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INDICACION PREVIA

Examinamos en el presente trabajo las cuestiones que a la técnica
notarial plantea la nueva Ley de Propiedad Horizontal, estudidndolas
por separado en torno a las siguientes ribricas: La nueva Ley de Pro-
piedad Horizontal. La concepcién legal de la P. H. Su constitucién.
Sus Estatutos. Cuestiones varias de su reglamentacién. Organos de la
P. H. Caso especial del artfculo 398 del Cédigo Civil. Extincién de
la P. H La P. H. y el Registro de la Propiedad.

LA LEY DE 21 JULIO 1960 *

I—La Ley 49/60, de 21 de julio de 1960, publicada en el Boletin
Oficial del Estado, con fecha 23 de julio, que comenzdé a regir en
toda Espafia a los veinte dias de su promulgacién, es el resuliado final
vigente de un largo proceso histdrico cuyos pormenores y etapas no

interesa consignar aqui.

Precedida de una interesante Exposicién de Motivos, cuya lectura
se impone para puntudlizar gran parte de las cuestiones que plantea
la nueva legalidad, consta de un capftulo primero, que modifica los
articulos 396 del Cédigo Civil y 82 y 107 de la Ley Hipotecarica; de un

* En torno a la problemdtica actual de la Propiedad Horizontal, son de tener
en cuenta, y aquf se han manejado, los siguientes 'trabajos: M. Batlle Vdézquez,
“La Propiedad de casa por pisos”, edicién 4a. Editorial Marfil Alcoy, 1960. M.
Batlle Vézquez, "Consideraciones sobre la nueva Ley de Propiedad por pisos”
en la Revista General de Legislacién y Jurisprudencia, septiembre 1960, pdgs.
258 y sigs. M. Batlle Vézquez. “"Las casas divididas por pisos y el Registro de
la- Propiedad” en la Revista Critica del Derecho Inmobiliario, marzo-abril 1360,
P&gs. 413 y siguientes. Manuel Batalalla, "La Ley sobre Propiedad Horizonted
y el Registro en la Revista Critica de Derecho Inmobiliario, mayo-junio 1961,
pdgs. 650 y sigs. José Batista Montero-Rios, “La Propiedad Horizontal en la Ley
de 21 de julio de 1960”, en la Revista General de Legislacién y Jurisprudencia,
diciembre 1960. pdgs. 703 y sigs. Femnando Monet y Antén, “Estatutos de Propie-
dad Horizontal”. Conferencia pronunciada en 5 de febrero de 1957, en la Aca-
demia Matritense del Notariado, publicada en los Anales de la misma Academia,
tomo XlI, pdginas 69 y sigs. José Peré Raluy, La Propiedad Horizontal, Editorial
Dux, Barcelona, 1961, T. Ogayar y Ayllén, "Nuevo Régimen Juridico de la Pro-
piedad Horizontal, Somero estudio de la Ley de 21 de julio de 1960“, en Revista
de Derecho Privado, noviembre de 1960, pdgs. 859 y sigs. A. Ventura-Traveset y .
Gonzdlez, Derecho de Propiedad Horizontal, Editorial Bosch, Barcelona, 1960.
También se ha mamejado un trabajo inédito sobre la materia del Registrador
Rafael Ramos Folaqués, por su atencién.
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Capitulo segundo, que contiene la articulacién de esta clase de pro- ;
piedad, de dos D1spos1c10nes transitorias ¥ una Disposicién final dero- [
gatoria.

En general, merece critica favorable. Aunque no lo reconozca ex-

. presamente, la nueva reglamentacién de la propiedad horizontal con-
sagra como legalidad vigente para esta figura, en gren parte, la que
de hecho venia viviendo a través de las pocas normas que antes la
amparaban vy de los Estatutos ‘de Propiedad Horizontal ‘con que los
profesionales del Derecho en general, v particularmente los Notarios .
{bamos ‘encauzando y resolviendo los problemas que su especial na-
turaleza imponia a los particulares que conectabom con esta categoria
jurfdica. Por eso, por su evidente contacto con la realidad porque no
ha sido un caso mds de producto de laboratorio dlejado de las nece-
sidades reales que venia a servir v de la concepcién que la figura
ha ido cobrando en la vida vivida, el esfuerzo merece la general apro-
bacién.. General aprobacién que no obstaculiza la critica sincera de
sus evidentes fallos y desenfoques, de su f{alta de decisién para resolver
problemas de posible solucién limpia en una ordenacién legal que se
titula ex novo, v finalmente de su aparente rigor conceptual, que no
alcanza a aclarar supuestos concretos que admiten interpretaciones
contradictorias y estdn en la propia médula de la insttucién,

Il.—Pero antes, de exponer las consideraciones generales que. su-
giere la L. P. H., conviene, para la mejor inteligencia de muchos de
sus aspectos, tener en cuenta su proceso de formacién, puntudlizar
el valor de la Exposicién de Motivos y precisar la discuti.ble condicién
de ensayo de la Ley misma.

En cuanto a su proceso formativo, es interesemte tener en cuenta
que, cunque ¢l primer intento de elaboracién de un texto articulado
completo se redacté por una comisién de juristas y por encargo del
Ministerio de la Vivienda, el Anteproyecto lo elaboré la .Comisién de
Cédigos del Ministerio de Justicia, y convertido en Proyecto de ley
pasé a las Cortes. Este Proyecto de Ley sufrié en la Comisién encar-
gada de su estudio en las Cortes una serie de modificaciones, incluso
en la concepcién institucional de la figura fundamentalmente debidas
a dos enmiendas de las varias presentadas, una de ellas del mismo
Ministerio de la Vivienda, y asf el dictamen que fue aprobado y pasé

a Ley contiene interescmtes desviaciones respecto ‘del Proyecto del
Gobierno.

