n el presente articulo, Alessandra Tomanguillo realiza una reflexién sobre las carac-

teristicas de la multipropiedad y cdmo podria ser utilizada en el derecho societario.

Asimismo, evalta las distintas problematicas que podria tener la aplicaciéon de esta
figura, como la existencia de una sociedad andnima sin fines de lucro, la modificacion del
objeto social por la mayoria y la ausencia de un derecho real. Finalmente, propone una po-
sible regulacidn en el Perd.

LA MULTIPROPIEDAD DESDE LA OPTICA DEL DERECHO
SOCIETARIO

Alessandra Tomanguillo Vasquez*

Introduccion

El 5 de agosto de 2014, se publicé en el Diario Gestién un articulo referido al modelo de
propiedad compartida o, lo que se conoce en doctrina como “multipropiedad” o “propiedad
por turnos”, calificdndola como una “nueva tendencia en turismo”.

¢Qué es la “propiedad por turnos” o “propiedad compartida”’? Como sefiala Wahl Silva, la
nota distintiva y generalizadora de la “multipropiedad” o “propiedad por turnos” reside en la
divisién del uso de un bien entre distintos sujetos, a través de un sistema de turnos, es decir,
por periodos en los que se ha dividido usualmente un afio calendario?.

Siendo ello asi, lo importante en este sistema es que diversas personas gozan y usan un
mismo bien (generalmente, un bien inmueble) por distintos momentos (trimestres, semes-
tres, etc.). ¢Cudl seria la l6gica de un sistema de este tipo? Usualmente, las personas no nece-
sitan tener una casa de campo, un balneario, una casa de playa, entre otros, por todo el afio.
Todo lo contrario. Dependiendo del tiempo libre que tengan o del periodo vacacional que se
les asigne, solo necesitan estos bienes por un determinado tiempo; por lo que la multipropie-
dad se les presenta como un sistema preciso y cémodo a sus necesidades. Obviamente, resulta
de mayor interés contar con un bien por el tiempo que se requiera y pagar por el mismo tinica-
mente por el periodo en que vas a usarlo.

De ahi que, tal como lo sefial6 el Diario Gestion, el sistema de “propiedad por turnos” o
“propiedad compartida” se presenta como una excelente alternativa para desarrollar tanto el
turismo como el mercado inmobiliario en el Perti. Es un sistema ligado al concepto de descan-
so vacacional y que puede ser explotado en el mercado inmobiliario peruano.

Egresada de la Pontificia Universidad Catdlica del Peru.

1 Modelo de propiedad compartida es nueva tendencia en turismo. Diario Gestidn, 5 de agosto de 2014. Vé-
ase: http://gestion.pe/impresa/modelo-propiedad-compartida-nueva-tendencia-turismo-2104698

2 WAHL SILVA, Jorge. “Tiempo Compartido”, ¢;De la copropiedad a la multipropiedad?. En: Revista Chilena
de Derecho, Volumen 23, N° 1, 1996, p. 127.
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Pues bien, en el Pert, la “multipropie-
dad” o “propiedad por turnos” ha sido regu-
lada por el Decreto Legislativo N° 706 del 5
de noviembre de 1991, norma que regula la
modalidad denominada “tiempo comparti-
do” para desarrollar establecimientos turisti-
cos. De acuerdo con el articulo 2 del Decreto
Legislativo N° 706, a la multipropiedad le son
aplicables las disposiciones del Cédigo Civil
relativas a la copropiedad, con excepcién de
los articulos 983 al 991, 992 inciso 1 y 993
del mismo cuerpo normativo, es decir, con
excepcion de las disposiciones referidas a la
divisién y particién del bien comun.

Nétese que nuestro ordenamiento juridi-
co optd por regular la multipropiedad como
un supuesto de copropiedad sin division y
particion. ¢ Resulta este sistema el mas conve-
niente? ¢Podriamos optar por otra forma de
tratar y llevar a cabo esta figura? ;Resultaria
necesario un nuevo régimen? Estas y otras
preguntas dan lugar a un estudio de la multi-
propiedad a partir de otras ramas del Dere-
cho y por qué no a partir dptica del Derecho
Societario, sobre todo si desea evaluar la
funcionalidad de este sistema de propiedad.

