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La existencia de un condominio en la Zona Maritimo Terrestre fue permitida
con la promulgacién de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio’, la
cual en su articulo 1 establece la posibilidad de aplicar el régimen de la propiedad
en condominio en: “e) Cuando el titular de un derecho de concesion que recaiga
sobre un bien inmueble y se destine a ser explotado turistica o comercialmente,
decida someter su proyecto a las disposiciones de esta ley. En este caso, debera
contar con la autorizacion expresa y previa de las autoridades que hayan otorgado

la concesion’.

' Reguladora de la Propiedad en Condominio N° 7933 del 25 de noviembre del 999.
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Para que nazca un condominio en la Zona Maritimo Terrestre deben

concurrir varios elementos:

e Titulo formal de constitucion: la escritura de constitucion. Para efectos
de terceros deberia estar inscrita y ser objeto de la publicidad registral.
Los requisitos y condiciones de dicha escritura seran explicados

posteriormente.

e Sujeto constituyente: la persona, titular del derecho concesional, debe
realizar una declaracién de voluntad dirigida a afectar la concesién al

régimen de propiedad horizontal

¢ Objeto: de conformidad con el articulo primero de la Ley Reguladora de
la Propiedad en Condominio seria el bien inmueble sobre el cual el
titular tiene un derecho de concesidn que sera explotado turisticamente

y comercialmente.

Si bien es cierto, existen algunos estudios relativos al tema, con la
promulgacion del Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio
y la inexistencia practica de esta figura es imperante realizar un analisis juridico

sobre la situacidon y aplicabilidad del Condominio en la Zona Maritimo Terrestre. La
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Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio modifica y define la pautas a
seguir en la constitucién de estos condominios, por lo que es de suma importancia
analizar de previo los cambios y especificaciones introducidos mediante este texto

normativo.

Para comprender el proceso de creacion de dicha figura es necesario
conocer el otorgamiento de concesiones en la Zona Maritimo Terrestre y creacion

de un condominio en general

La falta de analisis a nivel nacional de dicho tema permite que la presente
investigacion sea innovadora y desarrolle un tema necesario para fomentar la
inversion y la utilizacion de figuras no tradicionales en el &mbito juridico nacional,
aprovechando el impulso relativo a la inversion de capital desarrollando, ya sea la

infraestructura asi como fuente de trabajo.
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Introduccion

La sobrepoblacién mundial permite el desarrollo de diferentes opciones
para urbanizar y crear diversas férmulas que maximizan el aprovechamiento del
terreno a ocupar. Desde la época romana se fue configurando lo que se determiné
como la propiedad horizontal. Dicha modalidad de ocupacion habitacional sufrid
modificaciones creandose figuras como: multipropiedad, propiedad en condominio,
con el tiempo modificandose en figuras no tradicionales como el condominio en la

Zona Maritimo Terrestre.

En la actualidad costarricense producto del aumento de la poblacién, entre
otras cosas, se utiliza la figura del condominio como alternativa a la forma
tradicional desarrollo urbanistico. En los ultimos afios la creacidon de condominios,
sean horizontales o verticales, o mixtos, en zonas como Escazu, Santa Ana,
Curridabat se ha multiplicado creando una sobre oferta; obligando a los
desarrolladores a buscar lugares o mercados no explorados permitiendo asi el

desarrollo de zonas cada vez més alejadas de la capital.

La propiedad horizontal, en general ha sido reglamentada y tratada por
diferentes textos normativos; entre los que se deben mencionar Reglamento de
Construcciones del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, Ley Propiedad

Horizontal a Nivel Constructivo Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio,



Ley de Construcciones, Reglamento para el Tramite de Visado de Planos para la

Construccidon, Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio.

El desarrollo turistico en Costa Rica, es un factor determinante en la
economia, siendo fuente de trabajo asi como de ingresos de diversa indole. Con el
incremento de visitantes, especificamente en las areas costeras, ya sea la Pacifica
o Atlantica, se debe implementar diversas figuras o situaciones donde se pueda
atraer la inversion extranjera (o en algunos casos nacional), se ubiquen grupos de
personas y a la vez se proteja al medio ambiente. Miles de extranjeros atraidos
por las exuberantes bellezas naturales visitan Costa Rica importando capital;
ademas centenares de familias costarricenses producto de la sobrepoblacion y la
contaminacion buscan diversas alternativas para la recreacion y el hospedaje. Una
solucion factible a lo anterior es la creacion y utilizacién de condominios en la

Zona Maritimo Terrestre.

La Zona Maritimo Terrestre, se compone de dos secciones: la zona publica,
que es la faja de cincuenta metros de ancho a contar de la pleamar ordinaria y las
areas que quedan al descubierto durante la marea baja: y la Zona Restringida,
constituida por la franja de los ciento cincuenta metros restantes. En la zona
restringida se pueden otorgar concesiones, lo que permite el aprovechamiento de
dicho terreno por parte de personas fisicas como juridicas. Por lo que, en

concordancia con la situacion supradescrita, la creacién de condominios en la



zona maritima terrestre y su posterior utilizacion seria de gran utilidad para la

economia costarricense.

Segun lo anterior, la utilizacién del condominio en la Zona Maritimo
Terrestre esta justificada por diversas razones:
-Econbémicamente: el turismo es el principal ingreso externo en Costa Rica, siendo
la inversion extranjera un requisito para el desarrollo de un pais; por lo que la
utilizacion de figuras que permitan el desarrollo turistico es positivo para la
economia. Indistintamente, para efectos de los condéminos, los costos de
mantener un inmueble en la Zona Maritimo Terrestre se ven disminuidos al

compartirse entre varios.

-Socialmente: el desarrollo de las Zona Maritimo Terrestre permite que los pueblos
y por ende, residentes de zonas aledafas tengan mayores oportunidades de
empleo. Permitiendo el disfrute de los tesoros naturales, dandoles un uso
recreacional turistico.

Al existir diversas edificaciones o condominios en una zona determinada se
permite, al ser menores los costos, que las personas puedan acceder a una
vivienda u hospedaje en la zona costera. Cuando originalmente las zonas costeras
del Pacifico Central y Guanacaste se consideraban como tierras de actividades

ganaderas que generaban empleo y desarrollo limitado para los pobladores.



-Politicamente: diversos principios esbozados por la legislacion explican el
caracter publico de los bienes del Estado, siendo para el disfrute de todos los
costarricenses y prevaleciendo un interés publico para su utilizaciéon. Es de interés
del Estado la utilizacion de una figura que permita el mayor disfrute y utilizacién de

la costa y terrenos aledarios.

-Juridicamente: para los efectos del presente estudio, al permitirse expresamente
en una norma, se logra que pueda ser utilizada sin cuestionamientos de su
validez. El condominio en la Zona Maritimo Terrestre es autorizado por varias

leyes, dando justificacion legal a su existencia.

Si bien es cierto, existen algunos estudios relativos al tema, con la
promulgacion del Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio
y la inexistencia practica de esta figura es imperante realizar un analisis juridico
sobre la situaciéon y aplicabilidad del Condominio en la Zona Maritimo Terrestre. La
Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio modifica y define la pautas a
seguir en la constitucién de estos condominios, por lo que es de suma importancia
analizar de previo los cambios y especificaciones introducidos mediante este texto

normativo.

Con la creacién, en los ultimos meses del afio dos mil cuatro, del primer

condominio en la Zona Maritimo Terrestre se crea un hito en el desarrollo



urbanistico en cuanto nace en la vida practica una figura, la cual solo se podia
dilucidar mediante un andlisis tedrico casi académico. El proceso de aprobacion
de dicha concesion fue objeto de apelacion en distintas instancias, por parte del
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, por lo que un analisis del caso seria
necesario para evitar futuras dificultades al momento de crear otros condominios.
Aun mas, con la creacién de dicho condominio, surgen varias dudas sobre su
aplicacion practica, asi como la responsabilidad de “los condéminos” en relacion el
desarrollador del proyecto, por lo que se debe estudiar las diferentes hipétesis, asi

como lo ya sucedido con la creacion de dicha figura.

Toda norma debe ser elaborada teniendo en cuenta las condiciones de la
realidad social a la que se dirige. Propiamente, en el caso del condominio de la
Zona Maritimo Terrestre concurren dos situaciones que permiten la existencia: la
sobrepoblaciéon y el incremento del desarrollo turistico en la Zona Maritimo
Terrestre de Costa Rica. Con la sola existencia de un condominio en la Zona
Maritimo Terrestre se produce la inquietud de si el ordenamiento brinda suficientes
instrumentos legales o alternativas para crear dicha figura y utilizarla debidamente.
Como hipétesis del presente trabajo se considera que en el ordenamiento juridico
costarricense existe suficiente normativa que regula la tramitacién e inscripcion del

Condominio en la Zona Maritimo Terrestre



Es imperante analizar a profundidad el tema, en cuanto, con lo cambios
descritos, y el desarrollo turistico de dichas zonas, existe un desconocimiento al
respecto que permitiria limitar la creacion de mas condominios en la Zona
Maritimo Terrestre, o que seria negativo para la economia del pais. Para
comprender el proceso de creacion de dicha figura es imperante conocer el
otorgamiento de concesiones en la Zona Maritimo Terrestre y creacién de un

condominio en general

La falta de analisis a nivel nacional de dicho tema permite que la presente
investigacion sea innovadora y desarrolle un tema necesario para fomentar la
inversion y la utilizacion de figuras no tradicionales en el &mbito juridico nacional,
aprovechando el impulso relativo a la inversion de capital desarrollando, ya sea la

infraestructura asi como fuente de trabajo.

Por lo que se considera como tema de la investigacién a realizar: la
tramitacion e inscripcion del condominio en la Zona Maritimo Terrestre en
concordancia con la realidad juridica y social costarricense. Siendo objetivos de
para el presente trabajo: 1. Analizar figuras similares o relativas al condominio en
la Zona Maritimo Terrestre 2. Conocer el condominio en la Zona Maritimo
Terrestre 3. Conocer el proceso de la tramitacion y de inscripcion del condominio

en la Zona Maritimo Terrestre.



Tomando en consideracion los objetivos generales antes descritos, se
debera investigar varios temas afines, los cuales se ejemplifican mediante los
objetivos especificos que se describen a continuacién: conocer los aspectos
relevantes de la propiedad en condominio y sus antecedentes; identificar la figura
de concesion en la zona maritimo terrestre y sus antecedentes; analizar el
concepto del condominio en la zona maritimo terrestre; conocer el proceso de
tramitacion e inscripcion del condominio en la zona maritimo terrestre; definir y
analizar la normativa que regula al condominio en la zona maritimo terrestre;
relacionar el proceso de tramitacién e inscripcion del condominio en la zona
maritimo terrestre con el proceso de tramitacidén e inscripcién del condominio en
general y el proceso de tramitacion e inscripcidn de una concesién en la zona
maritimo terrestre; analizar el proceso tramitacidbn e inscripcion del primer

condominio en la zona maritimo terrestre.

Tomando en cuenta los objetivos propuestos, y mediante un andlisis
riguroso de la materia se comprobara la siguiente hipdtesis de trabajo: que en el
ordenamiento juridico costarricense existe suficiente normativa que regula la

tramitacion e inscripcion del Condominio en la Zona Maritimo Terrestre.

Para la realizacion del presente trabajo final de graduacion vy
consecuentemente la comprobacién de la hipétesis supra planteada se seguira la

siguiente metodologia: investigacion bibliografica, mediante consulta normativa,



doctrinal, y jurisprudencial relativa al tema asi como la opinion recaba mediante
entrevista de las personas expertas del tema en las diferentes instancias
gubernamentales, sean: Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, Instituto
Costarricense de Turismo, y Registro Nacional. También se visitaran diferentes
instituciones, como Registro Nacional, Asamblea Legislativa, Instituto Nacional de
Vivienda y Urbanismo, con el fin de recopilar informacién mediante el estudio de

expedientes relativos al tema o la biblioteca de cada institucion.

El presente estudio estara compuesto por dos capitulos. Uno primero
introductorio, denominado Propiedad en Condominio y Concesiones en la Zona
Maritimo Terrestre y el siguiente: Tramitacion e inscripcion del Condominio en la

Zona Maritimo Terrestre.

Como parte del primer capitulo, y previo al andlisis de la figura de estudio,
se debe analizar las figuras relativas: la propiedad en condominio en general, y la
concesién en la Zona Maritimo Terrestre y la tramitacion e inscripcion de ambos.
Asi se podra dilucidar similitudes con el condominio en la Zona Maritimo Terrestre
y la normativa que afecta todas las figuras, y los elementos que puedan incidir
negativamente en el proceso de creacién e inscripcidn de un condominio en la
Zona Maritimo Terrestre. Por lo que tendra dos secciones: Propiedad en

Condominio y Concesiones en la Zona Maritimo Terrestre en Costa Rica.



Especificamente en cada seccidn se analizaran los antecedentes de cada figura y

su tramite de creacion.

El segundo capitulo denominado Tramitacién e Inscripcion del Condominio
en la Zona Maritimo Terrestre, tema principal del presente estudio, tendra seis

secciones principales.

En la primera seccién, Condominio en la Zona Maritimo Terrestre, se
analizara la definicién, conceptos relevantes y normativa que regula dicha figura.
Para conocer el condominio en la Zona Maritimo Terrestre se estudiara el
Reglamento a la Ley reguladora de la Propiedad en Condominio asi como los
cambios que introdujo con respecto al condominio en la Zona Maritimo Terrestre y

la discusion que se realiza al momento de su creacion.

Posteriormente, en la seccién segunda denominada: Tramitacion del
Condominio en la Zona Maritimo Terrestre y la tercera: Inscripciéon y Registro de
Condominio en la zona Maritimo Terrestre, se realizara el analisis de la tramitacién
e inscripcion del Condominio en la Zona Maritimo Terrestre dentro de una

perspectiva tedrica registral y normativa,

En la seccidon cuarta denominada: Primer Condominio en la Zona Maritimo

Terrestre, se analizara el primer condominio en la Zona Maritimo Terrestre Es



necesario conocer el proceso de creacién de condominios en la Zona Maritimo
Terrestre y sus diferentes etapas, tomando en consideracion los casos practicos
existentes asi como las diferentes opiniones y analisis que se dieron durante dicho
proceso, (ya sea en el Instituto Nacional de Vivienda de Urbanismo,

Municipalidades y Registro Nacional)

Posteriormente en la seccion quinta denominada: Problematica, se
analizaran los posibles problemas practicos en la tramitacion, e inscripcion de la
figura denominada: Condominio en la Zona Maritimo Terrestre. En la dltima

seccion: Recomendaciones, se brindaran soluciones a la problematica propuesta.
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Capitulo primero. Conceptos. Propiedad en condominio y

Concesiones en la Zona Maritimo Terrestre

La figura de un condominio en la Zona Maritimo Terrestre, creada en la Ley
7933: Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, incorpora dos conceptos
basicos extensivamente tratados por la doctrina y jurisprudencia, ya sean:
Propiedad en Condominio y Concesiones en la Zona Maritimo Terrestre. Ambos
conceptos, un Derecho Real y otro Derecho Real Administrativo, se ven afectados
por conceptos y figuras de conocimiento obligatorio para la comprension del

Condominio en la Zona Maritimo Terrestre

Previo al andlisis de la figura de estudio, y para entender los alcances de
ésta, se debe analizar la propiedad en condominio en general, y la concesion en la
Zona Maritimo Terrestre. Se debe dilucidar puntos conexos o similitudes con el
condominio en la Zona Maritimo Terrestre y la normativa que afecta ambas
figuras, y los elementos que puedan incidir negativamente en el proceso de

creacién e inscripcion de un condominio en la Zona Maritimo Terrestre.
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Ambas figuras son complejas y tienen particularidades, al entender la
voluntad de legislador, se permite la aplicacion del Condominio en la Zona
Maritimo Terrestre. Por lo que, conocer los antecedentes de ambas figuras se
considera necesario. La tramitacion e inscripcion de un Condominio y de una
Concesiéon en la Zona Maritimo Terrestre conlleva una serie de etapas y

requisitos, los cuales al ser desconocidos limitan la utilizacién.

En el presente capitulo se realizara una breve definicion de diversos
conceptos juridicos afines al tema para posteriormente analizar la figura de la
propiedad en condominio, sus antecedentes y su tramitacidén e inscripcion en el

Registro Nacional, segun la legislacién costarricense

Posteriormente se definira la concesién en la Zona Maritimo Terrestre, su
tramitacion y los antecedentes que dieron paso a la figura, debiendo explicar
conceptos claves para su comprensién como bienes de dominio publico y derecho

real administrativo.
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Seccion Primera: Propiedad en condominio

La sobrepoblacién mundial ha permitido el desarrollo de diferentes opciones
para urbanizar y crear diversas férmulas que permitan el aprovechamiento maximo
del terreno a ocupar. Por lo que desde la época romana se fue configurando lo
que se determind como la propiedad horizontal. Dicha modalidad de ocupacion
habitacional sufri6 modificaciones creandose figuras como las de: multipropiedad,
propiedad en condominio, con el tiempo modificAndose en figuras no tradicionales

como el condominio en la Zona Maritimo Terrestre.

“La esencial razén de ser del régimen de la propiedad horizontal
descansa en la finalidad de lograr el acceso a la propiedad urbana
mediante una inversién de capital que (...) es menos cuantiosa y por
lo mismo, mas asequible a todos y la Unica posible para grandes
sectores personas. Siendo ello asi, el régimen de propiedad
horizontal no solo precisa ser reconocido, sino que ademas requiere
que se le aliente, y encauce dandolo de una ordenacion completa y

eficaz™.

* Ley 49/60 de Propiedad Horizontal, 1960 Exposicién de motivos de la ley 49 del 21 de 1960 de Espaiia,

sobre propiedad horizontal. www.comunidades.com/comunidades/legislacion/reforma_lph.htm
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La importancia de una figura de cémo el condominio o propiedad horizontal
en la realidad socioeconémica mundial hace necesaria la aplicacién en diferentes
contextos o situaciones generando modalidades diferentes como el condominio en

la Zona Maritimo Terrestre.

En el presente estudio se dilucidan los aspectos relevantes de la propiedad
en condominio, asi como sus antecedentes y el tramite de creacion de la

propiedad en condominio

Concepto

A nivel doctrinal existe una confusién sobre los términos: propiedad en
condominio, propiedad horizontal, multipropiedad, copropiedad, propiedad de
pisos, utilizandose sin distincion alguna. A nivel costarricense diferentes autores
han tratado de aclarar los conceptos eliminando cualquier duda al respecto. De
conformidad con la naturaleza del presente trabajo se considera innecesario
desarrollar exhaustivamente algunas figuras, lo que permitir hacer hincapié en la

definicién de propiedad en condominio.