" La Exposicién de Mohvos que acompciiaba al Proyecto no fué
objeto de paralela modificacién, sino sélo de simples retoques materia-
les, casi exclusivamente encaminados a. sustituir “apartamento” por
“pisos o locales”, y “coeficiente” por “cuotas”’. Por eso precisamente,
algunos de sus enunciados parecen quedar un tanto frustrados, lo
que no cabe ignorar al considerar su trascendencia y la aplicacién
del texto legal. De todas formas es de méximo interés: aclara el
sentido general de la nueva ordenacién, la causa y finalidad de mu-
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chos de sus preceptos v el alcance cohcreto de muchas.de sus disposi-
ciones, aunque muchas veces pormenoriza en exceso y en otras carece
de la paralela norma legal. Su valor positivo es el general de no cons-
tituir texto legal, pero constituye una pieza insustituible para la me-
jor 'interpretacién, initegracién y - coordindacién del propio articulado
positivo. ’

La Ley, finalmente, se presenta como ordenacién definitiva, pese
a los escripulos que muestran algunos de sus autores, Pero si mere-
cerd una cierta labor complemeniaria, derivada del propic Ministerio
rector, sobre todo en cuestiones de Derecho iramsitorio, que carecen
de solucién real en el texfo legal y sus pretendidas disposiciones
tromsitorias. .

III—Consideraciones generales que sugiere la nueva Ley, son las
siguientes:

Io. La L. P. H., segGn su Exposicién de Motivos, brinda una regu-
lacién suficiente en sf para su iotal sistema juridico, y admite que por .
obra de voluntad de los particulares se especifiquen, completen y
medifiquen ciertos derechos y deberes, siempre que no se contraven-
gan las normas del Derecho necesario, “clarcmente deducibles” de los
mismgs términos de la Ley.

Luego examinaremos la cuestién al tratar de los Estatutos y su-
puestos concretos; aqui sélo interesa consignar que no todas las normas
legales son de Derecho necesario, vy que, desde luego, la caracterizacién
de las mismas no es tan ‘claragmente deducible” del texto legal como
la Exposicién presume. . )

20. La L. P. H. es sélo Ley de propiedad horizontal, esto es, de
regulacién del régimen juridico de los edificios cuya propiedad estd
atribuida por pisos o locales.

No encajan, por ianto, en ella cuestiones independientes, aunque
aparentemente resulten normadas, como es el caso de las "declara-
ciones de obra nueva en construccién” y sin propiedad horizontal, que
al no reconocerse en el nimero 3o. del articulo 8. de la Ley Hipo-
tecaria hag hecho suponer a un sector de la doctrina (Batalla, ob.
cit., p&g. 658) que no eran admisibles a inscripcién, contrariando grave-
mente una realidad indiscutida y una necesidad absolutamente sentida.

Tampoco encajan en ella cuestiones que atin estondo intimamente
unidas con su problemdtica, scn tangentes a la misma, v. gr., las
ordenaciones juridicas de "nicleos urbanisticos”, o la cuestién del en-
caje en planos verticales u horizontales de dos o mds edificios distintos.
Pero esa conexién permite, evidentemente, chtener de sus normas una
serie de criterios positivos aptos para solucionar muchos de los pro-
blemas de estas figuras vy as{ lcs venimos aplicando. profesionalmente
con resultados plenamente aceptables.

3o. La L. P. H. estd pensada para reglamentar auiténoma e inte-
gramente este régimen juridico, pero no se debe dejar de tener pre-
sente que la especidlidad de la materia objetiva que regula, provocard
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en la realidad de los hechos un interescmte aspecto que habrd que
andlizar a medida que el tiempo lo vaya mostrando. Nos referimos a
la segura presién que experimentardn sus normas por obra de legali-
dades conexas, como son la reglamentecién de Arrendamientos Urbanos
Y la reglamentacién de la construccién misma; y viceversa, las normas
de esta Ley de Propiedad horizontal repercutirén en las otras esferas,
con una labor de extensién de supuestos igualmente interescmtes. Se
trata de compartimentos de un comin factor, que pone de relieve la
Exposicién de Motivos de la L. P. H., ¥ que sélo muy relativamente cabe
decir que son estancos e incomunicables. Su légica es clara, pues la
construccién de edificiones y su ayuda estatal tiene unca definida pro-
yeccién actual encaminada a esta forma de propiedad; y, por otro lado,
al fin y al cabo, los crrendamientos urbanos han constituido de hecho
el primero y bdsico reconocimiento de.los pisos y locales como unida-
des juridicas. De aqui precisamente cue, con referencia a los arren-
damientos, ya empiecen a tomar cuerpo ideas sustantivas de positivi-
dad ‘de los llamados elementos comunes, en cuanto a su uso y su
inalterabilidad en favor de los crrendatanos cosa que resulta segqura-
mente forzada

CONCEPCION LEGAL DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

1.—La formulacién de la nueva L. P. H, ha resuelto en gran par-
te el problema de la naturaleza juridica de la institucién, que tam
ocupada ha tenido a la doctrina cientifica cuando de esta figura se

- ha ecupado.

