Apuntes para la configuracion
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piedad como un régimen juridico inmobiliario (tesis de Badosa). 5. También se
aduce, como obstécul o paralaconfiguracion de lamultipropiedad segiin e modelo
comunitario, € retracto de comuneros previsto en d articulo 1.522 del Cadigo Civil.
I11. Constancia registral del fendmeno: 1. Posibilidad de que la situacion de multi-
propiedad tengaconstanciaregistral: argumentos afavor. 2. Técnicade registracion
utilizable: posibilidad de atribuir a cada cuota de multipropiedad su propio folio
registral. V. Reflgjo de la concepcién comunitaria en € Anteproyecto de Ley de
multipropiedad elaborado en el Ministerio de Justicia.—I11. TERCERA PARTE:
CONFIGURACION DE LA MULTIPROPIEDAD COMO UN SUPUESTO ESPECIAL DE PROPIEDAD:
LAS TEORIAS DE LA PROPIEDAD ESPACIO TEMPORAL 0 CUATRIDIMENSIONAL Y DE LA
PROPIEDAD DIVIDIDA: |. Lapropledad espacio temporal o cuatridimensional: 1 Ana-
lisis previo y “somierg del concepto de individualizacion o detérminacion objetlva de
los bienes inmueblés. 2. Aplicacién de este concepto a la multipropiedad: |a origina-
lidad de la figura.radica en que con ella se pone-en’ practica un_nuevo criterio de
individualizacion: el médulo temporal. 3. Andlisis de ‘los caracteres mas salientes de
la multipropiedad con referencia a la peculiar naturalezay delimitacién de su objeto:
3.1. El goce por turnos. 3.2. Laindivisibilidad. 3.3. La permanencia del derecho de
cada multipropietario (a diferencia de lo que sucede en la propiedad temporal o
ciclica). 4. Existencia en la figura estudiada de un importante aspecto comunitario.
Analogiasy diferencias con respecto a la propiedad horizontal. 5. Criticas formuladas
contra esta teoria: ‘5:1."El tiempo no puede constituir objeto de un derecho de
propiedad. 5.2. Utilizacion de un médulo temporal para‘la délimitacion del objeto de
la multipropiédad: “el" tiempo siempre se ha tomado- en consideracion en funcion del
contenido de |os:derechos, pero nunca en funcion del objéto. 5.3. Laindividualiza-
cién de inmuebles ha sido*siempre entendida como un acto real o material, requisito
que falla cuando se lleva a cabo mediante un criterio temporal. Il. La propiedad
dividida: 1. Concepto y caracteres generales de la |lamada -propiedad dividida o
comunidad pro diviso. 2, Aplicacion de este concepto a la multlpropledad 3. Exis-
tencia, en estas-hipétesis, de una comunidad paraléla deé intereses: (comunidad de
derechos personales):* 4. Anélisis de algunos detalles concretos del funcionamiento
de la multipropiedad configurada como propiedad dividida: "4.1. Exclusién de la
accion de division.” Existencia de cuotas de participacion..4.2.. Representacion, en su
caso, de los multipropietarios, en laJuntade lapropiedad horizontal. 4.3. Proceden-
cia o no del retracto legal de comuneros. 5. Criticas formuladas contra esta teoria
(parcial mente‘coincidentes ¢on las formuladas contrala tesis anterior): 5.1. Dificultad
de configurar ‘un derécho cuyo objeto sea el tiempo. 5.2.. Inespecifidad en nuestro
ordenamientodeladivisiondel dominio.—~CUARTAPARTE: CONFIGURACIONDE
LA MULTIPROPIEDAD SEGUN EL ESJJEI\/IA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL: BREVE ANALI-
SSDEL ANTEPROYECTO EPANOL: |. Andlisisdeunatercerateoria, muy minoritaria,
guecond fin decons?wr und comunidad estable, constru elaflguradelamultl
propiedad, siguiendo &l esjuema de'la propiedad horizontal: 1. ‘Configuracion dd
fendmeno: lavivienda =elemento comun,; €l periodo detlempo objeto del derecho
de propiedad singular'y exclusivo de cadatitular. 2. Estateoriano encuentra apoyo
en ladoctrina espafiola. Critica. |1. Breve andlisis del Anteproyecto de Ley elaborado
en e Ministerio de Justicia, que se decanta por esta configuracion: 1. El objeto dela
multipropiedad. Lamulti propledad con pluralidad de viviendas: sustitucion del ré-
fql men de propiedad-horizontal por el de multipropiedad. 2. Estructurajuridicadela
Igura: elementos privativosy comunes. Exclusion de laaccion dedivision. 3. Cuotas:
de cada multi propietario con relacion alos elementosrel ativamente comunes, y de
cada piso’con respecto a’los elementos absol utamente comunes, determinacion y
aplicaciones de las mismas. 4. Constitucion del régimen de multlpropledad 4.1. El
titulo constitutivo: conteriido:-4.2. Las multipropi edades «de hecho». 5. Tratamientos
que otorgael Atiteproyecto-alostiempos de uso en cuanto-elemeritos privativos. 6.
Los 6rganosdelamultipropiedad: 6.1. LaJuntageneral. 6.2.'El administrador. 6.3.
Posibilidad de que:los multipropietarios establezcanun régimen diferente de gobierno
y administracion. 7. Lamultipropiedad y el Registro.delaPropiedad: 7.1 Inscripcion
del titulo constitutivo: ¢Tiene eficaciaconstitutivadel régimen de multipropiedad?
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7.2. Inscripcion de cada tiempo de uso. 8. Valoracidn general del Anteproyecto: 8.1.
Critica fundamental: configuracion del tiempo como objeto de un derecho de pro-
piedad. Ademas, excesiva complejidad de la figura creada. 8.2. El articulo 12 dél
Anteproyecto,. que parece configurar a la multipropiedad como un supuesto de
comunidad pro indiviso, no resulta coherente con el resto del articulado. 8.3. Proble-
mética especifica originada por la multipropiedad con pluralidad de viviendas. 84.
Aplicacién imperativa de la Ley proyectada a cualquier figura que los interesados
establezcan paralograr un resultado practico igua o similar a de la multipropiedad.

PRIMERA PARTE

APROXIMACI ON AL FENOMENO GENERICAMENTE
~ DENOMINADO MULTIPROPIEDAD

[. El término multipropiedad se utiliza —con preferencia a otros —
para designar unade las propuestas més originales lanzadas por € merca-
do de la segunda.vivienda, en un intento de conquistar NUEVOS espacios
para € sector de las ventas inmobiliarias de tipo turistico, superando los
inconvenientes que presentan las tradicionales técnicas de acceso a los
alojamientos de vacaciones.

Asi, d arrendamiento de temporada, ademas de resultar a menudo
muy caro, originamolestias y riesgos derivados de la necesidad de concer-
tarlo cada afio, generalmente con mucha anticipacion, y no permite, 16gi-
camente, sentir y disfrutar la vivienda como propia. La compra, en cam-
bio, suprime estos inconvenientes, pero comporta un sacrificio econémico
—sumando costes de-adquisicion y mantenimiento y cargas fiscales— que
suele resultar excesivo con relacion a provecho obtenido, dadalabrevedad
de los periodos anuales de utilizacion de la segunda vivienda.

Es precisamente @ carécter periodico y breve de tal -utilizacién lo que
ha dado pie aunaterceravia, consistente en distribuir € goce del inmueble
entre una pluralidad de personas, por turnos, concediendo a cada una de
élas d uso y disfrute exclusvo dd mismo durante un periodo de tiempo
predeterminado y recurrente cada afio. Se basa, pues, estanuevaformula
en los conceptos de temporada —en cuanto utilizacion de un bien durante
un lapso de tiempo inferior a periodo de produccion de su utilidad natu-
ral— y de turno, es decir, organizacién de la percepcion temporal de la
utilidad de una cosa, de maneraintermitente pero regular (1).

No parece necesario hacer hincapié en las ventgjas précticas que tal
sistema presenta con respecto alos problemas, antes sefidlados, del arren-
damiento, ni muchomenos en las ventgjas econdmicas derivadas de la

(1) Con respecto aestas nociones de temporada y de turno: BADosA: «Lamultipro-
pietat com aregimjuridic de I'inmoble», en VV.AA., IV Jornadas de Dret catald a Tossa
(25-28 setembre 1986), Barcelona, 1988, pags. 30-31.
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distribucién entre una multiplicidad de sujetos de los desproporcionados
costes que pesan Sobre e propietario Gnico. Se adqmere s0lo, en definitiva,
lo que realmente se va a «consumir», y a un precio, Ioglcamente inferior
a de una compra ordinaria, reduciéndose asmlsmo las cargas tributarias
y las de manteriimiento. ., -

La operacion redulta |gual mente muy rentable- para Ias sociedades o
empresas promotoras, que con este procedimiento obtienen beneficios
mayores (2), d ser mayor € nimero de adquirente del inmueble, pues
cada uno de ellos paga menos, pero en conjunto pagan mas, de lo que
pagaria una sola persona por la propiedad exclusva La asgnaaon de
precios diferentes'alos distintos periodos, segin laépoca dd afio alaque
correspondan origina aderés un aumento de la demanda, extendiéndose
as d area de los posibles multipropietarios::Y como:los-mismos promo-
tores se reservan. amenudo-la administracion-del -inmueble, y la gestion de
una serie de sarvicios que —segun veremos— Sudlen acompafiar a este
nuevo sistema,. Iogran tamb|en obtener, por esta via; sustanciosos in-
gresos.

Lamulti propledad satlsface asimismo, intereseS-de |ndole generd, ya
gue, de un lado, facilita a-amplios sectores de la poblacion € acceso aun
bien que no podrian alcanzar.Sn ellay, de-otro, d :permitir € aprovecha-
miento racional y-exhaustivo de los alojamientos, puede contribuir afrenar
la proliferacidn excesiva de edificaciones, que tanto tha dafiado d paisge
y € equilibrio .natural de las zonas turisticas. -Permite, ademas, que €
indice de ocupacion de éstas .se mantenga homogéneamente alo largo del
afo, lo que a-su vez origina una mayor, mas racional y;-sobre todo, més
estable absorcién delamano de obravinculada alas actividades turisticas.
Se dfirma, por todo:€llo, que esta nueva formula se adapta a.la moderna
exigencia que quiere hacer cumplir a la propiedad- una funcion social,
integrandose asi. en: la, corriente ,socializadora que constltuye la tonica
actual del Derecho civil- 3). .

(2 A, en. Espana, el pre(:lo medlo de los apartamentos SUJetos El régimen de
multipropi iedad es de 6.500.000 pésetas, mientras que Iacomprade una semana anual de
utilizacion de los’ismos viene'a costar como promedio 530.000°pesetas. V puesto que
el nimero de periodos semanales-vendidos cada afio suele ser de cincuenta, los promo-
tores obtienen,. mediante la venta del apartamento en multipropiedad, una cantidad de
26.500.000 pesetas (seglin datos suministrados por SARA GARCIA CALLE en un articulo
publicado por € diario El Pais, & 22 de enero de 1989, pag. 10). '

(3 En edte sentido: CASELLErLa muitipropieta. Problemi giuridici,-Milano, 1983,
pag. 102, MUNOZ DE Dios: «t.a multipropiedad urbana en nuestro Derecho», La Ley,
1987, 4, pag. 869, y O'CALLAGHAN MUNOZ: Promocion y adquisicion de viviendas en
régimen de multipropiedad, Madrid, 1987, pag. 36. Y con respecto atodos los beneficios
socieconémicos mencionados endl texto, V|d ademés: DAGOT Y SPITERI: «A larecherche
de la multipropiétéy; La ‘semaine Jur|d|que 1972, 1, 2481} riims. "2-3:' GRANELLI: «Le c.d.
vendite in muitipropieté», RDC, 1979, pags. 686-687; ALPAy BESSONE: Poteri dei privati
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Il. Todas estas ventgjas socioecondmicas justifican € rapido arraigo
y desarrollo de la figura en varios Estados de Europa. Asi, segin datos
recogidos por la Comision de la CEE, en 1986 existian en € ambito de ésta
300 urbanizaciones en las que se utilizaban la nuevaférmula, cada unade
dlas integrada, como término medio, por unas 50 unidades, |o que suponia
unainversion de unos tres millones de libras esterlinas (4).

Por lo que se refiere especificamente a Espafia, y segln un estudio
redlizado por la Secretaria General de turismo, existen en la actualidad
132 compleos dedicados a este sistema, |0 que sgnifica un total de 6.650
alojamientos con capacidad para abergar a 26.600 personas en cadatanda.
En este negocio se han invertido, desde 1980 hasta 1987, 176.000 millones
de pesetas. Todos los complgjos pertenecen a promotores extranjeros, en
su gran mayoria briténicos (5).

e statuto della propieta; Padova, 1980, pag. 81; ROCA GUILLAMON: «Consideraciones
sobre la llamada multipropiedad», RDN, nGms. 117-118, 1982, pégs. 293-29%4;
CONFORTINI: La multzpropleza I, Padova, 1983, pags 9-11; PELOSI: «La multipropietd,
tracomumoneepropletatemporanea» RDC, 1983, pag. 463; SANGIORGL: Multipropieta
inmobiliare e funzione del contratto, Napoli, 1983, pag. 3: DEL ARCO TORRES y PONS
GONZALEZ: VOZ «multipropiedad, en Diccionario de Derecho civil, 11, Pamplona, 1984,
pég. 220; MORELLO: Multipropieta e autonomia privata, Milano, 1984, pags. 128, 129 y
198; intervenciones de QUADRI, GRANELLI y CHiala, en Multiproprietd. Confronto a pit
voci (atti del seminario svoltosi a Bari i/ 4 e5 demaggio de1984), a cargo de BARBIERA,
Milano, 1986, pégs. 63, 65, 98 y 136, respectivamente; LEYVA DE LEYVA: «La propledad
cuatridimensional: un estudio sobre la multlpropledad» RCDI, nlm. 566, 1985, pagi-
nas 37-38; GivorDp y GIVERDON: La copropiété, 3.%edic, Paris, 1987, pag. 9; MARTINEZ-
PINEIRO CARAMES: «Soluciones notariales a problema de la llamada multipropiedad o
propiedad a tiempo compartido», Ponencia espafiola a la 1l Jornada notaria iberoa-
mericana (Palma de Mallorca, 1987), RDN, num. 135, 1987, pag. 14; O’CALLAGHAN
MUNOZ: «La multipropiedad», AC, 1987 (538), pag. 1665; PELEGRI GIRON y PELEGRI
GIRON: «La naturalezajuridica de la multipropiedad y sus aspectos fiscaes», Cuadernos
de Derecho y comercio, nim. 2, 1987, pags. 108-109; ROMA RIERA: «Multipropiedad»,
en 11l Jornada notarial iberoamericana (Palma de Mallorca, 1987), RDN, nim. 135,
1987, pags. 318-319, y COCA PAYERAS: «Ley de Propiedad Horizontal, '¢Coédigo’ de la
propiedad inmobiliaria plural? (urbanizaciones privadas y multipropiedad)» Tapia,
num. 43, diciembre 1988, pag. 17.

(4 Vid. «Propuesta de documento de trabgjo. Time sharlng Comision de las
Comunidades europeas», en RDR, nim. 14, 1987, pag. 197.

(5) Las Comunidades que cuentan con méas urbanizaciones de este tipo son Anda-
lucia y Canarias, con 49 y 46, respectivamente. Les siguen las idas Baeares (21), la
Comunidad valenciana(ll), Catalufia (3) y Murcia (2) (datos tomados dd articulo de
GARCIA CALLE, cit.). PAU mencionaba, con relacion al afio 1984, la existencia de unas
doce mil cuotas inscritas en & Registro de la Propiedad, de donde, calculando un
promedio de cinco personas por familia, resultaba un total de 60.000 usuarios; claro que
estas cifras no incluian los supuestos de multipropiedad comunitaria no inscrita, ni
tampoco los de multipropiedad societaria, que solo tendran reflgo en € Registro Mer-
cantil (vid. «La multipropiedad en el Derecho comparado», RDR, nim. 10, 1984, pa
gina 24). Segin los datos de que dispongo, € nimero de multipropietarios rondarialos
60.000 en Francia (asi, PELEGRI y PELEGRI, ob. cit., p4g. 109). En cuanto a Italia, MAGGI
precisaba hace sais afios que € fendmeno afectaba a 15.000 familias, con un total de
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[11. Pues bien,-para lograr € resultado econdmico antes descrito
—uso tempora periddico plurd en exclusiva (6)—, -y ante la ausencia en
cas todos |os paises de una normativa especifica a respecto (7), lapréctica
comercia y ladoctrinahan utilizado y propuesto, respectivamente, diver-
sas formulasjuridicas; orientadas unas hacialainclusion de fenémeno en
el ambito de |os derechos personales —a traves, fundamentalmente, del
llamado model o societario—,’ y asentadas otras, lamayoria, en e dreade
los derechos redes, configurandose la multipropiedad como unaforma
especifica de propiedad o' dé copropiedad, -0, incluso,; tdmo un derecho
real limitado, ercosa ajena. Tal pluralidad de configlraciones no encubre,
|6gicamente, una miultiplicidad de fenémenos intrinsecamente diferentes:
se trata solo de diversos instrumentos técnicos adoptados para satisfacer
un interés sustancialmente ané ogo.

De ahi que el término multipropiedad no presente un significado juri-
dico univoco, y-que aun habiendo obtenido consagracion: doctrinal y
préctica, no haya dejado .de sefidlarse su inadecuacion con respecto a
agunos de los -mecanismos JurIdICOS utilizados, habiéndose propuesto
denominaciones aternativas més acordes con aguéllos.

Efectivamente, dicha expresion resulta especid merite inadecuada en €
modelo societario. consagrado legidlativamente en Francia—, en d que d
derecho al goce periddico del inmueble se encuentravi nculado alacaidad
de socio, y no tiene, jpor tanto, carécter real; se hasefialado; en consecuen-
cia, que resultaria mas apropiada en este sstemala itilizacion ddl término
multidisfrute (multijouissance) (8). Similar inadecuacion cabe predicar con
respecto a las hipotesis de conflgurauon del supuesto como derecho redl
limitado; asi, enPortugal, € Decreto-ley de 31 dé diciembre de 1981,
regula una flgura a Ia que se ha denominado defecho real de habitacion
periddica. OO

Ni siquierase COnS| deratotal mente correcto eI vocablo multl propiedad
por quienes tienden acallflcar @ fendmeno estudiado ¢omo Un caso espe-
cid de comunidad, preusamente porque e mismo no:denota tal especia-
lidad, sino que vien& a ser mero sinbnimo de copropi edad (propiedad de
muchos, o multi ples titulares del derecho de propi edad) de modo que la

40.000-50.000 personas (// Mondo -2 de agosto de 1982, ntim. 31, pag 32, citado por
CASELLI: Lamultiproprieta. Problemi... , Cit., pag. 2, nota2) mientras (ue MORELLO y
SELVAROLO daban 'la cifra de cinclenta mil propietarlos en 1984 (ob. cit., pag. 198, e
intervencion en VV.AA.; Multipropietd. Confronto..., cit., pag 176 respectlvamente)

(6) Seglin expresion de BADOSA; ob. cir., pag. 29,

(7) Constituyen una excepcion: Portugal (Decreto-ley de31 de dlClembre de 1981),
Francia(Ley de 6 déenefo de 1986),: Greua(Ley de 14 de octubre de 1986) y Argentina,
conunaley de 1987. -

(8) Propuesta formulada por ST EMMER: «Coproprlete D1v1s1on dans le tempsw,
citado por PELEGRIy PELEGRI, ob. cit., pdg. 108.
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denominacion utilizada no pone en evidencia ninguin rasgo exclusivo del
nuevo instituto (9); expresiones como copropiedad en.el tiempo, intermi-
tente, discontinua o por turnos, se han propuesto para solventar este
inconveniente. El caracter de propiedad especia, que muchos atribuyen a
la figura, se manifiesta, por Gltimo, en férmulas tales como propiedad
espacio-temporal, cuatridimensional, periodica, temporal,y atiempo com-
partido por citar sdlo las més frecuentes de entre la pléyade de expresiones
mMé&s 0 menos “pirandellianas” (10) acufiadas no tanto. por los tratadistas
juridicos cuanto por la préactica comercial.

El éxito, con todo, de término multipropiedad —que probablemente
va a quedar consagrado en nuestro ordenamiento, a ser € utilizado por
e Anteproyecto de Ley que regula la figura—, a pesar-de su caracter
ambiguo e inexpresivo, obedece fundamentalmente arazones extrgjuridi-
cas, entre las que destacan su mgor adaptacion alos fines publicitarios y
su comoda pronunciacién (11). En e ambito internacional, sn embargo,
se encuentra también bastante arraigada la expresion anglosgjona time-
sharing, que harecibido respaldo oficid por ser precisamente la que em-
plea la Comision de la CEE d abordar € estudio dd nuevo fendme-
no (12).

IV. A la mencionada multiplicidad de férmulas juridicas hay que
afiadir & gran nimero de variedades fécticas que @ fendomeno suele pre-
sentar, ya que lo-mismo puede afectar a un inmueble aislado (chalé, villa),
que recaer sobre un gpartamento de un edificio sujeto a régimen de
propiedad horizontal, 0 —hipétesis muy frecuente— 0.sobre todos los
apartamentos de-un edificio o de una urbanizacién, o incluso sobre €
entero edificio o complejo, en @ sentido de que los beneficiarios no tienen
derecho d goce__por turnos de un piso concreto, sino de todos ellos,

9 Enese sentldo DE Curis: «Multlproprleta e comproprieta», RTDPC, 1984,
pag. 1025, y O’CALLAGHAN, Promocion..., cit., pag. 29.

(10) Como taleslas caifica CONFORTINI, La multiproprieta, Clt pég. 6.

(11) En ese seitido, DOYON y ZURFLUH: «La propriété i temps partage €t ses
problemes», Act. J. = Pro. Inm., 1976, citados por LEYVA, ob. cit., pag. 35.

(12) Cfr. supra, nota. Y con relacion a las cuestiones terminolégicastratadas, vid.
ROCA GUILLAMON; ob. cit., pdg. 293; CASELLL La multiproprieta. problemi..., cit., pag.
1; CONFORTINI: La’ multzproprtetal cit., pags. 4, 6y 12 SANGIORGI: Multipropieta...,
cit., pags. 1, 2;'5; DE CupIs: Multlproprleta cit., pags. 1024-1025; SpiNELL1y NATOLI,
intervencion%en VV.AA., Multiproprieta. Confronto... , Cit., pég. 12-13y 66, y 204-205,
respectivamente;  LEYVA, ob. cit, pag. 35; MARTINEZ PINEIRO, ob. cit, pag. 18
O’CALLAGHAN, «La’ multlpropledad» cit., pag. 1665, y Promocion..., cit., pégs. 28-29;
PLADA CAMACHO, en VV.AA, «Soluciones notariales... », cit, RDN, nim. 135 1987,
pags. 392-393; RIGHETTI STAWSKYY VILLANUESTRE NANO lbldem pag. 360; ROMA
RIERA, ob. cit.,-pag. 317; TRANCHINI y CAUSSE, en ACQUARONE y otros, «Soluciones
notariales...» C|t RDN, nim. 135, 1987, pag. 167.
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alternativamente: Cabe también establecer ciertas diferénciaciones en fun-
cion de la naturaleza y entidad ‘de los sérvicios ‘¢omplementarios que
suelen acompariara estamodalidad de disfrute —admiinistracion, limpieza,
mantenimiento y, enh genéral, resolucion de cuanto's‘p'robl emas précticos
pueda originar & ‘uso por turnos—, servicios tanto mas’necesarios cuanto
mayor es € numero de multlprop|etar| 0s, Yy que se prestan o gestionan a

V. Ante el panorama descrito no me parece oportuno, Ni tampoco
necesario, intentar ofrecer una definicion-del fenomieno genéricamente
conocido como- multipropiedad, dada la dificultad de encontrar alguna
que abarque todas las posibles variantes:(14). Es suficiente-poner de ma-
nifiesto —como' yarhe hecho— € resultado econdmico a -que tiende esen-
ciamente esta técnica, procediendo luego aexaminar las diversas formulas
juridicas utilizadas para lograrlo. Pues la labor de-la doctrina ante esta
nueva problematica ha de ser la de intentar racionalizar:las soluciones
propuestas por 1o0s operadoresijuridicos, haciéndolas:compatibles con los
datos del Derecho:positivo; setrata, en suma, de conferir-ala técnica de
la multipropiedad —-dada:la indudable importancia de-la:misma (15)—

(13) Desde este punto de vista, establece MOREL L O una distincion entre multipro-
piedad simple, cuando ‘no existen en el complegjo estructuras’ comunes importantes, ni
una obligacion de-los-multipropietarios de servirse de ellas, y multipropiedad estructu-
rada, cuando los complejos cuentan con abundantes servicios e instalaciones comunes,
teniendo los multlpropletanos derecho a utilizarlos y obligacion de sostenerlos {vid. ab.
cit., pag. 200). Aun sin emplear tales términos, GRANELLI, més detalladamente, sefidla
cinco hipétesis diversas ¢n funcionide la importancia que en elas revistan los servicios
(vid, intervencion en VV.AA, . Multiproprietd. Confronto....:cit., pags. 85-89). Y
CONFORTINI pone de manifiesto, final mente, que con frecuencnalaemstenmade servicios
genera confusiones sobre la haturaleza juridica del negocio, dado que la posibilidad
concedida a multipropietario de utilizar las instalaciones recreativas:y deportivas o
disfrutar de servicios accesorios (lavanderia, limpieza de la vivienda, recepcion, etc.),
conduce a ver en € supuesto, no un negocio de efectos reales, sino un contrato con
efectos puramente obligatorios (vid. La multiproprieta, cit., pags.:23-24, nota 26).

