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En este punto de los lindes es interescmte puntualizar el linde, ge-
neralmente trasero, que acordona los pisos altos en la vertical de la
pared que los configura. Esto es de interés, porque normalmente los
patios traseros quedan propiedad de las plantas bajas, por via de
segregacién de hecho o de limitacién técita o expresa del titulo (de
acuerdo, Ventura Traveset, ob. cit.,, pdg. 132, al parecer) sin perjuicio
de afectarles precisamente por eso, todo un sistema de servidumbres de
luces y vistas, tendido de ropas y salida de humos, posibilidad de aper-
turas de huecos, etc., etc.

En cuonto a la "planta en que se hallare”, es préctica reseficrlas
por via de numeracién de las mismas, segiin su altura, prescindiendo
de circunstancias y datos trasnochados como entresuelo, principal, ete.,
etc., que sélo se prestan a confusiones. En cambio, nada se dice de
su referencia a interior o exterior, derecha o izquierda o centro, vy aun
nimero de su puerta en la escalera, que son datos ttipicos y cons-
tantes, que vivimos en las zonas de geografia donde mds fuertemente
y con mayor solera se ha vivido vy se vive la propiedad horizontal, v
que son muy aconsejables.

3 Ademds v respecio del piso o local, se le ha de asignar un
“nimero correlativo”, cuya consignacién en letra luego recloma el ar-
ticulo 8° de la Ley Hipotecaria, v la “cuota” de participacién en rela-
cién con el edificio.

En cuanto al nimero correlativo ,es una pobre solucién individua-
lizadora sujeta o variaciones, expuesta a complicaciones extraordinarias
en los titulos incompletos que luego veremos y no aceptado por la
doctrina. Asi, por ejemplo Ventura Traveset (ob. cit.,, p&g. 108), después
de calificarlo de poco prdctico, entiende que su obligatoriedad no tendrd
mayor alcance que la constoncia del ntimero de los edificios, v que se
expresard si resultare del titulo conforme al ntimero 1° del articulo 9°
de la Ley Hipotecaria.

En cuanto o la cuota de participacidén en relacién con el inmueble,
la Ley, en su articulo 3° exige que venga referida a centésimas del
mismo. Antes nos hemos planteado la posibilidad de su expresién
distinta v a lo dicho nos remitimos.

4° Finalmente, en la descripcién de cada piso, se expresardn los
“anejos”’, tales como garaje, buhardilla o sétano; asi como creemos debe
expresarse la relacién de “atribuciones procomunales” del articulo 4°
de la Ley.
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En cuanto a la referencia o los “anéjos”, creemos hasta expresar
el dato o datos que los individualicen, pero no se requiere la consig-
nacién de unos datos descriptivos completos como acontece en cuomto
a los pisos y locales; el ntimero del porche, sétano, la indicacién del
derecho a cabing, la referencia al sétano, inferior, etc., creemos que
son datos bastantes a estog efectos.

En cambio, la referencia a las “atribuciones y procomunales”, por
cuanto las consideraciones en su lugar expuestas, creemos deberdn ser
completas sin que hasta la simple consignacién de su existencia en el
piso o local de que se trate, pues ellas mismas son en si propiedades
horizontales. Lo que pasa es que en los documentos posteriores, estos
datos descriptivos se omitirdn, en gracia al principio de inescindibilidad
en su lugar antes visto.

c) El titulo, finalmente, puede contener, ademds, reglas de cons-
titucién y ejercicio del derecho y disposiciones no prohibidas por la
Ley, en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o locales,
instalaciones vy servicios, gastos, administracién y gobierno, seguro,
conervacién y separaciones, formando un Estatuto privativo.

Por la importancia de estos Estatutos, y por su autonomia e inde-
pendencia ya que pueden faltar, v pueden erigirse atin después de la
constitucién del edificio en propiedad horizontal, nos ocuparemos de

- ellos en otro apartado del presente trabgjo.

IIIL—--TITULOS CONSTITUTIVOS ESPECIALES

Bajo esta rubrica examinamos aquellos supuestos que se desvian
de la linea general vista, o que presentan problemas particulares de
exposicién que reclaman para su tratamiento una consideracién por-
ticular;

le Constitucién de la P. H. por el propietario {inico del edificio.
Para nosotros no plantea ninguna especialidad o anomalia, pero este
caso ha de constituir el primer v mds asombroso de los supuestos |
especiales para aquellos que consideren la pluralidad de duefios como
dato esencial y constitutivo de la figura. En todo caso, tanto para sus
datos sustantives comoe para sus datos formales, consideramos {ntegra-
mente aplicable lo dicho.

22 Constitucién de la P. H. por los propietarios varios del edificio.
En este punto procede hacer varias consideraciones, por razén de la
indole particular de los casos que se pueden presentar:

A) En principio, el hecho de que la propiedad del edificio esté
atribuida a una sola persona o a varias personas, no plontea mayor
cuestién en cuanto a la constitucién estricta del régimen de propiedad
horizontal, que la que el negocio juridico sustamtivo de constitucién, que
es unilateral en el caso del propietario Ginico, es aqui plurilateral, siendo
discutible su caracterizacién juridica como contrato.

Creemos que cabe estimarlo como contrato, conforme al ntimero
Ie del articulo 1,280 del Cédigo Civil, aunque la diccién literal del
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articulo 1,254 plantee sus dudas por su construccién puramente obli-
gacionista.

B) Pero en la prdctica, tal constitucién de la propiedad horizontal
del edificio, se acompaiia constantemente de una atribucién de las pro-
piedades separadas resultontes en favor de log respectivos propieta-
rios, que asi surgen como propietarios exclusivos de los respectivos
pisos v locales que se les asignen.

Sélo como dato comiin a todos estos casos cabe sefalar la norma
del articulo 8¢, nimero 4°, de la Ley Hipotecaria, que permite que la
inscripcién se practique directamente a favor de los titulares de los
respectivos pisos, con una aplicacién abreviada del tracto bastante 16-
gica y que en su lugar examinaremos. Igualmente y como dato comfin,
basta exigir los datos de capacidad necesarios para hacer divisiones
o particiones de copropiedad en bienes inmuebles, con su paralela
cuestién de legitimacién. Finalmente cabe decir que, normalmente y co-
mo dato comin a todos sus supuestos, se rige por los principios de una-
nimidad, y extrafia una divisién material de la copropiedad. Pero estos
dos datos son lo que precisamente plantean la necesidad de examinar
por separado los dos apartados siguientes:

a) Cabe efectivamente que tal constituciéa de propiedad horizontal,
con la asignacién de las propiedades horizontales resultantes a favor
de los respectivos propietarios, no se obtenga por el acuerdo undnime de
los interesados, sino por via de imposicién judicial vy conforme a la
modificacién del articulo 401 del Cédigo Civil por la L. P. H.

La nueva norma acaba con la discusién del caso, que habla iniciado
negativamente la S. T. S. de 14 de junio de 1895 y habia cerrado
dlirmativamente la Sentencia del mismo T. S. de 9 de julio de 1951,
con criterios y modalizadores en la Sentencia de 4 de diciembre de 1953.