Prescindimos de construcciones totalmente superadas hace tiem-
po, que ligaban la institucién a la copropiedad simple, a la media-
neria a la superficie, a la Sociedad, etc. (v. Batlle Vé&zquez, ob. cit.,
pags. 41 y 55), que cumplieron un cometido encomiable, ¥y a cuyo
esfuerzo debe seguramente gran parte de su técnica la construcc16n
actual. Tampoco es necesario tener muy en cuenta los resultados que
ofrece el Derecho Comparado, pues la P. H. presenta caracteres pro-
pios derivados de nuestra propia y personal historia juridica, lo que
hace que las experiencias vividas en otros sistemas puedan propor-
cionar mds confusién que claridad en el examen positivo de nuestra
figura.

En puridad de doctrina, los sectores en que mds rad1calmente an-
clan los tratadistas son los siguientes:

a) La teoria clésica de propiedades singulares auténomas adicio-
nadas de un derecho de copropiedad por cuotas. Tiene el acierto de
ver relaciones de propiedad, pero presenta el grave inconveniente de
situar tales propiedades como ordinarias y corrientes, incluso con su
afiadido de cuotas accesorias en los elementos comunes; y como reac-
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cién y defensa contra las tesis comunales superadas, que aiin pudie-
ran pretenderse derivar de la relacién de copropiedad en los elemen-
tos comunes dichos, las desorbita y disloca haciéndolas auténomas,
desconectadas y absolutamente independientes unas de otras. Y an-
te el fallo institucional que tal tesis implica, cuando la realidad mues-
tra la quiebra de su doctrina por la necesaria interdependencia de
las propiedades (aunque tal quiebra sea subjetiva y defectuosamen-
te formulada, como en la S. T. S. de 16 de noviembre del 1956) los
comentaristas que la defienden pregonan su escémdalo, sin mdés pa-
rarse a pensar si no serd la propia doctrina que pretenden defender
la necesidad de critica y reelaboracién,

b) La teoria de la “comunidad prediviso”, defendida por Roca
Sastre y, sobre todo por Desantes Guanter, con gran brillantez, a la
vista de los errores de la doctrina cldsica, sitia el objeto de la re-
lacién en la “"unidad real” que es el piso, haciéndolo objeto de una
consideracién unitaria, y partiendo de la base técnica de la concep-
cién del edificio como corpus unitum o indivisible, rechaza las “par-
celaciones de propiedad” reduciéndolas a “parcelaciones de simple
aprovechamiento y utilizacién': hay comunidad en la relacién de pro-
piedad sobre el edificio, hay parcelacién horizontal en la utilizacién
y aprovechamiento en exclusiva del piso. Esta construccién tiene el
evidente encanto de su mds depurada presentacién y la facilidad que
entrafia toda critica negativa, pero se queda técnicamente corta a
la hora de precisar el rango que en Derecho corresponde a la titu-
laridad del llamado propietario de piso, y calificéndola de “derecho
de aprovechamiento y disfrute en exclusiva”, no permite comprender
las alteraciones que tal derecho experimente en la vida ordinaria de
la propiedad horizontal como consecuencia de aquella misma inter-
dependencia dicha, ni justifica la sustancia y dindmica de ese mismo
derecho en el trdfico y en lo communis opinio de la gente, preten-
diendo solucionarlo a Gltima hora y como mdxima concesién ya tar- °
dia mediante ofirmar que tales derechos de aprovechamiento y dis-
frute en exclusiva, aunque no son propiedad, tienen sustancia domi-
nical.

¢) La teoria de la “propiedad especial” surge ante el pecado por
exceso y por defecto de las dos anteriores. Reconoce la existencia de
una verdadera y auténtica relacién de propiedad, pero niega su con-
dicién de simple agregacién o suma de factores. Niega que la com-
plejidad de la figura difumine su nervio en meras atribuciones espa-
ciales de aprovechamiento exclusivo en una relacién de condominio
o comunidad. Y sostiene que precisamente sus datos componentes la
afirmon como propiedad especial, resultado y rio suma de sus ele-
mentos componentes integrantes (Batlle, ob. cit.,, pdgs. 41 y 55), con
caracteres esenciales que la configuran haciéndola compleja, inter-
dependiente y funcional (Monet, ob. cit.,, p&g. 76).

Hoy, como anuncidbamos, la formulacién legal ha profundizado
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grandemente en esta cuestién, y la ha resuelto practicamente. . Esta-
mos en presencia de una “propiedad especial por su objeto”, cuya
especialidad preciscmente ha reclamado una ley encaminada a su re-
gulacién, que la define y consagra como tal propiedad, y esta pro-
piedad especial presenta como determinantes de su propio concepto
fntimo y como triple nota los de ser “compleja”, “interdependiente”
y “funcional”, todo lo cual reconoce de manera expresa e incluso
con estas mismas expresiones la propia Exposicién de motivos.
II.—En el estudio positivo de la concepcién de la P. H. en la nue-
va Ley, distinguiremos como aspectos mds destacados y sin perjuicio
del tratamiento concreto de otras cuestiones, su concepto, sus elemen-
tos y sus caracteres. .
Concepto.~Para mejor puntudlizarlo, conviene tener presentes la
redaccién literal’ del articulo 396 del Cédigo Civil antes de su actual
reforma, los textos pertinentes del proyecto de Ley y Enmienda del
Ministerio de la Vivienda, v, finalmente, los textos vigentes del articu-
lo 396 del Cédigo Civil y su complementario articulo 3¢ de la Ley.
Decia el articulo 396 del Cédigo Civil antes de su actual refor-
ma: “Si los diferentes piscs de un edificio o las partes de piso suscep-
tibles de aprovechamiento independiente, por tener salida propia a
un elemento comtin de aquél o a la via pitblica, perteneciesen a dis-
tintos propietarios, cada uno de éstos tendrd un derecho singular y
exclusivo de propiedad sobre su piso o parte de él y ademés un de-
recho conjunto de copropiedad sobre los otros elementos del edificio