(14) Pero puede verse un denco bastante amplio de definiciones ofrecidas por
autores norteameri&anas, argenti nos, italianos, franceses'y espanoles én MARTINEZ
PINEIRO, Ob. cit;, pags..32-33.

(15) Importancnatanto econémica —los datos aportados anteriormente en e texto
Son un exponente’ de la’misma—, como desde la perspectiva de'la ciencia juridica; y €lo
tanto por el carécter hovedoso’ de lafigura —a este respecto se'suele recordar laimpor-
tanciade los estudios doctrinales surgidos en su diaen torno alapropiedad horizontal—,
cuanto por referirse'a una institucién basica de todo sistena juridico: e derecho de
propiedad (en este sentido, 'SANCHEZ REY, loc. cit., p4g. .14). Se hadichd incliso que la
multipropiedad constituye un verdadero desafio a todas las riociones gue compo-
nen nuestra culturajuridica (asi, CALO, en VV.AA, Multlpropneta Confronto..., cit.,
pag. 33), y que la misma‘pone a prugba la capacndad fantastica del ]UI’ISta para llevar a
cabo unasoldadura entre & patrimonio normativo y las. niigvas exigencias emergen-
tes de la realidad (&n este sentido, QUADRI, en VV.AA, Muluproprleta Confronto...
pég. 68).
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contornos claros y definidos, determinando qué posibilidades de adecua
cidn presentan los esquemas normativos tipicos para disciplinar e nuevo
fendmeno (16); tarea—se hadicho— nadafacil, puesto que han de evitar-
se tanto @ frecuente entusiasmo iconoclasta, como € irecurso seguro a
institutos ya consolidados, pero bastante aejados de lafinalidad econémi-
ca perseguida por Iaflgura 7).

El objetivo de las paginas que siguen no es, sin embargo e andisisde
todas las formulas utilizadas, o propuestas, parala configuracion juridica
de la multipropiedad. Efectivamente, dado que en Espafia contamos ya
con un Anteproyecto de Ley que se ocupa de la figura, -me limitaré a
estudio de aquellas formulaciones que parecen haber-tenido-mayor reper-
cusion en e mismo; a-saber, y segn mi opinion: la configuracion de la
multipropiedad como una copropiedad por cuotas especid o atipica, la
teoria de la denominada propiedad cuarridimensional, y Ia Qque se inspira
en un esquemasmllar a de la propiedad horizontal.

Quedan a margen, por tanto, la formula societaria —consagrada en
Franciapor laLey de6 deenerode 1986—,y Iaqueveen lamultipropiedad
un derecho rea ‘limitado, solucién adoptada, como ya he dicho, por &
Decreto-ley portugues de 31 de diciembre de 1981, que regulad llamado
derecho de habitacion periddica. Tampoco me ocupo, dentro delasteorias
que encuadran lamultipropiedad en & &mbito del derecho dé lapropiedad,
de las que ven en élaun supuesto de propiedad temporal o ciclica, yaque
no han tenido reflgo en € Anteproyecto mencionado.

SEGUNDA PARTE

CONFIGURACION DE LA MULTIPROPIEDAD COMO UN SUPUESTO
ATIPICO DE COPROPIEDAD PRO INDIVISO

I. Laideade un goce por periodos de tiempo o fracciones temporales
sobre una misma cosa parece abocar, prima: facie, a esquema de la comu-
nidad (18). Y asi, lasolucién alaque con mas frecuencia se recurre en la
préctica espaiolay extranjera (19), y la que cuentatambién, a mi juicio,

(16) En este sentido, CONFORTINI, La multiproprieta |, cit., pag. 8, y SANGIORGI,
Multiproprieta..., cit., pags. 7-8, e intervencion en VV.AA, Multiproprieta. Confronto...,
cit., pag. 55.

(17) Asi, QuaDpriy, en VV.AA, Multiproprieta. Confronto...,Cit., pdg. 68.

(18) En este sentido, MONTES PENADES. «Momento adquisitivo y momento extin-
tivo de la sucesion en el goce», en VV.AA., |V Jornades de Dret catala..., cit., pag. 284.

(19) Concretaimente, en Estados Unidos, Australia, Suiza, Holanda, Bélgica, Italia,
Argentinay Uruguay {vid., a respecto, ROCA GUILLAMON, ob. cit., pag. 302; MORELLO,
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con mayor apoyo-doctrinal, consiste en encuadrar lamultipropiedad en
ambito de la:copropiedad pro indiviso, S bien con ciertas matizaciones y
peculiaridades que.luego veremos.

La preferenua de:la doctrina se explica, en parte por la arraigada
conviccion.de;que tal-figura es la Unica que permitejustificar la presencia
simultanea de varios derechos de propiedad sobre d mismo bien (20). En
cuanto ala préctica;:no cabe duda.de que, afalta de especifica regulacion
legal, € recurso a,un ingtituto tipico, sobradamente-conocido, constituye
un punto de referencia seguro y conveniente, que permite evitar problemas
o resolver fé&cilmente os que se presenten (21). S

Entienden |os partidarios de esta tesis que concurren en la multi pro-
piedad de |os.tres reqwstos fundamentales para la existencia de comuni-
dad (22), a saber:- : :

— pluralidad de SUJetos IIamados de modo smultaneo_ exigencia que

......

— unidad de Obj eto, enel’ sent|do de que |os derechos de los multipro-
pietarios recaen sobré |atotalidad del p|so apartamento ochdéy
no sobre partes materides del mismo, e

— |dent|dad cualitativa de cada titularidad —dado ‘que todas atribu-
yen las mlsmas facultad& de uso, goce y. dlsp081010n— aunque

de los diti ntos perlodos

Nos encontrariamos, pues, ante un supuesto de concurrenciade varios
sujetos, titulares de un mismo derecho sobre idéntico objeto (23).

ob. cit., pag. 91; LEYVA ob ‘cit., pag. 72 MARTINEZ VAZQUEZ DE ‘CASTRO: «La multipro-
piedad y la accion de d|V|5|on» RDR, nims. 11-12, 1985, pag. 63; SILVESTRO, en
VV.AA., Multiproprieta. Confronto...Cit., pag. 109; CARRFRyGODOYenACQU/-\RONE
y otros, «Soluciones notariales...», cit., RDN num. 135, 1987, p4g. 190; MARTINEZ
PINEIRO, ob. cit., pég. 68 MUNOZ DE DIOS ob. cit., pag. 869; PELEGRIY PELEGRI, ob. cit.,
pag. 111; RIGHETTIy dtros, ob cit; pag 378, ROMA RIERA, 0b. cit., pag. 327, y SANCHEZ
REY, loc. cit., pag. 14:-.. .

(20) Asi, AUTORINO ST. ANZIONEy otros: «Estructuray funcion de lamultipropiedad
enla expenenmajurldlcaltallana» en VV.AA., IV Jornades de Dret catala..., cit., pa
gina 190.

(21)  Vid. ROCA GUILLAMON, ob. cit., p4g. 320; MORELLO, ob. cit., pdg. 94, y LEZZA,
en VV.AA., Multiproprieta. Confronto ,Cit., pag. 117.

(22 Sefidlados por J. BELTRAN DE HErEDIA: La comunidad de bienes en e Derecho
espafiol, Madrid, 1954, pag. 29..

(23) En este séntido, PAU PEDRON «La multipropiedad en el Derecho comparado»,
RDR, nim. 10, 1984, pag: 44, y «Configuracion juridica de la multipropiedad en Espa-
fia», RCDI, 1988, pag. 18; .M_ARTiN_EZ PINEIRO, ob. cit., pag. 69; TRANCHINI y CAUSSE, en
ACQUARONE y otros, ob. cit., pag. .181, y MONTES PENADES, ob. cit.,, pég. 284.
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Pues bien, sendo dos las posibilidades de configuracién de tal supuesto
en nuestro ordenamiento, los autores consultados dan por sentado que la
multipropiedad es una copropiedad pro indiviso de tipo romano, cuya
caracteristica fundamental —como se sabe— radica en la atribucion a
cada comunero de una cuota de participacion en la cotitularidad de
derecho, cuota sobre la que aquél gerce un sefiorio exclusivo. Asi, se
afirma que € multipropietario es titular de una cuota parte indivisa de
objeto comun, que le atribuye € derecho de usar y disfrutar ded mismo
durante un perl'odo determinado cada afio (24).

Pero estos mismos autores admiten —segun veremos— la concurrencia
en la multipropiedad, por via convencional, de ciertas caracteristicas que
hace de ela una figura atipica o especial, apartandola de’ a comunidad
pro indiviso tal como viene conflguradaen el Codigo Civil: fundamental-
mente, laexclusion de laaccion de division, considerada tradicional mente
como eemento estructural de la comunidad romana. Ahora bien, a mi
modo de ver, tal circunstancia origina una cierta aproximacion de la
multipropiedad a modelo germanico, en & que lacomunidad se considera
«C0mMo una Situacion permanente y estable, y ademés como una forma
ventajosa de realizar determinadas funciones econdmicas» (25), @firmacion
esta Ultima muy similar a algunas de las argumentaciones utilizadas para
mantener e caracter indivisible de la multipropiedad (26).

Los detractores de latesis comunitaria niegan, en cambio, la presencia
en la multipropiedad de alguno de los elementos definitorios de la comu-
nidad pro indiviso, ya seala concurrencia simultanea de una pluralidad de
sujetos, dando lugar alas teorias que encuadran aquélla en & ambito de
la propiedad temporal o de la propiedad periodica—, yéd sealaunidad de
objeto —amparandose en las teorias de la propiedad dividida o de la
[lamada propiedad cuatridimensional.

Ahorabien, se hadicho que € recurso a estas construcciones, un tanto
rebuscadas, obedece probablemente, en buena medida, & deseo de escapar
a la cdificacion de copropiedad por los inconvenientes que tradicional-
mente se achacan a la‘misma —lo que no seria Gbice, indudablemente,

(24) En este sentido, entre otros, TAMBORRINO. // consulente inmobiliare, \911,
pag. 738, citado por TERZAGO: // condominio, Milano, 1981, pag. 41; CARRER y GODOY,
en ACQUARONE Yy otros, ob. cit., pdg. 191; MARTINEZ PIREIRO, 0b. cit., p4gs. 153-154 y
170; MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO, oh. cif., pég. 63, y ROMA RIERA, oh. cit., pag. 327.

(25) DiEz-Picazo: Fundamentos de Derecho civil patrimonial, I1,- Madrid, 1986,
pag. 758.

(26) Vid. infra, pags. 46 y sigs. Con todo, hay otra circunstancia, ademés de la
existencia de cuotas, que separa a la multipropiedad de la comunidad germéanica: la de
gue ésta aparece sienpre como consecuencia de anteriores relaciones, personales, fami-
liares 0 sociales, en tanto que la romana es una situacion abstracta en la que dichas
relaciones resultan indiferentes (vid. Dirz PICAZO, ihidem).
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para la concurrencia en:el supuesto estudiado de los caracteres de la
comunidad (27)—, 0 bien ala consideracion de que existen entre la mul-
tipropiedad y lar.comunidad tipica, regulada por e Cdédigo Civil, ciertas
diferencias estructurales que imposibilitan laidentificacion-de ambas figu-
ras (28). Los partidarios de latess comunitaria, Sn'negar la existenciade
diferencias —relativas a-origen, duracion, finesy organizacién de lamul-
tipropiedad—, consideran que las mismas delimitan. una figura que, aun
siendo atipica,-se mantiene dentro del molde de Iacoprop| edad pro indi-
Vviso (29).

En cuanto d fundament6 en & que cabe-amparar taI posibilidad de
configurar una comunidad pro indiviso atipica, hay quien recurre smple-
mente alo dlspuesto en € ‘segundo pérrafo del articulo 392 del Cddigo
Civil, en cuya viftud 1as normas de éste solo regularén la comunidad «a
falta de contratos & de ‘disposiciones especides» (30). Otros autores, en
cambio enti'end‘en 'qUe'Ia'm‘ehci onada posibilidad no puede ampararse,

puesto de manifiesto Iadoctrlna, que latotalidad de esas normas revista
carécter supletorio; existen, por el contrario, preceptos inderogables que,
establecidos para proteger-un'interés superior a de los copropietarios
individual mente ‘considerados, no pueden ser dg ados sn efecto por acuer-
do o pacto de estos (31)

PAU PADRON; pr| nci paI exponente de esta segunda postura, mantiene
en este punto una actltud _un tanto contradictoria, pues aflrma, deun lado,

(27) Enede sentldo M IQUEL «Algunos problemas en torno alaconsderamon de
la multipropiedad cémo comuridad», RDR, num. 14, 1987, pag. 49.

(28) Adi, CASELLlconsderaqueIasdlfermmasestructuralesentreIosdos supuestos
son de tal entidad que no resulta posible configurar.-ambos en un. Unico fenémeno
juridico: en la multipropiedad se encuentra una particular forma de organizacion entre
sujeto y objeto, caracterizada por una aplicacion diferente de las normas del Cédigo que
regulan las relacion de comunidad (vid. «Un nuovo dirito reale: la multiproprietd, Rass.
Dir. Civ., 1985, 3, p4gs. 629y 631). Y segin CAPARRELLI, lostrazosque caracterizan la
comunidad aparecen en la multipropiedad completamente alterados (vid. VV. AA., Mul-
tiproprietd. Confronto...,Cit., pag. 124).

(29) As, BADOSA, ob. cit., pdg. 32, MARTINEZ PINEIRO, ob. cit., pag. 85 PAU:
«Configuracion...», cit., pags. 1819,-y OrI0, en AAQUARONEY otros, ob. cit., pag. 185.

(30) Asi, MURNOZ DE DIOS; ob: cit., pag. 870, y LORA . TAMAYO, en un modelo de
«Escritura de constltu0| 6n deun mmueble en régimen de multlprop| edad» (cfr. infra,
nota).

(31) Opinion mantenlda, entre otros muchos, por: BELTRAN DE HEREDIA, ob. cit.,
pégs. 191 y sigs; MIQUEL, en VV.AA., Comentarios..., Cit., pags. 52 y €igs., y PENA
BerNALDO DE QUIROS: Derechos reales Derecho hipotecario, Madrid, 1982, p4g. 232.
Ocurre, sin embargo, que no existe pleno acuerdo ala hora de decidir cudles son los
preceptos inderogables; suelen mencionarse los de los articul os 395, 398.3,-399, 400.2.°,
403 y 405, aunque, como ya he apuntado, no coinciden en su totalldad Ios sefialados por
cada uno de estos autores.
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que no cabe tampoco recurrir d principio de autonomia de la voluntad
paralacreacion de nuevos derechos reales (32), ya que considera, siguien-
do a DIEZ PICAZO, que d mismo puede solo tener por objeto derechos
limitados, en tanto que & dominio no admite formas atipicas. Por €lo
acude a principio, més genera, de autonomiade lavoluntad en € Derecho
patrimonial, como fundamento de la especid configuracion de la
copropiedad-multipropiedad (33).

Realmente no resulta f&cil saber cudl es este «principio de autonomia
de lavoluntad en & Derecho patrimonia», S no setratani del plasmado
en d articulo 1.255 —que sereflgaen d 392.2, yaque estadisposicion no
impide la aplicacion de ciertas normas imperativas que rigen lacomunidad
en @ Cadigo Civil—, ni dd principio de numerus apertus en materia de
derechos reales, por no admitir la propiedad formas atipicas, afirmacién
esta Ultima que contradice, ademas, la configuracion de lamultipropiedad
como una forma atipica de comunidad (34). Por otro lado, cuando DiEz
PICAZO afirma que «d derecho rea pleno, & dominio, no admite formas
aipicas» (35), lo hace, siguiendo a cAmY, en € sentido de que en «favor
ddl propietario no-hay mas derecho que € de propiedad» (36), afirmacion
|6gica, pero que, ami modo de ver, no excluye laposibilidad de introducir
variaciones, hasta cierta medida, en € contenido de esta figura no hay
més derecho pleno que la propiedad, pero su contenido no es —qué duda
cabe— absolutamente homogéneo sempre y en todo caso.

Laposihilidad aque estoy aludiendo ha obtenido € reconocimiento de
la DGRN, la cual, en Resolucion de 18 de mayo de 1983, considera
inscribibles en & Registro de la Propiedad —al amparo de los articulos 2.°
de la Ley Hipotecariay 7.° de su Reglamento (considerando 99— una
«comunidad especia y atipica» (considerando 4), que redine los caracteres
de «funcional, organizaday permanente» (considerando 1) (37). Invoca, a
tales efectos, laLey 371 delaCompilacion Navarra, equivalente d articulo

(32) Tanto lajurisprudencia registra (Resoluciones delaD.G.R. y N., de 1 de
abril de 1981, 14 de marzo de 1984 y 10 de abril de 1987), como la Sala Primeradd TS
(Sentencia de 6 dejulio de 1988), han afirmado rotundamente que rige entre nosotros
un sistema de numerus apertus de derechos reales. Igualmente, la doctrina mayoritaria:
ALBADALEJO: Derecho Civil, Ill, 1, pags. 28 y sigs; Diez PICAZO: Fundamentos de
Derecho civil patrimonial, 11, 1983, pags. 80 y sigs.,, y PENA BernaLDO DE QUIROS, oh.
cit., pags. 18y sigs.

(33) Vid. «Configuracion...», cit., pag. 20. i

(34) Vid. lacritica que a las afirmaciones de PAU hace HERRERO GARCIA: La mul-
tipropiedad, Madrid, 1989, pags. 99-100.

(35) Fundamentos..., cit., pag. 101.

(36) Fundamentos..., cit., pag. 87.

(37) Setrataba de una «comunidad de garaje», constituidapor €l propietario Unico
de un edificio subtefran€o, que se fracciona en 46 cuotas indivisas, con exclusién de la
accion de divisién y del derecho de retracto.
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392.2 dd Cddigo Civil (38), precisando € cauce por donde ha de discurrir
la autonomia de lavoluntad en este supuesto: que lacomunidad «responda
a un fin licito, por estar, insita en la realidad socia - de nuestra €poca»
(considerando 9); ahora bien, que la multipropiedad existe y se desarrolla
dentro de estos limites —se ha dicho—, es ago que esta fuera de toda
duda (39).

Ad pues, en la practlca, e régimen ]urldlCO de. Ia multi propiedad-
comunidad habré de venir (y de hecho suele venir) establecido convencio-
nalmente, mediante e otorgamiento de un titulo constitutivo —utilizando
laterminologia de la Ley de Propiedad Horizontal— en € que se recojan
las caracteristicas peculiares.de la misma (40). En lamayoria de los casos,
dada la, por definicion, abundancia de multipropietarios, serd preciso
recurrir al sistema deadhesi6n aun estatuto redactado previay unilateral-
mente por & promotor, que.los compradores habran de ir aceptando
integramente a adquirir su participacién indivisa, como sucede habitual-
mente en la propiedad horizontal (41). Es posible, incluso, que las normas
que especificamente regulan € régimen de multi propledad de un piso 0
apartamento se incluyan en los estatutos .de propiedad. horizontal del
edificio a que aquél pertenece (42). Claro que -también cabe pensar en la

(38) «Las comunidades de bienes o derechos se rigen por, € titulo de constitucion
y, en su defecto, por los usos y costumbres y por las disposiciones del presente titulo.»

(39) En este sentido, Pau. «La multipropiedad en e Derecho comparado», cit.,
pég. 46, seguido por MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO, ob. cit.; pags. 75-76.

(40) En este sentido: PINOL AGUADE: «Resefia de la. obra de E. Kischinewsky-
Broquisse», RCD1,1979,pég. 1002; FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: «Existen propieda-
des horizontales atipicas en nuestro Derecho?, ADC, 1978, pag. 36; LEYVA, ob. cit.,
pag. 98, BRANCOSNUNEZ: «Titularidades urbanas compartidass; en VV.AA., IV Jornades
de Dret catala..., cit.,; pags. 119-120; MARTINEZ PIREIRO, ob: ¢it:; :pags. 97- 98 y ROMA
RIERA, ob. Clt pag. 334. También en Itahalatendenmageneral de ladoctrinay de la
préctica consiste en configurar la multipropiedad como una forma especial de comuni-
dad, con un reglamento contractuall que regule el uso ‘por turnos y otros aspectos
caracteristicos de la misma {vid. MorELLO, ob. cit., pdg. 91, y SILVESTRO, en VV.AA,,
Multiproprieta. Confronto..., cit., pag. 109) ALPA y BESSONE recogen un eiemplo de
regolamento condominiale para una hipétesis de multipropi edad (ob. cit., pags. 73-76).

(41) As, MARTINEZ PINEIROy ROMA RIERA, ibidem. Y LORA TAMAYO RODRIGUEZ
ofrece un modelo de «Escritura de constitucion de un inmueble en régimen de multipro-
piedad», en la que é representante de |la sociedad propietariadel inmueble «establece, a
amparo de lo dispuesto en los articulos 392 y 1255 del Codigo Civil, y de los articu-
los 2.° de la Ley Hipotecariay 7.° de su Reglamento, las normas por las que hade regirse
esta multipropiedad o comunidad que sobre la finca descrita... se formara a venderse
participaciones indivisas de la misma» (en Boletin del Coleglo Notarial de Granada,
abril 1987, pég. 798).

(42) Tal es e caso de un estatuto elaborado por PAU, en el que, paralo que ahora
nos interesa, se afirma lo siguiente: «Articulo 10. Conforme resulta ddl articulo 6.° de
estos estatutos, los diversos departamentos privativos que integran la comunidad hori-
zontal podrén pertenecer a varios propietarios en régimen de propi edad temporal o por
periodos; a estos efectos, se atribuira a cada titular una cuota en condominio sobre un



ESTUDIOS 435

hipétesis de que los estatutos sean elaborados por 10s propios multipro-
pietarios, en € caso de que un grupo reducido de personas —amigos,
familiares 0 comparieros de trabajo, por ejemplo— adquieran conjunta-
mente una vivienda no predestinada por € promotor o vendedor a régi-
men de multipropiedad, y carente, por tanto, de estatutos que organicen
dicho régimen, en.cuyo caso seran los compradores los que deban estable-
cer la adecuada regulacién paccionada (43).

I1.  Corresponde ahora examinar algunas de las caracteristicas pecu-
liares de la comunidad-multipropiedad, que han servido de base a las
criticas de aguellos sectores doctrinales que se oponen atal configuracion,
y cuya previson y regulacidn constituye en gran parte el contenido funda-
mental de los estatutos o reglamentos de multipropiedad.

1. En primer [ugar se ha esgrimido, como argumento en contra de la
existencia de comunidad, la circunstancia de que, dado € gran nimero de
multipropiedad que sudle corresponder a cada inmueble, los derechos
sobre éste no se adquieren por todos dlos conjunta y simultaneamente,
sino de forma sucesivay autbnoma; no hay, por tanto, un unico titulo de
adquisicion, sino ‘una pluralidad de titulos, separados e independien-
tes (44).

No parece s ésta una argumentacion muy solida, puesto que, unavez

departamento y se le sefialara un periodo anual de tiempo de uso que tendré caracter
exclusivo. Es por dlo que para gobernar € condominio que surgird en tales supuestos
sobre cada uno de estos departamentos privativos se establecen, formando parte de los
presentes estatutos, lassiguientes reglas...». Y € articulo 20 afiade que «en lo no previsto
se regira esta comunidad particular por lo dispuesto en € articulo 392 y siguientes del
Cadigo Civil y por-la Ley de Propiedad Horizontal» {vid. «La multipropiedad en €
Derecho comparado», cit., pags. 57 y 61, respectivamente). Obsérvese la, a mi juicio,
incongruente terminologia utilizada, puesto que se habla de «propiedad temporal o por
periodos», cuando lo que-se atribuye a cada titular es «una cuota en condominio sobre
un apartamento», que le faculta para utilizar éste de forma exclusiva durante un deter-
minado periodo anual (los estatutos de PAU han sido utilizados en una multipropiedad
constituida en Baqueira,,localidad donde el autor gercio sus funciones de Registrador,
seglin informe HERRERO. GARCIA: La multipropiedad, 1989, pag. 80, nota 21). ROMA
RIERA sefida que los estatutos de multipropiedad se incluiran en la «escritura de cons-
titucion del régimen de multipropiedad, que puede insertarse 0 no en la escritura de
declaracion de obra nuevay division horizontal» {ob. cir., pég. 338).

