la doctrina conb “un
acuerdo entre la administracién y el particular, en vista de una
ocupaci 6n anormal de porciones del doninio afectado al puablico...”?
o conop “actos de la admnistracién publica confiriendo ciertos
poderes, derechos o ventajas de |as personas privadas sobre el
domi nio del Estado...”?

La Ley 6043 en su Reglanento, especificanente en el articulo 2
inciso j, define la concesi6n cono "... Qtorgam ento por parte de
|a autoridad conpetente para el disfrute o aprovechamento de la
zona maritino terrestre de dom nio publico."

Di cha definicion se refuerza por lo dicho en los articulos 39 y 41
de la ley, que sefial an que sél o se pueden otorgar concesiones en |la
zona restringida de la zona maritino, conmp forma de uso y disfrute
de este sector de la zona, coincidiendo anbos con el articulo
regl anentari o.

La autora Mercedes Lafuente nos dice que a su opinidén |la concesiodn
de dominio publico nmaritino terrestre deberia definirse cono:

“Titulo juridico mediante el <cual la Admnistracion concedente
otorga a un admnistrado un derecho real, consistente en usar vy
aprovechar, de forma excluyente, la zona maritino terrestre, en
beneficio de la actividad del admnistrado, y particularnente, de
| a colectividad.”

Jurisprudenci al nente se ha indicado, por parte de la Sala Prinera
de la Corte Suprema de Justicia, |lo siguiente: “Resulta claro, en
consecuenci a, que siendo los terrenos y demds fornaciones
conprendidas en la zona naritinp terrestre de dom nio publico se
debe descartar |la posibilidad legal de su reducci6én a donmnio
privado bajo forma alguna, la Unica manera en que |o0s sujetos
privados pueden usar y gozar de dichos terrenos -sin que ello
i mpli que apropiacion privada- es nediante la concesion que |as
nmuni ci pal i dades hagan, pero s6lo en los 150 netros de la zona
restringida, o bien por inscrito -entre 1970 y 1974- de conform dad
con el Transitorio Il de la Ley No. 4558 de 1970.”
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Cono instituto |egalmente permtido para la utilizacion y goce por
parte de un particular de este bien de domnio publico, el uso
puede ser de varios tipos, que el Reglanento de la |ley en estudio,
entiende en su articulo 57, de acuerdo a l|la declaratoria de
turistica o no turistica de |a zona, siendo |os siguientes

a. Concesion con fines turisticos.
b. Concesi 6n con fines agropecuari os.

c. Concesiones con fines recreativos y deportivos.

d. Concesi ones residenci al es.

e. Concesiones para activi dades conerciales y artesanal es.

f. Concesiones para explotaciones agropecuarias, de pesca no
deportivas o industriales.

En concl usi 6n podrianps decir que |as concesiones de uso de un bien
demani al, en concreto para la zona nmaritinop terrestre, constituyen
el nedio por el cual un particular puede accedera tener la facultad
de uso y explotacién del sector restringido de la zona maritino
terrestre, ya que la zona publica no es objeto de ocupaci 6n que

genere o encierre algin titulo por parte del particular”®

ii. Canon.

“La | egislacion costarricense acerca de la zona maritino terrestre
contenpla la figura del canon en los articulos 48, 49, 50,51 y 51
del Reglamento de |a Ley 6043.

El articulo 48 indica que son |as Minicipalidades | os entes que van
a percibir el nonto de | os canones por concepto de | a concesi on.

Este nonto sera determ nado de conformdad con el articulo 49,
segun los avaluos que realice la Direccion CGeneral de Tributacion
Directa, siendo que para un uso agropecuario pagara el
concesionario un 2% si es un uso habitacional un 3% un uso
hotelero, turistico o recreativo pagara un 4%y por ultino un uso
conercial, industrial, mnero o extractivo debera cancelar el 5%
todos estos porcentajes calculados sobre |la suma que determi ne el
aval Go |l evado a cabo por Hacienda”®.

iii. Plazo.

“De acuerdo al articulo 44 de la Ley No. 6043 indica: "Las
concesi ones se otorgaran atendiendo al principio de que el prinmero
en tienpo es prinero en derecho. Sin enbargo, el reglanmento de-esta
ley podrd establecer un orden de prioridades atendiendo a |a
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natural eza de la explotacion y a la mayor conveniencia publica de
ésta; pero en igual dad de condiciones se ha de preferir al ocupante
del terreno que | o haya poseido quieta, publica o pacificanente".

El plazo de | a concesiones sera no nmenor de cinco afios ni mayor de

veinte afios, y se indicarda la forma de pago asi conp el canon”®.