' necesarios para su adecuado uso y disfrute, tales como el suelo, fun-
daciones, sétanos, muros, fosos, patios, pozos, escaleras, ascensores,
pasos, corredores, cubiertas, canalizaciones, desagiie, servidumbres,
etc. Las partes en copropiedad no son en ningin caso susceptibles
de divisién v, salvo pacto, se presumen iguales...”

. Por su parte, el Proyecto de Ley que pasé a las Cortes daba
las siguientes redacciones al articulo 396 del Cédigo Civil y al articu-
lo 12 de la Ley especial. Articulo 396: "El régimen especial de propie-
dad de un edificioc que atribuye al tituler de cada uno de los apar-
tomentos, en concepto de duefio, el uso y disfrute privativo de un
espacio suficientemente delimitado susceptible de aprovechamiento in-
dependiente, e inseparablemente unido a tal uso y compartido con
los demds titulares, el del inmueble, sus pertenencias y servicios, se
determina por la Ley de Propiedad Horizontal.” “Artfculo 1°. El régi-
men de propiedad horizontal de un edificio confiere al titular de cada
piso o parte de piso, local y, en general, apartamento,” en concepto de
duefio: a) El uso y disfrute privativo, de puerias adentro, de un es-
pacio suficientemente delimitado, susceptible de aprovechamiento in-
dependiente, con los elementos arquitecténicos e instalaciones, apa-
rentes o no, incluidos en él, asi como el de aquellos cmejos expresa-
mente seficdados en el titulo. b) Compartido con los demds titulares
e inseparablemente unido al uso y disfrute a que se refiere el apar-
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tado a), el del inmueble, sus pertenencias y servicios. A cada apar-
tamento se airibuird un coeficiente en relacidén con el total represen-
tado por el inmueble. Dicho coeficiente servird de médulo para de-
terminar, en principio, los cargos generales afectan al apartamento,
asi como los posibles abonos, en especial a la cesacién del régimen
de propiedad horizontal. Las mejoras o menoscabos de cada aparta-
mento no alterardn su coeficiente respectivo, el cual serd invariable,
salvo acuerdo undnime. Cada titular puede libremente disponer de
su derecho, pero no por separado de los elementos que, conforme a
este articulo, lo integran. La trasmisién del disfrute del apartamento
no dectarg a las obhgacmnes derivadas del reg1men de propiedad
horizontal. .

A su vez, la Enmienda del Ministerio de la V1v1enda, que jugd
tan importante papel en la redaccién definitiva, contenia los siguien-
tes textos para el articulo 396 del Cédigo Civil y carticulo 1° de la
Ley Especial: “Articulo 396. Los diferentes pisos o locales de un edifi-
cio o las partes de ellos susceptibles de aprovechamiento indepen-
diente, por tener salida propia a un elemento comin de aquél o a la
via plblica, podrdn ser objeto de propiedad separada, que llevard
consigo de modo inherente un derecho conjunto de copropiedad sobre
otros elementos del edificio, necesarios para su adecuado uso vy dis-
frute, tales como el suelo, vuelo, fundaciones, muros, foscs, patios, po-
zos, escaleras, ascensores, pasos, corredores, cubiertas, canalizacio-
nes, desagiies, servidumbres, etc.” “Articulo 1° El régimen de propie-
dad horizontal de un edificic confiere al propietario de cada piso o
local: a) El uso y disfrute privativo, de puertas adentiro, de un espa-
cio suficiente delimitado, susceptible de aprovechamiento independien-
te, con los elementos arquitecténicos e instalaciones, aparentes o no, -
incluido en él, asi como el de aquellos anejos expresamente sefiala-
dos en el titulo b) Compartido con los demds propietarios e inse-
parablemente unido al uso y disfrute a que se refiere el apartado
a), el del inmueble, sus pertenencias y servicios. A cada piso o local
independiente se atribuird un coeficiente en relacién con el total re-
presentado por el inmueble. Dicho coeficiente servird de médulo pa-
ra determinar, salvo pacto distinto, la participacién en los gastos co-
munes de! edificio, asi como los posibles abonos, en.especial a la
cesacién del régimen de propiedad horizontal, las mejoras o menos-
cabos de cada piso o local no dalterardn su coeficiente respective. El
coeficiente sélo podrd variarse por acuerdo undmime, salve en los ca-
sos especiales previstos por esta Ley. La transmisién del disfrute del
piso o local no afectard a las obhgcxcmnes derivadas del régimen de
propiedad horizontal,

