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I. CONSIDERACIONES PRACTICAS SOBRE LA AUSENCIA
(PRESUNTA) DE PUBLICIDAD REGISTRAL DE LAS NORMAS
DE REGIMEN INTERIOR DE LAS COMUNIDADES
DE PROPIETARIOS EN REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Es frecuente en nuestra préctica inmobiliaria que €l titulo constitutivo de
la propiedad horizontal no contenga sino pobres indicaciones —si es que
alguna— relativas a régimen de la comunidad. Nuestro Derecho, a diferencia
del francés o del italiano, desconoce la adopcidn legalmente obligatoria de
normas reguladoras de la comunidad. Poco importa ahora que tales reglas
sean de las que constituyen materia de estatuto (de su «estatuto privativo»:
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art. 5 LPH) o de las que por disciplinar los detalles de la convivenciay la
adecuada utilizaciéon de los servicios y cosas comunes deban figurar en un
denominado, por los practicos, «reglamento» (las «normas de régimen inte-
rior» aque serefiere el art. 6 de laLPH y que apartir de ahora abreviaremos:
«NRI»). Esa omision no suele tener grave trascendencia préctica, toda vez
gue se aplican supletoriamente las normas legales y en la mayor parte de los
casos éstas suelen ser suficientes para resolver la regulacion normativa de la
situacion de disfrute en comun del inmueble en régimen de propiedad hori-
zontal.

Esta usual pobreza de regulacion estatutaria es facilmente explicable. En
muchos casos €l titulo constitutivo es otorgado por € promotor inmobiliario
0 €l Unico propietario a quienes la Ley positiva no impone un deber especia
de configuracién estatutaria/reglamentaria, y quienes no tienen especia inte-
rés en disciplinar con detalle las reglas de convivencia de los futuros ocupan-
tes de los pisos del edificio, construido o proyectado, cuya propiedad horizon-
tal se constituye. Cuando el titulo constitutivo se otorga por varios
copropietarios (como cuando se convierte e condominio ordinario en propie-
dad horizontal por la adjudicacion alos conduefios de pisos o locales en dicho
régimen o en los casos de «comunidades ad aedificandum» en que los pro-
pietarios actian como promotores de la construccion de un edificio) lo que
menos preocupa a los duefios en ese momento es disciplinar unas relaciones
futuras que no tienen por qué, y a priori, anticipar como probleméticas. Por
lo demés, la préctica forense tampoco ayuda: no existen —como si abundan
los de sociedades— «modelos» de estatutos de comunidad, ni nada que se le
parezca.

Ante la inexistencia originaria de las reglas de convivencia adecuadas o
la insuficiencia de las mismas para resolver los problemas habituales no su-
ficientemente disciplinados en la Ley positiva, y, normalmente, ya existentes
o previsibles, la comunidad de propietarios puede plantearse la adopcion a
posteriori de unas normas concretas. No es inhabitual que una comunidad de
vecinos que se «llevan bien», tema la venida de futuros inquilinos o de nue-
VoS propietarios. Este tipo de situacion vivida en mi propia comunidad de
vecinos esta en el origen de estas lineas. En todas esas situaciones surge el
problema de la publicidad de los reglamentos.

La adopcion sobrevenida de normas comunitarias no suele ser posible por
unanimidad. Las razones son obvias. Muchas veces la situacion ya es conflic-
tiva en € momento en que se plantea la autoregulacion convivencial. En
muchos casos, € mismo nimero de los propietarios hace muy dificultoso €l
consentimiento de todos cuando no imposible por la obstinacién o, incluso
mala fe de algunos. Las Unicas normas que pueden darse los propietarios son
las que se adoptan por mayoria. En esas condiciones no podra modificarse €l
titulo constitutivo, aprobarse unos nuevos estatutos o modificarse los existen-
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tes (para lo que se requiere la unanimidad). Al menos si puede acordarse un
nuevo reglamento aungue con eficacia menor y, al parecer, con contenido méas
limitado que los estatutos y con subordinacién a ellos. Especialmente relevan-
te es la situacién de conjuntos inmobiliarios con un nimero importante de
propietarios (urbanizaciones, grandes zonas comerciales con multiples locales
en régimen de propiedad horizontal, complejos inmobiliarios privados del
art. 24 LPH), etc.. En todas esas situaciones es tan acuciante la necesidad de
una regulacién adecuada como imposible, en la préactica, la unanimidad en la
adopcion del pertinente acuerdo.

Como quiera que, de manera sorprendentemente unanime, toda nuestra
doctrina sostiene que las NRI no son inscribibles en el Registro de la Propie-
dad se plantea inevitablemente la cuestién de la eficacia de aguéllas respecto
de los futuros adquirentes de los pisos o locales. Existe en este punto una
paradoja que puede formularse en forma de aporia: si el contenido del regla-
mento resulta oponible a terceros en todo caso, sin necesidad de publicidad
registral, estaremos ante la eficacia erga omnes y propter rem de una conven-
cion o contrato; por contra, si € contenido de las NRI no resulta oponible a
los adquirentes de buena fe, la propia institucién del reglamento carece de
utilidad. En e primer caso se infringe la regla de eficacia relativa de los
contratos. En € caso contrario (esencial eficacia interna) la fragilidad de las
NRI es evidente: seria necesario volver a adoptar un nuevo reglamento cada
VEez que entra un nuevo propietario o inquilino.

Como necesariamente hemos de entender que el Derecho quiere que la
institucion que regula cumpla los fines para los que estd concebida; cierto
sector doctrinal se ve avocado a defender cierta naturaleza «institucional»
del reglamento (vale decir: «no contractual a los efectos del art. 1.257 del
Cadigo Civil») que sustenta su (presunta) esencial oponibilidad sin publi-
cidad registral. Para quien asi piensa, €l reglamento no es un contrato sino
otra cosa distinta; una norma que se impone a todos, la conozcan o no. El
problema, entonces, es que estamos invistiendo a estas reglas, que muchos
quieren banales, de una energia radical que no tienen ni siquiera los esta-
tutos a los cuales se subordinan en relacion jerarquica. Muy curiosa situa
cion ésta que hace del reglamento una verdadera normajuridica contra todo
nuestro sistema de fuentes del Derecho. Todo ello nos fuerza, y con esto
acabo esta introduccion, a replantearnos el tema de la inscribibilidad de las
NRI en e Registro de la Propiedad como condicion de su oponibilidad a
terceros (1).

Puede pensarse —y no pocos de mis compafieros parecen ser de esta
opinién— que la inscripcién de las NRI carece de utilidad por € carécter

(1) Sdlo recientemente empiezan a escucharse voces en favor de la inscripcion de las
NRI. En GOMEZ MARTINEZ, C-GOMEZ MARTINEZ, J.,, La Ley de Propiedad Horizontal,
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banal («de detalle») de las previsiones en ellos contenidas y su escasa trascen-
dencia préctica (2). Desde una perspectiva técnica, abrir €l Registro de la
Propiedad a las NRI iria contra la seriedad de la institucion a recargar las
hojas registrales de detalles de trivial anécdota menuda con pactos que por
otra parte carecen de la estabilidad y fijeza de las situaciones normalmente
publicadas en los libros registrales.

Este tipo de argumentos no puede compartirse. Para empezar es muy
discutible que el contenido de los preceptos reglamentarios sea carente de
trascendencia: muchas de sus previsiones tienen un contenido suficientemente
relevante aunque quiza no tanto como para entender que deban figurar en los
estatutos aprobados por unanimidad. De todas formas, déese que sean los
vecinos los que determinen la importancia que haya que atribuir a las normas
que nacen del gercicio de su autonomia de la voluntad y piénsese en solucio-
nes registrales que hagan posible que el Registro de la Propiedad pueda cum-
plir con su funcién preventiva de conflictos.

1. LA PROBLEMATICA RELACION ENTRE LAS NORMAS
DE REGIMEN INTERIOR Y LOS ESTATUTOS EN NUESTRA LEY
DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Es innecesario recordar que, en €l espiritu del Codigo Civil, la indivi-
sién es una situacion odiosa: fuente de conflictos juridicos y antiecondémica.
No hace falta subrayar que subyace en toda la regulacién tradicional de la
comunidad de bienes (arts. 392 a 406) un claro prejuicio contra la propie-
dad colectiva, tipico del liberalismo individualista propio del momento en
gue se gesta la codificacién. Manifestacién elocuente de ese estado de animo
es la luminosa formula consagrada en el articulo 400&1 del Cédigo Civil
(que reproduce casi literalmente el precepto francés del art. 815 del Code):
«Ningln copropietario estar4 obligado a permanecer en la comunidad.

Aranzadi, 1999, pags. 96 y sigs., leemos lo siguiente: «Sin embargo, algunos juristas
defienden que las NRI deberian acceder al Registro de la Propiedad argumentando que
si dichas normasregulan €l uso ( “adecuada utilizacién ", dice la Ley) de servicios comu-
nes, 1o mismo ocurre con los derechos de uso de lasplazas de aparcamiento que acceden
al Registro de la Propiedad (como establece €l art. 68 del Reglamento Hipotecario), o
las normas sobre el uso de la cosa comin pactadas entre los comuneros utilizando la
libertad de pacto establecida en el articulo 392 del Cadigo Civil que son igualmente
inscribibles (...)» Y concluyen estos autores con fino aserto, que comparto: «Desde luego,
s admitimos la inscribibilidad de las NRI, se solucionan todos los problemas de oponi-
bilidad a terceros que hemos comentado».

(@ Ad, Povepa DIAZ, J, «Algunos problemas registrales de la propiedad horizon-
tal», en Ponencias y comunicaciones presentadas al |11 Congreso de Derecho Registral,
Colegio de Registradores, Madrid, 1978, pdg. 176.
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Cada uno de €llos podréa pedir en cualquier tiempo que se divida la cosa
comun,

Siendo como es, por voluntad del legislador, la comunidad de bienes una
situacion transitoria (sdlo se contempla €l pacto de indivision de hasta diez
anos) (3), es natural que el Cédigo se desentienda del problema de su funcio-
namiento como organizacién. Para la organizacion de una agrupacion, volun-
taria 0 forzosa, de personas (una «entidad de base corporativa» en sentido
amplio) se precisa de cierta estabilidad y la comunidad de bienes, segin €
modelo del Cdédigo, més parece una transitoria yuxtaposicion de derechos
individuales que se proyectan sobre la cosa comun, que una verdadera comu-
nidad de intereses.

Esa forma de propiedad en comin que es la comunidad de bienes necesita,
sin embargo, de una minima organizacién. En ese tipo de situaciones, €l
legislador arbitra un ambito de funcionamiento de la autonomia de la volun-
tad. Dentro del marco de la Ley, y con pleno respeto a los «principios con-
figuradores de la comunidad» (por utilizar una expresion similar a la seguida
por el legislador de sociedades), la «comunidad» puede dotarse de una regla-
mentacion convencional de formacién uni o plurilateral y de naturaleza dis-
cutible. Es opinion doctrinal compartida que la referida a los «contratos»
realizada por €l articulo 392 del Codigo Civil permite diferenciar entre €
contrato creador de la comunidad y el contrato regulador de lamisma (4). La
propiedad horizontal no presenta, en este punto, una singularidad radical.
Aungue lalegislacion especia no lo permitiera, bastaria la regulacion legal de
la comunidad indivisa ordinaria para legitimar la adopcion de reglamentos
organizativos de la situacién de indivision.

En otros ordenamientos positivos se ha recogido expresamente la lici-
tud de la autonormacion convenciond de la situacion de indivison de la
comunidad ordinaria. Esto ocurre en Derecho itdiano (art. 1.106 dd Co6-
digo Civil), en Derecho francés (arts. 1.873-1 a 1.873-18 dd Caddigo Civil)
0 en Derecho demén (& 1010y & 746 BGB). Aunque en d nuestro fdta
una norma positiva sobre los «reglamentos» de la comunidad, la posibili-
dad de que la situacidn de indivision esté regida por un pacto convenciond
0 «reglamento» no es exclusiva de la propiedad horizontdl. La adopcidn
libre de «reglamentos» de comunidad sempre ha sdo posible d amparo de

(3) El limite de diez afios del pacto de indivision del articulo 400 del Cadigo Civil
es € mismo que € establecido para esa comunidad de bienes sui generis que es la
constituida entre cedente y cesionario en las cesiones de suelo por obra futura segin €
articulo 13.1 del RH.

(4) Sobre los pactos normativos de la comunidad de bienes como «negocios juridi-
cos normativos», ademés de la bibliografia citada en la nota posterior, vid.: GARCIA
AMIGO, M., «Integracion del negocio juridico», en Anales de la Academia Matritense del
Notariado, tomo XXIII, Madrid, 1983, pag. 92.
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lo establecido en d articulo 1.255 (que recoge € principio de autonomia
de la voluntad) y d articulo 392.2 dd Cadigo Civil en donde se dispone
gue «a fdta de contratos o de disposiciones especiales, se regira la comu-
nidad por las prescripciones de este titulo». De aqui, se sigue la licitud de
aquellos acuerdos normativos establecidos con € propdésito de regular en e
futuro & gprovechamiento en comin de la cosa en comunidad, € contenido
de los derechos y deberes de los copropietarios en sus relaciones entre st
y con lacomunidad y € establecimiento posible de la organizacion minima
que permite @ funcionamiento estable de esa agrupacion.

Los estatutos y las NRI son negocios juridicos que participan de la natu-
raleza de los denominados «acuerdos de regulacion» de las «comunidades
organizadas»: negocios juridicos —unilaterales 0 plurilaterales— cuya fun-
ciéon es la disciplina normativa de la explotacion en comin del bien. Por
razones de comodidad, denominemos a esos pactos «reglamentos». Por su
propiafinalidad, tales reglamentos tienen vocacion de futuro y se formulan de
una manera abierta (5). Pretenden obligar a los propietarios actuales y futu-
ros, a quienes son originariamente propietarios y a quienes adquieren dere-
chos sobre la cosa en virtud de cualquier titulo o causa.

A diferencia de lo que es habitual en Derecho comparado, el nuestro
contempla dos fuentes normativas privadas (e.d.: con origen de la autonomia
de la voluntad) de la situacion de comunidad en régimen de propiedad hori-
zontal: los estatutos y las NRI. A las normas de régimen interior se refiere,
exclusivamente, €l articulo 6 de la LPH no modificado desde su redaccion
originariaen 1961; los estatutos se regulan en € articulo precedente, tampoco
modificado.

El articulo 6 de la LPH reza asi:

«Para regular los detalles de la convivencia y la adecuada utilizacién de
los servicios y cosas comunes, y dentro de los limites establecidos por la Ley
y los estatutos, € conjunto de los propietarios podra fijar las normas de

(5) Vid. in extenso, una monografia reciente;: MORENO DEL VALLE, M. A., La orga-
nizacion de las comunidades de bienes por 1os propios comuneros, Tirant monografias,
107, Valencia, 1999, passim. Sobre los pactos reglamentarios de la comunidad puede
verse también: TRUJILLO CALZADO, M. ., La constitucion convencional de comunidades:
el contrato de comunicacion de bienes, Bosch Barcelona, 1994, especidmente pags. 61
y sigs; MIQUEL GONZALEZ, J. M., Comentarios a Cadigo Civil, Edersa, dir. por ALBALA-
DEX, t. V, vol. 2°, Madrid, 1985, p4g. 52; DE LOS RIOS SANCHEZ, J M., Comunidad de
bienes y empresa, Mac Graw Hill, 1997, especidmente pags. 219 y sigs; PEREZ PEREZ,
E., Propiedad, comunidad y finca registral, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1995,
especialmente pags. 272 y sigs. En Derecho comparado: RUSCELLO, F., / regolamenti di
condominio, edizioni Scientifique italiane, 1980, especiamente en sus pags. 25y sigs;
NATELSON, R. G., Law of Property Owners Associations, Little-Brown and Co., Boston-
Toronto, 1989, 119 y sigs.
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régimen interior que obligaran también a todo titular mientras no sean
modificadas en la forma prevista para tomar acuerdos sobre la administra-
Cion».

La existencia de una doble fuente normativa de la situacion de la comu-
nidad, aunque inusual en Derecho comparado, no carece de precedentes. En
el Derecho de sociedades, por ejemplo, la situacién no es desconocida. Junto
alas normas estatutarias y subordinadas a ellas, no es infrecuente que existan
normas de régimen interior que disciplinen ciertas cuestiones relativas a la
actividad de la sociedad o de sus 6rganos (6). En algunos ordenamientos, su
existencia esté prevista en la Ley. Es innecesario recordar que en el modelo
espafiol de «gobierno de sociedades» («corporate governance») se ha optado,
con éxito discutible, por la recomendacion, por las autoridades de supervision
del mercado de valores, la adopcién de codigos voluntarios de conducta de
los 6rganos colegiados a través del correspondiente reglamento interno del
consgjo de administracion (7).