“Asim snmo el articulo 50 establece |a aplicacion de |as prorrogas:

Las concesiones podran prorrogarse sucesivanente, al térmno de su
vencimento o de la prorroga anterior, por plazo no mayor que el
estipulado en el articulo 48, sienpre que |lo solicite el
i nteresado, | o acuerde la municipalidad respectiva y |o apruebe el

Instituto correspondiente”’.

“El msno articulo estipula que si la solicitud de proérroga se
|legara a presentar en forma extenporanea, ésta sera considerada
una nueva solicitud de concesi6n

Si se diera la prorroga, el canon que se tendrd que pagar, sera e
gue se encuentra vigente en el Reglamento, con indicacion de |a
fecha en que se acorddé |la prérroga por parte de la municipalidad

correspondi ente” 8,

iv. Derechos a favor del Concesionario.

“El aut or Escol a nos i ndi ca cual es son | os der echos
del concesionari o:

1. Exigir que la Adm nistraci 6n cunpla sus obli gaci ones.
2. Percibir el precio acordado( si hay precio).

3. Ser resarcido por extincion del contrato.

4. Mantenimento de | a situaci 6n econom ca.

Adenas:

5. Exigir |las exenciones que |e hubieren otorgado.
6. Uilizar el dominio publico cuando |o requiera el cunplimento

de |l a concesi 6n”°.

v. Mdos de Extinci o6n.

“Las concesiones de acuerdo al articulo 52 de la Ley No. 6043 se
extinguiran por |l as siguientes razones:
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“a) Por vencimento del plazo fijado sin haber solicitud de
proérroga en forma | egal;

b) Por renuncia o abandono que hicieren | os interesados;

c) Por fallecimento o ausencia | egal del concesionario sin hacerse
adj udi caci 6n a | os herederos o presuntos herederos parientes;

e) Por no acordarse su prorroga conforne establece el articulo
anterior vy;

f) Por cancel aci 6n de | a concesi 6n”.

Adenmas el articulo 53 dice:

“Las concesiones podran ser canceladas por la runicipalidad
respectiva, o el Instituto Costarricense de Turisnp o el de Tierras
y Col oni zaci 6n segun corresponda, en cual quiera de |os siguientes
event os:

a) Por falta de pago de | os canones respectivos;

b) Por incunplimento de I|as obligaciones del concesionario
conforne a | a concesi 6n otorgada o su contrato;

c) Por violacion de las disposiciones de esta ley o de la ley
conforme a la cual se otorga el arrendam ento o concesi On

d) Si el concesionario inpidiere o estorbare el uso general de |a
zona publica; vy

e) Por | as demds causas que establ ece esta |ey.

De toda cancel aci 6n, una vez firme, se deberd informar al Instituto
Costarricense de Turisno, si eéeste no |la hubiere decretado. Las
cancel aci ones deberan anotarse en la inscripcion de |a concesion en
el Registro que indica el articulo 30".

Confornme al articulo 55 del la Ley No. 6043 |a extincion puede ser
desde dos puntos, por causas inputables al concesionario y por
causas aj enas al concesionari o.

Cuando se trate de acusas ajenas al concesionario se |e reconoceran
las nejoras y edificaciones que existan para ese nonento en |a
propi edad que es objeto de |a concesi on.

Por otro Jlado en el caso que sean causas inputables al
concesionario no se |le reconocerda ningun valor por nejoras,
edi ficaciones e instal aci ones, quedando a favor de |a nunicipalidad
respectiva.

Ademds |a nunicipalidad guarda el derecho de demandar al
concesionario ya sea por wuna reparacion civil o los dafos vy
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perjui ci os ocasionados, para lo cual |a nunicipalidad rebajara el
val or de las edificaciones y nejoras de estos”?.

I1'1. Condom nios y Condohoteles en |a Zona Maritinmo Terrestre.

i . Condohotel es de Papagayo conp antecedente de |a Concesi én
en Condom ni o.