Teniendo en cuenta lo anterior, el presen-
te articulo tiene por finalidad analizar el siste-
ma de la multipropiedad o “propiedad por
turnos” desde la dptica del Derecho Societa-
rio, examinando las criticas y debilidad que
podria tener una regulacion de este tipo, asi
como las ventajas que éste podria ofrecer.
Con dicho propdésito, este documento se divi-
de en tres partes: (i) los elementos basicos y
caracteres esenciales de la multipropiedad;
(ii) la actual regulacién de la multipropiedad
en el Perd; y, (iii) la multipropiedad desde el
Derecho Societario.

I. Caracteres Esenciales de la Multipro-
piedad

Como se hasefialado en la parte introduc-

toria de este documento, la nota que distin-
gue la multipropiedad de otras figuras lega-
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les y le otorga una peculiar naturaleza reside
en que permite que distintas personas gocen
y usen un mismo bien inmueble por turnos.
Para tales efectos, de forma previa, quienes
opten por este sistema habran dividido un
afio calendario en diversos periodos (trimes-
tres, por ejemplo), estableciendo qué perio-
do le tocara a cada uno de ellos, en funcién
del tiempo libre que tengan asignado. De
esta forma, cada una de estas personas usara
el bien en el orden dispuesto y pagara por el
inmueble Uinicamente un monto proporcio-
nal a su turno de uso.

Laldgica del sistema descrito en el parra-
fo anterior y la ventaja que éste ofrece ha
sido establecido apropiadamente por Arias
Schreiber, quien precisa lo siguiente:

“(...) se entiende por multipropiedad el
disfrute de un bien, generalmente inmue-

ble, por diversos titulares, que se ‘repar-
ten’ su_utilizacion mediante un sistema
de ‘turnos’. Se trata, segtin quedo dicho,
de la también llamada ‘propiedad a tiem-
po compartido’ (...) en la cual un mismo
bien ha sido adquirido por varias personas
pagando tinicamente una suma proporcio-
nal al tiempo en que lo disfrutard.

.

¢Cudl es la ventaja que presenta la
multipropiedad? (...) resulta atractivo
adquirir una vivienda pagando exclusi-
vamente el equivalente al tiempo que se
va a disfrutar en ella. Evidentemente, nos
referimos bdsicamente a las viviendas de
uso vacacional. En otras palabras, y a
decir de Roca Guillamon, ‘... no hay por
qué mantener durante doce meses lo que
s6lo se disfruta en uno. Solucion: comprar
solo el periodo de tiempo durante el que
realmente se puede disfrutar la inversion,
a fecha fija, cada afio’ (...).

La propiedad a tiempo compartido difun-
de enormemente el acceso a la propiedad,
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al abaratar su precio y permitir que un
mayor numero de personas tengan la
posibilidad de adquirir inmuebles con
fines vacacionales™ (el subrayado es
agregado).

Notese que los caracteres esenciales de la
multipropiedad se encontrarian constituidos
por los dos elementos: (i) el uso excluso de un
bien durante un periodo determinado y (ii) la
adquisicion de bien pagando un monto propor-
cional al tiempo en que se va a usar del bien.

En efecto, en la multipropiedad, diver-
sas personas adquieren un bien que usan
por turnos (por un determinado periodo
del afio). Estas personas pagan unicamen-
te un monto equivalente a dicho turno y no
el precio por la totalidad del bien. Durante
el tiempo que cada persona usa el bien de
forma exclusiva, las demas deberdn respetar
dicho turno y esperar el suyo.

La ventaja de este sistema estaria en la
facilidad que otorga a las personas para acce-
der a la propiedad por un tiempo vacacional:
Tenemos un precio mucho mas bajo para
adquirir una segunda vivienda y una utilidad
innegable. En palabras de Wahl Silva:

“En definitiva, a través del tiempo compar-
tido puede llegar a posibilitarse el acceso a
vacaciones de mejor calidad a una parte de
la sociedad que no se encuentra en condi-
ciones de acceder a una segunda vivienda
permanente (...)".

