Lo imperativo y lo dispositivo en la
Propiedad Horizontal ©

PREAMBULO

La Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960 plantea el
problema del caracter imperativo de sus normas, o, dicho en otra
forma, ¢cuales de sus preceptos admiten pacto en contra? La cues-
tibn es de especial importancia en la redaccion de las escrituras
que constituyen o modifican la propiedad horizontal y en la califi-
cacion de las mismas para su inscripcién en el Registro de la Pro-
p:edad.

El ultimo parrafo del articulo 396 del C. c¢. dice: «Esta for-
ma de propiedad se rige por las disposiciones legales especiales
v, en lo que las mismas permitan, por la voluntad de los interesa-
dos». Tenemos, pues, aqui consagrada una prelaciéon de fuentes dis-
tinta de la establecida en el articulo 392, parrafo 2.°, del Cdédigo
civil, ya que en este ultimo tiene preferencia la voluntad privada,
después las disposiciones especiales, y, por ultimo, las normas gene-
rales sobre la propiedad.

En la propiedad horizontal se aplican, en primer lugar, las dis-
posiciones legales, especialmente los articulos 396 y 401 del C. c,,
la citada Ley de 1960, y los articulos 8., numeros 3.°, 4° y 5°

(*) Siendo urgente la publicacién de este trabajo, se ha prescindido de
cualquier alteraciéon o complemento del texto original de la conferencia pro-
nunciada por su autor en el Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad
el dia 28 de abril de 1967.
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y 107, nimero 11, de la Ley Hipotecaria, y solamente en 1o que no
contradiga tales disposiciones, la voluntad de los interesados. Hay
que afirmar, pues, un cierto caracter general imperativo de la le-
galidad vigente. Asi lo ha reconocido la sentencia del T. S. de 10
de mayo de 1965, que en su primer Considerando afirma: «Desta-
cando en el actual y vigente Ordenamiento positivo su caracter de
derecho necesario al preceptuar que esta forma de propiedad se
rige por las disposiciones legales especiales y sélo en lo que las
mismas permitan por la voluntad de los interesailos.»

No son muy numerosas las sentencias ni las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros sobre la materia que estudia-
mos, dado el escaso plazo de vigencia de la Ley. Pueden citarse las
sentencias del T. S. de 5 de marzo y 2 de mayo de 1964, 20 de abril,
10 de mayo, 7 y 28 de octubre y 11 de diciembre de 1965; 28 de
abril, 17 de octubre y 3 de diciembre de 1966. Varias de ellas, aun-
que posteriores a la Ley de 1960, se refieren a situaciones producidas
antes de su entrada en vigor.

La Direccion General de los Registros ha dictado las Resolu-
ciones de 7 de junio de 1963, y 19, 21 y 23 de julio de 1966, 20 de
abril y 16 de septiembre de 1967, resolviendo algunos puntos con-
cretos y que estudiaremos mas adelante.

Podemos, pues, partir de la afirmacién general de que estamos
ante una normativa de caracter fundamentalmente imperativo,
pero que deja, indudablemente, un considerable margen a la vo-
luntad privada. Este serd el tema de nuestra conferencia.

Vamos a prescindir del estudio de antecedentes historicos y de
posiciones doctrinales, para exponer uUnicamente los problemas
practicos que plantea nuestro Derecho positivo, siempre bajo el
prisma de su caracter imperativo o dispositivo.
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II

LO IMPERATIVO Y LO DISPOSITIVO EN RELACION
CON LA INSTITUCION MISMA

Cabe examinar fundamentalmente los siguientes puntos:

1. El concepto mismo de la institucion.

La institucién en si viere definida en forma descriptiva en el
articulo 396 del C. c.,, y en el articulo 3.° de la Ley de 1960, en el
sentido de destacar el derecho privativo sobre el piso o local de
cada propietario y la copropiedad en los elementos comunes, de-
biendo considerarse estos preceptos, como en general todos 10s que
contienen definiciones, como de derecho imperativo.

2. Posibilidad de prohibir o excluir este régimen de propiedad.

Nos referimos al supuesto de que los comuneros de un edificio
convengan libremente en excluir entre ellos para el futuro esta
clase de comunidad, o bien al caso de que la misma sea prohibida
Eor el transmitente en una donacion, testamento, etc. Cabe, pues,
distinguir:

A) El pacto de no pedir la division por pisos, admitida en el
erticulo 401 del C. c., reformado, parece que puede convenirse en
la misma medida en que puede pactarse la no division de la co-
munidad, es decir, por plazo que no exceda de diez afios, que
pueden prorrogarse por nueva convencién (art. 400, parrafo 2.°
del C. c¢.), ya que siendo la constitucion en propiedad horizontal
una de las formas de division de la comunidad, el problema se
reconduce al de la interpretacién del citado articulo 400 del C. c.

Esta es la tesis que consideramos mas viable, aunque el para-
lelismo con el parrafo 2.° del articulo 400 del C. c. no sea total,
ya que no es lo mismo convenir, en forma absoluta, no dividir una
comunidad, que excluir tan sélo una de las formas de divisiéon. Qui-



1236 LO IMPERATIVO Y LO DISPOSITIVO EN LA P. HORIZONTAL

za pudiera valer, indefinidamente, el pacto de no constituir pro-
piedad horizontal, cuando se dé una razoén suficiente (por ejemplo,
la de que desmerezca el valor del edificio por 1a existencia de esta
clase de propiedad).

B) La posibilidad de imponer la indivisién en propiedad hori-
zontal en el acto de transmisién de un edificio, creemos que equi-
vale a una prohibicién de disponer, que se rige por el articulo 781
del C. c. y por los articulos 26 y 27 de la L. H.,, y que s6lo puede
cer impuesta en la medida en que son validas y eficaces cuales-
quiera otras prohibiciones de disponer.

C) Posibilidad de pactar algin otro tipo de divisién por pisos
distinto del regulado en la Ley.

Nos encontramos ante el sugestivo problema de si cabe que las
partes configuren libremente algin tipo de comunidad sobre pisos
o edificios distinto del regulado por la Ley. Creemos que ello no
es posible, dado el caracter imperativo general de la legislacion.
Lo que si serd posible, en algunos casos, es constituir propiedades
totalmente separadas mediante el sistema de segregacién, siempre
gue no existan elementos comunes. Puede ser el caso de 1o que
pudiéramos llamar «propiedad verticals. siempre que entre los dos
pisos o edificios, una vez separados, no haya mas elemento comun
gue la medianeria que ordinariamente suele existir entre edificios
contiguos, o incluso, la posibilidad de segregar la planta baja de
un edificio aunque sobre ella cargue el resto del mismo, desglo-
sandola de la posible propiedad horizontal de éste. Creemos que
esta figura podria construirse a través de un derecho de superfi-
cie, siempre que la propiedad del suelo fuese integramente para
la planta baja, pues si quedase dividida entre ésta y el resto del
edificio, parece que no habria mas posibilidad que constituir la
propiedad horizontal.