Diversos autores han definido lo que para ellos es propiedad en

condominio, entre estos es valido mencionar:
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Aquella figura juridica que surge cuando los diferentes pisos o
apartamentos de una casa o finca pertenecen a diversos propietarios,
constituyendo una forma especial de propiedad por razén de su
objeto, ya que, por determinacién de la estructura fisica del inmueble,
hallamos partes del mismo que son propiedad exclusiva de sus

titulares, y partes del inmueble que propietarios.’

Manifestacion de la propiedad inmueble en la cual los distintos
apartamentos, viviendas, casas o locales de un inmueble construido
en forma vertical, horizontal o0 mixta, susceptible de
aprovechamiento. Pertenece a diferentes propietarios cada uno con
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento,
vivienda, casa o local y ademas un derecho de copropiedad sobre
los elementos y partes comunes del inmueble necesario para su uso

o disfrute*

* Eduard, Vasquez Bote. Derecho Civil de Puerto Rico, citado por Bonilla Goldoni, Ileana y otros, La
propiedad Horizontal, su objeto y la unanimidad en los Acuerdos de la Asamblea de Copropietarios en el
Régimen Costarricense. San José, Tesis para optar al titulo de licenciados en Derecho, Faculta de Derecho de

la Universidad de Costa Rica, 1990, pg. 4.
4 Rafael, De Pifia. 2003 Diccionario de derecho trigésima primera edicién, México, Ed. Porrida. PPG 172 Y 442
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El condominio es el derecho real de propiedad por el cual varias
personas reunidas ejercen la plenitud de la propiedad sobre la cosa
mueble o inmueble, siendo cada uno de ellos titular derecho sobre

una porcion divisa®

Mediante la LEY REGULADORA DE LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO
Ley No. 7933 de 28 de octubre de 1999, se regula lo concerniente a la figura del
condominio, derogando a la ley 3670: Ley de Propiedad Horizontal. Dicha ley fue
reglamentada mediante el decreto ejecutivo 32303. En el Reglamento a la Ley
Reguladora de Propiedad define al condominio como: “inmueble susceptible de
aprovechamiento independiente por parte de distintos propietarios con elementos

comunes de caracter indivisible”.

No obstante al analizar las definiciones supracitadas se encuentra
necesario crear una definicibn que abarque todos los aspectos requeridos por la
doctrina y legislacion sin dejar de lado la forma en que se ha desarrollado dicha

figura en el ambito costarricense.

Dificulta mucho enmarcar todas las posibles situaciones bajo un solo

concepto, por lo que se considera adecuado utilizar una definicion general que

5 Manuel, Osorio. 1984 Diccionario de las ciencias juridicas, politicas y sociales. Buenos Aires, Argentina,

Editorial Heliasta S. R. L. . ppg 148
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cubra la mayoria de las hipétesis: “derecho real de propiedad, sobre un inmueble
susceptible de aprovechamiento independiente por parte de varios propietarios,
teniendo caracteristicas de copropiedad sobre los elementos comunes de caracter
indivisible” .

Se tienen dos tipos de propiedad: una particular sobre la unidad, o area
privativa y una copropiedad sobre las dreas comunes. Se trata de una forma de
copropiedad propia, ésta es inseparable y accesoria del area privativa o singular,
teniendo asi dos derechos yuxtapuestos e inseparables. El derecho de propiedad
en condominio es mas extenso, se extiende a las areas comunes, pero teniendo
mas limitaciones: reglamentos, cuota de participacion y administracion,

arquitectdnicas, entre otras.

Dicha dualidad de derechos le otorga un caracter especial a la propiedad en
condominio. “La propiedad horizontal es una propiedad imperfecta o limitada, en
razon de la modalidad que han escogido los distintos propietarios de los pisos o

departamentos en que se divide cada piso y en estos casos cada propietario es

® En el presente estudio no es de interés aclarar la naturaleza juridica del condominio, existe una discusién
doctrinaria considerando o asimilando dicha figura con: 1. una servidumbre, 2. usufructo 3.derecho de
superficie 4. copropiedad simple 5. persona juridica 6. derecho real de propiedad (forma especial de
propiedad). Para efectos aclarativos se utilizara la tdltima teoria considerando la figura del condominio como
un derecho real de propiedad auténomo, siendo una forma especial de propiedad con su caracteristicas propias

que configuran su naturaleza y vida juridica
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dueno del piso o departamento y comunero de los bienes afectos al uso comun.
De manera que, quien acepta adquirir una propiedad bajo este régimen, esta
sujeto a lo que el reglamento del condominio, que se dicta con fundamento en la

w

Ley de Propiedad Horizontal disponga

En Costa Rica, en los condominios existen dos tipos de areas: las comunes

y las privativas.

Las cosas comunes son de uso general o restringido, independientemente
de si estan construidas o no y segun se destinen al uso y aprovechamiento de
todas las filiales o solo a algunas de ellas. Existen cosas comunes de uso
restringido que podran ser aprovechadas por algunos de los condominios. Las
cosas comunes pertenecen a todos los titulares del condominio, quienes tendran
en ellas un derecho proporcional al porcentaje que represente el area fijada para
su finca filial dentro del condominio. No obstante, ningun propietario podra ser

limitado en el uso y goce racionales de las cosas comunes, ni podra alegar que

tiene un derecho mayor al disfrute de esas cosas porque su porcentaje en ellas

supere el de otros propietarios.

7 SALA CONSTITUCIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Voto No. 1574— 96 San José,

a las 12 horas 45 minutos del 29 de marzo de 1996
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Estas areas comunes son definidas mediante la Ley en el articulo 10®
pudiendo ser objeto de arrendamiento, si asi fuere dispuesto por la Asamblea.
Para sufragar los gastos de administracion, conservacion y operacion de los
servicios y bienes comunes se constituira una cuota de mantenimiento obligatoria

para cada conddémino.

Las privativas pertenecen exclusivamente al propietario y no se ven
afectadas por los demas conddéminos. Cada conddémino puede disponer de su
propiedad tomando en cuenta las disposiciones logicas, y las establecidas por ley

y reglamento

8 . [ . .
a) El terreno donde se asienta el edificio, cuando se trate de construcciones verticales, lo cual da como

resultado que dos filiales o mas descansen sobre el mismo suelo, o cuando, por requerirse asi, deba
considerarse comtn el suelo.

b) Los cimientos, las paredes maestras y medianeras, los techos, las galerias, los vestibulos y las escaleras,
ademas las vias de acceso, salida y desplazamiento interno, cuando deban considerarse como tales, por el tipo
de construccién o desarrollo.

¢) Los locales destinados al alojamiento del personal encargado de la administracion o seguridad del
condominio.

d) Los locales y las instalaciones de servicios centrales como electricidad, iluminacién, telefonia, gas, agua,
refrigeracién, tanques, bombas de agua, pozos y otros.

e) Los ascensores, los incineradores de residuos y, en general, todos los artefactos y las instalaciones
destinados al beneficio comiin.

f) Otras que indique expresamente el reglamento. La enumeracion anterior no es taxativa, pues también son
comunes las cosas necesarias para la existencia, seguridad, salubridad, conservacion, acceso y ornato del
condominio, aparte de las que expresamente se indiquen en la escritura constitutiva o en el reglamento del

condominio.
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La dualidad de derechos de los condéminos hace que tenga una propiedad
imperfecta, limitada. “El derecho de propiedad singular y exclusivo que cada
conddémino tiene sobre su propiedad opera hacia lo interno y esta integrado por los
mismos atributos que el derecho de propiedad ordinario, ya sea de libre
disposicién y aprovechamiento, pero respetando las limitaciones que impone la ley
—0 el respectivo reglamento-, en cuanto a modificacion de fachadas, destino
general de la edificacién, pagos de cuotas de mantenimiento, etc. Por ello es
evidente que el derecho de propiedad que surge del sometimiento al régimen de
propiedad horizontal tiene diferente naturaleza. Las limitaciones a algunos de los
atributos derivados del derecho de propiedad estan contenidas en una ley, tal y
como lo exige el articulo 45 Constitucional; por otra parte, esas limitaciones,
basicamente referidas a algunos aspectos del uso y disfrute del inmueble y de las
areas comunes, estdn acordes con esa naturaleza particular del régimen, y no
lesionan el contenido del derecho de propiedad™. El caracter limitado del derecho
de propiedad condominal es recogido por el articulo 265 del Cddigo Civil: “De
acuerdo con las disposiciones del régimen de propiedad en condominio, podran
pertenecer a distintos propietarios, los pisos, locales, las oficinas, los
estacionamientos o departamentos en que se dividan uno o varios edificios,

cuando se trate de construcciones verticales en varios pisos o niveles, o las casas,

® SALA CONSTITUCIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA.No 02336-2002 San José, a las
15 horas con 23 minutos del 6 de marzo del 2002
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locales, oficinas y estacionamientos, cuando el desarrollo no sea vertical sino
horizontal y, en los casos de urbanizaciones privadas, tanto los lotes en que se
divida el terreno como las construcciones que sobre ellos se levanten. En estos
casos, cada propietario sera el duefio exclusivo de su piso, local, oficina,
estacionamiento, casa o lote y sera condémino de los bienes afectos al uso

comun; ademas, las diferentes figuras podran combinarse.”

Antecedentes

“La propiedad Horizontal no nacié en una forma claramente definida como
se conoce hoy dia, siendo su formacién y perfeccionamiento un producto de todo

un proceso histérico”™.

Desde los inicios de la humanidad, en lo que concierne al derecho de
propiedad, ha evolucionado existiendo en la mayoria de los casos un factor
comun: los bienes pertenecian al grupo o colectividad, es decir, se tuvo una

concepcidn colectivista de la propiedad. Con el desarrollo de algunas sociedades,

10 C4tedra de derechos reales (2001) Ley Reguladora de 1a propiedad en condominio y la propiedad horizontal

en Costa Rica: Experiencias y problemas concretos, primera edicién, San José, Instituto de Investigaciones

Juridicas, PP 15
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se superd permitiendo la propiedad familiar (en la época romana mediante el

pater) y posteriormente la individual o privada (al distinguir la propiedad publica).

En el Derecho Romano la propiedad tenia rasgos bien definidos, el titular
del derecho lo era en forma absoluta y perpetua. De forma absoluta al ejercer un
poder ilimitado sobre el bien, ejerciendo soberania absoluta sobre éste, sus frutos
y rentas. Perpetua al no existir limitaciones caracter temporal para el ejercicio del

derecho y la imposibilidad de hacerlo solo por un tiempo determinado.

Sobre la evolucidén del concepto de propiedad se puede decir que a finales

de la Roma Republicana “... la propiedad responde a un concepto unitario...
absoluto (el propietario tiene plenas facultades para usar y disponer de la cosa),
individual (la propiedad pertenece al individuo, no a la tribu, ni siquiera a la familia)
igualitario (todos pueden ser propietarios porque todos son ciudadanos

nll

romanos).”'’ El derecho romano se caracterizo por su sentido individualista'?

menospreciando cualquier funcion social, continuando asi el caracter individualista

i MERCEDES, VALVERDE KOPPER, Apuntes sobre la evolucion del concepto de propiedad. Tesis de
grado para optar por el titulo de Licenciado en derecho. P 30, citado por FREER CAMPOS, Y JUAN
CARLOS GRANADOS VARGAS “La Ley de Propiedad en Condominio como fuente de la propiedad

colectiva en Costa Rica. Analisis histérico vy juridico

12 En el derecho romano se consideraba como el derecho de obtener de un objeto toda la satisfaccién que este

pudiere proporcionar, haciendo hincapié a su caracter absoluto, al ius utendi, fruendi y abutendi.
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durante la época medieval, al existir dominio no solo del terreno sino sobre los

vasallos que habiten sobre él.

Durante la época medieval, el senor feudal o duefio del fundo tenia un
derecho perpetuo que se transmitia hereditariamente. Dicho propiedad se
caracterizaba por la dualidad de dominio, un dominio directo ejercido por el sefior
feudal y un dominio util, por el vasallo, quien explotaba el fundo en

contraprestacién del pago de un impuesto.

La concepcién individualista de la propiedad cambia durante la revolucion
francesa, cuando se establece: “siendo la propiedad un derecho inviolable y

sagrado, nadie puede ser privado de ella, salvo cuando la necesidad publica,

legalmente comprobada, lo exija de modo evidente, y a condicién de una justa y

previa indemnizacién”®. Aboliendo de esa forma la propiedad feudal con los
derechos de primogenitura y masculinidad en las sucesiones, retomando el
caracter igualitario de la propiedad en el derecho romano clasico. Dichos principios
se contemplan en el Cdédigo Civil Francés o Napolebnico, el cual tuvo gran

influencia en la mayoria de ordenamientos en Latinoamérica.

B Declaracién de los Derechos del Hombre y del Ciudadano, el subrayado no es del original

Htttp://www.fmmeducacion.com.ar/Historia/Documentoshist/1789derechos.htm
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Lo que permitié, a finales del siglo XIX, gracias a la participacion de la
Iglesia Catélica sobre el papel estatal en el desarrollo urbanistico, la incorporacion

de la funcién social de la propiedad.

En la actualidad se considera que “la propiedad privada no puede
considerarse como algo que interese solo a su titular, desconociendo las
consecuencias que en la sociedad pueda producir el desordenado o arbitrario
ejercicio del respectivo derecho; éste se reconoce y garantiza, porque se sabe Util
y conveniente su existencia para el desarrollo de la economia nacional, pero se
garantiza dentro de las limitaciones légicas que le impone el hecho de su funcién
social; que no puede ser por tanto un concepto absoluto e inviolable” por lo que se
desarrollé la funcidn social de la propiedad. Lo genera que el sentido individualista
clasico de la propiedad pierda relevancia, en consideracion a la propiedad

colectiva.

A través de la historia se dieron algunos ejemplos de propiedad colectiva;
en el derecho babilénico fue uno de los primeros casos en cuanto se vendidé una
porcién divisa de una casa'* y otra con reserva del piso superior. En el derecho
romano, mediante el Digesto, especificamente un Texto de Papiano y Ulpiano,

regularon situaciones, las cuales se pueden configurar como lo que se conoce

14 Antonio, Ventura Travest. 2000. Derecho de Propiedad Horizontal, sexta edicién, Barcelona, Editorial

Bosch S.A., Pg. 7
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como multipropiedad. En Palestina, Siria, se dieron algunas figuras similares, no
obstante fue en Grenoble y en Rennes, en la Edad Media y especificamente en
Alemania mediante a la denominada propiedad en mancomun'® donde se manej6

un concepto moderno sobre la multipropiedad.

Posteriormente en el Cédigo Napolednico', producto de lo beneficios al
utilizar este tipo propiedad, se reguld, lo que permitié que varias legislaciones
usaran dicha norma como modelo al considerar una propiedad -colectiva.
Excepcionalmente, en Costa Rica, a pesar de ser una de los paises que utilizé la
norma napoleoénica como fuente, no reguld la figura debido a “que la propiedad
horizontal no era posible en nuestro régimen juridico, quiza porque el tema no era

bien conocido, o porque no se hizo sentir su necesidad”!’

Tramite de creacion de propiedad en condominio

15 “la cosa comtn constituye una especie de patrimonio independiente de sus miembros y su enajenacién no puede

efectuarse, sino por acuerdo de todos” GERARDO, GUZMAN ARAUJO. 1989. El Condominio: su constitucién

compraventa y administracidn, tercera edicién, México D.F., Editorial TRILLAS,

1 En el articulo 664 se regulaba el caso en el cual distintos pisos de un edificio pertenecen a diferentes propietarios

17 Luis Demostenes, Bermidez Coward, citado por Andrés Montejo Morales., Consideraciones juridicas acerca de la
multipropiedad, en Propiedad, Ambiente y Urbanismo, la. edicién, Instituto de Investigaciones Juridicas, Facultad de

Derecho, Universidad de Costa Rica, San José, 1996.
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Al inscribirse el condominio como conjunto de fincas filiales de diversos
duefios (pueden pertenecer a uno solo) adquiere una personalidad juridica
especifica y diferente debiendo ser inscrito en el Registro Nacional, Registro de
Propiedad Horizontal, con una cédula juridica. Dicha inscripcién se realiza con el
fin que el condominio adquiera validez legal y registral, debiendo obligatoriamente
consignarse el administrador y una finca matriz que muestre los datos generales

del condominio.

Conforme al articulo 2 de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio, “el propietario, los copropietarios o los concesionarios de un
inmueble deben declarar su voluntad en escritura publica”. Dicha declaracién de
voluntad debe cumplir con ciertos requisitos establecidos en el mismo articulado y

normas conexas.

a) Primero, y como la misma norma lo explica, se debe realizar una
declaracién de voluntad ante Notario mediante una escritura publica. En
ésta se deberd consignar la informacién requerida por la legislacion vigente
para que sea inscrita en el Registro Publico de Bienes Inmuebles, en la
Seccién de Propiedad en Condominio. La declaracion de voluntad debe ser
realizada por la totalidad de dueinos del inmueble a ser afectado al régimen

de propiedad horizontal, pudiendo ser varios inmuebles que deberan ser
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reunidos para dichos efectos o también una finca filial que sera constituida

como condominio.

Se debe describir completamente la finca que se somete al régimen de
propiedad horizontal, conteniendo naturaleza, situacion medida y demas
datos requeridos por la normativa aplicable. Debiendo realizar la misma

descripcidn en el caso de ser varias fincas a reunir.

Es necesario describir el condominio en general, indicando el destino del
condominio y el particular de cada finca filial, al respecto podria ser: vertical,
horizontal, combinado o mixto (en caso de los condominios en general) y
habitacional, comercial, turistico, industrial, agricola, pecuario o cualquier
otro uso que sea licito y también el nombre del condominio que debe ser

aprobado por el Comision Costarricense de Nomenclatura. (Ley 3535).

la finca matriz, las diferentes fincas filiales conteniendo: la naturaleza,
situacion linderos, medida, plano catastrado (si hubiere), proporcién de
medida. Esta descripcion e informacion se aportara con base en los planos

constructivos y topograficos.

Los bienes comunes, su destino y las caracteristicas necesarias para

identificarlos, ubicarlos y delimitarlos correctamente. Dicha descripcion
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adquiere gran relevancia al entrar el condominio en la vida practica,
pudiendo existir conflictos entre los diferentes conddéminos y el
administrador por la utilizacién administracion y disfrute. Mediante el

reglamento se puede designar a algunas areas comunes de uso restringido.