En la interpretacién del precepto, parece iniciarse una opinién li-
beral de concepcién amplia, con Batlle (R. G. L. ], ob. cit., p&g. 263)
v Ventura Traveset (ob. cit., p&g. 97) a la cabeza; v otra opinién de
interpretacién mds restrictiva que representan Batista Montero Rios (ob.
cit, p&g. 710) v, sobre todo, el Magistrado del Tribunal, sefior Ogayar
{ob. cit.,, p&g. 869).

La trascendencia puramente judicial del caso, lo dleja de la érbita
extrajudicial v de préctica notarial en que nos movemos. Pero sf intere-
sa consignar « estos efectos por via de contraposicién de norma, que
la divisién voluntaria de copropiedad de un edificio con salida en pro-
piedades horizontales separadas es un caso que va resulta consagrado
con caracteres de normalidad vy que, en su juego, no se precisan mds
presupuestos de capacidad v legitimacién que los normales en toda
divisién de copropiedad.

b) Cabe igualmente que la constitucién de la propiedad horizontal,
con asignacién de las propiedades separadas resultantes en favor de
los respectivos propietarios, que asi surgen como propietarios exclu-
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al mismo tiempo y necesaricmente una divisién de comunidad: & co-
propiedad.,

Esta es, a nuestro juicio ¥ concretamente, la construccién que pro-
cede dar a las llamadas “"comunidades de auto-promotores”. En ellas
vy con mucha frecuencia, cada uno sabe ya criginaricmente cudl va a
ser su propio piso o local, de suerte que la construccién en realidad
es producida por cada uno v respecto de su respectivo piso o local.
Su planteamiento concreto dependerd, claro estd, del modo o memera
como el supuesto se haya producido; pero si el supuesto se ha pro-
ducido, la exactitud v fidelidad de su plasmacién documental puede v
debe ser completa. Las consecuencias de este tratomiento en orden
a la Contribucién sobre la Renta, a la capacidad necesaria a la posible
existencia de inquilinos, al impuesto de derechos reales y timbre, vy
a la libertad en su caso de la primera transmisién, son evidentes. Y a
su misma importancia y particular trascendencia hemos de creer que
obedece la concreta referencia que al supuesto dedica la Exposicién
de Motivds de la Ley.

c) Cuestién intimamente ligada con toda esta materia es la de
la posibilidad del ejercicio del llamado retracto de inquilinos en los casos
de constitucién de la propiedad horizontal con asignacién de los pisos
resultantes en propiedad privativa a cada uno de sus resultantes pro-
pietarios en exclusiva.

Se trata de la aplicabilidad de las normag del articulo 47, pérrafo
3 de la L. A U Creemos que si bien es legal su aplicacién en las
divisiones v edificios adaquirides por compra o, en general, a titulo
oneroso, no se comprende su aplicacién en los casos que tal divisién
se produce por les mismos edificantes. Sin embargo, el cardcter pecu-
liar del llamado retracto de inguilinos v su fisonomia propia de ver-
dadero derecho de expropiacién por causa de utilidad privada en los
casos que la ley permite, nos hacen temer que su actuacién sea cierta
en estos cascs, pese a la injusticia intrinseca del supuesto y su falia
de bage institucional.

3° Constitucién de I P. H. en coniravencién a las reglas del ar-
Haulo S°—FEstamos agui en presencia de los auténticos casos de titulos
constitutivos anormales. Por su especial relevancia exponemos los si-
guientes supuestos concretes, aungue su particular estudio lo centremos
en el aspecio regisiral o hipotecaric de la institucidn.

A) Coaso de falta de formalidades.—La censtitucién de la P. H. a
partir de la promulgacién de la Ley especial, plantea esta cuestién
con referencia al arlicule 52 de la Lev.

Creemos que la falta de las menciones de dicho articulo tipifica no
afecta a la validez del negocio juridico constitutivo de la P. H. ni afecta
tampoco a la validez en sf misma considerada del itulo formal que
lo decumente, con tal cue la individudlizacién de los pisos v locales
resulte clara v no se incurra en los supuestos normales de nulidad. Se
tratard sdlo de una cuestién de inadmisién por defecto subscmable en
su acceso al Registro de la Propiedad, segtn después veremos, y de
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la posibilidad de esa misma subsamacién. Creemos que en este caso
debe bastar la declaracién complementadora de su titular. Se trata
de la integracién del titulo constitutivo, tal competencia se cohcede en
el articulo 5° al propietario, y la misma se mantiene en su favor, cabe
defender, aunque haya habido cambio en su persona. Esto, en cuanto
a la descripcién del piso, lo creemos aconsejable v factible. En cambio,
en cuanto a la cuota, si antes cabria ampararse en las presunciones
del articulo 396, al faltar las mismas parece que se impone el acuerdo
constitutivo de todos los duefios de las propiedades horizontales. Y lo
mismo cae hacer respecto de los “anejos” y lag atribuciones calificadas
antes de “procomunales”.

B) Caso de falta de simultaneidad.—Con la denominacién de sis-
tema de segregaciones, se conoce en la préctica notarial la llamada
constitucién sucesiva de la P. H. El propietario o propietarios van
segregando v vendiendo piso a piso, refiriendo las circunstancias de
descripcién exclusivamente al piso objeto de venta.

Creemos que tal supuesto sigue siendo vdlido sustantivamente en
nuestro Derecho. No hay norma que lo prohiba y su esencia legitima
y virtualidad traslativa es evidente. Y formalmente el documento que lo
recoja también serd vdlido si cumple sus requisitos propios (en el
mismo sentido Ventura Traveset, ob. cit., p&g. 153).

En cambio, creemos que tal supuesto de simple segregacién de
un piso no nuece tener hoy dia acceso al Registro de la Propiedad,
cuando la constitucién de la P. H. se inicila a partir de la vigencia
de la L. P. H. Fl titulo inscribible en el Registro en orden a la cons-
titucidén de 1o P. H. es sélo aquel que cumpla los requisitos del ar-
ticulo 8°, nim. 4°, de la Ley Hipotecaria v a su posterior comentario
nos remitimos  Sin simultaneidad no cabe registracién.

La subsonacién del caso, aunque discutible en cémo llenar sus re-
quisitos se obtiens con la presentacién simultdnea de todos los titulos
en el Regisiro de la Propiedad.

IV.—CUESTIONES DE DERECHO TRANSITORIO.

Aqui entran todos los supuestos en que la constitucién de la P. H.
se ha producid~ antes de la vigencia de la L. P. H. bien de manera
expresa v con declaracién formal en todos los pisos v locales, bien
sblo parcicl en cuanto a clertos pisos v locales permaneciendo los
otros englobad~s en un aparente resto unitario, respecto del cual se
irdn produciendo las segregaciones.