Esta tesis tiene su base legal en el articulo 16, 1., R. H.,, que
permite la inscripcién del derecho de superficie, incluso cuando
tenga por objeto levantar nuevas construcciones sobre el vuelo,
sin constituir propiedad horizontal, a diferencia del nimero 2.° de
dicho articulo, que exige siempre la propiedad horizontal cuando
se trata de derecho de vuelo.
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No puede considerarse excepcion a la regla general de la no
existencia de otro posible régimen de divisién por pisos que el le-
gal, el que los copropietarios convengan un régimen juridico dis-
tinto, con resultados parecidos. Asi por ejemplo, dentro de la co-
propiedad ordinaria cabe dar un estatuto (art. 392 C. ¢.) en el que
se diga que cada comunero ocupara un piso, que la administracion
se llevara en determinada forma, etc. Pero lo que no podra hacerse
es separar la propiedad de un piso. Otro ejemplo puede ser el de
aportacion del edificio a una sociedad civil o mercantil, con unos
estatutos similares a los de la propiedad horizontal. Tampoco cabe
aqui propiedad separada.

IT1

EL NACIMIENTO DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

1. La propiedad horizontal nace a través de un negocio juri-
dico constitutivo de la misma, que puede ser, desde el punto de
vista civil, un documento privado o un simple convenio verbal.
pero que para su eficaz inscripcién en el Registro de la Propiedad
ha de constar en escritura publica. Parece que estamos ante un
verdadero negocio de disposicion unilateral! o plurilateral, que tiene
por objeto transformar una prepiedad o copropiedad ordinaria en
propiedad horizontal.

Precisamente en este titulo constitutivo y en su redaccién y
posterior calificacion es donde Notarios y Registradores se enfren-
tan con 10s numerosos problemas que plantea el cardcter impera-
tivo de la legislacién.

2. Requisitos del titulo constitutivo.

En lineas generales la escritura publica, para poder inscribirse,
ha de contener la descripcion hipotecaria del inmueble; la des-
cripcion hipotecaria de todos los pisos o locales, con nimero co-
rrelativo y con su respectiva cilota, y puede contener, ademas.
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estatutos y ordenanzas de régimen interior (arts.5y 6 dela L. P. H.
y art. 8.° de la L. H.).

Aunque la descripcion de los pisos o locales ha de ajustarse a
las normas hipotecarias, ello no ha de entenderse en un sentido
tan literalista que dé lugar a repeticiones inutiles. Si la descrip-
ciébn de un piso se repite en forma idéntica en diversas plantas,
nec se ve inconveniente en que, después de la descripcién completa
de uno de ellos, se indique que existen X pisos idénticos, en cuya
descripcién no varia mas que el numero de la planta,

Asi 1o ha declarado la reciente Resolucién de 20 de abril de 1967,
relativa a un supuesto de pisos exactamente iguales, en 1los que no
variaba mas que la planta de su situacién. No parece admisible,
en cambio, el omitir 1a descripcién cuando varia algun otro elemento
{un lindero o la superficie), pues ello convertiria la escritura en
un verdadero jeroglifico.

3. (¢Puede prescindirse del titulo constitutivo?

En las propiedades horizontales posteriores a la Ley no puede
prescindirse de este titulo, que, segin hemos sostenido, constituye
un negocio juridico auténomo que transforma una clase de propie-
dad o copropiedad en otra.

Sin embargo, cabe que existan propiedades horizontales ante-
riores a la vigencia de la Ley de 1960 que, aun rigiéndose por ella,
se han originado sin necesidad de un titulo constitutivo, general-
mente por sucesivas segregaciones, y que tan s6lo tienen obliga-
cion de adaptar sus estatutos en todo aquello que contradiga a la
nueva Ley (Disposicién transitoria primera).

4. Propiedad horizontal, total o parcial.

Nos referimos al problema de si cabe la posibilidad de consti-
tuir una propiedad horizontal parcial en un edificio, es decir, si
cabe segregar algunos pisos de la misma constituyéndolos en pro-
piedad horizontal, dejando el resto en régimen de propiedad o co-
propiedad ordinaria.
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En principio debe afirmarse que la propiedad horizontal debe
ser siempre total, segun se desprende del articulo 5.° de la Ley.
Ahora bien, 10 que ya no es tan claro es hasta donde puede llegar
la autonomia de la voluntad en el derecho a senalar libérrima-
mente el numero de pisos o locales que se constituyen como pro-
piedad separada.

Pensemos, por ejemplo, en el supuesto de un edificio que tenga
sus cinco primeras plantas dedicadas a Hotel, Banco o0 grandes al-
macenes y las ultimas plantas dedicadas a viviendas. No se ve in-
conveniente en que las cinco primeras plantas constituyan un solo
piso o local y, en cambio, cada una de las restantes otro piso o
local independiente.

Pensemos también en el supuesto de que en una casa pertene-
ciente a uno o varios propietarios y arrendada para vivienda, que-
da libre de inquilinos un piso, interesando a los duefios su venta.
Parece que en este supuesto seria excesivo exigir que se constituya
en propiedad horizontal la totalidad de los pisos o locales, sin uti-
lidad ninguna, y con el gravisimo peligro de que los inquilinos ha-
gan uso del derecho de retracto que les confiere el articulo 47 de
la L. A. U, ¥y que examinaremos mas adelante.

En el supuesto anterior, vy en cualquier otro similar, es necesa-
rio, siempre, constituir la propiedad horizontal total, pero puede
opinarse que el dueno o duefios determinan, libremente, el nime-
ro de locales o pisos que la componen. Asi, en el ultimo ejemplo
citado, el propietario podra hacer tan s6lo dos locales: uno de ellos
seria el que, libre de inquilinos, se va a enajenar, y el otro, el resto
del edificio.

Esta solucion tropieza con el inconveniente de que el articulo 5
de la Ley y el numero 4., parrafo 2.° del articulo 8. de la L. H,,
exigen que se describan todos los pisos o locales susceptibles de
aprovechamiento independiente; pero tiene, en cambio, apoyo no
solamente en razones de logica y en necesidades practicas eviden-
tes, sino en el articulo 396 del C. c., que dice que los diferentes
pisos o locales de un edificio o las partes de ellos susceptibles de
sprovechamiento independiente por tener salida propia a un ele-
mento comuin de aquél o a la via publica, ¢podran» ser objeto de
propiedad separada. Es decir, que la norma es potestativa 0 permi-
siva en el sentido de que pueden ser objeto de propiedad separada
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los pisos o locales que reunan el doble requisito de ser susceptibles
de aprovechamiento independiente y de tener salida a un elemen-
to comun o a la via publica. A estos dos requisifos debe afiadirse
el de que el propietario o los copropietarios, libremente, decidan
que el piso o local se constituya en propiedad separada.

El supuesto se plantea con gran frecuencia cuando durante la
construcciéon de un edificio el propietario tiene oportunidad de
vender el garaje o0 los bajos comerciales sin que aun se sepa exac-
tamente c6mo ha de quedar el resto de la edificacién, por lo que
describir todos y cada uno de los pisos proyectados resultaria algo
ficticio y sometido, casi con seguridad, a rectificaciones poste-
riores.