(43) Se refieren a esta posibilidad: FERNANDEZ MARTIN GRANIZO, que aude a «o
que los diversos adquirentes hubieran concertado sobre sus relaciones internas» {ab. cit.,
péag. 36), y BRANCOS NUNEZ, que habla de «regulacion estatutaria, voluntariamente
establecida por los comuneros» {ob. cit., pag. 119).

(44) Hace alusidon aestacritica, aungue mostrando su disconformidad con respecto
adla, TAMBURRINO: // consulente inmobiliare, 1977, 738, citado por TERZAGO, ob. cit.,
pég. 41. CONSTANTINO, por su parte, pone de manifiesto que en lacomunidad existe un
unico titulo de adquisicion del derecho, mientras que en la multipropiedad los titulos
son separados e independientes {vid. VV.AA., «Confronto...», Cit., pdg. 169).
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que € derecho de propiedad sobre la vivienda ha sido fraccionado, por €
promotor o constructor que otorgd € titulo constitutivo, en una mutipli-
cidad de cuotas indivisas, bastarala engjenacion de una sola de dlas para
gue surjaya unasituacion de.comunidad entre € adquirentey € vendedor,
titular de las restantes fracciones (45), comunidad -que se ira-ampliando a
medida que se engjenen éstas, de modo similar alo que-ocurre con laventa
de pisos en la propiedad horizontal (46). Cuando cada: multipropietario
haya adquirido autonomamente su derecho de un tercero —ha escrito una
autora italiana—, de modo que la cuota-corresporidierite, la naturaleza y
duracion del -derecho de goce, etc., aparezcan determinados desde € prin-
cipio en € titulo de adquisicion predispuesto por-€ vendedor, y no por
acuerdos internos:entre los multipropietarios, nos encontramos induda-
blemente ante uhafigura de copropiedad, ya que-todos los poderes que
normalmente corresponden a propietario pleno resultan repartidos entre
los multipropietarios, y solo entre éstos (47). Entiende, sin embargo, que
se trata de un.régimen de copropiedad de carécter atipico (48), lo que
desde luego no se opone alatesis que en estas paginas estoy examinando.

Y en ningln lugar impone nuestro Cadigo la adquisicion conjunta
como requisito inexcusable parala constitucion de comunidad. Por contra,
suele afirmar la'doctrina que para que ésta exista «solamente es preciso
que varios adquieran € mismo derecho», y que «no cabe que dos personas
sean titulares dé un mismo derecho pro indiviso y no estén en comuni-
dad» (49). La adquisicion dd derecho conjunta o sucesivamente parece,
pues, |nd|ferente .

(45) En este sentido, TAMBURRINO: // consulente inmobilidre; 1977, pag. 738, citado
por TERZAGO, ob. cit., pag. 41; LEYVA, ob. cit., p4g. 74, y ROMA RIERA, ob. cit., pg. 338.

(46) Obsérvese que en € modelo de escritura ofrecido por' LORA TAMAY O, cuyo
texto se transcribe parcidlmente et lanota., se alude a la comunidad que se formara
sobre la finca al venderse participaciones indivisas de-la'misma. Parece asf contemplar
la posibilidad de erigjenaciones separadas en favor de los distintos adquirentes. Y en e
Reglamento recogido por ALPA y BESSONE se dice expréesamente (art. 6.°) que «con la
venta de la primera cuota'se constituye la comunidad» {ob. cit.,-pag. 73)." Vid. ademés,
las consideraciones'de BADOSA sobre las consecuencias juridicas que acarrea la venta
sucesiva —por tanto,-no simultdnea— de los turnos, infra nota. -

(47) LANZILLO: «Le varle forme de multlproprleta. Prospettlve d'indagine», Riv.
Dir. Comm., 1983,1, p4g. 319.-

(48) En opinién de esta autora, la multipropiedad se-&parta-de la comunidad
porque en la primera cada derecho singular nace y esta destinado -a vivir separado y
auténomo respecto de’los otros (vid. ibidem). Pero, a mi juicio, dicha autonomia puede
también predicarse de'las cuotas de la copropiedad tipica, que tienen,”segin ha declara-
do e Tribuna Supremo, «todos los caracteres de un perfecto  derecho, siquiera sea
menta o ideal,-mientras subsistarla indivision», y sobre éllas - puedén los propietarios
«gjercitar sus facultades'de- duefio engjenandolas, cediénddlas o"hipdtecandolas» (Sen-
tenciade 5 dejulio de 1979) (vid. Lacruz: Elementosde Derecho CIVI| III 2, Barcelona,
1980, pag. 276). -

(490 MIQUEL, en VV.AA., Comentarios..., Cit., pags. 30y 5 reﬁpectlvamente
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No hay que descartar, por otro lado, la hip6tesis —no por infrecuente,
imposible— de que un grupo reducido de personas compre conjuntamente
un inmueble para someterlo d régimen de multipropiedad, en cuyo caso
no existiria peculiaridad alguna en orden a la congtitucion de la comuni-
dad.

2. Lafuncion que € uso por turnos desempefia en la multipropiedad
es otra de las diferencias que suelen sefidarse entre ésta'y la copropiedad
pro indiviso, constituyendo un nuevo reparo alapos b|||dad de encuadrar
la primeraen d marco de la segunda.

2.1. No cabe duda de que los copropietarios pueden acordar, en
cuanto a la utilizacién de la cosa comin, una regulacion distinta de la
establecida por € articulo 394 del Codigo Civil, que preveé como principio
generd e uso promiscuo o solidario.

Concretamente, la posibilidad de que € uso se redlice por turnos goza
de secular reconocimiento doctrina y legal. Este sstema fue ya previsto
por Ulpiano (50), recogido por € Cdbdigo generd de Prusiay admitido
por nuestro Tribunal Supremo, quien en Sentencia de 16 de marzo de
1965, afirmd —con frase que se adecua notablemente a la multipropie-
dad— que «en agunos supuestos es absolutamente indispensable, para
poder permitir la convivencia de varios derechos iguades en cuanto a
cdidad, aunque pueden diferir en la proporcion cuantitativa sobre e
mismo objeto» (51).

Pero sucede que mientras en € régimen tipico de la copropiedad, €
turno es solo una de las formas posibles y reversibles de gercitar € dere-
cho, que cabe establecer y suprimir por decison mayoritaria (52), en la

(50) «H turno —dice BONFANTE— €s Uno de los sistemas con los que & Derecho
romano se solia no pocas veces reglamentar € goce entre los conddminos (L. 23
D. comm. div. 10,3; L. 35 1 D. loc. cond. 39,2: aternis annis)». (Notaa App. de Géno-
va, 9 de enero de 1914, en Foro it., 1914, |, col. 763 y sigs., citado por CaLoy CORDA:
La multipropiedad, traduccion espanola de JOSE MARIA DE LA CUESTA, Madrld 1985,
péag. 1, nota 1).

(51) En cuanto a la posibilidad de uso por turnos, vid., entre otros muchos:
BELTRAN DE HEREDIA, ob. cit., pag. 239; DIEZ PICAZO, Fundamentos..., 11, cit., pag. 768;
LACRUZ: Elementos..., IlI, 2, cit., pag. 270; MIQUEL, en VV.AA., Comentarios..., cit.,
pags. 76-77; PAU. «La multipropiedad en el Derecho comparado», cit., pags. 46-47, y
«Configuracién...», cit.,)pag. 21; BADOSA, ob. cit., pag. 32,y MARTINEZ PINEIRO, ob. cit.,
pags. 72-73. Para la doctrina italiana, vid., por todos: PELOSI, ob. cir., pag. 464,
y SANTORO-PASSARELLI: «M uItlproprleta e comproprieta, RTDPC 1984 pag. 24,
nota 11.

(52) Lacas totalidad de la doctrina considera tal decision como un acto de admi-
nistracion, sometido, por tanto, a articulo 398.1 del Codigo civil, que exige para los
mismos «acuerdo de la mayoria de los participes» {vid. MARTINEZ PINEI RO, ob. cit.,
pag. 73, nota 190). Lo mismo en Italia, con fundamento en € articulo 1.105.2 del Cédice
—que requiere «deliberacion de la mayoria» para «los actos de ordinaria administra-
cion»—, segiin los autores citados en la nota precedente; pero CALO y CORDA ponen de
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multipropiedad, en cambio, la utilizacion exclusiva de bien por periodos
alternos constituye un aspecto esencial e indefectible del instituto, lo que
implica la exclusion, a priori, de cualquier, otro sistema (53). No hay que
olvidar, ademés, que en la multipropiedad la comunidad se establece en
funcidn del goce turnado, mientras que en € caso de la comunidad ordi-
naria éte deriva de un acuerdo entre los comuneros, y constituye, por
tanto, desde un punto de vista l06gico, un posterius con respecto a aqué-
lla (54). .

Tales caracteristicas se han explicado —desde lasfilas comunitarias—
afirmando que e rasgo definitorio de la multipropiedad, a este respecto,
radica en la institticionalizacion del reparto del goce en € tiempo, en la
existencia de una vinculacion institucional entre e turnoy la comunidad
0, lo queesigual, entre e periodo y lacuota: en lamultipropiedad, € uso
por turnos constituye un elemento estructural y tiene, por ello, naturaleza
real, mientras que en lacomunidad ordinariacon smple pacto de uso por
turnos, aquella vinculacion es meramente mstrumental y ladivisén dd
uso produce sdlo efectos obllgaa onaes (55).

De esta fundamental digtincion se deducen las siguientes consecuen-
cias -

— En pnmer lugar, d pacto de uso por turnos. reqwere cuando se

dirige a establecer un régimen de multipropiedad sobre e inmueble,
acuerdo unanime de los participes (56). Sefilla MARTINEZ-PINEIRO
gue esta cuestiéon carece de relevancia, ya.que serd @ promotor
guien determinetal sistemade uso en € titulo de constitucion dela

manifiesto que en ocasiones los Tribunales han exigido unanimidad para € estableci-
miento del sistemade turnos (vid. ob. cit., pags 7-11).

(53) Enese sentldo PELOSI, ob. cit., p4g. 464, seguido por CONFORTINI: La multi-
propieta |, cit., pag. 40,nota 75. Tamblen CASELLI emplea, como argumento contrala
tesis comunltana, el de que en la multipropiedad el uso por turnos es «constante y
esencia» («Un nuovo d1r1tto ., Cit., pég. 63 1).

(54) Ad, LEZZA 'y SELVAROLO «Un modello di proprieta: Ia multipropieta», Riv.
giur. edil., 1977,11, pég. 18, citado por CONFORTINI, ibidem.

(55) En este sentldo PAU: «La multi propledad en e Derecho comparado» cit.,
pag. 47, y «Configuracion..», cit., pag. 21; SANTORO-PASSARELLI, ob. cit., pag. 25, y
MIQUEL, en VV.AA,, Comentarlos cit., pag. 49. Td, vmculamonseexpresaas enlos
estatutos recogidos por PAU: «La titularidad del derecho. o facultad de uso de cada
departamento durante cada uno de los periodos indicados, debera ir unida de modo
necesario e inseparable alatitularidad de la cuotaen el condominio sobre e mismo que
més atrés ha quedado indicado» («La multipropiedad en € Derécho comparado», cit.,
pag. 57).

(56) Asi, MIQUEL, quien afirma que cuando la «regulaqon del uso se pretenda
como estatuto de la comunidad con carécter permanente y modificador de los derechos
de los participes'més alla de las medidas de administracion» —cual es € caso, como é
mismo reconoce, -de la multipropiedad—, «@ uso solo puede regularse por acuerdo
unanime de los paiticipes» (en VV.AA., Comentarios..., cit., pag. 77).
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multipropiedad, limitdndose los adquirentes posteriores aadherirse
a mismo (57). Pero no hay que descartar —y ya me he referido
otras veces a dlo— la posibilidad de que sean los.comuneros los
que transformen una copropiedad ordinaria en multipropiedad,
acordando, entre otras cosas, & uso turnado con las caracteristicas
yavistas. Y ta acuerdo habria de adoptarse por unanimidad.

— En segundo lugar, también la ateracion de los periodos de tiempo
asignados a cada cuota exige unanimidad, y asl suele establecerse
expresamente en los estatutos de multipropiedad (58). Incluso,
cuando las normas que regulan € régimen de multipropiedad sobre
un apartamento se incardinan, como sucede con frecuencia, en €
titulo congtitutivo o los estatutos de propiedad horizontal dd edi-
ficio, bastaria aplicar laregladd articulo 16.1 delaLey de Propie-
dad Horizontal, para que fuera precisa la unanimidad (59), aun a
fata de previson expresa d respecto.

— Latercera consecuencia implica que en la multipropiedad no cabe
extralimitacién en € uso —y también esto sude preverse en los
estatutos (60)— cuando NO gercite su derecho el que puede ocupar
laviviendaen € periodo siguiente (61). Por contra, en lacopropie-
dad ordinaria con pacto de uso por turnos, «la extralimitacion es
vélida sempre que no perjudique alos demés» (62).

Por ultimo, la vinculacion instituciona entre cuota y periodo, y €
efecto red de la division del uso por turnos, hace que la inscripcion
registral de la cuota-deba también incluir la expresién dd periodo que le

(57) Vid. ob. cit., pag. 73.

(58) En este sentido, PAU: «La multipropiedad en e Derecho comparado», cit.,
pég. 47, y «Configuracion...», cit., pag. 22, y MARTINEZ PINEIRO, ob. cit., p4g. 73. Lo que
no obsta para que, tal como se reconoce en e articulo 105 de los estatutos presentados
por PAU, sean vdlidos y surtan plenos efectos «los convenios de periodos de uso que
verifiquen entre si dos conduefios de un departamento, con tal de que uno y otro sean
titulares de la cuota en condominio sobre € mismo, indispensable para acceder a uso
de cada periodo» («La multipropiedad en el Derecho comparado...», cit., pég. 47).

(59) Pues tal articulo la exige paralavalidez de los acuerdos de Junta que «impli-
quen aprobacion o modificacion de reglas contenidos en € titulo’ constitutivo de la
propiedad o en los estatutos».

(60) «Todos los copropietarios en propiedad temporal de un departamento, me-
diante la aceptacion de estos estatutos, renuncian de modo expreso e irrevocable a
ocuparlo fueradel periodo que les corresponda», se lee en € articulo 10.6 de los estatutos
recogidos por Pau («La multipropiedad en el Derecho comparado», cit., pag. 59).

(61) Asi, PAU: «La multipropiedad en € Derecho comparado», cit., pag. 47, y
«Configuracion...», cit., pag. 22: CONFORTINI: La multipropieta, cit., pég. 40, y LEZZA, en
VV.AA., Multiproprietd. Confronto..., cit. , pag. 118; los dos Ultimos utilizan este dato
como argumento en contra de latess comunitaria.

(62) BELTRAN DE HEREDIA, ob. cit., pdg. 241, a que sigue PAU, ibidem.
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corresponde. Ello puede fundarse en € articulo 7.° del ‘Reglamento Hipo-
tecario, que permite la inscripcion de «cuaquier acto o contrato de tras-
cedencia real que... modifique, desde luego... algunade las facultades dd
dominio», 0 en d-articulo 84 de la Ley Hipotecaria; cuando la multipro-
piedad esté integrada en un edificio en régimen de propiedad horizontal,
y los estatutos de aquélla se incluyan en los de ésta (63).

2.2. Estavinculacion entre turno y cuota ha sdo muy bien explicada
por BADOSA analizando @ fendmeno desde una perspectiva que —a mi
modo de ver— todos los autores intuyen o dan por supuesta (64), pero
que sdlo € explicitay desarrolla: la consideracion de la multipropiedad
como un régimenjuridico inmobiliario.

2.2.1. El concepto —y la expresion— de régimen juridico aplicado a
los inmuebles surge de la Ley de Propiedad Horizontal, que lo utiliza en
SU exposicion de motivos y en varios puntos de su articulado (65). Pues
bien, tras una serie de consideraciones sobre la propiedad horizontal como
régimen juridico inmobiliario —las cuales no pueden ser integramente
recogidas agui ((66)— termina BADOSA ofreciendo las siguientes conclu-
siones generales con-respecto a dicho concepto:

— Desde un punto de vista formal se trata de una cualidad juridica
que caracteriza o identifica a inmueble, pudiéndose decir, en este

(63) Ya que d citado articulo prevé que en la inscripcion de «los edificios en
régimen de propiedad por pisos», « incluiran... aguellas reglas contenidas en € titulo
y en los estatutos que configuran el contenido y gjercicio de esta propiedad».

(64) Asi, por citar solo tres giemplos, en el modelo de estatutos que presenta PAU,
alude varias veces a la multipropiedad como «régimen» {vid. «La multipropiedad en €
Derecho comparado», cit., pag. 57, art. 10). Iguamente, LORA Tamayo ofrece un modelo
de «Escritura de constitucion de un inmueble en régimen de multipropiedad» {vid. loc.
cit.). A la «escritura de constitucion del régimen de multipropiedad» se refiere también
ROMA RIERA (0b. cit., pag. 338).

(65 Asi, end eplgrafe de su capitulo Il («Del régimen de la propiedad por pisos»),
en los articulos 3° 'y 21. También se encuentraen € articulo 8.4 de la Ley Hipotecaria,
incorporado precisamente por la de la propiedad horizontal.

(66) BADOSA parte de la base de que la propiedad horlzontal no es un derecho,
puesto que puede darse sin sujetos que sean titulares de la misma; estariamos, pues, ante
un derecho que, paraddjicamente, podria existir sin titular. Se trata, por tanto, de una
institucion despersonalizada. Para demostrarlo menciona: el -articulo 396.1 del Cédigo
Civil, que formula la propiedad horizontal en términos potenciales: «Los diferentes
pisos y locales podran.ser objeto de propiedad separada que llevara inherente...»; €l
parrafo 14 de la exposicion de.motivos de la Ley de Propiedad Horizontal, que alude a
la posibilidad’ de que un edificio constituido en régimen de propiedad horizontal sea
considerado como -un.dnico objeto con un Unico propietario —el constructor o el
promotor—, en tanto no se haya vendido ninguno de los pisos y locales; € articulo 84
de la Ley Hipotecaria, que admite la constitucion del régimen nada més comenzada la
construccion, en cuyo caso existira la propiedad horizontal, pero no habra evidentemente
derecho por fdtade objeto, ni titulares por falta de derecho y de objeto.
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sentido, que pertenece a la forma de la cosa (v. articulos 467, 489,
869.1 y 1557 del Codigo Civil). Dicha cuaidad goza ademés de
naturaleza real: es por tanto inherente a inmueble y oponible a
cualquier tercero que entre en relacion con €.

— En cuanto a su contenido, € régimen juridico afecta a la configu-
racion del inmueble como objeto de derechos reales, configuracion
que, lgos de ser arbitraria, responde alos posibles destinos econé-
micos de la cosa. Significa, por tanto, otorgar valor juridico a las
posibles variedades de explotacién econémica de un inmueble.
Ahora bien, la expresion destinacion econémica no se refiere a
tipo de utilidad que la cosa proporciona, pues éste vendra dado por
su naturaleza, sino a la manera de organizar la percepcion de tal
utilidad.

La relacion entre la propiedad horizontal y € inmueble sobre la que recae es de
cualidad a soporte, no de derecho a objeto. Se trata, por tanto, de una caracteristica o
cudliidad del objeto, aunque no de tipo fisico o material, sino juridico y, por tanto,
inmaterial. Dicho de otro modo, €l régimen juridico de |la propiedad horizontal pertenece
a concepto de «forma» de la cosa —en € sentido en que lo utilizan los articulos 467,
489, 869.1 y 1557 del Cddigo Civil—, concepto que se refiere d conjunto de cualidades
que la especifican, y que no tienen por qué ser necesariamente de indole fisica.

La consecuencia de que la propiedad horizontal sea una cualidad del inmueble y no
un derecho de propiedad, es que se puede constituir incluso antes de que exista €
edificio (art. 84 de la Ley Hipotecaria), en cuyo caso se tratara de una cualidad mera-
mente prevista o proyectada, que solo se hara efectiva en € momento en que aquél se
construya.

No es la propiedad horizontal e Unico régimen aplicable a un edificio que redina las
caracteristicas materiales sefialadas por e articulo 396 del Cadigo Civil —la existencia
en é de «diferentes pisos y locales... susceptibles de aprovechamiento independiente por
tener salida propia a un elemento comin de aguél o a la via pdblica»—, sino que su
concurrencia requiere, por el contrario, una previa decision creadora expresa, justificada
en e derecho de propiedad actual o futuro sobre € edificio: el acto de constitucion del
régimen se fundamenta en € poder de disposicion sobre la cosa, inherente a derecho de
propiedad.

El efecto juridico que define a la propiedad horizontal como régimen inmobiliario
consiste en lamultiplicacion del objeto del derecho de propiedad: € inmueble pasa, aser
objeto Unico, a constituir una pluralidad de objetos. Queda asi excepcionado un prin-
cipio general de los derechos reaes, segin € cua una Unica cosa material es también
objeto de un solo derecho, pues en este caso una sola cosa material se constituye en una
pluralidad de objetos de derecho. La exigencia de unidad material parala creacion de
objetos de derecho se sustituye asi por la de unidad de aprovechamiento econdémico.

El régimen de propiedad horizontal no introduce, sin embargo, modificacion alguna
en el contenido de los diversos derechos de propiedad que recaen sobre € edificio, es
decir, ni en latitularidad exclusiva de los diversos pisos y locales, ni en la comunidad
pro indiviso sobre € resto del inmueble. Incluso, con respecto aestalltima, laexclusion
de la actio communi dividundo se basa simplemente en la aplicacion del articulo 401.1
del Codigo Civil, entendido, ademés, en su sentido tradicional.

Segin lo apuntado anteriormente, no es la propiedad horizontal € Unico régimen
aplicable a un inmueble dotado de pisos y locales independientes. También puede serlo
la propiedad ordinaria, porque también la misma configura el objeto del derecho de
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Puede darse, por tanto, una definicion provisional del régimen juridico
inmobiliario diciendo que es una cualidad juridicareal.del inmueble que
contribuyea configurarlo —mads 0 menos intensamente— como objeto de
derechos reales, y que sefundamenta en una determl nada destinacion
econdmica del mismo (67). :

En esta materiarige, por otro lado, € principio de numer us apertus,
puesto que una de las facultades que integran € - poder de disposicién
inherente a derecho de propiedad es la de modificar 1a forma del objeto,
tanto en sus caracteristicas figcas como juridicas, segin se desprende de
los articulos 869:1, 489, 1557, 397 'y 1.695.4 del Cadigo Civil (68).

222. Veamos ahora qué consecuencias produce la aplicacion de tal
concepcion a ambito de lamultipropiedad-comunidad.

Sefidla BADOSA que la copropiedad, cualquiera que sea su modalidad
y, por tanto, también la multipropiedad, en la que la.cuota se encuentra
adscrita a un turno, es una situacién subjetiva, puesto que deriva de la
previa existencia;de una.pluralidad de personas en la titularidad de un
derecho de propiedad. La cuota, cualquiera que sea su modalidad de
concrecion, representala participacion exclilyente de cada cotitular en €
derecho Unico. Ello comporta, también, que ‘se trata de una situacion
circunstancial yvariable,y a quelaexistenciadelascuotasy su extension
depende en cada-momento de la efectiva existencia'y del -nimero de los
cotitulares. S dicho nimero disminuye, también lo hace el de cuotas, y s
gueda reducido-a uno, la copropiedad desaparece y queda sustituida por
la propiedad exclusiva. Por otro lado, la multipropiedad es una situacion
siempre pendiente de la voluntad extintiva de cualquier cotitular (69).

Varia mucho la situacién cuando se contempla esta figura como régi-
men juridico inmobiliario. En primer lugar, se trata de una situacion
objetiva, en la que e"turno se eleva a elemento definitorio, con indepen-
dencia de la efectiva existencia y numero de cotitulares.. Los turnos se
asignan al inmueble de formainmediata. Consecuentemente, lamultipro-

propiedad: su operatividad, entendida como régimen juridico, consiste en que la existen-
cia de una pluralidad de |ocales susceptibles de aprovechamiento-independiente carece
de relevanciajuridica, de modo que en estos casos existe, a pesar de ello, un tnico objeto
del derecho de propiedad: |a totalidad del edificio. La propiedad ordinaria constituye,
ademés, d régimen natural del inmueble, inherente a su existencia material, que rige,
por tanto, salvo que expresamente se establezcalo contrario {V|d ob..cit., pags. 13-25).

(67) Vid. ob. cit.,. pag 26. .

