11

EMPLAZAMIENTO DEL TIEMPO
COMPARTIDO EN LA CLASIFICACION
DE LOS DERECHOS REALES

Por José Berrotaran'’

SUMARIO- I. INTRODUCCION. Il. DESARROLLO. Ill. CONCLUSION

RESUMEN:

Este articulo comenta un fenémeno reciente de aprovechamiento “periédico y por tur-
nos” de inmuebles o de cosas muebles, que generan vinculos juridicos de Derecho Real
o de Derecho Personal. La primera normativa sobre el tema en nuestro pais fue la Ley
26356 sancionada y vigente en 2008, referida a los “Sistemas Turisticos de Tiempo Com-
partido” (STTC), actualmente derogada en parte, y sustituida por el CCCN., que legisla,
en el Titulo VI del Libro 1V, sobre el Derecho Real de Tiempo Compartido y que ha tras-
cendido el original destino turistico de la afectacién, extendiéndolo para finalidades in-
dustriales, comerciales y otras. También se ha incluido como objetos de esta Relacion
Juridica, que en la ley anterior eran solamente los edificios afectados a hospedaje, y que
actualmente pueden ser también inmuebles con otros destinos, o cosas muebles, como
embarcaciones, automotores, equipos médicos, etc. Sin perjuicio de la afectacion del
Tiempo Compartido como Derecho Real, se permiten también el alquiler y otros dere-
chos personales sobre los turnos de uso.

ABSTRACT

Thispapercommentson a recentphenomenon of "periodic and shift" use of real
estate or personal property, whichgenerates legal ties of Real Lawor Personal Law.
Thefirstregulationonthesubject in our country wasLaw 26356 sanctioned and in force in
2008, referringtothe “TimeshareTouristSystems” (STTC), currentlyrepealed in part, and
replacedbythe CCCN., whichlegislates, in theTitle VI of Book IV, onthe Real Time SharingRight
andwhich has transcended the original touristdestination of theaffectation, extendingitfor
industrial, commercial and otherpurposes. It has alsobeenincluded as objects of this Legal
Relationship, which in thepreviouslawwereonlybuildingsaffectedbyaccommodation, and
whichcurrently can also be real estate withotherdestinations, ormovablethings, such as boats,
automobiles, medical equipment, etc. Withoutprejudicetotheaffectation of Timeshare as Real
Right, rental and other personal rights are alsoallowedontheshifts of use.

PALABRAS CLAVE: tiempo compartido. condominio con indivision forzosa perpetua. uso
periédico y por turnos.

KEY WORDS: time shared. condominium with perpetual forced indivision. periodic and shift uses.
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12 EMPLAZAMIENTO DEL TIEMPO COMPARTIDO EN LA CLASIFICACION DE LOS DERECHOS REALES

l.- Introduccién
Las necesidades de la sociedad impulsan los cambios del Derecho:

Las normas juridicas tienen como finalidad organizar la convivencia en las socie-
dades humanas.

Deben regular el funcionamiento del Estado y la prestacion por éste de servicios esen-
ciales, y también la actividad libre de los particulares en busca de aprovechar las cosas 'y
los bienes disponibles para su utilizacion e intercambio, o agregandoles valor y buscando
formas individuales o asociativas de realizar la utilizaciéon, mejoramiento y comerciali-
zacion de los bienes.

El uso del suelo es una de las formas en que se manifiesta esta actividad de los particula-
res, que puede ser regulada por Derechos Personales o por Derechos Reale

Il.- Desarrollo

En Roma, y en otras civilizaciones antiguas, se habrian conocido formas de viviendas
exclusivas de distintas personas, independientes entre si, en edificaciones divididas por
pisos.

1.1. La division de los edificios por pisos y departamentos en el CC. derogado, en la Ley
13512 de 1948,y en el CCCN.:

Esta division de las edificaciones por pisos fue prohibida como Derecho Real en
el CC. derogado, en el art. 2617, por entender el legislador, que seria fuente de innume-
rables litigios.

Sin embargo, el crecimiento de los centros urbanos y la necesidad de concentrar la po-
blacion, aprovechando al maximo la disponibilidad del suelo, han terminado por impo-
ner, en los ultimos siglos, en todo el mundo, la division de las edificaciones por pisos y
departamentos, y otras formas similares de utilizacién del territorio.

La Propiedad Horizontal, como Derecho Real, cuyo objeto es la propiedad, uso y disposi-
cion de partes privativas y comunes de inmuebles edificados, fue legitimada en la Republi-
ca Argentina en el afio 1948, con la sancién de la Ley N° 13512, cuya excelencia normativa
ha sido reconocida por la doctrina y la jurisprudencia, y también por el actual CCCN. que
la conserva entre sus instituciones como un Derecho Real, manteniendo casi la totalidad
de sus contenidos esenciales, e incorporando otras nuevas formas de la misma.

El CCCN. agrega, al régimen de la Propiedad Horizontal propiamente dicho, otras nue-
vas modalidades: los Conjuntos Inmobiliarios, el Tiempo Compartido, y los Cementerios
Privados, en cada uno de los cuales se establecen normas especiales que modifican la
estructura tradicional de la Propiedad Horizontal.

1.2. El régimen de la Propiedad Horizontal como supletorio del correspondiente a los
Conjuntos Inmobiliarios, al Tiempo Compartido, y a los Cementerios Privados:

En el CCCN. el régimen de la Propiedad Horizontal tradicional es supletorio de la
estructura legal de estos nuevos Derechos Reales, que son los Conjuntos Inmobiliarios,
el Tiempo Compartido, y los Cementerios Privados.

1.3. Los regimenes del Dominio, del Condominio, y del Condominio con Indivisién Forzo-
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sa Perpetuo, son a su vez supletorios de la Propiedad Horizontal:

Los respectivos regimenes legales del Dominio, del Condominio, y especialmen-
te del Condominio con Indivisiéon Forzosa Perpetua, son supletorios de la Propiedad Ho-
rizontal, sin perjuicio de la autonomia que a su vez tiene ésta, por las numerosas diferen-
cias especificas de su estructura legal con las de los derechos que la complementan.

La doctrina mayoritaria entendié que, aunque la Ley 13512 no establecia expresamente
que las normas del Dominio, del Condominio, y del Condominio con Indivision Forzosa
fuesen supletorias de la Propiedad Horizontal tradicional en todo lo que no estuviera
expresamente modificado en el régimen de la misma, esto era asi.

La definicién de la Propiedad Horizontal propiamente dicha, y las normas correlativas,
ponen de manifiesto su conexidad con el Dominio, con el Condominio, y con el Condomi-
nio con Indivision Forzosa Perpetuo:
“Concepto. La propiedad horizontal es el derecho real que se ejerce sobre un
inmueble propio que otorga a su titular facultades de uso, goce y disposicién
material y juridica que se ejercen sobre partes privativas y sobre partes comu-
nes de un edificio..” (art. 2037, primera parte, del CCCN.)