Otro argumento mas en apoyo de esta tesis se deriva del articu-
lo 8.° de la Ley, que permite la agrupacién de locales 0 pisos co-
lindantes. Es decir, que parece totalmente ortodoxo que el propie-
tario constituya todo el edificio en régimen de propiedad horizon-
tal y después reagrupe todos los locales, menos uno, siempre que
sean colindantes. ¢No seria mucho mas sencillo que desde el prin-
cipio se hagan tan sé6lo dos locales siempre que retinan cada uno
de ellos los requisitos de ser susceptibles de aprovechamiento in-
dependiente, de tener salida propia a un elemento comin o a la
via publica y de que sus elementos componentes sean colindantes
entre si? )

Sin embargo, estos argumentos no son lo suficientemente po-
derosos para apoyar, sin reservas, 1a solucién permisiva o potesta-
tiva en los casos en que los locales susceptibles de aprovechamiento
independiente sean, ademas, efectivamente, utilizados en forma
independiente. En cambio, en los casos en que constituyan una
unidad econémica, funcional o de destino (Hotel, grandes almace-
r.es), si parece evidente tal solucién.

Se trata, pues, en definitiva, de una cuestion dudosa, no clara-
mente resuelta en la Ley (*).

(*) Con posterioridad a esta conferencia se ha dictado la Resolucién de
16 de septiembre de 1967, referente a un caso en que se habia constituido en
propiedad horizontal un edificio, dividiéndolo en tres fincas, que correspondian
a los dos bajos y la tercera al resto del edificio, comprensiva de diversos pisos
arrendados a doce inquilinos diferentes, declarando no inscribible la escritura
por e argumento fundamental de que dicha tercera finca no constituia uni-
dad fisica, ni tampoco econdémica, funcional o de destino (supuesto de hotel,
almacenes, etc.).
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5. Nacimiento de la propiedad horizontal por division de cosa
comun al amparo del ultimo pdrrafo del articulo 401 del C. c.

Actualmente, al haberse introducido una nueva férmula de di-
vision de 1a comunidad mediante la constitucién de propiedad ho-
rizontal, cabe que cualquier comunero pida la divisién de la comu-
nidad por este procedimiento.

Ello plantea algunos problemas de importancia, entre los que
cabe sefialar:

A) Que los demas comuneros deseen continuar en régimen de
indivision. En este supuesto, y aunque haya de constituirse la
propiedad horizontal en forma plena sobre el edificio, no se ve
inconveniente en que los restantes pisos o locales se adjudiquen
en régimen de indivisién, o bien, si se admite la tesis potestativa,
en lo relativo al numero de locales, tal y como se ha apuntado an-
-tes, en que se hagan tan sélo dos locales, uno que se adjudica al
comunero que ha solicitado la divisién y otros que se adjudica a los
demas comuneros y que comprende el resto del edificio.

B) Otro problema muy agudo lo plantea la aplicacién del ar-
ticulo 47, numero 3.°, de la L. A. U., que concede derecho de retrac-
to al inquilino en caso de adjudicacién de vivienda como conse-
cuencia de division de cosa comun, salvo que ésta hubiese sido
adquirida por herencia o legado 0 antes de 1 de enero de 1947.
Al dividirse la comunidad a peticion de un comunero, constitu-
yéndose en propiedad horizontal por aplicacion del articulo 401
cel C. c., en su parrafo final, parece que los inquilinos tienen de-
recho de retracto.

También parece que en este caso, y para evitar el retracto, que

resultaria injusto, podrian adoptarse las soluciones que acaban e
exponerse.

6. Nacimiento de la propiedad horizontal por acto unilateral
cinter vivoss.,

Se trata de un supuesto muy frecuente de constitucién de la
propiedad horizontal, que se encuentra aludido en el parrafo 2.°

2
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del articulo 5.° de la Ley. Plantea problemas similares a las otras
formas de nacimiento de la propiedad horizontal.

7. Nacimiento de la propiedad horizontal por testamento.

Es muy frecuente en la practica notarial la existencia de lega-
dos o actos particionales del testador en los que se adjudican pisos
a determinados herederos o legatarios. Como no es frecuente que
se constituya formalmente la propiedad horizontal en el mismo
testamento, debera hacerse asi en la escritura de particién heredi-
taria, sin que se vea inconveniente en que lo haga el Contador-
Partidor, pues parece que se trata de un acto puramente parti-
clonal.

8. Nacimiento por laudo o por resoluciéon judicial (art. 5.°, pd-
rrafo 2.°).

Aunque el articulo 5.°, parrafo 2.°, sélo se refiere a la fijacion
de la cuota, parece que por laudo o resolucion judicial puede cons-
tituirse una propiedad horizontal completa, generalmente como
consecuencia de litigios con motivo de divisién de cosa comun.

Los problemas son similares a los planteados en los deméis su-
puestos. Los laudos o sentencias deberan cuidar de contener todos
los requisitos necesarios para la inscripcién en el Registro de la
Propiedad. Parece que tales requisitos pueden ser completados por
actos posteriores, tales como escrituras aclaratorias o adicionales
de 1a que contenga el laudo o por las resoluciones dictadas en tra-
mites de ejecucién de sentencia.

9. Aplicacion de la legislaciéon de propiedad horizontal a las
urbanizaciones privadas.

Nos referimos al problema de la posible aplicacién de la pro-
pledad horizontal a urbanizaciones de poca altura (colonias de
chalets, por ejemplo). Es frecuente que tales urbanizaciones ten-
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gan elementos privativos (pabellones, chalets) y elementos comu-
nes (piscinas, garajes, tiendas, parques, carreteras, embarcaderos,
ipla,yas, etc.). Pueden aplicarse las reglas de la propiedad hori-
zontal o, en caso contrario, acudir a las de la copropriedad or-
dinaria.

Aunque no vemos inconveniente en acogerse a la propiedad o
copropiedad ordinarias, estimamos que los participes pueden, si lo
desean, constituir la urbanizacién privada en propiedad horizon-
tal, en cuyo caso se regulara el conjunto por la Ley especial.

La voluntad privada puede decidir aqui cual régimen de pro-
piedad o copropiedad se desea aplicar. (Téngase en cuenta que la
aplicacion de la legislacién especial sobre propiedad horizontal
exige siempre un acto libre de voluntad de constituir esta clase
de propiedad.)

Iv

ELEMENTOS PRIVATIVOS Y COMUNES

1. Elementos privativos.

A) Piso o local.

El piso o local ha de estar suficieniemente delimitado, ser sus-
ceptible de aprovechamiento independiente, tener salida propia a
un elemento comin o a la via publica y haber sido constituido
como <¢propiedad separadas en el titulo de la Propiedad Horizon-
tal (arts. 396 del C. c. y 3.° L.).

El articulo 3.°, parrafo 1.°, a), define descriptivamente el piso,
diciendo: <En el régimen de propiedad establecido en el articu-
lo 396 del Cédigo civil corresponde al duefio de cada piso o local;
a) El derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio
suficientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento in-
cependiente, con los elementos arquitectonicos e instalaciones de
todas clases, aparentes 0 no, que estén comprendidos dentro de sus
limites y sirvan exclusivamente al propietario, asi como el de los
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anejos que expresamente hayan sido sefialados en el titulo, aunque
se hallen situados fuera del espacio delimitados.