El notario debe dar fe que: ha tenido los planos de construccion a la vista y
éstos se encuentran aprobados y visados por las instituciones competentes
y que la descripcion realizada de cada finca filial se ajusta a la informacion

contenida en los planos constructivos

Se estableceran las reglas que permitan reunir y dividir las fincas filiales,
con indicacién de las areas minimas y el frente a la salida publica o al area

comun que la permita

El valor total del condominio, el de cada finca filial y la proporcién

correspondiente de filiales con respecto al total.

De especial importancia, es el Reglamento de Condominio y
Administracién, el cual consiste en la norma esencial en la vida practica del
condominio. Dicho reglamento debe contener al menos los siguientes
apartados: Direccion y administracion (mediante la Asamblea de

Propietarios, el administrador, y en algunos casos Junta Directiva) y su
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)

k)

forma de eleccidn, Integracién y Facultades de la Asamblea, Derechos y
Deberes de la Asamblea de Propietarios, Administracién (el administrador)
sus obligaciones, funciones y forma de eleccién y destitucion, Derechos y
Obligaciones de los Conddminos. Dicho reglamento se realizara en funcién
de cada caso y en concordancia con lo establecido en la Ley Reguladora de

la Propiedad en Condominio y Reglamento.

El Registro Nacional requiere la presentacién de un plano de locacion
general y otro que contemple la tabla de areas del condominio. Dichos
planos se presentan y posteriormente se sella el testimonio de la escritura
para ser presentada en el diario de bienes inmuebles. Dichos planos
quedan archivados y disponibles al publico para su analisis. Originalmente
se requeria todos los planos constructivos de un condominio, pero por

cuestiones de espacio, el Registro Nacional modificé dicha exigencia.

En algunos casos, se otorgan poderes y autorizaciones al administrador u
otra persona con el fin de acelerar y facilitar ciertos tramites necesarios
para el condominio. Entre esos se pueden mencionar: donacién de la red
de telecomunicacion, otorgamiento de servidumbres necesarias para el

funcionamiento de los servicios publicos.
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Previo a la realizaciéon de la escritura publica, el notario publico debera
cumplir con varios deberes precartulares: identificar al duefio registral del
inmueble, estudio de personeria del representante de la persona juridica duena
del inmueble, consignar el valor del inmueble segun declaracion de impuesto
territorial o informacion registral, realizar un estudio registral adecuado
(analizando la situacion actual del inmueble ademés gravamenes, condiciones o
limitaciones que contenga), comprobar la existencia de los planos topograficos y
constructivos requeridos debidamente visados y aprobados, cumplir con la
densidad requerida por los Planes Reguladores (si los hubiere), el uso de suelo
sea aceptado y asesorar al interesado de las implicaciones y obligaciones legales

de la “vida condominal”.

Para cumplir con lo anterior, el interesado presentara los planos ante el
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, el Ministerio de Salud, y la
Municipalidad respectiva para que sean visados, y ademas obtener el permiso de
construccién ante la Municipalidad. De vital importancia es el estudio del plan
regulador respectivo y las normas urbanisticas para cumplir con la densidad

requerida y el tamano de las fincas filiales

De conformidad con el articulo 15 del Reglamento a la Ley Reguladora de
la Propiedad en Condominio los planos de un proyecto que se quiera someter al

régimen de condominio deben contener:
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1. Plano de ubicacién: donde se indica las diferentes areas del condominio con los
datos y dimensiones que identifican sus partes, asi como la localizacién y
naturaleza de las edificaciones dentro del terreno. Debiendo contener la siguiente

informacion:

a. Nombre del condominio y nombre del propietario con su numero de
identificacion.

b. Indicar que se trata de propiedad en condominio, asi como el tipo y el
uso.

c. Firma del profesional responsable, con su informacion

d. Numero de inscripcion del plano de la finca madre

e. Ubicacion administrativa del condominio

f. Ubicacion geogréfica del condominio con base en los mapas del Instituto

Geografico Nacional

2. Planos de distribucién:

Describen los diferentes pisos, mostrando un esquema de las fincas filiales
con su correspondiente numeracion, asi como el desglose de las areas de uso
comun, necesarias para uso y aprovechamiento del condominio en cuanto a:

circulacién, localizacién de servicios generales y otros. Ademas, se debe incluir,
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los cortes y las tablas con la informacion de las areas de las fincas filiales y areas
comunes. Esta tabla de areas debera contener necesariamente las areas de las
fincas filiales, area privativa construida (APC), area privativa no construida (AP no
C) (jardines y patios), area privativa construidas no cubiertas restringidas (APC no
CR), (patios de luz y tendido), area de uso comun construidas (ACC), y de uso
comun libre (ACL). Ademas, se deberd indicar el coeficiente de copropiedad, asi
como el porcentaje de cada una de las otras categorias referidas. Es importante
destacar la labor del profesional que los realiza, en cuanto puede ser objeto de
errores e imperfecciones, lo que limitaria la posibilidad de inscripcion del

condominio en el Registro Nacional.

La labor conjunta de los profesionales, sea: Ingeniero, arquitecto y notario,
con el desarrollador, permite la elaboracién de planos que sean conformes a lo
requerido por el Colegio de Ingenieros, Ministerio de Salud y Ministerio de
Hacienda. De esa manera se cumple con toda la normativa y se evita atrasos

innecesarios en la tramitacion e inscripcion de condominios.

3. Planos constructivos: Deberan contener lo siguiente:

a. Plantas de distribucién a nivel de terreno: acceso comun al conjunto,
ancho de calle, accesos particulares, area de estacionamiento, linea de

construccién, acotamiento de aceras, rampa de acceso vehicular, rampas
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de acceso para personas con discapacidad, en caso de que proceda segun
el presente reglamento, caseta de vigilancia, espacio cubierto para depésito
de basura, zonas verdes, zonas recreativas, zonas de juegos infantiles,
zonas de parque, areas verdes y recreativas, iluminacion especial exterior,
verjas, rejas y tapias de cerramiento externo, y en general cualquier otra

afectacion a la propiedad.

b. Cuando proceda, planta de distribucidén de otros pisos.

c. Planos estructurales: Estos deberan ajustarse a lo estipulado en el

Cédigo Sismico vigente.

d. Planos mecanicos y eléctricos: Deben cumplir con lo estipulado en los

codigos de instalaciones mecanicas y eléctricas vigentes.

Especial situacién, sucede en las modificaciones realizadas en un
condominio. En dicho caso se solicita un acuerdo de la totalidad de los
condominos para variar el destino general del condominio, variar las areas

proporcionales de las fincas filiales o la cabida de una o mas fincas filiales.

El Reglamento a la Ley Reguladora de Propiedad en Condominio establece

una excepcion a lo anterior, permite, en el caso de reunién, segregacion y division
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de fincas filiales que no afecten areas comunes ni otras fincas filiales, la
presentacién de los planos constructivos ante la Ventanilla Unica del Instituto
Nacional de Vivienda y Urbanismo sin requisito del acuerdo de la Asamblea de
Conddminos que autoriza la modificacion. Dicha excepcion otorga la potestad al
desarrollador o propietario de evitar el tedioso proceso de realizar una asamblea

extraordinaria de condéminos
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Seccion Segunda: Concesiones en la Zona Maritimo

Terrestre en Costa Rica

Doctrinariamente existen bienes de dominio publico y privados. Para los
efectos del presente trabajo, los de dominio publico seran considerados. Se
entienden como aquellos que pertenecen al Estado de y son destinados para la

utilidad de la colectividad.

Un bien de este tipo seria la porcion de tierra considerada como la Zona
Maritimo Terrestre, ya sea la zona publica o la restringida. Existen diferentes usos
para ambas, posiblemente el mas utilizado, mediante la concesion, tiene gran
relevancia en el desarrollo turistico y econdmico de la zona costera y ciudades

aledanas.

Por lo que para comprender los alcances de un condominio en una
concesion es estrictamente necesario analizar las figuras de: bien de dominio
publico, la Zona Maritimo Terrestre y concesion, aspectos a desarrollar en la

presente seccion
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Definiciones y conceptos relevantes

El termino concesidn, segun su concepcién general, “se aplica a los actos
de la autoridad soberana por los cuales se otorga a un particular (llamado
concesionario) o a una empresa (entonces concesionaria), determinado derecho o
privilegio para la explotacién de un territorio o de una fuente de riqueza, la

prestacion de un servicio o la ejecucién de obras convenidas™'®.

Mediante diferentes opiniones juridicas la Procuraduria General de la
Republica ha definido la concesion como: “el titulo por el cual la administracién
concedente habilita a un particular (persona fisica o juridica) a realizar en beneficio
propio y de la colectividad una utilizacién privada o excluyente de una parcela de

ese demanio” (Opinién Juridica numero OJ-115-200)

Para lo que interesa en el presente estudio se debe utilizar sentido
especifico, como el utilizado en el reglamento a la Ley de la Zona Maritimo

Terrestre, que define la concesidbn en la Zona Maritimo Terrestre como:

'8 Guillermo., Cabanellas de Torres. 1993 Diccionario Juridico Elemental, undécima edicién, Argentina,

Editorial Heliasta S.R.L, p 81
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“otorgamiento por parte de autoridad competente para el disfrute o

aprovechamiento de la Zona Maritimo Terrestre de dominio publico™”.

Diversos autores, definen una concesibn como un derecho real
administrativo. Mediante ésta se “constituye una forma de uso y aprovechamiento
de una cosa publica que queda regulada por el derecho publico™® Entonces la
Administracién producto de la afectacion del bien a utilidad publica, impone reglas
diferentes a las de la propiedad privada. Dicha propiedad esta sujeta al derecho
administrativo (derecho publico) otorgandose ciertos derechos a favor de los

particulares titulares mediante la figura de la concesién.

Para que exista un derecho real administrativo deben concurrir tres

elementos basicos, éstos son:

1. Que exista un derecho subijetivo: cuando a un miembro de la comunidad se
le otorga un poder concreto, dando una doble titularidad, una facultad de
disposicién y por estar sus actos dentro del ambito de lo licito. Es decir, en

dichos derechos, existen dos sujetos: uno activo, quien se le otorga o confia

" Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre No. 7841-P, del 16 de diciembre de 1977
Articulo 2°,
20 PROCURADURIA GENERAL DE LA REPUBLICA Dictamen C-244-97 (17 de diciembre de 1997)

37



un poder concreto, y uno pasivo indeterminado. En el caso de la concesién,

seria el concesionario el sujeto activo.

Que el derecho sea real: recaiga sobre cosas.

Que el objeto del mismo sea un bien de dominio publico. Entendiéndose,
las facultades otorgadas al titular sobre el bien como el contenido de dicho
derecho. El bien de dominio publico esta destinado a la colectividad, a su
uso directo o indirecto. En el caso de estudio se entiende la zona restringida
de la Zona Maritimo Terrestre como el bien de dominio publico. Un bien de

dominio publico consta de cuatro elementos:

a. Elemento subjetivo: Siendo el Estado el titular del bien, éste seria el
sujeto.

b. Elemento objetivo: el bien sobre el cual recae

c. Elemento teleologico: los bienes de dominio publico seran
destinados para el uso directo o indirecto de la colectividad

d. Elemento normativo: para ser considerado un bien de dominio
publico debe estar considerado asi por norma expresa dictada por la
Asamblea Legislativa, lo anterior al no determinarse en el derecho

natural dicha clase de bienes.
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La Sala Constitucional define claramente los bienes pertenecientes al dominio

publico:

Son los llamados bienes dominicales, bienes demaniales, bienes o
cosas publicas o bienes publicos, que no pertenecen individualmente
a los particulares y que estan destinados a un uso publico y
sometidos a un régimen especial, fuera del comercio de los hombres.-
Es decir, afectados por su propia naturaleza y vocacion.- En
consecuencia, esos bienes pertenecen al Estado en el sentido mas
amplio del concepto, estan afectados al servicio que prestan y que
invariablemente es esencial en virtud de norma expresa.- Notas
caracteristicas de estos bienes, es que son inalienables,
imprescriptibles, inembargables, . . . Como estan fuera del comercio,
estos bienes no pueden ser objeto de posesion, aunque se puede
adquirir un derecho al aprovechamiento, aunque no un derecho a la

propiedad. -’

Entonces los bienes de dominio publico tienen tres caracteristicas

esenciales: imprescriptibilidad, inalienabilidad, e inembargabilidad. La ley 6043

2l SALA CONSTITUCIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. No. 0623-98 San José, a las 16 horas
con 57 minutos del 4 de febrero de 1998
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establece el caracter inalienable y la imprescriptibilidad de los bienes en la Zona

Maritimo Terrestre? entendiéndose el caracter demanial de estos.

Sobre la imprescriptibilidad de estos bienes, “al no ser susceptibles de
apropiaciéon privada, nadie puede alegar validamente prescripcidén positiva sobre
los mismos a su favor, no importa el tiempo que se hubieren ocupado™. De otra
forma “dichos bienes no pueden ser enajenados -por ningun medio de Derecho
privado ni de Derecho publico- siendo consustancial a su naturaleza juridica su no
reduccion al dominio privado bajo ninguna forma... la no susceptibilidad de
adquirirse mediante el transcurso del tiempo bajo la figura juridica de la usucapion,
pues la posesion ejercida por particulares no genera derecho de propiedad alguno,

no importa el tiempo durante el que se haya poseido™®*

* Ley de Zona Maritimo Terrestre y su reglamento N° 6043, del 3 de marzo de 1977 "Articulo 1°.- La
Zona Maritimo Terrestre constituye parte del patrimonio nacional, pertenece al Estado y es inalienable e
imprescriptible. Su proteccién, asi como la de sus recursos naturales, es obligaciéon del Estado, de sus
instituciones y de todos los habitantes del pais. Su uso y aprovechamiento estdn sujetos a las disposiciones de
esta ley."

% PROCURADURIA GENERAL DE LA REPUBLICA Dictamen C-212-98 (15 de octubre de 1998)

* SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, Voto No. 7-93 de las 15:05 horas del 20

de enero de 1993.

40



La inalienabilidad explica que ninguno de los bienes del Estado puede ser
enajenado ni puede estar dentro del comercio de los hombres. La inalienabilidad
se refiere a la no posibilidad de ser enajenados dichos bienes, de manera privada
0 publica; siendo de vital importancia la imposibilidad legal de su reduccién a

dominio privado.

Relacionado con lo anterior la inembargabilidad de los bienes de dominio
publico. Es decir dicho bienes no pueden ser objeto de gravamenes, embargo o
apremio. El articulo 67% de la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre permite el
embargo de la concesion, sus edificaciones, mejoras o instalaciones que existan

sobre la zona restringida.

Sobre lo anterior, se debe en la opinion Juridica Numero 121 — J — del
23/07/2003, sobre la posibilidad de establecer hipotecas sobre terrenos de
dominio publico: “el Cddigo Civil excluye la hipoteca de los bienes que no pueden
ser enajenados y el derecho de poseer una cosa de cualquier concepto que no
sea el de duerio, que es quien puede constituirla’. Dicho dictamen establece: “el

derecho que dimana de una concesién de dominio publico, si es transmisible e

* Ley de Zona Maritimo Terrestre y su reglamento N° 6043, del 3 de marzo de 1977. Articulo 67. Los
bancos del Sistema Bancario Nacional e instituciones del Estado quedan autorizados para conceder préstamos
a los concesionarios de la zona restringida en la Zona Maritimo Terrestre, con garantia de la respectiva

concesioén y sus edificaciones, mejoras e instalaciones.
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hipotecable con ciertas limitaciones, sujecién al régimen especial de derecho

administrativo y al principio de publicidad registral”

Para comprender mejor una concesién segun la legislacién costarricense es
necesario analizar algunos conceptos claves, especificamente lo comprendido
dentro de la Zona Maritimo Terrestre, su definicion y lo relativo a ésta, segun lo

estipulado en la Ley de la Zona Maritimo Terrestre y su reglamento.

Diversos autores han conceptualizado lo que se conoce como el domino
publico del estado. La Zona Maritimo Terrestre se conoce como "la franja de
doscientos metros de ancho a todo lo largo de los litorales Atlantico y Pacifico de
la Republica, cualquiera que sea su naturaleza, medidos horizontalmente a partir

de la linea de la pleamar ordinaria"®

La Zona Maritimo Terrestre, se compone de dos secciones: la zona publica,
que es la franja de cincuenta metros de ancho a contar de la pleamar ordinaria y
las areas que quedan al descubierto durante la marea baja: y la Zona Restringida,

constituida por la franja de los ciento cincuenta metros restantes.

* Ley de Zona Maritimo Terrestre y su reglamento N° 6043, del 3 de marzo de 1977. Articulo 9°
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“La primera de ellas esta dedicada al uso publico y en especial al libre
transito de las personas, por lo que, salvo algunas excepciones (articulos 18, 21,
22 y 68 de la Ley No. 6043), no puede ser objeto de posesién bajo ningun titulo ni
en ningun caso (articulo 20 ibid).” Entonces queda claro que dicha zona es
dedicada al uso publico y en especial al libre transito de las personas; en el caso
que no pudiera ser utilizada a servicio publico, la Municipalidad respectiva y el
Instituto Costarricense de Turismo podran autorizar su desarrollo siempre que no
se enajenen y se establezca una zona de libre transito que facilite el uso y disfrute
publicos de las playas, riscos y esteros y se garantice la seguridad de los
peatones. Se permitird las obras de infraestructura y construccién debidamente
aprobadas por la autoridad correspondiente, se traten del establecimiento y
operacién de instalaciones turisticas estatales de notoria conveniencia para el

pais.