Ahora bien, ¢Cémo podria desarrollarse
esta figura? ¢Cuadl es la modalidad que pode-
mos utilizar? A simple vista, contemplamos
la multipropiedad como un derecho real. Sin
embargo, la doctrina también se ha referido
a la multipropiedad como un derecho perso-
nal, mediante la adopcion de una férmula

3 ARIAS SCHREIBER PEZET, Max. Exégesis del
Cddigo Civil Peruano de 1984. Tomo IV, Derechos
Reales, Gaceta Juridica, Abril 2001, pp. 191-192.

4 WAHL SILVA, Jorge. Ob. Cit. p. 129.
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societaria. De este tema nos ocuparemos en
el acapite siguiente, analizando cada una de
las criticas atribuidas a esta férmula.

II. La multipropiedad desde el Derecho
Societario

Desde la éptica del Derecho Societario,
se ha planteado lo que se conoce en doctri-
na como “la multipropiedad societaria”. Esta
féormula se ha materializado en el Derecho
francés; especificamente, en la Ley N° 86-18
del 8 de enero de 1986, norma relativa a las
Sociedades de Atribucién de Inmuebles en
goce por tiempo compartido.

De conformidad con la Ley N° 86-18 del
8 de enero de 1986, quienes deseen incor-
porarse en la estructura de una propiedad
por turnos, se agruparan en sociedades
0 cooperativas, cuyo objeto social sera la
construccion adquisicion o restructuracion
de inmuebles destinado a dicho fin.

Literalmente, el parrafo 1 del articulo 1
de la mencionada Ley define a este tipo de
sociedades de la siguiente manera:

“(...) constituidas con el objeto de la atri-
bucidn, en su integridad o en forma frac-
cionada, de inmuebles destinados con
cardcter principal a vivienda en régimen
de disfrute periodico a sus socios sin conce-
sién de derecho alguno de propiedad ni de
ningtin otro derecho real en contrapresta-
cién a sus aportaciones”

Notese que, bajo la forma consagrada
por el Derecho francés, (i) nos encontraria-
mos una sociedad diferente, no destinada a
la busqueda de un beneficio econémico, sino
a la atribucion de un derecho de goce y uso a
sus socios/accionistas; y, (ii) los socios/accio-
nistas de este tipo de sociedades no tendrian
ningun derecho real sobre los inmuebles, los
socios/accionistas acceden al uso de estos
inmuebles en virtud de tal condicién: la
propiedad recae tinicamente en la sociedad.
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Los dos puntos descritos en el parrafo
anterior, y algunos otros mas, han genera-
do diversas criticas al funcionamiento de
“multipropiedad societaria”, las cuales seran
tratadas en el presente acapite, no sin antes
referirme de forma esquemadtica sobre el
funcionamiento de este tipo de sociedades.

La estructura de la “multipropiedad
societaria” ha sido de descrita por Arias
Schreiber, en los siguientes términos

“Intentando describir esquemdticamente
la formula societaria o accionaria pode-
mos poner el siguiente ejemplo: ‘A, ‘B’, ‘C’
y ‘D’ constituyen una sociedad anénima
‘Vacaciones S.A.’, mediante la cual cons-
truyen un edificio de departamentos en
un balneario al norte del pais. La sociedad
tiene un capital de cien mil nuevos soles,
representado por diez acciones de diez mil
nuevos soles cada una. Una vegz termina-
do el edificio, ‘Vacaciones S.A.” resulta ser
propietaria de cinco departamentos que
lo integran. Si dividimos cada departa-
mento por tantos trimestres como tiene el
ano, resulta que cada uno es susceptible
de ser utilizado durante cuatro trimestres
o, lo que es lo mismo, por veinte titulares,
de un trimestre cada uno. Asi, los cinco
departamentos pueden ser adjudicados a
veinte titulares distintos, cada uno de los
cuales tendrd derecho a su uso durante
tres meses cada afo”.

La formula societaria resuelve la cuestion
de la siguiente forma: los promotores (A’,
‘B, ‘C’y ‘D’) ponen a la venta acciones de
‘Vacaciones S.A.” de manera que quien
compre una accion adquiere simultdnea-
mente el derecho de usar un determina-
do_departamento, durante un determi-
nado trimestre de cada afio. Notese que
segun los datos dados anteriormente, el
precio de cada accion (suponiendo que
se vendan a valor nominal) seria de diez
mil nuevos soles. Resulta por tanto que

NIl - Lima - Perd 2014

con un departamento a su entera dispo-
sicion durante tres meses de cada afio v,

en principio, a perpetuidad” (el subra-
yado es agregado).