(68) Vid. ob. cit.,.pags. 27-28. -

(69) Esta afirmacion obedece a hecho de que —como méas adelante veremos—
BADOSA consideraque en laregulacion de la copropiedad contenidaen nuestro Codigo
Civil no cabe eludir de forma definitiva la posibilidad de que se ejerC|te la accion de
division (vid. ob. cit., pag. 37).
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piedad no es yaunasituacion circunstancia y variable, y pendiente sempre
de la voluntad extintivade un solo cotitular, Sno una situacion dotada de
fijezay que asume la categoria de cualidad real del local ‘Es un modo de
organizar la utilizacién del inmueble previo eindependiente dela presencia
delostitulares, elevando a cualidad juridica del local lo queinicialmente
es s6lo una destinacion econdmica: el uso turnado.

Ahora bien, la multipropiedad-régimen juridico determina la configu-
racion de la multipropiedad-copropiedad pro indiviso, puesto que los
copropietarios del inmueble quedaran sometidos a modo de utilizacion
por periodos temporales exclusivos asignados a mismo. Sus cuotas esta-
ran, por tanto, predeter minadamente adscritas a turnos,. quedando exclui-
do € uso conjunto autorizado por € articulo 394 del Codigo Civil.

Abundando en esta cuestion de las relaciones existentes entre € turno
de la multipropiedad —régimen juridico Yy Yy la cuota de la multipropie-
dad— copropiedad pro indiviso, afirma BADOSA, en primer lugar, que no
existe correspondencia reciproca entre ambos conceptas, y elo porgue los
turnos vienen predeterminados desde € principio por d titulo constitutivo
de régimen inmobiliario, en tanto que las cuotas dependen de la efectiva
presencia de copropietarios. puede asi haber turnos sin cuotas, pero no
cuotas sin turnos, pues mientras éstos son autdbnomos —en su descripcion
en d titulo constitutivo—, aquéllas —en su existencia— Se encuentran
necesariamente adscritas a turnos. Puede decirse que la cuota de la mul-
tipropiedad pro indiviso comporta € turno de la multipropiedad régimen
juridico, afirmacidén que, en cambio, no cabe hacer ala inversa, puesto
gue no siempre € turno comporta una cuota: puede haber turnos dispo-
nibles, en e caso de que existan més turnos de utilizacion previstos que
copropietarios efectivos.

¢Qué consecuenciajuridica produce, desde esta perspectiva, la vincu-
lacion de las cuotas a los singulares turnos? Pues la de que la individua
lizacién de la cuota no se hace yaen relacion a cotitular, es decir, que no
existen tantas cuotas como titulares, sino que se hace en relacion con los
turnos, por lo que un mismo cotitular puede asi detentar dos o més
cuotas, S ha adquirido dos 0 més turnos. Se excepciona de este modo €l
principio de correspondencia nimero de cuotas-nimero de cotitulares. La
adscripcion d turno otorga fijeza a la cuota e impide la consolidacion de
varias de dlas en una sola aunque pertenezcan al mismo titular. El total
de turnos previstos en € régimen sefida € nimero maximo de posibles
cuotas y cotitulares. Ahora bien, en @ caso de congtitucion unilateral
—por parte, por gemplo, de una promotora que establece € régimen y
vende |os turnos— sucedera que en tanto no se hayan vendido todos €llos,
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e ndmero de cuotas existentes seré inferior d de turnos previstos en €
régimen (70). . .

Pues bien, € papel preponderante que, segin estamos viendo, desem-
pefia en la multipropiedad la distribucién en € tiempo del uso de la cosa,
conduce a agunos-.a negar la existencia en ela de .cuota idedes
—representantivas de unafraccion del contenido del derecho—, que serian
sustituidas por participaciones concretas en el uso temporal delavivienda,
lo que origi nana, en definitiva, una pluraidad de objetos diferentes: no
podria haber aqui, por tanto, una comunidad indivisa, ‘'Siho un supuesto
de comunidad pro indiviso, o propiedad dividida por fracuon& tempora-
les 0, més bien, espacio-temporales (71).

Frente a este planteamiento se afirmaque s cabe una copropiedad pro
indiviso con pacto de uso turnado, no se ve larazén para que la multipro-
piedad, que smplemente refuerza la vinculacion del turno ala cuota, no
pueda ser también una comunidad pro indiviso y deba cdificarse de pro
diviso (72). . ..

Y para demostrar que.las cuotas, en la modalidad de multl propiedad,
siguen siendo nociones inmateriales o partes mdm&as aungue se concreten
en periodos de tlempo fljamente delimitados, BADOSA . considera precisd

e

(70) Vid. ob. cit., pags. 37-40. El autor analiza también la probl ematica suscitada
por la existencia de turnos dlsponl bles o vacantes, es decir, no véndidos todavia por €l
promotor. Latitularidad delos mismos —afirma— corresponde a éste, que concurrirg,
por tanto, con-los-niultipropietarios en la propiedad del inmueble, -articulandose tal
concurrencia mediante €l tradicional mecanismo de la cuota.- El. promotor tendra una
sola —porque es un solg titular—, equivalente ala cuantia de los turnos no vendidos.
La naturalezajuridica de esta cuotadifiere, sin ‘embargo, de 18s ¢uiotas de los ‘multipro-
pietarios, puesto que e trdta de una cuota en régimen de copropiedad ordi naria, que no
tiene adscrito turno .alguno,:siendo las otras, en cambio, cuotas adaptadas a régimen de
multipropiedad, que Ilevaran, por tanto, adscritos turnos singulares. Tal dualidad de
regimenes referidos a cuotas de una misma copropiedad pro indiviso encuentra amplia
apoyaturalegd enlos articulos 1.354 del Codigo Civil y 54.2, 91. 3y95.5 del Reglamento
Hlpotecarlo i

La razén de dICha dualidad commde con la que se da en” materia de propiedad
horizontal: es laventa dd turno —como ladel piso o local-separado=la que determina
la eficaciadel régimen de multipropiedad —o de propiedad horizontal—. De modo que
mientras quede algan turno por vender regira sobre el inmueble un doble régimen: el de
copropiedad ordinarig, representado por la cuota Unica del promotor y € de multipro-
piedad, representado por, -al‘menos, una de las cuotas vendidas: - A- medida que se
produzcan las ventas de'los turnos;. aparecerdn nuevas cuotas :en-multipropiedad, pero
permanecera |a cuota en.copropiedad ordinaria de |a promotora,. ;aunque cada vez con
un menor porcenteue de. -participacion. La venta ddl Ultimo turno marcara |a extincion
de Iacopropledad ordi narlay eI |n|C|o dd régimen inmobiliario unlco sobre el local (vid,

ob. cit., pag. 41). -.7ET e i

(71) Es e argumento utlllzado por ROCA GUILLAMON;-0b. Clt pég. 301; O'CALLA-
GHAN, cit., pag. 43, y LEZZA, en VV.AA., Multipropieta. Confronto ., Cit, pag. 117,
cuyos pI anteamientos analizo con défalle méas adelante (cfr. mfra pags 81 y sgs)

(72) Asi, PaU, «Configuracién...», cit., pag. 18.
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distinguir dos cuestiones diferentes. por un lado, la participacion en la
cotitularidad del derecho de propiedad y, por otro, d modo de organizar
la percepcion dé lautilidad de lacosa. En lacotitularidad pro indiviso, la
cuota serefiere a primer punto: es laexpresion de la participacién exclu-
sva que tiene cada sujeto en la cotitularidad del derecho (art. 39 de
Cadigo Civil). En cuanto ala organizacién de la percepcion de lautilidad,
lafuncion de lacuota es lade servir de divisor (art. 393) paradistribuir las
magnitudes divisibles generadas por la cosa, tanto € activo (frutos, art.
490 dd Codigo), como € pasivo (gastos, art. 395). En cambio, y como
regla de principio, no sirve como divisor cuando las utilidades de la cosa
0N indivisibles; asi, en @ uso de lamisma, que es conjunto y simultaneo
por todos los comuneros, con los Unicos limites establecidos por los ar-
ticulos 394y 1.695.2 del Cdédigo Civil.

Tras este planteamiento, d profesor BADOSA demuestra, tomando
datos de nuestro Derecho positivo, que este sistema de organizacion del
uso, que cabria denominar indiviso o conjunto puede faltar, y ser sustitui-
do por otros divididos 0 exclusivos, Sn que por ello desaparezca e con-
cepto de cuota como parte indivisadd derecho.

Adi, sefidaen primer lugar que € criterio espacial dedistribucion del
uso entre los comuneros viene expresamente contemplado por la legida-
cion hipotecaria, en los articulos 54.3 y 68.1 del Reglamento, y que ambos
preceptos consideran que ta delimitacion espacia es compatible con la
subsistencia de cuotas 0 partes indivisas (73). Esta compatibilidad de-
muestra —a su juicio— que € Unico limite que existe para la nocion de
cuota es ladivisén material del objeto (arts. 39 in f|ne 450y 490 in fine,
dd Cdédigo C|V|I)

También Ialeglslauon hipotecaria consideraque e turno o criterio de
delimitacion temporal en exclusiva del uso —que se prevé «paralos apro-
vechamientos col ectlvos de aguas publicas» en favor de «una comunidad

(73) El articulo 54 del Reglamento Hipotecario, en su pé\rrafo-.'primero, establece
gue «as inscripciones departes indivisas de una finca o derecho precisaran la porcion
ideal de cada conduefio con datos mateméticos que permitan conocerla indudablemen-
te»; y d pérrafo tercero especifica que «no se considerard cumplido este requisito s la
determinacion se hiciere solamente con referencia a unidades... de medida superficial...».
El 68.1 —quizd més claro a los efectos perseguidos por BADOSA— <e refiere a «la
inscripcién de transmision de cuota indivisa de finca destinada a garaje o estacionamien-
to de vehiculo, que lleve adscrito el uso de una o més plazas determinadas»; cabe la
posibilidad, ademés, de elevar esta cuota a finca registral independiente potestativa,
puesto que la citada inscripcion «podré practicarse en folio independiente que se abrird
con el numero de lafincamatrizy € correlativo de cada cuota». Pero «ni siquiera esta
individualizacion registral de la cuota elimina su carécter de parteindivisay, por tanto,
tampoco la comunidad» (ob. cit., pég. 33).
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de regantes»— es-asimismo compatible con los conceptos de cuotay de
comunidad (74). -

Entiende BADOSA que las conclusiones extraldas del Reglamento Hi-
potecario son perfectamiente extrapolables a comunidades: que recaigan
sobre otros.objetos,.tuando:su uso se organice por turnos. Hay que tener
en cuenta, con.todo, que siendo € turno un criterio dedisfrute intermiten-
te, la Unica:manera de que.pueda fundamentarse sobre €l una cuota indi-
visa consiste en otorgar a - mismo estabilidad o permanencia: laperiodici-
dad es, por tanto; @ factor que mantiene la cuota en: Ios perlodos en los
gue los comuneros no-usan € objeto.

Cabe concluir,: en:consecuencia, que dado que el concepto de turno
resulte compatible con los de cuota o parte indivisa'y comunidad, la
multi propiedad —que no es otracosaque laaplicacién del turno a uso de
un local habitable— sera una modalidad de la copropiedad pro indiviso
del articulo 392 dei Cod| go Civil (75).

4. Pero sindudaé principal obstaculo-con € que chocala configua
racién como copropiedad de lafigura estudiada, radicaen lafacultad que
el articulo 400 de nuestro Cédigo Civil atribuye a cada comunero de
«pedir en cualquier tiempo que se divida la cosa comun» (76) facultad
cuya exclusién por pacto se encuentralimitadaaun tope méaximo de diez
afos, o de su prorroga por nueva convencion (art. 400.2). Este sistema,
con variaciones en cuanto a plazo devigenciadel pacto de |nd|V|S|on rige
también en numerosos ordenamientos extranjeros (77).

(74) Puesd artl’c_ulo-6 del Reglamento Hipotecario establece que lainscripcion de
estos aprovechamientos se haran constar «las tandas, turnos u horas en que se dividala
comunidad», considerandose también «los derechos o cuotas de los distintos participes».

(75) Vid. BADOSA, ob. cit., p4gs. 32-35. También PAU criticalaafirmacion de ROCA
GUILLAMON en cuanto alai nexnstenuaen lamultipropiedad de cuotas ideales sobre el
inmueble. Pero se'limita a subrayar que «d hay comunidad debe haber cuotas que
determinen la medida del derecho de cada comunero en la cosa:comin» («La multipro-
piedad en el Derecho comparado», cit., pag. 44, nota96), y es precisamente laexistencia
de comunidad lo que niega ROCA.

(76) AfirmaBADOSA que «da amenazade laactio communidividundo constituye el
gran obstéculo parala viabilidad y la difusién de la figura de'la multipropiedad como
una modalidad de la copropiedad pro indiviso» {ob. cit., pdgs.»36-37).:

(77) El articulo-1:111 del- Cddice, tras declarar que «cada uno de los participes
puede siempre- pedir‘la disolucion de la comunidad», anade que es valido «d pacto de
permanecer en comunidad por un plazo no superior a diez afios». Segun € articulo
17833 deél Code; cabe estipular el mencionado pacto «por:una duracion determinada
gue no podra ser superior a cinco’ afios, renovable por-decisién expresa de las partes»;
cabe también celebrarun:pacto de duracion indeterminada,’ en cuyo caso la division
«puede ser provocada en todo momento, con tal de que o sea-de malafe o inoportu-
namente». El BGB se limita a prever la posibilidad de excluir ‘el "derecho a pedir la
division «mediante pacto por tiempo determinado o indetermiriado». Y el Cédigo argen-
tino, finalmente, permite a los condéminos —en su articulo 2.692— «convenir en la
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Ahora bien, S como consecuencia de tal facultad & derecho de los
multipropietarios puede ser de duracion limitada, laférmula pierde —¢qué
duda cabe?— buefia parte de su atractivo comercial, quedando incluso
desnaturalizaday sin funcidn econdmico-socid y practica, pues es evidente
que la multipropiedad requiere la garantia de una duracién de tiempo
considerable (78): ¢Quién adquiriria una viviendaen régimen de multipro-
piedad —se pregunta O’CALLAGHAN—, a abur de que cualquier otro
multipropietario pidiera la divisén y consiguiente extincion del régi-
men? (79). En Ultimo caso, y como ma menor, la Unica posibilidad que
tendrian los multipropietarios de impedir que uno de ellos —queriendo
liquidar su cuotay no encontrando comprador en & mercado— provocara
la disolucion de la comunidad, consigtiria en adquirir €llos mismos pro-
cuota su periodo, lo que implicaria légicamente un desembol so econémico
imprevisto y, en muchos casos, no deseado (80). La pretendida imposibi-
lidad juridica de crear comunidades perpetuas es, en definitiva, argumento
fundamental para excluir & encuadramiento de la multipropiedad en la
comunidad.

Ante tal situacién, los partidarios de esta tesis han sefialado cinco
posibles vias paraexcluir € gercicio de laactio communi dividundo en la
figura estudiada.

4.1. Ad, y en primer lugar, entienden algunos autores que resulta de
aplicacion a estas hipétesis lo dispuesto en d articulo 4.° de la Ley de
Propiedad Horizontal.

Comienza diciendo este precepto que «la accion de divisién no proce-
dera para hacer cesar la situacion que regula esta Ley», refiriéndose con
elo alaimposibilidad de poner fin a régimen de copropiedad sobre los
elementos y servicios comunes, caracteristico de la propiedad horizontal.

El segundo inciso afiade que dicha accion «sdlo podra gercitarse por
cada propietario pro indiviso sobre un piso o locd determinado, circuns-
crito d mismo». No se’esta aludiendo aqui a régimen de propiedad hori-
zontal strictu sensu, sino a las situaciones de comunidad o copropiedad
ordinarias existentes sobre determinado piso o local situado en un edificio
sometido atal régimen, por lo que € gercicio de la accion de division no
presentara peculiaridad aguna.

Finalmente —y aqui radica @ punto de mayor interés—, este articu-

suspension de laindivision por un término que no exceda de cinco afios, y renovar este
convenio todas las veces que |o estimen conveniente».

(78) En este sentido, BADOSA, ob. cit., pag. 37. )

(79) Promociodn..., cit., pag. 43. Vid. también ROCA GUILLAMON , quien afirma que
la propaganda suele ofrecer la adquisicion de un periodo de tiempo «paratoda la vidax.

(80) En este sentido, TASSONI: «Multipropietd», RDC, 1988, 4, pag. 492.
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lo 4° infine excluye tal gercicio cuando la situacion de proindivision
sobre un piso 0 local «haya sido establecida de intento para € servicio o
utilidad comdn de todos los propietarios». Sobre esta disposicién —como
se sabe— fundamentaladoctrina e concepto de elemento o departamento
procomunal: un piso o loca, tedricamente objeto de propiedad privativa,
pero en € caso colocado d servicio o utilidad de.todos como eemento
comuan, no por naturaleza sino por destino.

Pues bien, una interpretacion estricta de este precepto consiste en
entender que cuando el mismo habla de «todos los propietarios» se etd
refiriendo a los de {os.diversos pisos y locaes que-integran d edificio, es
decir, a conjunto de-miembros de la comunidad en régimen de propiedad
horizontal (81).:En:estalinea, sdlo entendiendo que-laproindivision de un
apartamento sujeto a .régimen de multipropiedad ha sido .concebido en
servicio o utilidad de los propietarios -—que a su vez pueden ser también
multipropietarios-- de los demés pisos y locdes dd edificio o urbaniza
cion, cabria excluir-la posbilidad de gercicio de la accidén de divisién
sobre dicho apartamento (82). Ello podria ocurrir, por gemplo, en € caso
de que los multipropietarios dd mismo fueran los propietarios de los
demés pisos y locales, pues coincidiria asi € interés de «todos los propie-
tarios» de que tratael articulo 4.° de la Ley de Propiedad Horizontal, con
€l delos condéminos multipropietarios alaindivision permanente; lo cud
—se hadicho— «fio dgjarde ser un supuesto especial 'y unainterpretacion
forzada del precepto; orientado a la proteccion de otro t| po de intere-
£ (83).

La normaestudlada ha sido objeto, empero, de unamterpretauon més
amplia, en cuya vi irtud cuanU|er elemento o dependéncia de un edificio
que no sea elemento comun esencia por naturaleza, puede constituirse en
proindivision perpetua (84). De éste modo, laindivision en interés de los
propietarios; de que habladl articulo 4.° delaLey, podrlareferl ree dlo d
de los que lo sean del apartamento en régimen de multij propiedad, y no &
dela generalldad de Ios dd edIfICIO (85). Ahora bien, estalnterpretamon

(81) Interpretamon mantenlda, entre otros, por LUCAS FERNANDEZ POVEDA DIAZ,
DIEz PICAZO y GULLON BALLESTEROS.

(82) En este sentido, ROCA GUILLAMON, ob. cit., pag. 305

(83) DE LA CUESTA SAENZ: «introduccion de Derecho espafiol», a CALOy CORDA,
ob. cit., pag. XVIII.

(84) Interpretacion propuesta por DE LA CAMARA: «Insuficiencia normativa de la
Ley de Propiedad ‘Horizontal», en VV.AA., Curso de conferencias sobre propiedad
horizontal y urbanizaciones prlvadas Centro de Estudios Hlpotecarlos Madrid, 1973,
péags. 48-51.

(85) Ta como ptépugnan SANCHEZ MARIN y MARTINEZ CASTO «La propiedad
horizontal concretada&periodos de'tiempo», Boletin del Colegio’Nacional de Registra-
dores, octubre 1975, pags. 820-821, cuya postura secunda LEY VA, ob. cir., pags. 90-91.
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—que puede conducir a configurar como eementos procomunales todos
los pisos y locales del inmueble— noO parece ni siquiera conforme con la
literdidad del articulo analizado, pues éste comienza excluyendo la accion
de division «para hacer cesar la situacion que regula esta Ley», 10 que
parece excluir la aplicabilidad del resto del precepto a comunidades que,
aun insertas en el marco general de la propiedad horizontal, no se hayan
establecido en mter& de todos los propietarios (86). Por: -otro lado, y en
consecuencia, la mterpreta(:lon resefiada en primer lugar —cuyos resulta-
dos en cuanto a la accién de division en materia de multipropiedad he
apuntado ya— es la que sSn duda cuenta con € apoyo-mayoritario de la
doctrina.

En cualquier caso, d articulo 4.° de laLey de Propiedad Horizontal no
resultaria aplicable, 16gicamente, alos supuestos en los que € objeto de la
multipropiedad fuera una vivienda unifamiliar, no integrada, por tanto en
el régimen que reguladicha Ley.

Adl pues, ante |Gs inconvenientes que ofrece esta hi potética solucion,
se buscan otras mas solldas, apoyadas en los articulos 4002 y 401.1 dd
Cadigo Civil. '

4.2. La, ami juicio, mas rudimentaria, consiste smplemente en acudir
al pacto de indivisidri que, con unaduracion méaximade diez afios, permite
el segundo parrafo del -articulo 400. En la préctica tal pacto vendria im-
puesto por € vendedor como clausula estatutaria aceptada por los sucesi-
vos compradores (87). O, caso de tratarse de un supuesto de conversion de
copropiedad ordi hariaen multi propiedad, requerirl'ael ai:uerdo unanime,
[ e pacto
celebrado por mayoria no vincula alos disidentes, que sempre tendr|an e
derecho a pedir la disolucion.

Ahora bien, resultaevidente que € problema se plantearia alaexpira-
cion del plazo inicidmente sefialado. Considera la doctrinha, mayoritaria-
mente, que la posibilidad de prorroga «por nueva convencion» a que se
refiere @ articulo 400.2 infine, debe entenderse en @ sentido de admitir
prorrogas SUcesvas,”sempre que cada una de élas no ‘supere € limite
maximo de diez afos (88). Ahorabien, ladificultad radicaen conseguir a
fin de cada una @ acuerdo unanime de un nimero de comuneros que
puede llegar a ser —si los turnos se han establecido por semanas— de

(86) Ad lo pone de manifiesto DE LA CUESTA SAENZ: loc. cit., pag. XVI1I. También
Se muestra contrario aestatesis Pau, «Configuracion...», cit., pags. 19.

(87) En este sentido, ROCA GUILLAMON, ob. cit., pags. 306, y MARTINEZ VAZQUEZ
DE CASTRO, ob. cit., pag. 82. -

(88) Estaes: la opinién, por citar sdlo algunos sgnlflcatlvos autores, LACRUZ,
ALBALADEJO, DfEZ PICAZO y MIQUEL.
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cincuenta 'y dos; caso de hegarse uno solo de dlos;podria éste pedir en
cualquier momento-la-disolucion de la comunidad (89).::Con € fin de
evitar dicho inconveniente-se-ha propuesto que la aceptacion del pacto de
indivision implique.-y asi-se haga constar en los estatutos— |a prorroga-
bilidad sucesivade mismo-(90). R

4.3. Una segunda tess consste en negar que pacto de indivison se
encuentre sometido, en |2 muIt| propiedad, a limite maximo de diez afios.
Parallegar atal concluson sevaloralavatio de tal limite en relacion con
lafinaidad persegwda por Tos multipropietarios, paraterminar afirmando
que la multipropiedad quedafuera de dichavatio. *

Tradicionalmente se ha venido entendiendo que & fundamento del
articulo 400 del’ Codlgo Civil —en sus dos parrafos— radicaen la animad-
version del legislador hacialacomunidad, consideradacomo una situacion
antieconémica, y como fuente' permanente de conflictos (mater discovdia-
rum). Ahorabien, sm negar valor general atales acusaci onies, seha puesto
de manifiesto que én’ocasiones la comunidad favorece | oS intereses econd-
micos de los conduefios meor incluso que |a propiedad individual.

Asi, yaed Notario PELA YO HORE afirma, en un trabajo publicado en
1942 (91), que laaplicacion de los principios del articulo 400 del Codigo
Civil a ciertos supuestos de.comunidad habria de acarrear «disparatadas
consecuencias», refmendose concretamente a las hi potess de calles y ca
MiNOS COMUNES,; gUas, Casas Por Pisos —recuérdese que no existiatodavia
laLey de Propledad Horizontal—, medianeriay propiedad de peatones y
papeles de-familia.. Ello le lleva a mantener la existencia de una figura
equidistante de la comunidad tipicay de la sociedad civil, ala que deno-
mina comunidad social, que: sendo en esencia un, caso. de comunidad,
disfrutasin embargo de la estahilidad y permanenuade lasociedad. Dicha
figura se caracteriza, fundamentalmente, por su origen contractual y su
finalidad colectiva, pues no persigue una suma de fines individuales, sino
un Unico objetivo, .comdn atodos, que solo con € - manten| miento de la
comunidad puede. Iograrse .Una tercera nota, presente siempre en taes
supuestos, esladelaacc&eorldad se trata de titularidades ob rem, ya que
la participacion en el bien.comin deriva del dominio'exclusivo de otra
cosa. Pues bien, por todo. |0 dicho resulta evidente que mientras en la
mayoriade las comunidades «laindivision es funesta», en la que este autor
describe «lo funesto es ladivision» (92).

(89) ROCA GUILLAMON rechaza por este motivo la solucmn anallzada (vid. ob. cit.,
pags. 306-307). . - -

(90) Asi, MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO, ob. cit., pags: 82 83

(91) «Laindivisién perpetuaen e Caodigo Civil», RDP 1942 pags 458-463.