Por su parte, la zona restringida si es susceptible de ser aprovechada
particularmente a través del régimen de concesiones, propio de bienes demaniales
como éste. Segun la Ley No. 6043, las concesiones seran Unicamente para el uso
y disfrute de areas determinadas en la zona restringida y se otorgaran por las

municipalidades de conformidad con lo dispuesto en esa Ley (articulos 40 y 41).”%

*” PROCURADURIA GENERAL DE LA REPUBLICA Opinién juridica 0J-042-98 (15 de mayo de 1998)
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Esta se ha caracterizado por una proteccion especial por diversas razones,

hasta histéricas o econémicas:

“por su belleza escénica se encuentra en la mira de una buena parte
de la inversion turistica que busca el esparcimiento, el descanso y la
admiracion por la naturaleza. El acceso directo al océano se ha
considerado como basico, desde el punto de vista estratégico de
defensa nacional, para la instalacion de cuerpos de seguridad, tanto
del territorio como de las aguas jurisdiccionales. Los recursos marinos
son codiciados por grupos pesqueros de grande y pequefa escala.
Ciertos terrenos adyacentes a las costas son propicios para el
desarrollo de proyectos de maricultura. La proximidad al mar que
conlleva la instalacion de puertos genera el advenimiento de
actividades como la industria, la agricultura y el sector energia. La
fuerza de trabajo requerida por algunas de estas empresas atrae una
parte significativa de la poblacion a estas areas asentandose en ellas.
La biodiversidad existente en las zonas costeras y aledafas es

motivo para la declaratoria de numerosas &reas protegidas™®

* PROCURADURIA GENERAL DE LA REPUBLICA Dictamen C-100-95 (14 de mayo de 1995)
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La Ley de la Zona Maritimo Terrestre busca el desarrollo turistico,
entendiéndose la necesidad estatal y social de producir ingresos en las zonas mas
alejadas de la capital, protegiendo de la misma manera el medio ambiente. El
articulo 19 de la ley establece: “hasta tanto no se produzca la respectiva
declaratoria de aptitud turistica, no podran autorizarse obras ni construcciones,
reconstrucciones o remodelaciones de ninguna clase, en la Zona Maritimo
Terrestre.” Lo anterior se explica del entendimiento del legislador que si el sector
es declarado turistico inevitablemente implicard el interés de desarrollar
construcciones. El articulo 27 de la ley establece la competencia del Instituto
Costarricense de Turismo en declarar las zonas turisticas o no, declaratoria que

debera publicarse en el diario oficial.

Para declarar una zona como turistica, el Instituto Costarricense de Turismo
debera considerar: “el acceso a la zona, sus atributos naturales, las caracteristicas
sociales y culturales de los pobladores™. De vital importancia, dicha declaracién,

al determinar quién es la autoridad que aprueba la concesion.

Volviendo a la definicion de concesién del Reglamento a la Ley Sobre la
Zona Maritimo Terrestre se entiende que debe ser otorgada por la autoridad

competente, es decir por la Municipalidad y el Instituto Costarricense de Turismo y

¥ Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre No. 7841-P, del 16 de diciembre de 1977

articulo 42.
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el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo. Se otorga el disfrute o
aprovechamiento de la Zona Maritimo Terrestre, es importante recalcar la frase
disfrute y aprovechamiento, en cuanto diversas entidades publicas y funcionarios
consideran que la concesion vende “terrenos del Estado”. El Reglamento es claro:
“en el ejercicio del derecho al uso publico debe tenerse siempre presente el interés
general, garantizando en todo momento el acceso a la zona y el libre transito en
ella de cualquier persona, la practica de deportes y de actividades para el sano
esparcimiento fisico y cultural”, es claro el interés colectivo de utilizacion y debe
comprender el caracter limitado de la figura de la concesion; pudiéndose en
cualquier momento extinguirse sin tener la proteccion constitucional de la
propiedad privada. Al no concurrir todos los derechos de una propiedad privada,
se determina como una propiedad imperfecta, viéndose limitada por su fin, su

utilizacion, y la falta de dominio de la misma.

Mediante diferentes normas se ha constituido la obligacién Estatal de
regular lo concerniente al desarrollo territorial y urbanistico. El articulo 28 de la ley
denominada Ley Organica del Ambiente, sobre las politicas del ordenamiento
territorial, establece que: “es funcién del Estado, las Municipalidades y los demas
entes publicos, definir y ejecutar politicas nacionales de ordenamiento territorial,
tendientes a regular y promover los asentamientos humanos y las actividades

econdémicas y sociales de la poblacién, asi como el desarrollo fisico-espacial, con
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el fin de lograr la armonia entre el mayor bienestar de la poblacion, el

aprovechamiento de los recursos naturales y la conservacién del ambiente”.

El articulo 41 de la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre establece la
facultad regular las concesiones, limitandolas al uso y disfrute de areas
determinadas en la zona restringida, por el plazo y bajo condiciones previamente
definidas. Se intenta preservar el uso de los litorales costarricenses, devolviendo
el uso, en el caso de la cancelacidn de una concesion, a la Municipalidad
respectiva, con el fin de que ésta resuelva sobre su uso, con el fin de beneficiar el

ambiente y la comunidad.

Al respecto la Sala Constitucional ha establecido:

"(...) Para el particular constituye una forma de uso vy
aprovechamiento de una cosa publica que queda regulada por el
derecho publico... El dominio publico entendido como una suma de
bienes, sujeto a un régimen juridico especial en razén de la
afectacion de esos bienes a un fin de utilidad publica, impone reglas
distintas a las que regulan la propiedad privada, puesto que queda
sujeto al Derecho Administrativo, segun se afirma en la mas calificada
doctrina al respecto, y como sobre estos bienes se pueden realizar

validamente negocios juridicos, entonces se trata de los llamados
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"Derechos Reales Administrativos". En virtud de esa figura juridica, el
particular se vincula con la Administracion titular del derecho por la
via del simple permiso o la concesion, segun corresponda.” (Sala
Constitucional de la Corte Suprema de Justicia, Voto No. 3918-93 de

las 14:36 horas del 12 de agosto de 1993).

El articulo 53 de la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre confirma el interés
estatal de fomentar el uso publico general al establecer como causal de
cancelacion cuando un concesionario “impidiere o estorbare el uso general de la

zona publica”

El concesionario no puede gravar ni hipotecar los bienes de dominio publico
no asi su derecho de uso y aprovechamiento y las construcciones realizadas
sobre dicho terreno. Al respecto se debe considerar la posibilidad de hipotecar®
dichas concesiones con el requisito de ser aprobado por la Municipalidad y el
Instituto Costarricense de Turismo. Inclusive la legislacién permite a los Bancos
del Sistema Bancario Nacional conceder préstamos a los concesionarios de la
zona restringida en la Zona Maritimo Terrestre, con garantia de la respectiva

concesidn y sus edificaciones, mejoras e instalaciones. Serian nulos los actos de

** Ley de Zona Maritimo Terrestre y su reglamento N° 6043, del 3 de marzo de 1977. Articulo 45,
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disposicién que no contaran con dichas autorizaciones, pero si las tienen, son

actos de disposicién completamente validos.

La concesidn se otorga segun condiciones especificas definidas por ley y
los requisitos determinados por el Reglamento y demas normativa. El articulo 57
de la Ley Sobre la Zona Maritimo Terrestre establece condiciones especificas para
las concesiones en zonas declaradas turisticas por el Instituto Costarricense de

Turismo:

a) Los lotes o parcelas destinados a edificar en ellos residencias o quintas
de recreo para uso del concesionario y sus allegados, y que no constituyan
actividad lucrativa, serdn concedidos de acuerdo con el plan de desarrollo
de la zona. Estos planes procuraran una distribucion y uso racional de la
tierra de acuerdo con las técnicas urbanisticas, determinaran la localizacién,
el tamano y el destino de los lotes, sin permitir cabidas menores a las
minimas establecidas por las normas sanitarias; Por lo que, cualquier
interesado debera conocer el Plan Regulador de la zona para no incumplir

con la normativa.

b) Las parcelas destinadas a establecimientos de centros de recreo,
instalaciones hoteleras, restaurantes y similares, residencias o quintas para

alquilar, negocios comerciales, u otra clase de actividades fuera de las
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indicadas, podran otorgarse por el area maxima que sea técnicamente
necesaria de conformidad con los respectivos proyectos, de acuerdo con la
planificacion de la zona, previa aprobacién del Instituto Costarricense de
Turismo; Estableciéndose obligatoriamente la aprobacion por el Instituto

Costarricense de Turismo;

c) Hasta una cuarta parte de la zona debera ofrecerse, como concesiones,
para fines de esparcimiento, descanso y vacaciones, a cooperativas de
turismo, agrupaciones gremiales o asociaciones de profesionales, sindicatos
de trabajadores, federaciones de estudiantes federaciones o
confederaciones sindicales, juntas progresistas, asociaciones comunes o de
desarrollo de la comunidad, o entidades de servicio social o clubes de
servicio, sin animo de lucro. En estos casos las concesiones llevan la
condicién implicita de que las instalaciones que se construyan no podran
dedicarse a fines lucrativos ni usarse para fines politico electorales, todo lo
cual les estard prohibido; Al establecer la obligatoriedad de otorgar un
veinticinco por ciento a entidades grupales no lucrativas, se reitera el interés
estatal de permitir el uso de esas zonas por el colectivo bajo un costo

menor.

d) En ningun caso podran darse parcelas para industrias que no sean las

relacionadas con la explotacion turistica; Por lo que se establece un
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requisito primordial para toda concesion, no obstante es discutible los
criterios para determinar algo como ‘turistico”, debiendo uniformarse para

evitar la utilizacion incorrecta de terrenos en la Zona Maritimo Terrestre..

e) Ninguna persona junto con su cényuge e hijos menores, podra tener mas
de una concesion. Criterio que se desarrolla por el Instituto Costarricense de

Turismo a casos de personas juridicas.

El decreto 34456-MP-MIVAH-TUR-MINAE-COM publicado en el diario
oficial el treinta de abril del dos mil ocho regula el desarrollo turistico en la Zona
Maritimo Terrestre en Guanacaste, especificamente la regién Chorotega. Dicho
decreto establece metodologia y directrices generales para el Ordenamiento
Territorial de la Regién Chorotega: las cuales seran de acatamiento obligatorio en
la ausencia de instrumentos regulatorios mas especificos. Se dicta el Plan Urbano

Territorial de la Region Chorotega

Se definen cuatro regiones para la zona Chorotega:

-Zona publica: franja de 50 metros a partir de la pleamar ordinaria. Sin introducir

cambios o innovaciones en la normativa vigente
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-Zona restringida: franja de 150 metros a partir de la zona publica, es decir, hasta
200 metros de la pleamar ordinaria. Prohibiéndose todo tipo de construccion en las
areas de concesion hasta la correcta publicacién del Plan Regulador de dicha
zona. Ademas, se prohibe la construccidn de ferreterias, venta de materiales de
construccidon, agencias de venta de vehiculos y de bombas de gasolina (con

excepcion de marinas)

-Zona intermedia: desde el final de la zona restringida hasta 800 metros tierra
adentro, en otras palabras hasta un kilometro de la pleamar ordinaria.
Zona interna: desde la zona intermedia hasta 3 kildmetros tierra adentro de la

pleamar ordinaria.

Antecedentes

La costa, Zona Maritimo Terrestre o ribera del mar, a través de la historia ha
sido destinada a una proteccién especial con el fin de garantizar el uso comun.
Las Siete Partidas dictadas por el Rey Alfonso X (entre 1252 y 1284) prohibian su
embargo, el Real Decreto espafiol del 9 de febrero de 1793 establece: “la ribera

»31

del mar es comun a todos lo animales creados™'. Posteriormente la Real Cédula

*! Dicho decreto cita el articulo 1.3 de las Leyes de Partida
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del 14 de junio de 1797 establece que la inmunidad de las costas sera marcada

por la distancia de dos millas de 950 toesas cada una®

Anteriormente, desde el siglo XIX, la Zona Maritimo Terrestre era conocida
como la milla maritima, lo que permite entender el interés de los legisladores en
proteger la zona costera de los litorales. Como el mismo termino lo define, la milla
maritima eran los mil seiscientos setenta y dos metros siguientes de la pleamar
ordinaria. Ejemplo de lo anterior, la Ley Sobre Terrenos Baldios (Ley Numero 13
de 10 de enero de 1939), definia “No podran enajenarse baldios situados en una
Zona Maritimo Terrestre de 1673 metros de ancho a los largo de las costas de
ambos mares, desde la pleamar ordinaria, ni tampoco en una zona de 500 metros
de ancho a lo largo de ambas margenes de los rios navegables...” Dicha ley
producto del modelo econémico de la época permitia el arriendo de terrenos en la
Zona Maritimo Terrestre para engorde, cria de ganado o cultivos agricolas,

reservandose una extensién de doscientos metros a lo largo de la costa.

Dicha distancia se fue reduciendo hasta los doscientos metros mediante las
Leyes 19 de noviembre de 1942 y 201 de 26 de agosto de 1943, manteniéndose

todavia la naturaleza agropecuaria.

?* Aproximadamente 3957.4 metros
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En el afio 1949, mediante la Ley 500 del 19 de abril se modificé el uso de la
Zona Maritimo Terrestre, permitiendo la explotacién “para fines agricolas y
ganaderos mediante permisos, por lo cuales el interesado tendria que pagar
determinada suma de dinero”. La concepcién agricola de la Zona Maritimo
Terrestre se mantiene aun en 1961, cuando la Ley de Tierras y colonizaciones,
Ley 2825 de 14 de octubre de 1961, la concibe como parte de la propiedad

agricola del Estado.

Hasta finales de los afos sesenta se visualiza la posibilidad del desarrollo
urbano y turistico de las zonas costeras, lo que produjo un incremento en el
aumento de contratos otorgado por el Instituto de Tierras y Colonizacién para usos
urbanos vy turisticos. Producto de lo anterior, y por la falta de competencia de
dicho Instituto, surge: la Ley de Urbanizacion Turistica de la Zona Maritimo
Terrestre (Ley 4558 de 22 de abril de 1970). Ley que otorga a la Municipalidades
la competencia de promover y planificar la urbanizacion para fines de recreo,
turismo y habitacion de la Zona Maritimo Terrestre. También se establece la
fiscalizacion del Instituto Costarricense de Turismo e Instituto Nacional de Vivienda
y Urbanismo de dichos terrenos (ver C-097-97), al estar bajo control del Instituto
de Tierras y Colonizacion aquellos terrenos declarados por el Instituto
Costarricense de Turismo como no turisticos y por consiguiente los declarados

como turisticos bajo el manejo de las Municipalidad respectiva.
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Posteriormente, y producto del temor de pérdida de todos los terrenos de la
Zona Maritimo Terrestre se emite la Ley 5602 que suspende temporal, el efecto de
la Ley 4558 hasta que “una nueva ley viniera a regular todo lo relativo al
arrendamiento y venta de playas maritimas y fluviales e islas maritimas o

fluviales™>.

La jurisprudencia emanada por los diferentes 6rganos jurisdiccionales deja
en manifiesto el caracter publico de la Zona Maritimo Terrestre, "la Zona Maritimo
Terrestre es un bien de dominio publico®, en los términos del articulo 261 del
Cédigo Civil... El caracter demanial de la Zona Maritimo Terrestre (o ribera marina
como se le denomind antiguamente) se reconoce desde tiempo inmemorial y el
Derecho Romano mismo recoge este status, como "res comunes" y "extra
comercium". En nuestro medio, con toda claridad desde el siglo pasado se ha
reconocido el caracter publico de esa franja, como una prolongacion de la
propiedad del Estado en la zona marina adyacente al territorio nacional, en la que

ejerce su soberania."®* De lo anterior se entiende que el terreno dentro de la Zona

3 PROCURADURIA GENERAL DE LA REPUBLICA Dictamen C-097-97 (13 de junio de 1997)

** De los bienes publicos se entiende que existen dos modalidades: los bienes poseidos por entes ptiblicos a
titulo privado regidos por el derecho privado y los poseidos por lo entes publico a titulo publico que se rigen
por el derecho publico

3 SALA CONSTITUTIONAL DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Voto No. 447-91 de 15 horas 30 minutos
del 21 de febrero de 1991
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Maritimo Terrestre esta sujeto a un régimen juridico especial con el fin de ser

utilizado y aprovechado sin distincion.

Tramite de declaratoria de concesion en la Zona Maritimo Terrestre

El reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre, mediante el
articulo 27 regula la solicitud de la concesidon que debe presentarse ante la
Municipalidad, encargado de administrar la Zona Maritimo Terrestre, mediante la
formula autorizada o segun escrito que llene los requisitos establecidos en la ley

N°6043.

Dicha solicitud debe contener:

a) Nombre del interesado con sus respectivos datos y calidades de ley, Al
respecto, se debe destacar la necesidad de indicar un domicilio exacto para
notificaciones. En el caso de una persona juridica se debe indicar la
calidades del representante o apoderado con su respectiva personeria,
presentando una certificacion del contenido de la inscripciéon de la persona
juridica y certificacion de capital accionario o declaracion jurada del
secretario de la entidad, segun proceda, sobre el porcentaje de socios

extranjeros o de capital perteneciente a extranjeros;
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b) Croquis o identificacion del terreno;

c) Naturaleza y linderos del mismo; y

ch) Uso que se va a dar al predio.

En el caso de que faltare alguno de estos requisitos, no se aceptara la
solicitud; si ésta presenta errores o si por equivocacion se hubiere recibido con
omisiones, la municipalidad respectiva lo notificara al interesado para que la
rectifique en el término de treinta dias calendario, contados a partir del dia en que
se haga la notificacion. Transcurrido este plazo, sin que se hayan subsanado los
errores u omisiones, la solicitud se tendra por anulada sin perjuicio de que el

interesado pueda volver a presentarla’.

La Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre, establece que las concesiones se
otorgaran atendiendo al principio de primero en tiempo es primero en derecho. No
obstante, abre una posibilidad de establecer mediante reglamento un orden de

prioridades en beneficio de la colectividad y la ocupacion quieta publica y pacifica

 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre No. 7841-P, del 16 de diciembre de 1977
Articulo 30
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en forma continua, lo que efectivamente fue regulado mediante el Articulo 57 del

Reglamento a la Ley de la Zona Maritimo Terrestre®.

Revisada la solicitud y encontrandose sin defecto, la municipalidad cobrara
al interesado el costo del edicto y, los gastos de inspeccion, que comprendiendo
viaticos y transporte. El interesado pagara la suma indicada en la Tesoreria

Municipal o a nombre de la Municipalidad en el banco que ésta le indique.

Para realizar la inspeccién, después de realizar el pago supra descrito, se

notificara al solicitante la hora y fecha de la misma con no menos de ocho dias de

?7 Articulo 57.- Las concesiones se otorgaran atendiendo el principio de que el primero en tiempo es primero
en derecho. Sin embargo, cuando para el mismo terreno se presenten solicitudes para usos diferentes que se
ajusten a los lineamientos del plan de desarrollo de la zona, la concesién se otorgard de acuerdo con el
siguiente orden de prioridades:

a) En las zonas declaradas como turisticas, tendran prioridad:

1.- Actividades turisticas declaradas como tales por el Instituto Costarricense de Turismo.

2.- Actividades recreativas y deportivas.

3.- Uso residencial.

4.- Actividades comerciales y artesanales.

5.- Explotaciones agropecuarias, de pesca no deportiva, o industriales.

b) En las zonas declaradas no turisticas, el orden de prioridades sera el siguiente:

1.- Explotaciones agropecuarias, de pesca no deportiva, o industriales.

2.- Uso residencial.

3.- Actividades comerciales y artesanales.