Como se podra observar en el esquema
de la “multipropiedad societaria” se presen-
tan las dos caracteristicas esenciales descri-
tas en el acapite II para la propiedad compar-
tida: por un lado, nos encontramos ante un
uso exclusivo de un bien durante un periodo
determinado por parte del socio/accionista
en virtud de su participacién dentro de la
Sociedad propietaria de tal bien; y, la adqui-
sicion del bien, pagando tunicamente un
monto proporcional al tiempo en que se va a
usar del bien; en el caso de la multipropiedad
societaria, el valor de la accion.

En ese sentido, la férmula societaria
funcionaria de forma adecuada para permitir
la l6gica de la propiedad por turnos. Notese
que los socios/accionistas podrian vender sus
acciones o parte de ellas, e incluso arrendar
el uso del inmueble durante el tiempo que
tienen asignado. Nos encontrariamos, enton-
ces, ante una buena alternativa para desarro-
llar esta figura.

Ahora bien, ¢cudles son las criticas que
se han vertido en torno al funcionamiento de
la “multipropiedad societaria”? Siguiendo a
Arias Schreiber, las criticas serian las siguien-
tes: (i) la existencia de sociedad anénima sin
fines de lucro; (ii) la posible modificacion del
objeto social por parte de las mayorias; y, (iii)
la ausencia de un derecho real. A continua-
cion, me referiré a cada uno de ellas.

La existencia de una sociedad andni-
ma sin fines de lucro

Como sefiala O’Callaghan, la “multipropie-
dad societaria” se distingue de otras férmulas
societarias por la ausencia de una busqueda
de beneficio econdmico: la caracteristica

por _ese importe, una persona se haria
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esencial de estas sociedades es la atribucién
del goce de una parte del activo social a los
socios a partir del titulo que acredita su repre-
sentacion dentro de la sociedad (los socios/
accionistas, por el sélo hecho de ser socios/
accionistas disfrutaran del inmueble cuya
propiedad pertenece a la sociedad usédndolo
por turnos)®.

Incluso, remitiéndonos a la ley francesa
N° 86-18 del 8 de enero de 1986, notamos
que el objeto de estas sociedades dista de la
obtencion de un beneficio econémico.

El objeto social que pueden tener las
sociedades reguladas por la ley francesa ha
sido distinguido por Munar en los siguientes
términos:

“El objeto social aparece recogido en los
pdrrafos 2y 3 del art. 1, y supone una
importante ampliacion del que tenian de
laley 1971.

- Construccion de inmuebles: se obliga a que
realice un contrato de promocion inmobi-
liaria, encomendado a sus representantes
legales y estatuarios las operaciones cons-
titutivas de la promocion inmobiliaria
(art. 12.1).

- Adquisicion de inmuebles o derechos reales
inmobiliarios.

- Acondicionamiento o restauracion de
inmuebles adquiridos o sobre los que
recaen los derechos reales adquiridos: si
el coste de las obras es superior al 50%
del precio de adquisicion debe, también,
concluir un contrato de promocién inmo-
biliaria (12.2).

- Adquisicion de inmuebles de futura cons-
truccion (12.3), quedando sujeto al régi-

6 O’CALLAGHAN MUNOZ, Xavier. De nuevo, so-
bre la multipropiedad. En: Actualidad civil, N° 1,

1994, p. 5.
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men del art. 261.10 y 11 del Cédigo de la
construccion y de la vivienda.

- Administracion del inmueble; adquisicién
y gestion del mobiliario.

- Dotacién de los servicios, funcionamiento
de los equipamientos colectivos: ello supo-
ne que también la actividad de cardcter
hotelero puede entrar en el objeto de tales
sociedades (...)”".

Noétese que, en principio, las sociedades
andnimas que se constituyan bajo la férmu-
la de una “multipropiedad societaria” care-
cerian de un fin lucrativo: estarian destina-
das a la construccion de inmuebles, o a la
adquisiciéon o restauracion de los mismos
con la finalidad de que sus accionistas
disfruten durante un determinado tiempo
tales inmuebles.

