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1. Introduccion

La Multipropiedad como una novedosa
prictica de adquirir un bien inmueble, es una
institucién mediante el cual se determina la
prerrogativa de usar y disfrutar de forma ex-
clusiva y durante un periodo de tiempo deter-
minado, un alojamiento amoblado con sus res-
pectivos servicios complementarios, es decir de
instalaciones deportivas, piscinas, gimnasios,
salas de entretenimiento informdtico, y todo
aquello que a la familia le permita recrearse de
una manera sana y saludable.

Sin embargo, sabemos que no todos dis-
ponemos de los medios necesarios para sufra-
gar estos costos, o si teniendo esta posibilidad,
resulta oneroso adquirir un inmueble para uti-
lizarlo sélo por determinados periodos al afio,
quedando la mayor parte del tiempo desocu-
pado y acarreando en todo momento gastos
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de mantenimiento y conservacién. Por ello,
refuerza la importancia de este sistema, el he-
cho que, no solamente esté dirigido a las mi-
norias de mayores recursos econémicos, sino
sobre todo, esta figura juridica ha sido creada
pensando en todas las clases sociales, por sus
accesibles costos de adquisicion, permitiendo
alos interesados en sus momentos de libre dis-
posicién, acceder al turismo vacacional a tra-
vés de la multipropiedad.

Mis alld de lo que establece nuestra legis-
lacién respecto de la propiedad, considerada
como el poder juridico que permite usar, dis-
frutar, disponer y reivindicar un bien, derecho
que debe ejercerse en armonia con el interés
social y dentro de los limites de la ley, encon-
tramos que un bien inmueble, puede aprove-
charse no sélo teniendo en cuenta el espacio
que ocupa, sino también, considerando un ele-
mento adicional, que es el factor tiempo.

A través de los afios, los empresarios han
tratado de generar diversas actividades econd-
micas que les produzcan mayores margenes de
rentabilidad a sus inversiones y que obviamen-
te éstas, tengan la aceptacion de los usuarios,
quienes finalmente son los que certifican el
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éxito o fracaso de dicha actividad. En virtud
de ello, fueron los grandes inversionistas, quie-
nes han ideado la manera de adquirir un bien
en forma proporcional al tiempo de descanso
vacacional, nos referimos a la Multipropiedad,
conocida en el mundo anglosajon como Time-
Sharing, que significa Tiempo Compartido.

Dado el empefio que tiene el Estado en la
promocién del turismo en todas las modalida-
des de desarrollo existentes, la Multipropiedad
abre un nuevo concepto en el aprovechamien-
to de la capacidad turistica del pais, por lo que
considero que ésta institucion juridica merece
un estudio especial, asi como la necesidad de
regular sus alcances, a fin de poder actuar en
igualdad de condiciones con los demds paises
en materia de turismo.

Es preciso establecer la naturaleza juridica
de la multipropiedad para darle viabilidad a este
nuevo sistema, tratando que se desarrolle a caba-
lidad, y se brinde seguridad a ambas partes con-
tratantes; asimismo, es necesario establecer que
este novedoso sistema cuenta con elementos y
caracteristicas que lo hacen diferente de otras ins-
tituciones ya reguladas por nuestro derecho, no
pudiendo incorporarse a ninguna de ellas, pues-
to que se desnaturalizaria su esencia.

En el Perd en cambio, se ha legislado la
institucién de tiempo compartido a través del
D.L. N° 706 como un supuesto de copropie-
dad, adoptando la teorfa de la aplicacion ana-
l6gica en la celebracién de estos contratos, por
cuanto considera a la copropiedad como la fi-
gura tipificada mds afin. No por ello, deja de
constituir un contrato atipico que no cuenta
con una regulacién apropiada para tal efecto.

En Europa, Estados Unidos y en algunos
paises Sudamericanos se habla de ésta institu-
cién y de su importancia, sin precisar cual es
su naturaleza juridica, es decir si corresponde
a un derecho real, o un derecho personal; asu-
miendo en consecuencia diversas modalidades
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e inclusive equiparindolo con algunas figuras
legales ya reguladas en el derecho interno de
cada pais.

2. Caracteres y elementos bdsicos

La racionalidad del sistema es concreta, si

anualmente se dispone de un tiempo limitado
para el descanso y se desea disfrutar de ese pe-
riodo anual en un lugar que retina los requisi-
tos para tal descanso, entonces ¢Por qué no
adquirir un inmueble en el lugar que se prefie-
ra, realizando una inversion directamente pro-
porcional al tiempo de descanso anual del que
se dispone? Vayamos a analizar cada uno de
éstos elementos bdsicos: '

2.1. Inversion directamente proporcional
al tiempo correspondiente al descanso
vacacional.

Este es un aspecto fundamental de la pro-
puesta del sistema ya que no sélo significa la po-
sibilidad de acudir a un lugar turistico a disfrutar
de un periodo especifico al afio, sino que esta-
blece una proporcionalidad econémica entre los
medios econémicos de que se dispone y el tiem-
po de duracién del descanso vacacional. No se
mantiene un inmueble cerrado la mayor parte del
tiempo con todos los gastos que acarrea su man-
tenimiento para disfrutarlo en un periodo muy
corto. En el monto a pagar por un periodo de-
terminado influyen circunstancias externas como:
el lugar de ubicacién del bien, la afluencia de la
gente en determinadas épocas del afio, el elemento
climatico al periodo del cual se es titular cuando
se estd en temporada.

2.2, Uso exclusivo del bien durante el res-
pectivo periodo de ocupacion

Lo que se busca con éste sistema es que el
titular tiene la exclusividad en el periodo de
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tiempo correspondiente; es otro elemento
esencial de éste sistema y que lo hace atracti-

vO.