Por lac r7rnes expuestas, crecemos que en todos estcs casos hay
“constitucién de la finca” en régimen de propiedad horizontal, cunque
parte de ellnr ain parezeca oculta v cunque no se hayan cumplido los
requisitos de una bastante descripcidn formal. Por eso, tanto para las
va realizadus como pora las gue se realicen después, valen las con-
sideraciones exnuestas de admisibilidad v validez juridica sustontiva,
sin que le afecte de nulidad ni de ineficacia el articulo 5¢ de la L. P. H.

Revista de Derecho Notarial Mexicano, num. 30, México, 1965.
DR © Asociacion Nacional del Notariado Mexicanoﬁ(.@ —_—

s



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM

www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

Pero, en cambio, creemos que para su trascendencia registral e
hipotecaria hay que distinguir una serie de apartados y a su examen
por separado al final de este trabajo, no remitimos.

ESTATUTOS DE PROPIEDAD HORIZONTAL

El vacio del Derecho positivo espanol antes de la reforma de 1960
en esta materia, se solia suplir con los llamados Estatutos de Propiedad
Horizontal, que ordenaban su reglamentacién juridica con gram varie-
dad de criterics y normas, pero con una constante unidad de sistema
y concepcién (Monet, ob. cit., p&ginas 91 y sigs.)

Hoy dia, la proclamacién de la L. P. H. ha repercutido hondamente
en toda esta materia, de una parte por contener una reglamentacién
bastante completa que hace normalmente innecesaria la especial re-
daccién de dichos Estatutos, vy de otra parte porque la literalidad de
los textos- legales cohibe al jurista prdctico precisamente en las regla-
mentaciones estatutarias que se intenten modificando la vigencia pri-
maria de los propios textos legales.

Los textos oficiales relativos a esta materia se contienen en la Ex-
posicién de Motivos de la Ley Especial v en el articulo 5° de su texto
legal, con el tenor literal que hemos hecho constar al hablar de la
constitucién de la propiedad horizontal.

En esta materia, para mejor ordenacién del trabajo, examinaremos
por separado la naturaleza juridica de los Estatutos, su contenido y su
trascendencia, dejondo para después las limitaciones de lo estatuible
con particular referencia a supuestos concretos de prdctica diaria.

I—NATURALEZA JURIDICA

Los Estatutos de Propiedad Horizontal pueden no ordenarse, por
estimar que bastan las normas legales, v pueden ordenarse reprodu-
ciendo o modificando la reglamentacién legal. Y esta ordenacién puede
hacerse en la misma escritura de constitucién de la finca en propiedad
horizontal, como un afadido al negocio constitutivo v recogido en el
titulo formal que hemos exominado; puede también hacerse previa a
la constitucién de la finca en P. H. si se establece su ordenacién con-
dicionada en su vigencia a la decisién del propietario de constituir la
finca en propiedad horizontal, cosa infrecuente, pero a la que se tiende
cuando se pretende funcionar con el sistema dicho de segregaciones
v a que parece referirse Ventura Traveset (ob. cit., p&g. 118); v puede
ser nosterior a la constitucién de la finca en P. H.

En todo caso se nos muestra como un negocio juridico derivado
del duefic o duefios del edificio o departamentos afectados, de natura-
leza dispositiva v de efectos normativos del régimen juridico de pro-
piledad horizontal que se afirma en el edificio a que se refiere.

Fn el andlisis de este concepto valen integramente las considera-
ciones expuestas respecto del negocio juridico de constitucién misma
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de kx P. H. pues aunque el remgo del presente sea inferior juridica-
mente, su naturaleza, condicién y presupuestos no varicm en esencia
de los antes afirmados. Pero sf interesa para mayor claridad de la
figura, exponer algunas consideraciones privativas de su concepto, v
entre ellas las siguientes:

a) Como derivado del duefio de la finca o pisos afectados, podr&
ser unilateral (intervivos o mortis causa), bilateral o plurilateral, y siendo
bilateral o plurilateral, se discute su fisonomia contractual.

Para Sapena (en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 1955) “el
vinculo creado en el condominio de edificios no sujeta a los conduefios
en un sector determinado de sus actividades, en un compo acotado
de su vida social, cual sucede con los contratos wormativos, sino” que
se dirige exclusivamente a las relaciones entrg-ellos por razén de la
cosa comin, a unas relaciones concretas y determinadas, existentes
sélo entre los contratantes v Gnico objeto del vinculo creado; esto, in-
dudablemente es un propio v verdadero contrato. La finalidad comtn
que se persigue, la falta de hilateralidad v la orgamizacién que se crea
nos lo caracterizen como contrato asociativo”.

Creemocs que la cuestién es compleja, precisamente porque se trata
de un negccio normativo, en el que lo fundamental no estd en las
relaciones concretas y determinadas existentes sélo entre los otorgantes,
sino en el dictado por los mismos de un conjuntc reglade v con
cardcter general que afectard a terceros por el solo hecho de su puesta
en contacto con las propiedades que asi resultan regladas. Por eso,
si bien reconccemos que la consideracién contractual del supuesto
aparece inchiso necesaria para viabilizar la figura en el Cédigo Civil,
carente de otro dato de referencia con qué comparar, sin embargo, el
mismo concepto legal del contrato (Art. 1,254 del C. C.) en relacién
con el dicho y mds generalmente admitido de los Estatutos de pro-
piedad horizontal, junto con las verdaderas lineas de su figura antes
vista, v los inconvenientes que por otro lado entrafiaria para su esencia
v cometido lo afirmacién partes v terceros v relaciones entre ellog (Art.
1257 v otres del C, C.) hacen preferible v mds acorde con la verdadera
naturaleza juridica del supuesto, afirmarlo como tal negocio juridico no
contractual, al que, sin embargo, v por ausencia de ordenacidén legal,
cabe aplicar en parte tratamiento contractual.

Por eso mismo puede decirse, v esto es interesante, que el acuerdo
engendrador de los Estatutos se produce como supuesto derivado de
una tnica voluntad, real o unificada, esto es, que surge v produce
todos sus efectos como tales Estatutos, en base de una sola voluntad
que los engendre v por esa Gnica v sola voluntad, que puede ser la
del disponente tinico, v puede ser la que unificada y unitariomente
resulte de una pluralidad de interesados caso de ser varios.

b) En sus efectos, es de cardcter normativo, regulador o reglamen-
tario, por cuonto produce las normas que rigen las relaciones varias
que entrafia 1o propiedad horizontal. En tal sentido y como ha dicho
un autor, en cuanto disciplina situaciones susceptibles de repetirse es un
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fenémeno de cutodisciplina o autoimposicién de normas admisibles.
Establece los cénones que disciplinan la relacién misma, enunciando
un resultado abstracto y referible a todos los que se encuentren en
ella, a los que vinculardn conforme a lo dicho vy por el sélo hecho de
su existencia legalmente vigente.’