1.4. El Dominio puede ser imperfecto cuando esta sujeto a condicion o plazo resolutorio,
0 a desmembraciones o gravamenes, pero esta situacién es siempre precaria, porque en
algin momento el Dominio recobrara su perpetuidad y libertad:

Si comenzamos comparando la definicién de la Propiedad Horizontal con la del
Dominio Perfecto (es decir aquél que no esta sujeto a gravdmenes ni a plazos o condicio-
nes resolutorias), veremos su simetria:

“Dominio perfecto. El dominio perfecto es el derecho real que otorga todas las

facultades de usar, gozar y disponer material y juridicamente de una cosa, den-

tro de los limites previstos por la ley. (art. 1941, primera parte, del CCCN.)

Tanto el Dominio, como el Condominio y la Propiedad Horizontal son Derechos Reales, y
todos ellos dan a su titular facultades de usar, gozar y disponer material y juridicamente
de una cosa, ya sea sobre la totalidad, o sobre una parte material o alicuota de la misma.

1.5. Convenios de uso exclusivo de parte de una cosa en Condominio, o de uso sucesivo
y alternado:

El Condominio, para ser tal, debe tener dos o mas titulares que lo comparten,
por partes indivisas.

Sin embargo, el CCCN. autoriza convenios de uso exclusivo de partes de la cosa en con-
dominio, y también su uso alternado y sucesivo.

En la Propiedad Horizontal, el derecho del titular recae sobre partes privativas de un
edificio (como en el Dominio) y sobre sus partes comunes (como en el Condominio, ver
art. 2037 antes transcripto).

1.6. Caracteres comunes que comparten el Dominio y la Propiedad Horizontal:

Tanto el Dominio, como la Propiedad Horizontal, son perpetuos, exclusivos,
excluyentes, y tienen elasticidad (o sea que si son gravados, el gravamen se extinguira
necesariamente en algiin momento y el titular del Dominio recobrara la plenitud de sus
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14 EMPLAZAMIENTO DEL TIEMPO COMPARTIDO EN LA CLASIFICACION DE LOS DERECHOS REALES

facultades).

Se presume, salvo prueba en contrario, que el Dominio es perfecto, o sea, perpetuo y
libre de gravamenes:
“El dominio se presume perfecto hasta que se pruebe lo contrario.” (art. 1941,
Ultima parte, del CCCN.)

En consecuencia, la misma presuncién se aplicara también a la Propiedad Horizontal.

1.7. Limites del caracter de perpetuidad de la Propiedad Horizontal:

En el caso de la Propiedad Horizontal, el caracter de perpetuidad de este dere-
cho esta limitado por la vetustez del edificio afectado, que opera como una condicién re-
solutoria, salvo que los consorcistas, por mayoria absoluta, resuelvan la reconstruccion
de lo edificado:

“Grave deterioro o destruccién del edificio. En caso de grave deterioro o des-

truccion del edificio, la asamblea por mayoria que represente mas de la mitad

del valor, puede resolver su demolicién y la venta del terreno y de los materia-
les, la reparacion o la reconstruccién.” (art. 2055, primera parte, del CCCN.)

También podria extinguirse la Propiedad Horizontal si los consorcistas, por acuerdo una-
nime, resolvieran su desafectacion.

La ultima parte del art. 2044 del CCCN. establece que la forma de la desafectacion debera
ser por escritura publica, o por sentencia judicial, debiendo entenderse que la causal de
desafectacion podra ser tanto por vetustez del edificio, como por acuerdo unanime de
los propietarios.

La desafectacion judicial del régimen de Propiedad Horizontal procederia, por ejemplo,
en el caso de que, siendo menor de edad, o incapaz, uno de los consorcistas, se otorgase
una venia supletoria para el acuerdo de desafectacién, en un juicio contencioso en el que
hubieran intervenido todos los propietarios; o en caso de grave deterioro del edificio,
cuando se judicializase la asamblea:
“La personalidad del consorcio se extingue por la desafectacion del inmueble
del régimen de propiedad horizontal, sea por acuerdo unanime de los propieta-
rios instrumentado en escritura publica o por resolucion judicial, inscripta en el
registro inmobiliario.” (art. 2044, Ultima parte, del CCCN.)

1.8. Las partes comunes de un edificio afectado a la Propiedad Horizontal son de indivi-
sién forzosa perpetua, y accesorias e inescindibles de las unidades privativas:

El condominio sobre las partes comunes de un edificio afectado a la Propiedad
Horizontal sera de Indivisidon Forzosa y Perpetua, que ademas, en este derecho real, sera
accesorio e inescindible de las partes privativas del edificio.

Para remarcar la indivisibilidad entre si de las partes privativas y comunes que confor-
man un edificio afectado a la Propiedad Horizontal, el CCCN. dice que estas partes pro-
pias y comunes seran interdependientes, inseparables, indivisibles, e inescindibles:
“Las diversas partes del inmueble asi como las facultades que sobre ellas se
tienen son interdependientes y conforman un todo no escindible. “ (art. 2037,
Ultima parte, del CCCN.)
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2.1. Algunas partes comunes de un edificio sometido a la Propiedad Horizontal son indis-
pensables para la seguridad o el uso del conjunto:

Mas aun: tanto en la anterior Ley 13512, como en el actual CCCN., el legislador
sefiala que muchas de las partes comunes de un edificio sometido a la Propiedad Hori-
zontal son indispensables para la seguridad o para el uso del conjunto:

“La propiedad de la unidad funcional comprende la parte indivisa del terreno, de

las cosas y partes de uso comun del inmueble o indispensables para mantener

su seguridad, y puede abarcar una o mas unidades complementarias destina-
das a servirla.” (art. 2039 del CCCN.)

En resumen: las partes privativas y comunes de un edificio afectado a la Propiedad Hori-
zontal son entre si interdependientes, inseparables, indivisibles, inescindibles, y pueden
ser también indispensables.

2.2. El régimen de la Propiedad Horizontal es supletorio del régimen de los Conjuntos
Inmobiliarios:

Las propiedades de la Propiedad Horizontal tradicional son supletorias y se apli-
can a sus modalidades llamadas Conjuntos Inmobiliarios, Tiempo Compartido y Cemen-
terios Privados.

Comencemos con las normas que establecen la remisién para los Conjuntos Inmobiliarios.

El caracter supletorio del régimen de la Propiedad Horizontal aplicable a los Conjuntos
Inmobiliarios, esta impuesto expresamente en el art. 2075 del CCCN.:
“Todos los conjuntos inmobiliarios deben someterse a la normativa del derecho
real de propiedad horizontal establecida en el Titulo V de este Libro, con las
modificaciones que establece el presente Titulo, a los fines de conformar un
derecho real de propiedad horizontal especial.” (art. 2075 del CCCN.)

En esta norma se hace expresa remision al régimen de la Propiedad Horizontal tradicio-
nal como derecho supletorio para los Conjuntos Inmobiliarios, con las modificaciones
que tenga en particular el régimen especial de esta modalidad.

2.3. Para el Tiempo Compartido y los Cementerios Privados, el CCCN. remite indetermi-
nadamente a “los Derechos Reales” como normas supletorias:

Tanto las normas del Tiempo Compartido, como las de los Cementerios Priva-
dos, reenvian a los Derechos Reales en general como regimenes supletorios.

Esta remisién genérica crea un problema de indeterminaciéon que deberemos resolver
individualizando cuales seran, en cada caso, los derechos reales que se deberan aplicar
como normas supletorias, y cual serad su orden de prelacion para la integracién del régi-
men del Tiempo Compartido o de los Cementerios Privados:
“Derecho real del adquirente de tiempo compartido. Al derecho del adquiren-
te de tiempo compartido se le aplican las normas sobre derechos reales.” (art.
2101 del CCCN.)