2.3. Disfmte de diversos servicios necesa-
rios y propios del sistema

Se debe destacar quela Multipropiedad in-
mobiliaria se halla configurada por una serie
de servicios que forman parte del sistema y a
al vez, necesarios para que éste funcione per-
fectamente. Asi tenemos, por ejemplo, los ser-
vicios de mucama y mantenimiento de la uni-
dad y el servicio de vigilancia. Ademds de zo-
nas comunes o de uso compartido como pa-
tios, piscinas, canchas diversas, saunas, etc.

2.4. Perpetuidad del Sistema de Multipro-
piedad en el inmueble preafectado vy
perpetuidad del derecho.

Empezaremos el desarrollo de éste punto
refiriéndonos a la aludida pre-afectacién del in-
mueble.

De lo que se trata es que el inmueble suje-
to a éste sistema sea previamente afectado y
que asi conste en el Registro de Propiedad In-
mueble, como un bien sobre el cual inicamente
pueden recaer derechos de Multipropiedad. Tal
pre-afectacién tiene una serie de consecuen-
cias juridicas importantes como la proteccién
a los terceros en el sentido que al comprar
dentro del sistema de Multipropiedad su tiem-
po de ocupacién se halla delimitado a un lapso
determinado del afio.

Sin embargo, lo mds resaltante en éste pun-
to, es que en la Multipropiedad, la pre-afecta-
cién significa que a partir de ese momento el
inmueble entra a un sistema especial, cuya esen-
cia es la perpetuidad del mismo. Esto no ocu-
rre en la co-propiedad donde su esencia estd
determinada por la transitoriedad de la misma
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y bastaria la decisién de uno sélo de los co-
propietarios de solicitar la particidn para que
el inmueble se divida.

La perpetuidad consiste en que el titular
puede indefinidamente usar, disfrutar y dispo-
ner de las facultades que su derecho le otorga,
durante su lapso de tiempo.

2.5. Posibilidad de transmitir el periodo de
ocupacion en el inmueble pre-afectado
al sistema, Mortis causa e inter vivos.

La Multipropiedad plantea la posibilidad
que quién sea titular de ese derecho tenga la
facultad de transmitir el dominio del bien, al
igual que éste también podrid gravarlo, dispo-
ner del uso o el disfrute existiendo en éste caso
un plazo de duracién para que tales atributos
regresen a su propietario.

El Multipropietario entonces debe tener
facultad de transmitir su derecho inter vivos,
sea por medio de un contrato de compra-ven-
ta 0 una donacién y mortis causa, lo cual sig-
nifica que al morir el inmueble entrard a la masa
hereditaria como un bien més, pudiendo usar-
los si son mds de uno o venderlo y repartirse el
dinero producto de la venta. Toda transacciéon
siempre deberd estar referida al médulo tem-
poral que delimita al objeto. El espacio y el
tiempo forman una unidad indelegable e inal-
terable.

2.6. Posibilidad de intercambiar el perio-
do de ocupacion respectivo por otro
distinto complejo turistico, interno o
internacional

El Intercambio Vacacional, consiste en la
formacién de consorcios de Multipropiedad a
nivel de cada pais adheridos a un sistema de
intercambio determinado, de caracteristicas si-
milares desde todo punto de vista, incluyendo
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la division temporal. Mediante este sistema se
permite al multipropietario la posibilidad de
disfrutar del periodo vacacional en otros luga-
res, a través de las denominadas “bolsas de In-
tercambio”, con lo cual acceden a otras zonas,
sin necesidad de invertir en adquirir otro de-
recho de Multipropiedad en otro lugar.

Desde el punto de vista legal, se trataria
de un comodato, mediante el cual dos titulares
de diferentes objetos, se prestan mutuamente
los mismos para ser devueltos reciprocamente
una vez vencido el lapso que da forma a sus
respectivos objetos. Cabe sefialar que el inter-
cambio serd factible entre complejos que pres-
ten servicios similares, los mismos que confor-
mardn las denominadas cadenas o bolsa de in-
tercambio sea interna o internacional.

3. Naturaleza juridica de la multipropiedad
3.1. Como derecho

Llamada también Multipropiedad Socie-
taria, donde el patrimonio Social es el comple-
jo inmobiliario turistico, mediante el cual cada
socio tiene el derecho al disfrute periédico du-
rante un periodo anual; obligandose el socio
al pago de una cuota de mantenimiento de las
unidades inmobiliarias y la manutencién de las
dreas y servicios comunes.

Desventajas

No puede el Multipropietario dispo-
ner de su propiedad sin autorizacién
de la sociedad, su derecho no es per-
petuo ya que estard sujeto el plazo de
duracién de la sociedad existiendo
siempre inseguridad econémica ante
eventual quiebra de la misma.

Las sociedades tienen por objeto fun-
damental obtener utilidades, lo cual
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no se da en la Multipropiedad en que
anualmente lo tnico que se posee es
un derecho de goce o disfrute sobre
los inmuebles de la sociedad. Otros
autores opinan que el lucro no debe
interpretarse literalmente sino que
también puede traslucirse en bienes
de goce.

La disponibilidad de la utilizacién o
uso de los bienes que conforman el
patrimonio de la sociedad es en be-
neficio personal de cada socio y para
su goce exclusivo. Sin embargo, la
Multipropiedad accionariada se basa
justamente en que la sociedad otorga
el goce individual de su patrimonio a
favor de sus socios.

Respecto ala vida de la sociedad, ésta
se liquida, vendiendo todos los in-
muebles y entregando a cada socio
una parte proporcional a su partici-
pacion en dinero

Resumiendo, los socios sélo mantiene una
relacién obligacional y personal mds no real;
esta forma es difundida en Italia y Francia.
Estas objeciones se pueden dejar de lado s1 se
visualiza la Multipropiedad como derecho per-
sonal dentro del marco de una sociedad atipi-
ca no lucrativa o persona juridica tipica sin fi-
nes de lucro como las asociaciones, mutuales
0 cooperativas aunque con ciertas limitacio-
nes.

