UN GRAVE ERROR JUDICIAL

AL CONSIDERAR QUE UN DERECHO REAL
INEXISTENTE AFECTA BIENES

Por el Esc. Jorge Machado
Habiéndose estudiado la situacidn patrimenial.'de la Unidad de
Propiedad Horizontal padrén individualy, ==-- /903, que forma
parte del edificio T... A...., primera seccion judicial de.....,
localidad catastral......, del expediente que se dira y demas

documentacion aportada resulta:

La referida unidad fue adquirida en la subasta de fecha 9 de
diciembre de 2008 ordenada en autos “A... S.A. c/C... SA, B... Y
R... (Padre), B....'R... R..., C... B... S.A... Ejecucion de Sentencia”. IUE

Instancia en lo Civil de 42 Turno y escriturado a favor de la mejor
postora por escritura que autorizada el dia 3 de marzo de 2010y
cuya primera copia fue debidamente inscripta en el Registro de
la Propiedad de Maldonado el dia 9 de marzo de 2010 con el

ndmero ... .
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Eee. onge Jutio Machads Geachero
Del edicto de remate surge una referencia al régimen de tiempo

compartido que aunque improcedente le ha causado a Ia
adquirente del bien dafios y perjuicios: tales como la ocupacion
por terceros de la unidad contra la voluntad de su exclusiva
propietaria; siendo ésta ademas acosada por amenazas por
carta documento (que algunos argentinos piensan que ‘aqui
tienen algun valor, en sefial de que no tienen claro que Punta del
Este no es parte de Argentina, desconociendg, claro esta, la
legislacion uruguaya') y por mail reiteradositcon manejo de falsos
argumentos legales, los cuales se aproximan por lo menos a lo

ilicito, si es que no...

La referencia relacionada, €S/ consecuencia de una serie de
confusiones conceptualés con respecto a los derechos que
recaen sobre el inmueble objeto y las otras unidades de
Propiedad Horizontal que fueron rematadas también, una en el
mismo acte de remate y otras en acto separado. Tanto la oficina
actuaria; como la parte actora, reiteradas veces refieren a un
presunto derecho de tiempo compartido que en puridad como
se dira y fundamentara no existe entre nosotros y por tanto,
menos puede constituirse en gravamen y/o limitacion del

derecho de propiedad.
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Por Decreto... /2004 de fecha 4 de octubre de 2004 se ordend el

remate del cien por ciento de la propiedad plena de las unidades
de Propiedad Horizontal de referencia. Por tanto, el magistrado
titular de la sede a esa fecha (luego es sustituido) no padece
error, como tampoco lo padece el que lo sustituye. No se
encuentra en todo el expediente decreto alguno quepueda
inducir limitacién del derecho de propiedad que recae sobre los
bienes que se sacaron a remate. Los errofes, y los hay,
provienen de la oficina actuaria y de la parte.actora que al menos
no hace esfuerzo alguno por clarificarslos conceptos. No es
posible afirmar ningun tipo de ‘intensidon, si la causa fue
ignorancia del Derecho en lasmateria o si intervino mala fe, lo

cual dado el tiempo ya transcurrido resulta irrelevante.

Si resultan del decrete que ordena el remate otros errores que si
bien causaron’perjuicio econdmico a la consultante no inciden
sobre el derecho de propiedad plena que adquirié. Mas
precisamente refiere a la posibilidad de mandato legal de
desContar del precio de la almoneda lo pagado por concepto de
Contribucion Inmobiliaria e impuesto de Educacion Primaria, que
la limita a la generada hasta la fecha del remate y no de la
Escritura de Compraventa en manifiesto desconocimiento de

cual es el acto que transfiere la propiedad y/o del concepto de
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hecho generador y la consecuencia de establecer quien es titular

del bien a la fecha de su acaecimiento a efectos de determinar
guién es el sujeto pasivo de la obligacion tributaria. Se lamenta
este error varias veces reiterado en la actualidad, pero no por

eso menos injusto, ni menos contrario a Derecho.