Aparentemente, las denominadas «normas de régimen interior» se diferen-
cian claramente de los estatutos. Lo poco que sabemos por la Ley de aguéllas
es lo que se infiere de su relacion con el estatuto privativo. Larelacién entre
unas y otras «normas» (cfr. art. 6 LPH) o «reglas» (cfr. art. 5.2 LPH) puede
resumirse en los siguientes planos: reserva material de objeto (ciertas cues-
tiones estan reservadas a la regulacion de los estatutos); jerarquia de fuentes
(las NRI no pueden venir en infraccién de lo dispuesto en la Ley y en los
estatutos); requisitos distintos para su aprobacién y modificacién (unanimi-
dad de copropietarios/mayoria). A esos extremos la doctrina afiade la no
inscribibilidad de las NRI frente a la inscribibilidad de los estatutos como
condicion de oponibilidad de su contenido a terceros.

El requisito de la reserva estatutaria parece deducirse del tenor literal de
la propia Ley del resultado de contrastar €l contenido propio de los estatutos
ex articulo 5.2 delaLey y € de las NRI segiin lo que dispone €l articulo 6
LPH. Si nos atenemos a la redaccién legal, las NRI sdlo pueden regular «los
detalles de la convivencia y adecuada utilizacién de los servicios y cosas
comunes» (art. 6 de la Ley). Existen ciertas materias cuya disciplina tiene
que tener asiento estatutario (cfr. art. 5.2 de la Ley). Esa misma conclusion
se infiere implicitamente de poner en relacion los articulos 5y 6 de la LPH
con lo establecido en € articulo 7.2, parafo primero de la misma ley: la

(6) Sobre los reglamentos como fuente normativa interna de las sociedades, vid. por
todos: DUQUE DOMINGUEZ, J. F., «Escritura, estatutos y limites a la libertad estatutaria en
la fundacién de sociedades anonimas», AA.VV., coordinados por ALONSO Uresa Y Otros,
Derecho de sociedades anoénimas, vol. |, Civitas, 1991, pags. 83 y sigs.

(7) Por todos, los trabgjos incluidos en d libro: VV.AA., coord. por ESTEBAN VELAS-
co, G,, El gobierno de las sociedades cotizadas, Pons, 1999.
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prohibicion de realizacién de actividades dentro del inmueble por afectar al
disfrute de los elementos privativos es materia reservada a los estatutos (8).

Si nos atenemos a tenor literal de los preceptos, la regulacion del uso y
disfrute (goce) de los elementos privativos parece, en principio, estar reserva-
daalos estatutos (arg. ex art. 6 a contrario) o al titulo constitutivo en sentido
amplio. Existe, no obstante, la posibilidad de regular € uso y disfrute de
elementos y servicios comunes por dos fuentes normativas diversas: los esta-
tutos y las NRI. Hemos de creer que existe unareserva material estatutaria en
lo que hace a ciertos extremos del uso de los elementos comunes porgue de
lo contrario no tiene sentido que laLey se refiera a dmbito propio de las NRI
como laregulacion de los «detalles» de la convivencia. Las cuestiones que no
son «de detalle» deberan ser reguladas exclusivamente por estatutos. Esto es
todo lo que podemos, por ahora, decir: ni la doctrina ni lajurisprudencia han
sido capaces de elaborar criterios generales de aceptacion general que permi-
tan discriminar cuando la materia esta reservada a regulacion estatutaria. A
grandes rasgos podemos decir que son de reserva estatutaria aquellas cuestio-
nes (limitaciones/restricciones) que afectan a contenido sustancial del disfru-
te del derecho del propietario. En general se puede decir que es materia propia
de las NRI la disciplina del modo de gercicio de los derechos y facultades
CuyO reconocimiento 0 no reconocimientos y su supresion corresponde a los
estatutos. Poco mas debemos decir si no queremos caer en un examen casuis-
tico.

Aunque en general la doctrina es partidaria de restringir el dmbito
material de los «reglamentos» a la disciplina de la utilizacion de las costas,
elementos, instalaciones y servicios comunes, no asi de los privativos (cfr.
SAT Las Palmas de 20 de octubre de 1982); no parece que pueda defen-
derse la existencia de una radical prohibicion de regulacién «de detalle» de
la utilizacion de los propios elementos privativos por NRI cuando el uso
indebido pueda menoscabar o perjudicar el interés de los deméas propieta-
rios. Nadie discute, por gjemplo, que la fijacion de las cuotas de participa-
cién de cada piso o local o la determinacion del sistema de reparto de
gastos, la prohibicion del gercicio de cierta actividad en €l piso o loca
(cfr., por todas, la magnifica SAP Barcelona de 7 de abril de 1995 y antes
la STS de 20 de marzo de 1984), lareserva del derecho de sobreclevar, la
vinculacion ob-rem de ciertos locales, |a afectacion de los elementos deno-
minados procomunales, etc... no deban figurar en las NRI. Ahora bien:
aquellas limitaciones razonables de uso de los elementos privativos de
escasa trascendencia pueden ser reguladas en NRI. Estamos pensando, por

(8) Por este motivo fue rechazada una enmienda dd Grupo Socialista del Congreso
que proponia la adicion de las NRI, junto a los estatutos, en € articulo 7.2 de laLey. Cir.
ALVAREZ OLALLA, P, en AA.VV., Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal, coord.
por BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R., Aranzadi, 1999, pag. 185.
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giemplo, en normas que tratan de restringir las actividades molestas o rui-
dosas que no entrafian una severa restriccion cualitativa del contenido sus-
tancial del derecho de propiedad. Lo mismo vale para la disciplinarelativa
d disfrute de los elementos comunes. Es imposible formular una regla
general. La disciplina dd estacionamiento de vehiculos en superficie co-
mun (cfr. S. Audiencia Terr. Zaragoza, 22 de enero de 1986) la utilizacion
de los montacargas,; € uso de las piscinas y las instalaciones deportivas
(STS de 4 de noviembre de 1988); la seguridad viaria dentro del recinto del
conjunto inmobiliario (S. Audiencia Terr. Zaragoza, 5 de febrero de 1979;
STS 14 de enero de 1985); € uso del garge (STS 24 de diciembre de
1990); & cerramiento de calles particulares con barreras o similares (SAP
de Burgos de 16 dejulio de 1990 y STS de 14 de noviembre de 1985); la
utilizacion por turnos de las azoteas para el tendido de ropa (SAP Segovia
de 21 de mayo de 1981); la fijacion de recargos por la mora en e pago de
los gastos comunes (SAP Mélaga de 20 de mayo de 1966); € sistema de
recogida del correo; las normas de retirada de basuras, etc... suele consi-
derarse como propia de las NRI. Sin embargo, la regulacion «reglamenta
ria», por su contenido normativo, puede ir més ala de la disciplina de
detalle para afectar sustanciamente e contenido del derecho mismo como
ocurre, por gemplo, cuando se restringe € uso de las cosas comunes a
requisitos desproporcionadamente exigentes que entrafian una invasion de
la reserva estatutaria (ése es € supuesto de la regulacion del uso de la
piscina en la STS de 4 de noviembre de 1988).

La doctrina mercantil de los reglamentos de régimen interior de las socie-
dades distingue entre «reglamentos de actividades» y «reglamentos de orga-
nizacion» (9). La distincion puede traerse aqui. No solo cabe la regulacién
voluntaria del uso de elementos privativos y comunes. Tanto el articulo 5
como €l articulo 6 parecen obviar la posibilidad de que mediante los estatu-
tos/NRI se disciplinen cuestiones organicas: tales como las clases de 6rganos,
su competencia, reglas de constitucion, mayorias para la adopcion de los
acuerdos, etc. Siempre, claro es, dentro del marco imperativo de laLey (pue-
den, por ejemplo, reforzarse las mayorias, pero no al contrario).

Los articulos dedicados a la organizacién de la sociedad —cfr. arts. 13-
20 de la Ley— contemplan en multiples ocasiones la posibilidad de acuer-
dos digtintos a la previson lega (que es supletoria) en estatutos o por
decisién mayoritaria de lajunta. En este Ultimo caso debe entenderse in-
cluida la posibilidad de un «reglamento de organizacion». Las NRI pueden
ser fuente de regulacion de nuevos 6rganos (ex art. 13.1) y, en generd, de
su funcionamiento y composicién, asi como de sus competencias. Nada

(9) DUQUE DOMINGUEZ, op. cit., pags. 84 y sigs; SALELLES CLIMENT, J. R, El funcio-
namiento del Consegjo de Administracion, Civitas, Estudios de Derecho Mercantil, 1995,
pags. 68 y sigs.
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obsta a la oponibilidad de taes reglas de organizacion frente alos titulares
delos pisos, presentes y futuros, y alos administradores y quienes ostentan
cargos representativos, presentes y futuros. Mucho més discutible es la
oponibilidad de las reglas frente a terceros genos a la comunidad. Se me
antoja muy discutible, por gemplo, d que una limitacion de las facultades
representativas del presidente aunque estuviera inscrita en € Registro pue-
da hecerse efectiva frente a tercero de buena fe (vid. infra.).

De la reserva material estatutaria no se sigue necesariamente como con-
secuente |6gico la prohibicion de que los estatutos disciplinen materias de
detalle que debieran figurar en un reglamento. De hecho, la situacién pue-
de acontecer con cierta habitualidad en los estatutos originarios; lo normal
es que los estatutos que se contienen en el titulo de constitucién de la
propiedad horizontal no se paren a discriminar cuales preceptos son de
detalle («reglamentarios») y cuales son los de mayor trascendencia («esta-
tutarios»).

Problema menor que suscita la circunstancia posible de que los preceptos
de «naturaleza reglamentaria» estén embebidos en los estatutos, es € relativo
al acance de la cdlificacién registral. Algunos autores defienden la labor de
purga del Registrador: si, como defiende toda la doctrina, las NRI no son
inscribibles en el Registro de la Propiedad, aquél, a calificar, deberia purgar
de los estatutos las normas de detalle (10). Con todo, la cuestion capital es
otra ¢Ja mera inclusién de ciertos preceptos dentro de los estatutos entrafia,
per se, laimposibilidad de su modificacion ulterior por mayoria mediante la
adopcion de las correspondientes NRI? Aunque no faltan quienes sostengan
qgue €l Unico dato relevante es el formal —serian estatutarias las normas
contenidas en estatutos aunque regulen cuestiones de detalle— (11), lo con-
trario parece mas |6gico. La merainclusion dentro de los estatutos de ciertas
reglas no muda la naturaleza de un pacto «reglamentario». Otra cosa es que
de los estatutos resulte con toda claridad la voluntad conforme de todos los
propietarios de que una norma, aparentemente banal, constituya el «estatuto
privativo». En definitiva, todo ello es cuestion de interpretacién de la volun-
tad de los propietarios; no hay argumento que impida aqui la aplicacion de las
reglas habituales de interpretacion de los contratos con independencia de que,
en puridad, €l pacto aprobatorio de los estatutos no pueda calificarse de «con-
trato». °

En cuanto a la existencia de jerarquia normativa, la propia Ley es
terminante: las NRI deben ser dictadas «dentro de los limites establecidos por
laLey y los estatutos». Como es obvio, las NRI, como los propios estatutos,
no pueden venir en contradiccidn de las normas imperativas contenidas en la

(10) Vid. infra.
(11) Por todos: SOTO NIETO y ALT ARRIBA SIVILLA en obras citadas ut infra.
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LPH (y en otras Leyes). Esto vale tanto como decir que las NRI no pueden
regular de manera tan restrictiva o limitativa del derecho reconocido en esta-
tutos que de hecho se contemple su aboliciéon o restriccion sustancial (12).
Las NRI acordadas en infraccion de la Ley o de los estatutos son impugnables
ex articulo 18.1.a) LPH. Los actos y acuerdos sociales que no infringen los
estatutos pero si las NRI no son impugnables por esta via sino por las causas
previstas en las letras b) y ¢) con el plazo de caducidad de tres meses y no
de un afio.

Cuestion nada sencilla es la de determinar el ambito de la autonomia de
la voluntad («lo dispositivo») que tolera € régimen imperativo de la Ley
de Propiedad Horizontal y, en general, todo nuestro ordenamiento. Por
fortuna, no nos corresponde aqui examinarlo. Lo que si parece oportuno
decir es que larelacion jerarquica que se da entre la Ley y los estatutos se
reproduce entre las NRI y las otras fuentes de regulacién (13). Recuérdese
gue, como indicamos anteriormente, la mera inclusién de un pacto de na-
turaleza «reglamentaria» en los estatutos, no impide que pueda modificarse
por un acuerdo mayoritario ulterior aprobatario de las correspondientes
NRI. Frente a acuerdo denegatorio de la modificacion cabe la posibilidad
de intervencion judicial en equidad prevista en € articulo 17 infine de la
LPH (14).

La dependenciajerarquica de las NRI respecto de laley y de los estatutos
no impide el que una materia objeto de regulaciéon por Ley oly por estatutos
pueda ser objeto de una regulacion mas de detalle por las NRI («reglamentos
de desarrollo» del contenido estatutario). El contenido minimo de las facul-
tades y deberes inherentes al estatuto de los propietarios en sus relaciones
entre si y con la comunidad puede figurar en estatutos (la existencia de ser-

(12) Cfr. la SAT de Zaragoza de 22 de enero de 1986 que sanciond la nulidad del
reglamento interno de una urbanizacion que restringia los derechos de aparcamiento
reconocidos en los estatutos, lesionando asi lo dispuesto en un documento de rango
superior.

(13) El sstema de fuentes seria € siguiente: 1. Las normas imperativas de la Ley;
2. Los estatutos; 3. Las NRI; 4. Las normas dispositivas de la Ley; 5. La costumbre y
los principios generdes. Cfr. Puic BRUTAU, Fundamentos de Derecho Civil, Bosch, t. I,
vol. 2.°, Barcelona, 1979.

(14) Algin autor ha sostenido que la posible intervencién del juez, quien resuelve
en equidad en € caso de fata de la mayoria precisa para la modificacion de las NRI habla
de la escasa trascendencia de las NRI. Todo ello como disculpa de la presunta obligato-
riedad de las NRI apesar de que no se inscriban y de que € tercero puedaignorarlas. Cfr.
ECHEVARRIA SUMMERS F. M. en comentario a articulo 6 en la obra colectiva VV.AA.,
Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal, coordinados por BERCOVITZ RODRIGUEZ
CANO, Aranzadi, 1999, pag. 142. El argumento no convence aunque sdlo sea porque
puede resultar un tercero no legitimado activamente para la impugnaciéon y que, sin
embargo, debiera estar vinculado por lo contenido en las NRI (estamos pensando en los
arrendatarios, usufructuarios, etc...).



9% ESTUDIOS

vicios comunes); las normas referentes al detalle del gjercicio encontrarse en
las NRI (turnos de disfrute; limitaciones accidentales de uso, etc.). Como es
l6gico, el problema de la dependenciajerarquica se plantea precisamente aqui:
el desarrollo «reglamentario» de las normas de los estatutos debe respetar 1o
que en ellos se dispone, pues de lo contrario el acuerdo aprobatorio de las
NRI seria impugnable ex articulo 18.1.a)LPH (cfr. SAT de Zaragoza de 22
de enero de 1986, sobre la nulidad df -1n pacto reg’ mentario que disciplinaba
de manera en exceso rigurosa el derecho de aparcamiento en zona comuin
recogido en los estatutos). El plazo de caducidad de la accion para impugnar
las NRI «contra-legem»0 contrarias a estatutos es de un afio (ex
art. 18.3 LPH).

La dependencia jerarquica no entrafia de por si la prohibicion de «regla-
mentos auténomos». Siempre que la materia no esté sujeta a reserva estatu-
taria, la carencia de regulacion por estatutos no es 6bice a una disciplina por
NRI. De hecho, puede muy bien ocurrir que la comunidad cuente con NRI y
que carezca de estatutos. El problema consiste en determinar si una cuestion
solo puede ser objeto de regulacién estatutaria y esta vedada al Reglamento.
Un gjemplo de la propia Ley bastara: es claro que en las NRI puede conte-
nerse una regla que ordene la provision separada de los cargos de secretario
y administrador (el art. 13.5 de la Ley permite pacto estatutario o «acuerdo
mayoritario») pero es mucho mas dudoso que las NRI contemplen un plazo
de duracion superior a afio (el art. 13.7 de la Ley sdlo contempla los esta-
tutos). Parece claro, por ejemplo, que las NRI pueden establecer otros érganos
de gobierno de la comunidad (una junta rectora, un 6rgano consulti-
Vo, etc...) aunque no figuren en estatutos, porque esto es lo que se deduce del
articulo 13.1 pérafo final, que dice que: «en los estatutos o por acuerdo
mayoritario de la Junta de propietarios podran establecerse otros érganos de
gobierno...» La existencia de vicepresidentes, nos dice el articulo 13.4 de la
Ley, es facultativa: las NRI pueden prever tal existencia o, por €l contrario,
prohibirla

Son muchisimas las «zonas oscuras». Los gemplos no fatan. Parece
I6gico que s lajunta puede acordar por mayoria la dotacion de una reserva
superior alalegd, también sea posible la existencia de una reserva esta
tutaria. Pero, ¢gué decir de lareserva en NRI? S parece posible una clau-
sula estatutaria en arbitrgje para dirimir las controversias derivadas de la
interpretacion de los estatutos, también deberd ser posible una cléusu-
la «reglamentaria» para dirimir las controversias relativas a la interpreta-
cion de la aplicacion de las NRI. ¢Qué decir de una clausula de arbitrgje
en NRI para dirimir todo tipo de controversias entre los copropietarios?
Las normas sobre reparto de gastos deben figurar en estatutos, ¢por qué no
han de figurar en NRI una razonable fijacion de intereses moratorios por

impago?...
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En cuanto a sujeto legitimado para la aprobacion de las reglas —estatu-
tarias o de régimen interior— también agqui parece existir una neta distincion.
Los estatutos deben ser aprobados por todos los copropietarios; para la apro-
bacién de las NRI basta el acuerdo de la mayoria (cfr. art. 6 que se remite
a lo dispuesto en e art. 17.3.2 de la Ley). Lo que, evidentemente, no es
posible, es que las NRI se aprueben, como a veces ocurre, por la sola volun-
tad del presidente o del administrador de la comunidad. Tales reglas —sin
perjuicio de su razonabilidad y de su cumplimiento espontdneo— no tienen
ninguna fuerza de obligar por su adopcidn por persona manifiestamente in-
competente: la aprobacién de las NRI excede € cuadro legal de las compe-
tencias de los 6rganos de la comunidad distintos de la Junta de propietarios.
Tal atribucién legal de competencias normativas es imperativa: no pueden los
estatutos atribuir a presidente la competencia de aprobar las NRI porque
compete «a conjunto de los propietarios» por acuerdo adoptado en Junta [cfr.
art. 6 enrelacion a art. 14.d) LPH].