3.2. Como derecho real

No es un derecho real propiamente dicho
ya que para ello se requeriria modificar la es-
tructura de los numerus clausus de los dere-
chos reales, que impera en nuestro ordena-
miento juridico nacional, agregando la Multi-
propiedad como un nuevo derecho real den-
tro del dmbito del derecho propiedad, por ser
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una figura que retne las cualidades y particu-
Jaridades que exige una regulacion propia, ale-
jando al instituto de la propiedad, su cardcter
individualista, propia del derecho romano,
para convertirse en una institucién basada en
el bienestar social®’, porque permite que un
mismo bien pueda ser usado y gozado por una

luralidad de personas, de acuerdo al turno
establecido, siendo dicha funcién social de la
propiedad, la que pregona la doctrina moderna.

Mediante el sistema del numerus claunsus,
ningun particular puede crear mas derechos
reales que aquellos establecidos por laley, con-
trario a ello es el sistema del numerus apertus,
donde los particulares si pueden crear derechos
reales distintos de aquellos establecidos o tipi-
ficados por la ley, llamados derechos reales ati-
picos, ello se da, tomando como base el prin-
cipio de la autonomia de la voluntad.

El sistema del numerus clansus de los de-
rechos reales, se basa en la idea que la consti-
tucion de derechos reales es una cuestién que
no presenta Unicamente un interés privado,
sino que afecta también a los intereses de ter-
ceros y en definitiva al orden ptiblico, siendo
por tanto la ley quien debe crearlos. *”®

Nuestro Cédigo Civil recoge en el Art.
881, el principio del numerus clausus o nime-

¥ La propledad es el poder juridico mds amplio que se pue-
de ejercer sobre un bien. Segun el Art. 923 del CC.1984
“La propiedad es el poder jlllldlCO que permite usar, dis-
frutar, disponer y reinvindicar un bien. Debe ejercerse en
armonia con el interés social y dentro de los limites de la
ley” Asimismo nuestra Constitucién establece en su Art.
70: “El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo
garantiza. Se ejerce en armonia con el bien comtin y den-
tro de los limites de ley. A nadie puede privarse de su pro-
piedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad na-
cional o necesidad publica, declarada porley, y previo pago
en efectivo de indemnizacién justipreciada que incluya
compensacion por el eventual perjuicio. Hay accién ante
el Poder Judicial para contestar el valor de la propiedad
que el Estado haya sefialado en el procedimiento expro-
piatorio”.
7% ALLENDESALAZAR ORMAECHEA, Luis, E{ Time-Sharing. Su
configuracion juridica Tributaria en Espafia, Alvarez Arza.
Madrid 1987, p. 72.
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ro cerrado de los derechos reales, al establecer
que “Son derechos reales los regulados en éste
Libro y otras leyes”. Por sus especiales carac-
teristicas, la multipropiedad, no podrd ubicar-
se en ninguna de las modalidades conocidas del
dominio sino como un nuevo derecho real so-
bre cosa propia. Por este aspecto y adelantdn-
donos a nuestras conclusiones, podemos afir-
mar que es necesaria la dacién de una Ley para
incluir a la Multipropiedad dentro de los de-
rechos reales.

Nos preguntaremos si es posible indivi-
dualizar objetos juridicos a través de la con-
juncién de dos factores: el espacial y el tempo-
ral; la respuesta es afirmativa ya que sobre el
principio de autonomia de la voluntad, y no
encontrando ninguna norma que prohiba que
un sujeto realice la divisién temporal de la cosa
que ostenta en propiedad, debe ser posible rea-
lizarla.

Tengo la conviccién que su funcién social
es digna de proteccién, en cuanto que es mds
beneficiosa que la propiedad de uno sélo, el dar
mis beneficios y utilidades a mis personas.

3.2.1. Semejanzas y diferencias con el Usu-
fructo

Son varias las empresas propietarias de los
complejos turisticos que celebran contratos de
multipropiedad, concediéndoles un derecho de
usufructo a los adquirentes del sistema. Es decir,
se concede el derecho a la utilizacién y disfrute
de un inmueble durante un concreto periodo al
aho, mediante la emisién de certificados de vaca-
ciones o certificados de Tome-Share.

De acuerdo a lo normado en nuestro de-
recho positivo, se tratarfa de un usufructo
multiple, por ser atribuido a varias personas, y
de disfrute sucesivo, ya que entran al goce de
la cosa uno después del otro, de acuerdo al tur-
no pre-establecido.
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El Art. 999 del CC. establece que el usu-
fructo nos da el derecho a usar y disfrutar tem-
poralmente de un bien ajeno; ello implica que
se trata de un derecho real restringido, puesto
que carece de la facultad de disposicién conte-
nida en el derecho real de propiedad.’”

Como lo sefala el Dr. Allendezalazar:

“A través del usufructo, como derecho li-
mitativo del dominio, se produce una di-
VIsSIOn )y en consecuencia un distinto desti-
no de estas facultades; el nudo propietario
conserva las facultades de disposicion,
mientras que el goce, el disfrute, el apro-
vechamiento de la cosa pasan al usufruc-
tuario; es decir, en el usufructo las dos fa-
cultades esenciales que integran el domi-
nio se hallan separadas, perteneciendo a
una persona el derecho de disponery a otra
distinta el de gozar o, ... disfrutar.”*

Partiendo de éste punto de vista, en que el
usufructuario sélo podrd disponer del goce de
la cosa, pero no de la cosa en si misma, al Mul-
tipropietario que ostenta un certificado de va-
caciones, no podrd disponer del inmueble so-
bre el que recae un derecho de usufructo, es
decir no podrd gravarlo o enajenarlo; lo tinico
que tendrd derecho es a ceder o traspasar li-
bremente los derechos y deberes que se deri-
van de dicho certificado.