Reconduciéndonos al desarrollo principal: En informe actuarial
de fecha 24 de diciembre de 2003 se afirma que €l Cértificado
del Registro de la Propiedad de... refiere a_.ventas de tiempo
compartido sin determinar porcentajes. Afirmacion
inconducente en la medida que tales,ventas no existen y por
tanto menos constituyen acto inscribible; tratandose en puridad
de la inscripcion de ventas ‘de®cuotas indivisas creandose un
régimen de condominio Comun regido, como es de regla, por el
Cddigo Civil. También, aporta a la confusion la parte actora al
puntualizar gue ‘la/falta de distincién entre derecho de tiempo
compartide y.de propiedad en el certificado registral se debia a
que el Registro de Maldonado a esa época no estaba
infermatizado (fojas 184 del expediente). Esto que es totalmente
falso, contribuyo a este inicial y alarmante estado de
desconocimiento de la ley en materia de derechos,

especialmente reales.
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Ya en otro informe actuarial, (con distinto soporte del cargo) de

6 de abril de 2005 se reconoce en forma expresa la existencia de
condominio y la consecuente concurrencia de copropietarios en
diversa proporcidn o porcentaje. Vale decir, que pluralidad de
sujetos concurren en proporcion a medidas de valor a un
derecho de propiedad que es Unico", siendo la maxima” en
Derecho continental que no puede recaer sobre un mismo bien
mas de un derecho de propiedad, derecho unico que puede
tener pluralidad de titulares; mas en Deretha uruguayo todo se
da desde el ordenamiento en contra de este estado de indivisidon

de los bienes y por tanto se facilita su cesacion.

Pero lamentablemente en,informe actuarial de fecha 1 de
octubre de 2004 se ingurfe huevamente en error y se refiere a la
inclusion de esa presunta falta de determinacion de un derecho

qgue no tiene gkistencia legal.

La parte,actora en escrito de fojas 226 habla de titulares sin
aclarar,que lo son del dominio. Pero por Decreto de 16 de
noviembre de 2006 en el que se deja en suspenso para posterior
fijacion de nueva fecha el remate ya decretado en autos a causa
de faltar notificaciones: El magistrado acertando bien la situacion
ordena notificar en forma a los nuevos propietarios.

Reconociéndose en forma implicita que la decisidon de la sede
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implica sacar a remate bienes que estan en condominio por

deudas de parte de los conddminos, de aquellos que son
titulares del porcentaje mayor de dichos bienes. Sobre esto se

abundara oportunamente en este desarrollo.

A fojas 315 y 316 sorprende y notoriamente llama la aten¢ion
que ante la advertencia actuarial de la existencia de deudas
importantes por concepto de gastos comunes se g€stablece por
Decreto que el sefor rematador debera anunciarfen el acto de
remate claramente la existencia de tales deudas y sus cifras. No
se entiende, ni se comparte esta preocupacion dado que en
Derecho Uruguayo la deuda de gastos comunes es personal y la
hipoteca reciproca se hara eféctiva en el precio del remate, salvo
gue no se haya notificado a los efectos del articulo 2340 del
Cddigo Civil. Por tante, aquella suma que no sea cubierta por el

maximo legal. previsto por el articulo sexto de la ley 142617, sera
deuda quirografaria del ejecutado y demas copropietarios en
este case.y se cobrara en el expediente en la medida que exista
dinéro sobrante después de satisfacer las deudas preferentes y
aquellas a favor de las que se haya trabado embargo por su
orden. Pero en ningun caso la deuda alcanza al adquirente en el

remate judicial, reconocer que alcanza al adquirente implica

actuacion contraria a Derecho: no existe fuente legal alguna que
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consagre tal responsabilidad del adquirente; justamente por eso

la hipoteca reciproca, pero limitada a su maximo legal. No se
desconoce con lo expresado la existencia de multiples casos de
Abuso de Derecho, los que por el contrario reafirman la verdad
de lo afirmado y en este caso, existiendo ejecuciéon y purga no es
posible que se utilice la hipoteca reciproca para forzar al
adquirente a pagar deudas que no le corresponden: tal hipoteca
en este caso subsiste s6lo a efectos de garantizar las deudas de
gastos comunes posteriores a la Escritdra(de Compraventa,
momento en el cual como propietarioyque pasa a ser sera
responsable de los gastos comunes'que se generen de esa fecha

en adelante.