(92) Ob. cit., pag. 463.
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Mucho més reciente, pero en la misma linea, MIQUEL GONZALEZ ha
tratado de demostrar que, en contra de una creencia que es solo un topico
0 lugar comun, & Codigo no incorpora a su repertorio-de valores una
repulsa de lacomunidad, sino que se limita atomar en cuenta unos datos
segUn los cuaes dicha situacion resulta generalmente indeseable, prove-
yendo, por €llo, en d articulo 400, € remedio oportuno. El carécter nor-
malmente nocivo de la.comunidad no es mas que una presuposicion de la
gue e Cadigo parte cuando establece la accidn de divison: de ahi que €
articulo 400 Unicamente seaimperativo en lamedidaen que lo presupuesto
coincida con larealidad, es decir,en la medida en que la comunidad sea
una situacion desventgjosay los conduefios precisen por tanto de la accion
dedivison. :

Como prueba de que no existe un criterio legidativo contrario atoda
comunidad; y de que se admiten en cambio Situaciones estables, menciona,
entre otros posibles, los supuestos de los articulos 401 del Codigo Civil
—del que mantiene una interpretacion evolutiva que luego expondré—,
396.2 dd mismoy 4.1 delaLey de 21 dejulio de 1960, réferentes estos dos
ultimos a la copropiedad sobre los elementos comunes en e régimen de
propiedad horizontal (93). Y pone de manifiesto ademés, siguiendo a
FRAGALLI, lo incoherente que resulta admitir que muestre disfavor por la
comunidad un ordenamiento que la utiliza frecuentemente, y que incluso
la presume en ciertos casos dudosos, como sucede con respecto a la
medianeria(arts. 572y 574 dd Cadigo Civil) y alos bienes delos conyuges
en la sociedad de gananciaes (art. 1.361).

Hay que aceptar, consecuentemente, que existen comunidades desven-
tgjosas, paralas cuades estd pensando € articulo 400 del Codigo Civil, y
comunidades ventsjosas, que escapan alaratio de dicho precepto. Estano
tiene su origen en @ hecho de que € mantenimiento de la comunidad
resulte perjudicia en si mismo, sino més bien en la necesidad de que los
bienes circulen con la mayor libertad, libertad que & pacto de indivision
restringe. Efectivamente, en € caso de una comunidad indeseable le sera
muy dificil a conduefio que quiera obtener & vaor de su parte en la
comunidad, engjenar su cuota, pues nadie deseara adquirirlao, de hacerlo,
sera a muy bagjo precio. Y S en estos casos existe pacto de indivision,
necesitara e conseritimiento de todos para obtener la engenacion de la
cosay € reparto dd precio, necesidad que evidentemente limitalafacilidad

(93) PAU aude, ademés, alas comunidades de aguas, |os montes vecinales en mano
comun y diversos supuestos de comunidades indivisibles previstas en las Compilaciones
foraes, tales como las pertenencias comunes, corralizas y comunidad en mano comin
o comunidad faceradel Derecho navarro, y €l muirio de heredeiros o el tornaatornadel
Derecho gallego (vid. «Configuracion...», cit., pag. 20).
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de circulacion del .bien. Cuando en la redidad social, en cambio, se ha
desarrollado unacomunidad que no es indeseable, sino todo lo contrario,
los participes: en ella.obtendran féciimente la negociacion de sus partes
indivisas, incluso con mayor facilidad que lade Iacosaen su conjunto por
todos.

Ahora b|en en eI caso de Ia multi propiedad, suponlendo gue lamisma
acance aceptacion socia y que las partici paa ones en ella obtengan una
demanda suficiente,:-parece claro que la accion.de, d|V|S|on carecera de
sentido, a ser més fécil negociar Iaparte que negouar el todo; & multipro-
pietario no .necesita de dicha accion —que conduciriaala venta del apar-
tamento— porgue puede obtener més mediante la engjenacion de su cuota
que mediante el reparto del precio de aqué: ni lacomunidad frustraen tal
caso € vaor de laparte, Sino que, por contra, la aumenta, ni laindivision
limita la libertad dé circulacion del bien.

Laflgura estudlada puede por tanto, conflgurarse coro UNa comuni-
ded sin accion de lelSlon —en realidad con pacto de'nqlpeldlr la division
paradicho pacto establece d articulo 400 del Codlgo Civil' (94).

Latesis de’ MIQUEL & respal dada por otros autores (95), algunos de
los cuales recurfen también, para fundamentar el caracter indivisible de la
multi propledad 'a'Io dlspuésto en d articulo 401.1 deI Codlgo Civil (96).

44. chha dlspos cion icongtituye, efectlvanente la-tercera de las
vias utilizadas por la-doctrinapara resolver la cuestion. - Conviene recordar
que atenor de la misma, «0s copropietarios no- podran exigir la divison
de la cosa comun, cuando_de hacerla resulte inservible para e uso a que
se destina». Cl aro que para 'solucionar con esta nofma e’ ‘problema estu-
diado, es neceﬂano Superar [alnterpretacmn trad|C|onal que de la misma
se ha venido haciendo, .y quelavinculacon lo dlspuesto en d articulo 404
del Cadigo, en cuyawrtud «cuando la cosa fuere esencia mente indivisible,
y los conduefios nd convinieren en que se adj udlque auno de eIIos indem-
nizando alos demasf sevenderay rapartira su precioy., ..

Latesis clascacons dera que un recto. entendi mlento deI art|cqu 401
conduce a‘incl UII’ dentro del concepto de «i nservi ible. para e uso aque se
destina», alas cosas «&eenualmente indivisibles», esdec1r aquellas que lo
son objet|vamente 0 por natural eza, de las que premsamente se ocupa €

(99 La teﬁis'recogida'e'n ei't'exto la expone MIQUEL en VV.AA., Comentarios...,
cit., pags. 50-52, y «Algunos problemas...», pags. 42-51.

(95) Asi, PAUT i«Configuracion...» cit., p4g. 20; COCA PAVERAS, ob. cit., p4g. 18;
MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO ob. cit., pags: 71-74, v MARTINEZ PINEIRO ob. cit.,
pags. 77-79.- . iy

(96) Concretamente, MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO y MARTINEZ PINEIRO, ibi-
dem. . . ; .
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articulo 404. De modo que, en contra de lo que a primera vista pudiera
parecer, € 401 no establece una verdadera excepcion alafacultad de pedir
ladivisién, sino que ssmplemente prevé un procedimientode disolucién de
la comunidad sustitutivo de la particion de la coss; .es la denominada
division juridica o econdmica, que se contrapone ala divisiéon material o
fisica (97).

En contra de esta postura, Se mantiene por otros autores que ambos
preceptos contemplan hipdtesis opuestas y dan soluciones distintas: € 401
e refiere a cosas, divishles 0 no, que a disolverse la comunidad se hacen
inservibles parad uso hasta entonces asignado; € 404 aude acomunidades
que recaen sobre. cosas fisicamente indivisibles, pero cuyo rendimiento
econdmico no se altera por € hecho de la disolucion de la comunidad. Y
mientras en e primer supuesto no cabe gercitar la actio communi divi-
dundo —no es posible ni la divisén material ni la econémica—, en €
segundo debe permitirse sempre tal gercicio. Como se ha dicho gréfica
mente, «los articulos 400y 401.1 tratan del si, mientras que € articulo 404
trata de como» ha de:llevarse a cabo la accion de division (98).

Ahorabien, para, en aplicacion de estateoria, poder excluir e gercicio
de dicha accion en lamultipropiedad (99), es preciso salvar aln un escollo
més, constituido por € ambito de aplicacion que tradicionamente se ha
venido atribuyendo al primer parrafo del articulo 401.1: se trata de deter-
minar cuales son esas cosas que, disuelta la comunidad, dejan de servir
para el uso al que estaban destinadas. A estos efectos hay que advertir que
e citado articulo procede del 683 del Cadigo italiano de 1865, equivaente
a 1.112 dd Codice vigente, & cual, bgo la ribrica «cosas no sujetas a
division», proclama’que «disolucion de la comunidad no puede ser solici-
tada cuando se trata de cosas gue, divididas, cesarian de saervir a uso a
gue estan desti nada@ Se entiende por dlo que @ ambito de aplicacion de

(97) Vvid. enestesentldo entre otros; SANCHEZ ROMAN: Estudlosde Derecho CIVI|
111, Madrid, 1900, p&g. 185; MANRESA: Comentariosal Cédigo Civil espafiol, 111,77 ed.,
Madrid, 1952, pégs.  654-655; BELTRAN DE HEREDIA, ob. cit., pags. 343 y sgs,
ALBALADEJO: Derecho civil, III 2, Barcelona, 1980, pag. 407 PuiG BRuUTAU: Fundamen-
tos de Derecho civil, TII; 1, Barcelona, 1978, pégs. 43-44; ROCA GUILLAMON, ob. cit.,
pag. 303; POVEDA DIAZ:‘Lés elementos procomunales en la propledad horlzontal Ma
drid, 1983, pags. 21y sigs. .

(98) MIQUEL, en VV.AA., Comentarios..., Cit., pag. 471. Latwsexpuestaes man-
tenida ademas por: CASADO PALLARES: «La accién communi dividundo y la propiedad
sobre pisos y habitaciones», en RDP, 1930, pégs. 132 y sigs; PELA YO HORE, ob. cir.,
pégs. 462 y sigs.; DE LA CAMARA: «Insuficiencia normativa...», cit, pag. 68, y BRIOSO
ESCOBAR: «Cuestiones sobre lacomunidad de Derecho romano y Iafacultad de pedir la
division», RDN, 1980, pags. 84y sigs.

(99) Posibilidad que' algunos niegan por considerar que la |nterpretac;on correc-
tade los articulos 401 y 404 es la clésica o tradicional. Asi, ROCA GUILLAMON, ob. cit.,
pég. 303, y PAU, «Configuracion...», cit, pag. 19.
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nuestro 401 ha de ser e mismo. que doctrina y jurisprudencia italiana
atribuyen al quele: ha servido:de modelo (100), amblto gue queda reducido
ados hipétesis muy concretas:

— Lahipétesis; en primer lugar, de que € blen comun sdlo resulte (il
para los comuneros, de modo que en manos de otras personas no
tendriayavalor. Como gemplo se suele ut|I|zar eI de una coleccion
de documentos familiares.

— El segundo supuesto tiene lugar en € caso de' que eI bien comun no
sea (til en'si mismo, Sino que cuanto pertenecia o accesorio de
otras cosas de |0s comuneros, como, por g emplo, las porciones de
terreno que los condéminos destinan a camino de acceso a los
fundos de su propiedad, o los pozos, abrevaderos, etc., pertene-
cientes a los propietarios de varios preohos que los- ut|I|zan para
satisfacer ‘las necesidades de éstos.

Consecuentemente; lafacultad de pedir la cesacion del estado de indi-
visién no debe considerarse excluida siempre que la disolucion de la co-
munidad comprometa el destino subjetivamente atribuido por las partes
a bien coman, sino-sdlo y-exclusivamente en e caso-de que éste resulte
objetivamente destinado a pertenencia o accesorio: de otros bienes de
propiedad individual de los cotitulares (101). Si lacosacomun es en cam-
bio autébnoma,-y fuente de goce en si misma, aunque indivisible, puede ser
vendida sn que dlo |mpI|que cescion dd uso d que estaba destina
da (102).

Aplicando estadoctrinaal caso dd articulo 401.1 de nuestro Cadigo se
afirmaque la jUStIflcaCIOI’l delaindivisién permanente previstaen € mismo
«consiste preci samente en'que la cosa comun esta destinada a servicio de
otras propias de [6s comuneros, cuyo aprovecharmento y valor, en cambio,
potencia, participando en € tréfico através de la circulacion de las cosas
alas que sirve» (103).

Pues bien; analizando desde esta Opticael fenomeno de lamultipropie-
dad, se ha dicho que los' mericionados requisitos no pueden predicarse de
‘objeto de lamisma, ya que éste, en su calidad de vivienda, desempefia una
funcidn autonoma, y no unafuncién accesoria de pertenencia o de sarvicio

(100) Eneste sentldo MIQUEL, en VV.AA,, Comentarlos , Cit;, pag. 474.

(101) Vid. SANGIORGI: Multipropieta..., cit., pags. 27-28, nota 56, y GRANELLI, en
VV.AA., Multipropietd. Confronto..., cit, pag 96, qmenes recogen las opiniones al
respecto de BRANCA, DOSSETTO y FEDELE.

(102) Asi, BRANCA: Comunione e condominio negli ed|f|C| 6.2 ed,, en VV.AA.,
Commentario del codice civile acargo de SciaLosay BRANCA, Bolonla, 1982 pag. 286,

(103) MIQUEL, en VV.AA., Comentarios..., cit. , pag. 479.-
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para todos los cotitulares, debiendo satisfacer € interés principal de cada
uno de dlos autilizar-€ bien para sus vacaciones (104).

Frente a esta interpretacion restrictiva, entiende otro sector doctrinal

que € articulo 1.112 del Codice se presta a ser adaptado alas exigencias
funcionales de la cosa comUn, incluso con relacién a nuevas formas de
comunidad que se han ido introduciendo en la préctica para satisfacer
nuevas necesidades: cabe ad interpretar dichanormaen € sentido de que
excluye la disolucién siempre que la misma comprometa € destino o
funcion econémica para cuya realizacion se haya constituido la comuni-
dad. Entendido con este espiritu, € precepto analizado resultaria aplicable
a la multipropiedad,. ya que la misma se congtituye precisamente para
distribuir en € tiempo & derecho agozar del apartamento: es estafuncion
econdmica —que no podria cumplirse, |6gicamente, caso de desaparecer
la comunidad— la quejutifica laindivisibilidad (105). ...

También algunos autores espafioles se orientan en esta direccion. Adi,
MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO recoge, a respecto,la opinién de
BRIOSO, en d sentido de que € vocablo «uso» dd articulo 401, no com-
prende Unicamente un destino objetivo, o de empleo o utilizacién de la
cosa, sino alavez uha destinacion subjetiva, un uso en pro de dos 0 més
sujetos titulares de la misma (106). LEYVA considera gue en lamultipro-
piedad, la disolucion resultaincompatible con lafinalidad de disfrute que
motiva la congtituticion de la comunidad (107), y MARTINEZ-PINEIRO

(104) Asi, CASELLI: La multiproprieta..., cit., pag. 67. _

(105) En este sentido, DE CuPIS, ob. cit., pdg. 1027, y SANTORO-PASARELLI, ob. cit.,
pég. 25. Vid. también en VV.AA., Multiproprieta. Confronto...,Cit., en cuya pégina 96
GRANELLI recoge, aunque no comparte, las opiniones favorables de DANUSSO, ALPA,
CONSTANTINO, Tozzi y HARzocCHI. Entre los autores que rebaten esta tesis destaca la
posturade SANGIORGI, quien afirmaques ladestinacion aque serefiered articulo 1.112
del Cddice «pudiera referirse al bien comun, exclusivamente considerado en si mismo,
es decir, s laimposibilidad de disolucion dependiera de un acuerdo sobre e modo de
utilizar el bien, se estaria atribuyendo a la voluntad de las partes precisamente aguella
eficacia que se encuentravetada por €l articulo 1.111 (que limita adiéz afios la duracion
del pacto de indivision). Esta destinacion acordada no seria sino un modo de exteriorizar
la voluntad de permanecer -en comln». «La destinacion del bien —sigue diciendo— no
debe entenderse, por‘tanto, como determinacion del modo de goce establecida por los
comuneros, que s es:inmodificable salvo con el consenso de todos los participantes...,
equivale aun acuerdo de no realizar ladisolucion...» (Multiproprieta..., cit., pag. 28). En
general, los autores italianos contrarios alatesis expuestaen el texto «se quejan» de que
la aparicién de la multipropiedad ha supuesto €l abandono de lainterpretacion restrictiva
que tanto la doctrina como la jurisprudencia venian haciendo, desde siempre, del articulo
1.112. Setrata, en definitiva; de aplicar, con respecto a un bien que «conviene» mantener
indiviso, reglas elaboradasy aplicadas hasta ahorade modo diferente (Vid. CASELLI, La
multiproprieta..., Cit.; pags. 64, 66y 68; CALO, en VV.AA., Multiproprieta. Confronto...,
cit., pag. 37, y CAPARRELLI, ibidem, pag. 124).

(106) Vid. ob. cit., pags. 88y 91.

(107) Vid. ob. cit., pag. 88. Afirma este autor que «los distintos derechos de los
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manifiesta no .comprender la interpretacion restrictiva,: que no viene im-
puesta por laletradd articulo 401.1, pues éste alude simplemente al «uso
a que se ha destinado» la:cosa; ahora bien, no cabe.duda de que € acto
de destinacion lo llevan siempre a cabo una o varias personas —el promo-
tor de la multipropiedad:o los cotitulares que convierten su copropiedad
ordinaria en multipropiedad—, por 1o que en este-sentido € destino es
sempre subjetivo: @ fin ague se circunscribe la cosaes su destino, bastan-
do con que seitrate-de un fin licito y perdurable, y no de un mero capricho
de los interesados; pues de otro modo quedaria sin efectividad lo dispuesto
en d articulo 400-dd: Codigo Civil (108). .

MIQUEL, en’'cambio; considera dudosa la posibilidad de que e articulo
401.1 se entienda’en'd sentido indicado, pues:mientras los antecedentes
dd mismo hablan’en- contra;,” una interpretacion literal y evolutiva estaria
a favor (109). Sefida, sin- embargo, que desde:elpunto de visa de la
jurisprudencia cautelar, no-parece desacertada-la:practica de pactar la
indivision acogiéndose-alacircunstancia de que setrata de una comunidad
forzosa por su funC|on conforme al articulo 401, @ =

En cualqwer Caso, 9 % admite por la JurlsprudenC|a la mencionada
mterpretacmn la multlpropledad encgjaria dentro de dicho precepto y
seria, sin neces dad de nlngun tipo de pacto o clausula una ‘comunidad
estable (110). - )

Recuerdese por uItlmo quelayaaludlda R&olucmn deIa DGRN, de
18 de mayo de 1983, admite expresamente la posibilidad de configurar
una «comunidad espeud Yy’ at|p|ca>> que presenta, como - caracterlstlca

multlpropletarlos forman una. unldad organica vinculada a Ia reallzamon de un fin
determinado».. Por ello,. la multipropiedad «puede considerarse como un gemplo de lo
que llama BaRrassi comunidad de fin (comunione di scopo). .El fin se inserta en €
negocio de tal modorque delimitael comportamiento-de los multl prop| etarios« (ibidem).

(108) Vid. ob.-cit.; pag. 81.

(209) Vid. «Algunos problemas »,.Cit., pags. 46-47. Porello eﬂeautor solo recurre
al articulo 401.1, en materiade multlpropledad para demostrar —segfin- hemos visto—
gue nuestro Codlgo nose ‘opone alaexistencia de comunidades estables. . .

(110) Esta es la opinion, que camparto, de MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO (vid.
ob. cit., pag. 91). En cambio, MARTINEZ PINEIRO apoyaen e articulo 401,1 laposibilidad
de admitir pacto de |nd|V|S|0n sin limite de tiempo (vid. ob. cit., pag. 81), pacto que
realmente no. parece necesario en una comunidad que seria funczonalmentemdwnsxble
En Iosestatutospresentados por PAUY LORA TAMAYO sebasad carécter indivisiblede
la multipropiedad,: respectlvamente en e hecho de «ser la presente una comunidad de
fin», en laque «d gercicio de la accién de division para hacer cesar el proindiviso sobre
cadadepartamento» lo «hariainitil parael uso aque se destina» (PAU, «Lamultipropie-
dad en € Derecho. comparado» cit.; pag. 61), y en «laespecia regulacion y finalidad de
esta comunidad» (LORA TAMAYO, loc. cit., pag. 808). Sesigue, pues, latercerade las vias
apuntadas en €l texto, por lo que no seria estrictamente nece%no como he dicho, la
exclusion expresa.de Ia :accion de division. e
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fundamental, la de la permanencia; parajustificar tal peculiaridad, afirma
gue «en la comunidad funciona pactada por la voluntad de quien o
quienes la crean, existe un destino comin que congtituye la finalidad del
logro a que tiende, y en tanto subsista esta situacién objetiva no cabe d
gercicio de laaccion de division sin € acuerdo unanime de los coparticipes,
pues dlo supondria la destruccion de la comunidad realmente querida»
(considerando 8).

Esta Resolucién —cuyas consideraciones resultan de indudable aplica
Cion a la multipropiedad— parece, pues, mantenerse dentro de la linea
interpretativa que estoy analizando, pues es @ «destino comuin que cons-
tituye la finalidad» de‘la comunidad lo que excluye la divisibilidad (111).

4.5.  Una ultima solucién viene proporcionada por BADCSA desde la
perspectiva con la que —segin sabemos (112)— enfoca e fendmeno de la
multipropiedad, es decir, la consideracion de la misma como un régimen
juridico inmobiliario. Ta enfoque conduce a excluir la aplicacion del
articulo 400.1 del Codigo Civil porque la extincion de la multipropiedad
no sera ya, smplemente, d paso de una situacién de cotitularidad a otra
de titularidad exclusiva, sobre un local, sno que tendra mucha mayor
trascendencia, pues significara el cambio de una cualidad juridica real
representada por €l destino econdmico dela cosa. Siendo, pues, un acto de
disposicion dirigido a extinguir € régimen de multipropiédad, requeriré,
a igua que @ acto de constitucion dd mismo, la plena.legitimacion que
s0lo e derecho de propiedad otorga. De modo que, existiendo una plura-
lided de propi etarios, dicha legitimacion ha de resultar necesarlamente de
acuerdo unanime de los mismos.

Los argumentos legdles en apoyo de esta tess se encuentran en ¢
articulo 597 dd Cddigo Civil, que exige @ consentimiento de todos los
copropietarios para la constitucién de una servidumbre sobre una finca
indivisa; también, analoglcamente en e 217 del Reglamento Hipotecario,
gue a contemplar la.imposicién de una sola hipoteca sobre varias cuotas
unitariamente consideradas, autoriza implicitamente la hipoteca sobre la
finca en s, caso de que lo consientan todos los cotitulares; igualmente

(111) Sucede, sn embargo, que la Direccion General recurre como apoyo norma-
tivo de su Resolucion —segiin sabemos— a la Ley 371 de la Compilacion navarra,
equivalente a articulo 392.2 del Codigo Civil, recurso que algunos autores consideran
inadecuado, dado € caracter imperativo que atribuyen a articulo 400 del Cédigo Civil,
cuya aplicacion no podria ser excluida, sin mas, por la voluntad de los interesados. Asi,
tanto PAU («Lamultipropiedad en el Derecho comparado, cit., p&g. 46) como MIQUEL
(en VV.AA., Comentarios..., pags. 479-480) y MARTINEZ PINEIRO (ob. cit., pag. 82),
critican en este punto la mencionada Resolucion.

(112) Cfr. supra, pags. 33y sigs.
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cabe gplicar por :analogia lo dispuesto en € parrafo primero de articulo
4.° de la Ley de Propiedad Horizontal, que excluye:la accion de division
para exti nguir dicho régimen-(113).

5. De menor entldad y més facil solucion parece. ser e obstéculo
constituido —en opinion.de algunos— por € retracto de comuneros pre-
visto en d articulo 1522 del Codigo Civil, retracto que, a tenor de lo
dispuesto en € articulo 37.3° de la Ley Hipotecaria, produce efectos
contra terceros aunque no 'Se’encuentre inscrito en eI Registro de la Pro-
piedad.

Se ha dicho d respecto que la finalidad eoonomlco-soual perseguida
por la multipropi iedad, es decir, lade obtener un instrumento de agilizacion
del mercado inmobiliario, no puede lograrse a través.de la concentracién
de la propiedad que-d retracto fomenta, sino precisamente mediante una
diversificacién lo més ampliaposible de lamisma, como medio de aumen-
tar e nimero de potenciales adquirentes a reducir:sustancialmente 10S
costes de adquisicion. S adlo-se aflade la circunstancia:de que en muchas
ocasiones 1os multipropietarios Son ciudadanos .de diferentes paises, se
comprende la problematica que la existencia dd retracto puede susci-
tar (114). S L

Desde este punto devista, |amu1t1pr0pledad comunidad vuelve acho-
car con una regulau onlégd que, por responder auna concepcion diversa
de las situaciones comunitarias que demandan con frecuencia las necesi-
dades actuales, s€ muestra inadecuada en algunos aspectos:

Ahorabien, 1a posibilidad de excluir e retractolegal en estafigurase
acepta sin problemas por ladoctrina que se ha ocupado de dicha cuestion.
El articulo 1522 = dice— no se opone a un-pacto’en tal sentido, y e
mismo ha sido adrfiitido -~~ensu considerando 9— por la ya varias veces
mencionada Resoluicién'de la DGRN, de 18 de mayo de 1983, segln la
cud € retracto de comuneros puede ser eliminado por lavoluntad de los
interesados, de acuerdo con los articulos 392 y-1.255'del Codigo, dado su
diverso fundamento de Gtros retractos legaes,- como € enfitéutico o

(113) Vid. ob. cit., pag. 46.