Existiendo diversas sub-comunidades en régimen de complejo inmobilia-
rio ex articulo 24.2.b) LPH —agrupacién de comunidades de propietarios—
pueden existir reglamentos especificos de las comunidades integradas en la
agrupacion, como existen o pueden existir estatutos propios de las comunida-
des agrupadas (cfr. SAP Burgos de 28 de mayo de 1992; RDGRN de 15 de
noviembre de 1994). Esos reglamentos de régimen interior de las comunida-
des integradas en la agrupacion se referiran en exclusiva a la regulacion de
los detalles de la convivenciay adecuada utilizacion de los «elementos inmo-
biliarios, viales, instalaciones o0 servicios» exclusivos de la sub-comunidad y
seran aprobados por la correspondiente junta de propietarios de la sub-comu-
nidad (15).

La unanimidad es exigible, por regla general, para la aprobacién y modifi-
cacion de los estatutos (cfr. art. 17.1.% de la Ley). Tanto da que los estatutos
traigan causa de un negociojuridico unilateral (promotor, Unico propietario que
constituye el régimen de propiedad horizontal sobre el inmueble de su propie-
dad; testamento o donacién, etc...) o plurilateral. O de unadecisién organica: el
acuerdo unanime de los socios reunidos en Junta de propietarios (s es que la
decisién de la Junta no tiene la misma naturaleza del negocio juridico). Incluso
mediante un acuerdo adoptado en Junta con la adhesion presunta de quienes no
manifestaron su conformidad en los términos y condiciones del articulo 17.1.2

(15) Segin € inciso fina del articulo 24.3 de la Ley, dltimo parafo, los acuerdos
de los 6rganos de gobierno de la comunidad agrupada no podrén menoscabar las facul-
tades que corresponden a los 6rganos de gobierno de las comunidades de propietarios
integradas en la agrupacion de comunidades. La junta de propietarios de la comunidad
integrada puede aprobar un reglamento propio ex articulo 6 LPH en relacion a lo esta
blecido en este articulo.
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de la Ley. Tedricamente posible es €l RRI de un 6rgano distinto de la Juntay
creado por acuerdo del propio 6rgano. Imaginemos una comision gjecutiva crea
da al amparo de prevision estatutaria—o incluso de unaNRI— en los términos
delo establecido en € articulo 13.1 delaLey y que gobierna su propio funcio-
namiento mediante un cddigo de conducta a la manera del consgjo de una so-
ciedad cotizada. Para la aprobacién de las NRI y su modificacion basta la ma-
yoria establecida en € articulo 17.3.2delalLey.

Debemos estar prevenidos contra interpretaciones que atribuyan al requi-
sito de la unanimidad una trascendencia sustantiva. No puede pretenderse que
los estatutos tengan «trascendencia real» (gozan de oponibilidad frente a ter-
ceros cuando estén inscritos) por el mero hecho de traer causa de un negocio
gue implica la unanimidad. La propia Ley nos demuestra que tan oponibles
son los estatutos aprobados/modificados por mayoria como los estatutos apro-
bados por mayoria reforzada en los supuestos del articulo 17. Si las NRI no
son oponibles en ningln caso o s 1o son siempre; si son inscribibles en €l
Registro de la Propiedad o no lo son, no son circunstancias que dependan del
hecho de su adopcion por mayoria. Salvando las distancias, algunas normas
estatutarias de las sociedades limitadas deben ser modificadas por unanimidad
y otras por mayorias simples o reformadas y €ello no impide que mediante su
inscripcion en el Registro Mercantil los preceptos inscritos definan un esta-
tuto de socio oponible a los futuros socios y administradores de la sociedad.

Por fin, en cuanto a su eventual publicidad existe sorprendente unanimi-
dad doctrinal: los estatutos no inscribibles en el Registro de la Propiedad
como condicién de oponibilidad (cfr. art. 5.3 de la Ley) frente alano ins-
cribibilidad de las NRI que la doctrina infiere del articulo 6 a pesar de su
silencio. Los estatutos son oponibles a terceros —suele decirse que gozan de
«€eficacia real» 0 «erga omnes»— mediante su inscripcion registral: art. 5.2
LPH enrelacion alos articulos 84.°y 32 LH y 16.2 del RH. Las NRI no son
inscribibles aunque oponibles a todos los propietarios.

Es verdaderamente sorprendente cémo toda la doctrina sin fisuras defien-
de lano inscribibilidad de los reglamentos (16). De esta opinién son quienes

(16) Lalista es interminable. Citaremos sin &nimo exhaustivo a MARTIN GRANIZO,
Ley de Propiedad Horizontal en Derecho espafiol, ed. RDP, Madrid, 1962, pag. 836,
quien saca conclusiones del silencio lega y de los antecedentes histéricos; ZANON MAS-
DEU, L., La propiedad de casas por pisos, ed. Ariel, 1964, pag. 477, quien insiste en €l
carécter esencialmente obligacional de las NRI por su fata de fijezay estabilidad; FUEN-
TES LOJO, J. V., Suma de propiedad por apartamentos, ed. Bosch, 1969, pag. 692, quien
quiere que € Registrador purgue lo obligacional de los pactos indebidamente incluidos en
los estatutos; BRIOSO ESCOBAR, E. L., «LOS estatutos, reglamentos y juntas de la propie-
dad», en RDN, enero-marzo 1983, pags. 117y sigs, en donde puede encontrarse un buen
resumen de las opiniones de la doctrina; Povepa DIAZ, op. cit., pag. 176, en donde se
afirma |la escasa entidad de las NRI, 1o que permite su oponibilidad a terceros aunque los
ignoren; DIAZ MARTINEZ, A., Propiedad Horizontal y Registro de la Propiedad: titulo
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sostienen la intrinseca inoponibilidad a terceros de las NRI. También, y por
motivos opuestos, quienes sostienen la intrinseca oponibilidad a terceros de
las NRI. Para los primeros las NRI no son inscribibles en el Registro de la
Propiedad porque son siempre «obligatorias» 0 «meramente internas». Para
los segundos las NRI no son inscribibles porque resultan oponibles a terceros
sin necesidad de la inscripcion. No faltan argumentos literales: los primeros
insisten en el calificativo legal de las normas como reglas «de régimen inte-
rior»; los segundos en que la Ley misma expresa, sin mas, su eficacia a todo
titular mientras no sean modificadas (lo que parece incluir a los titulares
futuros). Tampoco parece preocupar la aparente dificultad que surge de defen-
der dos proposiciones que en otros lugares se denunciarian como reciproca-
mente contradictorias: €l caracter meramente «interno» u obligacional de las
NRI y su eficacia erga-omnes (la vinculacion por terceros sin inscrip-
cion) (17). Hay, por fin, autores que contemplan la inscribibilidad de las NRI
pero sblo como consecuencia de la dificultad —léase imposibilidad practi-
ca— de distinguir dentro de unas mismas normas lo estatutario y lo reglamen-

constitutivo y responsabilidad patrimonial, Mac Graw Hill, 1996, pags. 55, una buena
exposicion ddl estado de la cuestion en nuestra doctring; CHICO Ortiz, J. M., Estudios
sobre Derecho Hipotecario, Pons, 1989, pag. 940, y ALVAREZ ALVAREZ, J. L., «Hl titulo
congtitutivo de la Propiedad Horizontal», en Centenario de la Ley del Notariado, op. cit.,
seccion segunda, vol. 1, pags. 492y sigs. para una vision conforme desde la perspectiva
notaria y registra; ECHEVARRIA SUMMERS, F. M. en comentario a articulo 6 en la obra
colectiva VV.AA., Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal, coordinados por BER-
COVITZ RODRIGUEZ CANO, Aranzadi, 1999, pag. 142, quien habla de la escasa entidad de
las NRI (sdlo regulan materias adm|n|strat|vas) su fdta de estabilidad (se aprueban y
modifican por simples mayorlas) y la poshilidad de los terceros de iniciar € procedi-
miento del articulo 17.3.2 para lograr la modificacion del reglamento y, en Gltima instan-
cia, € recurso d juicio de equidad; ARROYO LOPEZ-SORO, J,, Propiedad Horizontal. Estu-
dio juridico-prdctico, Trivium, 1990, pag. 137, que expone con la sistemética habitual
(sinjustificar) la distincion entre estatutos y NRI. Tambien en contra de lainscripcion sin
entrar en més detdle; LOSCERTALES FUERTES, D., Propiedad Horizontal, Sepin, Madrid,
1999, pags. 69 y sgs; GARCIA GIL, F. J, La propiedad horizontal, ed. Dilex, 1999,
pags. 52 'y sjgs

(17) PeNA BERNALDO DE QUIROS, en su magnifico manual, Derechos reales. Derecho
hipotecario, 3.2 ed., tomo |, Centro de Estudios Registrales, Madrld 1999, pag. 529, si
parece ser consciente de que las explicaciones tradicionales sobre la eficacia de las NRI
no son sdatisfactorias. Para conciliar extremos, defiende la ingeniosa existencia de una
«obligacion genérica» de cumplimiento de las NRI que si afecta a la configuracion del
derecho real y las «obligaciones particulares» de cumplimiento de sus previsiones que no
tendrian trascendencia real y perjudicarian sempre a tercer adquirente. Las NRI pueden
ser alavez «internas» y obligar aterceros. Como es 16gico queda por explicar cdmo esas
obligaciones «particulares» pueden perjudicar a tercero sin inscripcion cuando las obliga
ciones, iguamente particulares derivadas de los estatutos, necesitan de la inscripcion.
Sobre todo S tenemos en cuenta que en los «reglamentos de desarrollo» una prevision
reglamentaria que desarrolla e contenido de una concreta prevision estatutaria seria
oponib;e sin inscripcion cuando la prevision en que se funda requeriria la publicidad
registral.
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tario; 0 como resultado de negar competencia calificadora a Registrador de
la Propiedad para purgar del pacto normativo las clausulas «reglamentarias»
no contrarias alalLey, so pretexto de ser meramente obligatorias (18). Toda-
via hay quien sostiene, de lege ferenda, la conveniencia de alguna forma de
publicidad organizada de los reglamentos, conseguible, por ejemplo, median-
te su depdsito en los juzgados (i) (19).

1. LA PUBLICIDAD DE LAS REGLAS CONVENCIONALES
DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN DERECHO COMPARADO.
DERECHOS FRANCES E ITALIANO

Para € examen de la cuestion en Derecho comparado es muy ilustrativo
el examen conjunto de los Derechos francés e italiano. Las regulaciones de
estos ordenamientos sobre propiedad horizontal debieron influir en la Ley de
Propiedad Horizontal de 1961. Especialmente laitaliana. Uno y otro Derecho
positivo ignoran la distincion entre las dos categorias de fuentes normativas
privadas tal y como nosotros las conocemos. No obstante, interpretando tex-
tos legales ciertamente ambiguos, la doctrina italiana ha terminado por per-
geflar una diferenciacion entre dos especies de «reglamentos» que anticipa
nuestra distincion entre estatutos/NRI. Mientras que en Derecho francés la
cuestion de la publicidad de las normas convencionales presenta perfiles lu-
minosos (todos los reglamentos son inscribibles en e Registro de la Propie-
dad para su oponibilidad a terceros); en Derecho italiano reina la confusién.
Confusion debida a la construccion, doctrinal o jurisprudencial, de una espe-
cie de reglamentos sui generis, los «internos», que se caracterizan, como
nuestras NRI, por: su contenido material restringido; su subordinacion a la
Ley y alos reglamentos contractuales; su adopcién por ssimple mayoria... y la
discutida inscribibilidad de sus previsiones.

Bgjo e régimen del Codigo de Napoledn era préctica habitual en Derecho
francés la celebracion de convenios normativos voluntarios denominados

(18) Cir. SOTO NIETO, en «Virtud modeladora de los estatutos», en Cuestiones;juri-
dicas. Jurisprudencia creadora, tomo |, Madrid, Montecorvo, 1976, pag. 344; ALTARRIBA
SIVILLA, C, «Los principios hipotecarios y la propiedad horizontal», en RCDI, enero-
febrero 1975, p4g. 95, quienes insisten sobre la dificultad, virtual imposibilidad de purgar
los estatutos de pactos reglamentarios. Defienden la restriccion del alcance de la funcidon
calificadora del Registrador de suerte que éste no pueda rechazar cléusulas —estatutarias
0 reglamentarias— N0 contrarias a la ley imperativa. MONET ANTON, F., «Problemas de
técnica notarial ante la nueva Ley de Propiedad Horizontal», en Centenario de la Ley del
Notariado, seccién segunda, vol. |, 1962, pag. 299; VENTURA TRAVESET GONZALEZ, A.,
Derecho de Propiedad Horizontal, 5.2 ed., Barcelona, Bosch, 1992, pag. 237.

(19) Cfr. FUENTES LOJO, J. V., Novisima suma de la Propiedad Horizontal, vol. |,
Bosch, 1998, pag. 604.
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«réglements» con €l proposito de regir la indivisién de la copropiedad de los
edificios poseidos en comun por diversos duefios. Hasta la ley especial de
1938, esa situacion de cotitularidad se sujetaba a las reglas de Derecho comiin
gue directamente inspiran las nuestras (los arts. 392 y sigs. de nuestro Codigo
Civil siguen fiddmente e modelo francés). Desde siempre € Derecho del
Code Civil reconocié que laregulacién legal era supletoria de la predispuesta
por acuerdo de los interesados y la doctrina defendio de un modo pacifico que
el margen reconocido por la Ley civil a la autonomia de la voluntad cubria
no solo los acuerdos puntuales adoptados por los conduefios para gobernar la
situacién de indivision, sino también la autonormacion estable de la situacion
de disfrute en comun del edificio. Mediante un acuerdo de voluntades de
naturaleza discutida, los copropietarios podian contemplar la normacién esta-
ble de sus relaciones juridicas (20).

En la «copropiété des immeubles batis» bgjo € régimen primitivo del
Code, € problema del reglamento tradicional se cifraba en lo limitado de su
eficacia. Si se predicaba del reglamento la naturaleza contractual o si, cual-
quiera que fuere su naturaleza, resultaba aplicable a la «convencion» las re-
glas de los contratos, deberia seguirse de ello larelatividad de dicha conven-
cion y reglamento. Por la eficaciarelativa de los contratos, €l reglamento sélo
obligaba a las partes contratantes (y sus causahabientes a titulo universal)
pero no a los sucesivos adquirentes a titulo particular (por causa onerosa o
gratuita) de los diferentes pisos o locales. Bastaba con que un solo copropie-
tario vendiera su piso ocultando, incluso intencionalmente, el correspondiente
reglamento de la comunidad, para que apareciera un tercero gjeno al contrato
(el «reglamento como res inter alios facta») a quien, a menos s es de buena
fe, no podia agquél oponérsele. Para no frustrar la eficacia del reglamento
convencional sera necesario que €l tercero conozcay consienta el reglamento
asumiendo los deberes y responsabilidades que emanan del mismo y liberan-
do a anterior titular. En general, la doctrina anterior ala Ley de 1938 defen-
dia la inoponibilidad de los reglamentos a los adquirentes a titulo particular
aunque existian ciertas dudas al respecto (21).

(20) Actuamente, tras la promulgacion de la Ley de 31 de diciembre de 1976 que
modifica € Codigo Civil —nuevos arts. 1.873-1 a 1.873-18 a continuacion del titulo
dedicado a las sociedades—, € legidador francés ha consagrado expresamente la posibi-
lidad de organizacion convenciona de la indivision. Toda comunidad de bienes es sus-
ceptible de ser regida por una «convention dindivision» (cfr. art. 1.872-2 de Cddigo
Civil). La de edificios en régimen de propiedad horizontal no es un caso singular. Cir.,
por todos: TERRE F.-SmmLer, PH., Droit civil, Les biens, 52 ed., Daloz, 1998, pags. 423
y sigs.