Finalmente v en cuanto a las vigentes redacciones del articulo 396
del Cédigo Civil ¥ articulo 3° de la Ley de Propiedad Horizontal, re-
producimos sus textos igualmente y.para mejor comodidad de la ex-
posicién. Dice el articulo 396: “Los diferentes pisos o locales de un
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edificio o las partes de ellos susceptlbles de aprovechc:rmento indepen-
diente por tener salida propia a un elemento comiin de aquél o a la
via plblica, podrdn ser objeto de propiedad separada, que levard
inherente un derecho de copropiedad sobre los-demds elementos del
edificio necesarios para su adecuado uso y disfrute, tales como el sue-
lo, vuelo, cimentaciones, pasos, muros, fosos, patios, pozos, escaleras, por-
terias, ascensores, corredores, cubiertas, canalizaciones y servidumbres.
Las partes en copropiedad no son en ningin caso susceptibles de
divisién y sélo podrdn ser enajenadas, gravadas o embargadas junta-
mente con la parte determinada privativa de la que son anejo inse-
parable. En caso de endgjenacién de un piso o local, los duefiog de
los demds, por este sdlo titulo no tendrdn derecho de tanteo ni de
retracto. Esta forma de propiedad se rige por las disposiciones lega-
les especiales, vy, en lo que las mismas permiton, por la voluntad de
los interesados.” Y dice el articulo 32: “"En el régimen de propiedad
estalecido en el .articulo irescientos noventa y seis del Cédigo Civil
corresponde al duefio de cada piso o local: a) El derecho gingular y
exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente delimitado
de aprovechamiento independiente, con los elementos arquitecténicos
e instalaciones de tedas clases, aoparentes o no, que estén comprendi-
dos dentro de sus limites y sirvan exclusivamente al propietario, asf
como el de los anejos que expresamente hayan sido sefialados en el
titulo, cuncque se hallen situados fuera del espacio delimitado. b) La
copropiedad con los demds duefios de pisos o locales, de los restomtes
elementos, pertenencias y servicios comunes. A cada piso o local se
atribuird una cuota de participacién con relacién al total del valor del
inmueble y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servird de
mbédulo para determinar la participacién en las cargas y beneficios
por razén de la comunidad. Las mejoras o menoscabos de cada piso
o local no alierarén la cuota atribuida, que sblo podrd variarse por
ocuerdo unénime. Cada propietario puede libremente disponer de su
derecho, sin poder separar los elementos que lo integran y sin que la
transmisidén del disfrute afecte a las obligacicnes derivadas de este ré—
gimen de propiedad.”

A la vista de la redaccién del Proyecto, se comprenden las pala-
bras de la Exposicién de Motivos, cuando en su apcrtado cuarto, des-
pués de aludir a la evolucién de la institucién, dice que "la ley, dan-'
do un paso mds pretende llevar al mdximo p051b1e la individualiza-
cién de la prepiedad desde el punto de vista del objeto. A tal fin, a
este objeto de la relacién, constituido por el piso o local, se incorpora
el propioc inmueble, sus pertenencias y servicios. Mientras sobre el
piso stricto sensu, o espacio delimitado y de aprovechamiento inde-
pendiente, el uso y disfrute son privativos, sobre el “inmueble”, edi-
ficacién, pertenencias y servicios —absiraccién hecha de los particu-
lares espacios—, tales uso y disfrute han de ser, naturalmente, com-
partidos; pero unos y otros derechos, aunque distintos en su alcance,
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se reputan inseparablemente unidos, unidad que también se mantie-
ne respecto de la facultad de disposicién. Con base en la misma idea
se regula el coeficiente o cuota, que no es ya la participocién en lo
anteriormente denominado elementos comunes, sino que expresa, ac-
fiva y también pasivamente, como médulo para cargas, el valor pro-
porcional del piso vy a cuanto él se considera unido en el conjunto
del inmueble, el cual al mismo tiempo- que se divide fisica y juridica-
mente en pisos o locales se divide asi econémicamente en iracciones
o cuotas.”

Electivamente, las palabras de la Exposicién de Motivos eran ajus-
tadas al texto proyectado, cuyo encaje docirinal situaba su concepto
de la Propiedad Horizontal en la tesis de la propiedad especial sim-
ple, mds unitaria ya que compleja, aunque su conceptualismo excesi-
vo daba pie para afirmar incluso ideas de comunidad “'prodiviso”. Pre-
cisamente como reaccién frente al conceptualismo del Proyecto, surge
la Enmienda dicha, pero ésta no se limita a retocar el concepto pro-
yectado, dligerdndolo de su construccionismo, sino que prescindiendo
del intento superador que el Proyecto implicaba, insiste nuevamente
en la permanencia de la propiedad horizontal en la érbita de la cons-
truccién de la teoria clésica. La Comisién de las Cortes que emite
el dictamen que pasa a Ley, -se produce al parecer en términos con-
fusos o mixtos: de un lado montiene los pronunciamientos de la Expo-
sicién de Motives v de otro lado, prescindiendo del texto del Pro-
yecto, parece que acoge el nervio de la construccién de la enmien-
da, en cuamto que afirma un derecho de propiedad separada sobre
el piso al que se yuxtapone un derecho de copropiedad sobre los
otros elementos; sin embargo, la recepcién que hace de la enmiendq,
retoca sus datos, contenido y alcance, en términos tales, que cabe de-
fender la solucién unitaria como vigente y acogida finalmente en el
texto legal promulgado.

Creemos, efectivamente que el confusionismo legal es mds apa-
rente que real, que el concepto actual de la P. H. ha variado profun-
.damente respecto del concepto legal precedente, v que cabe defen-
der sin retorcer argumentos que la construccién finalmente afirmada
en la nueva Ley sitia la propiedad horizontal en la Iinea de la pro-
piedad especial, unitaria més que compleja con sus pronunciamien-
tos dichos de interdependiente y funcional.