(114) En este sentido, ROCA GUILLAMON, ob. cit., pags.-333-334; LEYVA, ob. cit.,
pég. 96, y O’CALLAGHAN, Promocion..., cit., pags. 68-69. MIQUEL entiende que €l retracto
resulta perjudicial no tanto porque € mismo se dirija aterminar con la comunidad
—pues en puridad-no elimina siempre dicha situacién, y ademés existe paratal findidad
el medio mas directo:y; adecuado de la accion de divisién—,. cuanto porque aunque su
objetivo es simplemente € de evitar la entrada de extrafios en la comunidad precisamente
cuando se quiere mantener ésta, contribuye a devaluar €l derecho.de cada conduefio
introduciendo frenos a la libre disposicion (vid. «Algunas. consideraciones...», cit.,
pags. 51-52). . :
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arrendatario (115). A estos efectos se invoca también, a modo de prece-
dente, la frecuente préctica de renuncia a derecho de tanteo que con
anterioridad ala Ley de Propiedad Horizontal establecia € articulo 396
del Cédigo Civil (116).

Frente atal postura hay quien considera que €l retracto no constituye
obstécul o parala configuracion dela multipropiedad = comunidad, puesto
gue no impide la transmisién de la cuota, sino que simplemente otorga
preferencia para su adquisicion a otro multipropietario frente a un extra-
fio: § ningdn comunero retrae, € adquirente serd duefio en los mismos
términos en que lo erasu transmitente, y s por € contrario alguno de los
multipropietarios gercita su derecho de adquisicién preferente, en nada
resultara perjudicado el extrafio que adquirio la cuota, pues deberd ser
reembolsado en los términos indicados por @ articulo 1518 dd Cdédigo
Civil, d que se remite d 1525. Se afirma incluso que la existencia del
retracto no solo no perjudica, sino que hasta puede beneficiar a la multi-
propiedad, por € juego de laley de la ofertay la demanda (117).

El hecho es que en la préctica resulta frecuente que los estatutos acep-
ten y regulen- detalladamente derechos de adquisicién preferente (118).
Pero dlo no como-medio de acabar con la situacion de indivision, sino
probablemente para evitar la entrada de extrafios, prevencion que parece
|6gicaen unacomunidad convenciona y permanente, y que puede incluso
conducir a la consolidacién de la misma, aglutinando intuitu personae a
los comuneros que vayan quedando (119).

(115)  Vid. opiniones favorables ala posibilidad de exclusiones en: MARTINEZ PIREL-
RO, oh. cit., pag. 84, que considera aplicables los mismaos razonamientos utilizados para
excluir laaccién de division; MIQUEL, ibidem, y Pau, «Configuracion...», cit., pags. 20-
21. En la «Escritura de constitucion...», presentada por LORA TAMAYO, se afirma, en €
articulo 9.° de sus estatutos, que «en € caso de transmision de una participacion, se
establece expresamente que, dada la naturaleza y finalidad de la comunidad, quedan
excluidos los derechos de tanteo y retracto de acuerdo con lo dispuesto en los articulos
392 y 1255 del Cddigo Civil (dadala especia naturalezay configuracion de la comuni-
dad asi congtituida)» (loc. cit., pag. 800).

(116)  Asi, LEYVA, ob. cit., pag. 96.

(117)  En este sentido, MARTINEZ PINEIRO, ob. cit., pg. 84.

(118) Asi lo afirman ROCA GUILLAMON, ob. cit., pdg. 335, y PAU, «Conﬂguraaon »,
cit., pag. 20. Este Ultimo, en € modelo de estatutos que recoge, |ncluye al respecto la
clausula siguiente: «lLa titularidad de una cuota y € uso del departamento durante el
periodo angjo a€lla podréan ser transmitidos libremente por acto mortis causa o atitulo
gratuito. Caso de transmision inter vivos a titulo oneroso en favor de persona gjena a
condominio del departamento, corresponderd a los restantes conduefios del mismo en
cada transmision que se redlice un derecho de adquisicién preferente que tendréa caracter
red y afectara a terceros adquirentes»; en parrafos sucesivos se detallael procedimiento
para hacer efectivo tal derecho (vid. «La multipropiedad en e Derecho comparado»,
cit., pag. 60).

(1 19)  Opinidn expuesta por AZPITARTE Camy («LOS gargjes en d titulo constitutivo
de la propiedad horizontal», RDN, 1979, pag. 135), aungue no con relacion ala multi-
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1. Frente ala diversidad de opiniones doctrinales que con respec-
to a la naturaleza-juridica:de la multipropiedad se- han mantenido
—diversidad alaque me he referido en las primeras paginas y sobre laque
volveré mas adelante—, existe curiosamente una cierta coincidencia en lo
referente ala-constanciaregistral del fendmeno, ya que la préctica espafiola
se hainclinado,-a estos efectos, precisamente por la configuracion de la
figura como un-supuesto de.comunidad pro indiviso,: por considerar que
se facilitacon elo d -acceso de lamismad Registro de la-Propiedad (120).

1. Como se%\be d artlculo 54.1 del Reglamento Hlpotecarlo permite
la inscripcion. de «part&s indivisas de una finca o derecho». Se trata de
averiguar, empero, si enel Registro pueden hacerse constar aquellospactos
0 determi nauones——llamense titulo congtitutivo o estatutos, 0 ambos ala
vez— que dellmltan Iaflgura de la multlpropledad y hacen de ella un
supuesto espeC| ial o atipi Co, ‘estableciendo ladistribucion del uso por turnos
con caracter |nst|tu0|onal y eficacia (d menos pretend|damente) real.

La respuesta- _.aflrmatlva se hasa en la invocacion del articulo 7.° de
citado Reglamento; .que permite la inscripcion de «cuaquier acto o con-
trato que tengatrascendencia real», entendiendo por:tal € que «modifique,
desde luego o en lo. futuro; -alguna de las facultades-del dominio sobre
bienes inmuebles o-inherentes. a derechos reales». Se considera que en esta
descripcion encgjan perfectamente los supuestos mencionados, pues no
cabe duda de que con dlos se modifica e esquema. tradiciona de la

copropiedad pro indiviso tal como lo regulan los articulos 392 y siguientes
del Codigo C|V|I (121) :

propiedad, sino a una comunldad de gargjes. Pero tanto ROCA ‘GUILLAMON (ob. cit.,
pég. 335) como MARTINEZ PINEIRO, aplican aaquéladicho parecer.

(120) Asi lo afirman autores que —como ROCA GUILLAMON O Ly VA— no son
partidarios de la tesis comunitaria (vid., respectivamente; ob. cit.; pag. 340, y ob. cit.,
pag. 93). Segln palabras del ultimo, «no hasido la naturaleza incuestionable del derecho
el antecedente de la inscripcion registral. Para honra-del Registro ‘de la Propiedad
espariol y de quienes le servimos, se ha degido deliberadamente |a forma de comunidad
pro indiviso con € fin de que fuera inscribible. No porque fuera esta forma la que mas
se gjustara a la naturaleza dgl derecho. ROCA GUILLAMON asi lo ve; larazon préctica de
haberse escogido € modelo de comunidad pro indiviso es la mayor-facilidad de acceso
al Registro dela Propledad de la situacion de comunidad | pro indiviso». Vid. también:
DE LA CUESTA, loc. cit., pags, XX-XXI, y MARTINEZ PINEIRO, ob. cit., pAg. 102, quien
afirma que «conflgurada la multlpropledad como... comunidad pro II’ldIVISO Su acceso
a Registro plantea escasos, mejor diriamos, nulos problemas». .

(121) Vid. en este sentido: ROCA GUILLAMON, ob. cit., pag 341 BADOSA ob. cit.,
pag. 38, quien, de ‘acuerdo con su tesis de la multlpropledad régimenjuridico, se refiere
alainscripcion del titulo constitutivo; SANCHEZ GONZALEZ: «Algunas consideraciones
en torno alamultipropiedad», en VV.AA., IV Jornades de Dret catala..., cit., pag. 334;
MARTINEZ PINEIRO, ob. cit., pag. 102; O'CALLAGHAN, Promocién..., cit., pég. 51, y COCA
PAYERAS, ob. cit., péag.. 18.
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Sudle degarse también, en favor de la aludida posibilidad, la aplicacion
analégica de los articulos 84 de la Ley Hipotecariay 5.° de la Ley de
Propiedad Horizontal, que permiten la registracion, y consiguiente afec-
cion aterceros de «aquellas reglas contenidas en e titulo y en los estatutos
que configuren & cOntenldo y gercicio «de dicha propiedads» (122).

2. Ahora bien, admltldo que e fendbmeno multlpropledad puede tener
congtancia registral, es necesario preguntarse ahora cuél ha de ser la téc-
nicaderegistracion utilizable.

— Cabe pensar, en primer lugar, en un sistema defolio dnico, S se
trata de unavivienda no incardinada dentro del régimen de propie-
dad horizontal (chalé o villa), en cuyo caso, inmatriculada ésta
como finca registral independiente, procederiaqinscribir en € folio
correspondiente la constitucion dd régimen de- multipropiedad v,
en su caso, los estatutos o reglas por los que ésta debaregirse, con
especificacion -de los periodos de uso y disfrute en que se divide y
la asignacion.de una cuota a cada periodo y, sobre la base de estas
cuotas en pro indiviso, ir inscribiendo bgo & mismo nimero las
distintas titularidades.

Cabe también tal .posibilidad en € caso de que, formando parte de la
vivienda de un edificio sujeto ala Ley de Propiedad Horizontal, se inscri-
ban sin embargo «bgjo & mismo nimero de la casa a que pertenezcan»
todos sus pisos y locales, como prevé € articulo 218.a) del Reglamento
Hipotecario.

— S = gplica, en cambio, lo dlspuesto end art|cqu 8° de la Ley
Hipotecaria, a inmueble en régimen de propiedad horizontal se le
abrira su.propio folio, en & que se inscribiran d titulo constitutivo
y, en su caso, los estatutos de aquélla; y seran también objeto de
inmatriculacion los pisos y locaes dd edificio, ‘debiendo hacerse
constar en los folios correspondientes a los que se encuentren en
régimen-de multipropiedad, las circunstancias que'ya-he sefidlado

(122) Asl, ROCA GUILLAMON (ihidem), que recoge la opinién de ROCA SASTRE —en
Derecho hipotecario, -7.% ed., |11, pag. 441— en cuanto a la posibilidad de inscribir las
limitaciones, cargas, condiciones Y compromisos de las urbanizaciones privadas, por
aplicacion analdgica dd articulo 5.3 de la Ley de Propiedad Horizontal. Sigue a ROCA
GUILLAMON SANCHEZ GONZALEZ, ob. cit., pag. 334. Vid. también ISAC | AGUILAR: «AS-
pectes regitrals de la multipropietat i les urbanitzazions», en VV.AA., IV Jornades de
Dret catala..., cit., pag. 154.:MIQUEL, igualmente, considerainscribibles|os pactos sobre
el uso que afectan a estatuto de la comunidad y configuren los derechos de los copro-
pietarios modificando las facultades inherentes a condominio (vid. en VV.AA., Comen-
tarios..., cit., pég. 78), como sucede en e caso —segin é mismo reconoce— de la
multipropiedad. (Vid. en VV.AA., Comentarios..., cit., pag. 77, nota 14).
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en e apartado anterior (especificacion de los periodos de uso, asig-
nacion de cuotas y-adquiisicién de las mismas).

Ahora bien, teniendo en cuenta las especides caracteristicas de la
figura estudiada, - procedl miento de inscribir en un solo folio los derechos
de todos los multi propietarios —como sucederia en los supuestos descri-
tos— puede entrafiar unagran complgjidad y dificultar considerablemente
e seguimiento de lavidajuridica de lafinca (123). Con € fin de evitar ta
inconveniente, se ha utilizado en la préactica una técnica de registracion
analoga a la sefid ada para las. urbanizaciones privadas por la Resolucién
delaDGRN., de 2 de abril de 1980, técnica que conduce a atribuir a cada
cuota de multipropiedad su propio folio registral.

Hastad afio 1982 dichasolucion seinspiré en @ sistemade inscripcion
que con relacion -alas-comunidades de aguas privadas establece € parra
fo 6.° dd articulo 66 dd Reglamento Hipotecario, € cual permite a cada
coparticipe «inscribir-a su hombre como finca independiente... la cuota o
cuotas que |e correspondan», supuesto gue entonces se consideraba como
el més cercano al.caso de la multipropiedad (124).

Contra € recurso a dicha regula(:lon se ha puesto de manifiesto que
aungue en los dos supuestos se aprecian efectivamente notas comunes —la
periodicidad del uso-y la cuota de participacién—, no resulta conveniente
la equiparacion entre ambas inistituciones, por los motivos siguientes:

— Todo €’ régimen hipotecario de las aguas ha tenido Sempre la
consideracion'de finca-éspecial, segiin se apréciaen d titulo gené-
rico que da e Reglamento a la correspondiente seccidn: «lnscrip-
Cion de concesiones y otras fincas especiaes».

— La mencionada equiparacion podriallevar a pensar que la inscrip-
cién separada de cada turno o tanda de la multipropiedad configura
una finca-especial, en-cuyo caso se puede llegar a modificar &
régimen de formacion de decisiones dentro del edificio o, en su
caso, del conjunto inmobiliario, sobre e que recaiga la multipro-
piedad, por desplazamiento de la idea de finca (125).

(123) En este sentido: ROCA GUILLAMON, ob. cit., pag. 342; MARTINEZ PINEIRO, ob.
cit., pag. 334, y Pau, «Configuracion...», cit., pags. 11-12. Expone este Gltimo & siguiente
ejemplo, referido a supuesto-extremo de que los pisos del edificio se encuentren inscritos
en e mismo folio que éste y sujetos todos ellos, ademas, a régimen de.multipropiedad:
«S ¢ inmueble en régimen de multipropiedad tiene solo veinte apartamentos, y cada
apartamento esta fraccionado cronol Ggicamente en diecinueve periodos —cifra frecuen-
te—, y solo una quinta.parte de las cuotas tiene algin gravamen, en un mismo folio del
Registro existirian cuatrocientas ci ncuentay Seis inscripciones. vigentes».

(124) Solucién propugnada- por SANCHEZ MARIN y MARTINEZ CASTO (ob. cit.,
pag. 824), a quienes sgue ROCA GUILLAMON (ob._cit., pag. 343).

(125)  Critica que redliza Isac, ob. cir., pags.” 143-144.



ESTUDIOS 463

En cualquier caso, desde que por Real Decreto de 12 de noviembre de
1982 se reformd € articulo 68 de Reglamento Hipotecario, es esta dispo-
scidn la que ha venido. considerandose como apoyo. fundamenta de la
posibilidad aludida.. Dicho precepto permite practicar lainscripcion de la
transmision de cuota de comunidad destinada a gargje-en folio indepen-
diente, con d fin de descongestionar € general de la comunidad y aclarar
ademas d historial de cada participacion (126). Laimportanciadel mismo
radica precisamente en que explica € motivo por d .que se permite la
inscripcion separada, motivo que es sencillamente —como acabamos de
ver— € de lograr la mayor operatividad y simplificacion del funciona
miento del Registro, evitando la sobrecarga de inscripciones en un mismo
folio («cuando € Registrador 1o considere necesario para lamayor claridad
de los asientos») (127). Se trata, pues, de una smple técnica de registra-
cion, de unamanerade inscribir que tiene trascendencia meramente formal
Yy no crea, por tanto —se ha dicho—, un concepto nuevo de finca regis-
tral (128).

|déntica técnica resultaria aplicable a las cuotas adscrltas aturnos dd
régimen de multipropiedad, puesto que en esta materia se produce, cuando
se pretende inscribir latotalidad de ellas en d folio abierto ala vivienda,
la misma sobrecarga que € articulo 68 ha querido evitar permitiendo la
inscripcion de la cuotas en folios independientes (129). Precisamente en
ede precepto se ha basado la DGRN para declarar, en Resolucion de 15
de diciembre de 1987, que d Registrador puede por si mismo, s lo consi-
dera necesario para mayor claridad de los asientos, abrir nuevos folios
cuando € folio matriz haya de resultar excesivamente recargado, aun en
e caso de que € presentante manifiete su voluntad- contraria. No es
preciso destacar —se afirma— la aplicabilidad de estadoctrinaal supuesto
de la multipropiedad (130).

El sstemaided de registracion comprenderia, por cdnsiguiente:
— La inmatriculacion dd edificio, S la multipropiedad se integra en

(126) Se apoyan en & mencionado articulo: LEyva, ob. cit, pdg. 94, MARTI-
NEZ PINEIRO, ob. cit., p4dg: 105 MUNOZ DE D10s, ob. cit.,, pdg. 871; ROMA RIERA, ob. cit.,
pag. 339; BADOSA, ob. cit., pag. 42, e Isac, ob. ciz., pag. 144. Se qugaincluso el primero
de que este precepto no haya recibido una redaccion mas abierta, que permitiera apli-
carlo directamente, sin necesidad de utilizar € procedimiento anal6 oglco a otras comu-
nidades.

(127) Asi, BADOSA, ibidem.

(128) Subraya este importante matiz ISAC, quien —como hemos visto— critica la
consideracién de las cudtas de multipropiedad como fincas registrales especiales por
aplicacion analégica del articulo 66 del Reglamento Hipotecario.

(129)  Asi, BADOSA, ob. cif., pag. 43.

(130) Lo hadicho PAU, «Configuracion...», cit., pag. 12.
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un régimen de propiedad horizontal, conlas particularidades a las
gue <e refiere d articulo 84-de la Ley Hipotecaria.

— Lainmatriculacién de:la unidad o unidades sujetas a multipropie-
dad, conarreglo alo dispuesto en los parrafos5° 6:3.° de dicho
articulo:(d - uItlmo an. eI cas0 de que e trate de una vivienda
unifamiliar);- :

— Y con referenuaacada una de dichas unldades que yatienen folio
propio, tantas inscripciones en folios nuevos como cuotas se vayan
transmitiendo, inscripciones que deberan hacerse, al menos, bgo
dos nimeros::€- de la:finca matriz y € de la cuota transmitida.
Taes inscripciones no ofrecen especialidad alguna, pues recogen
simplemente e titulo de transmision dd derecho de promotor,
titular registral segin la matriz, a multipropietario adquirente.

— Serd necesario; findmente, extender a -margen del ‘folio de cada
unidad notas-expresivas de la transmision.de las diferentes cuotas,
mdlcando u I|bro foho particular y fecha (131).

El procedi mlento descrlto permlte inscribir todos los actos de transmi-
sony gravamen individualizados sobre cada cuota en:particular, consi-
guiendo ad una pubI|C|dad facll y -clara, asequible practlcamente a cua-
quier persona (132)."

Finalmente, ‘en’ todos»los.- supuestos aludidos caben, a mi entender,
distintas posibilidades en orden a la constancia registral de los pactos o
reglas que configuran € peculiar contenido de la-multipropiedad. Si un
edificio se ha construido ya-con € fin de vender todos o parte de sus
apartamentos en tal régimen,-aquéllos se haran constar; probablemente,
en los propios estatutos de la propiedad horizontal, y deberan figurar, por
eso, en d folio correspondiente a edificio en su conjunto- (art. 84 Ley
Hipotecaria). S setrata, por € contrario, de un supuesto de conversion de
comunidad ordinaria en multipropiedad, por pacto-entre-los copropieta-
rios de un piso, se hara constar éste en € folio particular de dicho piso
(art. 85 delaLey), sdlvo lo previsto en & yamencionado articulo 218, a),
dd Reglamento Y s es unaviviendafamiliar, se registraralaconstitucion
del régimen de. multl propl edad Ioglcamente en d folio corr&pondlente a
lamisma (133) ) - :

(131) vid, fundamentalmente LEYVA, ob. cit., pag. 94, eISAC ob. cit., pag. 144;
también MARTINEZ PINEIRO (ob. cit., pag. 104), ROMA RIERA (ob, cit., pags. 339-340),
y PAU («Configuracion...», cit., pag. ll)serefleren alaregistracion delamultlpropledad
mediante el procedimiento "de doble o triple folio con mscnpmén separada de las cuotas.

(132) Vid. ISAC, ibidem.

(133) Naturalmente podrian decirse todavia muchas cosas acerca de la configura-
cién comunitaria de la multipropiedad, entrando a.analizar -detalladamente distintas
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IV. Laconcepcion comunitaria a la que durante todas estas péginas
me he venido refiriendo encuentra, a mi modo de ver, un claro reflgo en
el segundo parrafo del articulo 1 dedl Anteproyecto de Ley-elaborado en €
Ministerio de Justicia, cuyo tenor literal es € siguiente:

«La multipropiedad consiste en la atribucién dd dominio de una vi-
vienda a varios participes en pro indiviso, de tal manera que a cada uno
corresponde, en exclusivay frente atodos, un tiempo de uso que le confiere
e disfrute de la vivienda durante un nimero de dias continuos y determi-
nados, que e reiteran en cada ciclo temporal de los que se sefidan. La
referenciade uso atiempos determinados no excluye la continuidad de la
posesién de derecho.»

Creo que este precepto puede interpretarse, clarismamente, en € sen-
tido de que concibe lafigura estudiada como un supuesto de copropiedad

facetas de su funcionamiento préactico. Pero €elo daria a este trabajo una extension
desmesurada, apartéandolo ademas de su finalidad inmediata. Por ello me limitaré a
dgjar somera constancia de las cuestiones que la doctrina ha abordado.

En sus estatutos, establece PAU e procedimiento de determinacién de los periodos
y de las cuotas, las normas parala utilizacion del inmueble, latransmisién de las cuotas
y la ceson del uso del apartamento a un tercero, la participacion en los gastos, €
derecho de voto de los multipropietarios en la Junta de la propiedad horizonta y €
sistema de administracion {vid. «La multipropiedad en & Derecho comparado», cit.,
pags. 57-61). LEYVA se ocupa de las particul aridades mas rel evantes que habitual mente
ofrece € contenido de los estatutos de multipropiedad: la obligacion de utilizar €
inmueble conforme a su destino, abstenerse de redlizar en é innovaciones que puedan
perjudicar e uso de los otros multipropietarios, devolverlo a final de cada periodo y
contribuir a los gastos comunes; la utilizacion del mobiliario, la asistencia de los mul-
tipropietarios a la Junta de la propiedad horizontal, la administracién y la division en
cuotas y periodos semanales (vid. ob. cit., , pags. 98-106). La fijacion de periodos y
cuotas es también analizada por MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO (ob. cit., pags. 68-69).
BADOSA estudialavinculacion entre el uso turnado y la coposesion del mmueble para
demostrar que, a pesar del primero, existe coposesion permanente de todos los comu-
neros, tanto de quien esta utilizando la vivienda en un momento determinado como de
quienes esperan su turno (vid. ob. cit., pags. 35-36), cuestion alaque aude € articulo
12 del Anteproyecto transcrito en € texto. ROMA RIERA andiza e sistema de fijacion
de turnos, las normas de uso del inmueble y € destino de mismo, la contribucién alos
gastos, la representacion de los multipropietarios en la Junta rectora de la propiedad
horizontal, la adquisicion de cuotas por extranjeros, la transmision del derecho de los
multipropietarios, € canje de turnos entre ellos y la extincién de régimen (vid. ob. cit.,
pags. 334-343). La figura del administrador, la posesion y el gercicio de las accio-
nes interdictas, las normas de uso y disfrute, los gastos de conservacion, las facultades
de disposicion, tanto sobre la cosacomin como sobre las distintas cuotas, y laextincion
de la multlpropledad son los temas de los que se ocupa MARTINEZ PINEIRO (ob. cit,,
pags. 105-129). Y LORA TAMAY O, en su «Escritura de constitucion» de la multipropiedad,
describe las distintas partici pacion&s atribuyendo a cada una un periodo de disfrute, y
prevé una normativa con respecto a la utilizacién de la vivienda, latransmision de las
cuotas, lacesion a un tercero dd uso del inmueble, las obligaciones de los multipropie-
tarios, los organos rectores de la comunidad y la extincién del régimen (vid. /oc. cit,
pags. 798-809).
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pro indiviso sobre una vivienda cuyo uso se distribuye por turnos con
alcance real («frente a todos») (134). Resultan por elo extremadamente
sorprendentes y contradictorias las declaraciones contenidas en € primer
parafo del articulo-3° del mismo Anteproyecto, que se refiere a «a
propiedad separada de un tiempo de uso de una vivienda en multipropie-
dad», con lo que viene a plasmar positivamente otra de las tesis que la
doctrina ha propuesto para la configuracion juridica de la multipro-
piedad. :

Antes de pasar d andiss de edta teoria, que conwerte a tiempo en
objeto de un.derecho de propiedad, voy a ocuparme | brevemente de otra
que, sin llegar atal extremo, relaciona también el factor tiempo con €
objeto del derecho del multipropietario, teoria que, ami modo de ver, ha
podido dercer influenciaenla configuracion adoptadajpor el Anteproyec-
to, ya que algun-sector doctrinal confunde en ciertos ‘aspectos ambas
construcciones.