(21) Cir. LEMONNIER, L., DU syndicat des copropriétaires d’Immeubles divisés par
appartements, Saint-Lo, Thése Univ. de Caen, 1939, pags. 80 y sigs.; SAVATIER, «Pro-
priété par éages et appartements- Difficultés actuelles. Utilité d'une intervention 1égis-
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En 1938, la Ley de 28 de junio, regula por primera vez en Francia el
régimen especial de la «copropieté d'immeubles divisés par apartaments». En
su articulo 8 se consagra positivamente la préctica de la convencién norma-
tiva Mediante un «réglement de coproprieté» podia regirse e disfrute y la
administracion de la situacion que nacia de la indivision. Dicho reglamento
era simplemente voluntario: los copropietarios podian o no adoptarlo. El re-
glamento podia traer causa de un acuerdo de todos los copropietarios («une
convention generale») 0 de la adhesion de todos ellos a reglamento elabora-
do por uno o algunos de ellos («I’engagement de chacun des intéressés»). En
caso de inexistencia de reglamento los copropietarios organizados como «syn-
dicat» podian adoptar €l acuerdo mayoritario —con una doble mayoria, la
personal y de votos— de adopcion de un reglamento. También por esa misma
mayoria la asociacion de condéminos («syndicat») podia acordar «additions
et modifications au réglement existant». Todo ello en virtud de lo establecido
en € articulo 9 de la citada Ley de 1938.

El problema de la adopcidn por mayoria de las reglas de la comunidad
condggtia en la posible vulneracion de los derechos individudes de los
copropietarios. A ta fin, d articulo 9.3 de laLey establecia un limite ala
reglamentacion mayoritaria de «sindicato»: los reglamentos adoptados por
mayoria S0l0 podian limitarse a las medidas de aplicacion colectiva relati-
vas exclusvamente d disfrute y la administracidn de las partes comunes.

De todos esos reglamentos —de los aprobados por unanimidad y por
mayoria— Yy de su oponibilidad, se ocupalaLey de 1938. Una de las grandes
novedades de la Ley es la solucién del problema de la relativa inoponibilidad
de los reglamentos mediante la inscripcion de los mismos en € Registro de
la Propiedad. Es cierto que se dice que € reglamento nace de una «conven-
cion», pero la discusion sobre la naturaleza, contractual o no del reglamento,
carece de interés practico. Su contenido es oponible a todos los adquirentes
y subadquirentes a titulo universal e incluso particular, merced a la inscrip-
cién del mismo en e Registro.

La regla de la oponibilidad de todos los reglamentos se formula asi:

a) El reglamento obliga a todos los diferentes copropietarios y a sus
sucesores a titulo universal («Ce réglement oblige les différents pro-
priétaires €t tous leus ayants cause». art. 8, parr. 2).

b) Enrelacion alos adquirentes atitulo particular, el reglamento sélo les
obliga una vez inscrito e reglamento en el Registro de la Propiedad
del lugar donde la finca radique («A [’égard toutefois, des ayants

lative», en Les Lois nouvelles, 1 juillet, 1927, n.° 12, pag. 184; KISCHINEWSKY-BROQUISSE,
La copropriété des immeubles bétis, 2.2 ed., Paris, 1973, pags. 518 y sigs.
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cause a titre particulier (...) celui-ci n'est obligatoire qu'aprés avoir
€té transcrit sur les registres du conservateur des hypothéques...»:
art. 8, parr. 3) (22). Doctrinay jurisprudencia consideran a los arren-
datarios como terceros a los efectos de la oponibilidad desde la ins-
cripcion en el Registro de la Propiedad (23).

¢) Las mismas reglas valen tanto para los reglamentos aprobados por
unanimidad como los adoptados por mayoria y respetando el limite
de los derechos individuales de los socios; tanto respecto de los re-
glamentos originariamente adoptados como los adoptados por inexis-
tencia originaria del reglamento, y las sucesivas modificaciones y
adiciones de los mismos (art. 9.2 de la Ley).

La actual regulacion se contiene en la Loi n.° 65-557, de 10 dejulio de
1965, fixant le statut de la copropiété des immeubles bdtis y en e Derecho
de desarrollo que lleva por fecha, 17 de marzo de 1967. La situacion no ha
cambiado respecto a la legislacién anterior en punto a publicidad de los re-
glamentos aunque ahora su adopcién pasa a ser obligatoria. Por lo demés, es
pacifico en la doctrina € tema de la publicidad registral del régimen de
propiedad horizontal: 1o que se inscribe (todos los reglamentos) y la eficacia
de los reglamentos (s6lo son oponibles los inscritos) (24).

El nuevo articulo 13 de la Ley establece con toda claridad que «el regla-
mento de la comunidad y sus sucesivas modificaciones no serén oponibles a
los adquirentes a titulo particular de los propietarios, sino a partir de su
publicacion en el Registro» (25). Esta regla vale para los reglamentos origi-

(22) Como consecuencia de la modificacion legal, € Decreto de 4 de enero de 1955
(art. 35.6.°) por & que se reforma la publicidad inmobiliariay € de 14 de octubre de
1955 contienen la regulacion hipotecaria de la inscripcion de los reglamentos (art. 85).
El primero se limita a indicar que serédn inscribibles en € Registro de la Propiedad los
«réglements de coproprieté des immuebles ou ensembles immobiliers» (inmueblesy con-
juntos inmobiliarios). El segundo sefida d titulo. Cuando e reglamento se adopta por
acuerdo de los copropietarios es titulo bastante una certificacion expedida por € repre-
sentante de la comunidad depositada en el notario quedando éste obligado a su inscripcion
en € registro.

(23) Cifr. por todos. LAFOND, J-STEMMER, B., op. cit., pags. 138 y sigs., con abundan-
te cita doctrinal y jurisprudencial.

(24) Por todos: KISCHINEWSKY-BROQUISSE, La copropriété desimmeublesbatis, 2.2ed.,
Paris, 1973, pags. 518 y sigs; GIVORD, F.-GiverpooN, C, La copropriété, Loi du 10juillet
1965 et Décret du 17 mars 1967, Daloz, Paris, 1968, pdgs. 203 y dgs; MARTY, G-
RAYNAUD, P., Drait Civil. Leshiens, 2.2 ed., Sirey, Paris, 1980, pdgs. 315y sigs.; TERRE-
SIMLER, op. cit., pags. 467 y sigs; LAFOND, J-STEMMER, B., Code de la copropriété,
Litec, 1998, pags. 137 y sigs.

(25) En sede del regimen de comunidades de bienes ordinaria de organizacion con-
venciona, aunque la nueva regulacion del Cadigo Civil nada dice, la inscribibilidad en
e Registro resulta de lo establecido en d articulo 28-6.° del Decreto de 4 de enero de
1955.
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narios (los adoptados desde la constitucién del régimen de la propiedad ho-
rizontal de un edificio construido o en proyecto por el propietario Unico, €
promotor, o la sociedad inmobiliaria de atribucién; los adoptados por todos
los conduefios que construyen en comun un edificio o disuelven la comunidad
ordinaria con asignacién de los pisos en régimen de propiedad horizontal),
como los reglamentos adoptados ulteriormente con el consentimiento de todos
los copropietarios 0 por € voto mayoritario. Respecto a esto Ultimo, y si-
guiendo la solucién anterior de la Ley de 1938, € articulo 26 de la Ley de
1965, establece que la asamblea de la comunidad puede adoptar con las
mayorias establecidas en la Ley un reglamento nuevo o modificar el existente
siempre que las disposiciones adoptadas por mayoria se refieran exclusiva-
mente a «la jouissance, |'usage et 1’administration des parties communes».
Hay que entender que en caso contrario se exige la unanimidad.

Para lograr la publicidad de los reglamentos, e articulo 18 de la Ley
de 1965 obliga a administrador (el «syndic») a la inscripcién del regla-
mento y sus modificaciones sin la necesidad de la intervencion de cada
propietario en el documento. El administrador entrega al notario una cer-
tificacion del correspondiente acuerdo de la asambleay la inscripcion queda
«aladiligencia del notario». Por otra parte, €l articulo 30-5 del Decreto de
4 de enero de 1955, sujeta a la publicacion obligatoria, so pena de inadmi-
sibilidad de las demandas de resolucién, revocacidn, anulacién o rescision
de los derechos sujetos a inscripcion lo que incluye a nuestros efectos las
demandas de anulacién de una cldusula del reglamento. La inscripcion del
reglamento es obligacion que compete al administrador, quien responde de
los perjuicios derivados de la falta a é imputable (por ejemplo, los deri-
vados de la inoponibilidad del reglamento aprobado pero no inscrito por
desidia del administrador). Los gastos derivados de la inscripcion son de
cuenta de la comunidad.

Para no dgjar ningun cabo suelto, € legislador francés establece en el
articulo 4 del Decreto de 1967, que en todo titulo relativo a la transmisién
voluntaria de un piso o loca o0 ala constitucion de un derecho real sobre los
mismos debe mencionarse expresamente que el adquirente ha tenido conoci-
miento del reglamento y de sus sucesivas modificaciones, si han sido publi-
cadas en laforma prevista en e articulo 13 de laLey (art. 4, parrafo prime-
ro). Aungue e reglamento o sus modificaciones no hayan sido inscritos en el
Registro de la Propiedad (Io que, entre otras cosas, acarreard la responsabi-
lidad del administrador) su contenido es oponible a un tercer adquirente a
titulo particular (al adquirente a titulo universal le es oponible siempre) si en
el titulo de transmisién se hace constar que hatenido conocimiento del mismo
y que se adhiere a las obligaciones que de é dimanan (26).

(26) El legidador francés no descuida a los arrendatarios: en caso de arrendamiento
de viviendas o mixtos (vivienda/local de negocio), la Ley de 6 de julio de 1989, sobre
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En Derecho italiano, € articulo 1.106 del Codice Civile recoge expresa
mente la posibilidad de regulacion convencional de la comunidad de bienes,
en sede general («comunione in generale»: arts. 1.100-1.116). Mediante un
acuerdo de la mayoria de los conduefios puede ser adoptado «un regolamento
per [ 'ordinaria amministrazione e per il miglior godimento de la cosa comu-
ne» (parrafo primero del art. 1.106).

El «condominio negli edifici» (regulado en los arts. 1.117 a 1.139) tam-
bién puede ser objeto de regulacién convencional, mediante la adopcién del
oportuno «regolamento», que en algunos casos impone la Ley. El articu-
lo 1.138 nos dice de ese «Regolamento di condominio»:

«Cuando en un edificio el nimero de los propietarios sea superior a diez,
debe ser adoptado un reglamento que contendra las normas relativas al uso
de la cosa comin y el reparto de los gastos, segiin los derechosy obligacio-
nes correspondientes a cada propietario, asi como las normas para € man-
tenimiento del edificio y las referentes a la administracion.

Cualquier propietario puede adoptar la iniciativa para la adopcion del
reglamento de la comunidad o para la revision del existente.

El reglamento debe ser aprobado por acuerdo de la asamblea con la
mayoria establecida en el segundo parrafo del articulo 1.136y transcrito en
€l registro indicado en e Ultimo parrafo del articulo 1.129. Podra ser im-
pughado de conformidad con lo establecido en el articulo 1.107.

Las normas del reglamento no pueden, en ningin caso, menoscabar el
derecho de cada propietario, segln lo que resulta del correspondiente titulo
de adquisicién y de los acuerdos, y en ningln caso derogar las disposiciones
contenidas en los articulos 1.118, segundo pérrafo, 1.119, 1.120, 1.129,
1131, 1.132, 1.136y 1.137».

El precepto sefialado es objeto de una vivisima discusion doctrinal sin que
pueda decirse todavia que doctrina y jurisprudencia hayan llegado a conclu-
siones pacificas. Como en Derecho francés, y como ocurre en verdad en
Derecho comparado, el Derecho positivo italiano reconoce la existencia de
una Unica ingtitucion: el «reglamento». Existen, con todo, reglamentos «vo-
luntarios» y «obligatorios». Estos Ultimos en € caso de comunidades con un
cierto nimero de propietarios (mas de diez). Méas importante es otra distin-
cion: a pesar de que la Ley positiva habla de un solo «regolamento», la
mayoria de la doctrina y jurisprudencia italianas distinguen en la institucion

«baux d'habitation» impone a arrendador la obligacién de comunicar a su arrendatario
«les extraits du reglement de copropriété concernat la destination de I’immeuble, |a
jouissance et I'usage des parties privatives et communes et précisant la quita-part affé-
rente aux lots loués dans chacune des catégories de charges» (cfr. art.3, a. 5).
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dos especies diferentes; los «regolamenti interni» (0 «assambleari») y los
«regolamenti esterni» (0 «contrattuali»). Los primeros serian los adoptados
por unanimidad; los segundos por mayoria en acuerdo adoptado por la asam-
blea. El contenido de estos Ultimos es méas limitado por cuanto sdlo pueden
incluir previsiones relativas a las modalidades de uso y disfrute de las partes
comunes sin que en ningn caso se altere la medida del disfrute del dominio
de cada propietario seglin su cuota en la comunidad (art. 1.106 en relacion a
lo establecido en el art. 1.138). Segun una opinién muy extendida, la distin-
ciéon sefidlada tiene efectos trascendentes en lo que hace a régimen de la
publicidad y de la propia eficacia de las normas contenidas en unos y en
otros.

La doctrinaitaliana no discute la inscribibilidad {«trascrizione nei registri
immobiliari») del «reglamento contractual»: aquel reglamento adoptado con
el consentimiento de todos los propietarios en un contrato o negocio juridico
a efecto (incluso unilateral: donacidn, titulo sucesorio) o € adoptado en
asamblea con la adhesién de todos ellos. La inscripcion del «reglamento
contractual» es necesaria para obtener la oponibilidad de sus disposiciones a
los adquirentes a titulo particular. Tales clausulas son oponibles también al
adquirente que las consienta aunque no estén inscritas en el Registro.

Ladiscusion se centra en esa segunda clase de reglamentos que la doctri-
na denomina «internos» 0 «assambleari» (27). Cierto sector doctrinal y juris-
prudencial ha sostenido la necesidad de la inscripcion de los reglamentos
«assambleari» en los mismos términos que lo establecido para los reglamen-
tos contractuales (28). Por contra, otro sector doctrina alega la eficaciaprop-
ter rem del reglamento no inscrito. Segin estos autores, €l reglamento no
inscrito es oponible a terceros en atencion a la naturaleza no contractual de
sus previsiones (29).

(27) El registro mencionado en d articulo 1.138, parrafo cuarto (que se remite a lo
prescrito en € art. 1.129) no es € Registro de la Propiedad, sino un registro corporativo
que debian llevar la Associazione professionale dei propietari di fabbricati (disposicioni
per I'attuazione del C.C. 71); organizacidn corporativa del estado fascistay suprimida en
1944

(28) En favor de la trascrizione de estos regolamenti para su oponibilidad a tercero
adquirente a titulo particular pueden citarse: PererTi-Griva, // condominio delle case
divise in parti, Torino, 1960, pag. 504; Guipi, U., // condominio nel nuovo codice Civile,
Giuffré, Milano, 1942, pag. 293; FERRANTI en Commento al nuovo codice civileitaliano,
soc. Ed. Libraria, Milano, 1943, pag. 602; Rizzi, L.-Rizzi, V., // condominio negli edifici,
vol. Il, Zanichelli, 1983, pag. 477. En favor de estatesis puede citarse en lajurispruden-
cia dos famosas sentencias en casacion: Cass. 3525/74; Cass. 621/77.

(29) Defienden la consideracion del regolamento como «legge interna efficace prop-
ter rem» del condominio: BRANCA, «Communione. Condominio negli edifici», en Com-
mentario del codice civile a cura di Scialoja e Branca, arts. 1.100-1.139, 6.* ed., Bolog-
na-Roma, 1982, pags. 579y sigs; Visco, A., en Visco, A.-TERZAGO, G., // condominio,
Giuffré, Milano, vol. |, 1971, n. 240, PASETTI, Riv. Trim. Dir. e proc. Civ., 1949,
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IV. LA PUBLICIDAD DE LAS NORMAS DE REGIMEN INTERIOR.
UN REPASO HISTORICO Y UN POCO DE LOGICA

Bgjo e régimen de la propiedad horizontal de la Ley de 26 de octubre de
1939 —con las subsiguientes modificaciones en la regulacion hipotecaria:
arts. 8 y 107 de la Ley Hipotecaria de 16 de diciembre de 1909 en laredac-
cién dada por la Ley de 1939 y los mismos articulos de la Ley Hipotecaria
de 8 de febrero de 1946— la doctrina debid enfrentarse a tema de la publi-
cidad registral de los estatutos con que frecuentemente se dotaban los propie-
tarios de un edificio sujeto a régimen del articulo 396 del Cédigo Civil.
Especialmente interesante para comprender la regulacion posterior en la
materia de NRI es la practica notarial e hipotecaria de la época (30).