La norma de remisién al derecho supletorio para los Cementerios Privados es casi idén-
tica a la anterior:
“Derecho real de sepultura. Al derecho de sepultura sobre la parcela se le apli-
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16 EMPLAZAMIENTO DEL TIEMPO COMPARTIDO EN LA CLASIFICACION DE LOS DERECHOS REALES

can las normas sobre derechos reales.” (art. 2112 del CCCN.)

La interpretacion de estas normas de remision resulta dificultosa: ¢;Cual es el Derecho
Real que debera aplicarse supletoriamente al Tiempo Compartido y a los Cementerios
Privados, y cudl es el orden jerarquico en el que debe realizarse la integracion?

2.4. Orden de aplicacién, al Tiempo Compartido y a los Cementerios Privados, de las nor-
mas de otros Derechos Reales supletorios:

La ubicacion metodologica en el CCCN. del Tiempo Compartido y de los Cemen-
terios Privados (todas las modalidades de la Propiedad Horizontal Especial se legislan en
el Titulo VI del Libro IV del c6digo mencionado), nos sefiala una primera referencia para
comenzar a ordenar la remisién del Tiempo Compartido y de los Cementerios Privados
“a los derechos reales”.

Primero debe aplicarse como derecho supletorio el régimen de los Conjuntos Inmobi-
liarios propiamente dichos (a ellos se refiere el Titulo VI antes mencionado), a su vez,
como ya lo he sefialado anteriormente, los Conjuntos Inmobiliarios tienen como derecho
supletorio el régimen de la Propiedad Horizontal, y ésta a su vez, tiene como regimenes
supletorios los del Dominio, del Condominio, y del Condominio con Indivisidon Forzosa
Perpetua.

Tomando como base esta interpretacién integradora del régimen del Tiempo Compar-
tido dentro de los demas Derechos Reales que le son supletorios, vamos a comenzar a
analizar su propia estructura legal.

2.5. Los inmuebles sometidos al régimen de la Propiedad Horizontal, o de los Conjuntos
Inmobiliarios, son uno de los objetos sobre los que puede recaer el Tiempo Compartido,
pero este Derecho Real también puede afectar cosas muebles:

Basicamente, el Tiempo Compartido esta previsto para ser utilizado, como una
forma de la Propiedad Horizontal o de los Conjuntos Inmobiliarios, y como tal, recae
sobre inmuebles edificados o a edificar, que se dividen en partes privativas y comunes, y
puede afectar las cosas muebles accesorias que resulten necesarias para el cumplimien-
to del destino al que se afect6 el inmueble.

Pero el Tiempo Compartido también puede recaer exclusivamente sobre cosas mue-
bles, en cuyo caso estara fuera del régimen de la Propiedad Horizontal, pero dentro del
régimen de los Derechos Reales, como un Condominio de Indivisiéon Forzosa Perpetuo,
destinado al uso periédico y por turnos de la cosa.

Sin perjuicio de esto, el Tiempo Compartido también puede constituirse como un Dere-
cho Personal.

2.6. La Ley N° 26356 de “Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido” (STTC) fue la fuente
del régimen de Tiempo Compartido del CCCN.:

EI CCCN. trata el Tiempo Compartido como una modalidad de la Propiedad Hori-
zontal, pero deja abierta la posibilidad de constituirla como un Condominio de Indivision
Forzosa Perpetuo sobre cosas muebles, dentro de los Derechos Reales, o de realizar la
afectacion al uso periédico y por turnos, tanto de muebles como de inmuebles, bajo el
régimen de los Derechos Personales.
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2.7. Sistemas del Derecho Real de Tiempo Compartido que tienen como objeto cosas
muebles o inmuebles:

La fuente tomada por el legislador para redactar las normas actuales del Tiempo
Compartido en el CCCN., fue la Ley 26356 del afio 2008, que regulaba el “Contrato de
Tiempo Compartido” del que resultaban los “Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido”
(STTC), pensado principalmente para finalidades turisticas y vacacionales, pero con in-
dependencia de los derechos que se constituyesen o transmitiesen por estos contratos
(que en consecuencia podian ser causa tanto de Derechos Reales como de Derechos
Personales) y de los regimenes aplicables a las cosas que pudieran ser su objeto (regis-
trables o no registrables):

“Ambito de aplicacién. La presente ley regula los Sistemas Turisticos de Tiempo

Compartido (STTC), con independencia de la naturaleza de los derechos que se

constituyan o transmitan y del régimen legal al que se encuentren sometidos los

bienes que los integran.” (art. 1 Ley 26356)

La ley especial de Contratos de Tiempo Compartido (N° 26356) ha sido derogada por el
CCCN. parcialmente, en sus Titulos Ill, IV, V y IX, pero se mantiene en vigencia en la nor-
mativa subsistente.

Sin desconocer que se pueden establecer convencionalmente regimenes de Tiempo
Compartido como Derechos Personales, en este estudio nos vamos a ocupar exclusi-
vamente de los Regimenes de Tiempo Compartido como Derechos Reales, que encua-
draremos como una forma especial de la Propiedad Horizontal, y que como lo he dicho,
tiene como derecho supletorio, en todo lo que no esté modificado por esta estructura es-
pecial, las normas de la Propiedad Horizontal tradicional (Titulo V del Libro IV del CCCN.),
o también las del Condominio de Indivisién Forzosa y Perpetuo sobre cosas muebles
afectadas a un uso sucesivo y alternado, o como dice la ley, “por turnos periédicos”.

Debe tenerse en cuenta que el legislador ha trascendido, en el CCCN. el destino mera-
mente turistico del Tiempo Compartido al que apuntaba la Ley 26356, y que también ha
abierto la posibilidad de que este Derecho Real recaiga exclusivamente sobre cosas mue-
bles (ya sean registrables o no) con otros destinos librados a la autonomia de la voluntad
y a la naturaleza de las cosas que sean objeto de este derecho:
“Bienes que lo integran. Con independencia de la naturaleza de los derechos
que se constituyen o transmiten, y del régimen legal al que los bienes se en-
cuentren sometidos, el tiempo compartido se integra con inmuebles y muebles,
en tanto la naturaleza de éstos sea compatible con los fines mencionados.” (art.
2088 del CCCN.)

Cuando el Tiempo Compartido recae sobre un inmueble sometido a la Propiedad Hori-
zontal o que forma parte de un Conjunto Inmobiliario, para que sea posible el uso suce-
sivo y alternado del mismo como Derecho Real, es necesario que cada unidad funcional,
o el conjunto de las unidades privativas afectadas al Sistema, tengan dos o mas propie-
tarios que las usen periédicamente y por turnos.

Si el Tiempo Compartido recae sobre una cosa mueble, que, obviamente, no podra ser
objeto de un Derecho de Propiedad Horizontal, la misma debera estar en Condominio
entre dos 0 mas personas que también se turnaran para su uso.
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2.8. El principal problema de las comunidades sobre bienes afectados al Derecho Real de
Tiempo Compartido, es la eventualidad de la particion:

El principal problema del estado de Condominio entre varios titulares del Tiem-
po Compartido, es que este Derecho Real es esencialmente inestable, porque esta some-
tido a que se pida su particion en cualquier momento.