Si bien es posible sustentar que al inicio
la sociedad podria tener un fin econémico al
vender sus acciones y otorgar este derecho de
uso, posteriormente no existiria una activi-
dad econémica que permita la obtencién de
resultados o beneficios.

Lo anterior vulneraria el principio segin
en cual las sociedades andnimas son socieda-
des de capitales, destinadas a la obtencién de
un beneficio econémico. De ahi que se distin-
gan de la sociedades sin fines de lucros.

Habria, pues, una falta de affecto soccie-
tatis, propio de toda sociedades, ya que a los
adquirentes no les interesa asociarse y formar
una sociedad sino unicamente disfrutar del
inmueble durante un periodo determinado,
pagando solo el derecho de uso que le otorga
las acciones. Es decir, no hay animo de lucro
0 ganancia.

7  MUNAR BERNAT, Pedro A. Regimenes juridicos
de multipropiedad en Derecho comparado. Ma-
drid, Ministerio de Justicia, Secretaria General
Técnica, Centro de Publicaciones, 1991, p. 97.
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En la legislacion francesa este punto no
ocasionaria mayores problemas pues hay
una norma expresa que permite la existen-
cia de este tipo de sociedades. En palabras
de Arias Schreiber:

“(...) respecto a la necesidad de un fin de
lucro en la sociedad propietaria, no existia
en el derecho francés mayor inconveniente,
ya que desde la dacion de una norma legal
en 1938 (posteriormente sustituida por
otra en 1971) ese sistema juridico admi-
te expresamente la existencia de socieda-
des cuya finalidad no sea la de obtener
un beneficio econémico (...) vienen a ser
empresas que, sin tener por objeto el repar-
to de beneficios, pretenden ser titulares de
inmuebles con la finalidad de atribuir su
gestion o su uso a sus socios”.

Debe tomarse en cuenta que algunos
autores han sefialado que la ganancia
estaria en el uso y disfrute que otorga la
sociedad a sus socios, al permitirse el uso
de los inmuebles de su propiedad por un
determinado tiempo.

¢Como podria adaptarse esta figura en
el Perd? Lo mas adecuado seria optar por
una sociedad civil, a fin de desarrollar una
multipropiedad societaria. La sociedad civil
se encuentra regulada por el articulo 295 de
la Ley General de Sociedades, el cual define
a la sociedad civil en los siguientes términos:

“La Sociedad Civil se constituye para un fin
comtin de cardcter econémico que se reali-
za mediante el ejercicio personal de una
profesion, oficio, pericia, prdctica u otro
tipo de actividades personales por alguno,
algunos o todos los socios.

La sociedad civil puede ser ordinaria o de
responsabilidad limitada. En la prime-
ra, los socios responden personalmente
y en forma subsidiaria, con beneficio de

8 ARIAS SCHREIBER PEZET, Max. Ob. Cit. p. 196.
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excusion, por las obligaciones sociales y lo
hacen, salvo pacto distinto, en proporcion
a sus aportes. En la segunda, cuyos socios
no pueden exceder de treinta, no responden
personalmente por las deudas sociales”.

Un grupo de personas daria lugar a la
constitucion de una sociedad civil con el
objetivo de regular sus relaciones respecto
del uso de los inmuebles que construiran,
adquirirdn o reestructuraran. La ventaja
de este sistema se encontraria que las rela-
ciones de las partes quedarian estableci-
das en el estatuto de la sociedad, estable-
ciendo los procedimientos, turnos de uso
y los derechos y obligaciones de los socios.
Ciertamente, podria significar la adapta-
cion de la figura en nuestro ordenamien-
to; pero su consecucién generaria gran-
des beneficios para el mercado turistico e
inmobiliario.