No es dificil advertir en la doctrina de la época aguna influencia de la
italiana con su distincion entre reglamentos «internos» y los reglamentos
«externos» o contractuales. Notarios, registradores y juristas préacticos llega-
ron a vislumbrar dentro de las normas voluntarias de la comunidad de ciertos
pactos normativos que en su opinidn no debian merecer la calificacién de
«estatutarios» por tener una trascendencia exclusivamente interna 'y obligacio-
nal. Con una preocupacion muy tipica de la sensibilidad hipotecarista obse-
sionada por la purga de las menciones (31) y por impedir el acceso tabular
de los pactos meramente obligacionales, se insistia en la necesidad de que
solo seinscribiesen en el Registro los pactos normativos que tuvieran trascen-
denciareal y erga omnes. El fundamento legal de esta interpretacion se en-
contraria en el inciso final del articulo 8° de laLey Hipotecaria de 1946 que
ordenaba que en la inscripcion del solar o del edificio en su conjunto se
hicieran constar «aquellos pactos que, permitidos por el propio articulo 396
del Cédigo Civil, modifiquen el gercicio o contenido de los derechos reales
aque e expresado articulo se refiere». De este articulo se inferia la existencia
de dos clases de pactos. los inscribibles o «reales» (los que modifican el
contenido o gjercicio de los derechos reales) y los meramente obligacionales
(los que no modificaban el contenido o eercicio de los derechos reales).

pags. 156 y sgs; SALIS, «I1 condominio negli edifici», en Tratatto di diritto civile ita-
liano dir. da Vasalli, F., vol. V, tomo 3, Utet, Torino, 1959, 3.2 ed., n. 115, BARASY,
Proprieta e comproprieta, Giufré, Milano, 1951, pag. 697.

(30) Una excelente exposicion doctrinal sobre € estado de cuestion en visperas de
la aprobacion de la Ley de 1961 en donde puede conocerse también la préctica notarial
y registral de la época, en SAPENA TOMAS, J, «Inscripcion de estatutos de copropiedad
urbana (Apuntes)», en RCDI, marzo-abril 1956, pags. 206-218. Lo que modestamente
califica de «apuntes» es un estupendo estudio monogréfico de la cuestion. No me cabe
duda de que sus conclusiones influyeron decididamente en la elaboracion del texto legal.

(31) Un libro nuevo sobre un tema clasico: AFONSO RODRIGUEZ, M. E., Las mencio-
nes de derechos en e Registro de la Propiedad, Centro de Estudios Registrales, Madrid,
1998.
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En la préactica instrumental anterior a la Ley de Propiedad Horizontal
empez0 a reservarse la denominacién de «estatutos» para los pactos norma-
tivos con eficacia real y la de «reglamentos» u «ordenanza» para los mera-
mente «internos» u «obligacionales». Si el mismo titulo contenia unosy otros,
el Registrador deberia impedir el acceso de los segundos a Registro de la
Propiedad inscribiendo exclusivamente los reglamentos. De la misma manera
fue extendiéndose en la doctrina la opinién segiin la cual los pactos internos
u obligacionales, por venir exclusivamente referidos a la «administracion y
mejor disfrute de la casa comun» (por utilizar la expresion del Codigo Civil
en su art. 398) podian integrar un reglamento aprobado por mayoria; mien-
tras que los pactos verdaderamente reales exigian la unanimidad por implicar
el concierto de negocios de disposicion. Los criterios de distincion sedes
materiae entre estatutos y reglamentos no parecen haber sido demasiado
netamente descritos. Parece haber estado extendida una opinién favorable ala
posibilidad de que ciertos pactos pudieran construirse como «obligacionales»
o reales, segun la voluntad negocial, de la misma manera que ocurria con
ciertos derechos personales con trascendencia real (el caso de la opcion de
compra con sus dos especies: la puramente obligacional no inscribible y la
gue gozaba de trascendencia real mediante su inscripcién en €l Registro de la
Propiedad podia servir de parang6n).

El Proyecto de Ley de Propiedad Horizontal presentado por e Gobierno
de la época a las Cortes contenia una disposicién bajo € nimero cuarto que
trataba de recoger la doctrina de la época en esta materia. Rezaba asi: «Para
regular la convivencia, los servicios y régimen interior, podra ser adoptada
una ordenanza de la casa que, por no afectar al contenido y ejercicio del
derecho de propiedad conforme a la legislacién hipotecaria, no forma parte
dd titulo ni sera inscribible». La referencia a la legislacion hipotecaria era
clara: € Proyecto de Ley acogia €l criterio de distincién del articulo 8 de la
Ley Hipotecaria de 1946.

El articulo citado del Proyecto fue muy discutido en Cortes. La critica
més dura fue la formulada por los procuradores firmantes de la cuarta en-
mienda que llegaron a proponer la supresion del precepto, criterio que gand
no pocos partidarios. Los motivos aegados son elocuentes de la incertidum-
bre entonces existente sobre la naturaleza y efectos de los reglamentos u
ordenanzas (32). Tan es asi que se confundian en la discusion parlamentaria
normas de régimen interior y ordenanzas municipales (33).

(32) Sobre los antecedentes legidativos y la turbulenta tramitacion en Cortes puede
verse € libro de FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, La Ley de Propiedad Horizontal en €
Derecho espariol, Edersa, 3.2 ed., 1983, pag. 842.

(33) Llegd a presentarse una enmienda que pretendia que los reglamentos fueran
aprobados por la autoridad municipal e inscritos en un registro que, atales efectos, habria
de establecerse en los ayuntamientos. Subyace a esa pretension una confusién entre nor-
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El actual articulo 6 de la Ley de Propiedad de 1962 (no modificado por
la Ley 8/1999, de 6 de abril) es consecuencia de una redaccion trasaccional
en Cortes que procuraba salir a paso de algunas de las criticas vertidas en la
discusion parlamentaria respecto a la redaccion dada en el proyecto a precep-
to original, sobre todo en lo relativo a la posible confusién entre estatutos y
reglamentos por la dificultad de deslindar lo que deba entenderse por «normas
que afectan a contenido y gercicio del derecho de propiedad» que todavia
sigue figurando en el articulo 8° de la Ley de Propiedad Horizontal en la
redaccion modificada por la Ley de 1961. Desaparece del articulo sexto toda
mencion ala no inscripcion de la ordenanza/NRI en el Registro que contenia
su antecedente, €l articulo cuarto del proyecto.

La doctrina corriente sobre el tema de la publicidad registral de estatutos
y de las NRI es la que se funda en la lectura de los articulos 5y 6 de laLey
de Propiedad Horizontal alaluz de lo establecido en €l articulo 8 de laLey
Hipotecaria. El argumento es tan simple como falaz: son normas estatutarias
las «que configuran el contenido y ejercicio de la propiedad» (art. 8 LH)
relativas al «uso y destino del edificio, sus diferentes pisos o locales, insta-
laciones y servicios, gastos, administracion y gobierno, seguros, conserva-
cion y reparaciones» (art. 5 LPH). Son NRI las que «no configuran el con-
tenido y gjercicio de la propiedad» (art. 8 de laLH a contrario) relativas a
los «detalles de la convivencia y la adecuada utilizacion de los servicios y
cosas comunes» (art. 6 LPH). Las primeras son inscribibles en el Registro ex
articulo 8 LPH —en relacion d art. 14 y sigs. del RH y demés concordan-
tes— para su oponibilidad d tercero de buena fe segin se sigue de lo dispues-
to en e articulo 5 LPH en relacion alo prescrito en los articulos 32 y 34 de
la LH. Las NRI no serian inscribibles en el Registro de la Propiedad por
carecer de «trascendencia real» o por no afectar a «contenido y gercicio del
derecho de propiedad»: articulos 6 de laLPH alaluz de lo dispuesto en los
articulos 1y 8 delaLH enrelacion alo establecido en el articulo 7 del RH
y demés concordantes.

Por ahora nos bastara denunciar la existencia de un falo en el argumento
I6gico habitual; una faacia en e silogismo hipotético siguiente:

Proposicion cierta: Los estatutos son normas con trascendencia real.
Proposicion cierta: Los pactos estatutarios son inscribibles por tener tras-
cendencia real.

mas juridicas y pactos normativos de las comunidades organizadas de la que autores
modernos no estan vacunados. Por gemplo, aquéllos que llevan la tesis anti-contractua
lista del reglamento a tales extremos que llegan a afirmar su naturaleza normativa, «ins-
titucional» o similar... Todo €ello para justificar la no aplicacion del articulo 1257 de
Cadigo Civil.
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Conclusion no necesariamente valida: las NRI, por no ser estatutarias,
carecen de trascendencia real y, en consecuencia, son no-inscribibles (34).

De las premisas expuestas y claramente validas no se sigue necesariamen-
te que todos los pactos no estatutarios carezcan de trascendencia real. Antes
al contrario: son posibles pactos normativos de una situacién de comunidad
en régimen de propiedad horizontal con eficacia limitada, meramente obliga-
toriao interna (si 1o que se pretende es que vinculen exclusivamente a los que
los pactan) y otros que buscan la vinculacién de los terceros adquirentes de
derechos sobre la casa en régimen de propiedad horizontal. Respecto de estos
ltimos pactos extra-estatutarios se hace necesario justificar la oponibilidad a
terceros. Del silencio legal sobre la inscribibilidad de las NRI no necesaria-
mente se infiere la no inscribibilidad de las mismas. Para ello seria necesario
proponer la existencia de un numerus clausus de derechos/situaciones juridi-
co-reales inscribibles en el Registro de la Propiedad; 1o que ciertamente no
ocurre en nuestro Derecho.

V. LA OPONIBILIDAD DE LAS NRI

En principio podemos conceder que existe la tedrica alternativa de con-
figurar las NRI como pacto «interno» («meramente obligacional») o como
pacto «externo» («con eficacia/trascendencia real» o «erga omnes»). La
autonomia de la voluntad que funda el derecho de autodeterminacion y auto-
normacién ampara esa doble posible configuracion.

El que la reglamentacion de una relacion juridica sea susceptible de con-
figuracidn alternativa (obligacional/con trascendencia real) no es cosa inusual
en nuestro Derecho. El caso del derecho de opcidn es € giemplo mas tipico
(cfr. art. 14 del RH). La doctrina también lo admite en relacién a las normas
reguladoras de la comunidad de bienes (35). La propiajurisprudencia de la

(34) S esvdidalaproposicion hipotética en modus ponens {afirmar e anteceden-
te): «9 estatutos; entonces inscribibilidad registral»; iguamente véida serd la que se
infiere en modus tollens (negacion del consecuente): «3 e pacto no es inscribible en e
Registro no se trata de estatutos». En cambio, en términos de la légica clésica: son formas
invéidas de silogismo hipotético la que consiste en negar € antecedente: «no-estatutos
(NRI); entonces no-inscribibilidad» 0 la consistente en afirmar € consecuente: «no-
inscribibilidad; luego no-estatutos (NRI)». Queda pendiente de demostrar que las NRI son
no-inscribibles por el solo hecho de no ser estatutarias.

De la proposicion: «S es inscribible, luego trascendencia real» no se infiere, 16gica
mente, «S trascendencia real, luego inscribible». Existen casos marginales de trascenden-
ciarea sin necesidad de inscripcion. Precisamente lo que sostiene un sector doctrina a
referirse a las NRI.

(35) Por todos MORENO DEL VALLE, M.* A, op. cit., pag. 264.
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DG es clara a respecto. Es muy clarificadora la doctrina sentada en la Reso-
lucién de 5 de octubre de 1994, sobre la posible configuracién meramente
obligacional o con trascendencia real (e inscribible, por ende) de esa comu-
nidad sui generis que es la que se pacta en las cesiones de suelo por obra
futura. El nuevo articulo 13 del Reglamento Hipotecario reformado por Real
Decreto 1867/1988 no hace sino recoger esa linea doctrinal: cabe una regu-
lacion convencional como «meramente obligacional» (cfr. expresamente en
su parrafo cuarto) de «la especial comunidad constituida entre cedente y
cesionario». También, y esto es lo mas normal: una regulacion con trascen-
denciarea y la constitucién de garantias reales (inscribibles) para el cumpli-
miento de pactos meramente obligacionales. La misma aternativa de confi-
guracion del régimen de una comunidad se infiere implicita de la doctrina
sentada en la Resolucion de 1 de abril de 1981 que reconocio la posibilidad
de configurar con €ficacia real (a amparo de numeras apertus del art. 2 LH
y 7 de su Reglamento) el pacto licito y atipico de division futura de un
elemento privativo en edificio sujeto a régimen de propiedad horizontal.

Aungue son posibles NRI con contenido meramente obligaciona o inter-
no (las equivalentes a los «pactos reservados» de los socios de una andénima
o limitada que «no obligan a la sociedad»: cfr. art. 7.1 in fine LSA), lo
habitual es que se pretenda su eficacia propter rem: SU oponibilidad a terce-
ros en términos similares a lo previsto para los estatutos inscritos en €l
articulo 5 de la LPH. El carécter obligacional o real es cuestion de interpre-
tacion del pacto normativo. Rigen aqui las reglas de interpretacion de los
contratos (y negocios juridicos). Habra que atender a la intencion de los
propietarios (cfr. art. 1.281 del Cddigo Civil). En caso de duda creo que el
sentido més conforme con la finalidad del reglamento es la efectividad real
0 erga omnes de las NRI: solo asi las previsiones pueden producir su efecto
tipico (arg. ex art. 1.284 del Codigo Civil). Por supuesto que no ser4 mera-
mente obligacional el contenido de las NRI cuando existe €l pacto expreso de
que se inscriba (arg. ex art. 14.1.%2 del RH por analogia).

Por su propio fin institucional, las NRI suelen tener vocacion de perma-
nencia, no obstante, las sucesivas alteraciones subjetivas de la base corpo-
rativa de la comunidad; no obstante, la entrada y salida de los miembros de
la comunidad. Un «reglamento» con vocacion exquisitamente «interna», con
fuerza exclusiva de obligar a quienes sin parte, no es un reglamento. Puede
ser «un pacto reservado», nunca un reglamento. Esta misma observacion vale
indistintamente para los estatutos y paralas NRI de la comunidad en régimen
de propiedad horizontal.

Aunque la Ley de Propiedad Horizontd <e refiere en su articulo 6 a
ciertas normas de régimen interior, la expreson utilizada (é cdificativo de
«internas») no puede ser més equivoca. Debemos desechar que las NRI,
por su fin ingdtituciona, tengan un mero carécter obligaciond —o mera
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mente «interno»— de suerte que obliguen exclusivamente a los propieta-
rios existentes en e momento de su adopcién (y a sus causahabientes a
titulo universal) y, en su caso, a quienes se adhieran posteriormente a su
contenido. Si tiene sentido la posibilidad de adoptar NRI es porque en ellas
se define un marco normativo (de «normas» habla € art. 6 LPH) que
pretende la regulacion convivencial de una manera estable y con proyec-
cién de futuro; con vocacion de obligar a todos los que disfrutan ahora y
disfrutaran luego, por cualquier titulo, del inmueble. S se quiere, € fin
institucional del reglamento nos esta pidiendo su erga omnicidad. Quien
desconozca o niegue esa cualidad de las NRI debe, afortiori, reconocer la
endeblez y, a la postre, la inutilidad del mismo.

Si de las NRI sblo nacen obligaciones para los actuales propietarios basta
con que entre o subentre un adquirente a titulo particular (un comprador, un
legatario, un usufructuario a titulo particular...) para que su fuerza decaiga
parcialmente... A menos que, claro es, se entienda que para obligar al tercero
adquirente haya que volver a reunir la asamblea y aprobar un nuevo regla-
mento que pueda obligar. Pretensién que carece de sentido préctico y que
priva a RRI de su verdadera ratio o razén de ser: € pretendido reglamento
obligacional es todo menos un reglamento, incluso en el sentido vulgar del
término. La fuerza vinculante de un tal «reglamento» es escasa, endeble del
pacto normativo: carece de la generalidad que aquél esta llamado a desplegar.
En definitiva: la utilidad de las NRI reclama su oponibilidad a terceros. Esto
es lo que quiere decir —y dice mal— el articulo 6 de la LPH cuando, para
referirse a la eficacia de las NRI, se nos dice que: «obligardn también (se
entiende: como las estatutarias del articulo anterior) a todo titular (vae
decir: los terceros del art. 5) LPH mientras no sean modificadas en la forma
prevista para tomar acuerdos sobre la administracidn.

Conviene gque nos detengamos sobre €l sentido de la oponibilidad de las
NRI (y la de los estatutos). La cuestion no es desde luego baladi. La oponi-
bilidad ala que aspiran las NRI no es otra que la «oponibilidad atercero» que
disefia para los estatutos €l articulo 5 de la Ley. Dejemos por ahora de lado
el problema de la publicidad registral. Lo que se trata es que € contenido
normativo del reglamento/estatuto puedan hacerse valer frente a quienes
ingresan en la comunidad y por cualquier titulo se sirven de las cosas o
elementos comunes y gjercitan sus derechos y deberes «corporativos» en €
gobierno de la comunidad (36).