7 Por el usufructo la propiedad se desmembra, pues el usu-
fructuario adquiere la facultad de gozar la cosa, mientras
el propietario conserva el derecho de propiedad dismi-
nuido en la facultad de gozarla. Pueden excluirse del usu-
fructo determinados provechos y utilidades, pudiendo
recaer sobre toda clase de bienes no consumibles, salvo
lo dispuesto en los artt. 1018 y 1020 del CC.1984. Se
caracteriza por ser un derecho real, permite al usufruc-
tuario usar y gozar de la cosa; recae sobre bien ajeno; no
debe conllevar ninguna modificacién sustancial del bien
o de su uso a fin de que conservindolas, devolverlas al
propietario, extinguido el derecho del usufructuario. El
usufructo se puede constituir por ley, por contrato o por
acto unilateral, véase: VAsQuez Rios, Alberto. Op. cit.,
pp. 216-220.

0 ALLENDES ALAZAR, Luis. Op. cit,, p. 76.
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Sin embargo, el usufructo tal como estg
regulado en nuestro Cédigo Civil,, contiene
elementos que lo diferencian de la figura de
la multipropiedad; tal es el caso que el usu-
fructo es un derecho vitalicio, extinguiéndo-
se con la muerte del usufructuario, a diferen-
cia que el derecho del multipropietario es per-
petuo y transmisible mortis causa o acto -
ter vivos.

Esta modalidad adoptada por los promo-
tores, tiene mucha acogida, ya que éstos con-
ceden el derecho de usufructo por un plazo
fijo, vencido el cual el propietario que ostenta
el derecho de propiedad pero limitado al uso y
disfrute, vuelve a recuperarlo, haciendo mis
rentable ésta modalidad, al no conceder tam-
bién el derecho a disponer del inmueble, como
seria mediante un contrato de compra-venta.

Nuestro c6digo establece la obligacién del
usufructuario a prestar la garantia sefialada en
el titulo constitutivo de su derecho o la que
ordene el juez, cuando éste encuentre que pue-
de peligrar el derecho del propietario. En la
multipropiedad no existe obligacién previa de
prestar fianza, para usar y disfrutar del bien
objeto del contrato, a menos que el contrato
lo contemple, siendo la excepcién.

Todas éstas caracteristicas del usufructo
nos llevan a considerarla como una figura que
no acoge en su totalidad a la multipropiedad,
teniendo ésta tltima mayores facultades y sien-
do un derecho real mds completo.

3.2.3. Semejanzas y diferencias con el de-
recho de Habitacion

Desde el momento en que existe un pro-
L . due P
pietario de la unidad inmobiliaria y una plura-
lidad de consumidores, en la calidad de “hués-
pedes” que mantienen su derecho en base al
contrato de cesién de uso podriamos decir que
hay hospedaje.
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Nuestro Cédigo Civil en su Art. 1027,
establece que el derecho de habitacién es el
derecho de usar o servirse de una casa o parte
de ella, para servir de morada. También se es-
tablece que éstos derechos se extienden a la
familia del usuario, salvo disposicién distinta,
no pudiendo ser materia de ningtn acto juri-
dico, salvo la consolidacién.’®!

De acuerdo a las caracteristicas sefialadas,
quedaria descartada la inclusién de la multipro-
iedad, como un supuesto de habitacién, por
ser un derecho de cardcter vitalicio, eliminan-
dose la posible transmisién mortis causa de su
derecho®. Incluso, se hace mis grande la dife-
rencia, al quedar determinado por la ley, que se
prohibe cualquier transmisién inter vivos.*

Por ello, son claras las diferencias que se-
paran ambas figuras, ya que como lo senalara
en el capitulo anterior, al hablar de las caracte-
risticas de la multipropiedad, se trata de un
derecho transmisible por acto inter vivos o
mortis causa.’®

Si bien es cierto que en Portugal han re-
gulado la Multipropiedad como un derecho de
habitacién periddica, han tenido que crear un
nuevo derecho real, en el que desaparezcan esas
caracteristicas de intransmisibilidad propias del

#CC.1984: Art. 1027.- Cuando el derecho de uso recae so-
bre una casa o parte de clla para servir de morada, se esti-
ma constituido el derecho de habitacién.

- Art, 1028.- “Los derechos de uso y habitacion se extienden
a la familia del usuario, salvo disposicion distinta®™ Art.
1029.- “Los derechos de uso y habitacion no pueden ser
materia de ningiin acto juridico, salvo la consolidacion.”
Transmisién mortis causa, estd constituida por aquellos
derechos que se pueden transmitir para después de la muer-
te del causante.
Los actos inter vivos son aquellos cuyos efectos juridicos
se producen en vida de quienes lo celebran, Ejm. Un con-
trato, la constitucién de una sociedad, el reconocimiento
de una deuda; mientras los actos mortis causa, son aque-
llos cuyos efectos juridicos se producen para después de
la muerte del causante Ejem. El testamento. La multipro-
piedad se puede transmitir por medio de un contrato (acto
inter vivos) pero también se puede transmitir por testa-
mento (acto mortis causa), formando parte de la masa he-
reditaria.

gl
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derecho de habitacién, tipico en la mayoria de
legislaciones que tienen un Cédigo Civil. Sin
embargo, ésta figura no ha sido seguida por
otras legislaciones por no ajustarse a las ca-
racteristicas propias del derecho de multipro-
piedad y por encontrar solucién en otras ba-
ses juridicas.’®

3.2.3. Semejanzas y Diferencias con la Co-

propiedad

Es precisamente con ésta figura juridica,
con la que en gran medida se trata de equipa-
rar a la Multipropiedad, arguyendo que es la
que mejor se adapta al funcionamiento y na-
turaleza de éste sistema, aunque sabiendo que
existen objeciones técnicas, las cuales se pue-
den salvar mediante una reforma legislativa de
la copropiedad.

Segtin lo establecido en el Art. 969 de
nuestro Cédigo Civil, habrd Copropiedad
cuando un bien pertenece por cuotas ideales a
dos o mds personas. Es decir, la copropiedad
es el derecho real de propiedad perteneciente
a varias personas, las cuales ejercen sus dere-
chos simultdneamente de acuerdo a su cuota,
sobre un bien mueble o inmueble que no estd

dividido.