TE’RCERA PA RTE
CONFIGURACION DE LA MULTI PROPIEDAD COMO UN SUPUESTO ESPECIAL
DE PROPI EDAD LASTEORIAS DE LA PROPIEDAD ESPACIO TEMPORAL
(0] CUATRIDIMENSIONAL Y DE LA PROPIEDAD DIVIDI DA

I. La propi edad espaci o-temporal 0 cuatridimensional

1. Parece habér alcanzado cierto predicamento en la,doctrinaitaliana
latesis que ve en [a multipropiedad, no un supuesto de comunidad sobre
un Unico objeto, sino una hipétesis de coexistencia-de unapluralidad de
derechos de propiedad sobre distintos bienes: cada multipropietario es
titular de un derecho de propiedad pleno y exclusivo, cuya peculiaridad
radicaen Ia naIuraI eza de su objeto (135). Para andli zar taI naturaleza se

(134) En. mi Oplnlon laférmula utilizada por € Anteproyecto en @ articulo trans-
crito viene a coincidir, sustancialmente, con la que emplea PAU en sus estatutos («s
atribuira a cada titular una cuota en condominio sobre un departamento y se le sefialara
un periodo anual de tiempo de uso que tendra caracter exclusivo»), y LORA TAMAYO en
la «Escritura de constitucion dél régimen de multipropiedad» («Lafinca... se divide en
cincuentay dos partici paa ones indivisas... que atribuiran a cada copropietario el derecho
ausar y disfrutar con caréacter exclusivo y excluyente la vivienda amueblada y su gjuar,
cuya participacion indivisa ha adquirido, en los periodos de tiempo que se concretan en
d articulo 3:°»). Vid., respectivamente. «Lamultipropiedad en el Derecho comparado»,
cit., pag. 57, articulo 10y loc. cit., pag. 798, articulo 1°

(135) Mantienen fundamentalmente estatesis, que en segwdade&arrollo en € texto:
SANGIORGI {Multipropri&ta..., cit., eintervencionen VV.AA., Multiproprieta. Confron-
to..., , cit., pags. 55-58) yCONFORTINI {Lamultipropieta, I, cit., pags. 41-49, einterven-
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precisa un previo y somero analisis del concepto de individualizacion de
bienesinmuebles.

Mientras los muebles se presentan ya en la redidad fisica dotados de
individualidad, por & hecho mismo de tener contornos precisos que los
separan dd resto ded mundo, los inmuebles, en cambio, necesitan ser
individualizados. En términos generales, dicha operacion consiste en de-
terminar en e campo de la realidad objetiva material, la autonomia en
virtud de la cua una parte de esta realidad, diferenciandose respecto del
todo, asume la configuracién de una unidad objetiva que la convierte en
centro de intereses humanos (econémicos, socides o de cualquier otra
naturaleza) que, a s tutelados juridicamente, dan lugar a un bien. La
individualizacion del bien acarrea la consecuencia de que en adelante éste
sera tratado juridicamente como una unidad objetiva independiente y
auténoma respecto del todo del que se ha diferenciado.

La individualizacion puede llevarse a cabo por medio de un acto de

cion en VV.AA., Multiproprieta. Confronto...,Cit., pags. 47-50 y 191), a cuyos postula-
dos se adhiere expresamente CAPARELLI (en VV.AA., Multiproprieta. Confronto...,Cit.,
pags. 125-128). Esta parece ser igualmente la tesis mantenida por Mazzu (vid. ob. cit.,
pags. 304-305), y PETRONE, quien considera que los rasgos de subjetividad plura y
unidad objetiva, esenciadles en la comunidad, no se dan en la multipropiedad, que
conjuga una pluralidad de situaciones autonomas con hienes diversos, aunque basados
en un mismo objeto fisico: € bien juridico —del que hoy se admiten un sinfin de
singularidades— es perfectamente distinguible de la cosa prejuridica, .no debiendo dis-
tanciarse la multipropiedad del supuesto en que un mismo objeto fisico es susceptible de
diversos aprovechamientos o utilidades —bienes juridicos— en forma continua o dis-
continua, y que tampoco constituyen verdaderas comunidades (esta es la tesis funda-
mental que desarrolla en su obra Multipropieta: individuazione dell’ oggeto e schemi
reali tipichi, Milan, 1985, seglin la recension que de ella hace PiRoL AGUADE, en RCDI,
nim. 583, 1987, pags. 1941-1944). También los argentinos TRANCHINI y CAUSSE afirman
gue en lamultipropiedad «habra tantos derechos como divisiones de espacios de tiempo
se hayan predeterminado. Cada quien es titular exclusivo de la misma cosa durante €
periodo que adquirio, y no puede ocuparlafuerade su turno porque los demas interval os
temporales se corresponden con el derecho absoluto de cada uno de los demés propie-
tarios exclusivos» (en ACQUARONE Yy otros, ob. cit., pdg. 183). Finalmente, |a espariola
HERRERO GARCIA, en reciente publicacion, aun entendiendo que «anivel tedrico puede
defenderse —al ménos como discutible— la posibilidad de elegir € esquema de la
comunidad para ordenar juridicamente la multipropiedad», y que en la estructura de
ésta «concurren los datos fenomenol dgicos que se contienen igualmente en la comunidad
(pluralidad subjetiva-unidad de la cosa)», considera que €lo no resulta suficiente «para
decidir una configuracion juridica unitaria». Le parece prevalente, por € contrario, la
necesidad de encontrar la estructura que mejor tutele e interés del adquirente, interés
que con mucha frecuencia puede consistir en ser propietario, pero no en ser copropie-
tario. Por dlo, y sin descartar que como hipétesis resulte posible la multipropiedad-
comunidad, y que la. misma puede ser realmente querida en algin supuesto, considera
que no cabe generalizar tal configuracién como esencia de la figuraestudiada, sino que
el instituto apropiado para incardinarla puede ser el derecho de propiedad individual.
Por ello expone en su obra las tesis de SANGIORGI y CONFORTINI, adhiriéndose a éllas
(vid. ob. cit., pags. 103y sigs.).
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autonomia privada, habiendo de concurrir paraélo laintencion de sujeto
de considerar en d futuro la parte individuaizada como una unidad eco-
noémica auténoma.(136).

Tradicionalmente se.ha venido considerando que Ia |nd|V|duaI|zaC| on
de inmuebles se agota en la delimitacion espacial de los mismos. e trata
de especificar algo continuo estableciendo, mediante el recurso aun crite-
rio espacial, «hasta qué punto» se extiende un-determinado bien (137).

2. Laorigindidad dela multipropiedad radica precisamente en que
con ela se pone’en préctica un nuevo critefio de individualizacion:
modulo temporél, Gue complementa en este caso la normal circunscripcion
material delacosa. Y dlo és posible porque los inmuebles no se presentan
s6lo como una continuidad indiferenciada en € %paao sino que duran
también en € tiempo,"y, por tanto, permanecen en é como una continui-
dad que puede ser especificada estableciendo «hasta cuandos o «por cuanto
tiempo» debe tomarse la cosaen consideracion (138).

Se dice que s € duefio de un inmueble puede descomponerlo en mul-
tiplicidad de bienes operando una division dedl mismoen e espacio, resulta
igualmente factible1a division de la cosaen  tiempo (139). Tal posibilidad

(136) Vid. con respecto a esta cuestion, GARCIA CANTERO: «Notas sobre individua-
lizacion de inmuebles», ADC, 1965 (XVII), pags. 853 y sigs,; y Ricca, L., voz «indivi-
duazione», en EnC|cIoped|a del Diritto, t. XXI, Milano, 1971, pags. 172 y sigs., quien
afirma que la individualizacion implica «un modo de considerar la cosa desde € punto
de vista de la tutelajuridica,-esto es, una valoracion nueva de’la-misma, auténoma y
unitaria en términos.de S|tuaC|0njur|d|ca subjetiva en correl aC|0n aI nacimiento de un
nuevo bien juridico» (pag. 172). . :

(137) SANGIORGI, Multzproprleta._, cit., pag. 63.

(138) SANGIORGI-,-Multiproprietiz..., cit., pags. 62-63. -

(139) Pensemos =dice- CONFORTINI— en €l caso de que Ticio:-aquile un inmueble
a Cayo por € plazo de'un afio. Si luego Cayo subarrienda &- bien a Sempronio y a
Mevio, paralos primeros seis meses:y para el segundo semeéstre,” respectivamente, dire-
mos que estos Ultimos-contratos son subarriendos parciales. La misma calificacion
dariamos al supuesto de que Cayo subarrendara a Mevio dos dé1as cuatro estancias del
apartamento y a Sempronio las restantes. En un caso-hablamos de parcialidad en
sentido temporal, en €l otro en sentido espacial. Ahorabien, s élcontrato, teniendo
mismo objeto (en sentido material), se celebrase directamente entre Ticio y Mevio, y
Ticio, y Sempronio, no hubiéramosempleado € término parcialidad.-Se hubiera hablado
de arrendamiento semestral en € -primer caso, y se hubiera aludido a'la extensién
superficial del bien-arrendadoen € segundo. Y sin embargo, desde € *punto de vista de
la situacion juridica subjetiva-que Mevio y Sempronio asumen -como consecuencia del
contrato, no existen-diferencias entre e celebrado con Ticio y & celebrado con Cayo.
Cualesquiera que sean las razones gque en un caso nos hacen advertir la-exigencia de
hablar de parcialidad y en €l otro:nos eximen de cualquier valoracion comparativa (de
la cosa respecto ‘del todo), no-interesa profundizar ahora en ellas:-‘Basta decir que un
arrendamiento es tal tanto si dura un afio como s duradiez, ¥ tanto s tiene por objeto
un terreno de diez' metros cuadrados como s afecta a un fundo de’diez hectéreas. La
extension temporal y laespacial de'la cosa arrendada, -no afectan-ala situacion juridica
subjetiva dd arrendatario, sino e objeto dd derecho. El metro y- el:dia no son medidas
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se hasa en la circunstancia de que éste no es, desde e punto de vigta de la
norma, ago que corre hacia adelante, sSino que tiene caracter circular y
vuelve sobre si mismo, puesto que todos los afios se dividen en los mismaos
meses, semanas y dias... Ad, la semana que va dd 1 a 7 de agosto,
mientras & tiempo se mida segin los criterios convencionales del calenda-
rio gregoriano, retornard cada afio y, por tanto, existira sempre: las
semanas que vande 1 a 7 de agosto son en principio infinitas. El tiempo
es, por tanto, medida recurrente de la cosa, en € sentido de que la dispo-
nibilidad ofrecida por éstano se agota en un smple segmento cronol égico,
sino que retornaidénticaen los afios sucesivos. Y es este carécter recurren-
te de los interval os cronolégicos € que hace [égicay juridicamente confi-
gurable la posibilidad :de descomponer € inmueble en & tiempo.

Con areglo a esta teoria, la entidad material sujeta a multipropiedad
(apartamento o chdé) se divide en una pluralidad de fracciones temporaes
—generalmente Semanas, aunque la division podria también operarse por
meses 0 por dias—- durante cada una de las cuaes aquélla congtituye
objeto de un derecho de propiedad distinto: e objeto del derecho de cada
multipropietario queda temporalmente limitado a cierto periodo, fuera
dd cua d inmueble congtituye objeto de derechos diferentes. As pues,
siendo € inmueble afectado una sola cosa desde € punto de vistaempirico
y material, @ mismo se divide juridicamente —como consecuencia del
fraccionamiento temporal— en una pluralidad de bienes (objetos de dere-
chos) diferentes (140).

del interésjuridico, sino parametros necesarios para la definicion del objeto sobre el cual
apunta tal interés. Y ¢ razonamiento no cambia cuando del andlisis de situaciones
juridicas subjetivas esencialmente temporales (como son las que.afectan a arrendador y
arrendatario), se dirige la atencion hacia el derecho de propiedad (esencialmente perpe-
tuo). {Vid. La multipropieta I, cit., pags. 44-45.)

(140) Tal planteamiento nos sitda frente a la ardua cuestion de la consideracién de
las cosas y/ o bienes como objeto de derechos, y de la sinonimia o € diverso significado
de estos términos. Sin &nimo, por supuesto, de exhaustividad, me limito a recoger aqui
el breve andlisis que —referido precisamente a la multipropiedad— hace de la misma
HERRERO GARCIA, con-d fin de aclarar € significado de los términos utilizados en la
exposicion de estatesis. Incide dicha autora sobre el matiz objetivo o subjetivo prevaente
en unoy otro términos. Asi, siguiendo aBIONDI, define la cosa como «entidad, material
o inmaterial, que seajuridicamente relevante, es decir, que seatomada en consideracion
por la Ley, en cuanto constituye, o puede constituir, objeto de relaciones juridicas».
Cosa espor tanto la referencia objetiva del derecho subjetivo. A este referente objetivo
va unida, entre otras notas, la necesidad de que la cosa proporcione una utilidad
cualquiera al hombre en la convivencia social, y en este sentido puede utilizarse la idea
de bien, pecularizado por esta referencia subjetiva. De modo-que, aunque en la termi-
nologia legal cosas y bienes son la misma entidad juridica, dichos términos consideran
tal entidad desde diverso aspecto: la nocién de cosa constituye el elemento material del
conceptojuridico de bien, que se delimita a través del interés del ordenamiento tiende
atutelar atribuyendo a sujeto un determinado derecho. Ello permite que una misma
cosa, fiscay materialmente unitaria, pueda constituir el sustrato real de bienes juridicos
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En latess expuesta, laincidenciade factor tiempo no se proyecta, por
tanto, sobre @ contenido de la situacion juridica subjetiva —tal como
sucede en la multipropiedad-comunidad con pacto de.uso por turnos—,
sino sobre ladelimitacion del objeto del derecho de cada multipropietario.
La figura estudiada viene asi a acrecentar la pluraidad de estatutos de la
propiedad, pluraidad que, como se sabe, responde precisamente a la
distinta funcion y naturaleza que @ objeto de la misma puede reves-
tir (142).

El hecho de que en lamultipropiedad los criterios espaciales de delimi-
tacion del objeto se vean complementados por un criterio temporal —pues
resulta indudable que s € objeto es una entidad material considerada en
una determinada fraccion de tiempo, esta segunda especificacion presupo-
ne ya la delimitacion espacial de dicha entidad (142)—, ha dado pie alas
dos denominaciones con las que se conoce fundamentalmente aestafigura
en la tesis expuesta:: propiedad espacio-temporal, pues.ambos maédulos
viene a delimitar su objeto, y propiedad cuatridimensional, pues dicho
objeto presenta, por €lo, cuatro dimensiones. las tres especides y una
temporal (143).

3. Entienden los sustentadores de esta teoria que las caracteristicas
més sobresalientes de la multi propiedad pueden explicarse perfectamente
con referenciaala pecullar naturalezay delimitacion de su objeto.

3.1. Adi, € goce por turnosy la imposibilidad de que cada multipro-
pietario utilice la cosa fuera de los periodos recurrentes predeter minados
no representan, en rigor, una limitacion de los poderes de aguél, sino que
son una directa consecuencia de la naturaleza del objeto de su derecho, a
lacuad hade adaptarse e modo de gozar del propietario: quien-ha adqui-
rido & bien en lasemanaded 1 a 7 de agosto no puede ocupar & inmueble
otros dias de afio no porque se haya obligado a respetar -un turno, sno
porque otros dias la cosaforma objeto de un derecho de propiedad geno.

distintos en cuanto sea susceptible de.producir utilidades diferentes, dando lugar, para
cada una de ellas, a formas diferenciadas de calificacion juridica. Aplicando todo esto
ala multipropiedad, cabe distinguir en dichafigura: por un lado la cosa (apartamento),
término con € que se alude a la entidad objetiva, que es juridicamente relevante,
destacada e independiente del sujeto; por otro lado, el bien, que alude a la idea de
interés, de ventgja o utilidad, referida por tanto a sujeto, pues determina e objeto de su
derecho de propiedad. En funcion de las posibilidades de utilizacion de que es susceptible
un mismo apartamento,. puede éste constituir € punto de referencia objetivo de situacio-
nes juridicas diferentes, .referidas a cada uno de los adquirentes en multipropiedad (vid.
ob. cit., pags. 108-110, y bibliografia ali citada).

(141) En edte sentido, SANGIORGI, en VV.AA., Mu|t|propr|eta Confronto...
pag. 56.

(142) As, SANGIORGI Multiproprieta..., cit., pag.

(143) Con respecto aesta uItlmadenomlnamon Vld LEYVA ob..cit., pags. 47-48.



ESTUDIOS 471

Recurrir en estos casos a concepto de limitacion seriatanto como explicar
en clave de contenido de los poderes € hecho de que d propietario de un
fundo le esté prohibido extender su goce a fundo vecino; es evidente que
en este supuesto no se trata de una hipétesis de limitacion de gercicio,
sino de que € poder viene por definicion atribuido con referencia a un
determinado bien, y no cabe, por tanto, que se extienda a otros. De modo
similar, no puede @ multipropietario utilizar la cosa més dla de ciertos
limites temporales porque esa misma cosa, d variar € tiempo, constituye
un bien distinto, objeto, por tanto, de otro derecho. El particular modo de
ser del bien, conformado através dd acto de |nd|V|duaI|za(:|on congtituye
ad € presupuesto objetivo del goce turnado (144).

3.2. En cuanto al carécter estable o permanente de la situaciéon de
multipropiedad, es. evidente que no existiendo agqui una hipétesis de co-
munidad sobre un Unico objeto, sSino una coexistencia de diferentes dere-
chos con diversos objetos, no procede @ gercicio de laaccion de division
—que tantos quebraderos de cabeza acarrea a los partidarios de la tesis
comunitaria—, pues carece de sentido dividir dgo que desde un punto de
vigtajuridico formal se encuentra ya fraccionado (145). .

3.3. Conviene recacar que, segin la tesis expuesta, € derecho del
multipropietario no se constituye y se extingue —respectivamente— al
comienzo y al final de su correspondiente periodo— diferenciandose por
elo estateoria de las que consideren ala multipropiedad como una hipé-
tesis de propiedad temporal o de propiedad periddica; € derecho es per-
petuo, pero limitado aun intervalo temporal que se repite todos los afios:
una vez nacido, tiene por objeto la cosa tempora mente definida segiin un
criterio ciclico. Cabe, por eso, definir la relacion entre’los distintos multi-
propietarios en términos de coexistencia, puesto que cada uno de €los
tiene delimitado e bien juridico objeto de su derecho en base a criterios
espacio-temporales, necesariamente han de exigtir otro u otros derechos
que, referidos d mismo apartamento, individualicen su objeto en relacion
a otros periodos de tiempo. No hay, por tanto, sucesién de derechos sobre
un mismo objeto, que deba solucionarse a través de una serie de transmi-
siones temporales y recurrentes, mediante la sucesiva extincién y posterior
renacimiento de titularidades. Cada adquirente es titular de un derecho
que, conformado segin hemos visto por la utilizacion de médul os tempo-
rales, permanece en su patrimonio porque e bien juridico objeto de
mismo le proporciona la utilidad adecuada a sus intereses. Cada derecho

(144) Vid. CONFORTINI, La multipropieta I, cit.,, pdg. 47, y SANGIORGI, Multipro-
pieta..., cit., pags. 39-40y 74-76.
(145) En este sentido, CONFORTINI, La multipropieta I, cit., pag 49.
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de propiedad pertenece siempre acada adquirente, Sin extinguirse y reapa
recer anualmente,”.aunque quede delimitado, por razon de .su objeto, a
intervalo en @ que aquél puede obtener del apartamento la utilidad corres-
pondiente a su titulo de propiedad. Y no se extinguen durante dicho
intervalo los.derechos de los demés multipropietarios, éstos coexisten,
situados en otra coordenada temporal, correspondiente a periodo que ha
sarvido para individualizar € objeto juridico de sus respectivos dere-
chos (146).

4. Aunque para esta teoria los multipropietarios no son cotitulares
de un derecho de propiedad sobre un mismo objeto, se reconoce la exis-
tencia en la figura estudiada de un importante aspecto comunitario, gene-
rado por laya mencionada coexistencia de derechos, que precisan induda-
blemente de una cierta coordinacion: los multipropietarios aparecen asi
COmMo un grupo organizado paralatutela de intereses comunes (147).

Desde este punto de vista, la multipropiedad presenta conexiones y
analogias con lapropiedad horizontal 1o que contribuye a dar a nuestro
instituto un fundamento de-Derecho positivo. La anaogia entre ambas
figuras, consideradas en su-aspecto de organizacién de varios sujetos por-
tadores de intereses igudes y confluyentes necesitados de coordinacion,
parece evidente (148). La diferencia radica en la diversa cdificacion de la
estructura comin, que en la propiedad horizontal es un bien —y como tal
objeto de un particular derecho de copropiedad—, mientras que en la
multipropiedad no asume relevanciajuridica autbnoma, pues Gnicamente
se considera en su consigtencia material de cosa, por tanto sdlo como
elemento fisco de un bien; como consecuencia de tal diversidad, en la
propiedad horizontal |a agregacion entre los derechos exclusivos singulares
viene dada por el hecho de ser cada titular copropietario del bien comin,
mientras que en la multipropiedad € efecto unificante procede de la exis-
tencia de un denominador comin a cada uno de los derechos exclusivos,
constituido preci samente por lamisma cosa.

No cabe por elo distinguir agui entre las limitaciones que afectan &
goce del bien comun y las que afectan a los derechos de propiedad exclu-
sivos: las normas de comportami ento dirigidas atutelar laintegridad de la

(146) Vid. CONFORTINI, La multipropieta |, cit., péags. 46 47, y HERRERO GARCIA,
ob. cit., pags. 130-132y 138.

(147) Vid. SANGIORGI, Multipropiet..., cit., pags. 68-69, 89 y 99-100, e interven-
citnen VV.AA,, Mulltproprleta Confronto... pags 57- 58, y HERRERO GARCIA, ob. cit.,
pags. 138, 146 y 108. Alude en esta dltima a la existencia en lafigura estudiada de un
«clerto 'aura’ de comunidad, en cuanto que e derecho de cada propietario coexiste con
el de los otros propietarios, teniendo 'en cuenta comun' € interés hacia la cosa, aparta-
mento, cuyas utilidades son objeto de disfrute por todos los titulares».

(148)  Asl, SANGIORGI, Multipropieta..., cit., padg. 129.
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estructuracomin —y através de éstad mgor goce de cadatitular, en una
sucesién ordenada de los mismos— dfectan exclusivay directamente a
bien privativo de cada multipropietario. ESta estrecha conexién origina
una mayor necesdad de coordinar € gercicio de los varios derechos
vinculados por un factor agregante.

Otro aspecto diferencial radica en € hecho de que existe en la propie-
dad horizontal una cohabitacién de la pluralidad de titulares, mientras
gue en la multipropiedad se suceden éstos en € uso de la vivienda. Pero
aunque €lo influye sin duda en d tipo de conflictos que pueden surgir
—determinados, en un caso, por la convivenciay, en d-otro, por encon-
trarse la posibilidad de goce de cada uno subordinada a puntua y correcto
uso que los otros hagan de la misma estructura—, no excluye que ambas
instituciones requieran -una andoga técnica de coordinacion de las activi-
dades de goce de los bienes, a través de intervenciones que afectan d uso
de la estructura comun.

Cabe fundamentar, finalmente, en la norma gque en sede de propiedad
horizontal atribuye a grupo de sujetos interesados € poder de disciplinar
e uso de la estructura comin (149), y por tanto también e goce de los
bienes singulares, |as prescripciones obligatorias que : afectan d bien objeto
de la multipropiedad (150).

5.1. En contra de latesis expuesta hasta aqui se ha argumentado, en
primer lugar, que la propiedad tnicamente puede recaer sobre cosas 0
sobre bienes en sentido juridico, y € tiempo ni es una cosa, ni tampoco un
bien inmaterial susceptible de utilidad, sino que es tan sdlo una abstrac-
cién, un mero concepto que no puede como tal constituiir objeto de dere-
chos; afirmar lo contrario seria una prosopopeyajuridica inaceptable. El
tiempo puede Unicamente desempefiar la funcion de delimitar € objeto,
pero no lade serlo @ mismo (151). No creo, sh embargo, que se trata de
una critica merecida, pues los defensores de esta teoria afirman precisa
mente que € factor tiempo es un elemento esencia para la delimitacion
dd abjeto de la multipropiedad (152), y no que aguél congtituya exclusiva
y directamente dicho objeto.

5.2. Ahora bien, la utilizacién de un madulo temporal para la delimi-
tacion del objeto de'la multipropiedad ha sido también cfiticada, afirman-

(149) Para el Dérecho italiano, se trata dd articulo 1138 del Codice, para €
espariol, de los articulos’54 y 134 de la Ley de Propiedad Horizontal.