(36) Existe sobre este punto una notable disparidad de opiniones en nuestros autores
gue no es posible relatar con detalle. Baste sefidar que no fdtan quienes entienden que
estamos ante un verdadero tercero hipotecario: € tercero del articulo 5 LPH es @ mismo
que € del articulo 34 LH. Asi: POVEDA DIAZ, op. cit., pA4g. 175. Esta opinion es aidada.
No son pocos quienes pretenden que € tercero sea adquirente habiendo aqui opiniones
para todos los gustos.
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No son tercero, por definicién, quienes son parte en e acuerdo de
aprobacion de los estatutos o de las NRI. El propietario Unico o todos los
conduefios resultan obligados por lo convenido porque pacta sunt servan-
da. Ello es asi con independencia de la publicidad registral. Todos estan
vinculados por lo pactado aunque las normas fueren inscribibles y no es-
tuvieran inscritas. Ningun propietario puede pretender desvincularse de lo
pactado en estatutos o en las NRI, so pretexto de su no inscripcién o por
cualquier otra causa que no sea la ilegalidad (reparto pretendidamente in-
equitativo de las cargas, no utilizacion de los servicios comunes, infraccio-
nes de otros propietarios...). Con independencia de que los estatutos o las
NRI estén 0 no inscritas, sus previsiones les obligan. Inversamente, los
propietarios pueden prevalerse en lo pactado y exigir, por gemplo, los
servicios contemplados, aungue los otros propietarios hayan renunciado.

Tampoco son «tercero» del articulo 5 LPH, los propietarios que no
prestan su consentimiento (no concurren alajunta o se abstienen, votan en
contra o estén privados del derecho de voto) a acuerdo aprobatorio vélido
adoptado por la mayoria de norma estatutaria (cfr. art. 17) o de regla
contenida en las NRI. Sin perjuicio de la posibilidad de impugnar € acuer-
do ex articulo 18 de laLey, todos los propietarios estan sujetos a acuerdo
de la mayoria. En esto consiste el caréacter colegiado de la Junta. La deci-
sion socia les vincula con independencia de la publicidad registral.

Cuando la sustitucion del correspondiente propietario deviene como
consecuencia de una sucesion universal (entra un heredero o legatario
universal, una nueva sociedad en virtud de cesién universal, fusén o esci-
sion...) no se plantean problemas particulares de eficacia del reglamento a
terceros. Ese nuevo propietario o conduefio no es el tercero del articulo 5
(cfr. art. 1.257 del Cdédigo Civil) sino que entra en la misma posicién del
transmitente, subrogandose en sus derechos y deberes tales como éstos
guedan definidos en la Ley y en las normas convencionales licitas.

Tampoco surge un tercero protegido por € articulo 5 LPH cuando el
nuevo adquirente conoce y consiente, mediante adhesion expresa a los
estatutos (STS de 13 de octubre de 1981), sin que para ello baste la mera
inclusién de una clausula de estilo seguiin la cual «conoce lo establecido en
los estatutos y se obliga a cumplirlos» (37).

En los demés casos surge inmediatamente la cuestion de si € contenido
normativo que hasta ahora regia la comunidad —tanto da ahora que sea
ordinaria o en propiedad horizontal— puede obligar a quien no es parte en
el contrato o negocio juridico del que trae causa dicha regulacion conven-
cional. Si obliga atercero se dice entonces que le resulta oponible. En caso
contrario, «que no le perjudica».

A nuestros efectos, es «tercero» el sucesivo adquirente y sub-adquiren-
te a titulo particular, por causa voluntaria o forzosa, a titulo oneroso o
gratuito, de un piso o local independiente. Parece debe ser irrelevante que

Por todos: DIAZ MARTINEZ, op. cit, péags. 66 y sigs.
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el tercero inscriba o no su derecho (no es el tercero hipotecario del art. 34
LH). Es «tercero» no solo € propietario de un piso o local sino el adqui-
rente a titulo particular de un derecho real sobre el piso que le otorga
derecho de uso y disfrute. Asi e usufructuario, usuario, habitacionista,
etc... No faltan quienes nieguen a adquirente de un derecho real la condi-
cion de tercero del articulo 5 LPH. La consecuencia de la exclusion de tal
consideracién, para estos autores, seria la de que agquéllos resulten obliga-
dos siempre, sin necesidad de inscripcion. Se supone que €llo es debido a
que su derecho trae causa del propietario que si resulta obligado (nemo dat;
nemo plus iuris...) (38). En general, sin embargo, la doctrina mayoritaria
concede la condicion de tercero a usufructuario, habitacionista, etc... de
suerte, por jemplo, que, si en d titulo constitutivo del usufructo se permite
al usufructuario realizar una actividad prohibida en los estatutos no inscri-
tos, el usufructuario de buena fe no esté obligado. Sin perjuicio, claro es,
de la responsabilidad que pare en quien corresponda por no inscribir vy,
posiblemente, en el constituyente que conocia la existencia de la norma por
no hacerla cumplir a usufructuario pactando una sumisién expresa a pacto
estatutario.

Creo que no hay ningun fundamento para no aplicar las mismas
conclusiones antes expuestas a los ocupantes por titulos distintos del dere-
cho real, especialmente los arrendatarios. Es «tercero» el ocupante por
cualquier titulo, por derecho persona (incluso por precario), del piso o
local, incluyendo aqui los arrendatarios (39). No faltan quienes crean que
por no reunir la condicién de terceros resultan obligados siempre que lo
esté el arrendador. La mayoria, sin embargo, opta por una solucion mas
tuitiva de su derecho: los arrendatarios de buena fe que ignoren la prohi-
bicion estatutaria no inscrita no resultan obligados por ser terceros ex ar-
ticulo 5 LPH (STS de 30 de diciembre de 1986; SAP Murcia, 7 de marzo
de 1994). En caso de que la prohibicion estatutaria de cierta actividad
figure en estatutos inscritos, la comunidad podria exigir su cumplimiento
del arrendatario, aungue en el contrato de arrendamiento se le autorice para
tal actividad. En lajurisprudencia (STS de 28 de abril de 1978) y en la
doctrina (40) se reconoce incluso legitimacion a la comunidad para instar
la resolucién del contrato de arrendamiento de piso alquilado para realizar

(38) Asi: MARTIN-GRANIZO, op. cit., pags. 823-825. En igua sentido: PONS GONZALEZ

y DEL ARCO TORRES, M. A., Régimen juridico de la propiedad horizontal, 6.2 ed., Coma
res, Granada, 1995, pag. 538, relacionan d articulo 5.3.° LPH, exclusivamente con los
terceros adquirentes de los pisos o locales dd edificio. FUENTES LOJO, op. cit., pag. 767,
sostiene respecto del arrendatario su vinculacion por los estatutos, aunque no estén ins-
critos, porque su titularidad depende de la del propietario que d transmitirle e uso de
apartamento le traspasa también sus derechos y obligaciones.

(39) DIAZ MARTINEZ, A., op. cit., pags. 70 y sigs; SOTO NIETO, F., «Virtud modela

dora de los estatutos», en Cuestiones juridicas. Jurisprudencia creadora, tomo |, Madrid,
Montecorvo, 1976, pag. 346, BRIOSO ESCOBAR, op. cit., pags. 118 y sigs.

(40) In extenso: DIAZ MARTINEZ, A., op. cit., pags. 70 y sigs. Puede verse también:

ALVAREZ OLALLA, op. cit, pag. 187.
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actividad prohibida en los estatutos inscritos. Todo ello, se entieﬁde, sin
perjuicio, de la responsabilidad que por dolo o error pare en el arrendador
gue no hizo cumplir lo previsto en estatutos.

S atendemos a la verdadera finalidad y razon de ser de la publicidad de
los estatutos en el Registro de la Propiedad hemos de concluir necesariamen-
te que aqui la institucion estafuncionando, parcialmente como veremos, como
un Registro de personas. En buena técnica, las reglas organizativas de una
comunidad organizada deben inscribirse en el folio personal de la entidad.
Eso es en general asi en las entidades que gozan del atributo de la persona-
lidad juridica. No lo es siempre respecto de las comunidades organizadas sin
el atributo de la personalidad juridica.

En los casos, no por marginales despreciables, de entidades desprovis-
tas de personalidad juridica a las que la Ley positiva reconoce «capacidad»
(legitimacion) para ser titular de bienes y derechos inmobiliarios, parece
quebrar la ingenua regla de la que la inscripcion solo puede practicarse a
favor de ente dotado de personalidad (art. 11 RH). La cosa no reviste
especia gravedad cuando existe un Registro de personas en donde se ins-
cribe la entidad, con independencia de que la inscripcion sea 0 no consti-
tutiva. Es el caso de los denominados «fondos de gestién» en sus diversas
modalidades (de inversion, de pensiones, de capital de riesgo, de tituliza-
cion...) a cuyo favor pueden inscribirse inmuebles ex articulo 11.4 RH.
Las reglas fundacionales de tales entidades se inscriben en el correspon-
diente registro de personas —en los casos sefialados el Registro Mercan-
til— y la titularidad, activa o pasiva, de la finca o derecho en e Registro
de la Propiedad; alli e folio «personal» se habilita a un ente carente de
personalidad. La solucion descrita no obliga a forzar demasiado el sistema
registral: es cierto que se inscriben los bienes en favor de entidades sin
personalidad juridica, pero no es menos cierto que para la regular consti-
tucién de esas entidades se precisa de una inscripcion en un registro de
bienes de forma similar a lo que ocurre en las sociedades mercantiles,
cooperativas, fundaciones, etc. Para la inscripcion en € Registro de la
Propiedad de un derecho a favor de la entidad es previa la inscripcion en
el Registro de personas competente (laregladel art. 383 del RH se refiere
a las sociedades mercantiles, pero puede valer aqui in extenso); €l Regis-
trador hace constar en el acta de la inscripcién que se practica en favor
de un titular cuyos datos registrales —su «inscripcion en € Registro co-
rrespondiente»— se referencian en el correspondiente asiento ex
articulo 51.9.2 b) RH.

El problema dogmatico mas grave es € de entidades sin personalidad
juridica pero a las que el ordenamiento juridico reconoce aptitud para la
titularidad de derechos inmobiliarios y para las que no se habilita su acceso
a un registro de los de personas. ¢COmo inscribir un bien a nombre de una
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entidad para cuya regular constitucion no se ha previsto un particular sistema
registral? Es el tema de la inscripcién de inmuebles en favor de sociedades
civiles no inscritas (cfr. Resolucién de 31 de marzo de 1977), UTES, sindi-
catos de acreedores (incluidos los de obligacionistas)... y comunidades de
bienes organizadas, entre ellas las comunidades de bienes en régimen de
propiedad horizontal. Estamos tan habituados a mecanismo consabido de
publicidad inmobiliaria de la propiedad horizontal, que no nos percatamos
que mediante lainscripcion de los estatutos (y NRI, como veremos) €l Regis-
tro de la Propiedad, a menos en parte, no funciona plenamente conforme a
sistema de folio real. El contenido de los libros queda «enturbiado» tanto se
inscriban estatutos como s se inscriben en ellos las NRI.

En definitiva: frente a lo que ha pretendido un cierto sector de la doctrina,
¢l tercero del articulo 5 LPH no es € tercero hipotecario del articulo 34. Y
ello es asi no tanto porque nos &filiemos alatesis dualistadel tercero (el tercero
del art. 5 LPH seriadl tercero del articulo 32 LH distinto a su vez del tercero
hipotecario del articulo 34) (41) sino porque €l tercero del articulo 5 LPH
seria @ contemplado en € articulo 21 del Cédigo de Comercio si en lugar de
lainscripcién de los estatutos de la propiedad horizonta se tratara de lainscrip-
cién de los estatutos de una sociedad mercantil, por eemplo (42). Lege feren-
da, lareforma mas congruente con nuestro sistema seria la consistente en pur-
gar a Registro de la Propiedad de su apendicular funcion de registro de
personas ordenando lisay llanamente la inscripcion de estatutos y NRI en €
correspondiente Registro, preferente Unico de personas.

Como ocurre en los Registros de personas respecto de la oponibilidad de
reglamentos, reglas fundacionales o estatutos de las entidades inscritas en
dlos, es irrelevante que € tercero sea un adquirente de titular registral y
mucho mas que lo sea a titulo oneroso y de derecho (real/obligacional con
trascendencia real) inscribible, y luego inscrito (43). Es evidente, por gem-
plo, que los administradores estdn vinculados por las reglas estatutarias y

(41) Asi en GARCIA GARCIA, Derecho inmobiliario registral o hipotecario, tomo 11,
Civitas, 1993, pag. 30 enrelacion alo escrito por él en las pags. 175y sigs. Esta opinién
parece ser la de ECHEVARRIA SUMMERS, op. cit.,, pag. 135, y la de ROCA SASTRE, R. M.-
ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho hipotecario, tomo IIl, Bosch, 1995, pag. 366.

(42) También de esta opinién: GOMEZ MARTINEZ, C-GOMEZ MARTINEZ, J, op. cit.,
pag. 89.

(43) Es bhien sabido que el tercero mercantil registral no es un tercer adquirente a
titulo oneroso. Cfr. por todos: FARIAS BATLLE, M., «Redidad del tr&fico y Registro Mer-
cantil», en RCDI, nim. 646, 1998, pag. 917; GIMENO GOMEZ-LAFUENTE, «L a eficacia de
la publicidad del Registro Mercantil en la Primera Directiva del Consejo sobre sociedades
(68/151)», en Homenaje a José Maria Chico y Ortiz, Madrid, 1995, pags. 1191 y sigs.;
Pau PEDRON, A., en Leyes Hipotecarias y Registrales de Espafia. Fuentes y evolucion,
Centro de Estudios Hipotecarios, tomo V, vol. Il, Registro Mercantil, Madrid, 1992,
pags. 28y sigs. En Derecho comparado €l clasico: PAVONE LA ROSA, A., // Registro delle
impresa, Giuffré, 1954, pags. 154 y sigs.
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reglamentarias sin necesidad de ser «adquirentes» (les son oponibles muy
probablemente sin la inscripcidn, pues su deber es conocerlas y hacerlas
cumplir); en cambio un tercero extrafio a la comunidad (por g emplo, contra-
tante que adquiere de presidente de la comunidad) no puede en modo alguno
resultar perjudicado por los estatutos o reglamentos aunque se inscriban. Por
eso, y con justicia, se habla de «normas internas».

Es «tercero», a estos efectos, quien ocupe un organo de administracion,
aungue no sea propietario u ocupante del piso o local (administrador y
secretario-administrador, por ejemplo, ex art. 13.6 LPH) a menos en cuan-
to alas normas relativas a la organizacion de la comunidad: los sucesivos
presidentes, vicepresidentes, secretarios, administradores y demas titulares
de cargos societarios estan sujetos a las previsiones convencionales de la
comunidad en todos sus aspectos licitos. Es deber de los administradores
hacerlas respetar de todos los ocupantes de pisos o locales.

Las previsiones contempladas en estatutos o en las NRI no tienen la
finalidad de vincular a terceros que contratan con la comunidad a través de
sus Grganos competentes. ese tercero —extrafio a la comunidad— no es €l
tercero del articulo 5.2 de la Ley ni € tercero que contempla el articulo
siguiente (que habla de los propietarios). Las normas estatutarias estan
dirigides ad intra y no pueden vincular a extrafios (44). De la misma
manera, y correlativamente, los terceros no estén legitimados para impug-
nar los acuerdos sociales porque son aenos a ellos.

Esa misma conclusion se infiere con toda claridad y a contrario del
articulo 13.1 infine de la LPH cuando se dispone que las reglas organi-
zativas de la comunidad no pueden «suponer menoscabo alguno de las
funciones y responsabilidades frente a terceros que la Ley atribuye a los
anteriores (6rganos de gobierno)». De aqui se deduce que la Ley quiere
gue € estatuto convenciona de la propiedad no pueda hacerse valer frente
a quienes entran en relacion con ella como genos a las mismas. Por este
motivo, un posible pacto limitativo de las facultades representativas del
presidente aunque licito —tanto da que sea estatutario 0 contenido en las
NRL_si es que esto Ultimo_es posible— no es oponible a tercero. El acto
o contrato realizado en contravencion de un pacto interno limitativo de las
facultades representativas genera responsabilidad ad intra, pero vincula a
la comunidad con los terceros que acttian de buena fe... aunque dicho pacto
se inscriba en € Registro de la Propiedad (45). La solucién no es muy
distinta de la que se sigue en € sistema de la LSA y la LSRL (art. 9,

(44) Unas reglas de aparcamiento no pueden oponerse d tercero extrafio ala comu-
nidad, por gemplo. Cfr. LAFOND, J-STEMMER, B., op. cit., pag. 139. .

(45) Es opinion pacifica de nuestra doctrina. Por todos; DIAZ MARTINEZ, op. cit.,
pég. 68, GONZALEZ CARRASCO, M. C, Representacion de la comunidad de propietarios y
legitimacién individual del comunero en la propiedad horizontal, Bosch, 1997, pags. 95
y Sgs; Ipem en Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal, coord. por BERCOVITZ
RODRIGUEZ-CANO, op. cit., pags. 358 y Sigs.
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Il Directivay arts. 129.1 LSA y 63.1 LSRL). A mi juicio, de los articu-
los 13.1 y 13.3 LPH se deduce claramente que en nuestro modelo lega
existe un ambito legal predeterminado de facultades representativas del
presidente en proteccion del tercero de buena fe (46).