Inclusive, las indivisiones forzosas temporarias, que pueden ser convencionales o judicia-
les, estan sujetas a plazos maximos legales:
“Convenio de suspension de la particion. Los condéminos pueden convenir sus-
pender la particién por un plazo que no exceda de diez afios. Si la convencién
no fija plazo, o tiene un plazo incierto o superior a diez afios, se considera cele-
brada por ese tiempo. El plazo que sea inferior a diez afios puede ser ampliado
hasta completar ese limite maximo.” (art. 2000 del CCCN.)

Cuando la indivisién temporaria del Condominio es ordenada judicialmente, esto sola-

mente puede fundamentarse en que la particién resultaria nociva para los intereses de

los condéminos:
“Particién nociva. Cuando la particiéon es nociva para cualquiera de los condémi-
nos, por circunstancias graves, o perjudicial a los intereses de todos o al aprove-
chamiento de la cosa, segln su naturaleza y destino econémico, el juez puede
disponer su postergacion por un término adecuado a las circunstancias y que
no exceda de cinco afos. Este término es renovable por una vez.” (art. 2001 del
CCCN.)

2.9. Causas de indivisién forzosa perpetua de las cosas en condominio:

El problema se soluciona en el CCCN. porque se establece el caracter de perpe-
tuidad del Tiempo Compartido, que modifica el régimen del Condominio Ordinario o de
Reparto, que, si no hubiera una causal de indivision forzosa, estaria siempre sujeto a la
particion.

La afectacion de una cosa al Derecho Real de Tiempo Compartido opera como una causal
de indivisién forzosa perpetua.

El art. 2089 del CCCN. requiere para la afectacion del “objeto” (tanto muebles como in-

muebles) al Tiempo Compartido, su finalidad de aprovechamiento periddicoy por turnos:
“Afectacién. La constitucion de un tiempo compartido requiere la afectacion de
uno o mas objetos a la finalidad de aprovechamiento periédico y por turnos, la
que, en caso de tratarse de inmuebles, debe formalizarse por escritura publica,
que debe contener los requisitos establecidos en la normativa especial.” (art.
2089 del CCCN.)

La indivisién forzosa y perpetua del Condominio esta prevista por el CCCN. para este
Derecho Real, siempre que existan causas que la justifiquen, como por ejemplo, las cosas
en Condominio que sean accesorias a dos 0 mas inmuebles de distintos propietarios, y
que resulten necesarias para la utilizacion de las fincas:
“Indivisién forzosa sobre accesorios indispensables. Existe indivision forzosa
cuando el condominio recae sobre cosas afectadas como accesorios indispen-
sables al uso comun de dos 0 mas heredades que pertenecen a diversos propie-
tarios. Mientras subsiste la afectacion, ninguno de los condéminos puede pedir
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la division.” (art. 2004 del CCCN.)

3.1. Cuando se afecta una cosa al Derecho Real de Tiempo Compartido, el titular puede
establecer libremente el plazo de duracién:

En el caso del Tiempo Compartido, la ley autoriza el uso sucesivo y alternado de
una cosa en Condominio (ya sea que este Condominio recaiga sobre una unidad funcio-
nal en un inmueble en Propiedad Horizontal, o en un Conjunto Inmobiliario, o sobre una
cosa mueble registrable o no registrable), pudiendo los titulares de este Condominio, en
el acto de afectacion al Tiempo Compartido, establecer libremente su plazo de duracién,
sin estar sujetos a los plazos maximos resolutorios del Condominio de Reparto.

En consecuencia, el Derecho Real de Tiempo Compartido, que hemos definido por su fi-
nalidad de uso peridédico y por turnos sobre un edificio sometido a Propiedad Horizontal,
o sobre un Conjunto Inmobiliario, o sobre una cosa mueble en Condominio, es perpe-
tuo, salvo que se disponga lo contrario en el titulo, sujetdndolo a una condicién o plazo
resolutorio, y no se extingue por el no uso, ni esta sujeto a un plazo maximo establecido
por la ley.

3.2. El Dominio no pierde su caracter de perpetuidad por estar sometido a condiciones o
plazos resolutorios de origen contractual o testamentario:

Aligual que el Dominio, que puede ser imperfecto, el Tiempo Compartido podra,
eventualmente, estar sometido por su titulo de afectacion, a condiciones o plazos reso-
lutorios establecidos libremente por su titular.

La extincion del Tiempo Compartido por vencimiento del plazo fijado en el contrato (u
oferta de contrato) de su afectacion, es una situacion diferente de la que se presenta en
otros Derechos Reales para los que existe de un plazo maximo resolutorio en la ley, ya
que si no se ha previsto en el titulo la resolucién, no se aplica supletoriamente ningln
plazo maximo legal de duracion.

3.3. La libre voluntad de los titulares del Tiempo Compartido puede establecer otras
causales de extincién de este Derecho Real, o impedir el cumplimiento de condiciones
resolutorias legales:

Las otras causales de extinciéon del Tiempo Compartido son también potesta-
tivas de sus titulares, vale decir, si no hay enajenaciones de partes alicuotas sobre el
Condominio destinado a su uso por turnos (que el CCCN. llama “derechos de uso”), o
si se han rescindido todas las enajenaciones que hubieran habido, el propietario (o los
propietarios) del objeto afectado, podran desafectarlo.

Inclusive, aunque el art. 2099 del CCCN., que enumera las causas de extincién del Tiempo
Compartido, no lo haya previsto, si todos los usuarios y el, o los propietarios, de la cosa
afectada estuvieran de acuerdo, se podria desafectar el objeto.

Claro que la desafectacion implicaria la rescision voluntaria de todos los derechos de los
usuarios, lo que podria ser causa de las compensaciones correspondientes, pero siem-
pre estariamos frente a un modo de extincién voluntario resultante del acuerdo de la
totalidad de los titulares de este Derecho Real.

Finalmente, la vetustez del edificio afectado al Tiempo Compartido sobre una Propiedad

ANO 2020 « NUMERO 7 « PP 11-29



20 EMPLAZAMIENTO DEL TIEMPO COMPARTIDO EN LA CLASIFICACION DE LOS DERECHOS REALES

Horizontal, seria una condiciéon resolutoria legal, que también se presentaria en caso de
un deterioro grave, si el objeto del Tiempo Compartido fuera una cosa mueble en Con-
dominio.

Pero esta causa legal de caducidad del Tiempo Compartido podria ser redimida si todos
los titulares acordasen en reparar o reconstruir el objeto de esta Relacién Juridica.

3.4. En el caso de que el objeto de un Tiempo Compartido fuera un inmueble en Propie-
dad Horizontal, la mayoria absoluta de los titulares podria evitar la extincién por vetus-
tez, conviniendo la reconstruccion:

Si el Tiempo Compartido estuviera asentado sobre un inmueble sujeto al régi-
men de la Propiedad Horizontal, se podrian aplicar supletoriamente las normas previs-
tas para evitar la extincién del sistema en el caso de vetustez del edificio, pudiendo la
mayoria absoluta de los consorcistas, resolver la reconstruccion del objeto del Tiempo
Compartido.