4.- Explotaciones recreativas y deportivas.

5.- Explotaciones turisticas.

En el caso de nticleos poblados que no cuenten con un plan de ordenamiento urbano, el uso residencial tendra

prioridad sobre los demas.
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anticipacion. El inspector, debe presentar un informe que indicara: la localizacion
del terreno y uso que se le va a dar, descripcion topografica, linderos,
servidumbres aparentes, medida, aproximada del lote si no existiere plano; y
cultivos 0 mejoras existentes. Asi como, si hubiere, la existencia de conflictos con

la respectiva manifestacion de las partes

El Consejo Municipal, posterior a la inspeccidn, puede denegar la solicitud;

mediante una resolucién razonada que se notifica al interesado.

Una vez publicado el edicto se les concede a los interesados de treinta dias
habiles, contados a partir de su publicacién para interponer oposiciones. Se debe
exhibir una copia del edicto en las oficinas municipales; otra debe remitirse al
Instituto Costarricense de Turismo; y en el caso de zonas no declaradas turisticas
al Instituto de Tierras y Colonizacion (Instituto de Desarrollo Agrario). Debiendo
acompanar una copia del informe de inspeccidén cuando ésta se haya practicado o

indicando que no se realizé.

En el caso que existieran oposiciones éstas deberan presentarse ante la
Municipalidad dentro del plazo de los treinta dias habiles siguientes a la
publicacién del edicto, en papel sellado de un coléon y con los timbres

correspondientes, debiendo ademas identificar debidamente al opositor.
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Una vez recibida la oposicion, se le comunica al interesado y las partes
seran citadas a comparecencia, a la que deberan aportar todas las pruebas que
estimen necesarias. El acta que se levante debera ir firmada por quienes
intervengan en la comparecencia, agregandosele los documentos que se hubieren

aportado.

Realizada la comparecencia o no habiéndose realizado oposiciones, el
Alcalde contara con treinta dias habiles para preparar el proyecto de resolucion,
en el cual se pronunciara sobre si se otorga la concesion en forma total o parcial o
si se deniega. Dicho proyecto debera ser elaborado de forma razonada; y luego
sera elevado al Concejo municipal para que decida, segun lo estime conveniente.
Si es aprobada la concesion se le comunicara al interesado, y se le fijara un
término de 30 dias habiles para firmar el contrato y depositar el importe
correspondiente a la primera anualidad del canon a favor de la Municipalidad

respectiva.

El contrato incluira todos los datos contenidos en la solicitud de concesidn
formulada, asi como también constancia del acuerdo municipal que autoriza la
concesion, incluyendo el monto del canon a pagarse y la ubicacion del terreno
La Municipalidad remitira el contrato de concesidn debidamente firmado al Instituto
Costarricense de Turismo o al Instituto de Desarrollo Agrario segun corresponda,

para su aprobacion, acompanando una copia de todos los documentos que
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sirvieron de base para el otorgamiento. Para que en el término de treinta dias sea

aprobado o denegado.

El contrato para ser remitido al Instituto de Desarrollo Agrario o Instituto

Costarricense de Turismo debe contener®®:

a. Datos de identificacion del concesionario o su representante legal,
con su respectiva personeria

b. Datos de identificacion del representante municipal e indicacion del
acuerdo municipal mediante el cual se le autoriza a firmar en este
contrato.

c. Breve resefa de las incidencias ocurridas en el procedimiento de
concesion: fecha de presentacién de la concesidn, existencia o no de
oposiciones en el procedimiento, fecha en que se otorgd la
declaratoria de zona de aptitud turistica o no turistica por parte del
Instituto Costarricense de Turismo, fecha en que se adopté y publicd
el plan regulador, fecha del avaluo.

d. Datos de identificacion y descripcion de la parcela solicitada en

concesioén

38 Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre No. 7841-P, del 16 de diciembre de 1977 Articulo

46.
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e. Indicacién del uso para el cual fue aprobada la concesion.

f. Plazo de la concesién y obligaciones del concesionario.

g. Canon fijado para la concesién.

h. Trascripcidn literal del acuerdo municipal mediante el cual se
aprueba otorgar la concesiéon y se autoriza al Alcalde a firmar el
contrato.

i. Identificacion del avallo realizado sobre la propiedad y canon
aplicable

f. Plano catastrado

Aprobada la concesion, el interesado realizara los tramites para su
inscripcion en el Registro General de Concesiones de la Zona Maritimo Terrestre
del Registro Nacional, siendo un requisito de eficacia legal, la inscripcién en el

Registro General de Concesiones del Registro Nacional.

En resumen para efectos de otorgar e inscribir concesiones en la Zona
Maritimo Terrestre son requisitos sine qua non: declaratoria de aptitud turistica o
no turistica la publicacién del plan regulador de la zona, la demarcacion de la zona
publica con mojones, la existencia de un plano donde conste lo anterior y el avalué

de la Tributacién directa para efectos de fijar el canon. El plano debe estar inscrito
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en el Catastro Nacional con el visado del Instituto Geogréafico Nacional (para

efectos de la demarcacion de la zona publica).
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Capitulo Segundo: Tramitacion e inscripcion del

condominio en la Zona Maritimo Terrestre

Una figura juridica puede ser autorizada por la legislacién, lo que no exige
su existencia practica. Diversas normas autorizan la creacién de un condominio en
la Zona Maritimo Terrestre, no obstante solo un condominio se ha podido tramitar
e inscribir desde el momento de la promulgacién de la Ley Reguladora de la

Propiedad en Condominio.

El desconocimiento de la materia logra que muchos profesionales no
utilicen una figura de grandes aplicaciones comerciales. Por lo que se considera
necesario analizar la tramitacién e inscripcion del condominio en la Zona Maritimo

Terrestre.

En primer momento se considera necesario analizar las diversas normas
que regulan la materia, entre éstas se encuentran: la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio y el Reglamento de ésta. La tramitacién e inscripcion de
dicho condominio sera analizada segun la normativa para conocer a fondo los

requisitos y condiciones.
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Posteriormente se analizarqd la tramitacion e inscripcion del primer
condominio en la Zona Maritimo Terrestre, situada en playa Brasilito en
Guanacaste. Al tener una clara idea de la figura, segun las normas citadas, se
analizara la problematica y las diferentes situaciones que dificultan su tramitacién
e inscripcion. Al entender las dificultades en el proceso se sugeriran

recomendaciones que faciliten la vida juridica.

Aclaracion, en el presente estudio, conforme a su planteamiento, no es de
interés cuestionar la denominada “propiedad” y “copropiedad” del adquirente de
una concesién filial. Simplemente se trata estudiar la tramitacion e inscripcion
conforme a la normativa vigente, sin considerar las posibles incompatibilidades
entre las dos figuras (propiedad en condominio y concesion en la Zona Maritimo
Terrestre). Por lo que si se considera el condominio en la Zona Maritimo Terrestre

como contrario al ordenamiento, esto debera desarrollarse en otra investigacion.
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Seccion primera: Condominio en la Zona Maritimo Terrestre

La ley reguladora de la propiedad en condominio acepta la posibilidad de
creacién de un condominio en la Zona Maritimo Terrestre, al establecer que el
duefio de un derecho en concesién podra construir o desarrollar un condominio™.
No obstante, a simple analisis se entiende que dicha norma no regula de manera

efectiva la creacion de condominios en dicha zona.

Mediante el reglamento a la Ley Reguladora de la propiedad en
condominio, se establecen pautas sobre la afectacién al Régimen de Propiedad en
Condominio de un inmueble sujeto a un derecho de concesién, mediante el

capitulo V.

Es importante destacar que en dicho capitulo se aceptan conceptos
previamente obviados, la posibilidad de hipotecar una finca filial de un condominio
en la Zona Maritimo Terrestre, la individualizacion de la responsabilidad de un

condémino con respecto a la concesion asi como el tramite a seguir para la

¥ Articulo 3.- El propietario de un inmueble o un derecho de concesién que se proponga construir o desarrollar un
condominio habitacional, comercial, turistico, industrial o agricola, puede lograr, mediante declaracién en escritura
publica, que el condominio proyectado se regule por el régimen establecido en esta ley. Para dicho efecto, la finca matriz
y las filiales serdn descritas con base en un anteproyecto debidamente aprobado por el Instituto Nacional de Vivienda y

Urbanismo (INVU), el Ministerio de Salud y la municipalidad respectiva.
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aprobaciéon y posterior inscripcibn de un condominio en la Zona Maritimo

Terrestre.

Definicidon y conceptos relevantes

La existencia de un condominio en la Zona Maritimo Terrestre fue permitida con la
promulgacién de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio®, la cual en
su articulo 1 establece la posibilidad de aplicar el régimen de la propiedad en
condominio en: “e) Cuando el titular de un derecho de concesion que recaiga
sobre un bien inmueble y se destine a ser explotado turistica o comercialmente,
decida someter su proyecto a las disposiciones de esta ley. En este caso, debera
contar con la autorizacion expresa y previa de las autoridades que hayan otorgado

la concesion’.

Lo anterior, aunado al boom urbanistico en el litoral costarricense, merece
considerable importancia y atencion por partes de los interesados
(desarrolladores, abogados, inversionistas, pobladores) y de las diferentes
autoridades gubernamentales relativas al tema. Dicha figura permite la creacién de

condominio en la denominada zona restringida de la Zona Maritimo Terrestre.

* Reguladora de la Propiedad en Condominio N° 7933 del 25 de noviembre del 999.
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Dicha figura se asemeja con la establecida en el articulo 2 de la Ley de

Propiedad Horizontal *

Esparfiola, lo que fue recogido por la Sala Cuarta del
Tribunal Supremo Espariol en sentencia de 23 de enero de 1984 que admite aun
la posibilidad de: “que sobre edificio construido sobre terreno propiedad de la
Administracidén Publica en virtud de una concesidén administrativa, basandose en la

ley de suelo, es posible dividirlo en régimen de propiedad horizontal,

constituyéndose lo que se conoce como /propiedad horizontal superficiaria\”** *°

*! Ley 49/60 de Propiedad Horizontal, 1960 Exposicién de motivos de la ley 49 del 21 de 1960 de Espaiia,

sobre propiedad horizontal. www.comunidades.com/comunidades/legislacion/reforma_lph.htm

42 LOJO, FUENTES. 2001, Comentarios a la nueva ley de Propiedad Horizontal, primera edicién,

Espaiia,J.M. Bosch Editor, http://vlex.com/source/139

343 propiedad horizontal superficiaria seria la unién de dos figuras, la propiedad en condominio y el derecho
de superficie. El derecho de superficie consiste en construir o mantener una construccién en terreno ajeno (jus
in rea aliena). Comtnmente el concedente o duefio de un inmueble le otorga a un “superficiario” la facultad
de levantar una edificacién en su terreno. Al finalizar el contrato la propiedad se traspasa al superficiario o
también revertirse al concedente. La doctrina también, admite el caso que se adquiera una construccién
persistente separada la propiedad del suelo. Lo anterior es la principal caracteristica de dicha figura: el
desdoblamiento de propiedades, la del duefio del terreno (suelo) y la perteneciente al superficiario (de vuelo o
propiedad superficiaria). Es importante destacar que ene. Derecho de superficie se da una derogacién del
principio general de la accesion, en cuanto lo construido o plantado ya no sigue la suerte del principal sino

tiene una existencia juridica auténoma.

Al respecto la Procuraduria ha establecido la inexistencia de dicha figura en la legislacion costarricense y la

improcedencia en bienes de dominio publico:

a- El derecho de superficie es materia civil, no obstante al ser bienes de dominio publico se regira por el

derecho administrativo, sujetos a un régimen juridico especial distinto al del dominio privado.
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Ademas en dicha legislacion es permitida la construccion de propiedad horizontal

en la plazas de aparcamiento o garajes.

Como decia Albaladejo, sobre la propiedad en condominio, se trata ni mas
ni menos de una propiedad y una copropiedad en la que por razén de la cosa se
imponen unas relaciones de vecindad mas estrechas que las corrientes. Lo que
aplicaria perfectamente al condominio en la Zona Maritimo Terrestre, en cuanto
todos los condéminos estan obligados a velar por la proteccion de ambiente y el
debido utilizamiento de las areas comunes, no obstante, por la naturaleza propia
de la concesidn se estaria presente ante un derecho real de uso y disfrute sobre
las areas privativas y comunes, por tiempo determinado (plazo de la concesion)
sobre un area determinada (zona restringida). Desde luego que en el caso de un
condominio en la Zona Maritimo Terrestre se habla de un tipo de diferente de
propiedad y copropiedad al del condominio ordinario. Obligatoriamente las

relaciones entre condéminos deben ser reguladas estrictamente mediante un

b- Utilizar figuras del derecho privado para regular el uso o aprovechamiento del dominio publico
desnaturaliza la figura de la concesién demanial.

c- Seria inconstitucional al darse una desigualdad al establecer una diferenciacién con relacién a la
forma de uso y aprovechamiento de dependencias inmobiliarias de dominio publico. Se crearfa un
privilegio al adquirir una propiedad separada sobre los terrenos de dominio publico.

d- Un bien de dominio publico no solo cubre el subsuelo, sino el suelo y espacio aéreo, por lo que al
enajenarse parte del bien se atentaria contra el principio de inalienabilidad. Ademdas al dividir la
propiedad dominial se crearia una “titularidad publica imperfecta y limitada” (OJ-074-2003,
Contraloria General de la Republica, 14 de mayo del 2003, pg 17)

69



reglamento interno del condominio, aun mas tomando en cuenta la propiedad

compartida de las areas comunes.

Para que nazca un condominio en la Zona Maritimo Terrestre deben

concurrir varios elementos:

Titulo formal de constitucidn: la escritura de constitucion. Para efectos
de terceros deberia estar inscrita y ser objeto de la publicidad registral.
Los requisitos y condiciones de dicha escritura seran explicados

posteriormente.

Sujeto constituyente: la persona, titular del derecho concesional, debe
realizar una declaracién de voluntad dirigida a afectar la concesién al

régimen de propiedad horizontal

Objeto: de conformidad con el articulo primero de la Ley Reguladora de
la Propiedad en Condominio seria el bien inmueble sobre el cual el
titular tiene un derecho de concesidn que sera explotado turisticamente

y comercialmente.
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Normativa que regula el condominio en la ZONA MARITIMO

TERRESTRE

En la actualidad hay dos normas que regulan directamente la creacién del
Condominio en la Zona Maritimo Terrestre; éstas son: Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio y el Reglamento de éste. No obstante, para efectos de
su creacién y tramitacién es de gran utilidad concordar dichas normas con lo

expuesto en el Ley de la Zona Maritimo Terrestre y su reglamento.

Ley Reguladora a la propiedad en Condominio

La Ley 7933, denominada Ley Reguladora de la Propiedad en condominio,
visualiza, mediante el articulo 1 inciso e, la posibilidad de establecer un
condominio en la Zona Maritimo Terrestre siempre y cuando el terreno donde
recaiga la concesion sea explotado turistica o comercialmente. Lo anterior

demuestra el interés del legislador en desarrollar turisticamente la zona maritimo
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costeras del pais, otorgando prioridad a los desarrollos con dichos fines en

detrimento del uso residencial (habitacional) y o recreativo®.

Al respecto la Ley de la Zona Maritimo Terrestre aclara que al ser areas
turisticas requeriran aprobacion de los proyectos en el Instituto Costarricense de
Turismo® y en el caso que el/los concesionarios quieran cambiar el destino se
requiere la aprobacién de la Municipalidad correspondiente y el mismo Instituto®.
Por consecuente en el caso de condominios en la Zona Maritimo Terrestre, al

tomar en cuenta la imposibilidad de cambiar el uso a residencial o recreativo, solo

* El articulo tres del Reglamento a la ley Reguladora de la Propiedad en Condominio define las posibles usos
que puede tener un condominio

“Los condominios podran ser de tipo horizontal, vertical, combinado y mixto. De acuerdo con su uso, podran
ser habitacionales, agricolas, industriales, comerciales, turisticos, pecuarios, estacionamientos, de servicios y,
en general, destinados a cualquier propésito que sea licito”

* Articulo 42.-Las concesiones en las dreas turisticas requieren la aprobacién del Instituto Costarricense de
Turismo. En las demds areas de la Zona Maritimo Terrestre la aprobacién correspondera al Instituto de
Tierras y Colonizacion.

Estos institutos no podrian denegar la aprobacion, salvo que ésta viole la ley, lo que deberd indicar
expresamente, en forma razonada. Si la concesion se refiere a una isla o islotes maritimos, o parte de las
mismas, serd necesaria la aprobacion de la Asamblea Legislativa.

* Articulo 43.- Aunque no se exprese en los documentos respectivos, todas las concesiones otorgadas de
conformidad con esta ley estdn sujetas a la condicién de que los concesionarios no podran variar el destino de
su parcela y las edificaciones o instalaciones que hagan en ella, sin el consentimiento de la municipalidad
respectiva y el Instituto de Tierras y colonizaciéon o del Instituto Costarricense de Turismo, segin

corresponda.
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cabria la posibilidad de un condominio comercial, turistico o un condohotel*’. Al
respecto queda la duda de lo que el Instituto Costarricense de Turismo y las
Municipalidades respectivas consideren como condominio de uso turistico. Segun
la Real Academia Espariola, turistico es relativo a la actividad de viajar por placer.
Se podria entender como aquellas actividades que se desarrollan en una zona
turistica con un fin determinado. Entonces al desarrollarse en la zona restringida
de la Zona Maritimo Terrestre y con el fin determinado de explotar o desarrollar el
turismo obteniendo una ganancia seria un uso turistico. Podrian existir varios tipos
de usos turisticos: de servicios, de hospedaje. Siendo un ejemplo del anterior, el
condohotel. En otras palabras, no parece posible un Condominio estrictamente

residencial en una playa turistica.

*"El articulo 1 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio define lo que se debe entender como
condohotel:

“Condohotel: modalidad de operacién de hospedaje en que la propiedad del inmueble esta acogida a la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio, o aplica principios contenidos en ésta y en el que la explotacién
hotelera estd garantizada mediante un contrato de administracién, con una empresa operadora hotelera que
asume las funciones correspondientes a los administradores segin la Ley y las que se derivan del caricter
hotelero de la operacién El 70% del tiempo al afio debe dedicarse el establecimiento como minimo al servicio

de hospedaje, y el 30% puede ser utilizado por los condéminos.”