Legalmente hablando, el articulo 396 del Cédigo Civil, habla de
una propiedad separada que llevard “inherente” un derecho de co-
propiedad, v habla de que las partes en copropiedad son indivisibles
de la parte determinada privativa; y el articulo 3¢ de la Ley dice que
en méritos de ello corresponde al duefio de cada piso o local un de-
recho singular y exclusivo de propiedad sobre su piso, y la copropie-
dad con los demds duefios de los restemtes elementos, pertenencias Y
servicics comunes. Pero en cuanto a estas referencias legales a la
concepcién clésica, se ha de tener en cuenter 1° Que sus expresiones
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son muchisimo més difuminadas que las paralelas expresiones qué
empleaba el mismo texto legal en su redaccién anterior, pues ya no
se ordenon como elementos diferentes, como un derecho y “"Ademds”
otro derecho, sino que se ordencm con sentido de unificacién, alirman-
do que el primero lleva “inherente” el otro segundo aspecto; 2¢° Que,
incluso frente al valor que se pudiera dar al hecho de aludir a la
“copropiedad”, la realidad legal es que luego el texto prescinde ya
de toda referencia a la misma, por su inutilidad, hasta el extremo de
que la famosa “cuota” en rigor no es nunca cuota “de comunidad”,
sino solo coeficiente econémico de beneficios y coargos, que ademds
se airibuye al propio piso como condicién y cualidad del mismo.

E institucionalmente, la idea de que la propiedad horizontal com-
porte un derecho de propiedad sobre piso al que se yuxtapone iun
derecho de copropiedad sobre los elementos comunes, ademds de
estrecha porque no sirve para explicar el juego de la propiedad y sus
relaciones con la de los demds pisos y locales, es innecesaria, pues
puede fdltar, ya que la propiedad horizontal puede funcionar sin de-
recho de copropiedad al no ser fundamental la pluralidad divisa de
duefios de cada piso, pues si esio era antes condicién del articulo
396, hoy ha desaparecido totalmente. Y demostracién de ello es que
el articulo 5° al hablar del “titulo de constitucién”, prescinde de toda
alusién a la “copropiedad” y que el articulo 8° de la Ley Hipoteca-
ria igualmente prescinde de las inudtiles referencias a los datos que
la inscripcién habia -de comportar antes respecto de la “copropiedad”.

En conclusién y respecto de la naturaleza juridica de la propie-
dad horizontal, creemos cabe mantener integramente en la L. P. H. y
por las aludidas razones legales e institucionales, la tesis que cmtes
aventuradamente sosteniamos con referencia a la reglamentacién del
articulo 396 del Cédigo Civil en su redaccién previa a la de 1960
(Monet, ob. cit.,, p&gs. 76 y sigs.).

Se trata de una relacién de “propiedad” (frente a la teoria de
la “comunidad prodiviso” que dafirma comunidad en la rélacién de
propiedad sobre el edificio, con parcelacién horizontal en la simple
utilizacién y oprovechamiento en exclusiva del piso) y esta propie-
dad es “‘especial”’ por razén de la propia especialidad del objeto, pi-

“so o local, sobre que recae, especialidad que se acusa en una triple
nota o dimensién: primero, en el sentido de constituir un derecho com-
plejo —mds que suma de derecho privativo y copropiedad como en-
tiende la doctrina cldsica—, por cuanto implica la atribucién al pro-
pletario del piso, con sentido unitario- y mds como presupuesto con-
sustancial de su derecho que como afadido graciosamente concedido
por la Ley, de una extensién o prolongacién de su derecho sobre el
mismo edificio en su conjunto; segundo, en el sentido de constituir un
derecho interdependiente, por cuanio estd intrinsecamente modaliza-
do o modificado por una serie de posibles pretensiones, activas y_ pa-
sivas, a favor de los restantes propietarios y que delimitan el derechc;
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que sobre el propio piso se dafirma; y tercero, en el sentido de cons-
tituir un derecho funcional, por cuanto la afirmacién de su destino
de ocupacién y habilidad configura la propiedad de cada piso con su-
jecién a ciertas normas tipo de aprovechomiento 'y la somete igual-
mente a-un especial régimen de gobierno, de gestién y aiin de re-
presentacién.

Elementos.—El objeto de la Propiedad Horizontal est& constituido
por "pisos o locales”. Por tratarse de un concepto extrajuridico a to-
mar de la realidad, la Ley hubiera podido inhibirse por completo de
la formulacién de. una definicién, pero un disculpable deseo de per-
feccionamiento del texto legal, unido a la conveniencia de dar un
criterio juridico que sirva como norma para resolver posibles casos
dudosos, ha hecho aconsejable a la Ley sentar normas sobre la ma-
teria. Si a esto se une la referencia legal a ciertos supuestos de par-
ticular interés en la figura que nes ocupa, como son el “edificio en su
conjunto”, la “cuota de participacién” en relacién con el inmueble,
las “atribuciones procomunales” y los “onejos”, se comprenderd per-
fectamente la conveniencia de examinarlos por separado, para ver el
cémo de la carticulacién legal.

A) El piso o local constituye, conforme a la economia del siste-
ma y con la trascendencia que luego veremos, la unidad objetiva
e insoslayable sobre que descansa toda la reglamentacién legal. Al
examen de su céncepto se refieren los articulos 396 del Cédigo y 3¢
de la nueva Ley de P. H.