Nuestro Cédigo, se basa en el derecho
romano clisico, al establecer dentro de su re-
gulacion, la transitoriedad del derecho de co-
propiedad, como consecuencia de la preemi-
nencia del derecho del individuo frente al gru-

#5 Decreto Ley 355-81 (Portugal), regula a la Multipropic-
dad como un derecho real de habitacién periddica. Enla
prictica equivale a un régimen de propiedad dividida pero
ya no por pisos sino por espacios temporales o cuotas de
tiempo. Este nuevo derecho real de habitacién periddica,
tiene las siguientes caracteristicas: perpetuidad del dere-
cho, transmisién mortis-causa e inter vivos, posibilidad
de intercambio vacacional, uso y goce exclusivo por un
lapso anual y, la incorporacién del derecho en un cerifi-
cado inmobiliario, el mismo que permitird la enajenacién
de aquél con el simple endoso de éste.
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po, pudiendo, cualesquiera de los copropieta-
rios, en cualquier momento, pedir la division.

Sin embargo, se admite que la divisién del
bien, pueda ser diferida en el tiempo, al esta-
blecer en el Art. 993 del Cédigo Civil, que los
copropietarios pueden celebrar pacto de indi-
visién por un plazo no mayor de cuatro afos
y renovarlo todas las veces que lo juzguen con-
veniente; pero no podria entenderse que la in-
divisién del bien es a perpetuidad, puesto que
conllevaria a la desnaturalizacién del derecho
mismo de copropiedad, violdindose el precep-
to de orden piiblico imperativo que regula a
los derechos reales.

Habiendo desarrollado las caracteristicas
mds resaltantes de ésta figura, podemos argu-
mentar, que el escollo principal encontrado,
para adaptar la figura de la Multipropiedad a
la copropiedad es el derecho de cada comune-
ro a pedir la particién del bien cuando crea con-
veniente, lo que traeria como consecuencia que
el sistema mantenga una constante inestabili-
dad y no exista una seguridad de parte de los
adquirentes, para usar y disfrutar de su dere-
cho a perpetuidad.®®

Otro inconveniente, es que en la copropie-
dad, cualquier comunero puede hacer uso del
derecho de retracto, y si cualquier multipropie-
tario en el caso de enajenarse por alguno su par-
ticipacion en el inmueble objeto de multipro-
piedad, pudiera ejercer el derecho de retracto
sobre la participacién enajenada, traeria como
consecuencia la concentracién de la propiedad
en manos de pocos, no siendo su finalidad so-
cio-econdmica, ya que la multipropiedadlo que
busca es la socializacién de la propiedad, para

% Para algunos autores la copropiedad debe ser pasajera y
transitoria, porque rifie con el cardcter exclusivo y exclu-
yente del derecho de propiedad; por cuanto el sujeto del
derecho no es un individuo, sino dos o mds, que lo ejercen
simultineamente; sin embargo, cada copropietario es el
sefior de una cuota ideal de la cosa. Ver: VAsquez Rios,
Alberto. Op, cit., p. 188).
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que ésta sea aprovechada por mds personas,
durante diversos periodos de tiempo al a0’

Dentro de las diferencias encontradas en-
tre ambas figuras puedo sefialar entre.las mds
resaltantes, las siguientes: en la copropiedad el
inmueble se encuentra dividido espacialmente,
mientras en la Multipropiedad la division es es-
pacial y temporal; en la Copropiedad existe una
pluralidad de titulares con derecho de propie-
dad sobre todo el inmueble, todo el tiempo, en
la Multipropiedad el adquirente es titular ex-
clusivo sobre el inmueble delimitado a un pe-
riodo anual; la copropiedad es transitoria y po-
sible de particién, mientras que la Multipropie-
dad es a perpetuidad, no existiendo la particién;
en la copropiedad el uso exclusivo del bien obli-
ga a indemnizar a los demds copropietarios, en
la multipropiedad el uso exclusivo es esencial y
no existe obligacién de indemnizar a nadie; y
en la copropiedad existe el derecho de acrecer,
lo que no se da en la Multipropiedad.

Vemos, pues, una serie de diferencias que
hacen casi imposible regular a la multipropie-
dad como un supuesto de copropiedad, ya que
la multipropiedad tiene elementos y caracte-
risticas que lo convierten en una figura auté-
noma, de necesaria regulacién y que no se pue-
de equiparar a ningin otro instituto juridico
ya regulado en nuestro Cédigo Civil.

3.2.4. Semejanzas y diferencias con la Pro-

piedad Horizontal

En Espafia, una parte de la doctrina con-
sidera a la Multipropiedad, como un supuesto

¥ (CC.1984 Art. 989.- “Los copropietarios tienen el derecho
de preferencia para evitar la subasta de que trata el Art.
988 y adquirir su propiedad, pagando en dinero el precio
de la tasacién en las partes que correspondan a los demds
coparticipes.” Art. 993.- “Los copropietarios pueden ce-
lebrar pacto de indivisién por un plazo no mayor de cua-
tro afios y renovarlo todas las veces que lo juzguen con-
veniente, El plazo de indivisidn que no consigne plazo se
presume que es por cuatro afios...”
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de Propiedad Horizontal, pero atipica, por
contener excepciones o especialidades diferen-
tes al régimen de propiedad horizontal.

La Multipropiedad, fue conocida en Es-
pafia, como propiedad horizontal por perio-
dos, la cual se caracteriza por el hecho que los
pisos situados en un inmueble sujeto al régi-
men de propiedad horizontal son vendidos a
diferentes personas, dado quela utilizacién de
cada uno de éstos s6lo van a poder tener lugar
durante un determinado espacio de tiempo de
cada afio.