Quiza desgraciadamente para la seguridad juridica, € Registro de la
Propiedad respecto de las comunidades organizadas, no funciona como un
registro de personas completo (47). Se inscriben las reglas de funcionamien-
to de la comunidad (como se inscriben en e Registro Mercantil las reglas de
funcionamiento y los estatutos de todos los entes inscritos); no se inscriben
cargos y representantes (como si se inscriben en €l Registro Mercantil; en
Derecho italiano sobre la inscripcion de los administradores de edificios en
condominio, vid. € art. 1129 in fineC. Civile). El resultado préctico es que
respecto de contratos y actos con entidades inscritas en el Registro Mercantil
—y en los demaés registros juridicos de personas: cooperativas, asociaciones,
fundaciones— puede surgir un tercer contratante protegido por la fe publica
del registro de personas (tercero que contrata con quien ostenta cargo inscri-
to). No asi en la propiedad horizontal inscrita en el Registro de la Propiedad.

Obséarvese que no se inscriben en  Registro de |a Propiedad los nom-
bramientos/revocaciones de cargos en las comunidades de bienes organiza-
das. Ni dquiera en las UTES ahorainscribibles en € Registro de la Pro-
piedad ex articulo 11.2 RH (sdlo seinscribe «d régimen de administracion
y disposicién»). Como consecuencia de la gplicacion de las reglas dd
«tracto sucesivo aoreviado» no es necesaria la congtancia registral en d
Registro de la Propiedad de las personas que «con caracter temporal ac-
tlen como érganos de representacion y dispongan de intereses ajenos en
laforma permitida por las Leyes» (cfr. art. 20.4 LH). En su consecuencia
a falta de sistema de constancia tabular para los cargos no podra surgir el
tercer adquirente de quien ostenta cargo inscrito protegido por la fe publica
registral tipica del registro de personas, como es el mercantil (cfr. art. 8
RRM). En € titulo que documenta e acto o contrato celebrado por el
presidente con tercero suele documentarse el acuerdo del nombramiento
(normalmente certificacién del acuerdo o testimonio del libro de actas
debidamente diligenciado) siendo necesaria la aseveracién notarial de la
vigencia del cargo (cfr. Resolucion de 26 de junio de 1987). El sistema,
con todo, no deja de ser primitivo.

(46) Lo que ocurre es que normamente e documento que formalice € contrato de
la comunidad con tercero, a menos tratdndose de operaciones relevantes, incorpora cer-
tificacion del acuerdo de junta autorizando a administrador (cfr. para € crédito refaccio-
nario e art. 155.&3 RH). )

(47) Lo advirtio, acertadamente, DE LA CAMARA ALVAREZ, M., «Insuficiencia norma-
tiva de la Ley de Propiedad Horizontal», en Curso de conferencias sobre propiedad
horizontal y urbanizaciones privadas, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1973,
pag. 140.
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VI. LA VINCULACION DE LOS TERCEROS POR EL CONTENIDO
DE LAS NRI NO INSCRITAS. EXAMEN CRITICO
DE LAS TESIS TRADICIONALES

Hemos visto que la aprobacién de las NRI de una manera simulténea o
sucesiva a la constitucion del régimen de propiedad horizontal nos pide, por
la propia naturaleza de aquéllas, que la comunidad de propietarios pueda
exigir su cumplimiento a los terceros y que esos terceros puedan exigir de la
comunidad y de los otros propietarios que €l estatuto de propietario se con-
forme a aquéllas (ademés de laLey y de los estatutos). Por contra, € principio
de eficacia relativa de los contratos —ciertamente aplicable, en principio, a
los «reglamentos» en sentido amplio, con independencia de su eventual y
discutida naturaleza contractual— alza frente aguella natural pretension un
formidable obstaculo dogmético.

Para salvar la oponibilidad de los NRI frente a terceros, pues de eso
precisamente se trata, requerida por su fin institucional, se han ensayado
diversas construcciones dogmaticas. Basicamente dos, ambas insuficientes: la
condicion ob rem o propter rem de las obligaciones insertas en los mismos;
la teoria de la cesién de contratos. La preferencia por una u otra tesis no es
neutral; de algin modo depende de la concepcion que se tenga de la natura-
leza de las normas de régimen interior. Quienes sostengan su naturaleza con-
tractual (0 para-contractual) se ven forzados a explicar cdmo un contrato se
escapa de laregla general de la eficacia relativa. La oponibilidad erga omnes
de las NRI no inscritas es explicada por ciertos autores, quienes sostienen €l
carécter «institucional» (no-contractual) de las NRI (y de los estatutos) apo-
yandose precisamente en esa presunta naturaleza.

LA TESS DE LA «SUBROGACION LEGAL». LAS NORMAS DE REGIMEN INTERIOR COMO
OBLIGACIONES AMBULATORIAS. LA PRESUNTA «AFECCION REAL»

El propdsito de que € estatuto privativo del edificio en propiedad hori-
zontal, tal y como se define por estatutos y normas de régimen interior, sea
inherente a la propiedad de cada piso o local, de suerte que obligue a quien
quiera que sea su propietario, puede describirse acudiendo a la figura de las
obligaciones «ambulatorias». Es ésta una categoria dogmaética de perfiles muy
oscuros que habitaria en esa tierra de nadie que es la frontera entre derechos
reales y de crédito. No vamos a volver sobre ella. Baste decir que las obli-
gaciones derivadas del estatuto de la comunidad suelen citarse como ejemplo
tipico de este tipo de obligaciones (48).

(48) Por todos: Dizz-Picazo, L., Fundamentos de Derecho Civil patrimonial, vol. I,
22 ed., 1986, pags. 55 y sigs. La consideracion de la afeccién real por gestos del ar-
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Es evidente que, en las condiciones establecidas en € articulo 5 delalLey
de Propiedad Horizontal, e contenido de los estatutos se adhiere de tal ma-
nera a edificio que por latransmision de cada local se transmiten también las
correspondientes obligaciones (y derechos, deberiamos decir) del propietario/
ocupante del piso. Aungue la doctrina suele mostrarse mas cauta al respecto,
hemos de convenir que lo mismo deberia ocurrir con las NRI. Con una dife-
rencia que aparentemente las NRI obligan, aunque no se inscriban, en e
Registro de la Propiedad.

Para salvar la eficacia absoluta de las NRI podria pensarse en su natu-
raleza de obligaciones «ambulatorias» por ministerio de la Ley. La propia
LPH construiria en favor de las NRI un régimen excepcional derogatorio en
este punto de la regla de la eficacia limitada de los contratos. La LPH
derogaria €l articulo 1.257 del Cédigo Civil a permitir que el pacto regla-
mentario circule en la vida juridica mediante su necesaria adhesion a la
vivienda. Una variante dogmética de esta tesis es la de quienes defienden
una cierta naturaleza institucional (no-contractual) del reglamento que per-
mite la no aplicacion de las reglas dictadas para los contratos (49). En todo
caso: €l sucesivo adquirente se subrogaria, ministerio legis, en la posicion
del transmitente como se subroga, por gemplo, € comprador de vivienda
arrendada cuando, conforme a la ley, debe soportar el arrendamiento duran-
te el plazo lega (50).

Este tipo de explicaciones no satisface. Conviene empezar sefialando que
no estamos ante el fendmeno de una simple «obligacion propter-rem» sino
ante un estatuto complejo de derechos/obligaciones, de posiciones activas y
pasivas que, en parte, al menos, nace de un negocio celebrado en el &mbito
permitido al principio de la autonomia de la voluntad. Lainterpretacion segin
la cual, la LPH consagra la posibilidad de que sujetos privados dicten dispo-
siciones con eficacia normativa vinculante y general a un grupo determinado
de sujetos nos acerca bastante a reconocimiento —posiblemente inconstitu-
cional— de una potestad normativa sui generis en e seno de una agrupacion
voluntaria de personas. Es algo mas que reconocer que € contrato tiene «fuer-
za de ley» entre los contratantes. Posiblemente no signifique otra cosa que el
reconocimiento de una fuente de Derecho de aplicacién especial a un grupo
de sujetos (los que se vinculan con la propiedad).

ticulo 9 LPH como obligacion propter rem es habitua en la jurisprudencia registral:
Resolucion de 27 de junio de 1986; 7 de julio de 1986; 5 de febrero de 1999.

(49) El representante mas sefiadlado en Derecho comparado es BRANCA, «Communio-
ne. Condominio negli edifici», en Commentario del Codice Civile, a cura de Scidojae
Branca, BoloniazRoma, 6.2 ed., articulos 1.100-1.139, 1.982, pags. 200 y sigs.

(50) Cfr. articulo 14 LAU, que establece la vinculacion durante los cinco primeros
afios de vigencia del contrato aunque concurran en € adquirente los requisitos dd ar-
ticulo 34 de la LH.
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La interpretacion propuesta por alguna doctrina segiin la cual, por su natu-
raleza institucional, las NRI son verdaderas normas con fuerza de obligar a
terceros, las conozcan o no, consientan en ellos o las ignoren, entrafia una quie-
bra de nuestro sistemajuridico (51). Y no nos referimos aqui a lajerarquia de
fuentes del Derecho sino a conjunto de valores que subyacen a principios tales
como el de seguridad juridica, que goza, como es indtil recordarlo, de refrendo
constitucional. Esa suerte de «subrogacion legal» que operaria en la transmi-
sion del piso o local (el sucesivo adquirente/ocupante se subroga por ministerio
de laLey en laposicién de su causante segiin las NRI) permite que prosperen
situaciones de clandestinidad de cargas que todo sistema hipotecario moderno
debe tratar de evitar porque constituye su verdadera razon de ser.

S traténdose de deberes que nacen de compromisos urbanisticos, €
articulo 21 delaLey dd Sudo de 1998, condiciona la oponibilidad de los
contraidos por € anterior titular alainscripcidn de los mismos, no creo que
sea 0sado establecer un parangdn comparativo con nuestra Situacion. En
ambos casos (compromisos urbanisticos/NRI) e definen normas que cor-
figuran € régimen juridico-real de disfrute de un derecho. No resulta ex-
plicable que un compromiso urbanistico contraido con una administracion
revestidade imperiumy en € marco de sus competencias sdlo seaoponible
a tercero cuando esta debidamente inscrito y que, por contra, las normas
que disciplinan € edtatuto privativo de un edificio congtruido o por cons-
truir en gercicio dd ius edificandi indto en ese derecho de propiedad
urbana, sean oponibles a terceros per se.

La adhesion del reglamento a la finca supone algo muy parecido a una
carga o gravamen real; lavinculacién del tercero a reglamento sin inscripcién
una consecuencia odiosa de la existencia de cargas ocultas. La Ley de Pro-
piedad Horizontal no es desde luego gena a este problema. La muestra mas
notable de ello es la preocupacion por cefiir los limites de la afeccidn real del
inmueble al pago de los gastos de la comunidad ex articulo 9.1./) de la Ley
en beneficio del tercer adquirente del piso o local (52).

Obsérvese que en lo que hace ala afeccion por gastos de la comunidad:
1) Que esa afection red tiene un limite legd (d adquirente sdlo responde
con d piso de las deudas anteriores hasta d limite de los gastos imputables
de la anudidad corriente y d afio inmediatamente anterior; 2) Que € co-
nocimiento de terceros de la extensdn de la afeccion red se estimula por
una solucion insrumenta préxima a la seguida en @ Derecho francés para

(51) En € sentido empleado por CANARIS, C.-W., en su clésico, El sistema en la
jurisprudencia, trad. espafiola, Fundacion Cultural del Notariado, 1998, pags. 127 y sigs.

(52) Vid. sobre la clandestinidad de la afeccion real como «gravamen oculto» y €
problema de la publicidad registral la doctrina de la DGRN: Resoluciones de 9 de febrero
y 18 de marzo de 1987 y 1 dejunio de 1989.
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los reglamentos: € instrumento publico debe contener la declaracion rea
lizada por € transmitente de hallarse a corriente en € pago o expresar la
cantidad adeudada con aportacion de certificacion expedida por € secreta-
rio con € visto bueno dd presidente [cfr. art. 9.1.f) LPH].

A fata de una disposicion similar a la establecida en el articulo 9.1./)
LPH —por cierto, muy razonable— para las NRI, puede afectarse el piso a
lo que de ellas resulte sin las suficientes garantias para el adquirente. Ni el
titulo tiene por qué contener declaracion del transmitente sobre la posible
existencia de NRI en la comunidad (53), ni los cargos en ella deberan certi-
ficar sobre la misma. La Ley se preocupa por limitar en beneficio del adqui-
rente las consecuencias odiosas de la afeccidon por deudas de la comunidad y
se desinteresa de la que puede resultar (tan grave o mas que la anterior) de
las limitaciones y deberes inherentes a la posicion del conduefio segun el
reglamento interno.

No creo que € mecanismo previsto en € articulo 9 de constancia ins-
trumental obligada de la afeccion real en d titulo pueda entenderse aplica
ble por analogia alas NRI. S € reglamento funciona como una suerte de
«afeccion rea» no inscrita, Sin perjuicio de la posibilidad, sempre presen-
te, de que & adquirente pueda dirigirse contra su transmitente para pedir
indemnizacion o incluso la rescisién del contrato por la «carga oculta de
reglamento»; puede éste devenir obligado a cumplir con e contenido de las
NRI, sin haber tenido oportunidad de conocerlas por otra via que la mani-
festacion esponténea de su causante. Como es poco pensable que e adqui-
rente se dirija a presidente, secretario 0 administrador de la comunidad, ni
estén éstos obligados a atenderle y menos alin de certificar de la existencia
de las NRI, & conocimiento caba del estatuto privativo de la comunidad
esta, en la explicacion habitual de nuestra doctrina, entregado a la buena
voluntad o la diligencia de su transmitente.

Por lo demas, y acabemos con ello, la tesis arriba expuesta y que ahora
se critica permite llegar a conclusiones absurdas. Es perfectamente incompa-
tible con el principio de jerarquia de fuentes de regulacion. Si los estatutos
necesitan de la inscripciéon para obligar a terceros, es de todo punto injusti-
ficado que las normas subordinadas a ellos gocen de tal energia vinculante,
y superior ala de los estatutos, que obliguen per se, sin inscripcion registral.

(53) Parala promocion inmabiliaria vid., no obstante, € Red Decreto 515/1989, de
21 de abril, sobre Proteccion de los consumidores en cuanto a lainformacion a suminis-
trar en la compraventay arrendamiento de viviendas exige en su articulo 52 alas em-
presas promotoras que tengan a disposicion de publico «los estatutos y normas de fun-
cionamiento de la comunidad de propietarios, en su caso», y € articulo 9 establece que
e comprador debe recibir copia de los estatutos en é momento de la firma dd contrato.
Cit. por GOMEZ MARTINEZ, C-GOMEZ MARTINEZ, J,, op. cit., pags. 85 y Sigs.
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LA TESIS DE LA CESION DEL CONTRATO. INSUFICIENCIA

Un modo de salvar € rigor de las consecuencias derivadas de la eficacia
limitada de los contratos es reconocer a los sucesivos adquirentes del piso la
condicion de cesionarios del contrato. La subrogacion no operaria, como antes,
por ministerio legal, sino por la propia energia de las convenciones privadas.

No vamos a insistir sobre la naturaleza de la cesion de contratos sino en
su aplicacion a nuestro caso. Si defendemos que el tercer ocupante del piso
o local es cesionario del contrato normativo de la comunidad y se coloca en
la posicién contractual, en todos sus derechos y obligaciones, de su causante
en relacion con los demas conduefios como partes de aguel contrato regula-
dor, habremos salvado la ineficacia relativa de las NRI (54). El problema
consiste en determinar como se integra € contenido del negocio transmisivo
del dominio o derecho (rea u obligacional) con las NRI sobre todo si tenemos
en cuenta que, en la practica habitual, ninguna norma obliga a que € docu-
mento de compraventa o arrendamiento incluya los estatutos y mucho menos
las NRI de la comunidad. El negocio juridico correspondiente en cuya virtud
el antiguo propietario da entrada en la comunidad a un nuevo miembro u
ocupante, funciona normalmente como un verdadero contrato «per relatio-
nem» («negozi di rinvio») (55). El contrato de compraventa o de arrenda
miento se integra con el contenido del estatuto privativo de la comunidad que
figura fuera del contrato y a que las partes suelen remitirse. Esta remision no
€s mas que una técnica de inclusion o incorporacién a contrato de contenidos
normativos configurados por un tercero: la «comunidad» que predispone unas
normas a las que se adhieren los sucesivos adquirentes.

En la comunidad de bienes (la romana y la sUjeta d régimen de la
propiedad horizontd) es posible latransmisibilidad de la posicién subjetiva
de los miembros. En la regulacion romana de la comunidad ordinaria cada
conduefio tiene la «plena propiedad de su parte» y puede engienarla y
disponer de dla (art. 399 dd Cadigo Civil). En la propiedad horizontal
cada propietario puede digooner libremente de su derecho ex atticulo 3 de
la LPH. El negocio juridico de transmisién de derecho de cada conduefio
0 propietario no tiene por qué contener € reglamento de la comunidad y
la asuncién expresa por € adquirente de la obligacion de sujetarse a sus
previsiones descargando de dlo a causante o transmitente. No es tampoco
usua que ocurra que d titulo contenga ago Més que una genérica decla-
racion de estilo referente ala obligacion de sujetarse alas normas vigentes.

(54) Vid. STS de 27 de marzo de 1984, que sogtiene que la subrogacion no opera
en los estatutos no inscritos por causa de la eficacia relativa de los contratos.