Admite, pues, los anejos separados fisicamente del piso. Pero
caben los siguientes problemas:

a) ¢Cabe el piso en diversas alturas? Indudablemente, si, siem-
pre que se comuniquen interiormente los varios elementos o, al
menos, exista unidad funcional.

b) ¢El piso o local puede ser discontinuo? Creemos que si, siem-
pre que tenga una unidad funcional, segun se deduce de lo que se
dira sobre los anejos. (Pensemos, sobre todo, en urbanizaciones
rurales, con poca elevacién y varios posibles pabellones separados
que, sin ser exactamente anejos, tengan unidad.)

B) Los anejos.

Son elementos privauivos separados fisicamente del piso y acce-
sorios del mismo que suelen estar dentro del mismo edificio y a
veces, incluso, separados también de éste.

Estan aludidos en los articulos 3.° y 8.° de 1a Ley y se rigen por
las mismas normas de 10s pisos de 10s que dependen.

Solamente la voluntad privada puede determinar si estos ele-
mentos, generalmente sétanos, cuartos traseros, desvanes, etc., son
¢nejos o accesorios de un piso o local, o0 bien elementos comunes
o incluso ellos mismos locales o pisos independientes. Ello nos in-
dica que en esta materia prevalece lo dispositive sobre lo impera-
tivo, ya que, por ejemplo, un sétano susceptible de aprovechamien-
to independiente y con salida propia puede ser un elemento co-
min, un anejo de un piso ¢ un local mas.

2. Elementos comunes.

Son elementos comunes las dependencias o parte del edificio
necesarias o utiles para su adecuado uso o disfrute.

La doctrina y la jurisprudencia suelen distinguir entre elemen-
tos comunes esenciales o por naturaleza, y accidentales o por
destino:
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a) Elementos comunes naturales son aquellos indivisibles por
ley fisica y, por tanto, su inclusion en la copropiedad es imperativa
(por ejemplo, el solar, las fachadas o las escaleras) y su negociabi-
lidad separada est4 también excluida en forma imperativa (a ellos
se refiere el articulo 396, parrafo 2.°, del C. c., al decir: <Las
partes en copropiedad no son, en ningin caso, susceptibles de di-
visién, y s6lo podran ser enajenadas, gravadas o embargadas jun-
tamente con la parte determinada privativa de la que son anejo
inseparables).

b) Elementos comunes accidentales son aquellos que se esta-
l:iecen como elementos comunes para la comun utilidad de los
participes, sin que ello sea necesario por ley fisica (como jardines,
garajes, piscinas, etc.). Cabe, pues, que se dividan, enajenen, etcé-
tera (no se puede considerarlos incluidos en la norma imperativa
del parrafo 2.° del articulo 396 del C. c.), pero como ello supone una
modificacion del titulo constitutivo, se requiere unanimidad, segun
el articulo 5.°, parrafo final, y el articulo 16, regla 1.2, de la Ley.

Se han ocupado algunas sentencias de tales elementos, siendo
la méas importante la de 10 de mayo de 1965, que resolvié el litigio
entre una comunidad de propietarios y una inmobiliaria, al preten-
der aquélla que unos locales de negocio situados en los sdtanos de
un inmueble eran elementos comunes y no locales independientes,
por lo que la inmobiliaria no podia enajenarlos a tercera persona.
La sentencia resolvid la cuestién en favor de la sociedad por enten-
der que tales s6tanos no eran elementos comunes por naturaleza,
diciendo: <«Que integrando y armonizando lo dispuesto en los
articulos 396 del C. c. y 3.° de la Ley de 21 de julio de 1960 res-
recto de los denominados "elementos comunes”, cabe establecer
una clasificacion bipartita, a saber: “elementos comunes por natu-
raleza” como inherentes al derecho singular de propiedad sobre
cada uno de los espacios delimitados susceptibles de aprovecha-
miento independiente, que son objeto de enumeracién ad exemplum
en la propia Ley; y “elementos comunes por destino”, cuales son
aquellos que en concepto de anejos se adscriben especialmente al
cervicio de todos o de algunos de los propietarios singulares, siendo
de sehalar, en cuanto pueda tener influencia en el tema que se
suscita en el presente recurso, que los s6tanos no pueden concep-



1246 LOIMPERATIVO Y LO DISPOSITIVO EN LA P. HORIZONTAL

tuarse, en principio, como elementos comunes por naturaleza
dado que, incluidos con esa cualidad en el articulo 396 del Codigo
clvil en su redaccién por Ley de 26 de octubre de 1939, han sido
objeto de supresion en la modificacién sufrida por tal precepto
iegal en la Ley de 21 de julio de 1960, articulo 1.°».

La sentencia de 5 de marzo de 1964 entendidé que no era nece-
sariamente elemento comun la porcién de terreno no edificado que
rodeaba un edificio.

Puede concluirse en este sentido que, asi como los elementos
comunes esenciales o por naturaleza son i1mperativamente comu-
nes, los accidentales o comunes por destino entran dentro del libre
juego de la voluntad y pueden incluirse, libremente, entre lo comun
¢ entre lo privativo.

3. La posicion juridico-personal del comunero.

L.a propiedad horizontal es una férmula intermedia entre la
comunidad ordinaria y la sociedad. Se asimila a esta tltima en su
forma de administracion (Junta de conduefios, presidente, ad-
ministrador, etc.), y se diferencia de la misma en no habérsele
reconocido personalidad juridica por la Ley, asi como en que cada
propietario tiene la propiedad independiente y separada de un
piso o local.

Ello determina que cada comunero tenga una posicion juridico-
personal parecida a la del socio de una sociedad mercantil o civil.
Esta posicion juridico-personal se mide cuantitativamente por la
cuota de cada comunero y tiene algunas manifestaciones tipicas,
¢omo son:

a) Los detalles de la convivencia pueden regularse mediante
normas de régimen interior (ordenanzas) que son independientes
de los estatutos, segiun se desprende del articulo 6.2 de 1a Ley. Esta
materia es, eminentemente, de derecho dispositivo.

b) Se prohibe al propietario y a los ocupantes del piso des-
arrollar en €l o en el resto del inmueble actividades no permitidas
en los estatutos, dafiosas para la finca, inmorales, peligrosas, in-
cémodas o insalubres (art. 7.°, parrafo 3.°). Resulta dudoso el ca-
racter imperativo o dispositivo de esta materia que parece puede
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regularse con cierta amplitud en los estatutos. En nuestra opinién,
no pueden autorizarse en éstos, por razones de orden publico, ac-
tividades claramente inmorales, peligrosas o insalubres. En cambio,
creemos que se pueden autorizar actividades incémodas o, incluso,
dafosas para la finca. La sentencia del Tribunal Supremo de 3 de
diciembre de 1966, relativa a un caso en el que la Junta de pro-
pietarios decidié prohibir al titular de un piso la instalacién en él
de una casa regional y de un restaurante, por considerarlos inco-
modos para los comuneros, declaré que si bien es cierto que la
propiedad horizontal no otorga un derecho absoluto e ilimitado a
sus titulares, como los estatutos no prohiben tal instalaciéon y no
puede afirmarse que la casa regional sea por si inmoral ni incémo-
da, debe admitirse la legitimidad de tales instalaciones.