Se dirfa que coexisten sobre un mismo piso
dos regimenes juridicos: el de propiedad hori-
zontal, del piso en relacién a todos los demds
pisos y elementos comunes; y el de comuni-
dad, entre los diferentes titulares del derecho
de propiedad con un limite temporal con rela-
cién al uso y disfrute sobre el mismo piso.*®

Esta forma de visualizar a la multipropie-
dad, para muchos autores debe ser descartado,
ya que la copropiedad importa adquisicién

*® Aunque hoy es conocida como régimen de unidades in-
mobiliarias de propiedad exclusiva y propiedad comin
(Ley 27157), podemos definirla como una modalidad de
propiedad en la que coexisten bienes de dominio exclusi-
vo y bienes de propiedad comtin. Se trata de un régimen
jurfdico que supone la existencia de una edificacién o con-
]unto de edificaciones integradas por secciones inmobilia-
rias de dominio exclusivo pertenecientes a distintos pro-
pietarios y bienes y servicios de dominio comiin, que cuen-
tan con un reglamento interno y una junta de propieta-
rios. Esta pluralidad de titulares es lo que esencialmente
caracteriza a la propiedad horizontal.

Nuestra legislacién acerca de la naturaleza juridica nos
sefiala que es una modalidad especial o peculiar de la pro-
piedad, en la que junta a la propiedad exclusiva (de los
pisos, departamentos o secciones) existe la copropiedad
forzosa (de los elementos comunes). No se trata de la co-
propiedad o condominio, porque éste requicre que no haya
propiedad global o materializada, sino una participacién
en el todo, fijada aritméticamente. En la propmdad hori-
zontal, en cambio con derecho absoluto, por consiguien-
te podrd arrendarlo, hipotecarlo, venderlo y en general
gravarlos libremente. Como puede advertirse son dos los
elementos configurativos de la propiedad horizontal: ) la
propiedad sobre las zonas de dominio exclusivo, y &) la
copropiedad sobre los bienes de dominio y uso comiin.
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conjunta del bien, mientras que en la multi-
propiedad la adquisicién se lleva a cabo en for-
ma independiente por cada adquirente, sin que
haya previo concierto entre ellos; cada titular,
durante su respectivo periodo de uso, ostenta
un derecho de disfrute pleno, sin tener que
compartir en el tiempo ese derecho con los
demds cotitulares; y los gastos a cargo de los
multipropietarios se refieren a su cuota -tiempo.

La Propiedad Horizontal contiene dos de-
rechos regulados por nuestro ordenamiento ju-
ridico: es producto de la suma de una propie-
dad privativa y de una copropiedad. Mientras
que la Multipropiedad incluye un factor esen-
cial, bisico y diferenciador, que el factor tiempo.

Para el Dr. Pedro Munar Bernat, en el sis-
tema multipropietario, no hay una adicién de
la propiedad individual y una copropiedad,
sino que aparece un nuevo derecho subjetivo
que hasta el momento no habia sido conocido
por el ordenamiento juridico, al tratarse un
tiempo de uso sobre un inmueble como obje-
to de la propiedad privativa. Las normas refe-
ridas a los 6rganos de administracién de la pro-
piedad horizontal, parecen poco adecuadas
para aplicarse a la multipropiedad, puesto que
en ella el epicentro estd formado por la Junta
de Propietarios, quien es quien nombra a su
administrador. Enla Multipropiedad, en cam-
bio, tal esquema estd abocado al fracaso, debi-
do a que si es dificil que todos los copropieta-
rios de un mismo piso puedan reunirse, més lo
serd conseguir que lo hagan todos los multi-
propietarios, cuyo derecho lo disfrutan en di-
versos tiempos al afio. ¥’

3.2.5. La Propiedad Temporal y la Propie-
dad Dividida

La tendencia actual de la doctrina, es la de
considerar que la perpetuidad no es ya, una

3% MunNAR BErNAT, Pedro. Op. cit.,, pp. 121-122.
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caracteristica esencial de la propiedad; como
por ejemplo la propiedad intelectual e indus-
trial, la propiedad sometida a condicién reso-
lutoria. Esadmisible una propiedad perpetua,
no siendo incompatible con la admisibilidad
de una propiedad temporal, en la que podria
incluirse a la multipropiedad.

La doctrina Italiana, ha intentado expli-
car la naturaleza juridica de la multipropie-
dad en basa a la idea de la propiedad temporal;
sin embargo consideramos que no debe equi-
pararse ambas figuras, ya que, la temporalidad
a que hace referencia la multipropiedad, no se
refiere a la duracién del derecho en s, sino a la
periodicidad del ejercicio y disfrute del dere-
cho, quedando otras facultades tipicas de do-
minio, que podrdn ejercitarse en cualquier
momento, incluso durante el periodo de tiem-
po en que el disfrute material corresponde a
otro multipropietario.

En resumen, no debemos confundir la pe-
riodicidad del ejercicio del derecho de multi-
propiedad, con la duracién ilimitada del mis-
mo, siendo inadmisible configurarla como un
supuesto de propiedad temporal.

De otro lado, la Propiedad Dividida, existe
cuando los aprovechamientos de una misma
cosa pertenecen a dos o mds personas, pero no
de una forma alicuota o proporcional, como el
condominio, sino perteneciendo a una perso-
na unos aprovechamiento y a otra otros dis-
tintos. Se trata de una situacién prodiviso, di-
ferente a la propiedad pro indiviso de la co-
propiedad.