Dicha figura se considera como una especie del condominio de uso turistico, que se distingue por un contrato
entre una empresa hotelera y el duefio/concesionario para que el primero administre y ejerza las funciones de
caracter de una actividad de esa naturaleza. En otras palabras, lo que define a un condohotel es el contrato de

administracién y el porcentaje de utilizacién por lo condémino y no por el uso turistico de hospedaje de esta.
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En el articulo segundo se mencionan los requisitos que debe contener una
escritura publica donde se constituya dicho condominio. El propietario de un
derecho de concesidon podra sobre un inmueble regular un condominio proyectado

mediante la utilizacién de un anteproyecto®.

Reglamento a la ley Reguladora a la propiedad en Condominio

Mediante el decreto numero 32303-MIVAH-MEIC-TUR, denominado
Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio se confirma la
posibilidad de creacion de un condominio en la Zona Maritimo Terrestre. Desde el
articulo primero, se materializa dicha posibilidad al esbozar conceptos como
Concesion filial, que se define como la filial resultante de la particion de la
concesion original, cuando se somete a las disposiciones de la Ley Reguladora de

la Propiedad en Condominio.

Especificamente dicha figura se regula mediante el capitulo cuarto
denominado: “Acerca de la afectacidén al Régimen de Propiedad en Condominio de

un inmueble sujeto a un derecho de concesién”.

*8 El anteproyecto es una plano general preliminar, donde por premuras de la inscripcién, que muestra como
se pretende desarrollar un condominio. En la mayoria de los casos, un condominio proyecto o el anteproyecto

son creados cuando por alguna razén no se ha iniciado la construccién o no se tienen los planos constructivos.
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El articulo 19 define: el titular de un derecho de concesion puede someterlo
a un régimen condominal, bajo las disposiciones de la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio y del respectivo plan regulador. De lo anterior, se debe
rescatar la posibilidad de someter un derecho de concesién al régimen de
propiedad en condominio por parte del titular, quien para efectos de la Ley de la
Zona Maritimo Terrestre es el concesionario. Ademas, la necesidad de estar
conforme a los pardmetros del respectivo plan regulador de la zona donde se

quiera crear.

Los articulos 20 y 21 establecen el proceso de tramitacidn, el cual sera

comentado en apartados posteriores.

Como se mencion6 anteriormente, la afectacion debe regirse bajo las
disposiciones del plan regulador de la zona. Siendo obligatorio la consistencia
entre el Reglamento de condominio y administracién al que sea sometido el
condominio y el plan regulador vigente, la normativa juridica aplicable a las
concesiones en la Zona Maritimo Terrestre, y en su caso especial, a las
concesiones del Polo Turistico Golfo Papagayo. Al respecto, es importante
destacar que cualesquiera que sean obligaciones del concesionario no se veran

afectadas.
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La Autoridad otorgante de una concesion sometida al régimen de
propiedad en condominio, deberd emitir a favor de su titular un nuevo contrato de
concesion para cada concesidn filial, el que incluird un derecho proporcional de
uso sobre los bienes de uso comun, y sobre cualquier bien comun ajeno a la
concesion, extinguiéndose en tal caso el contrato de concesion anterior. Al
realizar un contrato de concesion por cada finca filial se individualiza la
responsabilidad ambiental, tributaria y demas definida por la legislacion vigente. La
individualizacion permite el maximo use y disfrute por parte de los diferente
condéminos sin verse afectados por la actitud irresponsable de sus vecinos. La
anterior afirmacién, obtiene gran importancia al analizar la practica generalizada
de utilizar figuras o medios alternos® a la creacién de condominios en la Zona

Maritimo Terrestre.

Al individualizar cada finca filial con su propio contrato de concesién se
definen las responsabilidades y obligaciones de cada concesionario, eliminando el

peligro de una actitud peligrosa y negligente de los demas condominios.

* La préctica generalizada por los desarrolladores o duefios de compaiias titulares de concesiones al crear
unidades habitacionales es entregar, como titulo valedero por la compra, una accién de la sociedad titular del
derecho, proporcional al valor de todas las unidades existentes. Esta practica tiene grandes problemas al no

estar delimitada la responsabilidad del propietario de cada unidad, poniendo en peligro toda la concesion.
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Cuando se otorguen nuevos contratos de concesién se suscribiran en los
mismos términos y condiciones que el contrato de concesidn original con ciertas

excepciones:

1. El plazo serd el que reste para el término del plazo originalmente

concedido;

2. Todas aquellas otras materias en las que resulte indispensable ajustar
su texto para hacerlo consecuente con el fin y caracteristicas de la

concesion original,

Los titulares de concesiones filiales podran cederlas, transmitirlas, gravarlas o
disponer de ellas, previa autorizacion de la autoridad que otorgé la concesion,

conforme a la legislacion vigente.

Cada concesionario de una concesion filial sera individualmente
responsable de cumplir con las obligaciones de su contrato de concesion,
incluyendo el pago del canon que corresponda sobre el area privativa. EI canon
correspondiente al area comun del condominio sera considerado como un gasto
comun condominal. Si la Autoridad otorgante de la concesion inicia un
procedimiento administrativo para cancelar una concesion por incumplimientos

asociados con el area comun del condominio, todos los conddminos deberan ser
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parte del respectivo procedimiento de cancelacion®® Lo define dos
responsabilidades ante la Municipalidad por efecto de la concesién; una conjunta
producto del pago del canon por el area comun y otra, individual, del pago del

canon por cada area privativa.

Sobre la terminacién de una concesioén filial, la autoridad que haya otorgado
la concesion asumira en forma plena los derechos y obligaciones que
corresponden al respectivo condémino. Si todos los derechos de concesiones
filiales han sido terminados, la autoridad que lo otorgd podra extinguir el régimen
de propiedad en condominio. La transicién producto de la terminacion de una finca
filial en relacidn con las demas fincas filiales debe ser regulada mediante el

Reglamento Interno producto del vacio normativo existente.

Al darse por terminada una concesién filial (por ser cancelada o no
prorrogada), se podra otorgar una nueva concesién con los mismos términos y
condiciones de los demas contratos de concesidn filial del respectivo condominio,
salvo el plazo, que sera el que falte para la terminacion del resto de las
concesiones filiales, ya que todas las fincas filiales, sean las nuevas o la prérroga

de las existentes deberan tener un plazo igual de vencimiento o término.

° Reglamento a la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre No. 7841-P, del 16 de diciembre de 1977
Articulo 27.
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La prérroga de la concesidn de cada finca filial debera solicitarse de forma
individual tomando en consideracion lo establecido en el Reglamento interno del

Condominio

Conforme a lo determinado en la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio y este Reglamento, para poder someter un inmueble al régimen de
propiedad en condominio, el propietario, propietarios o concesionarios deberan
manifestarlo mediante escritura publica, que para efectos practicos se podra dividir
en dos partes: una concerniente a la concesién original, su descripcién y permisos
y otra, que afecta la constitucion del régimen y su regulacién y las relaciones entre

condéminos.

Otras iniciativas

Una iniciativa del Instituto Nacional de Vivienda de Urbanismo, que buscaba

derogar la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, establecia en el

capitulo Il:

“Articulo 8: Las corporaciones Municipales podran otorgar derecho de

concesion en condominio por el término indicado en el articulo 48 de la Ley de la

Zona Maritimo Terrestre.”. Lo anterior que explica que la concesiones se podran
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otorgar por un tiempo no menor de 5 afios y no mayor de 20, obligando al futuro

concesionario al pago de un canon anual, que sustituye el impuesto territorial.

El articulo 9 limitaba la posibilidad de otorgar concesion en condominio

repitiendo lo establecido en el articulo 47 de la Ley de la Zona Maritimo Terrestre.

Mediante el articulo 10, introduciendo un cambio sustancial en la materia,
se establecia que el concesionario debia presentar la solicitud ante la corporacién
municipal y ésta otorgaba un tiempo prudencial para encontrar los nuevos
concesionarios de las unidades privativas. Posteriormente, segun el articulo 11,
una vez establecida la lista, se entregara a la corporacion municipal y ésta debera
conceder la autorizacion, si se cumple con los requisitos establecidos en la misma
ley. Una vez autorizada se publicard un edicto, otorgando un mes a los
interesados para presentar observaciones, debiendo, posteriormente, la

Municipalidad emanar una resolucion al respecto.

El articulo 13, permitia la creacidén de la escritura publica de afectacion al
régimen de propiedad en condominio. Posteriormente establecia, en el articulo 14,
que: “los planos de desarrollo deberan ser aprobados por el Instituto Nacional de
Vivienda y Urbanismo, o bien por el Instituto Costarricense de Turismo, en el
supuesto de que el inmueble haya obtenido la declaratoria de interés turistico”. El

articulo anterior, introducia un cambio sustancial al solo necesitar la aprobacién
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del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo o el Instituto Costarricense de

Turismo y no de ambos.

Se crea, mediante el articulo 16, el Registro de Concesion en Condominio

como dependencia del Registro Nacional.

Dicho proyecto, que introducia cambios considerables en la materia, se

archivé sin llegar a discusiones legislativas, no aprobandose
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Seccion segunda: Tramitacion del condominio en la Zona

Maritimo Terrestre

La tramitacién del condominio en la Zona Maritimo Terrestre debe regirse
por varias normas, entre las principales se debe mencionar: la Ley de la Zona
Maritimo Terrestre y su reglamento, la Ley Reguladora de la Propiedad en

Condominio y su reglamento.

Es necesaria la aprobacién e inscripcidn de la concesién objeto de la
afectacion, para asi iniciar la tramitacidon ante las diversas autoridades requeridas.
El articulo 20 del Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio
establece que el concesionario que pretenda someter su concesion al régimen de

propiedad en condominio debera obtener de previo la autorizacion:

1. La Municipalidad que le otorgé la concesion,

2. Del Instituto Costarricense de Turismo, de conformidad con el articulo 45
de la Ley Zona Maritimo Terrestre; o bien, del Instituto de Desarrollo
Agrario, cuando se trate de terrenos o inmuebles a nombre del Estado
sometidos al régimen de posesion de la Propiedad Rural Inmueble,

propiedad agricola del Estado, parcelacion o colonizacion de tierras,
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concretamente a nombre del Instituto de Desarrollo Agrario, tal y como lo
dispone la Ley de Tierras y Colonizacion, Ley N° 2825 de 14 de octubre de

1961, segun sea el caso.

3. En el caso de concesiones otorgadas por el Instituto Costarricense de
Turismo dentro del Polo Golfo Turistico Papagayo, el concesionario
requerira  Unicamente la autorizacién previa de la Junta Directiva del

Instituto Costarricense de Turismo

Para lograr la autorizacion, el destino previsto de las fincas filiales debe ser
consistente con el del plan regulador vigente y aplicable a la concesidn
relacionada. Especificamente el Instituto Costarricense de Turismo considera
necesario hacer un analisis técnico que determine que se cumple con el tamafio
minimo permitido por Reglamento del Plan Regulador, se tenga salida a via
publica o un determinado acceso comun. EL Instituto Costarricense de Turismo,
durante un lapso siguio el criterio de la Contraloria General de la Republica que
establece que se “denieguen las concesiones otorgadas a personas juridicas
conformadas por las mismas personas que ya ostentan un derecho sobre la Zona
Maritimo Terrestre. Por lo que el Instituto Costarricense de Turismo, aplicé dicha
limitacidon en el caso que sean las mismas personas fisicas duefas del capital
accionarios y que ya ostentan un derecho de este tipo”. Dicho criterio, se

considerd mal utilizado por lo que sera analizado posteriormente.
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El Instituto Costarricense de Vivienda y Urbanismo pide como Uunicos
requisitos cumplir con la certificacién del uso de suelo y tener un acceso a calle
publica. No obstante, a lo interno se tienen cuestionamientos sobre la figura, por lo

cual su analisis se torna necesario en el presente estudio.

Como primer problema, se considera la venta y utilizacion de terrenos de
dominio publico; es claro, conforme su definicion, que las concesiones en la Zona
Maritimo Terrestre otorgan el derecho de uso aprovechamiento y nunca el pleno

dominio de la propiedad, ésta sigue perteneciendo al Estado.

Posteriormente, se analiza el caso de servidumbres y la existencia de una
calle interna del condominio y la naturaleza publica o privada de éstas. La Ley
Sobre la Zona Maritimo Terrestre es clara al determinar que no debe existir
servidumbre en terrenos afectados por la figura de la concesién. Sobre la
naturaleza publica o privada de calles internas del condominio son de caracter
privado. En una concesion normal las calles internas son privadas sin tener que
mediar algun tipo de afectacién o consideracion. Loégicamente deben cumplir con
la normativa relacionada que establece que si existe previamente un camino, éste
debera mantener y no debe limitarse el acceso a la zona publica. Todo esto
porque el espiritu de la Ley seis mil cuarenta y tres estipula el libre acceso a las

zonas costeras (playas).
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Para cumplir con lo anterior el interesado ademds debera presentar los
planos respectivos ante el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, el Ministerio
de Salud, y la Municipalidad respectiva para que sean visados, y ademas obtener

el permiso de construccién ante la Municipalidad respectiva.

De conformidad con el articulo 15 del Reglamento a la Ley Reguladora de
la Propiedad en Condominio, los planos de un proyecto que se quiera someter al

régimen de condominio deben contener:

1. Plano de ubicacién: donde se indican las diferentes areas del condominio con
los datos y dimensiones que identifican sus partes, asi como la localizacion vy
naturaleza de las edificaciones dentro del terreno. Debiendo contener la siguiente

informacion:

a. Nombre del condominio y nombre del propietario con su numero de
identificacion.

b. Indicar que se trata de propiedad en condominio, asi como el tipo y el
uso.

c. Firma del profesional responsable, con su informacion

d. Numero de inscripcion del plano de la finca madre

e. Ubicacion administrativa del condominio
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f. Ubicacion geogréfica del condominio con base en los mapas del Instituto

Geografico Nacional

2. Planos de distribucion: Describen los diferentes pisos, mostrando un esquema
de las fincas filiales con su correspondiente numeracioén, asi como el desglose de
las areas de uso comun, necesarias para uso y aprovechamiento del condominio
en cuanto a: circulacién, localizacion de servicios generales y otros. Ademas, se
debe incluir, los cortes y las tablas con la informacién de las areas de las fincas
filiales y &reas comunes. Esta tabla de areas debera contener necesariamente las
areas de las fincas filiales, area privativa construida (APC), area privativa no
construida (AP no C) (jardines y patios), area privativa construidas no cubiertas
restringidas (APC no CR), (patios de luz y tendido), area de uso comun
construidas (ACC), y de uso comun libre (ACL). Ademas, se debera indicar el
coeficiente de copropiedad, asi como el porcentaje de cada una de las otras

categorias referidas.

3. Planos constructivos: Deberan contener lo siguiente:

a. Plantas de distribucién a nivel de terreno: acceso comun al conjunto,
ancho de calle, accesos particulares, area de estacionamiento, linea de
construccién, acotamiento de aceras, rampa de acceso vehicular, rampas

de acceso para personas con discapacidad, en caso de que proceda segun
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el presente reglamento, caseta de vigilancia, espacio cubierto para depésito
de basura, zonas verdes, zonas recreativas, zonas de juegos infantiles,
zonas de parque, areas verdes y recreativas, iluminacion especial exterior,
verjas, rejas y tapias de cerramiento externo, y en general cualquier otra

afectacion a la propiedad.

b. Cuando proceda, planta de distribucidén de otros pisos.

c. Planos estructurales: Estos deberan ajustarse a lo estipulado en el
Cédigo Sismico vigente. d. Planos mecanicos y eléctricos: Deben cumplir
con lo estipulado en los cddigos de instalaciones mecanicas y eléctricas

vigentes.

De conformidad con la legislacion vigente existen varias limitaciones para la
creacion de condominios, algunas toman mayor relevancia al tratarse de

condominios en la Zona Maritimo Terrestre:
1. Todo condominio creado en la zona de influencia de algun campo de

aviacién tendra una altura maxima de una décima parte de la distancia

que los separe (Articulo 28 Ley 833 de Construcciones)
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2. Todo bien inmueble debe cumplir con una funcién ambiental (Articulo 8
Ley 7788 de Biodiversidad). El dominio del propietario sobre el bien
inmueble no es absoluto, debe respetar el factor ambiental, procurando
la proteccion mayor al medio ambiente sin desconocer la funcion
econdmica y social. Lo anterior, en el caso de condominios en la Zona
Maritimo Terrestre tiene grandes repercusiones en cuanto a la Ley 6043
define ciertas obligaciones ambientales por parte del titular de una

concesion.

3. Evaluacién de impacto ambiental: es necesario, conforme al articulo 2
del Decreto 31849-MINAE-S-MOPT-MAG-MEIC, la realizacion de una
evaluacién de Impacto Ambiental. Por lo que al encontrarse en la Zona
Maritimo Terrestre, los criterios ambientales son de aplicacién estricta

sin justificacion en contrario.
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Seccion Tercera: Inscripcion y Registro del condominio en la

Zona Maritimo Terrestre

El Cédigo Civil mediante el articulo 459°' establece la posibilidad de
inscribir en el Registro Nacional diversos actos concernientes a los titulos de
dominio de los derechos reales y los que constituyan, reconozcan, modifiquen o
extingan derechos de usufructo, uso, habitacidén, servidumbres e hipoteca, por lo
que la doctrina considera que dicho registro es “numeros apertus”. De conformidad
con lo anterior es permitida la inscripcion de un condominio en la Zona Maritimo
Terrestre mencionado en el articulo 1 inciso e de la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio. Por consiguiente el condominio en la Zona Maritimo
Terrestre “es un contrato valido conforme al ordenamiento cuya plena eficacia

requiere publicidad registral.”*

> Cédigo Civil . N° 30 del 19 de abril de 1885.ARTICULO 459- En el Registro de Propiedad se inscribiran:
1°- Los titulos de dominio sobre inmuebles.

2°- Aquellos en que se constituyan, reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso,
habitacién, servidumbres y cualesquiera otros reales diversos del de hipoteca. Los titulos en que se consigne
el arrendamiento de inmuebles pueden o no inscribirse; pero sélo perjudicaran a tercero si se hubiera inscrito.
Las operaciones referentes a edificios o departamentos sometidos al régimen contemplado por la Ley de
Propiedad Horizontal, se inscribirdan en una seccion especial, mediante un doble registro de fincas matrices y
fincas filiales debidamente relacionado

>* REGISTRO NACIONAL AJR-27-2005 (27 DE ENERO DEL 2005)
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Conforme a lo establecido por el Registro Nacional en diversas ocasiones
previo a la inscripcidn de la figura se deben considerar distintas situaciones. Debe
existir previamente un concesion, no obstante no todas las concesiones son objeto
de la afectacién a la propiedad en condominio, solo podran verse afectadas las
situadas en la Zona Maritimo Terrestre y que sean declaradas con aptitud

turisticas o comercial®®

.De conformidad con lo establecido en la Ley Reguladora
de la Propiedad en Condominio y su reglamento para la creacién, transformacion,
enajenacion, modificacién o extincidon de dicha figura, esta controlada y debe ser

previamente autorizada por las instituciones partes en el proceso de otorgamiento

de la concesion y el condominio.