¢) La inspeccién de la propiedad privada a que se refieren 10s
nameros 2.°, 3.° y 4.° del articulo 9.°, parece que puede regularse
también con cierta amplitud en los Estatutos, sin que quepa, quiza,
una exclusién total de la misma. La materia parece, pues, impe-
rativa en lineas generales, pero susceptible de una amplia regula-
¢ién dispositiva.

d) La contribucién a los gastos comunes a que se refiere el
nimero 5 del articulo 9.°, parece que tiene también caracter impe-
rativo en cuanto que no puede excluirse en forma total la parti-
cipacién de ningin comunero; pero, en cambio, creemos que caben
los siguientes pactos licitos:

1.° Excluir a algunos comuneros de su participaciéon en deter-
minados gastos, como, por ejemplo, a los propietarios de bajos co-
merciales de los gastos de ascensor y escaleras que no utilicen.

2° Establecer que la cuota de participacion en los gastos no
sea la misma cuota que los comuneros tienen en el total del in-
mueble. Esto puede resultar un tanto anémalo y parece contra-
decir incluso al articulo 3.° parrafo 2.° de la Ley, pero estia per-
mitido en el numero 5 del articulo 9.° («contribuir con arreglo a la
cuota de participacion fijada en el titulo o a lo especialmente es-
tablecido») y, ademas, puede tener justificacién practica en el caso
de que algun comunero haya participado con una aportacién ma-
yor a la que corresponda al valor de su piso, en el precio del solar
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y en la construccion del edificio, y por ello se desee concederle una
mayor participacién en el solar en caso de la destruccién del edi-
ficio 0 en el de elevacién de nuevas plantas, etc. Este comunero
debe tener una cuota mas importante que los otros en relacion
con el valor de su piso, pero, en cambio, no es justo que participe
en los gastos comunes sino a través de una cuota reducida.

En nuestra opinién, pues, esta materia es eminentemente dis-
positiva.

e) Vinculacién por los acuerdos de la Junta. La posicién juri-
dico-personal del comunero, coincidiendo en esto con la del socio,
se caracteriza por quedar vinculado por los acuerdos de la Junta
adoptados por mayoria en los casos en que no es necesaria la una-
nimidad (art. 16, reglas 1.> y 2.*). Estos acuerdos requieren el voto
de la mayoria del total de los propietarios que, a su vez, represen-
ten la mayoria de las cuotas de participacion, es decir, que el sis-
tema es doble por cuotas y por cabezas. Esta materia es impe-
rativa, ya que, en nuestra cpinién, no pueden sustraerse al acuer-
do unanime las materias enumeradas en el articulo 16, regla 1.
Puede resultar, en cambio, dudoso el que alguna otra materia
pueda requerir también el acuerdo unanime por haberse pactado
asi en los Estatutos, pero creemos que tampoco aqui cabe ninguna
clase de convenio, dada la tajante terminologia legal. (<Los acuer-

cos de la Junta de propietarios se sujetaran a las siguientes nor-
mas.»)

f) Caracter corporativo de toda la organizacién. En efecto,
al existir una Junta de propietarios, con su presidente, adminis-
trador, ete., sin llegarse a la persona juridica, se tiene una orga-
nizacién muy parecida a la de una sociedad. Esta materia también
es eminentemente imperativa.

g) La facultad dispositiva se refiere a la posicién juridica
total del comunero, segin se deduce del ultimo parrafo del ar-
ticulo 3.° de la Ley cuando dice: «Cada propietario puede libre-
mente disponer de su derecho sin poder separar los elementos que
lo integran y sin que la transmision del disfrute afecte a las obli-
gaciones derivadas de este régimen de propiedad». Tampoco aqui
parecen admisibles pactos en contra.
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4. Especial cardcter del Derecho de vuelo.

Segun el articulo 11 de la Ley, la construccion de nuevas plan-
tas afecta al titulo constitutivo y debe someterse al régimen es-
tablecido para la modificacién del mismo. Parece, en principio,
que el derecho de vuelo es elemento comun, si bien no creemos
que lo sea por naturaleza, por lo cual podria excluirse de los ele-
mentos comunes y concederse a persona determinada, especial-
mente al duefio del ultimo piso (si se trata de elevar el edificio)
o de la planta baja (si se trata de construir en profundidad), e
incluso no vemos inconveniente en concederlo a favor de cualquier
persona, aun ajena a la comunidad, por lo que toda esta materia
resulta, en nuestra opinion, dispositiva.

Se plantean varios problemas interesantes en relacién con el
derecho del vuelo. Veamos:

a) Derecho de vuelo y derecho de superficie. Aunque el R. H.
los distingue, no es facil hacerlo realmente. Parece, en definitiva,
que cuando se trata de construir edificios de nueva planta, el de-
recho es siempre de superficie (art. 16, 1.°, R. H.). En cambio, el de
mayor elevacion o de construccion bajo el suelo pueden consti-
tuirse, indistintamente, como derecho de superficie o derecho de
vuelo (16, 1.°, 2.°, R. H.).

b) El derecho de elevar o de profundizar en edificio ya cons-
truido, cuando se le da el cariacter de derecho de superficie, no
concede al propietario de las nuevas edificaciones copropiedad
sobre el solar y restantes elementos comunes, sino tan s6lo un de-
recho real de superficie, por 1o que parece que puede quedar ex-
cluido de la propiedad horizontal del resto del edificio. Si se tra-
tare de varias plantas mas de nueva edificacion, los propietarios
de ellas podrian constituir su propia e independiente propiedad
horizontal, en la que el derecho real de superficie seria elemento
comun.

¢) La concesién de derecho de vuelo, cuando ya existe un edi-
ficio (supuesto del articulo 11 L.), obliga siempre a constituir
propiedad horizontal. Asi resulta del numero 2.°, articulo 16, R. H.
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Conforme a esta norma, la propiedad horizontal debe quedar cons-
tituida con el titular del derecho de vuelo, incluso antes de la
nueva edificacién, al menos en la forma esquematica prevista en
dicho precepto. Segun la construcion reglamentaria parece que
el titular del derecho de vuelo se convierte en el futuro, al edifi-
car, en propietario pleno, no en titular de un derecho de propie-
dad sometido a resolucion, como ocurre con el superficiario.

v

LA CUOTA

Por su especial importancia estudiamos en capitulo aparte las
normas relativas a la cuota. Se refiere a ella el articulo 8.°, nu-
mero 4 de la L. H. al decir que en la inscripcion se describiran:
¢... ¥ la cuota de participacién que a cada uno corresponde en re-
laci6n con el inmuebles.

A su vez, en el articulo 3.° L. P. H,, en su parrafo 2.°, se dice:
<A cada piso o local se atribuir4 una cuota de participacién con
relacion al total del valor del inmueble y referida a centésimas
del mismos».