El planteamiento bésico de la naturaleza
juridica de la multipropiedad, puede estable-
cerse a partir de la idea que se trata de un su-
puesto de concurrencia de varios derechos cua-
litativamente iguales sobre una misma cosa o
entidad fisica. El criterio adoptado para solu-
cionar ese conflicto de intereses no es el de la
atribucién de distintos aprovechamientos ma-
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teriales a uno y otro titular, sino un criterio
meramente temporal mediante la atribucién de
periodos de tiempo, para el disfrute de todos
los aprovechamientos que el objeto material
puede tener. **

4. Andlisis y criticas

Hay una semejanza con el condominio,
desde que existe una pluralidad de sujetos que
reunidos en torno a un mismo objeto, lo dis-
frutan de modo periddico e individual por pe-
riodos de tiempo anuales. El problema de equi-
parar el condominio a la Multipropiedad, es
en la particién a la que tiene derecho los co-
propietarios en cualquier momento, el pacto
de indivisién es de naturaleza transitorio, en
cambio en la Multipropiedad la divisién del
objeto por periodos de tiempo es un elemento
esencial del sistema y no implica renuncia al-
guna, ya que el derecho no se extiende a mds
de un lapso al afio.

En resumen, la Multipropiedad, se halla
lejos de ser un supuesto del condominio, atin
en el caso de regularlo bajo la indivisién for-
Z0sa perpetua, que tiene su sustento en la in-
servibilidad de la cosa para el fin creado, sien-
do la esencia de la figura de la copropiedad, su
naturaleza transitoria.

Considero, que el adecuar la Multipropie-
dad a la figura de la copropiedad, no es el ca-
mino mds propicio, el cambiar la esencia de una
estructura juridica completa para adecuarla a
nuestras necesidades, no serfa lo mds conve-
niente, de alguna forma se estarfa desnaturali-
zando dicha figura, siendo un instituto juridi-
co, con raices profundas, tan importantes y
trascendentales en las relaciones humanas.

Si asi pensiramos, entonces nada nos cos-
taria asimilar la Multipropiedad como un usu-

% ALLENDE SALAZAR, Luis. Op, at. p. 93.
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fructo especial, el cual sabemos se caracteriza

or ser vitalicio, pero por razones de darle un
encuadre legal a la figura analizada, propon-
driamos que se regule un usufructo perpetuo
y transmisible por acto inter vivos y mortis cau-
sa, 0 un hospedaje o derecho de habitacién,
que es un derecho real que nos permite usar
un bien inmueble pero no podemos realizar
sobre él ningtin acto juridico; acaso resolve-
rfamos el problema de regular a la multipro-
piedad como supuesto de hospedaje especial,
con la salvedad de incluir en su regulacién la
posibilidad de realizar cualquier acto juridico
entre vivos O mortis causa?

Considero que cualquier forma adopta-
da, desnaturalizaria las figuras con las que se
le intenta regular, debido a que el fenémeno
multipropietario nace como producto de la
necesidad de contar con una segunda vivien-
da, donde poder disfrutar nuestras vacacio-
nes, teniendo en cuenta que el estrés de la vida
cotidiana, ha propiciado a que el individuo
goce de un descanso reparador, como un de-
recho que nos asiste a todos, mds atin si estd
protegido por la mayoria de las constitucio-
nes del mundo.

En la tesis Argentina, no han tomado en
cuenta, el derecho de retracto que tienen los
comuneros, lo que va, como ya lo sefialara,
contra el interés socio-econémico del sistema,
puesto que la propiedad, estd cobrando un sen-
tido social y no individualista como en el de-
recho romano.

Otro inconveniente que se observa, es lo
referente a la administracion del complejo tu-
ristico, ya que tratindose de titulares en su
mayoria extranjeros, la Junta General de Pro-
pietarios que es el 6rgano maximo y que agru-
paa todos los adquirentes del sistema, no cum-
pliria a cabalidad sus funciones primordiales,
puesto que es caracteristico de la copropiedad
que las decisiones de disposicion del bien, sean
adoptadas por unanimidad.
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Como vemos, seria casi imposible acudir
a cada reunion que se realice, mdxime si sélo
contamos con unos dias disponibles al afio, que
la utilizamos para el descanso vacacional, aun-
que cabe la salvedad de nombrar en el lugar de
ubicacion del complejo turistico, a un repre-
sentante legal; todo esto desde ya, acarrearia
molestias entre los adquirentes, quienes lo tini-
co que buscan es el descanso, haciendo uso de
su periodo de tiempo sobre el inmueble afec-
tado, dejando en manos del Administrador lo
relacionado a asuntos propios del complejo.

En relacién al promotor, no es una venta-
ja someter el sistema bajo la modalidad de la
copropiedad, en virtud que vendiendo los por-
centajes se desliga de responsabilidad y deja
en manos de los adquirentes su futuro. Creo,
mds bien, y como se da en la mayoria de com-
plejos sometidos a éste régimen, que el pro-
motor se convierte luego de vender todas las
cuotas, en que divide cada unidad funcional del
complejo turistico, en el Administrador.

El Administrador, es la figura principal
que hace posible que el sistema se mantenga,
desarrolle, y tenga éxito; lo cual llevard a que
sea bien visto por otros consumidores deseo-
sos de adquirir una propiedad en tiempo com-
partido, ya que el fracaso en el funcionamien-
to del sistema, traeria una mala reputacién, ha-
ciendo que ésta gran iniciativa empresarial no
sea difundida y con el tiempo desaparezca, lo
que de ninguna manera convendrd a los inte-
reses de los grandes capitalistas.

5. Nuestra propuesta

Después de un anilisis exhaustivo de la
presente figura, habiendo definido sus carac-
teristicas y elementos, asi como sus semejan-
zas y diferencias con otras instituciones juri-
dicas acogidas por nuestro ordenamiento juri-
dico nacional, se puede afirmar que la Multi-
propiedad se ha convertido en una figura que
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merece un tratamiento diferente, siendo nece-
sario una regulacién propia, que recoja todo
el sistema que engloba ésta actividad de im-
portante iniciativa empresarial.

Nuestro derecho Peruano, siguiendo los
lineamientos del derecho Romano, concibe a
la propiedad como el derecho de usar, disfru-
tar, disponer, y reinvindicar el bien sobre el
cual recae nuestros derechos, siendo por tanto
el instituto de la propiedad, el elemento estra-
tégico de nuestro cédigo civil, alrededor del
cual aparecen otras instituciones que se rela-
cionan, pero que no llegan a tener la calidad de
ser un derecho absoluto.