De este cardcter resulta un doble dato de positivo interés: 1¢ Los
Estatutos surgen como tales v con la plenitud de sus efectos sin nece-
sidad de aceptacién alguna de los terceros adquirentes de pisos. Los
Esiatutos son erigidos por la exclusiva disposicién de la parte propie-
taria, provocando el entramado juridico correspondientes en la plenitud
de sus efectos. Y no precisan la aceptacién de terceros adquirentes,
por to que se comprende huelgue toda equivoca referencia « ideas de
adhesién, confirmacién o consentimiento de estos terceros adquirentes,
aqui inoperantes y confusionistas. 2° No es conveniente recoger en
ellos, bajo la rtbrica de normas estatutarics, reglas o supuestos que
impliquen exigencias de especificas declaracicnes de voluntad de. los
postericres adquirentes, a los que no parece sea legitimo ni posible
vincular hasta tal punto: v. gr.: “los postericres adguirentes renuncia-
rén...", “los posteriores adquirentes habrdn de consentir”, etc., etc.

c) En cuanto a su objeto o delimitacién de su campo de actua-
cién, nos hallames en presencia de un cuerpo estatutario, de una
noimacién reglamentaria que obarca el total mundo de la propiedad
horizontal. No se trata, por tonto de un conjunto reglado con reper-
cusién sdélo en el disfrute o utilizacién de los llamados elementos co-
munes, sino de un cuerpo estatutario llamado a regular toda la pre-
blemdética de las propiedades horizontales de un edificio concreto, v
ello tanto en sus prolengaciones comunales como en sus esenciales
propiedades separadas. Es aqui dende cobra especial relieve la ofir-
mada tesis de la especialidad compleja de la P. H. como interdepen-
diente v funcional: su configuracién explica la legitimidad de un cuerpo
normativo que reglamente la vida de esas propiedades horizontales
concretas. De aqui precisamente el escdndalo en su momento apuntado
de quienes, cifiéndose a moldes t~dricos sin contacio con la realidad,
afirman la observancia de los Estatutos sélo para la reglamentacién
de los llamados elemsentos comunes sin observar que no cabe la des-
conexién v asi ol pretender reglamentar uncs necesariamente queda
reglamentada la total ficura, v gue todo esto no es sdlo posible, sino
que, ain mds, es solucidn que impone lo légica esencia de la figura,
en su construccién legal antes vista.

d) Finalmente, son caracteres esenciales de los Estatutos su sus-
tantividad v permanencia. Por 1o primero se diferencion de los regla-
mentos de régimen intericr a que se refiere ¢} articulo 6° de la L. P.
H.; v, por lo segundo, requieren para su modificacién v alteracién los
requisitos exigibles para la modificacién del tiiulo constitutivo, en par-
ticular v concretamente de acuerdo por unanimidad de la Junta de
duefios a que se refiere el articulo 16, regla primera, de la L. P, H.
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—CONTENIDO DE LOS ESTATUTOS

a) En la legalidad anterior a la reforma de 1960 la doctrina que
se ocupaba de la materia habia opinade en forma diversa en cuanto
al posible contenide de estos Estatutos, asi como en cuanto a su tras-
cendencia (Monet, ob. cit., pdgs. 96 v sigs.) pero de hecho y en con-
clusién parecia seguir un criterio amplio, que consagraba la posibili-
dad de reglamentar en forma completa la total vida de la Propiedad
Horizontal.

En el mismo sentido, la prdctica juridica presentaba unos Estatutos
francamente completos vy exhaustivos, cuya validez y eficacia se re-
conocié en general plenamente por el Tribunal Supremo en Sentencia
de 26 de noviembre de 1956, vy cuya admisibilidad se justificaba por
el cardcter complejo, interdependiente v funcional de esta propiedad
especial, que asi salia afirmada en la naturaleza jurldica expuesta.

b) Hoy dia la cuestién estd tratada por la nueva Ley de Propie-
dad Horizontal, que dedica a la materia el pérrafo de la Exposicién
de Motivos y el Parraio del articulo 52 de su texto legal antes vistos.

Como indice general de sugerencias que log textos dichos pueden
producir cabe sentar, entre ofras las siguientes:

I° En principio parece que el clima es de libertad, supuesto que
cabe todo lo que no coniravenga las normas de Derecho necesario,
v este clima de libertad parece que se refuerza en el texio legal, yva
que segin él caben todas las reglas v disposiciones no prohibidas por
la Ley. Ello equivale a decir que estd permitido todo lo que no est&
prohibido.

Sin embargo, v pese a lo que dice la Exposicién de Motivos, las
noimas de Derecho necesario o normas prohibitivos o normas limite,
no son tan claramente deducibles de los mismos términcs de la Ley.
Incluso el tomo general del articulado se produce con unos términos
imperatives que dejan pocas esperanzds en una lectura inicial de sus
supuestos, hasta el punto de relerirse a los Estatutos cocmo posibles
reguladores, tan sélo, de la prohibicién de usos en el articulo 7°, de la
fijacién de cuota especial para gastos en el articulo 9°, de la separacién
de los carges y durccién de ellos en el articulo 12; citando igual-
mente a los Estatuics pora reglamentar su aprobacién v reforma en
el articulo 13 y articulo 16.

2° Por eso interesard puntualizar posibles indices de afirmacién de
las normas legales necesarias v dispositivas: a) Un principio de inter-
pretacidén podrd ser que todo lo que puede acordar la junta de duefios,
puede quedar va establecido y reglamentado en los Estatutos, como
posibilidad juridica o estdlica se entiende, v sin perjuicio de aquellos
supuestos en que es la Junta del dia D. la que tiene que conocer vy
resolver, todo ello conforme al apartado final del articulo 13. b) Otro
principio de interpretcacién podria ser estimar como de Derecho nece-
sario sdlo lo relativo a la constitucién de la P. H. v aspectos institu-
cionales de su figura, v considerar que todo lo demds es materia de
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libre disposicién por los interesados. ¢) También podria ser ofro prin-
cipio de interpretacién, finalmente, vincular las normas de Derecho ne-
cesario a las legalmente reglamentadoras de las propiedades separadas
v remitir a la libertad de los pactos las que se refieran al edificio en
su conjunto y comunidad de duenos.