“La solicitud del Mnistro de Turisnob, se debid en gran parte, a
gue en esa época la figura estaba tomando auge entre |os
concesi onarios del Proyecto Turistico del Golfo de Papagayo, conp
una buena forma de conercializar y admnistrar |os proyectos
especialmente bajo la figura del Condohotel, |a cual se basa en el
desarroll o de un conplejo hotel ero donde sus habitaciones o villas
son vendidas o cedidas (en el caso de concesiones), a diferentes
personas, quienes podran utilizarlas un 30% del afio conp habitaci 6n
de recreo y el restante 70% del tienpo estaran abiertas al turisno
bajo el normal funcionam ento del hotel

“Condohotel: Es una nodalidad de operaci 6n de hospedaje en
el que la propiedad del innueble estd acogida a la Ley de
Propi edad Horizontal, No.3670 de 22 de marzo de 1966 o
aplica principios contenidos en ésta y en el que la
expl otaci 6n hotelera estd garantizada mediante un contrato
de adnministraci6n con una enpresa operadora hotelera que
asune |as funciones correspondientes a |os adm nistradores
segun la ley y las que se derivan del caracter hotelero de
| a operaci 6n. El setenta por ciento del tienpo al afio debe
dedicarse el establecimento conmo mininb al servicio de
hospedaje y el treinta por ciento restante puede ser
utilizado por |os condém nos”.

Se debe aclarar que l|la posibilidad de <crear I|la figura del
Condohotel en el Proyecto Turistico del Golfo de Papagayo, con
anterioridad a la pronulgacién de la Ley 7933, se dio debido a que
este proyecto se rige por una normativa distinta a |la establ ecida
en la Ley 6043, dejando en el ICT |la administraci 6n exclusiva de la
zona maritino terrestre y de esta forma crear una i nfraestructura
y un réginmen especial que Ilamara la atencion de |os grandes
i nver si oni stas.

La Ley 6758 del 4 de junio de 1982 se emte para ejecutar vy
desarrollar el Proyecto Turistico Golfo de Papagayo y establ ece que
“en el area del proyecto sélo podréan Ilevarse a cabo |as obras
previstas en el Plan Maestro aprobado por el ICT y todas aquellas
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concordantes, de <conformdad con las normas técnicas que el
Instituto emta al efecto”.

Para ejecutar y desarrollar el proyecto, el ICT cre6 una oficina
ejecutora que tendria, en forma exclusiva, las facultades de
dirigir, coordinar, admnistrar y controlar el desarrollo de
proyecto. Esta oficina esta adscrita directamente a la Junta
Directiva del ICT.

Con respecto a la creacion de esta oficina, el Dr. Virgilio Calvo y
Dr. Enrique Mifioz, asesores en derecho adm ni strativo sefal aron

“Con esto se hizo eco de una noderna corriente doctrinaria del
derecho admi nistrativo, para no crear una instituci édn autdnoma nas,
en casos conp el presente, era mAs conveniente crear un Organo con
especializacién y a cargo de un tipo especial de asuntos, situado
dentro de una determinada jerarquia admnistrativa, per o
dependiente en forma uUnica y exclusiva del o6Organo superior de la
msm con |o que se daba una posibilidad real y efectiva de
actuaci 6n, ademds de concederle potestades determ nadas que |o
hacen eficiente”.

Lo anterior indica, con claridad, que la intencién de! |egislador
fue dejar en manos del ICT la facultad de emtir un Pian Maestro
para el Proyecto y nodificarlo segun las circunstancias y la
técnica |lo aconsejaran y no crear una nornmativa fija e invariable
gue necesitara de reformas |egales, que entrabaran el desarrollo
del proyecto; esto con l|la finalidad de que el proyecto no
arrastrara |los serios problemas de burocracia y de tramtes
excesivos en instituciones distintas que afectan el resto de la 7Mr
del pais.

Se deduce entonces que l|la finalidad de incluir la figura del
condonmnio en la ZMI por nedio de |la Ley Regul adora de |a Propi edad
en Condominio fue en un inicio para dar fundanento legal a un tipo
de proyecto, ya fuera en nodalidad de condohotel o condom ni o, que
por sus facilidades en cuanto a comercializacion y admnistracién
tenia un fuerte apoyo por parte de |los inversionistas y del |CT""

ii. La Concesién en Condom nio.
a. Constitucién y Cesién de las Filiales.

El traspaso de las filiales a los futuros condom nos, se hara por
nmedi o de |l a cesion parcial de concesion, autorizada previanente por
el ICT. Esa autorizacion es sb6lo genérica y cada vez que se vaya a
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negoci ar una filial, debe de haber nuevanente autorizaci 6n del ICT
y de la Minicipalidad, con la finalidad de conprobar la aptitud
| egal del futuro concesionario y para que este, a su vez, tenga
claro | a regul aci 6n especial a que se esta sonetiendo el condoninio
gue piensa adquirir.