El articulo 5., en su parrafo 2.°, al referirse al titulo constitu-
tivo, dice que «en el mismo titulo se fijara la cuota de partici-
pacién que corresponde a cada piso o local, determinada por el
propietario unico del edificio al iniciar su venta por pisos, por
acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o por re-
solucién judicial».

A) Caracteristicas de la cuola:

a) Su fijacién es esencial y precisamente ha de hacerse con
relacion al total del valor del inmueble y referida a centésimas
del mismo. Se nos plantea el problema de si la determinacién se
ha de hacer con alguna férmula concreta o basta que quede su-
ficientemente claro el sefialamiento de la cuota. Creemos que
basta esto ultimo, tal y como tiene declarado la D. G. R. y N.



LOIMPERATIVO Y LODISPOSITIVO EN LA P. HORIZONTAL 1251

La materia ha sido abordada por las Resoluciones de 7 de junio
de 1963, 23 de julio de 1966 y 20 de abril de 1967.

La primera de las citadas Resoluciones exige que la cuota no
solamente exprese la participacion en los elementos comunes, sino
también, pasivamente, el médulo de cargas, por lo cual se ha de
determinar poniendo en relacién el valor proporcional del piso y
cuanto con €l estuviere unido, con el valor total del inmueble, exi-
gencia que no puede reputarse cumplida cuando se hace una refe-
rencia imprecisa al valor de los elementos comunes.

La Resolucion de 23 de julio de 1966, con un criterio menos
literalista, entendio que la cuota en los elementos comunes, que
se fijaba «a los efectos del articulo 396 del C. ¢. y parrafo 3.° del
articulo 8 de la L. H.», siendo asi que este ultimo precepto se re-
fiere a la cuota en relacién con el inmueble, dejaba fuera de toda
duda cual fue la intencién de los otorgantes que tan sélo habian
dejado de ajustarse a los términos literales del precepto legal,
pero no a su recto sentido.

La Resolucién de 20 de abril de 1967 considero correctamente
fijada la cuota que se sefialaba «con la naturaleza, el contenido
vy a los efectos de la Ley de 21 de julio de 1960».

Debe, pues, concretarse que aun cuando lo mas correcto es el
referir la cuota al valor total del inmueble, no estamos ante una
frase sacramental, y basta que quede suficientemente clara la in-
tencion de los otorgantes de ajustarse a lo que la Ley preceptua.

La fijacién en centésimas es totalmente imperativa por exigir-
lo asi el parrafo 2.° del articulo 3.° de la Ley.

b) Fijacién inicial. La cuota ha de sefialarse desde el primer
momento y precisamente 2n el titulo constitutivo, segun resulta
del articulo 5.°, parrafo 2.°, de la Ley, haciéndola constar en la ins-
cripcion (art. 8.°, num. 4.° L. H.). No cabe aplicar el criterio de la
igualdad de cuota a que se refiere el articulo 393 del C. c. Parece
apuntar una excepcion a la norma de sefialamiento inicial de la
cuota, si bien sea muy discutible, el articulo 16, 2.°, del Reglamento
Hipotecario.
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B) Criterios de fijacion.

Los criterios sefialados en el articulo 5.°, parrafo 2.°, de la Ley
son meramente orientadores y, por tanto, dispositivos. Dice este
precepto: <«En el mismo titulo se fijara la cuota de participacion
que corresponde a cada piso o local, determinada por el propieta--
tio unico del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de
todos los propietarios existentes, por laudo o por resoluciéon judi-
cial, Para su fijacién se tomara como base la superficie util de cada
piso o local en relacién con el total del inmueble, su emplazamiento
interior o exterior, su situaciéon y el uso que se presuma racional-
mente que va a efectuarse de los servicios o elementos comuness.

C) Persona encargada del sefialamiento de la cuota.

La cuota se determina, segiin acaba de decirse, por el propieta-
rio unico del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo
de todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucién ju-
dicial. Creemos que esta forma es imperativa y que no cabe que la
fijacion se haga por otras personas distintas. Asi, por ejemplo,
no parece posible que la fijaciéon se haga por una simple mayoria
de propietarios (lo que iria, ademaés, contra la Regla 1.* del articu-
lo 16 de la Ley).

También es muy dudoso que pueda concederse la facultad de
fijar alguna cuota a un comunero o que el propietario unico del
edificio, al constituir 1la prupiedad horizontal, pueda reservarse la
facultad de fijar determinacdas cuotas. (Por ejemplo, las que pue-
dan resultar de la divisién de un local en otros mas pequefios, aun
cuando ese local sea de la exclusiva propiedad del que va a fijar
la cuota.) Parece que, todo lo mas, estas reservas de facultades de-
ben considerarse como apoderamientos revocables.

D) Finalidad de la cuota.

En lineas generales, la cuota sirve de modulo para fijar benefi-
cios v cargas (art. 3.°, parrafo 2.°), para la adopcién de acuerdos
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por mayoria (art. 16, Regla 2.2) y para medir plenamente la posi-
.cién juridico-personal del comunero en la colectividad.

Cabe plantearse el problema de la posibilidad del pacto en con-
tra de la finalidad ordinaria de la cuota. Creemos que son validos
y, por tanto, de derecho dispositivo los pactos siguientes:

a) Los que excluyen al comunero de ciertos gastos que no le
afectan (de ascensor a los duenios de los bajos).

b) Los que sefialan una cuota especial para ciertos derechos
como para participar en el solar en caso de que se destruya el edi-
ficio o en el derecho de vuelo si se elevan mas plantas o se cons-
truye en profundidad.

¢) No parece posible, en cambio, conceder un derecho de voto
inferior o superior al de la cuota, y mucho menos un derecho de
veto, ya que ambas cosas infringirian el articulo 16 de la Ley.

VI

LA ADMINISTRACION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

1. Organos unipersonales.

A) Presidente.

Los propietarios deben elegir entre ellos un presidente, que re-
presentara en juicio y fuera de é1 a la comunidad en los asuntos
que la afecten (art. 12, parrafo 1.°). El presidente actiia como se-
cretario y administrador si los Estatutos no determinan o los pro-
‘pietarios no acuerdan elegir a otras personas para desempefiar di-
chos cargos.

Sobre el presidente pueden plantearse 10s siguientes problemas
basicos:

a) Parece imperativa la norma que exige que el presidente sea
un copoprietario. En cambio, parece admisible que la actuacion
concreta del presidente se haga a través de su representante, aun-
que éste no sea comunero.
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b) La legitimacién activa para los procesos incoados por la
comunidad corresponde, sin duda, al presidente, pero la sentencia
del T. S. de 28 de abril de 1966 declaro que todos los que sean titu-
lares de la propiedad horizontal, bien en conjunto o bien aislada-
mente—y aun existiendo presidente designado—, podran ejercitar
toda clase de acciones contra terceros (en este caso, el constructor
dael edificio), tendentes al resarcimiento de daifios o a la indemni-
zacion de perjuicios que se les hayan irrogado, lo mismo con rela-
cién a sus propiedades exclusivas, que con referencia a los elemen-
tos comunes, ya que los dafios en aquéllas o en éstos les afectan
a su derecho particular que requiere, necesariamente, la utilizacién
de los elementos comunes. La resolucién jurisprudencial estd ple-
namente justificada si se tiene en cuenta que se refiere a litigios
emprendidos en su propio nombre por 10s demandantes (no en el
de la comunidad) y contra terceras personas.