32 Creemos que no cabe dar reglas fijos en la materia, y que mds
bien habrd que indagar la intima esencia de cada norma y su funcién
respecto del total sistema, para resolver en cada casc concreto las
posibilidades de ordenacién de preceptos estatutarios en contra del
articulado legal, sobre la base de cdlificar la institucionalidad de la
norma legal v la trascendencia de la modificacién estatutaria,

¢) Sin embargo, la cuestién hoy dia no es de gran amplitud. La
Ley, efectivamente, produce un sistema reglamentario bastante com-
pleto, v asi, en general, pocos serdn los supuestos en que convenga
un completo texto estatutario que se aparte de las directrices legales.
E incluso; concretamente en este punto, en aras de asegurar la tran-
quila vida e interpretacién uniforme de la Ley, interesar& o convendrd
que los Estatutos que se produzcan, si no se quiere efectivamente
con ellos excepcionar el texto legal, sean transcripciones literales de
la Ley, md&s que extractos y abreviaturas de sus preceptos, con una
labor posiblemente valiosa desde un punto de vista literario, pero sin
contenido positive auténtico de alterar voluntariamente el texto legal.

d) Por eso, partiendo de la normalidad institucional de la Ley, en
lugar de examinar precepto por precepto en la posibilidad del pacto
estatutario en contra, analizaremos en las partes siguientes de este
trabajo, v con referencia a algunos supuestos “aspectos concretos que
regula la Ley, la posibilidad del pacto estatutario distinto, sobre la
base de su positivo interés vy la frecuencia de la pretensién de altera-
¢ién en la practica diaria de nuestros despachos profesionales,

III—TRASCENDENCIA DE LOS ESTATUTOS

A) Fn la fase de legalidad anterior a la reforma, aparte de las
posibles opinicnes intermedias, y aparte de la solucién registral de hecho
en muchos casos de no inscribir los Estatutos, en ningln caso, las
posiciones que se mantenion en este aspecto eran la discriminatoria
v la de la unidad.

Joaquin Sapena (ob. cit., pdg. 206) plantedndose el problema de
Umites v trascendencia de log Estatutos, lo resolvia diciendo que sélo
deberdn inscribirse las normas vdlidas que tengan eficacia real, de-
biéndose en tal sentido averiguar el grado de modificacién del ejercicio
o contenido de log derechos reales a que se refiere el articulo 396 del
Cédigo Civil, para que la pretensién de inscripcién quede cubierta
por el articulo 8° de la Ley Hipotecaria; y de otra parte y como con-
clusién en orden a su trascendencia partiendo de dos ecuaciones (es-
tipulaciones derogables sélo por unanimidad eficacia real—, inscripcién
y estipulaciones modificables por mayoria eficacia personal—, no acceso
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a Reglstro hacia la siguiente cuddruple distincién: a) reglas de efi-
cacia real msmtas afectan plenamente a tercelos; b) reglas de eficacia
personal inscritas, cdectan a tercero, precisam inte por su registracién
al excluir la excepcxén de la buena fe; ¢) regas de eficacia personal
no inscritas, respecto de las cuales parecia incinarse a su trascenden-
cia en cuanto a terceros, por vincularias los acuerdes mayoritarios; y
d) reglas de eficacia real no inscritas, que no afecten a los terceros por
su no registracién, y sin que quepa aqui alegar su calidad de acuerdos
mayoritarios, pues requieren unanimidad y ésta no existe al haber un
propietario, en contradictor, que se opons.

Frente a esta opinién, sostenfamos (Monet, ob. cit., p&gina 93) que
las normas estatutarias regulan una situacién compleja en la que no
procede distinguir normas de eficacia "real” normas de eficacia ad
rem y normas de eficacia "personal” conforme criterios djenos a su
entraha y que serion vdlidos para ofros supuestos purcs v diferencia-
dos. Todas las normas se refieren al mismo supuesto, y aunque aisla-
damente consideradas cupiera darlas el tratamiento especifico dicho,
su inclusién en el total de los Estatutos priva a las mismas de tal
autonomia e impone para todas ellas el tratamiento unitario que recla-
ma su fin: reglamentacién de una situacién juridica real inmobiliaria
de naturaleza compleja. Los Estatutos son un todo unitario v como
tal hon de de ser tratados.

En su virtud y partiendo de las categorias dichas sentdbamos las
siguientes conclusiones: a) Estatutos de finca no registrada. Valian
fntegramente y en su totalidad, por extrafiar realidad juridica que rige
mientras no se la excepcione en el campo de la fe phblica registral,
que aqui por definicién no se puede dar. b) Estatutos de finca regis-
trada. Habia que distinguir dos distintos supuestos, pues la solucién
varic: 1) Inscritos: valion integramente y en su totalidad, con entera
independencia de que los adquirentes de pisos los conozcan o no, los
acepten o no, se adhieran o no a los mismos, y ello por aplicacién de
los principios hipotecarios o normas generales de publicidad registral.
2) No inscritos: region integramente los principics de la fe puablica
registral en su aspecto de publicidad negativa en cuanto que al tercero
no le afectan, a menos que se pruebe su conocimiento por él de los
mismos, o a menos que igualmente se pruebe que su desconocimiento
real posible le es imputable, pues sabia que la reglamentacién existia,
sindo debido a la falta por su parte de un minimo de diligencia exigible
el no llegar a saber y conocer el contenido.

B) En la situacién actual y de conformidad con los términos de
la Ley de P. H. creemos que valen los siguientes criterios:

1° Los Estatutos alcanzan plencmente la érbita registral, cual-
quiera que sea el contenido de sus normas y los supuestos a que se
refieran, siempre que sus normas no estén prohibidas por la Ley v se
constrinan los aspectos que cita el articulo 5° que son en realidad
todos los que plantea la vida de las P. H. La cdlificacién registral no

a.aqui en ?1 sentido de distinqmr categorias reales vy categorias
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obligacionales, para dor entrada a las primeras v rechazar ies segun-
das, como dice Ventura Traveset (ob. cit., p&g. 41), sino que funciona
con el limite subjetivo de los supuestos regulables v el limite objetivo
de la no legalidad contraria en la misma Ley.

2° El valor de la inscripcién de los Estatutos no eg constitutiva, sino
el normal de la inscripcién declarativa. Por eso, la situacién de pro-
teccién o perjuicio del tercero respecto de los Estatutos, la marcarém
los principios hipotecarios, en particular el de fe pablica registral, v
por eso mismo cabe la posibilidad de que haya Estatutos no inscritos
que surtan efectos respecto de terceros, seglin seguidamente veremos
Y aunque ofra cosa pareciera desprenderse del articulo 5¢ de la Ley
especial.

a) Tratdndose de finca no registrada, rige la Ley v no los Esta-
tutos, porque es la Ley la que entrafia realidad juridica que rige mien-
tras no se la excepcione en el campo de la fe publica registral, que
aqui por definicién no se puede dar. Pero por las mismas razones de
técnica registral, también creemos que si se prueba el conocimiento
de los Estatutos por el tercero, le debieran alectar los Estatutos porque
la proteccién no debe amparar tales supuestos, como lo demuestra la
vinculacién de los adquirientes de pisos cuya propiedad horizontal atn
no se ha reflejado en el Registro.

b) Tratdndose de finca registrada, log Estatutog inscritos valen in-
tegramente vy en su totalidad, con independencia de que los terceros
los conozcon o no. En cambio, si los Estatutos no constan inscritos,
rigen integramente los principios de fe publica registral en su aspecto
de publicidad negativa y, en consecuencia, no afectan a tercero; pero
por sus mismas razenes institucionales, sl se prueba el conocimiento
de los Estatutos por tales terceros, deben quedar afectados por ellos,
pues para su proteccién centraria les falta el requisito de la buena fe.

c¢) Respecto de los Estatutes redactades v vigentes con anterioridad
a la Ley, la dispesicién transitoria primera log elimina précticamente
al disponer que el texto legal es prevalente v aquellos no se pueden
aplicar en coniradiccién a lo establecide por la Ley. Alude a una
“adaptacién” de Estatutos por un interesante criterio tomado del fe-
némeno paralelo producido en el campo de las Sociedades, pero cree-
mos que no tendrd aplicacién, v, en {odo caso, plantea cuestiones graves
e interesantes.