El articulo 396 del C6d1go Civil, en su redaccién actual, presupo-
ne que haya mdés de un p1s° o local en el edificio, que tengan sali-
da propia a un elemento comtin del edificio o a la Via pablica v que
sean susceptibles de aprovecham1ento mdependlente

La exigencia de que haya “"mdés de un p1so o local en el edifi-
cio, plantea el caso de la divisién en la tnica planta que pueda te-
ner un edificio. Creemos que en tal caso estariamos en presencia de
una divisién material de edificio en plonos verticales y sin que tal
supuesto encuadre en la Propiedad Horizontal. Precisamente la califi-
cacién de “horizontal” gsignada a esta propiedad especial, implica
cque la variedad o pluralidad se produzca en planos horizontales. Es
sélo la variedad de propiedades en plonos horizontales en un edifi-
cio lo que presupone y requiere la propiedad horizontal.

La exigencia de la “salida propia” a un elemento comfin o a la
via pablica, creemos es un dato econémico o estructural mds que un
puro dato juridico; en el sentido de que tal salida propia, si bien nor-
malmente es efectiva y jurfdicamente propia por propiedad, puede tam-
biénh funcionar a estos efectos cuando se constltuya y determine por
via de servidumbre a través de propiedad a]ena bien del mismo edi-
ficio, bien de edificio distinto,

Pero son el propio articulo 396 del Cédigo Civil ¥ en el articulo
3¢ de la Ley, los que presentan el dato o elemento -constitutivo del
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concepto de superior importancia a estos efectos. Se ha de tratar de
un “espacio suficientemente delimitado susceptible de aprovechan:uen-
to independiente”,

La exigencia de la “susceptibilidad del aprovechc:cmento indepen-
diente” plantea el problema de lcx autonomia del piso o local como
departamento. El requisito de la “salida propia” con que la Ley pa-
rece contentarse a los efectos de recomocer el aprovechamiento inde-
pendiente, es equivoco. Concretamente, deja sin resolver la cuestién de
cbémo calificar el piso duplex con salida en los planos, o la pretensién
de considerar tnico departamento a efectos de propiedad horizontal
un local comercial en planta baja con su despacho comercial en la
planta inmediatamente superior y sin comunicacién interior. Y es que
en realidad, la “susceptibilidad del aprovechamiento independiente”
hace referencia a la “independencia del aprovechamiento como uni-
dad departamental”, en el sentido de que el piso o local ha de cons-
tituir una sola y propia unidad, separada e independiente. Esto ex-
ge la comunicabilidad interna de todo su plemo o de sus varios pla-
nos, sin necesidad de acudir a la comtin escalerqa; por eso el vulgar-
mente calificado de duplex es una unidad aunque tenga mds de una
puerta a la escalera, y por eso para que el local antes dicho y su
despacho en plonta superior constituyem un deportamento, es necesa-
rio que estén comunicados interiormente, de suerte que su .acceso sea
bastante pora un aprovechamiento aquténomo, y con independencia
de que tengan una sola puerta o varias 'en la escalera o a la calle.

B) El edificio en su conjunto, a que aluden a estos efectos el ar-
ticulo 396 del Cédigo Civil, articulos 3° y 5° de la Ley de P. H,, v
articulo 8° de la Ley Hipotecaria, es el inmueble donde estém empla-
zados los piscs vy locales que constituyen propiedades separadas del
mismo. Para el Cédigo Civil v la L. P. H. son los "demds elementos
necesarios para el adecuado uso y disfrute de las propiedades hori-
zontales o "los restantes elementos pertenencias vy servicios comunes.”

No nos interesa aquf su particular individualizacién y concreto
andlisis de cada uno. Pero si interesa puntualizar, con vistas al juego
del cardcter de objetividad de la Ley P. H.,, que luego expondremos,
que aqui entra todo lo que en el edificio no es propiedad separada.
Con ello se quiere significar que, en principio, si en el régimen de
propiedad horizental de un edificio, son necesariamente propiedades
horizontales separadas todos y cada uno de sus pisos o locales con-
figurados de hecho como tales v en los términos dichos vy que se di-
rén, todo lo que no encaja en tales supuestos es el llamado resto de
edificio, al que se extiende en palabras de la Ley, un derecho de co-
propiedad, o, en palabras nuestras, el principio de extensién objeti-
va y proyeccién comunal de todas y cada una de las propiedades se-
paradas por el &spero complejo del derecho de las mismas,

Fn la legalidad anterior, la referencia del articulo 396 del Cédi-
go Civil a la idea de la “necesidad” sin excepciones, permitic una
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serie de conclusiones (Monet, ob. cit.,, pdg. 108), entre las cuales des-
tacaban que no cabia estalecer como “elemento comin” supuesto al-
guno en el que no se diera tal condicién de adscripcién por necesidad
objetiva, v que igualmente los “'elementos comunes” no cabla atri-
buirlos en régimen de propiedad privativa; todo lo cual hacia acon-
sejable una liberal aplicacién de las titularidades obrem.