(55) Sobre esta categoria tan cara ala doctrina italiana, vid. en nuestro Derecho, por
todos: PAGADOR LOPEZ, J., Condiciones generalesy clausulas contractual es predispuestas,
Pons, 1999, pags. 26 y sigs.
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Puede resultar interesante comparar |0 que ocurre con los estatutos de
una sociedad. En una sociedad andnima, la posicion de socio es también
transmisible. EI documento que contiene el negocio de transmision de las
acciones no contiene tampoco los estatutos de la sociedad. Adn en los
supuestos de incorporacién del derecho del socio a un titulo o anotacién,
falta la literosuficiencia tipica de los titulos valores perfectos: el contenido
de los derechos/deberes que conforman el estatuto de socio no queda per-
fectamente configurado por €l solo titulo sino que se completa con lo que
resulta fuera del titulo (inscripcion registral). Cuando no se han entregado
los titulos y la transmision sigue la regla de la circulacion el documento o
contrato de transmision no contiene los estatutos porque éstos figuran fue-
ra. Y sin embargo, el adquirente entra en la posicion del transmitente y esta
obligado a sujetar su comportamiento activo a lo que resulta del registro.
Correlativamente, puede invocar los estatutos para ejercitar los derechos y
facultades de socio. Los titulares de érganos de la sociedad estén exclusi-
vamente obligados a actuar de lo que resulte en estatutos y, por contra, no
solo pueden, sino que deben, aunque los conozcan, desatender los pactos
«internos» 0 reservados entre 10s socios.

En la propiedad horizontal la circulacion de ese complejo haz de derechos
y deberes que conforman €l estatuto privativo de propietario ex articulo 5 LPH
no puede incorporarse atitulos valores. La «ley de circulacion» de los derechos
es lainstrumental. O mejor dicho: laLey de circulacién de la dicha posicion de
«duefio ex-estatutos» (la condicion de duefio conformada en la Ley y en los
estatutos) es la «instrumental-tabular» en la medida en que para la plena efec-
tividad erga omnes de la transmisién se requiere titulo més inscripcién en €l
Registro de la Propiedad. El correspondiente titulo de transmision adolece de
insuficiente literalidad. Su contenido se completa o integra, per relationem, por
referencia al negocio juridico del que traen causa los estatutos. Negocio que
tiene constancia tabular. En esas condiciones resulta desde luego claro que, a
falta de inscripcion de los estatutos, no se dan los requisitos para una completa
y €eficaz cesion de contratos (subrogacién del entrante en la posicion del salien-
te en laindivision; liberacion del saliente) por el solo hecho de que el adquiren-
te de buena fe declare conocer los estatutos no inscritos y se limite, en habitual
clausula de estilo, a su cumplimiento.

Si defendemos que las NRI tienen una energia de la que carecen las
estatutarias de suerte que la integracion del contenido de derechos y deberes
gue conforman la posicion de socio opera sin publicidad registral estaremos
admitiendo una técnica de integracion contractual de un contrato per relatio-
nem en perjuicio de tercer adquirente en franca violacién de los principios que
inspiran los articulos 5y 7 delaLCGC y € articulo 10.1.a) LGDCU (56).

(56) La doctrina entiende, por estos motivos, que la smple clausula de remisién a
los estatutos en € titulo no es suficiente para subrogar d adquirente en la posicion del
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Me parece desde luego defendible que, aunque e adquirente pueda no tener
la condicion de «consumidor» 0 «usuario», resulta aqui aplicable —por ana-
logia o por teoria general del contrato, tanto da— la regla de que no quedan
incorporadas al contrato las condiciones predispuestas por otros que e ad-
herente no haya tenido oportunidad de conocer de manera completa al tiem-
po de la celebraciéon del contrato.

La vinculacién de terceros puede, eso si, derivar de la adhesion voluntaria
y expresa del tercero adquirente o subadquirente a unos estatutos no inscritos
(para que de esta forma le obliguen). Lo mismo vale para €l contenido de las
NRI cuando se produzca la asuncion voluntariay libre de ese tercero ocupante
de un piso o local. En ciertas condiciones puede incluso discutirse la vincula-
cién de tercero por unas NRI no inscritas no consentidas expresamente acu-
diendo alanocidn y teoria de las «relaciones contractuales facticas» (57). Asi:
s €l tercero se somete voluntaria y tacitamente a una normativa privativa de
existencia notoria seguin resulta acreditado por hechos concluyentes inequivo-
cos. No serg, por gjemplo, infrecuente que las propias NRI se adhieran en €l
tabl6n de anuncios de la comunidad y que €l tercer adquirente las cumplade un
modo espontaneo. Fuera de estos casos, no parece que ese tercero puedaresul-
tar obligado a cumplir lo que no consintié o no consintié suficientemente.

VIL LA TESIS QUE SE DEFIENDE: INSCRIBIBILIDAD DE LAS NRI
EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

La tesis dominante de la no inscribibilidad de las NRI en el Registro de
la Propiedad es, a menos en parte, fruto de una serie de prejuicios de los
cuales no siempre la doctrina es consciente y que no resisten un minimo de
andlisis critico: la pretendida falta de entidad de las normas frente a la «se-
riedad» de la institucién {de minimis non curat praetor, las NRI «enturbian
el contenido juridico-real de los asientos»...); la repugnancia a la admisibili-
dad de comunidades organizadas sin personalidad juridica que se gobiernan

causante respecto de unos estatutos inscritos. Cfr. con cita de la legislacion de defensa de
los consumidores. GOMEZ MARTINEZ, C-GOMEZ MARTINEZ, J, La Ley de Propiedad Hori-
zontal, op. cit., pag. 85, DIAZ MARTINEZ, A., op. cit., pags. 66 y Sigs.

(57) Esta categoria fue aumbrada por GUNTER HAUPT en 1941 en su obra  Uber
faktische Vertragsverhdilinisse, Leipzig. Entre nosotros. SANTOS Briz, J., «La fuerza vin-
culante del contrato. Especia consideracion en los contratos facticos. Derecho espafiol y
de la Comunidad Europea», en RDP, 1993, pags. 656 y 657; ESPIAU ESPIAU, S-MULLERAT
BALMANA, R., «Relaciones contractuales de hecho y contratos de adhesién: notas para €
estudio del contrato de aparcamiento publico», en RDP, 1996 pags. 788 a791; L. Diez
PICAZO, Fundamentos de Derecho Civil patrlmonlal 42 ed., Madrid, 1996, vol. I,
pégs. 134y 135, PAGADOR LOPEZ, J, op. cit., pags. 27 y sigs.
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por decisiones colegiadas de sus organos (las mal llamadas «comunidades
societarias»); € rechazo de la inscripcion de pactos susceptibles de modifica-
cién mayoritaria por contravenir la estabilidad (j) de las situaciones publica-
das; € recelo frente a la atipicidad inmobiliaria que se manifiesta en la pro-
pensién a interpretar el silencio del articulo 6 LPH como una verdadera
prohibicion de acceso registral; la errada identificacion de «normas-reglamen-
tarias-aprobadas-por-mayoria» y «eficacia-obligacional» como s no se tratara
de cosas bien distintas . .. .. El peso de todos esos «prejuicios anti-inscripcidny»
se ha afianzado con la reiteracion doctrina de los mismos argumentos. Los
autores que se han ocupado de la Propiedad Horizontal, después de exponer
la naturaleza de los estatutos, llegan cansados a tratar con algun detalle un
tema que consideran menor y suelen preferir la «verdad oficial». La doctrina
no ha sentido ni siquiera la inquietud de contrastar la situacion en nuestro
Derecho con lo que ocurre en Derecho comparado cuando son varias las
ensefianzas importantes del Derecho comparado.

La pervivencia sin discusion de una opinion asentada por la practica desde
antes de promulgada la Ley de 1961 y consagrada en esa misma Ley (esta-
tutos-inscribibles; reglamentos-eficacia interna) deberia haber sido cuestiona-
da alaluz de un tema tan caro a la sensibilidad de los hipotecaristas como
es el de las cargas ocultas. Las limitaciones urbanisticas, las medio-ambien-
tales (58), la «carga real» resultante de la subrogacion en la posiciéon del
arrendador de vivienda o la afeccion real por los gastos de la comunidad en
la legislacion de propiedad horizontal, han suscitado la atencion de nuestra
doctrina hipotecaria. Una doctrina tan preocupada, con razén, por restringir
los efectos de los gravamenes ocultos en perjuicio de tercero y por la publi-
cidad registral de todas las limitaciones del dominio por razones de utilidad
publica o interés social; como escasamente sensible a los efectos odiosos de
clandestinidad hipotecaria derivada de las NRI no inscritas.

No se ha reparado suficientemente en que, abriendo € Registro de la
Propiedad a los estatutos de la comunidad (y, como veremos, a las NRI),
estamos ya, parcialmente al menos, desnaturalizando la institucion (59). Al
menos en parte, y de una manera imperfecta, el Registro de la Propiedad
funciona como un Registro de personas. Sin entender esto se corre el riesgo
de mal interpretar o que quiere decir «oponibilidad de los estatutos a terce-
ro». Esa oponibilidad no es la de un Registro de la Propiedad sino la propia

(58) En este orden de cosas, la lucha contra la clandestinidad, no podemos dgar de
citar la constancia por nota margina en e Registro de la Propiedad de la condicion de
suelo contaminado a los efectos previstos en la legidacion de residuos (cfr. art. 27, Ley
10/1998, de 21 de abril).

(59) Vid. las atinadas observaciones de GOMEZ MARTINEZ-GOMEZ MARTINEZ, op. cit.,

pags. 84y sigs.
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de unos estatutos inscritos en un Registro de personas, en un Registro Mer-
cantil, por ejemplo. Este ma entendimiento de la publicidad de los estatutos
estd en el origen de esa errada, y extendida, opinién de quienes sostienen que
el tercero del articulo 5 LP es el tercero hipotecario del articulo 34 LH: un
tercer adquirente de derecho real que inscribe su derecho.

La opcidn por la inscripcion de los estetutos en d Registro de la Pro-
piedad no esta exenta de discuson dogmética. No es excusa que la comu-
nidad de bienes carezca de persondidad juridica. Exigten «entes» despro-
vistos de persondidad que acceden sin problema a los registros juridicos de
personas como es tipicamente € Registro Mercantil en donde se inscriben
fondos de pensiones, de inverson, etc... Un fuertemente arraigado recelo
de los hipotecaristas frente a las formas organizadas de sujetos Sn perso-
ndidad juridica luce, por gemplo, en & desafortunado nuevo articulo 11
del RH que se abre con una profesidn de fe en d dogma de la persondided
en criss: «No sarédn inscribibles los bienes inmuebles y derechos redes a
favor de entidades Sn persondidad juridica». El propio legidador s ve
forzado a excepcionar tan tranquilizante afirmadion en las méas rancias
creencias ius-personalistas. El resultado de una de esas excepciones es, por
gemplo, la inscripcion de las Uniones Temporades de Empresa en d Re-
gistro de la Propiedad. El Registro de la Propiedad no es @ organismo
idoneo para la publicidad de las reglas de funcionamiento de las entidades
de base organizada. Paraeso existen |os registros de personas. No podemos
por menos de pensar cuanta menos repugnancia habria a la inscripcion de
las NRI s d dtio indicado fuese, por gemplo, € Registro Mercantil en
donde, por cierto, se inscriben las sociedades civiles d parecer para la
adquisicion de persondidad juridica (en caso contrario parece que los es-
tatutos de la sociedad-comunidad de bienes se inscriben en d Registro de
la Propiedad en la curiosa técnica de una famosa y discutida resolucion de
la Direccién Generd). Mientras no se organice un ssema completo de
publicidad de personas (un registro en donde se inscriban normas gproba-
das por mayoria 0 unanimidad, pero también los cargos y representantes)
no podra arbitrarse una oponibilidad eficaz frente a tercero contratante con
la sociedad, ni habréd Stio a un principio de fe pdblicaregisira alamanera
de lo establecido en d Reglamento del Registro Mercantil para proteger a
quien contrata con quien sagin € registro representa d empresario inscrito.

Del silencio legal sobre lainscribibilidad de las NRI no necesariamente se
infiere la no inscribibilidad de las mismas. Para ello seria necesario proponer
la existencia de un numerus clausus de derechos/situaciones juridico-reales
inscribibles en e Registro de la Propiedad, lo que ciertamente no ocurre en
nuestro Derecho.

Precisamente en tema de comunidades de bienes, la Jurisprudencia de la
DGRN ha sido generosa en punto a la inscribibilidad de pactos «normativos»
atipicos (pacto de division futura de piso privativo en la Resolucion de 1 de
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abril de 1981) y de titularidades/vinculaciones «ob rem» insertadas en €
régimen de propiedad horizontal (Resolucion de 20 de diciembre de 1973
sobre vinculacién ob rem de una plaza de garge a un piso; Resolucién de 3
de septiembre de 1982 sobre la doctrina de la titularidad ob rem). Es notoria
la generosidad de la jurisprudencia registral en lo que hace a las formas
atipicas de organizar estructuralmente la situacién de una comunidad diversa
de la ordinaria o de la en régimen de propiedad horizontal (sobre la multipro-
piedad entonces atipica, la Resolucién de 4 de marzo de 1993 por todas; sobre
la «comunidad funcional», las Resoluciones de 18 y 27 de mayo de 1983;
sobre la «propiedad horizontal tumbada» de las urbanizaciones, la Resolucién
de 2 de abril de 1980; acerca de la «prehorizontalidad», la de 21 de octubre
de 1980), etc... De aqui puede féacilmente inferirse la licitud e inscribibilidad
de un pacto normativo de la comunidad por & que se vincula abstractamente
y en € futuro, e disfrute de un piso o local a cumplimiento de ciertos
deberes juridicos impuestos a un sujeto que se determina ob rem, por su
condicién de propietario/ocupante del piso o local.

Si despgjamos a problema de todos los inconvenientes dogméticos pre-
suntos nos resta interpretar el articulo 6 LPH de una manera conforme a
«Derecho comun»:; el pacto normativo de la comunidad con trascendencia
real sera oponible («también» oponible, como quiere la diccion literal del
precepto que contiene unareferenciaimplicita a articulo 5 que pocos quieren
leer en él) cuando esté inscrito en € Registro de la Propiedad. Esta conclusién
es la que mejor se aviene con € sistema de seguridad juridica inmobiliaria'y
en verdad es a la que llega e Derecho comparado y nuestra doctrina en
relacion a los pactos de administracion y disfrute sobre la finca en condo-
minio.

No es necesario traer agui a colacion otra vez los gemplos francés o
italiano. Béstenos recordar que en Francia, la inscripcion previsa para la
oponibilidad de los reglamentos de la comunidad se insertay explica dog-
méticamente en las reglas generdes de la publicidad inmobiliaria Esto
vae no o para la propiedad horizontal sno también para todas las co-
munidades organizadas voluntariamente (objeto de una regulacion generd
en lareforma dd Cadigo Civil efectuada por laLey de 31 de diciembre de
1976) aunque respecto de dlas no haya una prevision particular. Cfr. TE-
RRE, F.-SIMLER, PH., Op. cit., €. p&gs. 423y sigs. y 468 y Sgs. En De
recho belga, por gemplo, la inscripcion de los reglamentos de la comuni-
dad en € Registro de la Propiedad no se preveia en la Ley epecid de 8
de julio de 1924 y, Sn embargo, la doctrina de manera pecifica entendio
gue su necesidad se derivaba, como requisito de oponibilidad atercero, dd
juego dd sgtema hipotecario. Cfr. por todos: AEBY, F., Lapropriété des
appartements, Bruylant, Bruxelles, 1960, pags. 22y 326y sgs. En Dere-
cho demén, & & 1010 BGB es claro: «5/ los copropietarios de una finca
han regulado la administracion y aprovechamiento (...) la determinacién
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tomada solo sera eficaz contra € sucesor particular de un copropietario
s esta inscrita en e Registro como “gravamen de cuota”». Comentando
este precepto, puede verse: KARSTEN SCHMIDT, en Minchener Kommentar
BGB, band 4, Birgerliches Gesetzbuch, 2 Auflage, 1986, pags. 1017
y sigs.

Entre nosotros, la doctrina en sede general de comunidades de bienes
(no es quiza ocioso recordar que la propiedad horizontal se disciplina den-
tro del titulo 111 del libro 1l del Cédigo Civil) defiende la posibilidad de
pactos normativos con eficacia erga omnes... sin perjuicio de la proteccion
derivada del juego del sistema hipotecario respecto del tercero de buena fe
y de los pactos no inscritos en e Registro de la Propiedad. Cfr. MORENO
DEL VALLE, M.* A, op. cit., pdg. 266; MIQUEL GONZALEZ, J. M.?, Comen-
tarios al Codigo Civil y Compilacionesforales, Edersa, dir. ALBALADEJO,
t. V, vol. 2° Madrid, 1985, pag. 78; Ipem en: VV.AA., Comentarios al
Codigo Civil Ministerio de Justicia, t. |, Madrid, 1993, p4g. 1076; MEN-
CHEZ-BENITEZ, B.-MENCHEZ HERREROS, F., «Dictamen sobre el uso y disfrute
de plazas de gargje», en RCDI, 1980, pag. 1496.
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