Igualmente la disposicién segunda, que prevé la reglamentacién
estatutaria del anfiguo derecho de retracto de la propiedad horizontal,
equivale a la partida de defuncién legalizada del citado derecho de
adgquisicién preferente.

CUESTIONES DIVERSAS EN LAS PROPIEDADES HORIZONTALES

Prescindiendo de aquellas cuestiones que tlenen un tipico trata-
miento judicial, o que no afectan especialmente a la técnica notarial,
elagimos a continuacién para su examen aqui aquellas otras materias
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deeusada v habitual consideracién ¥ tratamiento en los Protocolos
Notariales, dejando para después el concreto estudio de los 6rgcmos
de la P. H pues su importancia en la economia del sistema impone
especial meditacién.

I—ALTERACIONES EXTERIORES.

Son tratadas en el articulo 7° de la Ley para prohibir que puedan
ser verificadas por la sola iniciativa del propietario de un piso o local,
resultando de este precepto, asi como de los articulos 11 y 13, que la
decisién en este punto corresponde a la Junta de duefios.

Pero si esta norma resulta légica cuando se trata de los “pisos”,
no parece lo mismo cuondo se plantea respecto de las "plantas bajas”
o "locales comerciales”. Aqui parece que la alteracién de fachada, cabe
hasta clertos limites sin que por ello pueda estimarse procedente en
rigor de las normas generales. El problema, claro estd, es de hecho
v aqui sélo cabe apuntar un principio de criterio que es sélo trasplante
de la general idea de que, en materia de propiedad horizontal, los
locales comerciales tienen una particular problemdtica v normatividad
dentro de la general, como reconoce dentro de su especialidad la
prepia L. A, UL

Por eso juzgamos que, en todo caso, cabe como posible la norma
estatutaria que consienta a las plantas bajas v locales comerciales las
alteraciones en su decoracidn exterior que consideran conveniente sus
propietarios y, desde luego, la puesta de letreros y anuncios incluso
luminosos.

IIL.—ACTIVIDADES EXCLUIDAS.

La norma en principio aplicable se contiene también en el articu-
lo 7° de la Ley, vy su particular examen en este punto plantea dos
érdenes de cuestiones:

A) Posibilidad “estrictiva de los Estatutos.—Segin la Ley, estd pro-
hibido desarrollar en el piso o en el resto del inmueble actividades
no permitidas en los Estatutos. La idea general que se desprende de
este precepto, tal y como se proclamé la libertad y trascendencia es-
tatutaria o estos electos en la Sentencia de 26 de noviembre de 1956,
es que los Estatutos son libres en este punto, vy que son vinculantes ple-
namente por aplicacién del principio pacta sunt servanda.

Pero, sin perjuicio de admitir la validez general de las normas
estatutarias que se dicten en la materia, creemos que en este punto
se impone recomendar la méxima cauteler v equidad. En muchos casos
las prohibiciones constituyen verdaderos pactos contrarios o las Leves,
a la oral v al orden pdblico vy el clima general de los articulo 4° v
1255 del Cédigo Civil puede proporcionar argumentaciones capaces de
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moderar interpretaciones extensivas o abusivas, e incluso extepciondr
la vigencia de normas de estos tipos en casos concretos, sin que baste
para afirmarlas el simple hecho de u constancia formal en los Estatutos,
por falta de interés bastante protegido, o incluso por ser contrarias al
verdadero interés atendible. En efecto, cunque en principio quepa
defender la eficacia y trascendencia de las normas restrictivas del libre
uso y disfrute de las propiedades privativas, basando su argumentacién
en.el texto legal y en la naturaleza compleja e interdependiente de
los mismas propiedades horizontales, es evidente que ello sélo es po-
sible hasta unos ciertos limites, mds all& de los cuales la norma restric-
tiva no serviria un interés legitimo, sino el mezquino interés de una
bobalicona ‘comodidad que no puede ni debe ser amparada por el
Derecho. Y esta ideq, junto con la del abuso de derecho y la de su
conveniente consideracién restrictiva, son todos datos que pueden juz-
gar como meccnismo corrector en la interpretacién y aplicacién de las
normas estatutarias que se afirmen, al margen de las lineas institucio-
nales de la figura en su lugar examinadas y que la vida préctica nos
miestra.

La ley hobla de actividades no permitidas en los Estatutos, en el
mismo plono de igualdad que las actividades dafiosas para la fincg,
inmorales, peligresas, incémodas o insalubres. Y es en este plano de
igualdad donde se deben enconirar, a nuesiro juicio, los criterios de in-
terpretacién vy limite que reclama la libertad estatutaria. Y tener en
cuenta que se ha de tratar de “actividades”, esto es, de actuaciones
positivas y no creemos que basten las simples maneras de ser o estar
de las personas.

B) Posibilidad ampliatoria de los Estatutos.—Se trata de la otra cara
del mismo problema, v tiene su base en la norma legal excluyente de
clertos usos del articulo 7°

También aqui se plantea la cuestién con respecto a las plantas ba-
jas comerciales e industriales. Para ellas rigen los mismos principios
vistos de orden restrictivo, pero la especial adecuacién de tales locales
v su peculiar consideracién expuesta permite pensar en un tratamiento
mds liberal para ellos.

La cuestién estd en la especial v concreta consagracién estatutaria
de esta mayor libertad, que se habrd de traducir, por tanto, en pensar
si gse les puede reconocer en Estatutos la posibilidad de ciertas activi-
dades, posiblemente incémodas o insalubres, que en otro caso se habrian
de reputar excluidas y prohibidas. En este punto creemos en la posi-
bilidad de tales normas estatutarias, siempre contando con limitaciones
de hecho que para cada case habrd que ponderar. Concretamente
estimamos que bastaria remitirse en este punto a que se trate de la
instalacién de motores, o salidas de aire o humos, o ejercicio de acti-
vidades de cualquier tipo, siempre que se cumplan las condiciones
objetivas minimas que reclamen los reglamentos de policia municipal
a estos efectos.

—-58

Revista de Derecho Notarial Mexicano, niim. 30, México, 1965.
DR © Asociaciéon Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

1 —ALTERACIONES jURIDICAS DE PISOS ¥ LOCALES

Estamos en presencia de las operaciones que se intenten de diyi-
sién material de pisos o locales, agrupacién, segregacién, a las que se
refiere el articulo 8°

A) La divisién maizrial de pisos o locales v sus amejos, ha de
hacerse para formar otros més reducidos, pero habrén de ser inde-
pendientes valiendo a estos efectos las consideraciones en su lugar
expuestas. Se requiere el consentimiento del titular o titulars afectados
Yy la aprobacién de la Junta de Propietarios a la que incumbe la
fijacién de las nuevas cuotas para los pisos reformados, conforme a lo
dispuesto en el articulo 82 y sin alteracién de las cuotas de los restanies.