En el caso de que el objeto fuera una cosa mueble en Condominio, no seria posible la

aplicacion supletoria de las normas de la Propiedad Horizontal, por lo que la reparacién

0 reconstruccion solamente podria ser resuelta por la unanimidad de los condéminos,

pero en todos los casos, resultaria que la condicidn resolutoria por vetustez estaria su-

jeta, a la voluntad, ya sea unanime o mayoritaria, de los titulares de este Derecho Real:
“Extincién. La extincién del tiempo compartido se produce: a) por vencimiento
del plazo previsto en el instrumento de afectacion; b) en cualquier momento,
cuando no se han producido enajenaciones, o se han rescindido la totalidad de
los contratos, circunstancia de la que se debe dejar constancia registral; c) por
destruccién o vetustez.” (art. 2099 del CCCN.)

Cuando se afecta un inmueble, o una cosa mueble registrable o no registrable, a su uso
sucesivo y alternado entre varios titulares de Derechos Reales sobre el objeto, se esta-
blece la indivisibilidad de este Condominio, salvo que en el titulo se disponga lo contra-
rio, o que convencionalmente y por unanimidad, todos los titulares de este Condominio
resuelvan posteriormente su desafectacién, o que se produzca la destruccién grave del
objeto sin que los titulares acuerden su reparacién.

3.5. Convenios de uso alternado y sucesivo sobre cosas en Condominio en el CCCN.:

En el régimen del Condominio del CCCN., y sin apartarse de la posibilidad de
pedir la particiéon en cualquier momento, o de suspenderla por plazos muy breves, se ha
previsto la validez de convenios de uso sucesivo o alternado entre los condéminos, o de
uso exclusivo y excluyente por distintos condéminos de partes de la cosa comun:

“Convenio de uso y goce. Los condéominos pueden convenir el uso y goce alter-

nado de la cosa comuUn o que se ejercite de manera exclusiva y excluyente sobre

determinadas partes materiales.” (art. 1987 del CCCN.)

El Tiempo Compartido permite, ademas del uso sucesivo y alternado de la cosa en con-
dominio afectada, que este Condominio sea de indivisién forzosa y perpetua.

3.6. El problema de la afectacion de cosas muebles (registrables y no registrables) al De-
recho Real de Tiempo Compartido:
Abellay Mariani de Vidal plantean como dudosa la posibilidad de afectar al Tiem-
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po Compartido una cosa mueble, poniendo como ejemplo el caso de un aparato médico

de alta complejidad, que pudiera ser destinado para su uso periédico y por turnos:
“Y a esta altura debemos puntualizar que las disposiciones de los articulos 2091
y 2097 impresionan como principalmente vinculadas con el derecho de tiempo
compartido que involucre inmuebles afectados a su uso periddico y por turnos
para el alojamiento u hospedaje, y sera con dificultad que se podran proyectar
para el caso de que se trate de otros bienes y otros destinos (hipotesis que el
Cédigo admite). Pues por ejemplo, un aparato de alta complejidad para trata-
mientos médicos (que tal vez tenga un enorme valor) podria muy bien someter-
se al régimen del TC en el esquema del Cédigo y esta situacién no parece ser
la adecuada para hacer jugar todas las disposiciones citadas.” (Abella, Adriana;
Mariani de Vidal, Marina, “Derecho Reales en el Cédigo Civil y Comercial”, edito-
rial Zavalia, Bs. As. 2016, Tomo |, pag. 341, ISBN 978-950-572-912-8)

Lo que posiblemente visualizan estas autoras como una incompatibilidad para que las
cosas muebles sean objeto del Tiempo Compartido, es la exigencia de su inscripcién en
el registro de prestadores de servicios turisticos, o la designacién de un administrador
para una cosa mueble de uso periédico que solamente pertenezca a dos condéminos.

Pero estas, en definitiva, son cuestiones que resultaran de cada caso en particular, al que
se debera adaptar la estructura legal del Tiempo Compartido considerando las circuns-
tancias de los sujetos, del objeto y de los fines de la afectacion.

Tomemos por ejemplo el caso de una casa rodante (“motor home”) de propiedad de va-
rios condéminos, que sus titulares afectaran a un uso periédico y por turnos, que podria
tener finalidades vacacionales, o de un conjunto de automotores de este tipo, cuyos con-
doéminos afectaran al mismo destino, y donde se justificaria plenamente el control de la
autoridad de aplicacion, especialmente si se hiciera oferta al publico para la enajenacion
de los turnos, ya fuera bajo la modalidad de venta de partes alicuotas en el condominio
de una unidad o de un conjunto de unidades, o bajo la modalidad de Derechos Persona-
les, como el alquiler de los turnos.

No se advierte que el art. 2091 del CCCN., en el que fundamentan sus objeciones Abella
y Mariani, pueda ser un obstaculo para la afectacion de una cosa mueble en Condominio
al Tiempo Compartido, ya que dicha norma solamente condiciona la constitucion del
sistema, a que los titulares que van a realizar la afectacion tengan la libre disposicion de
sus bienes, y que los bienes estén a su vez, libres de gravamenes:
“Requisitos. Los bienes deben estar libres de gravamenes y restricciones. El em-
prendedor, el propietario, el administrador y el comercializador no deben estar
inhibidos para disponer de sus bienes. El propietario puede constituir hipoteca
u otro gravamen con posterioridad a la inscripcién de la escritura de afectacion,
con los efectos previstos en el articulo 2093.” (art. 2091 del CCCN.)

3.7. Las distintas funciones del administrador del Tiempo Compartido, seglin que el ob-
jeto de la afectacién sean cosas muebles o inmuebles:

El art. 2097 del CCCN. que mencionan Abella y Mariani de Vidal como de dudosa
aplicacion al Tiempo Compartido sobre una cosa mueble, establece los deberes del ad-
ministrador del Tiempo Compartido, los que deberan adecuarse a la naturaleza del bien
que sea objeto de este derecho real, y a su destino de afectacion.
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Si se tratase de una casa de veraneo de propiedad de tres condéminos que la afectasen
al Tiempo Compartido para usarla por turnos, la tarea del administrador seria mas senci-
lla que si el objeto fuera un complejo de cien cabafias con cincuenta y dos turnos anuales
por cabafia, pero siempre seria necesario designar un administrador.

Tratandose de un emprendimiento familiar, posiblemente se designaria administrador a
uno de los condéminos, pero la ley establece como necesario este érgano para asegurar
el funcionamiento del sistema.

3.8. El requisito de la inscripcién de los Derechos Reales de Tiempo Compartido en el

Registro de Prestadores de la Secretaria de Turismo:
El otro tema conflictivo mencionado es el de la exigencia de la inscripcién de los

Sistemas de Tiempo Compartido en el Registro de Prestadores de servicios turisticos:
Si el Condominio recae, por ejemplo, sobre un equipo médico de dialisis, y se
ha previsto su uso por los titulares en turnos fijos o flotantes, como el art. 2092
del CCCN. requiere la inscripcién del titulo de esta afectacion en el Registro de
Prestadores y Establecimientos de Tiempo Compartido, esto podria resultar
cuestionable, ya que ese registro, dependiente de la Secretaria de Turismo de la
Presidencia de la Nacién, actualmente dependiente del Ministerio de Bienestar
Social, tiene fines principalmente turisticos y vacacionales, pero ningun dafio
causaria la inscripcion del Tiempo Compartido de nuestro equipo de dialisis en
el mismo, y ademas, el pedido de inscripcién permitiria algin control y publici-
dad sobre la afectacién, y con mayor razén, si se pretendiera comercializar al
publico en general la venta o locacion de los turnos.