Como lo sefiala Borda, la propiedad ro-
mana, caracterizada por ser individualista, ha
evolucionado, convirtiéndose en una institu-
cién social, por el hecho de que mds valor tie-
ne el bienestar de todos, frente al bienestar de
uno sélo.

Con ésta premisa y basados en la sociali-
zacién de la propiedad es que me atrevo a con-
siderar a la Multipropiedad, como un nuevo
derecho real de propiedad, en donde el limite
de mi derecho, como es tradicional, ya no serd
sélo el espacio, sino aparece otro elemento
esencial y diferenciador, que es el tiempo.

El tiempo, pues, se convertird en la medi-
da de mi derecho de propiedad, siendo por tan-
to un factor innovador, que no estd incurso en
ninguna figura juridica regulada por nuestro
derecho positivo, haciendo necesario su encua-
dre juridico, a pedido de la sociedad, porque
nuestra misién no es restringirlo o estatizarlo,
sino darle viabilidad para que se desarrolle ple-
namente, respetando smmpre el derecho delos
demds y la constitucién misma.

Como ocurre, la realidad se adelanta al
derecho, y es funcién de éste normar las rela-
ciones juridicas entre los hombres, sin embar-
go, valdria la pena hacerse la siguiente reflexion
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¢podemos encasillar dentro de una ley, la evo-
lucién de las relaciones humanas, que es tan
dindmica y constantemente van cambiando o
apareciendo nuevas situaciones de acuerdo a
las necesidades, producto de las grandes trans-
formaciones?

Considero que es muy dificil abarcar todo
lo complejo que son las relaciones humanas,
porque la realidad es mds extensa que unas
paginas escritas, pero no por ello, se debe de-
jar de dar, los lmeam1en1:os generales para que
ambas partes contratantes no vean afectados
sus derechos, o no se vean enfrascados por la
superioridad de la otra parte.

Estos derechos de multipropiedad, se ad-
quieren a través de contratos de adhesidn, por
ser miltiples los consumidores que desean ad-
quirir el sistema y disfrutar de sus beneficios;
de ello se deriva nuestro interés de dotar a di-
cha figura de todas las garantias frente a la so-

ciedad.

La forma mds adecuada de darle seguri-
dad juridica al consumidor adquirente, es me-
diante la configuracién de la Multipropiedad
como un nuevo derecho real, de tal manera que
el que adquiera el sistema, tendrd la seguridad
juridica de gozar de un derecho absoluto y per-
petuo, transmisible por acto inter vivos o mor-
tis causa.

6. La multipropiedad en el Peri

Decreto Supremo 032-82-1T1 del 23 de
Julio de 1982

Se crea una nueva modalidad de estableci-
miento turistico denominado “Tiempo Com-
partido”, los cuales se ubican dentro de lo que
son los establecimientos de hospedaje. En su
Art. 2°serefiere alos Establecimientos Turis-
ticos de Tiempo Compartido como “ aquellos
que ceden a los usuarios el derecho de uso in-
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definido de las unidades inmobiliarias de di-
chos establecimientos, pudiendo ejercerse di-
cho derecho por periodos de tiempo determi-
nados dentro de cada ano calendario”, acd se
trata de la cesién del derecho de uso en forma
indefinida por parte de los promotores del es-
tablecimiento respecto de los tiempo compar-
tidores.

En el Art. 3ro. “Estardn dedicados tnica
y exclusivamente para dar alojamiento con fi-
nes turisticos, “establece un vinculo fundamen-
tal de destino. En el Art. 4to., se regula la pro-
teccién al consumidor, al obligar a los promo-
tores a contar con las garantias debidas.

El Reglamento de Establecimientos de
Hospedaje, conceptua al Establecimiento Tu-
ristico de Tiempo Compartido como un su-
puesto de Hospedaje.

Decreto legislativo 706 del 5 de noviem-
bre de 1991

En el Pert se ha regulado la Multipropie-
dad mediante este decreto, denominindola
tiempo compartido. A través de ella se preten-
de fomentar la inversién turistica, contribuyen-
do decididamente al turismo vacacional inter-
no y receptivo, a la generacién de empleo y a
la captacién de divisas. Establece la necesidad
de regular legislativamente la modalidad de
“tiempo Compartido” a fin de poder compe-
tir en igualdad de condiciones con los demds
paises del orbe en materia de turismo.
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Conciben a la Multipropiedad como el
bien inmueble destinado al use y goce vaca-
cional, a través de la creacién de una nueva
modalidad de co-propiedad en la cual ya se
encuentra regulado el uso y disfrute, mediante
un contrato desde su origen. En dicho contra-
to se pacta una indivisién hasta por 30 afios
renovables.

Este decreto dispone la aplicacién de las
disposiciones del CC 84 relativas a la co- pro-
piedad con excepcion de los artt. 983 al 991,
992 inc. 1 y 993 y demds disposiciones que se
opongan al presente decreto.

Considero que la Multipropiedad se halla
lejos de ser una forma de copropiedad, debido
a que en la copropiedad los titulares son pro-
pietarios de todo el inmueble todo el tiempo,
en la multipropiedad el adquirente es titular
exclusivo sobre el inmueble delimitado a un
periodo anual; siendo la diferencia mis resal-
tante, que la Multpropiedad es un derecho
perpetuo, mientras que la copropiedad es de
naturaleza temporal, pudiendo cualquier co-
propietario pedir la particion del bien en cual-
quier momento, trayendo como consecuencia
la inestabilidad del sistema, si se le pretende
aplicar al fendmeno multipropietario.

Por las razones expuestas, es necesaria una
regulacion que permita desarrollar ésta figura
juridica, sobre todo teniendo en cuenta su tras-
cendencia econémica y social ya que ofrece be-
neficios tanto para los inversionistas como para
el publico consumidor.
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