El pretendido consentimiento es en rigor el acto de disposicién del
o de los titulares afectados, pues él o ellos son directa e inmediata-
mente los que producen el resultado. La aprobacién de la Junta de
duefios, respecto de la cual después se analizard su rango al examinar
el articulo 16, aunque adelantamos que bastard acuerdo mayoritario,
es sblo "aprobacién”, y en cuanto a la cuota su competencia es de
“fijacién”. La escritura pablica que recoja todo el supuesto, con los
datos necesarios por la naturaleza del acto, deberd ser registrada en
el folio de la finca matriz, sin perjuicio de practicarse las inscripciones
pertinentes en el o los folics separados que funcionen o se habiliten.

Pero en el iratamiento del caso surgen bastantes cuestiones que
interesa tratar:

a) La divisién puede ser, no sélo para formar unidades indepen-
dientes, sino para su agregaciédn directa o colindamtes conforme las
notmas que después veremos. En este sentido cabe decir que la me-
cdnica de la segregacién de que habla el articulo 8° es la hasta aquif
dicha, y que incluso la segregacién ha de venir acompatiada de la
agregacién de lo segregado a otro piso o departamento, pues de lo con-
trario se trataria de una simple divisién material de las que examinare-
mos, aunque cabria que la segregacidén se operara respecto del anejo,
en cuyo caso pedria éste reintegrarse a su condicién de elemento del
edificio en su conjunto.

b) La falta de aprobacién de la Junta de propietarics implica la
inoperancia juridica de la operacién, que materialmente incluso se haya
podido producir en la realidad fisica.

¢) La posibilidad de una norma estatutaria en este punto, que auto-
rice libremente tales supuestos v remita o los interesados la distribucién
de cuotas, sin intervencién ni autorizacién de la junta de duefios, es
légicamente discutible.

Las razones en favor y en contra de la legitimidad de tal supuesto
son claramente perceptibles. Nos inclinamos por la solucién permisiva,
pese al aparato legal, porque estimamos que no es algo que afecte
tan vital v entrafiablemente a la competncia de la Junta que la misma
no pueda delegar en tercero, v porque esta delegacién puede operar-
se en los mismos interesados, con lo que la solucién permisiva resulta
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clara, ya que tal posibilidad puede yenir ordenada institucional y aprio-
risticamente en los propios Estatutos y en abstracto.

Por otro lado, los hechos mismos fuerzan a esta solucién légica ante
el caso que plantean las plantas bajas. Constituida la propiedad hori-
zontal de la finca, el promotor ignora cudl va a ser efectivamente la
superficie y nimero de los locales, pues ello dependerd de las posibili-
dades de mercado que ofrezcan. En tal caso no resulta justo forzarle
a obtener consentimiento y aprobaciones de sus compradores de los
pisos.

Cierto es que cabria ir ratificando esta autorizacién en cada venta
de dalturas que hago, jugando con poderes irrevocables que se haya
hecho otorgar en cada venta precedente respecto de log compradores
anteriores, multiplicando de esta manera las Juntas de duefios en cada
escritura de piso; pero toda esta articulacién sédlo prueba la legitimidad
v naturalidad de tal facultad en favor del propietario de los bajos, que
abonan por si solas la naturalidad y la legitimidad del pacto estatu-
tario de este punto. Y nos referimos sélo a las plantas bajas, sin hacer
extensién del supuesto a los pisos altos, pues es el especial y privativo
eslatuto juridico de los bajos del edificio lo que reclama la posibilidad
de la norma, que, en cambio, no se alcanza a ver en cuanto a los
pisos altos por las dificultades de la divisién material que normalmente
entrafan v que se reflejan en el articulo 11 de la L. P. H.

B) La agregacién de pisos o locales.—En este punto creemos valen
en general las consideracicnes que preceden, pero como peculiares se
han de tener en cuenta las siguientes normas:

La “agregacién’ sélo cabe de pisos colindantes v del mismo edi-
ficio, superiores ¢ infericres o en el mismo plano. Y la agregacién jurt-
dica debe ir acompanada de la correlativa agregacién fisica, por via
de comunicacién interna de los pisos que se agreguen, de suerte que
la unidad resultante, sea tal unidad de espacic suficientemente delimi-
tado vy de aprovechamiento autdénomo o independiente, que prescribe
el articulo 3

Por eso precisamente creemos discutible la idea de una agrupacién
industrial del articulo 44 del Reglamento Hipotecario, aunque no deja-
mos de reconocer las ventajas que para el interesado pudieran derivar
a la hora de acogerse a un crédito hipotecario, v sin desconocer nunca
la inoperancia de ial agrupacién frente al retracto separado en los
pisos agrupados conforme al articulo 47 de la L. A. U.

Respecto de las normas estatutarias sobre este punto, nos remi-
timos a lo antes dicho, con las variaciones correspondientes, v en su
consecuencia la juzgamos vioble en cuanio a las plantas bgjas por
lo menos.

IV.—CONTRIBUCION A LOS GASTOS

Las normas particulares de la Ley especial aplicables a esta ma-
teria, son las siguientes: a) la cuota de participacién en relacién con
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“cargas” y beneficios por razén de la comunidad (art. 3¢, ap. 4°) el
titulo podrd contener disposiciones no prohibidas por la Ley en orden
al uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o locales, instala-
ciones y servicios, y gastos” (art. 59, ap. 3°); c) el propietario de cada
piso estd obligado a contribuir con arreglo a la cuota de participacién
fijoda en el titulo, o a "lo especialmente establecido”, a los gastos
generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios,
tributos, cargas y responscbilidades que no seon susceptibles de indi-
vidualizacién (art. 92 regla 5% ap. 1°); d) al pago de estos gastos pro-
ducidos en el dltimo afio v la parte vencida de la anualidad corriente
“estard afecto” el piso o local, cualquiera que fuese su propietario
actual v el titulo de adquisicién, siendo este crédito en favor de la
comunidad de propietarios preferente a ¢ualquier ofro v sin perjuicio
de las responsabilidades personales procedentes (art. 92 regla 59, apar-
tado 2°); e) para la aplicaciédn de tales reglas, se reputardn ‘‘genera-
les” los gastos que no sean imputables a uno o varios pisos, sin que
la no utilizacién de un seryicio exima del cumplimiento de las obli-
gaciones correspondientes (art. 8°, ap. final); {) estas obligaciones serdn
“eumplidas” por el que tenga la titularidad del piso o local, en el
tiempo y forma determinados por la Junta. Si no lo hiciere serd re-
querido de pago en forma fehaciente v de no verificar éste en el plazo
de quince dias, se le podrd exigir por via judicial (art. 20).