Hasta aqui el estado de situacion y en especial de confusidon que
si bien como se vio'wno responde a una sola causa, todas son
conceptuales, “siendo la mas grave la que refiere al mentado

tiempo compartido.

DESLA NATURALEZA JURIDICA DEL TIEMPO
COMPARTIDO

Mucho se ha hablado y escrito sobre tiempo compartido pero,

en realidad el mismo como categoria legal no existe en nuestro

Derecho. Todo lo que se ha escrito refiere a Derecho

comparado o a proyectos de ley que nunca fueron sancionados.
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Existen muchos paises que cuentan en su Ordenamiento Juridico

con leyes que regulan al tiempo compartido, al que se le llama
de muy diversas maneras, pero todas refieren a un fendmeno
central que implica el uso y goce por turnos, generalmente
semanales de fincas u apartamentos con fines turisticos. Y esta
finalidad se logra segun la legislacion de cada pais en yariadas
formas: Algunas consagran derechos reales menorés de goce,
otras colocan al bien en sociedades y se comer€ializan acciones

con derecho a ese goce, entre muchas otras:

En Uruguay existieron varios proyectos, incluso de la propia
Asociacidn de Escribanos, los que‘¢onocimos en su formacién en
nuestra calidad de integrante/de las comisiones técnicas de la

referida institucidn, perofjamas se sanciono ninguno.

En Uruguay nunca "fue sancionada una ley de tiempo
compartido. “Por tanto, no es posible hablar de un derecho de
tiempo compartido como categoria legal, no es derecho real ni
persohal‘que pueda ser considerado como categoria en nuestro

Derecho.

El tiempo compartido a pesar de no ser una categoria legal entre
nosotros, igual por la via de los hechos se intentd imponer en
nuestra plaza, hoy con menos vigor dado su fracaso, incluso a

nivel internacional: existen edificaciones abandonadas dado que
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generalmente sea por desinterés de los participantes, que no

aportan los dineros necesarios para su mantenimiento, o por

mala administracion de los promotores.

Este fendmeno que fue desarrollado e impulsado por operadores
turisticos tanto a nivel nacional como internacional en el"que
ademas de tiempo compartido se lo denomino de muchas otras
formas por razones netamente comerciales; incluséyse lo llamo
multipropiedad a efectos de hacer creer, “aslos incautos
adquirentes que lo eran de un derecho,real,cierto en casos en

gue no era asi.

El desarrollo de estos tiempos compartidos fue una de las causas
que se consideraron en laidiscusion previa de la hoy ley de
relaciones de consumo.aSe“daba cominmente que se invitaban a
grupos de personas a paseos gratuitos, con sorteos y mesa muy
bien puesta’yen las que no faltaban bebidas alcohdlicas,
aprovechandose tal ambiente festivo para “venderles” tiempo
compartido, el que se seflaba generalmente con tarjetas de
créditos, firmandose contratos preliminares leoninos. Tales
contratos, cuando pasado ese tiempo “festivo y artificial” vy
venida la etapa de reflexion y buscado asesoramiento se
pretendian rescindir resultaba muy dificultoso dada la legislacion

de la época (anterior a la ley de relaciones de consumo), y
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siempre resultaban sumamente perjudicados estos incautos

contratantes.

Como nunca existio una ley que regulara el fendmeno de marras
en nuestro pais y ante la necesidad de imponerlo a efectos de
satisfacer intereses comerciales, se buscd dentro del derecho
vigente formas de poder instrumentarlo. Estas maneras fueron
muchas y muy diversas y por tanto no es posiblesfeferir a una
naturaleza juridica del tiempo compartido en Uruguay, ya que de
haberla seria una distinta para cada una deulas diversas formas
de regulacion encontradas por la, imaginacion de estos
operadores turisticos con la coopéracion de algunos técnicos en
Derecho, algunos buenos y otros'no tan buenos, unos honestos y

otros lamentablemente no tanto.

Por lo expresado se hace necesario limitar la determinacion de la
naturaleza jutidica exclusivamente al método utilizado en el caso

en estudio.