La posible modificacion del objeto so-
cial por parte de las mayorias

Como hemos sefialado, las relaciones,
derechos y obligaciones de los socios queda-
rian reguladas por el estatuto de la sociedad.
Esto implica que una posible modificacién
del estatuto por parte de la mayoria podria
dar lugar a una afectacion de los derechos de
las minorias. En palabras de Arias Schreiber:

“(...) bajo el sistema de la multipropiedad
accionaria o societaria, existiria siempre
el riesgo de que algunos socios, haciendo
uso de los mecanismos de mayorias que
establece la Ley para las juntas generales,
pudiesen llegar a modificar el objeto social
de manera que el inmueble se destinase a
otros fines. Es evidente que si se observan
las disposiciones legales sobre adaptacién
de acuerdos vdlidos, no habria manera de
impedir una modificacién como la antes
mencionada™.

9  ARIAS SCHREIBER PEZET, Max. Ob. Cit. p. 195.



REVISTA DE ACTUALIDAD MERCANTIL

Existirfa el riesgo de modificar el
objeto social y destinar el bien a un fin
distinto, asi como de modificar los dere-
chos de ciertos accionistas. En general,
es cierto que las disposiciones legales de
nuestra Ley General de Sociedades podria
dar lugar al riesgo antes mencionado. Sin
embargo, no es menos cierto que los socios
minoritarios tienen derechos consagrados
en la propia ley, tales como el derecho de
separacion.

Nétese, ademds, que de acuerdo con
el ultimo parrafo del articulo 303 de la Ley
General de Sociedades, en el marco de una
sociedad civil:

“El pacto social podrd incluir también las
demds reglas y procedimientos que, a juicio
de los socios sean necesarios o convenientes
para la organizacién y funcionamiento de
la sociedad, asi como los demds pactos lici-
tos que deseen establecer, siemprey cuando
no colisionen con los aspectos sustantivos
de esta forma societaria”.

Atendiendo al referido articulo, sera
necesario que los socios incluyan proce-
dimientos que salvaguarden sus derechos
y cumplan con la légica prevista para la
férmula de la multipropiedad societaria.
No tiene que perderse de vista que dentro
de este esquema, el derecho de uso de los
inmuebles construidos, adquiridos o restau-
rados por la sociedad estaria ligada al apro-
vechamiento por parte de los socios de tales
inmuebles (se vincula el uso del inmueble
de propiedad de la sociedad al derecho
del socio). Lo anterior no puede ser desco-
nocido cuando se cree una sociedad con
estas caracteristicas. De ahi que, en simil a
lo que ocurre con las sociedades reguladas
por la ley francesa, serd necesario adaptar
la sociedad de forma tal que su finalidad y
funcionamiento se encuentre ligada al apro-
vechamiento por parte de los socios de los
inmuebles adquiridos, construidos o recons-

truidos por la sociedad.
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No cabe duda que esta posicion sefialada
en el parrafo anterior podria dar lugar a que
se sefiala una desnaturalizacion de la socie-
dad pues toda la actividad de la sociedad,
estaria vinculada a que los socios usen los
bienes de la sociedad. Es cierto que este tipo
de sociedades podria generar inconvenientes
con el actual esquema que nuestro ordena-
miento maneja, pero no cabe duda que su
incorporacidn seria una excelente alternativa
para el mercado peruano.

Ahora bien, ;podriamos utilizar la figu-
ra de la multipropiedad incluso sin una ley
expresa que lo permita? Notese que segun
hemos sefialado en las sociedades con este
esquema habria una vinculacién entre el
derecho del socio y el uso del inmueble de
propiedad de la sociedad. No obstante, sin
una ley que lo permita seria necesario de
todas maneras que la sociedad celebre un
contrato que permita el uso de los socios de
los bienes de su propiedad. Este punto sera
analizado en el siguiente punto, examinando
la critica de la ausencia de derecho real en los
socios.

La ausencia de un derecho real

La ausencia de un derecho real en los
socios puede constituirse como la critica mas
ardua a este sistema. Notese que el esquema
previsto para la multipropiedad, el titular
de los inmuebles es la sociedad (la sociedad
construye, adquiere o restaura los inmuebles,
por lo que se constituye como propietaria de
los mismos).