Ademas, la misma norma (art. 2092) exige también la inscripcién del instrumento de

afectacion de bienes a un Sistema de Tiempo Compartido “en los respectivos registros de

la propiedad”, ya sean estos registros de inmuebles, de automotores, o de otros bienes:
“Inscripcién. El instrumento de afectacion debe ser inscripto en el respectivo Re-
gistro de la Propiedad y en el Registro de Prestadores y Establecimientos afecta-
dos a Sistemas de Tiempo Compartido previsto en la ley especial, previo a todo
anuncio, ofrecimiento o promocién comercial.” (art. 2092 del CCCN.)

Seria deseable que el legislador (que ha abierto el sistema de Tiempo Compartido para
otros fines no vinculados al turismo) reconsiderara quién deberia ser la autoridad de
aplicacion para el control y registro de prestadores de Tiempo Compartido con fines
industriales, medicinales, o comerciales, pero esto no seria obstaculo para la inscripcién
actual en el registro existente de afectaciones con finalidades turisticas, hasta tanto se
realicen los ajustes operativos que seran necesarios si esta nueva herramienta legal (TC)
comienza a ser utilizada masivamente.

Si se han extendido las finalidades de la afectacién al Tiempo Compartido para otros
propésitos, debe considerarse también que la registracion de Prestadores de Tiempo
Compartido también ha sido extendida para esos otros fines.

3.9. La interpretacion restrictiva del art. 2092 del CCCN.:

La norma del art. 2092 podria interpretarse también en el sentido de que la ins-
cripcién en el Registro de Prestadores de Tiempo Compartido solamente seria exigible
cuando se realizase oferta publica de los turnos para su adquisicién por terceros, ajenos
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al propietario o a los condéminos fundadores, lo que no ocurriria en el ejemplo de dos o
mas médicos que siendo propietarios en Condominio de un equipo de dialisis, lo afectan
a su uso periddico y por turnos, y sin ofrecer masivamente a terceros la adquisicién de
partes alicuotas en ese Condominio y en los turnos correspondientes, ni tampoco cesio-
nes de uso de los turnos bajo el régimen de Derechos Personales.

En esta linea de interpretacion, la falta de inscripcion del Tiempo Compartido en el Re-
gistro de Prestadores, recién produciria efectos si se realizaran “anuncios, ofrecimientos
0 promociones comerciales” para la enajenacién del uso periédico del objeto, ya fuera
como derecho real o personal.

La afectacion del mencionado equipo médico de dialisis del ejemplo propuesto, al Dere-
cho Real de Tiempo Compartido, tendria como efecto principal que el Condominio sobre
la cosa seria indivisible a perpetuidad o por los plazos que convinieran los condéminos.

Distinto seria el caso de un Condominio (sobre cosas muebles o inmuebles), aunque se
hubiese convenido su uso por turnos, pero que no estuviera afectado al estatuto del
Tiempo Compartido, porque cualquier condémino podria solicitar, en cualquier momen-
to una particion intempestiva, en caso de no haberse pactado la indivisién, o que, si se
hubiese pactado la indivision temporaria, pero sin ampararse en el sistema del Tiempo
Compartido, esta indivision estaria sujeta a los plazos maximos establecidos para los
pactos de indivision del Condominio, o a que, aun cuando el plazo de la indivisién con-
venido estuviera vigente, éste pudiese ser reducido por un juez, si la indivision resultase
nociva para algun condémino.

4.1. Avatares de los contratos de arrendamiento de turnos de uso de un bien como de-
rechos personales:

Si el convenio de uso periédico por turnos se hiciera bajo el estatuto de los
Derechos Personales, y la propiedad del objeto fuera de un titular Unico, siempre esta-
ria pendiente el riesgo de que el titular enajenase, o de que falleciese, y que el sucesor
particular, o sus herederos tomasen su lugar en el contrato, o de que la propiedad del
objeto de este convenio de uso sucesivo y alternado, fuese transferida a un tercero por
una venta forzosa en un proceso de ejecucion promovido por los acreedores del titular.

En el caso del ejemplo propuesto, de un aparato médico de gran valor, cualquier acuerdo
de uso compartido seria “intuitaepersonae”, ya que podria convenirse en el reglamento
de afectacién, que los usuarios de los turnos deberian ser también médicos, y ademas,
que sus respectivas capacitaciones profesionales y cualidades personales deberian ser
reconocidas por todos los demas usuarios.

Ninguno de estos avatares ocurriria si se hubiesen enajenado partes alicuotas sobre el
Condominio de la cosa afectada al Derecho Real de Tiempo Compartido, porque el ad-
quirente con titulo y modo suficientes, y con la debida publicidad, seria duefio exclusivo
en su participacién en el Condominio, y ni el enajenante, ni sus herederos, ni sus acree-
dores podria hacer ningin reclamo sobre el objeto.

4.2. El art. 2088 del CCCN. autoriza expresamente que las cosas muebles puedan ser
objeto del Derecho Real de Tiempo Compartido:
Las cosas muebles pueden ser objeto del Derecho Real de Tiempo Compartido,
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debiendo adecuarse estas Relaciones Juridicas a la naturaleza de la cosa sobre la que
recaen, y al destino previsto para la misma:
“Bienes que lo integran. Con independencia de la naturaleza de los derechos
que se constituyen o transmiten, y del régimen legal al que los bienes se en-
cuentren sometidos, el tiempo compartido se integra con inmuebles y muebles,
en tanto la naturaleza de éstos sea compatible con los fines mencionados.” (art.
2088 del CCCN.)

Los fines del Derecho Real de Tiempo Compartido son amplios, y su Unica limitacién es
que se adecuen a la naturaleza y destino normal de la cosa, mueble o inmueble, que sea
su objeto:
“Concepto. Se considera que existe tiempo compartido si uno o mas bienes
estan afectados a su uso periddico y por turnos, para alojamiento, hospedaje,
comercio, turismo, industria u otros fines y para brindar las prestaciones com-
patibles con su destino.” (art. 2087 del CCCN.)

La enumeracion de la norma es enunciativa: ademas de los fines de turismo y hospedaje,
el Tiempo Compartido puede tener fines comerciales o industriales, u otros fines.

4.3. Derechos Reales incompatibles con el Tiempo Compartido:

No pueden aplicarse al Tiempo Compartido las normas correspondientes al
Usufructo, porque la exigencia de este derecho, cuando tiene varios titulares, es que
éstos realicen su ejercicio en forma “conjunta y simultdnea” lo que seria absolutamente
incompatible con un ejercicio “periédico y por turnos”:

“Usufructo a favor de varias personas. El usufructo puede establecerse conjunta

y simultaneamente a favor de varias personas. Si se extingue para una subsiste

para las restantes, pero sin derecho de acrecer, excepto si en el acto constitutivo

se prevé lo contrario. No puede establecerse usufructo a favor de varias perso-
nas que se suceden entre si, a menos que el indicado en un orden precedente
no quiera o no pueda aceptar el usufructo.” (art. 2132 del CCCN.)