En”"este caso se buscod la funcionalidad del sistema mediante la
concurrencia simultdanea de dos derechos uno real (propiedad) y
otro personal con base en un convenio o contrato en el que se
determinaba o acordaba la forma de utilizacién, los dias con
precision de fechas (o variables) que le corresponderia a cada

uno de los condéminos. Vale decir, que este contrato que es de
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adhesion, requiere que sus partes, las que son adherentes, sean

titulares de cuotas indivisas sobre el inmueble cuyo uso y goce
regula. Siendo parte contratante también el promotor, que luego
de vender el bien en cuotas indivisas permanece por este
contrato en calidad de administrador, asegurandose su
permanencia por exigencia contractual de mayoria de 75% para
gue ser removido. Por tanto su ganancia la obténian de la
reventa del inmueble al multiples compradores en estado de
indivision, condominio contractual regulade,por el codigo civil, y
por las ganancias que les deparaba, la "administraciéon que en
algunos aspecto va mas alld ecsincursiona en intermediacion,
dado que las diferencias enfazén de los gastos previamente
estimados por la empresa’ y cobrados y los realmente

producidos, por estipulacion contractual no se deberan restituir.

A efectos de determinar la cuotas indivisas que sobre el derecho
de propiedad.serian enajenadas a cada adquirente se procedi6 a
dividir, 100 entre el nUmero de semanas que tiene el afo y asi se
obtluvo el porcentual correspondiente a cada semana, y si
alguien queria mas de una semana en el afio debia adquirir ese
porcentual multiplicado por el nimero de semanas que quisiera;
y en base a ese porcentaje de la propiedad que le pertenecia se

le adjudicaba en el contrato de distribucién de uso y goce,
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denominado “REGLAMENTO INTERNO DE TIEMPO

COMPARTIDO”, la cantidad de semanas que le corresponderia.
Por tanto, debe quedar claro desde ya, que esta regulacion
implica que para tener derecho de usar el bien de acuerdo al

contrato en el que se regula la utilizacion, se requiere como

requisito irrenunciable ser copropietario del mismo. Poritanto,

quien deja de ser propietario, pierde automaticamente el

derecho de utilizar el bien y si como sucedid en el caso de

marras la propiedad de todo el bien pasoialipatrimonio de un

tercero, se termina el tiempo compartido con respecto a esa

unidad de Propiedad Horizontal.

Pero ademas de lo ya expresado, que a los efectos de este
informe es de muy relévante importancia, el sistema que se
guiso crear a los efectos de suplir la falta de ley esta destinado a
un continuo riesgo’de extincidon. Por ejemplo tratandose de un
condominig “regido por el Cdédigo Civil, cualquiera de los
conddminos puede accionar solicitando la cesacion de
condominio y en tal caso también se extinguiria este sistema
artificial de tiempo compartido. Se establecieron disposiciones
contractuales en el llamado “REGLAMENTO INTERNO DE TIEMPO
COMPARTIDO” que prohiben pedir la cesacion de condominio,

las que son de dudosa legalidad; lo cual sin perjuicio de que todo
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Eoe. Jonge Yulio Machade Giachero
lo que surge del mismo son obligaciones y como tales

susceptibles de poder incumplirse.

También de darse la hipdtesis de que uno de los condéminos
enajene sus cuotas a persona que no adhiera al contrato de
marras este quedard fuera del tiempo compartidos y conslos
derechos de cualquier condédmino de poder utilizar( cuando

quiera, etc.

Debe hacerse notar que en el caso a_estudio, el negocio,
entendido este desde el punto de vistascomercial, no estaba
dando los resultados esperados dado,que la mayor parte de las
cuotas indivisas sobre el bien permanecieron hasta la fecha de la
Escritura en cumplimiento’.del Remate en el patrimonio del

promotor, de la sociedad ejecutada.

En resumen: Sestrata de un condominio comun regido por el

Coédigo Civil, @al'gue se agrega un contrato que como tal es fuente

de obligaciones solamente al que llamaréon “REGLAMENTO

INTERNO DE TIEMPO COMPARTIDO” y consagra obligaciones vy

derechos de los copropietarios y de la empresa que permanece

en calidad de administradora: Dependiendo su subsistencia de

que permanezca en indivision ya que careceria de sentido con un

solo propietario y que sus propietarios adhieran al contrato

regulador antes relacionado, siendo por tanto un sistema de
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exagerada artificialidad y por todo lo ya expresado y mas

sumamente inestable.