Al referirse a la inscripcion de dicha figura, previo a la realizacion de la
escritura publica, el notario publico debera cumplir con varios deberes
precartulares: identificar al duefio registral del inmueble mediante una
identificacion idonea, estudio de personeria del representante de la persona
juridica duena del inmueble, consignar el valor del inmueble segun declaracion de
impuesto territorial o informacidn registral, realizar un estudio registral adecuado

(analizando la situacion actual del inmueble ademés gravamenes, condiciones o

>3 Ley de Zona Maritimo Terrestre y su reglamento N° 6043, del 3 de marzo de 1977 Articulo 19. Hasta tanto
no se produzca la respectiva declaratoria de aptitud turistica, no podran autorizarse obras ni construcciones,

reconstrucciones o remodelaciones de ninguna clase, en la Zona Maritimo Terrestre.
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limitaciones que contenga), comprobar la existencia de los planos topograficos y

constructivos requeridos debidamente visados y aprobados.

Conforme al articulo 2 de la Ley Reguladora de la Propiedad en

Condominio, “el propietario, los copropietarios o los concesionarios de un

inmueble deben declarar su voluntad en escritura publica”. Dicha declaracién de

voluntad debe cumplir con ciertos requisitos establecidos en el mismo articulado y

normas conexas.

a)

Primero, y como la misma norma lo explica, se debe realizar una
declaracién de voluntad ante Notario Publico mediante una escritura
publica. En ésta se debera consignar la informacion requerida por la
legislacion vigente para que sea inscrita en el Registro de Concesiones de
Derecho de Uso de la Zona Maritimo Terrestre y del Polo Turistico Golfo
Papagayo, previa calificacion de la Seccion de Propiedad en Condominio
del Registro Publico de la Propiedad, en lo de su competencia, el cual se
encargard del tramite de su revision. La declaracién de voluntad debe ser
realizada por la totalidad de titulares del derecho de concesién a ser

afectado al régimen de propiedad horizontal,

Se debe describir completamente la finca que se somete al régimen de

propiedad horizontal, contiendo naturaleza, situacion medida y demas
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datos requeridos por la normativa aplicable, describiéndose la Concesion y
la autorizacion de la Municipalidad y el Instituto Costarricense de Turismo

para la creacién del Condominio

c) Es necesario describir el condominio en general, indicando el destino del
condominio y el particular de cada finca filial, al respecto podria ser:
vertical, horizontal combinando o mixto (en caso de los condominios en
general) y habitacional, comercial, turistico, industrial, agricola, pecuario o
cualquier otro uso que sea licito y también el nombre del condominio

debera ser aprobado

d) la finca matriz, las diferentes fincas filiales conteniendo: la naturaleza,
situacién linderos, medida, plano catastrado (si hubiere), proporcién de
medida. Esta descripcion e informacidn se aportara con base en los planos

constructivos y topograficos.

Si se analiza detenidamente lo anterior, lo que se realiza es determinar las
zonas que seran objeto de propiedad privativa y el valor proporcional de éstas.
Con el fin de determinar los derechos que recaerdan sobre los diferentes

conddéminos.
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e) Los bienes comunes, su destino y las caracteristicas necesarias para
identificarlos, ubicarlos y delimitarlos correctamente. Dicha descripcion
adquiere gran relevancia al entrar el condominio en la vida practica,
pudiendo existir conflictos entre los diferentes conddéminos y el
administrador por la utilizacion administracién y disfrute. Aunado a lo
anterior, al ser todos los condéminos responsable del pago del canon por

las areas comunes

Es de relevancia la definicibn de las areas comunes y privativas (sean
restringidas o generales) para que el adquirente de un condominio en la Zona
Maritimo Terrestre sepa que adquiere y cuales lugares tendra para su utilizacién y

disfrute con los demas condéminos.

f) El notario debe dar fe que: ha tenido los planos de construccién a la vista y
éstos se encuentran aprobados y visados por las instituciones
competentes y que la descripcidn realizada de cada finca filial se ajusta a

la informacién contenida en los planos constructivos

g) El valor total del condominio, el de cada finca filial y la proporcién

correspondiente de filiales con respecto al total.
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h) De especial importancia, es el Reglamento de Condominio vy
Administracién, el cual consiste en la norma esencial en la vida practica del
condominio. Dicho reglamento debe contener al menos los siguientes
apartados: Direccion y administracion (mediante ASAMBLEA DE
PROPIETARIOS y el ADMINISTRADOR, y en algunos casos Junta
Directiva) y su forma de eleccion, Integracidén y Facultades de la Asamblea,
Derechos y Deberes de la Asamblea de Propietarios, Administracion (el
administrador) sus obligaciones, funciones y forma de eleccién y
destitucién, Derechos y Obligaciones de los Condominios, especificamente
se debe consignar un mecanismo que permita la correcta vigilancia de la
condiciones establecidas en la concesion original y el pago del canon por
el area comun. Dicho reglamento se realizard en funcién de cada caso y
en concordancia con lo establecido en la Ley Reguladora de la Propiedad

en Condominio y Reglamento.

El Reglamento de condominio y administracion al que se someta la creaciéon
del condominio, debera ser consistente con el plan regulador vigente, con la
normativa juridica aplicable a las concesiones en la Zona Maritimo Terrestre, y en
su caso, a las concesiones del Polo Turistico Golfo Papagayo. En particular, la
creacion del régimen condominal en la concesion no afectara cualesquiera
obligaciones del concesionario de conceder acceso a la zona publica, y todos

aquellos que se establezcan con arreglo al ordenamiento juridico vigente.
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La correcta redaccidon del reglamento permite al adquirente un
entendimiento de los derechos y obligaciones que asume, asi como los diferentes
medios y procesos que lo protegen y asi facilitan el aprovechamiento por parte de

todos los condominos.

Especificamente el reglamente debera considerar:

-Los Gastos proporcionales de las filiales para el pago del canon anual por el

derecho de concesidén

-Facultades de la Asamblea General de Conddéminos, que en el caso de modificar,
gravar o variar deberan tener la autorizacion de la Municipalidad respectiva y el

Instituto Costarricense de Turismo

-Las causas de anulacién de la concesion original o de los derechos sobre las

filiales

-La relacién entre concesion original y las subconcesiones, tratando de adecuar la

responsabilidad de un condéomino frente a toda la concesién y estableciendo un

sistema de multas y sanciones al respecto.
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El notario como excepcion de dicha figura debera dar fe:

a. a. Que se han obtenido las autorizaciones y aprobaciones indicadas
en el presente Reglamento.

b. Que el contrato de concesidén se encuentra vigente, con vista de los
registros correspondientes, segun el tipo de concesion.

c. Que se cumplio con lo dispuesto en los articulos 2, 3 y 4 de la Ley

Reguladora de la Propiedad en Condominio.

96



Seccion cuarta: Primer condominio en lIa Zona Maritimo Terrestre

y su tramite

Para efectos del presente andlisis es imperante conocer el primer
condominio en la zona maritimo constituido para asi dilucidar posibles conflictos
en al momento de su inscripcion y tramitacién. Hasta hoy, sin tomar en
consideracién los condominios creados en Golfo Turistico de Papagayo, se ha
inscrito un solo condominio en la Zona Maritimo Terrestre, por lo que su andlisis

toma gran relevancia para el presente estudio.

La aprobacién de los planos, requisito para la tramitacién e inscripcion del
condominio, sufrié varios atrasos y fue objeto de rechazo en primera instancia por
el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo. Recibiendo la aprobacion en Junta

Directiva.

Dicho condominio es denominado Condominio Horizontal Residencial
Turistico Samba Flamingo, el cual fue constituido el dia 22 de diciembre del 2004.
Mediante escritura otorgada ante el notario Fabio Alberto Arias Cordoba,
compareciendo Didier Madrigal Pérez y Jorge Alberto Elizondo Pérez en su

condicién de apoderados generalisimos sin limite de suma de la compania “DJ

97



INVERSIONES SOCIEDAD ANONIMA”. El condominio fue inscrito antes de la

promulgacion del Reglamento a la Ley.

Se crearon 14 fincas filiales, solicitandose la inscripcion por separado y a

nombre del concesionario.

Dictandose un reglamento, donde se definen los gastos comunes como:
“aquellos que se requieran para la administracién y mantenimiento del Condominio
...y la cuota de mantenimiento: “el monto mensual o anual que cada condémino
esta obligado a pagar para cubrir la parte proporcional en los gastos comunes ...
gastos de: canones, impuestos municipales”. De importancia, la inclusion dentro
de los gastos comunes el pago del canon anual correspondiente a las areas

comunes.

De la redaccién del reglamento se entiende la preocupacién de los
desarrolladores en mantener las condiciones originales de la concesiéon y de no
afectar el medio ambiente, en caso contrario pudiendo ser causal de cancelacidon

de la concesion.

En el caso de: cesion, cualquier forma de traspaso, arrendamiento,
constitucion de derechos reales sobre las fincas filiales se obliga al concesionario

a comunicarlos a la Junta Administradora del Condominio. Posteriormente, la
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Junta Administradora comunicaréd dicha situacibn a la Municipalidad

correspondiente, y al Instituto Costarricense de Turismo.

Se permite reunir las fincas filiales, dividir o afectar al régimen de propiedad
en condominio, no obstante no se define el proceso a seguir. Es importante
destacar que al ser una concesién tendria que estar aprobado por el Instituto
Costarricense de Turismo, Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo y la

Municipalidad.

En dicho reglamento se norma cuando un condémino o quien éste derive su
derecho cometiere faltas graves o fuere infractor de las disposiciones que regulan
el régimen de concesion en condominio; pudiendo en dicho caso, la Asamblea de
Conddminos ordenar el desahucio y autorizando a la Junta Administradora a
iniciar proceso de desahucio y poniendo la concesién a disposicion de la

Municipalidad de Santa Cruz.

El articulo veintidés del reglamento establece la posibilidad de cada
concesionario para construir las unidades habitacionales que permita la ley y los
respectivos reglamentos siempre y cuando tenga la aprobacién de la Junta
Directora y esté autorizado por el Instituto Costarricense de Turismo, la
Municipalidad respectiva y el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo. El

articulo treinta, como requisito para la cesién o cualquier forma de traspaso de su
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derecho, obliga al concesionario al comunicarla a la Junta Administradora para
posteriormente comunicarlo a las autoridades de las diferentes entidades
gubernamentales. En el articulo cuarenta y uno se establece como requisito para
la modificacion del Reglamento, la aprobacién de la Municipalidad y el Instituto

Costarricense de Turismo

Dicho condominio no se utiliza, por cuanto dicho bien fue adquirido por un
grupo desarrollador, con el fin de utilizarlo como acceso a la playa de un

megaproyecto turistico.

Es importante aclarar que el condominio: Condominio Horizontal
Residencial Turistico Samba Flamingo fue inscrito previo a la entrada en vigencia
del Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y anterior a
la utilizacién de diferentes criterios por parte del Instituto Costarricense de Turismo

obligando a un proceso de tramitacion e inscripcidn diferente.
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Seccion quinta: Problematica

Existe gran desconocimiento y problemas al momento de utilizar la figura
del condominio en la Zona Maritimo Terrestre, siendo necesario dar una
explicacién a dichas dificultades. Se encontraron diversas dificultades, algunas a

nivel registral y otras al momento de tramitar la figura.

Durante algunos meses el Instituto Costarricense de Turismo aplico el
criterio esbozado por la Procuraduria General de la Republica en la consulta C-
157-2001. La Sala Constitucional ha establecido que los bienes de dominio
publico por voluntad expresa del legislador, tiene un destino especial de servir a la
comunidad, al interés publico; por lo que al adjudicar derechos sobre los bienes
del Estado debe utilizar potestades discrecionales, denegando la Administracion
solicitudes contrarias a los principios constitucionales antes mencionados. Por lo
tanto, la Procuraduria interpreté el articulo 57 inciso e de la Ley 6043°* de forma
extensiva a personas juridicas, denegandose de manera obligatoria “las
concesiones otorgadas a personas juridicas conformadas por las mismas
personas que ya ostentan un derecho sobre la Zona Maritimo Terrestre.; o bien

que sean las mismas personas fisicas duenas del capital accionarios y que ya

>* Ley de Zona Maritimo Terrestre y su reglamento N° 6043, del 3 de marzo de 1977. Articulo 57 inciso e:

e) Ninguna persona junto con su cényuge e hijos menores, podra tener mas de una concesion.
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ostentan un derecho de este tipo”. Dicho criterio olvidd el caracter econémico de
las concesiones en la Zona Maritimo Terrestre y la voluntad del legislador al

momento de su creacion.

Actualmente la Contraloria remite a la municipalidades su opinién para que
éstas por diversos medios logren regular la transmision de y creacién de
concesiones y concesiones filiales; con el fin de evitar el otorgamiento a pocas

personas.

-En términos conceptuales o doctrinales la concesién en la Zona Maritimo
Terrestre busca el aprovechamiento por parte del concesionario de la zona
denominada restringida, por lo que una restriccibn de caracter interpretativo lo
imposibilita. Se debe utilizar la potestad discrecional para permitir que al momento
de creacion del condominio los subconcesiones pertenezcan al desarrollador o
concesionarios originales para posteriormente cederse, en un tiempo prudente, a
los nuevos subconcesionarios, que si cumplirdn dicho criterio. Desde un punto de
vista comercial es il6gico que en las primeras etapas (tramitacion) de desarrollos
inmobiliarios se tengan vendidas todas las unidades. El turismo es una de las
principales formas de ingreso de los costarricenses, por lo que limitar el desarrollo
turistico sin razon, afectaria considerablemente la economia. Si no se utiliza otro
criterio (o en su defecto método de regulacién) podria acarrear practicas desleales

o falsas de los empresarios con el fin de desarrollar sus proyectos, teniendo que al
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momento de solicitar una afectacion de una concesion al régimen de condominio,
una cantidad de sociedades genéricas e irrisorias con apoderados y duenos de

capitales diferentes que al momento de ceder los derechos, dejaran de existir.

La jurisprudencia, en concordancia con la Legislacién ha entendido que “la
concesion, como derecho real administrativo, tiene un valor econémico que le
permite ser cedida o gravada, dicho valor tiene como punto de referencia necesario,
la materialidad del inmueble sobre el cual se esta otorgando la concesién -aunque no
equivale al valor comercial del terreno-, la cual da al concesionario un derecho de
utilizaciéon sobre el fundo respectivo, sujeto entonces a una estimacién econémica

que tome en cuenta la realidad™®.

- La Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio permite la creacién e
inscripcién de Condominios con la sola existencia del anteproyecto. Por lo que
obligar al concesionario a traspasar todas las concesiones filiales al momento de
la inscripcidn, se estaria eliminando tacitamente la creacion de condominios en la

Zona Maritimo Terrestre mediante anteproyecto.

-En reiteradas ocasiones, la Sala Constitucional, se ha referido a la interpretacion

de las leyes no solo por su texto sino por la voluntad del legislador. Por

%5 Tribunal Segundo Civil, Seccién Segunda, San José. Voto 125-01, a las 9 horas 30 minutos del 23 de marzo

del 2001
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consiguiente, al establecer una restriccion, imposibilita la utilizacion de una figura

aceptada por ley, contraria a la voluntad del legislador.

- Se considera necesario discutir modificaciones a la normativa que solventen el

problema descrito.

Existen varias dificultades a nivel practico que limitan la utilizacién de la

figura de estudio, por lo que se trataran de dilucidar.

La Ley 7933 establece “al inscribirse el primer asiento de la finca matriz,
se cancelara la inscripcion del inmueble en la Seccion General de la Propiedad” lo
que en el caso de una concesion en la Zona Maritimo Terrestre no debe suceder.
Se estd ante un problema de publicidad formal, en realidad existe una situacién
juridica accesoria dentro de una principal, el terreno en el cual se desarrolla el
condominio no pierde su naturaleza demanial y mantiene las limitaciones y
restricciones propias de una concesion. Resolviendo lo anterior mediante el oficio
AJR-27-2005, el Registro Nacional considera que dicha ley no debe ser de
aplicacion estricta y darse una publicidad de ambas situaciones; permitiendo asi la

seguridad juridica de los derechos derivados concretamente en sendas figuras.

°® Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, N° 7933 del 25 de noviembre de1999 Articulo 5
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Una de las principales caracteristicas de la Propiedad en Condominio es la
dualidad de derechos, un derecho singular y exclusivo y una copropiedad®” sobre
los bienes, y servicios comunes. En el caso del condominio de la Zona Maritimo
Terrestre dicha distincion se vuelve mas compleja al verse intimamente

relacionados ambos derechos.

En primer momento, cada adquirente de una concesion filial va a tener un

derecho singular y exclusivo con las siguientes caracteristicas:

-Posibilidad de aprovechamiento independiente: cada filial es autbnoma y deberéa
estar acondicionada para su uso y goce independiente, ademas debe estar
comunicada con la via publica y sino con un area comun que conduzca a ella.
Cada propietario usara su propiedad de acuerdo con su destino conforme a la
escritura constitutiva. Ademas, se explica mediante la obligacion que cada filial

tenga salida a calle publica o a un elemento comun que refiera a ésta.

En el caso del condominio en la Zona Maritimo Terrestre el

aprovechamiento se sigue dando de manera independiente tomando en

> En el presente estudio, conforme a su planteamiento, no es de interés cuestionar la denominada “propiedad”
y “copropiedad” del adquirente de una concesion filial, siendo que en una concesién se da una derecho de
aprovechamiento, por ende se estaria ante un coderecho de aprovechamiento. Simplemente se trata estudiar la
tramitacion e inscripcién conforme a la normativa vigente, sin considerar la posibles incompatibilidades entre

las dos figuras (propiedad en condominio y concesién en la zona maritimo terrestre).
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consideracién las pautas establecidas en la concesion original, limitAndose en

materia ambiental y teniendo que pagar un canon establecido por la Municipalidad.

-Area delimitada: cada filial estara circunscrita a un espacio determinado, el cual
debera ser determinado al momento de crearse el condominio. Mediante la
publicidad registral la descripcion de cada filial esta al alcance cualquiera, lo que
permite tener certeza de las caracteristicas de la concesién. Al respecto cada

concesion filial sera igualmente delimitada.