B) El secretario y el administrador.

Su nombramiento se hace en los mismos Estatutos o en Junta
de copropietarios (art. 12, parrafo 2.°, y art. 13, num. 1, de la Ley),
pudiendo existir o no tales cargos. Hay que hacer las siguientes
observaciones:

a) Pueden ser o no copropietarios, siendo esta materia dispo-
sitiva.

b) El secretario no tiene contenido concreto, por lo que los
Estatutos o la misma Junta estableceran, con caracter dispositivo,
sus facultades.

¢) El administrador tiene unas obligaciones sefialadas en el
articulo 18, pero parece que toda esta materia es dispositiva, ya
que goza, ademas de «todas las demas atribuciones que se le con-
fieran por la Juntas (art. 18, nim. 6, de la Ley).

d) El secretario y ¢l administrador pueden ser una misma per-
sona, segun lo dispongan los Estatutos o la Junta.
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C) Otras caracteristicas de estos cargos.

a) El plazo de duracién de estos cargos es materia dispositiva,
ya que «salvo que en los Estatutos se disponga otra cosa, estos nom-
kramientos se haran por un afio prorrogable tacitamente por pe-
riodos iguales» (art. 12, parrafo 4.°, de la Ley).

b) La Junta extraordinaria convocada para ello, puede remo-
ver siempre estos cargos, por disponerlo asi el articulo 12, parra-
1 5., con caracter imperativo.

¢) El acogerse al régimen de administracién del articulo 398
del Coédigo civil, cuando el numerc de propietarios no excede de
cuatro, es materia dispositiva (art. 12, parrafo final, de 1la Ley).

2. La Junila de conduernos.

A) Es el ¢rgano soberano con facultades variadas, que se pue-
den clasificar en:

a) Legislativas: Aprobar y reformar los Estatutos y ordenan-
zas (art. 13, 4.°, de la Ley).

b) Administrativas: Nombrando y revocando los cargos de pre-
sidente, secretario y administrador (art. 13, 1.°, de la Ley), y de-
terminando el contenido de los de administrador y secretario (ar-
ticulo 18), aprobando los planes de gastos e ingresos (art. 13, 2.°
de la Ley), ete.

¢) Sancionadoras: Asi resulta del articulo 19, que prevé el
apercibimiento e incluso 1a privaciéon del uso y el lanzamiento del
titular u ocupante de un piso o local. Estas facultades son impera-
tivas en el sentido de que no parece que pueda privarse de ellas
a la Junta en los Estatutos; pero la Junta puede, discrecionalmen-
te, utilizarlas o no.

d) Procesales: La sentencia del T. S. de 11 de diciembre
de 1965 consider6 mal planteada la demanda de una comunidad
de propietarios contra tercera persona por no haber recaido acuer-
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do de dicha Junta para la iniciacién del pleito, teniendo en cuenta
ademas, que «el legislador establecié un régimen especial regula-
dor de la persona que debe representar en juicio a la comunidad»s
(el presidente).

La sentencia del T. S. de 28 de octubre de 1965 declar6é que para
iniciar el procedimiento judicial necesario para que fueran desalo-
jados unos locales comerciales arrendados, basta el acuerdo adop-
tado con las mayoria del articulo 16, numero 2, de la Ley.

La sentencia del T. S. de 7 de octubre de 1965 declar6é que no
podia, procederse directamente por un comunero contra el presi-
dente de la Junta de condueiios, exigiendo rendicién de cuentas,
sin acudir previamente a la Junta de copropietarios, tal y como
establece el numero 1.° del articulo 13 de la Ley.

Consideramos, en general, que las facultades que la Ley confiere
a la Junta tienen caracter imperativo y, por tanto, no se le puede
privar de ellas en los Estatutos, pudiendo, en cambio, ampliarlas.

Lo que quiza sea factible es que ia Junta pueda delegar en el
presidente o en el administrador algunas de sus facultades, siem-
pre que no las pierda y esta delegacion sea revocable. (Asi, en ge-
neral, las enumeradas en 10s nums. 2.° y 3.° del art. 13 de la Ley.)

B) Asistencia a la Junta.

La asistencia a la Junta ha de ser personal o por representa-
cién legal o voluntaria, bastando para acreditar ésta un escrito
firmado por el propietario. Este sistema del articulo 14, parrafo 1.°.
de la Ley parece imperativo.

Asimismo parece imperativo el sistema de representacién de los
duefios proindiviso de algun piso o local (parrafo 2.° del art. 14
de la Ley).

Parece, en cambio, dada la terminologia del parrafo 3.° del mis-
mo articulo (¢salvo manifestacién en contrfario»), que la asistencia
y voto en los casos de usufructo tienen caracter dispositivo, sin
que la Ley sea demasiado clara. En realidad, la regulacién del con-
tenido del usufructo y nuda propiedad que hagan los Estatutos
debe ser tan sélo supletoria de la que haga el titulo del usufructo,
que debe prevalecer (art. 468 del C. c.).
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C) Reuniones.

Sobre esta materia, regulada en el articulo 15, pueden hacerse
las siguientes observaciones:

a) El numero de reuniones sefialadas en la Ley es minimo y
pueden pactarse mas, pero no menos.

b) El numero de socios que pueden pedir convocatoria de Jun-
ta puede pactarse que sea inferior, pero no superior al marcado
en la Ley.

Fl resto del precepto parece imperativo.

D) Acuerdos en la Junia.

Esta materia, regulada en el articulo 16, tiene, a nuestro juicio,
caracter totalmente imperativo, por 10 que no cabe una regulacién
convencional.

E) Documentacion.

Esta materia, regulada en el articulo 17 de la Ley, tiene tam-
bién, a nuestro juicio, caracter totalmente imperativo.

VII

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PARTICIPES

1. Derechos.

A) Sobre la posicion global o juridico-personal de cada comu-
nero.

Sobre su posicién global o total en la comunidad, cada comiune-
ro puede:
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a) Disponer de ella. (El art. 3.°, parrafo final, habla de «dispo-
ner de su derecho sin poder separar los elementos que lo integran
y sin que la transmisién del disfrute afecte a las obligaciones de-
rivadas de este régimen de propiedads.)

b) Gravarla. Cabe la hipoteca, segun el articulo 107, nume-
vo 11, de la Ley Hipotecaria, y parece que caben cualesquiera otros
gravamenes.