A la fecha, existiendo una sola propietaria, titular del cien por
ciento, la que no es alcanzada por las estipulaciones del
contrato de referencia por el principio de relatividad~del
contrato consagrado por el articulo 1293 del Cddigo/ Civil: El
tiempo compartido se extinguié. Por tanto sesinsiste en la
improcedencia e irrelevancia de lo agregado. enslos edictos al

respecto.

PROCEDENCIA DEL REMATE DEL CIEN POR
CIENTO DE ‘LA UNIDAD

Una vez derogado el derecho de tanteo que consagraba el
Cddigo de Procedimiento Civil", se empezo6 a discutir si en caso
de ejecucion de bienes en condominio por deudas que no tienen
como sujetogpasivo a la totalidad de los condominos sino sélo a
uno de, ellos'o a parte de ellos, correspondia sacar a remate todo
el biemo soélo las cuotas indivisas que corresponden al deudor o
deudores ejecutado(s). Antes se entendia que procedia sacar a
remate todo el bien y que en razéon de ello el condédmino no
deudor podia evitar el remate oblando la parte del valor segun la

tasacion de autos, que corresponde al ejecutado.
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El argumento para sostener que en situacion de condominio”

solo corresponde rematar las cuotas es la no incorporacion de un
texto igual en el vigente hoy Codigo General del Proceso y el
articulo 2372 inciso primero"i en cuanto consagra la
responsabilidad patrimonial limitandola a todos los bienes del
deudor y por tanto excluyendo a los del condémino queyno es

deudor.

Estos argumentos no son incontestables en, ‘absoluto: La no
inclusion del derecho de tanteo no implica‘per si la consagracion
del principio de que debe sacarse ‘a remate solo las cuotas
indivisas que corresponden al deudor. Por otra parte no se
vulnera el articulo 2372 citado/por el hecho de sacarse a remate
todo el bien; claro esta, que la parte proporcional del precio
obtenido en el remate que corresponda a las cuotas del no
deudor no quédaran afectadas al cumplimiento de obligaciones
gue a ésteynescorresponden y sera responsabilidad del juzgado
qgue talisuma le sea pagada; actuandose de tal forma no se
vlldera la citada disposicion"”.  Pero de cualquier forma, no
existiendo disposicion expresa en un sentido u en otro es al
magistrado al que actuando con razonabilidad le corresponde

decidir.
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Pero, existe otra razén para resolver en favor del remate de todo

el bien: De informe de la oficina actuaria a fojas 277 del
expediente surge la existencia de gravamen hipotecario sobre las
unidades y se sefiala la necesidad de citar a los efectos de la
purga de conformidad al articulo 2340 del Cédigo Civil. (Citacion
gue también corresponde con respecto a la copropiedadypor la
hipoteca reciproca). Teniendo el acreedor hipotecario/derecho a
rematar el cien por ciento del bien, si se remataran solamente
cuotas indivisas del mismo se le estaria vilnérando su derecho
preferente y por tanto el magistrado ante esta situacion de
gravamen hipotecario esta impedido/de sacar a remate parte del
bien: Debe necesariamente sacara remate el cien por ciento y

asi, actuando en forma correcta lo hizo el magistrado.

Surge de autos la citacion a los condéminos no deudores a estar

a Derecho, lo.que.les hace oponible lo actuado en autos.

i s . . s . .z . . .
Lamentablemente, ocurrid recientemente que en un programa de television matutino de produccidn nacional se hizo referencia a
la “carta documento” como si existiese en nuestro pais.

" En Derecho anglosajon si se admite que concurra mas de un derecho de propiedad sobre el mismo bien, el correspondiente al
Derecho Comun y aquel que responde al Derecho de Equidad.
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En el Reglamento de copropiedad del edificio se padecio error al consignar un monto que supera el maximo legal.
¥ Art.944 CPC, hoy derogado en opinién mayoritaria aunque no unanime.

Y En las otras indivisiones el comportamiento de la doctrina y jurisprudencia si bien es también erratico, arriba en general a
conclusiones diversas.

“ Hoy Unico inciso vigente o

vii

No surge, al menos de las partes del expediente que pudimos leer que se haya respectado el derecho al o'de aquellos

C

titulares des cuotas indivisas no deudores.
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