Obviamente, tampoco son aplicables al Tiempo Compartido las normas del Uso o la Ha-
bitacion, ni las de los Derechos Reales de Garantia.

Sin embargo, las normas de las servidumbres prediales, pueden ser supletorias del Tiem-
po Compartido, cuando por ejemplo, se establece un derecho real de uso periddico y
por turnos sobre una servidumbre de acueducto que afecta varios fundos sirvientes de
distintos titulares.

4.4. Legitimacioén para afectar una cosa al Derecho Real de Tiempo Compartido:
Pasemos a otro tema: la legitimacion para afectar una cosa al Sistema de Tiem-
po Compartido.

Sin duda sélo puede realizar esta afectacidon quién sea propietario de la cosa que sera
objeto del Tiempo Compartido: el titular de Dominio y la totalidad de los titulares de
Condominio.

En el caso de la Propiedad Horizontal y de los Conjuntos Inmobiliarios, se podria afectar
una Unica unidad privativa al destino de Tiempo Compartido, o también la totalidad de
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un edificio, o de un conjunto de edificios o cabafias y sus accesorios a este sistema.

En el caso de afectarse un edificio o un conjunto de edificaciones, la afectacién deberia
ser convenida por la totalidad de los propietarios.

La afectacion de una unidad privativa Unica no es una hipotesis irrazonable: pongamos
por ejemplo el caso de varios hermanos que heredasen un departamento en la costa
atlantica y que resolviesen conservarlo en condominio y afectarlo al Tiempo Compartido
para alternar su uso periddico y por turnos, durante un periodo de treinta afios.

4.5. Legitimacion del titular de un Derecho de Superficie para afectar las construcciones,
existentes o a realizar, al Tiempo Compartido:

También esta legitimado el titular de un Derecho de Superficie, ya sea que esté
edificado o por edificar, si piensa comercializar por turnos el uso de las mejoras existen-
tes o que se obliga a efectuar.

Una particularidad del Tiempo Compartido es que, para la afectacién de un bien a este
sistema, se exige que el propietario asuma el caracter de emprendedor (y las obligacio-
nes inherentes a esta condicién), o si el propietario no asume este rol, que intervenga en
el acto de afectacion y en su instrumentacion otro sujeto que, sin ser propietario, asuma
dicho caracter de emprendedor:
“Legitimacion. El instrumento de afectaciéon de un tiempo compartido debe ser
otorgado por el titular del dominio. En el supuesto en que dicho titular no coin-
cida con la persona del emprendedor, éste debe comparecer a prestar su con-
sentimiento a la afectacién instrumentada.” (art. 2090 del CCCN.)

4.6. Funciones del emprendedor en un Sistema de Tiempo Compartido:
En primer lugar, el emprendedor debe establecer el régimen de utilizacién y
administracion de las cosas y servicios que integran el Tiempo Compartido.

En realidad, estos son contenidos esenciales del reglamento de afectacién, que si el ob-
jeto del sistema fuera un inmueble sometido a Propiedad Horizontal, seria una moda-
lidad de un reglamento de Propiedad Horizontal tradicional, con afectacién al Tiempo
Compartido.

En consecuencia, estas cuestiones deberian haber sido establecidas en el acto de afec-
tacién al Tiempo Compartido, determinando los turnos del uso periédico de las cosas
propias y comunes del edificio, y el régimen de administracion.

Si el objeto fuera una cosa mueble en Condominio, los turnos del uso periédico del bien
deberian haber sido establecidos necesariamente en el acto de afectacién de esta cosa
al Tiempo Compartido.

El emprendedor tiene la facultad - obligacién de controlar el desempefio del administra-
dor, al igual que se establece en cualquier reglamento de Propiedad Horizontal cuando
se designa un Consejo de Administracion para que controle al administrador.

Habria que ver si se aplican supletoriamente las normas de la Propiedad Horizontal al
Tiempo Compartido, en cuanto a que la designacién del Administrador en el reglamento
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es temporaria y que, al cumplirse la condicién o el plazo resolutorio que establece la ley
para esta designacién, la Asamblea puede nombrar un nuevo administrador, o confirmar
el designado.

La cuestion es mas complicada en el Tiempo Compartido, porque cuando se constituye el
sistema para la posterior comercializacion de los turnos de uso, se determina la cantidad
de estos turnos y sus modalidades (fijos o flotantes), y recién cuando se han enajenado
un determinado porcentaje de estos turnos, el sistema podria adquirir autonomia ope-
rativa.

En tanto no se logre la colocacion de una cantidad minima de turnos, el sistema solamen-
te podra funcionar si el emprendedor cubre las expensas de los turnos vacantes.

4.7. La condicion resolutoria de no haberse enajenado una determinada cantidad de
turnos en un plazo también determinado en la parte derogada de la Ley 26356:

En la Ley 26356 se establecia que la afectacién al Sistema de Tiempo Compartido
podia estar sujeta a la condicién resolutoria de que se enajenase determinado nimero
de periodos de disfrute dentro de un plazo también determinado, no pudiendo exceder
la cantidad de turnos a enajenar del cincuenta por ciento (50%) del total de los previstos
para el sistema, ni ser el plazo para estas enajenaciones mayor de un afio:

“Cuando la transferencia o constitucion de derechos a favor de futuros usuarios

quede condicionada a la enajenaciéon de un nimero determinado de periodos

de disfrute en un determinado lapso, éste no podra exceder de UN (1) afio, ni
el minimo de periodos podra ser superior al CINCUENTA POR CIENTO (50%) del

total de los periodos a comercializar.” (art. 6 Ley 26356)

4.8. La extincion del Tiempo Compartido cuando no ha habido ninguna enajenacién de
los turnos previstos en el CCCN.:

El art. 6 de la Ley 26356 antes transcripto, ha sido derogado por el CCCN., que
solamente permite la extincién del sistema si no ha habido ninguna enajenacion, o si se
han resuelto la totalidad de las realizadas:

“Extincion. La extincién del tiempo compartido se produce: ..b) en cualquier

momento, cuando no se han producido enajenaciones, o se han rescindido la

totalidad de los contratos, circunstancia de la que se debe dejar constancia re-
gistral.” (art. 2099 del CCCN.)

Pero parece razonable pensar, que si se logra enajenar mas del cincuenta por ciento de
los turnos previstos en el reglamento, el sistema se torna operativo y podra funcionar
una Asamblea con los titulares de las partes alicuotas sobre el Condominio afectado a su
uso por estos turnos, debiendo aplicarse supletoriamente el régimen de Asambleas de
la Propiedad Horizontal.

Otros deberes - facultades del emprendedor son las de habilitar un registro de titulares
(que debe supervisar la autoridad de aplicacién) y garantizar el ejercicio de los derechos
de los usuarios que resultan del reglamento, lo que obviamente, son tareas que corres-
ponden al administrador.