Las Resoluciones de la Direccién General de 19 y 21 de junio
de 1966 admiten la hipoteca de un piso inscrito en el folio registral
abierto a todo el edificio. Aun cuando seria conveniente, y en la
practica suele hacerse asi, que cada piso o local se inscriba en fo-
lio independientes, al amparo del niimero 5.° del articulo 8.° de la
Ley Hipotecaria, como tambkién pueden estar inscritos, al amparo
c¢el numero 4.° del mismo articulo, en el folio del edificio principal;
st asi sucede, los pisos son, evidentemente, hipotecables, segiin el
articulo 107, numero 11, de la misma Ley.

Parece que las facultades de disponer y gravar que tiene el
propietario son imperativas en cuanto que no puede ser privado
de ellas en los Estatutos.

B) Sobre su propledad privativa.

Sobre el piso o local constituido en propiedad separada, tiene
el comunero los siguientes derechos:

a) Derecho a ocuparle o utilizarlo (asi se desprende del ar-
ticulo 396 del C. c¢. y del articulo 3.°, apartado a), de la Ley). La
norma es imperativa.

b) Derecho a modificar 10s elementos arquitecténicos e insta-
laciones o servicios de cada piso o local cuando no menoscabe 0
altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configu-
racién o estado exteriores, ni perjudique los derechos de otro pro-
pietario, debiendo dar cuenta de tales obras, previamente, a quien
represente a la comunidad (art. 7.°, parrafo 1.°, de la Ley).

La norma a la que se ha hecho referencia tiene, a nuestro jui-
cio, caracter eminentemente dispositivo y no vemos inconveniente
en que en los Estatutos se regulén las facultades de los propieta-
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rios para hacer modificaciones en sus pisos, siempre que no se les
prive totalmente de tal facultad ni sea ésta tan amplia que inter-
fiera los elementos comunes o el derecho de los demas copropie-
tarios. Es decir, la facultad en si tiene caracter imperativo, pero
ruede modalizarse en forma dispositiva.

¢) Derecho a realizar zlteraciones registrales. Los pisos o lo-
cales, o sus anejos, pueden ser objeto de division material, agru-
pacioén, ete. (art. 8.°, parrafo 1.°, de la Ley). Para ello basta el con-
sentimiento de los titulares afectados, con aprobacién de la Junta
de propietarios, a la que incumbe la fijacién de las nuevas cuo-
tas (parrafo 2.° art. 8.°, de la Ley). Parece que la norma es impe-
rativa en el sentido de que la decision sobre estas operaciones co-
rresponde tan so6lo a los propietarios afectados, pero la fijacién de
las cuotas corresponde a la Junta, con la particularidad de que,
por tratarse de modificacion del titulo constitutivo, el acuerdo ha
de ser unanime (regla 12, art. 16, de la Ley). La norma nos parece
desacertada, pues no se ve inconveniente en que los propietarios
afectados modifiquen sus propias cuotas, 1o que para nada afecta
a los demas.

Por otra parte, resulta dudosa la validez de la agrupacién de
varios pisos o locales cuando no constituyan entre si una unidad
econémica, funcional o de destino (ver antes III, 4).

C) Sobre elementos comunes.

a) Cada comunero tiene derecho a su utilizacién en la forma
que se desprende del articulo 3.2, letra b), de la Ley.

b) No puede realizar alteracion alguna en ellos (parrafo 2.°,
articulo 7.9).

¢) No puede exigir nuevas instalaciones, servicios o mejoras
no requeridos para la adecuada conservacién y habitabilidad del
inmueble segun su rango (parrafo 1.°, art. 10 de la Ley); si bien
csta norma parece tener caracter dispositivo, pudiendo convenirse
10 que se quiera acerca de ella en los Estatutos.

Cuando se adopten validamente acuerdos para realizar inno-
vaciones no exigibles a tenor de 10 antes dicho y cuya cuota de ins-
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talacién exceda del importe de una mensualidad ordinaria de gas-
tos comunes, el disidente no resultara obligado ni se modificara su
cuota, incluso en el caso de que no pueda privarsele de la mejora
o ventaja (art. 10, parrafo 2.°). Resulta dudoso que quepa el pacto
en contra de esta norma, imponiendo a algun participe la partici-
pacién en estos gastos, aunque excedan del importe de una men-
sualidad.

Las innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio
requieren siempre el consentimiento del propietario a quien se
prive, por ello, de su uso y disfrute (art. 10, parrafo 4.°, de la Ley),
norma que nos parece imperativa.

D) Derechos corporativos.

1. El derecho de asistir a las Juntas, votar, modificar estatu-
tos y ordenanzas, etc., lo consideramos totalmente imperativo, por
lo que no creemos pueda privarse de €1, en ningun caso, a los co-
muneros.

2. Deberes. La regulacion de esta materia, que se contiene
principalmente en los articulos 7., 9.° y 10, es, en general, impe-
rativa, si bien creemos que tienen caracter dispositivo y pueden
egularse mediante pacto los siguientes extremos:

@) Regular en la medida antes indicada las actividades dafio-
gas, inmorales, peligrosas, incémodas o insalubres (art. 7.°, parra-
fo 3.0, de la Ley).

b) Lo relativo al estado de conservacién del piso propio e ins-
talaciones privativas (arf. 9.°, regla 2.2).

¢) Regular, sin prescindir de ella totalmente, 1a materia rela-
tiva a reparaciones y servidumbres en el piso propio, siempre que
sean requeridas por el interes general (art. 9.°, regla 3.2).

d) Regular la entrada en €l piso o local a los efectos de ins-
peccién, reparaciones, etc., en el sentido de detallar esta materia,
cin excluir totalmente la entrada (art. 9., regla 4.2).

e) Fijar 1a contribucién a los gastos generales, que puede coin-
¢idir 0 no con la cuota de participacién en el valor del inmueble
{art. 9.°, regla 5.%), tal y como antes se dijo.
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VIII

LA EXTINCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Las causas legales de extincién de la propiedad horizontal son:

1.2 Por destruccion del edificio, que admite pacto en contrario
(art. 21, num. 1).

2.2 Por conversién en propiedad o copropiedad ordinarias (ar-
ticulo 21, nam. 2). Cabe, sin embargo, plantear algunos problemas:

a) El quedar todos los pisos en poder de un solo propietario
no extingue la propiedad horizontal, puesto que el articulo 5.°, pa-
rrafo 2.°, admite que este régimen sea establecido por el propieta-
rio unico del edificio.

b) El pasar al régimen de copropiedad ordinaria requiere
acuerdo unanime de los propietarios por constituir modificacion
sustancial del titulo constitutivo de la propiedad horizontal (ar-
ticulo 16, regla 1:2), sin que parezca admisible ningun pacto en
contra, como, por ejemplo, el que permitiese simple acuerdo ma-
yoritario.

IX

CONSIDERACIONES FINALES

Como final de esta exposicion hay que indicar que si bien la
Ley de Propiedad Horizontal tiene un caracter eminentemente im-
perativo, no es menos cierto que caben miultiples pactos dentro del
ambito de sus normas y, en todo caso, la interpretacién no debe
hacerse con un caracter literalista o meramente ajustado al sen-
tido gramatical de los preceptos, sino atendiendo fundamental-
mente a la ratio iuris de la norma que se interpreta.

Francisco Escrivi DE Romant v DE OLANO
Notario,