-Con todo lo comprendido dentro de sus limites: todo lo accesorio y los espacios
necesarios para el aprovechamiento perteneceran exclusivamente al titular de la
concesion filial. Por lo que se presume que todo lo que esté dentro de los limites
sera parte de la concesion, pudiendo exceptuarse algunos elementos comunes
como escaleras, elevadores, medidores. Mediante Reglamento se pueden
establecer algunas limitaciones: modificacion de fachadas, destino general de la
edificacion, cuotas de mantenimiento. Al encontrarse en la Zona Maritimo
Terrestre existen limitaciones amplias para la construccidén, lo que limita en
algunos casos el desarrollo de un terreno por cuestiones de densidad habitacional

y permeabilidad del terreno (sujeto al Plan Regulador de la Zona)
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-En funcién del titular: es de vital importancia que el disfrute de la filial corresponde
estrictamente al subconcesionario y no a los demas condéminos. Si no es asi, se

convertiria en un area comdun.

Existira un derecho de aprovechamiento compartido con los demas
condéminos de los bienes y servicios comunes. Este derecho compartido se
puede denominar como especial en cuanto todos los bienes deben ser
aprovechados por todos los titulares del condominio, quienes tendran un derecho
proporcional al porcentaje que represente el area fijada para su finca dentro del su

condominio. Algunas caracteristicas esenciales son:

- De uso general o restringido: “la copropiedad es necesaria y unicamente con los

demas duefios™®

, ningun propietario podra ser limitado en el uso y goce racional
de las cosas comunes. No obstante, no se excluye la posibilidad de que sean de
uso restringido para algunos condominios. En el caso especifico del condominio
en la Zona Maritimo Terrestre, se entiende, que si se podra limitar el uso y el goce

en el caso de danos al ambiente y por proteccién de la naturaleza.

Es de vital consideracion la obligacion del condominio de permitir el acceso

publico, si existiere, a la zona publica. Por lo que en casos excepcionales se da un

% Antonio, Ventura Travest. 2000. Derecho de Propiedad Horizontal, sexta edicién, Barcelona, Editorial

Bosch S.A., pag 208
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aprovechamiento de areas comunes por parte de terceros que permiten el acceso.
Dichas area, de acceso publico a playa, debera ser parte integra y comprendida

en la cuota mensual de mantenimiento.

Por lo que en dichos condominios podrian existir tres tipos de areas
comunes, restringidas y “publicas” lo que conllevaria un cambio sustancial en

materia.

- Indivisible e inherente a la propiedad privada: Como la misma ley lo define, esta
copropiedad es indivisible e inherente a la propiedad privada y en consecuencia
inseparables de ésta> . Con respecto al condominio a la Zona Maritimo Terrestre
se torna imposible, al ser un bien de dominio publico, jamas entrando en la esfera
privada de los particulares, solo permitiendo su uso y disfrute durante un tiempo
determinado prorrogable. Al respecto, el Instituto Costarricense de Vivienda y
Urbanismo, al discutir la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio
establece que se introduce un régimen especial y novedoso en donde solo se
permite el uso y disfrute por el tiempo de la concesion, sin tener derecho de
propiedad completo; por lo que en ningin momento se altera su naturaleza de

bien demanial protegido por la Ley de la Zona Maritimo Terrestre®

>’ Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, N° 7933 del 25 de noviembre de1999 Articulo 9 y 12
5 INSTITUTO NACIONAL DE VIVIENDA Y URBANISMO. PU-M-D-13-2002
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-Todo lo que no sea area privativa sera por consiguiente area comun, pudiendo
ser comun las cosas necesarias para la existencia, seguridad, salubridad,
conservacion, acceso y ornato del condominio, aparte de las que expresamente se
indiquen en la escritura constitutiva o en el reglamento del condominio. De vital
importancia el cuidado de toda area comun, al ser causal de la cancelacion de la
concesién, teniendo que estar fiscalizado mediante el reglamente interno del

condominio

-Cada uno de los propietarios estara obligado mediante una cuota de sufragar los
gastos de administracidén, conservacion y operacién de los servicios de bienes

comunes.

Lo anterior tiene diferente matices en el caso de un condominio en la Zona

Maritimo Terrestre:

El gasto de mantenimiento se incrementaria considerando la proteccion
especial de las areas comunes y el canon de las mismas. Se considera la labor del
administrador y de los posibles comités de cumplimiento de las condiciones de la
concesion y proteccion del ambiente esencial, por o que una remuneracion seria

necesaria.
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La interaccion entre el administrador y los condéminos en el caso de areas
comunes debe regularse por reglamento interno del condominio, ya que el no
pago del canon y el descuido de las areas comunes podrian ser causales de

cancelacién del condominio.
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Seccion sexta: Recomendaciones

En virtud de los vacios legales en la materia se considera necesario un
esfuerzo conjunto de las diferentes instituciones publicas que regulan la materia y
crear un proyecto de ley. El cual contendria diversas reglas que permitirian una
mejor utilizacion de una figura provechosa para el desarrollo econémico y social

del pais.

Dicho proyecto complementaria las diferentes normas. Dicha ley modificaria
algunos articulos de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, su

reglamento y la Ley de la Zona Maritimo Terrestre y su Reglamento.

Es claro, que en una concesion en condominio hay un derecho real
administrativo de uso y disfrute, conjunto en el caso de las areas comunes;
aspecto que es confuso en la presente redaccién de la ley. Considerandose

necesario modificar la redaccién, estableciendo la naturaleza de dicho derecho.

Posteriormente se debe regular la tramitacion y autorizacion del
condominio antes las diferentes autoridades. Deberia como requisito previo,
solicitar ante la Municipalidad correspondiente la autorizacién para iniciar proceso

de transformacién a una concesion en condominio. Siguiendo lo establecido en el
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articulo 60 de el Reglamento a la Ley Sobre la Zona Maritimo Terrestre. Una vez
obtenidas las autorizaciones previstas en el articulo mencionado, el concesionario
debera someter a tramite los planos ante las entidades respectivas, presentando
los planos del anteproyecto o proyecto del condominio ante la ventanilla Unica
ubicada en la Direccion de Urbanismo del Instituto Nacional de Vivienda vy

Urbanismo, a fin de obtener su aprobacion.

Al aprobarse los planos del proyecto o anteproyecto, el concesionario
procedera a la confeccion de la escritura ante notario publico. Debera la escritura
constitutiva inscribirse ante el Registro de Concesiones de Derecho de Uso de la
Zona Maritimo Terrestre y del Polo Turistico Golfo Papagayo, previa calificacion
de la Seccién de Propiedad en Condominio del Registro Publico de la Propiedad.
Debiendo relacionarse la finca matriz y las fincas filiales con los términos de la

concesidn original.

El desarrollador o concesionario tendra un plazo, posterior a la inscripcién,
de seis meses, prorrogable una vez mediante resolucién fundada, para presentar
ante la Municipalidad respectiva y el Instituto Costarricense de Turismo una cesién
de los derechos de la concesion filial. Dicha modificacion seria en aras de eliminar
la utilizacion del criterio DFOE-AM-17/2005, al momento de creacion e inscripcidon
del condominio; utilizdndolo solo al momento de la cesién de derechos de la

concesion filial.
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Légicamente, se estableceria como causal de cancelacion de una
concesion filial la no presentacion de la solicitud de cesidén de los derechos en el
plazo estimado previamente. Registralmente como gravamen se deberia anotar
dicho plazo. Siguiendo el proceso establecido en el articulo 80 del Reglamento de
la Ley de la Zona Maritimo Terrestre para la cancelacion de una concesién. Al
cancelarse la concesion filial debera seguirse el articulo 29°' del Reglamento a la

Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio.

Al autorizarse por la autoridades la cesidbn de derecho, debera realizar una
escritura ante notario publico donde se relaciona la concesién filial con el nuevo

concesionario.

Posteriormente es importante establecer el trdmite para transmitir y gravar
las fincas filiales, asi como la forma de modificar algun aspecto de éstas. Una

solucion seria utilizar analogamente la Ley Reguladora de la Propiedad en

%1 29.—El otorgamiento de un nuevo contrato sobre la concesién filial cancelada o no prorrogada, deberd
otorgarse en los mismos términos y condiciones de los demads contratos de concesion filial del respectivo
condominio, salvo el plazo, que serd el que falte para la terminacién del resto de las concesiones filiales. La
solicitud de prérroga de cada concesion filial deberd ser realizada individualmente por cada condémino. El
otorgamiento de nuevas concesiones y la prérroga de las concesiones existentes deberdn realizarse de manera
que todas las concesiones filiales dentro de un mismo condominio tengan igual plazo de vencimiento o

término.
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Condominio y la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre. Entonces una modificacién,
como la permitida en el articulo 13 de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Conddmino, necesitaria obligatoriamente la autorizacién de la Asamblea de
Conddminos, del Instituto Costarricense de Turismo y la Municipalidad respectiva.
La relacién entre condéminos es mas estrecha, por lo que las autorizaciones para

tales efectos deben suceder, sin existir la posibilidad de hacerlo de otra manera.

Si no hubiere modificacion alguna en la legislaciéon se debe plantear soluciones
concretas a cada uno de los problemas en la tramitacién e inscripcidon antes

mencionados®.

— Para regular la transmisién y creacién de concesiones y concesiones filiales
con el fin de evitar otorgamiento a pocas personas, las municipalidades en
conjunto con el Instituto Costarricense de Turismo deben dictar un lineamiento
con directrices especificas que permita a los funcionarios municipales otorgar
o denegar la creacion de condominios en la Zona Maritimo Terrestre. Ademas,
se considera necesario la creacion de talleres de actualizacién a los

encargados de la Zona Maritimo Terrestre en las Municipalidades respectivas.

62 - . L
Seccién quinta: Problematica
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— Sobre el valor comercial de las concesiones y el aprovechamiento de los
concesionarios se deben considerar varios aspectos. Para determinar el
verdadero valor comercial de una concesion que intenta afectar al régimen de
propiedad horizontal se debe realizar otro avaluo, donde se considere la
cantidad de fincas filiales y el valor agregado por las areas comunes del
condominio deseado. Dicho avalio es el que determina el canon que se

asignara a cada finca filial.

Con la creacion de una unidad encargada de la fiscalizacién de los
Condominios en la zona Maritimo Terrestre, el Instituto Costarricense de
Turismo se asegura que no existan errores u omisiones en el proceso de
tramitacion e inscripcién. Dicha unidad seria la encargada de capacitar a los
funcionarios municipales y de fiscalizar la correcta utilizacion de la
subconcesiones cumpliendo con la normativa vigente. En cada caso, la
Unidad, se analizaria el cuadro factico y las condiciones del proyecto
resolviendo y dando sugerencias de acatamiento obligatorio por parte del
desarrollador. Para lograr su cometido habria que otorgar potestad
discrecional, permitiendo una resolucién expedita y conforme a proyecto en

particular.
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— La Ley 7933% establece “al inscribirse el primer asiento de la finca matriz,
se cancelard la inscripciébn del inmueble en la Seccion General de la
Propiedad” lo que en el caso de una concesion en la Zona Maritimo Terrestre
no debe suceder. Se esta ante un problema de publicidad formal, en realidad
existe una situacion juridica accesoria dentro de un principal, el terreno en el
cual se desarrolla el condominio no pierde su naturaleza demanial y mantiene
las limitaciones y restricciones propias de una concesién. El Registro Nacional
mediante el oficio el oficio AJR-27-2005, consider6 que dicha ley no debe ser
de aplicacion estricta y darse una publicidad de ambas situaciones;
permitiendo asi la seguridad juridica de los derechos derivados concretamente

en sendas figuras.

Dicho oficio se redacta con el fin de esclarecer vacios normativos y en el
fondo esbozando la correcta teoria que es una modificacidn de la concesion
original donde se crean subconcesiones filiales y no la cancelacion. El oficio
AJR-27-2005 es explicitamente contrario a la normativa, por lo que se

considera necesaria una modificacién a la misma.

83 Articulo 5
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Conclusion

El condominio en la Zona Maritimo Terrestre es regulado por diversas
normas; siendo las mas importantes: la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio, Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio,
Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y el Reglamento a la Ley sobre la Zona
Maritimo Terrestre. Dichas normas afectan lo concerniente a la tramitacion e
inscripcion del condominio. Producto del analisis de la normas citadas, y las
figuras afines; sean condominio y la concesién en la Zona Maritimo Terrestre, se
permite llegar a la conclusion general que la normativa que regula la tramitacién e
inscripcion del Condominio en la Zona Maritimo Terrestre es insuficiente,
rechazandose de plano la hipétesis propuesta al inicio de la presente

investigacion.

Existen varios vacios legales en la legislacion al momento de tramitacion e
inscripcién, no hay criterios ni lineamientos especificos y surgen varias criticas de
la posibilidad tedrica de la figura en cuestidn. El desconocimiento generalizado por
parte de las autoridades, abogados, notarios y demas interesados en dicha

materia incrementa las deficiencias normativas.
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En virtud de los vacios legales en la materia se considera necesario un
esfuerzo conjunto de las diferentes instituciones publicas que regulan la materia y
crear un proyecto de ley. El cual contendria diversas reglas que permitirian una
mejor utilizacion de una figura provechosa para el desarrollo econémico y social

del pais.

En reiteradas ocasiones, la Sala Constitucional, se ha referido a la
interpretacion de las leyes no solo por su texto sino por la voluntad del legislador.
La figura del Condominio en la zona Maritimo Terrestre se menciona en diversas
normas, estableciéndose claramente la voluntad del legislador. Por lo que las
diversas autoridades que permiten la inscripcién y tramitacién de dicho condominio
deben dictar directrices o criterios que sean de utilidad publica y permitan el

aprovechamiento de la figura.

Existen figuras similares que pueden utilizarse andlogamente para
establecer parametros en la tramitacion e inscripcién del Condominio en la Zona
Maritimo Terrestre. En términos generales se puede citar una concesién en la
Zona Maritimo Terrestre y la figura del condominio. El proceso de otorgamiento de
una concesion en la Zona Maritimo Terrestre segun la normativa vigente tiene
gran semejanza con el de un condominio en la Zona Maritimo Terrestre. Los
requisitos en la tramitacion e inscripcién de un condominio se mantienen en el

caso de la Zona Maritimo Terrestre.
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En el tramite de un condominio en la Zona Maritimo Terrestre se mezclan
ambas figuras; en primer momento, se considera el otorgamiento de una
concesién en la Zona Maritimo Terrestre (debiendo existir ésta necesariamente)
para posteriormente modificarla y crear un condominio bajo los términos de la
concesion original. De vital importancia, se consideran los deberes precartulares, y
requisitos catastrales de un condominio de esta naturaleza. Se encuentra que para
efectos comparativos, la mayor dificultad seria en la vida préactica, especificamente
las relaciones entre condéminos, sus obligaciones, sus derechos con respecto a
las areas comunes y la posibilidad de una subconcesion filial o la concesién

original por incumplimientos.

Al ser una concesién, y no estar permitido por la legislacién, no se permiten
condominios mixtos, donde haya propiedad mixta, una de naturaleza publica y otra
de naturaleza privada. La existencia te6rica de un condominio de esa naturaleza
haria imposible su fiscalizacién, asi como delimitar los derechos de los
condominios y del condominio como tal. Si algun desarrollador es titular de una
concesion y propietario de una propiedad aledafna, debe crear dos condominios
separados, y regular o fiscalizar ambos mediante un reglamento de caracter
estricto que permita entrelazar los derechos y obligaciones de todos los

condéminos.
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Al adquirir una subconcesion filial, se deben considerar varias situaciones
que implican deberes y derechos especificos que limitan la utilizacién de la figura
de estudio. En primer momento se debe considerar el cardcter demanial e
inalienable de la zona restringida de la Zona Maritimo Terrestre, posteriormente al
ser en condominio se debe comprender los limites de una propiedad de esa
naturaleza y por ultimo se debe, obligatoriamente, regular por un reglamento

interno que previene y solventa los vacios normativos

Es clara la naturaleza demanial e inalienable de la zona restringida de la
Zona Maritimo Terrestre, por lo que todo desarrollador y posible adquirente de una
subconcesion filial debe comprender los alcances de su derecho. Debiendo
obligatoriamente acatar las condiciones y términos de la concesion original.
Ademas de conocer el Reglamento que rige en el Condominio, asi como la

normativa que le regula.

Al ser una propiedad en condominio, existe una copropiedad de las areas
comunes, por lo que las relaciones entre condéminos deben ser armoniosas y bajo
un ambiente de responsabilidad y respeto. Los diferentes titulares de las
subconcesiones filiales se ven afectados por lo que su vecino realice, pudiendo en

el peor de los casos verse cancelado su derecho.
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Por ultimo, producto de la particularidad de la figura, las relaciones entre
conddéminos, y el vacio normativo, el desarrollador debe plantear un reglamento
extenso que regule todas las actividades, problemas y situaciones posibles en el
condominio. Se debe proteger el medio ambiente, pagar los cadnones anuales,
regular las relaciones entre condéminos, regular la posible cancelacién de una
subconcesidn, los derechos y deberes del desarrollador y administrador. Ademas,
hay que prever diversas situaciones que no estan reguladas por la normativa que
podria dificultar la tramitacion, inscripcion y vida préactica del Condominio en la

Zona Maritimo Terrestre.

La figura del Condominio en la Zona Maritimo Terrestre es de gran utilidad
e importancia. La aplicacion de dicha figura es necesaria para el desarrollo
econémico costarricense. Se debe concienciar al publico y funcionarios publicos
de los beneficios de la realizacion de un condominio en la Zona Maritimo
Terrestre. Ademas, es necesario dictar normas que permitan la tramitacion
inscripcion y utilizacién de dicha figura. Dicha norma debe considerar las
posibilidades y los efectos sociales de la utilizacién de la figura. Desde luego que
con el estado actual de las normas que la regulan, el condominio en la Zona
Maritimo Terrestre quedaria en desuso por la dificultad de su tramitacién e

inscripcion.
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Ademas de una normativa que regule el tema, “lo que se requiere es una
administracion de los recursos publicos dados en concesidén de forma diligente y
activa, para desarrollar, de una parte, los condominios en la zona dicha, y de otra,
que bien pueden asociarse otros tipos contractuales a dichos condominios como
tiempos compartidos, aprovechamientos por turnos...”®*; de la misma manera

incentivando el progreso y desarrollo social.

64 Evelyn, Salas Murillo, y Jaime Eduardo, Barrantes Gamboa,. 2006 Ley 7933 Reguladora de la Propiedad en

Condominio. Comentada, concordad y anotada con jurisprudencia. primera edicién, San José, Dike Biblioteca

Juridica, PAG 33
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