En este sentido, la Licda. Ana Catalina Brenes, directora del
Regi stro de Concesiones del |CT, nanifesto:

“En cuanto al traspaso de las filiales por nedio de Ila
cesion parcial de la concesio6n, cada cesio6n tiene que
autorizarse por la nunicipalidad correspondiente y por el
ICT, con el fin de que el futuro condém no cunpla con |os
requi sitos para ser concesionario, establecidos en el
articulo 47 de la Ley 6043 y que tenga conocimento de la
normati va especial que va a regir el condomnio. E ICT
procurara que esta autorizacion se haga en el nenor tienpo
posible, para no atrasar a |os desabolladores y a |os
condom nos”

No obstante, |a aprobaci 6n de cada una de |as cesiones por parte
del ICT y la nunicipalidad, es un tranmte sumanente engorroso que
retrasaria el desarrollo de |os condom nios |os cual es necesitan de
una buena conercializacion de las filiales para poder |levarse a
cabo. Bastaria con una autorizacion genérica que el ICT incluiria
dentro del Reglanento Interno del Condom nio, al aprobarse la
afectacién al réginen, en donde se especifique |a normativa
especial que lo regulara, asi conp |os requisitos que debe cunplir
el futuro condénmino y que cualquier incunplimento de estos
requisitos inpedira el traspaso de la filial y su respectiva
inscripcion en el Registro Pablico”?'?

b. Naturaleza Juridica de las Fili al es.

“Uno de | os grandes problenmas que se presenta a |la hora de aplicar
el régimen de propiedad en condominio en la ZMI, se refiere a la
natural eza juridica que tendréan las futuras filiales del condom nio
y cual sera su relaci6on con respecto al condominio y a la
adm ni straci 6n, asi conb la forma de inscripcion de éstas en el
Regi stro Publi co.

Al hablar de filial de un condom nio con base en |la Ley Regul adora
de la Propiedad en Condom nio, estanos hablando de un derecho de
propi edad sobre el cual se ejerce un control absoluto, cono se
analizé en la parte inicial de la presente obra. Sin enbargo, la
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regul aci 6n especial que afecta a la ZMI inpide hablar de propiedad
si no de concesio6n, por lo que al hablar de filial ”“en concesi én,
nos referinbos a ese espacio delimtado dentro de una concesi 6n que
posteriornente, sera cedido a otra persona y sobre el cual seran
aplicados los principios de |la propiedad en condom ni 0 aj ustados a
la normativa especial de la zona nmaritino terrestre.

En un principio se manej6 la idea de considerar las filiales conp
m ni - concesi ones, conb se desprende de |o manifestado por el
Di putado Nufiez Gonzalez en la tramtaci 6n del proyecto de ley al
sefal ar:

“Si usted tiene una concesién y quiere construir el hotel, la casa
y todo lo demés, tiene que contar con la autorizacién del ICT. En
este caso estanps extendiendo ese msnb concepto para el edificio
de apartanentos que se desarrollara. ¢(QuUé es lo que se estéa
haci endo? Transfornmando esa concesi 6n que tiene, en una serie de
m ni concesiones, por ponerle ese concepto. Es decir, la Ley lo
estaria permtiendo en una serie de mni concesiones en donde |os
concesionarios, ya no seria s6lo la concesién que en caracter
personal pueda tener, si no una serie de concesionarios. Para poder
desdobl ar esa concesi 6n genérica que usted tenga, tiene que tener
| a autorizaci 6n de quien | e esté otorgando esa concesi 6n”

Sin enbargo, al <considerar las filiales conb mni-concesiones
i ndependi entes de |la concesion original, el réginmen de condoni nio
pi erde validez y funcionalidad, debido a que el sistema no incluye
la relacion condom nal entre |os bienes afectados al uso comin, |as
filiales y la Adm nistraci 6n del condom nio, por |o que se tendrian
qgue Ilevar cobros de céanones independientes, i nscri pci ones
i ndependi entes, todo en contra de los principios practicos de
comuni dad del condomi ni o.

En el msno sentido, ceder m ni - concesi ones i ndependi ent es
encl avadas dentro de |la concesién original, sin tomar en cuenta su
relaci 6n con |l as areas conunes, es inposible, ya que no cunplirian
con uno de los requisitos necesarios para ceder parcialnmente una
concesibn en la ZMI el cual establece que tanto la parte cedida
conb el resto reservado de |a concesion original deben tener frente
a la via publica debido a la inposibilidad de constituir una
servidunbre dentro de una concesién; por lo tanto es claro que
considerar las filiales conb mni-concesiones independientes no es
vi abl e.

Para el nejor aprovechamento de la figura, se propone que |as
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filiales se cedan a titulo de concesion parcial (subconcesion),
dependi ente de |l a concesi 6n original bajo el réginmen de condonmi nio.
En térm nos nmas practicos se debe hablar de filial en concesi dn.