Recuérdese que de acuerdo con el arti-
culo 78 del Cédigo Civil, “La persona juridi-
ca tiene existencia distinta de sus miembros
(...)”. En ese sentido, ¢cual sera el dere-
cho de los socios? Sabemos que este uso
de los inmuebles derivard de la adquisicién
de acciones en la sociedad pero ;como se
produciria ello? En general, la férmula con
mayor acogida en la del arrendamiento
inscrito. Es decir, la sociedad celebraria un
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contrato de arrendamiento con cada uno de
los socios, a fin de que estos puedan usar los
inmuebles de propiedad de la sociedad en
los turnos establecidos.

Con la finalidad de darle oponibilidad
al arrendamiento celebrado entre la socie-
dad y los socios, dicha figura seria inscrita
en los registros publicos, de modo tal que
en caso la sociedad vendiese el inmueble,
el arrendamiento tendria que ser respeta-
do por la nueva propietaria en virtud de lo
dispuesto por el inciso 1 del articulo 1708
del Cédigo Civil:

“En caso de enajenacién del bien arren-
dado se procederd del siguiente modo:
1.- Si el arrendamiento estuviese inscrito,
el adquirente deberd respetar el contrato,
quedando sustituido desde el momento de
su adquisicion en todos los derechos y obli-
gaciones del arrendador”.

Ahora bien, como bien precisa Arias
Schreiber, el problema de esta figura reside
en dos aspectos (i) el arrendamiento presu-
pone siempre el pago de una renta y (ii) la
naturaleza temporal del arrendamiento. En
relacidn a lo primero, Arias Shreiber precisa
que no existe inconveniente en que la renta
se pague por adelantado y una sola vez, lo
cual sucederia cuando el socio otorga un
precio por el uso del inmueble durante un
durante un tiempo. Este precio seria el tinico
que otorgue, con lo cual quedaria satisfecho
el requisito de la renta'.

En cuanto a la temporalidad del arrenda-
miento, para Arias Schreiber este si serfa un
inconveniente para el funcionamiento de la
multipropiedad societaria:

“(...) a tenor de la doctrina, y conforme
a la definicién que da el articulo 1666 de
Cddigo Civil, la temporalidad es esencial
en el arrendamiento. Se admite el plazo

10 ARIAS SCHREIBER PEZET, Max. Ob. Cit. p. 198.
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determinado e incluso indeterminado,
pero en ningtin caso podemos aceptar que
el alquiler sea perpetuo, pues ello privaria
al propietario, para siempre, del derecho
a usar el bien. El Cédigo Civil peruano
recoge este principio de manera expresa,
limitando la duracién del arrendamiento
a diez afios (...).

Vemos pues que la figura del arrendamien-
to es inadecuada para nosotros, no tanto
por su cardcter personal (siendo discuti-
ble en el arrendamiento inscrito) sino por
su duracién limitada en el tiempo, lo cual
hace que no resulte titil a efectos de brindar
adecuada proteccién al multipropietario
bajo esta modalidad accionaria” **.

Efectivamente, la regulaciéon peruana en
este punto podria significar un riesgo para las
personas que opten por este sistema, ya que
verfan su derecho de uso seguro de la even-
tual venta de los inmuebles inicamente por
el plazo de diez afos, luego de cual podrian
quedarse sin el uso de tales inmuebles.
¢Como superar esto? Este punto de todas
maneras ameritaria una regulacién que
permitiera en el caso de estas sociedades una
vinculacion entre las acciones y el derecho
de uso, tal como sucede en la ley francesa,
de modo tal que permita superar esta traba.
Sobre este punto, es importante mencionar
cudl es el sistema adoptado por el ordena-
miento peruano, lo cual serd analizado en el
siguiente acapite.

ITI. Regulacion de la multipropiedad en el
Peru

Como se ha senalado anteriormente,
en el Perd, la multipropiedad se encuentra
regulada por el Decreto Legislativo N° 706
del 5 de noviembre de 1991. Esta norma esta
compuesta por tres articulos que se transcri-
ben a continuacién:

11 ARIAS SCHREIBER PEZET, Max. Ob. Cit. p. 198.



REVISTA DE ACTUALIDAD MERCANTIL

“Articulo 1.- Se consideran Estableci-
mientos Turisticos a Tiempo Compartido,
aquellos en los cuales sus titulares gozan
de un derecho de copropiedad afectado al
disfrute periodico y exclusivo hasta por el
plazo de treinta afios renovables, lo que
deberd constar en el contrato a que se refie-
re el articulo siguiente. Durante el plazo
contractual los titulares podrdn donar,
transferir, legar y en general realizar cual-
quier acto previsto en el Codigo Civil y
dentro del marco de esta modalidad” (el
subrayado es agregado).