Adviértase que el propietario (o los condéminos propietarios) que realizaron la afecta-
cién, pueden ser a la vez emprendedores, y también administradores:
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“Deberes del emprendedor. Son deberes del emprendedor: a) establecer el ré-
gimen de utilizacién y administracion de las cosas y servicios que forman parte
del tiempo compartido y controlar el cumplimiento de las obligaciones a cargo
del administrador; b) habilitar un Registro de Titulares, que debe supervisar la
autoridad de aplicacién, en el que deben asentarse los datos personales de los
usuarios y su domicilio, periodos de uso, el o los establecimientos a los que
corresponden, tipo, extension y categoria de las unidades, y los cambios de titu-
laridad; c) garantizar el ejercicio del derecho de los usuarios, en la oportunidad
y condiciones comprometidas.. (art. 2094, incs. a., b., y c., del CCCN.)

4.9. El emprendedor, como garante financiero del funcionamiento del Sistema de Tiem-
po Compartido:

Hasta acd, ninguna de las funciones mencionadas define al emprendedor, ya
que son cuestiones que deben resultar del acto constitutivo (reglamento), o funciones
especificas del administrador, salvo la Ultima, de afrontar las expensas debidas por los
turnos no comercializados, que es una garantia para la subsistencia del sistema.

El emprendedor debe pagar todas las expensas comunes (gastos necesarios para el fun-
cionamiento del sistema) que correspondan a los turnos no enajenados:
“Deberes del emprendedor. Son deberes del emprendedor: d) abonar las cuo-
tas por gastos del sistema de las unidades no enajenadas.” (art. 2094 del CCCN.)

Cuando el emprendedor es el propietario que afecté un bien al Tiempo Compartido,
responde por estas obligaciones con el bien objeto del sistema y con todo el resto de su
patrimonio.

Pero cuando el emprendedor no es el propietario, no responde con el bien afectado
porque no le pertenece, y quienes adquieran los turnos no sabran que solvencia tiene el
emprendedor para asegurar el funcionamiento del sistema con su patrimonio personal,
que desconocen.

Con mayor razén si el objeto es un inmueble a construir.

5.1. El Fideicomiso obligatorio como Garantia Real de la finalizacién de las obras, en un
Tiempo Compartido sobre un inmueble a edificar, en la parte derogada de la Ley 26356:
La ley 26356, también en la parte que el CCCN. ha derogado, exigia al emprende-
dor la constitucion de un Fideicomiso que garantizase la finalizacién de las obras, cuando
el establecimiento (inmueble edificado) que iba a ser objeto del Tiempo Compartido,
estuviese en construccion:
“Deberes del emprendedor. Son deberes del emprendedor:.. c) Garantizar me-
diante un fideicomiso el uso de los futuros usuarios, en la oportunidad y condi-
ciones comprometidas, cuando el o los establecimientos vacacionales del STTC
se encuentren en construccién.” (art. 19, inc. c., Ley 26356)

Esta garantia era insuficiente, ya que solamente duraria mientras el edificio afectado
estuviese “en construccién” (en la Ley 26356 el Contrato de Tiempo Compartido debia re-
caer sobre edificios con fines vacacionales), porque el derecho adquirido por los usuarios
no era solamente poder disponer de una edificaciéon para comenzar a ejercer sus turnos,
sino que el edificio, y los servicios accesorios necesarios para poder usar los turnos, es-
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tuvieran funcionando.

Sin embargo, era una idea muy acertada exigir una garantia real de que el edificio en
construccién iba a ser terminado.

Esta garantia podia ser un patrimonio de afectacién compuesto por toda clase de bienes
(Fideicomiso), pero también podria haber sido cualquier otra garantia real cuya solvencia
fuera verificable.

5.2. Los Sistemas de Tiempo Compartido deberian tener Garantias Reales:

Lo que falté en la parte derogada de la Ley 26356, fue extender la garantia exi-
gida mas alla de la construccién del edificio afectado, debiendo alcanzar también al uso
de los turnos de los adquirentes que ingresaran al sistema, por algin periodo de tiempo
(diez o veinte afios, por ejemplo), o durante toda la existencia del Tiempo Compartido, o
hasta que el nivel de ocupacién de los turnos disponibles garantizase que el sistema iba
a funcionar por sus propios medios.

Sin una garantia real suficiente (que podria ser un fideicomiso, o una hipoteca, o una
anticresis) la figura del emprendedor no propietario no ofrece una garantia sélida del
funcionamiento del sistema al consumidor que ha adquirido un turno periédico de uso
de un bien.

Lamentablemente, el CCCN. derogé esta exigencia de un Fideicomiso en Garantia man-
teniendo solamente la exigencia de un fiador personal, al que se continué llamando “em-
prendedor”.

Pese a no existir actualmente este requisito legal, en los actos de afectacién de inmue-
bles edificados, o de cosas muebles en condominio al Derecho Real de Tiempo Compar-
tido, seria muy conveniente que se establecieran en el reglamento estas garantias con
transparencia, lo que aseguraria una mejor comercializacion del sistema, y también la
seguridad de los derechos de los usuarios, en tanto consumidores de este producto.

11l.- Conclusiones.
En el CCCN. el “Tiempo Compartido” es un Derecho Real que se caracteriza por el destino
de su objeto a usos periddicos y por turnos.

Se pueden afectar inmuebles, conjuntos de inmuebles, cosas muebles registrables y co-
sas muebles no registrables.

Cuando se afecta inmuebles, o conjuntos de inmuebles, el Tiempo Compartido se pre-
senta como una modalidad de la Propiedad Horizontal o de los Conjuntos Inmobiliarios.
Decimos entonces que el Tiempo Compartido se estructura como una Propiedad Ho-
rizontal Especial, o como un Conjunto Inmobiliario Especial, caracterizado, como se ha
dicho, por el destino de su objeto a usos periédicos, sucesivos y por turnos.

El Tiempo Compartido también puede afectar inmuebles no sometidos al régimen de la
Propiedad Horizontal o de los Conjuntos Inmobiliarios; en este caso, tendra la estructura
legal de un Condominio con Indivisién Forzosa Perpetua.
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Lo mismo sucedera cuando el objeto del Tiempo Compartido sean cosas muebles regis-
trables o no registrables.

El emplazamiento del Tiempo Compartido en la clasificaciéon de los Derechos Reales es
como un Derecho Real sobre cosa propia, que recae sobre inmuebles y sobre cosas mue-
bles, que puede adoptar la estructura legal de una Propiedad Horizontal o de un Conjun-
to Inmobiliario Especial, o de un Condominio con Indivisién Forzosa, y que se caracteriza
porque su objeto debe estar destinado al uso periédico y por turnos de sus titulares a
perpetuidad o por el plazo o condicion resolutoria establecida en el titulo.

Sin perjuicio de ello, se pueden establecer convenios de uso por turnos de una cosa
bajo el estatuto de los Derechos Personales, que obviamente no tendran los caracteres
propios de los Derechos Reales, especialmente no seran perpetuos, no tendran oponibi-
lidad frente a terceros, ni la proteccién de las Acciones Reales.

Toda oferta al publico de enajenacion de turnos periédicos de uso de una cosa, ya sea
como Derecho Real, o como Derecho Personal, requiere la previa inscripcion del titulo
constitutivo, donde debera estar determinado el objeto, él o los propietarios del mis-
mo, y el prestador de los servicios necesarios para el funcionamiento del sistema, en el
Registro de Prestadores de Tiempo Compartido (RPTC) dependiente de la Secretaria de
Turismo de la Presidencia de la Nacién o la dependencia que lo remplace.
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