La interpretacién vy aplicacién de estas normas, no muy claras
clertamente, es objeto de controversia en la docirina (ver Ventura
Traveset, ob. cit. pags. 203 v sigs.: Peré Raluy, ob. cit., p&g. 79; Batlle,
ob. cit. p&g. 119; Ogavar, ob. cit., pdgina 880; vy Batista Montero Rios, ob.
cit.,, pdg. 724), controversia que se agudizard con el tiempo.

Por nuestra parte, a continuacién exponemos el juego resultante
de las normas legales, segiin nuestra opinién, para después analizar
alguna cuestién concreta que plontea la misma reglamentacién legal.

A) Los gostos genercles se determincm, positivamente, por estar
referidos al adecuado sostenimiento del inmueble, v sus servicios, tri-
butos, cargas y responsabilidades; v negativamente, por no ser suscep-
tibles de individualizacién y por no ser imputables a uno o varios
pisos.

1° Los gastos generales se pagan en todo caso v por todos los
titulares de las propiedades horizontales, por el sistema de cuotas
fijado en el titulo, o por la norma particular establecida en log Esto-
tutos, que aqui parece ser plenamente libre de senalar.

2° El pago de los gastos se hard en el tiempo v forma deter-
minados por la Junta, que lo verificard con el cardcter ordinario o ex-
traordinaric que determine su causa, debiéndose estimar a los efectos
legales producido el gasto cuando la Junta aprueba su surgimiento
como tal (art. 13).

3° Incumbe la obligacién de pago al que es titular del piso en el
Revista de Derecho Notarial Mexicano, num. 30, México, 1965.
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' tiempo que surge el gasto, con la obligacién o responsabilidad personal
procedente (art 20).

42 Pero al pago de tales gastos producidos en el ltimo afio y la
parte vencida de la cnudlidad corriente, estard afecto el piso o locdl,
cualquiera que fuere su propietario actual y el titulo de su adquisicién,
siendo este crédito a favor de la comunidad preferente a cualquier
otro, e inicidndose el cémputo en el dia del surgimiento del gasto,
segiin queda dicho.

5¢ Ello sin perjuicio de las responsabilidades personales proceden-
tes, que permitirdn al propietario actual solicitar el reembolso del deudor
originario, ¥ que permitirdn a la Junta accionar por el crédito sin afec-
cién contra el deudor personal en cuaonio no puede encuadrado en
las anualidades protegidas segtin queda dicho.

B) Como cuestiones concreias que plantea el tratamiento legd],
analizamos las siguientes:

1° Concepto del gasto general. Se excluyen de su concepto los
gastos que sean susceptibles de individualizacién, pues éstos los paga
el titular pasivo correspondiente. Los gastos que no son susceptibles de
individualizacién son en principio los gastos generales, pero dejan de ser-
lo si son imputables —concepto no penal, sino juridicoeconémico— sélo
a algunos o a algunos pisos. Esta imputabilided es objetiva o institu-
cional, v es independiente de la material utilizacién o no utilizacién del
servicio por el titular.

Por eso creemos que los gastos de porteria, portal o patio, escalera,
ascensor, terraza general,, arbitrios de solar, etc., etc., son gastos gene-
rales, porque incluso en el ascensor no cabe hablar de imputabilidad
de su servicio institucionalmente a sélo los pisos altos. El dato funda-
mental no es el subjetive de la utilizacidén, sino el objetive de la ads-
cripcién del gasto a un servicio general de la finca; aquél sblo puede
servir para excluir del gasto una propiedad horizontal si institucional
v cbjetivamente no le afecta el servicio de modo directo: v, gr., respecto
de las plantas bajas sin servicio de calefaccién central.

2° El pago se hace, en principio conforme cuota, pero cabe que los
Estatutos libremente establezcan en estos puntos un sistema distinto
con cuotas distintas v al parecer sin limitacién (en contra Ventura Tra-
veset, ob. cit.,, pdg. 213), e incluso cabe que los Estatutos excluyan de
toda participacién en ciertos gastos concretos a concretas y determi-
nadas prepiedades horizontales.

3° Por gasto producido entendemos el gasto surgido como “obli-
gacién de pagar”, no en la fecha del evento daneso, ni su conocimiento
por la Junta, sino la fecha en que se acuerda el gasto, anticipado o
retrasado al evento dafioso, v con computacién desde el Qltimo dia en
que tal pago se deba producir por el interesado.

4° La obligacién de pago, en principio, actia como personal y con-
siguientemente es deudor el que sea propietario de piso o local al
tiempo de surgir la obligacién de pago. El pago se deberd efectuar
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en el tiempo y forma determinados por la Junta, y rigen los plazos nor-
males de prescripcién.

. 9% La daleccién del piso o local al pago de los gastos que cita: a)
funciona como afeccién real absoluta, con el consiguiente perjuicio del
titular actual, aunque no sea deudor personal, quien asi si paga podr&
repetir contra el obligado, conforme al 1.158 y concordantes; b) por eso
es aconsejable para todo comprador recabar una certificacién de los
Organos competentes acreditativa de la inexistencia de gastos pendientes
de pego, e incluso de inexistencia de posibles eventos daficsos anteriores,
o procurarse la provisién de fondos de su deudor para el abono de
tales menesteres; c) su naturaleza es, de hecho, semejante a la de la
hipoteca oculta, siendo discutible que requiera la anotacién de embargo
para actuar y su preferencia, creemos es absoluta (sobre este punto,
Ogayar, ob. cit,, p&g. 881).

V.—RANGO DEL EDIFICIO

Es dato que previene el articulo 10 y funciona como determinante
de un limite en cuanto a nuevas instalaciones, servicios o mejoras.

Se trata de un dato objetivo, del inmueble, que resultar& acredi-
tado de las circunstancias del caso, siendo muy discutible en este punto
admitir una norma estatutaria que lo defina v clasifique, ni un acuerdo
de la Junta que lo reconozca y determine, o lo altere v modifique.

VI—-CONSTRUCCION DE NUEVAS PLANTAS

La materia es de vieja controyersia en Derecho comparado, pero
en nuestro derecho se ha montenido siempre dentro de las lineas ins-
titucionales de la figura, que sigue también la Ley especial en su ar-
ticulo 11, conforme el cual "La construccién de nuevas plantas v cual-
quier otra alteracién en la estructura o fdbrica del edificio o en las
cosas comunes afectan al titulo constitutivo y deben someterse al régi-
men establecido para las modificaciones del mismo. El acuerdo que
se adopte fijard la naturaleza de la modificacién, las alteraciones
que origine en la descripcién de la finca y de los pisos o locales, la
variacién de cuotas y el titular o titulares de los nuevos locales o pisos”.

Con referencia a la aplicacién de esta norma, se plantean entre
otras las siguientes cuestiones:

a) La remisién del articulo 11 de la Ley especial al Htulo constitu-
tivo exige el cumplimiento de las prescripciones del articulo 5° de la
propia Ley, v el acatamiento al régimen de unanimidad del supuesto
primero del articulo 16 del mismo texto legal.

(Continuard)
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