La Ley actual, en cambio ha dado un interesante giro en este
punio que implica una serie de posibilidades antes discutidas en la
opinién de amplios sectores de la doctrina cientifica. Concretamente
nos referimos a ia posibilidad de que actfie como “comunal” un depar-
tamento que institucionalmente debiera ser propiedad horizontal se-
parada, v la posibilidad contraria de que actte como elemento inte-
grante de una propiedad separada un supuesto concreto que insti-
tucionalmente cubria estimar como encuadrarlo en los llamados ele-
mentos comunes. En el primer caso estamos en presencia de la “atri-
bucién procomunal” de una propiedad separada, ¥ en el segundo caso
estamos en presencia de los “anejos”.

C) La atribucién procomunal de un departamento, piso o local,
ha sido siempre una necesidad en la vida préctica de esta figura ju-
ridica. Se trata de que determinado pisc o local, m&s generalmente
éste segundo, pueda ser conservado como airibuido a todos los due-
fios de propiedades horizontales del edificio, como medio mds gene-
ralmente seguido de habilitar sus rentas para el levantamiento de
los gastos comunes sin particular dispendio de los propietarios indivi-
dualmente considerados.

En la situacién legal anterior (ver Monet, ob. cit., p&g. 91) el rigor
de la concepcién legal impenia como solucién, o la atribucién directa
y persondalista por cuotas indivisas en favor de las personas que eran
propietarias de los pisos, con todos los peligros de la proindivisiones
personalistas siempre expuestas al pcsible ejercicic de la accién de
divisién, o por los cauces de una airibucién distinta mediante el puen-
te de una personalidad juridica propietaria de los locales de la que
eran socios las personas que eran propietarios dée los dichos pisos
altos, con los peligros que la superpesicién de peronas provocaba, v
en ambos casos con el inconveniente del siempre posible desglose o
separacién entre propiedad de piso y-comunidad de bdjo por via de
tromsmisién de uno y reserva o tromsmisién a otro del restante, con lo
que la finalidad pretendida no alcanzaba satisfaccién. Como solucién,
se pedia enfocar el supuesto bajo el prisma de las titularidades ob.
rem, con la adscripcién por cuotas indivisas hechas funcién de las
propiedades privativas y con la consiguiente exclusién de la ruptura
de su unidad.

Esta solucién es precisamente la que hoy dia expresamente con-
siente la Ley. En su ariiculo 4° excluye la accién de divisién en un
piso o local determinado “si la proindivisién ha sido establecida de
intento para el servicio o utilidad comtin de todos los propietarios.
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Respacto de este supuesto, creemos: que se trata siempre de una
propiedad honzontal bds;ca conforme los criterios dichos, en el sen-
tido de que no es un “elemento comin’ de los que como tales cali-
fica el articulo 396 del Cédigo Civil; que ha de ser configurada ‘pro-

_comunal” de modo expreso, o como dice la Ley, * establemda su pro-
indivisién de intento para el servicio y ufilidad comtn’’ vy, en -conse-
cuencia, no encdaja en el supuesto la simple copropiedad no estableci-
da o configurctda con tales caracteres ‘que lo ha de .ser en favor, ser-
vicio y utilidad comiin, de tedcs los propietarios, ¥ no hasta, por tam-
to, que lo sea en favor de varios y aun todos menos uno de los pro-
pietarios; que en estos casos hay adscripcién ob rem de sus cuotas,
para cada titular de propiedades horizontales del edificio, con imposi-
bilidad de separacién en case de endjenacién o tromsmisién en ge-
neral, por aplicacién del apartado final del artfculo tercero; y que
también hay prohibicién legal de la accién de divisién.

Una cuestién interesante en este punto es la de la posibilidad de
la renuncia a esta cotitularidad por parte de uno de los propietarios.
La renuncia ab initio excluye el surgimiento de la figura, por defini-
cién, segtin los términos vistos. Pero la renuncia a posteriori, de ser
posible, planea la  cuestién de 'su trascendencia. Parece que la re-
nuncia es siempre posible pues no cabe suponer en estas atribucio-
nes la idea de la irrenunciabilidad. En este punto, creemos regiriom
las reglas del articulo 395 del Cédigo Civil, con el consiguiente acre-
cimiento en favor de los restantes, que serd en proporcién a sus cuo-
tas en esta comunidad. Y en cuanto a su trascendencm, Creemos que
no puede tener la de convertir la atribucién “procomunal” con las ca-
racteristicas dichas en una copropiedad ordinaria, por el aquel de no
ser ya todos los propietarios titulares de esta copropiedad. No se
comprende la-razén de ser de la alteracién de su régimen juridico, v
asf creemos que &ste permomece, con las: cuotas dichas de adscrip-
cién ob rem y prohibicién de aecién de divisién.

D) El anejo es dato que citer el articulo 3° de la Ley, v lo recoge
el articulo 5° dando como ejemplos el gordaie, la buhardilla y el séta-
no. De ambos preceptos parecen desprenderse las siguientes ideas:
que normalmente estardn situados fuera del espacio delimitado que
integra la unidad objetiva que es el piso o local; que implicarén su-
puestos concretos de elementos diferenciados, cque habrdn de tener una.
relativa susceptibilidad juridica de aprovechamiento en exclusiva; que
tal susceptibilidad no podrd nunca ser la antes afirmada respecto del
‘departamento auténomo, piso o local, pues entonces habria de inte-
grar necesariamente una propiedad horizontal cuténoma y seperada;
que precisamente por ello se tratar& siempre de casos o supuestos en
los que, de no producirse su rescate pdra encuadrarlos como tales ane-
.jos, se les hcbria de tratar como los tradicionalmente 'llamados “ele-
mentos comunes”.

-

" (Continuaré)
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