Estas filiales en concesi 6n dependerian de |a concesi 6n original de
la msma forma que wuna filial depende del condom nio. H
adm ni strador del Condomi nio, ya sea el concesionario original o el
qgue se designe por nedio de la Asanblea de Conddém nos de
conform dad con los articulo 24 y siguientes de la Ley 7933, conp
representante de | os subconcesionari os o conddém nos debe cargar con
todas |as obligaciones contraidas frente a |la admnistracién en e
contrato de concesion, por la utilizacién de un bien de dominio
publico regulado por la Ley sobre la Zona Maritino Terrestre.

Por ejenplo, entre las obligaciones que tendria el adm nistrador
podenos citar la recoleccién y pago del canon, tanto de |as areas
conmunes conb de las filiales, asi conb el pago de |os servicios
publicos del condomnio. En este sentido, el reglamento interno
regularia lo que cada filial deba pagar al administrador por
concepto de canon sobre su area de uso privativo y el porcentaje
sobre las areas de uso conun. El adm nistrador se encargaria de
pagar directanente a |la Minicipalidad |o correspondiente a |a
totalidad de | a concesi 6n.

En cuanto a la relacién interna que exista entre |os condbém nos y
el adm ni strador, ésta estaria regulada por el reglanento interno y
funcionaria de conformdad a los principios de |la Ley Regul adora de
la Propiedad en Condominio de igual nanera que cualquier otro
condom nio, haciendo |a salvedad de que cualquier tramte que
i mpli que transformaci 6n, enajenacion, nodificacidn o extincién de
der echos, debe de cunplir con los requisitos previanente
autori zados por las instituciones correspondi entes”?!,

c. Pérdida de | a concesi 6n

“Una de las principales inquietudes que existe sobre |a concesion
en condom ni 0, nace por el caracter tenporal y hasta |a posibilidad
de cancel aci 6n del Derecho de Concesi 6n sobre el cual se constituye
el réginen. Para nadie es un secreto que el enpresario, en mnuchas
oportuni dades siente una inseguridad, en este sentido, que |o exine
de invertir en la zona nmaritino terrestre, |o cual repercute
directamente en un nenor crecimento de la infraestructura y del
turisno.

En este sentido, aceptar la tesis de |a subconcesi6n, es aceptar de
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igual manera |la posibilidad de que las faltas graves que conetan
| os condonminos, en su filial o en |las areas comunes en viol aci 6n de
la normativa especial establecida sobre |la zona maritim, podrian
afectar a toda |a concesi6n, incluso hasta el punto de cancel aci 6n
de la misma, afectando de esta manera a qui enes si cunplen con sus
obl i gaci ones.

Esta posicién es respaldada por funcionarios del |ICT, quienes
buscan que el concesionario original se convierta en un
fiscalizador del condominio frente a |a adm nistraci én.

No obstante, el problema de una posible cancel aci 6n de | a concesi 6n
en condom nio por causas inputables a uno de |os conddém nos que
infringe la Ley sobre la Zona Mritino Terrestre, debe ser
sol uci onado por nedi o del Reglanento Interno previanente autorizado
por la Minicipalidad y el ICI, en el que se establecera un
procedimento interno para sancionar o expul sar, uUnicanente a quien
violente el réginen especial de concesion en condominio de
conformdad al articulo 23 de la Ley 7933, que establece |as
sanciones, nultas y causales para separar del réginen a un
condémno que no cunple con sus obligaciones y de esta form
retornaria |l a subconcesi 6n al concesionario original.

Ahora bien, cabe preguntarse ;Qué tan factible seria que el Estado
no prorrogara o cancelara una concesi 6n en condom nio por causas
aj enas al concesionario?

En el caso del vencimiento nornmal del plazo de concesion, si el
Estado no la prorroga, éste deberd pagar |los gastos que 1|os
condéminos invirtieron en edificaciones y nejoras, esto de
conformdad al articulo 55 de l|a Ley sobre la Zona Maritino
Terrestre. En el caso de condonmi nios, el Estado tendria que pagar
grandes sumas de dinero en indemi zaciones, |o que a sinple vista,
resulta casi inposible, argumento que ha sido sustentado por
funcionarios del ICT, INVUYy |as Minicipalidades.

"Extingui da una concesi 6n por causas ajenas al concesionario, se le
deber & reconocer a éste el valor de las edificaciones y |as nejoras
gque existieren en |a parcela objeto de |a concesi 6n”

En este msno sentido, el Cdédigo Civil costarricense establece el
princi pio de que quien construye en cosa ajena, si |o hace de buena
fe, tiene derecho al valor de las nejoras realizadas, con mayor
razéon si ademas hubo consentimento por parte del duefio, que en
este caso es el Estado”'*
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