“Articulo 2.- Los efectos, derechos y obli-
gaciones de las partes se regirdn por lo
establecido en el contrato de usoy disfrute
de la unidad inmobiliaria que se suscriba
para tal fin. Para tal efecto, le serdn apli-
cables las disposiciones del Cdédigo Civil
relativas a la copropiedad, con excepcion
de los articulo 989 al 991, 992 inciso 1y
993y demds disposiciones que se opongan
al presente Decreto Legislativo” (el subra-
yado es agregado).

“Articulo 3.- El presente Decreto Legis-
lativo entrard en vigencia treinta dias
después de su publicacion en el diario
oficial El Peruano”.

La regulacion de esta norma no permi-
tiria que todas las formas de adquirir o
constituir una multipropiedad quedaran
incluidas dentro de este sistema. jPodria
incluirse por ejemplo a los departamen-
tos que reconstruye un conjunto de perso-
na para un uso por turnos? ;Quedarian
incluidos los balnearios, casas de playas,
departamentos que las personas usen de
forma rotativa? La normativa es demasiado
escueta que alguno de los supuestos antes
sefialados podria quedar excluido.

Ahora bien, es importante no perder de
vista que nuestro ordenamiento juridico ha
optado por regular la multipropiedad como

una forma copropiedad sin participacién.

Alessandra Tomanguillo Vdasquez

La multipropiedad bajo la estructura
de la copropiedad no se encuentra exen-
to de critica e inconvenientes. En efecto, la
l6gica de nuestro sistema no es mantener
una copropiedad de forma eterna. Todo lo
contrario, la idea es que la copropiedad sea
transitoria, pues en general se concibe como
una forma de generar discordia entre los
conformantes de la misma. De ahi que cual-
quier copropietario se encuentra facultado
para pedir la divisién y particion del bien.
Sin embargo, de acuerdo con el Decreto
Legislativo N° 706, nos encontrariamos ante
una copropiedad, donde ninguno de los
copropietarios tendria tal derecho (es decir,
una suerte de ave sin alas).

Nuestro ordenamiento habria dado lugar
a una suerte de indivisién perpetua, que nos
es propia de la ldgica de la copropiedad. ¢Es
éste el mejor camino? ¢Presenta mayores
ventajas que la multipropiedad societaria?

Adicionalmente, Arias Schreiber da
cuenta de otro problema del sistema de
la multipropiedad bajo la estructura de la
copropiedad:

“Otro inconveniente de la copropiedad
como formula para el establecimiento de
la multipropiedad, radica en la posibilidad
que tienen los copropietarios de ejercitar
el derecho de retracto en caso de venta a
terceros de las porciones indivisas” 2.

En ese sentido, la férmula acogida por
nuestro ordenamiento no es la mds adecuada
y dista mucho en superar a la multipropiedad
societaria.

Lo adecuado frente a los inconvenientes
que ambas figuras presentan esta en analizar
las ventajas y desventajas de cada uno de ellos
y optar por aquel que preste mayores ventajas
al desarrollo de la multipropiedad, pues en

12 ARIAS SCHREIBER PEZET, Max. Ob. Cit. p. 202.
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cualquier caso, la decisién implica la modifica-
cion de la actual regulacion peruana.

I. Conclusion

I.1 La multipropiedad societaria se presen-
ta como un nuevo y eficaz sistema que
permitiria a las personas acceder a una
vivienda vacacional.

1.2 Los inconvenientes de la multipropiedad

societaria, tales como la titularidad del
inmueble, la existencia de una sociedad
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sin fines de lucro o el manejo de las
mayorias, deben ser establecidas por
una ley en simil a la ley francesa que
consagra esta figura; de manera tal
que no se presente ninguno de los
inconvenientes descritos a lo largo de
este articulo.

La opcién legislativa de regular multi-
propiedad bajo el sistema de copropie-
dad no se encuentra exenta de incon-
venientes que permiten discrepar de
optar por un sistema como éste.