(150) Vid. con relacion alas vinculaciones entre multipropiedad y propiedad hori-
zontal, SANGIORGI, Multiproprieta... c1t , P&gs. 89, 99-101 y 126-131, eintervencion en
Mulnproprzeta Confronto ,Cit., pag. 58

(151) Asi, LEYVA, ob. cit., péags. 49y 75.

(152)  Vid. CONFORTINI, La multiproprietd, cit., pag. 48, y SANGIORGI, Multipro-
prieta..., cit., pags. 37 y 40.
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dose que s se analizan tanto ladogmatica del negocio juridico como lade
las situaciones juridicas subjetivas y la de las relaciones juridicas, se obser-
va que € tiempo ha sido siempre considerando en funcién dd contenido,
pero nunca del objeto (153). Frente a ello se dice que semejante configu-
racién del objeto del derecho de propiedad encgjaen lalégica dd sistema
y es compatible con ella, aungue sdlo ahora haya recibido concreta actua-
cién practica, por. haber madurado ciertos presupuestos socioecondémicos
que han originado un nuevo:interés, merecedor de satisfaccion (154).

5.3. Secritica, por Ultimo, latesis de la propiedad espacio-temporal
0 cuatridimensional,. precisamente porque la misma se fundamenta en €
instrumento juridico de la individualizacion de inmuebles. Ahora bien,
esta operacion hasido-tradicionalmente considerada—y s se afirmaen la
Unica monografia que sobre € tema se ha escrito, y a la que ademés se
remiten expresamente los partidarios de lateoria analizada (155)— como
un acto rea o material, dirigido a modificar la consistencia objetiva de un

(153) Adi, NATou en V. AA., Multiproprieta. Confronto..., cit., pags. 206-207.

(154) En este sentido, SANGIORGI Multiproprieta..., cit., pag.' 51. En las péginas
precedentes analiza diversos supuestos que le conducen a constatar que, -ademas de la
multipropiedad, existen en el Derecho italiano varias hiptesis en las que la colocacion
del bien en @ tiempo adquiere relevancia juridica autonoma: las cosas (es decir, la
componente material de’los bienes), son también objeto de consideration como fenéme-
nos de duracion, en- cuya determinacion e tiempo. desempefia: € papel de elemento
congtitutivo. Y menciona al respecto, entre otros, el articulo 1081 del Caodice, que a
propésito de la serviduimbre de saca de agua, define & maddulo o Unidad de medida del
agua corriente, constituido por «un-clierpo de agua que discurre en la cantidad constante
de cien litros & segundos, de modo que aqui € objeto del derecho —el bien agua— viene
individualizado através de un-criterio que se sirve del tiempo; el articulo 747, en materia
de colacion, establece la necesidad de tener en cuenta al respecto «d valor del inmueble
al tiempo de abrirse la sticesiénys, tomando asi en consideracion ' bien en un momento
anterior aaquel enque serealizael evento disciplinado; de modo similar; el articulo 748
atribuye relevancia a la dimension temporal del pasado, prescribiendo que las mejoras
deben computarse dentro de «los limites de su valor a tiempo de la apertura de la
sucesion», y e 985, aungue toma en consideracion €l presente cuando atribuye a usu-
fructuario el derecho a «unaindemnizacion por las mejoras que subsisten en e momento
de la restitucion de la cosa», es, sin embargo, expresion de una técnica andloga: la de
delimitar a través de un’ médulo temporal aguel aspecto del bien que debe ser tomado
en consideracién, con d©-fin de solucionar un conflicto-de intereses. Similares conside-
raciones se han hecho recientemente con respecto al término esencial, afirmandose que
en tal supuesto € tiempo constituye una caracteristica esencial e imprescindible de la
cosa, puesto que, transcurrido aguél sin que la prestacion se haya cumplido, su objeto
pierde, al menos para las partes, su identidad intrinseca, entendida como aptitud para
satisfacer determinado interés. Supuestos semejantes pueden, sin duda, encontrarse en
el Derecho espariol (vid., por gemplo, los arts. 458, 472, 1.045, 1.049, 1.359.2, 1421 y
1425 ddl Caodigo Civil).

(155) Me refiero alaobrade AURICCHIO, L'individuazionedei ben| inmobili, N&
poles, 1960, pag. 62.
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bien (156), caracteristica indudablemente ausente en unaindividualizacién
gue se opera mediante un criterio tempora (157).

Se hadicho, frente a tal argumento, que incluso desde la perspectiva
tradicional, que agota la individualizacion en la delimitacion espacial, es
posible y oportuna una revisién critica del papel o del .modo de entender
la componente material de tal operacion. Puesto que lafuncién de ésta es
la de distinguir en una continuidad espacia un nuevo bien, diferenciado
de los otros, tal resultado puede considerarse logrado siempre que se haya
obtenido una recognoscibilidad objetiva de la enucleacion de una porcion
determinada. Procurando ta recognoscibilidad es como € acto de indivi-
dualizacién incide sobre laredidad externay presenta aquella componente
material que lo caracteriza. No se exige, por tanto, necesariamente la
modificacion fisca del ambiente (como la que se produce, por gemplo,
mediante la construccion de muros o la colocacion de mojones), siendo
suficiente con utilizar las realidades externas ya existentes (como la indi-
cacion de caracteristicas naturales o artificiaes, la determinacion de dis-
tancias, etc.). Sin desconocer con esto la componente objetiva ddl acto de
individualizacion, se quiere poner en evidencia que la misma puede con-
cretarse en una simple descripcion en lugar de redizar una actividad que
se plasma directamente sobre la cosa, es posible recurrir sencillamente a
uso de lapalabra, creando ‘con ela una reproduccion de laredidad externa
reconocible por los terceros. Desde este punto de vista, la Unica diferencia
entre laindividualizacion por medio de modulos especides y laque utiliza
criterios temporales, radicaen que en e primer caso sempre cabe redlizarla
directamente sobre la cosa, mientras que en € segundo € instrumento
lingligtico no se puede materializar en otros signos (158).

I1. Lapropiedaddividida

1. Aungue con formulacion parciamente diversa, creo que coinciden
en esenciacon latesis expuestalas opiniones, que, en ladoctrinaespariola,
encgan lafigura de lamultipropiedad en € esquema de la vieja propiedad
dividida.

Es sabido que la redlidad juridica nos muestra una serie de figuras

(156) Asi, GARCIA CANTERO considera elemento indispensable de la individualiza-
cion «d acto material, que puede consistir en cualquier signo apto para deslindar un
inmueble (por gemplo, la colocacion de hitos o mojones, e trazado de la linea diviso-
ria...)» (ob. cit., pag. 866).

(157) Vid. la critica formulada en este sentido por CALOy CORDA, ob. cit., pagi-
nas 79-80.

(158) En este sentido, SANGIORGI, Multiproprieta..., Cit., pags. 59-62.
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redes que inciden sobre ladd dominio pleno, desmembrando éste en base
alos sujetos, @ contenido o € objeto.

En € Ultimo: de los supuestos mencionados se trata de hacer objetos
diversos de lo que-antes congtituia un objeto (nico y; en consecuencia,
derechos multiples'de lo que era hasta entonces un derecho unitario. Ello
—que presuponecomo minimo-ladivisibilidad del objeto o de sus distintos
aspectos 0 modos deé manifestarse— puede ocurrir de dos formas:

— 0 bien el objeto se fracciona radicalmente, de manera absoluta,
atri buyendose cada fraccion aun titular disti nto, ‘slpuesto éste que
No nos interesa. ahorg;

— 0 hien d. objeto se divide de forma relativa, solo parciamente,
manteniendo su unidad fundamental: para elo se aislan o indivi-
dualizan sectores o aspectos o formas de manifestarse aquél, con-
virtiendo a cada una de éstas en referencias obj etlvas por separado,
derechos mdmduala

Es en este l]lti mo apartado donde se incardina la figura denominada
comunidad pro diviso 0, mas correctamente, propiedad dividida o separa-
da (159). Existe en-ellauna pluridad de derechos de:propiedad que concu-
rren sobre distintos' objetos; 1os cuaes se encuentran, sn embargo, en
estado de conexion fisica o material (160). No se trata, pues, de una
copropiedad —y de ahi las objeciones que cabe hacer ala.primerade las
denominaciones mencionadas—, SN0 de un conjunto de propiedades dis-
tintas y sdlo aproximada respecto del objeto S las varias partes de la cosa
estan unidas. pite .

El supuesto més tIpICO consiste en la distri bucmn de los aprovecha
mientos de una finca entre dos 0 més personas, pero no de forma alicuota
0 proporcional (copropiedad), sino de modo que pertenezcan unos a una
(como lacaza o lasiembra) y otros a otra (por gemplo, € arbolado). Cada
titular tiene, en-estos casos; un.derecho exclusivo sobre € objeto inmediato
de su propiedad -a -caza, la siembra, etc.—, sin que & hecho de que las
facultades que configuran tal derecho se gerzan sobre.Un objeto mediato
—la finca— que es & mismo paratodos, dtere € contenido de cada uno
de esos derechos. Hay aqui una evidente comunidad deintereses, pero no
una hipétesis de copropiedad.

La figura estudiada puede, en suma, describirse como la presencia de
varias titularidades distintas sobre un mismo objeto mediato (res), de

(159  Vid. GARCIA AMIGO: «Condominio pro diviso o propiedad separada», RDP,
1974, pag. 177
(160) Asi, CASTAN: Derecho civil..., II, 1, cit., pag. 434.
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modo que todas tienen un soporte fisco coman, pero cada una recae
sobre su propio objeto inmediato (los distintos aprovechamientos).

2. ¢(COmo seaplican lasanteriores conclusiones a la multipropiedad?
Pues bien, entendiendo que en este caso la concurrencia de varios derechos
cualitativamente iguales sobre la misma entidad fisica genera un conflicto
de intereses para cuya solucion no se sigue € criterio de atribuir a cada
titular distintos aprovechamientos materiales, sino que se adopta un mo-
dulo meramente temporal —lo que congtituye una manera como otra
cualquiera de repartir las utilidades de una cosa—, mediante la distribu-
cién de periodos de tiempo parad disfrute de todos los aprovechamientos
que & objeto pueda ofrecer.

Lo que la adopcion de este médulo hace es, en definitiva, atribuir un
objeto inmediato para cada uno de los derechos concurrentes. € disfrute,
durante un determinado periodo de tiempo, de la vivienda en cuestion.
Cada sujeto es titular de un auténtico derecho de propiedad, con la carac-
teristica de que & uso del bien material —objeto mediato— queda reducido
a un periodo anual preestablecido, fuera del cua no hay en realidad més
que una privacion de una parte del contenido normal de dominio —Ila
facultad de disfrute—, lo cua no impide la subsistencia de éste como tal.

En esta linea puede definirse nuestro instituto como. un supuesto de
concurrenciade una pluralidad de auténomos derechos de propiedad que,
recayendo cada uno.sobre su propio objeto inmediato (las diferentes frac-
ciones espacio-temporales), tienen como objeto mediato comuin € inmue-
ble sobre & que se materializa una parte dd contenido dd derecho, preci-
samente la relativa‘a la facultad de uso dd apartamento (161).

(161) Esta configuracion de la multipropiedad es apuntada en 1979 por LACRUZ
(Elementos... I11, |, pég. -181) quien dentro de la categoria genefa "de la propiedad
dividida reconoce, junto a ladivision por facultadesjuridicas y por disfrutes materiales,
la posibilidad de division por tiempo de utilizacion, incluyendo en este apartado la
figura de la multipropiedad: «l_a posibilidad de una pluralidad de dominios —dice—,
uno solo en cada época, como cuestion de principio me parece indudable». La desarrolla
posteriormente ROCA -GUILLAMON, a quien sigo fundamentalmente en el texto (vid. ob.
cit., p&gs. 314-329), y laaceptamés tarde O'CALLAGHAN (Promocion..., cit., pég. 26), s
bien éste insiste en que se trata realmente de un tipo de copropiedad, y propone incor-
porar a Cadigo Civil uha nueva disposicion que regule la figura con arreglo al siguiente
tenor: «En caso de multipropiedad sobre una cosa a tiempo compartido, no son aplica
bles los articulos 392 a406. En € titulo constitutivo se fijaran expresamente los turnos
por los que se concreta. la distribucion del tiempo de aprovechamiento de cada copro-
pietario... Cada propietario tendra el aprovechamiento de la cosa en e tiempo que por
su turno le corresponda» - (Promocidn..., cit., pag. 100). DE LA CutsTA considera acep-
table la configuracion de la multipropiedad como un supuesto de propiedad dividida,
aunque no degja de sefidlar sus inconvenientes (vid. loc. cit., pags. XI1X-XX), y ROMA
RIERA se ocupa también de esta construccion, sefialando argumentos favorables y con-
trarios alamisma (vid. ob. ciz., pags. 332-333).



478 ESTUDIOS

3. La presencia de varios derechos distintos excluye, como ya he
sefialado, la idea'de-cotitularidad. Pero la existencia de una comunidad
paralela de intereses es necesaria para, a partir de ellay dentro de su
ambito, tratar de ordenar eI gercicio de cadauno de aquellos derechos de
propiedad.

ROCA GUILLAMON ha analizado esta situacién recurrlendo a concepto
de comunidad de derechos personales como expediente explicativo de la
aglutinacion de derechos cualitativamente iguales en torno a un objeto
materia comln; en relacion con los gastos de conservacion y reparacion
del mismo. En su opinion, no existe en nuestro ordenamiento obstéculo
legal ni dogmético ala utilizacion del concepto de comunidad para expli-
car estas situaciones de coincidencia de intereses comunes que, generando
relaciones de carécter personal, no puede sn embargo afirmarse que sean
de naturaleza propter rem, ya que aun cuando exista’'un objeto materia
comun gue actlia como centro de referencia de todas dllas, cada una se
originaen un titulo diverso, genético de derechos cualitativamente iguales,
pero independientes 10s unos de los otros, teniendo cadacual por tanto, su
propio objeto-inmediato. La regulacion de estas relaciones sdlo puede
hacerse reconociendo ala autonomia privada la posibilidad de autorregla-
mentar SUS Propios intereses en orden ala consecucién del fin econémico-
socid perseguido-con:lacreacion de lafigura. Reconoce ROCA, con todo,
que en d caso de lamultipropiedad e tema no presentagran trascendencia
practlca, ya que:en-¢ titulo adquisitivo sudlen aparecer detalladamente
previstas estas circunstancias (162).

4.1.  Analizando ahora agunos detalles concretos del funcionamiento
de la multipropiedad configurada como propiedad dividida, se afirma, en
primer lugar, que no procede en dlala accién de divisén que € articulo
400 del Codigo Civil establece para los supuestos de comunidad romana,
por no ser ésta.la caificacion correspondiente a la figura estudiada, de
modo que sdlo el acuerdo unanime de los titulares podria originar la
division (163). Por otro lado, aun no siendo aplicable ala multipropiedad
el concepto de cuota ideal de la comunidad pro indiviso, se considera
inevitable la fijacién de cuotas de participacion, cuando menos a efectos
de determinar la'contribucion alos gastos y € reparto del activo en caso
de extincion. Se frataria de un concepto asmilable a de participacion
—quotenleitung— de la comunidad germanica, permanente e indivisible.
Para su fijacion habra de tenerse en cuenta la duracion y la «calidad»
(temporada ata o bga) dd periodo de cada multlpropletarlo (164). La

(162) Vid. ob. cit., pags 324-328, o
(163) Asd, O’CALLAGHAN Promocién..., cit., pags. 6566. D
(164) En este sentido, O’CALLAGHAN, Promacion..., cit., pags. 59-60 y 97.
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mayoria de cuotas seratambién el criterio adecuado paralaadministracion
del inmueble —por aplicacion de los principios generales del Derecho,
deducidos delos articulos 398 del Cédigo Civil y 16 delaley de Propiedad
Horizontal—, Sn perjuicio de que con frecuencia resulte aconsejable que
la mayoria gerza esta funcion indirectamente, designando un administra-
dor o gestor (165).

4.2. Sehasefiaado, por otro lado, que en € caso de que & inmueble
sujeto a multipropiedad forme parte de un edificio en régimen de propie-
dad horizontal, la participacion de los multipropietarios en la Junta de
ésta puede ser diferente segin que se configure aguella institucion como
un supuesto de comunidad romana o como una hipotesis de propiedad
dividida: pues, en e primer caso, larepresentacion en laJunta correspon-
deria a uno solo de dlos, designado por € resto, segin se desprende del
articulo 14.2 delaLey de Propiedad Horizontal, mientras que s se admite
que cadauno de elos estitular de un derecho pleno sobre su propio objeto
inmediato, pudiera acaso pensarse en la presencia personal de todos en la
Junta, actuando cada uno en su propio nombre y derecho (166).

4.3. Encuanto alaprocedenciao no dd retracto legal de comuneros,
no exise acuerdo entre los dos autores que con mayor detalle se han
ocupado de estateoria. Mientras ROCA GUILLAMON entiende que s trata
de un problema que afecta a la multipropiedad cuando ésta se configura
como una comunidad ordinaria o por cuotas (167), de donde cabe deducir
que no hay problema alguno cuando la misma se acoge alos moldes de la
propiedad dividida —que no es para este autor, yalo hemos visto, una
hipétesis de comunidad—, O'CALLAGHAN consideraque € articulo 1.522
del Cédigo Civil es aplicable atodo tipo de copropiedad —no solamente
alaromana—, y, por tanto, también alamultipropiedad, que & encuadra
en e ambito de la copropiedad, aunque se trate de una copropiedad pro
diviso, con las facultades de aprovechamiento repartidas en € tiempo.
Cree, sin embargo, que de lege ferenda los derechos de tanteo y retracto
deben quedar excluidos de laregulacion legd de estafigura, con d fin de
gue lamisma pueda alcanzar sus objetivos. Por otro lado, entiende que la
renuncia a tales derechos seria vélida —de acuerdo con lo previsto en €
articulo 6.2 dd Codigo Civil—, por no contrariar € interés ni d orden
publico ni perjudicar atercero (168). Con respecto alapostura de ROCA,

(165) Vid O'CALLAGHAN, Promocion..., cit., pdg. 63. 3

(166) Distincion” puesta de manifiesso por ROCA GUILLAMON, ob. cit., péagi-
nas 329-330. Obsérvese como, en € sistema previsto por € Anteproyecto espafiol, que
examino més adelante, todos los multipropietarios de un piso, en € supuesto de la
Ilamada multipropiedad con pluralidad de viviendas, forman parte de la Junta general.

(167) Vid. ob. cit., pag. 333.

(168) Vid. Promocion..., cit., pags. 67-69.
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hay que recordar que precisamente lajurisprudencia se ha ocupado con
mucha frecuencia, incluso-desde antes de la vigenciadel Codigo Civil, de
la aplicacion dd .retracto de comuneros a los -supuestos de propiedad
dividida, reconociéndoselo reciprocamente a los distintos titulares de los
derechos separados (169).

5.1. Contraestaconfiguracion de la multipropiedad se han levantado
criticas, coincidentes en parte con las formuladas contrala doctrinaitalia-
nay que surgen, én Ultimo término, de la dificultad de establecer un
derecho exclusivo cuyo objeto sea d tiempo, factor éste que se considera
excesivamente- sobrevalorado, hasta € punto de llegar ‘a determinar un
fraccionamiento de‘1a propiedad; € tiempo —se dice— puede medir |a
duracion de un derecho o de su gercicio, pero nunca constituir su objeto:
«El suponer que & ‘objeto de un derecho pueda ser'é tiempo —aunque se
diga que es d objeto inmediato y que la cosa es, en-tanto, soporte fisico
comun, € objeto mediato-—es... un importante error conceptual. El objeto
de un derecho es ufia-‘conducta determinada (dar, ‘hacer:0-ho hacer) o una
cosa. El tiempo, y-también @ espacio son, como dice'GATTI, conceptos de
relacion. Nunca, € tiempo puede constituirse en. Obj eto de un dere-
cho...» (170).

Nuevamente he de mostrar mi desacuerdo frente aestar argumentacion,
pues no es & tiémpo, sino —como ya he dicho (171)— una fraccion
espacio-temporal, o que congtituye en estos casos € objeto del derecho de
cada multipropietario. Por eso puede afirmarse quéesta teoria coincide
sustancialmente con' la italiana anteriormente expuesta - precisamente
SANGIORGI, principal ‘deferisor de esta Ultima, afirma’que-la vivienda
sujeta a multi propledad 'Se éncuentra «repartida pro indiviso entre los
diversos multipropietarios» (172). En ambos casos, € factor tiempo, apli-
cado a inmueble ‘Mmediante € reparto del uso del mismo-en distintos
periodos, originglatransformacion de una misma'cosa enuna pluralidad
de bienes (obj et"o’sf de d'er'echo) diferentes. cada uno de etos bienes est,

(169)  Vid. GARCIA AMIGO ob. cit., pégs. 179-182. '

(170) El péarrafo entrécomillado es de MARCELA TRANCHINI «Nuevas formas de
contratacion. El tlempo compartidos; Revista notarial (6rgano'del Colegio de escribanos
de Buenos Aires), nim:*781, julio-agosto 1985, pags. 674 y sigs., citada por MARTINEZ
PINEIRO, ob. cit., pag. 68. Resultan totalmente paraddjicas estas afirmaciones en boca
de una autora que dos aflos mas tarde establecia una configuracion del fenémeno
multipropiedad idéntica a la que critica en Lacruz y ROCA (cfr. supra nota 132). Vid.
igualmente, en € sentido de estimar que con esta conflguraaon el tiempo deviene objeto
de un derecho de propiedad: DE LA CUESTA, loc. cit.,, pag. XX; MARTINEZ PINEIRO, ob.
cit., pags. 67-68, yPAu «Configuracion...», cit., pags. 17- 18

(171) Vid. supra.

(172) Multiproprietd..., cit., pag. 90; en € mismo sentldo PEI'RONE(dr supra.).
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pues, constituido por el inmueble considerado en un determinado momen-
to cronoldgico. Luego no es el tiempo € objeto del derecho de propiedad,
sino solo un elemento esencid para su determinacion, elemento gque opera
sobre una entidad fisica, haciendo que la misma sirva de sustrato material
a una multiplicidad de bienes.

Lo que ocurre esque, ami juicio, laformulacion deladoctrinaitaliana
—con € recurso a concepto de individualizacion de inmuebles, y la dis-
tincion entre cosa en sentido empirico y material y bien en sentido juridi-
co— resulta técnicamente mas depurada y clarificadora que la espafiola,
pues la distincién que hace ésta entre objeto mediato e inmediato adolece
de mayor imprecisién y puede conducir efectivamente a pensar que es la
cosa € primero y e tiempo € segundo; no queda asi tan claro que €
derecho recae sobre una fraccion espacio temporal, es decir, sobre un bien
obtenido mediante la aplicacion a una cosa de un criterio de delimitacion
temporal Con todo, ala doctrina espafiola le cabe e mérito —al menos
segln los datos de que dispongo— de haber precedido a laitalianaen la
formulacion de su teoria (173).

52. También se ha argumentado en contra de esta tesis la inespeci-
ficidad en nuestro ordenamiento de la division del dominio: a excepcién
de condominio,.toda propiedad dividida es propiedad limitada, con la
consiguiente reconduccion de estos supuestos a campo de los iura inre
aliena (174). Desde luego tendria razén quien asi se expresaen € caso de
que por «inespecificidady se entendierad hecho de no encontrarse regulada
esta figura en @ Caodigo Civil. Pero lo cierto es qué se ocupan de ela
agunas leyes especiaes, aefectos determinados y, lo que és rmés importan-
te, que la misma vive a amparo de la autonomia de la voluntad y del
Derecho consuetudinario, completados por los principios generales del
Derecho, y que lajurisprudencia ha analizado con mucha frecuencia as-
pectos concretos dela intitucion (175). La doctrina fecohoce, ademés,
que se se caracterizaestafigura por la concurrencia de deféchos separados
sobre  mismo fundo, sn que ninguno de elos pueda ser considerado
como derecho rea en cosa gena (176).

(173)  Pues LACRUZ la eshoza en 1979 y ROCA GUILLAMON la desarrolla en 1982, en
tanto que las monograflas te SANGIORGI y CONFORTINI se publican en 1983.

(174) Critica formulada con relacion a la multipropiedad por LEYVA (ob. cit.,
pég. 86), quien sigue al respecto las opiniones de SANCHEZ ROMAN y MANRESA.

(175) Vid. GARCIA AMIGO, ob. cit., pags. 177-178.

(176) Asi MIQUEL, en VV.AA,, Comentarlos cit., pag. 23.
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CUARTA PARTE

CONFIGURACION DE LA'MULTIPROPIEDAD SEGUN EL ESQUEMA
DELA: PROPIEDAD'HORIZONTAL::BREVE. ANALISlS
DEL ANTEPROYECTO ESPANOL

l. La cons dera(:| on del tlempo Ccomo: Obj eto deun derecho de propie-
dad es, en cambio; caracteristica definitoria.de unatercerateoria—como
VEremos muy- minoritaria=~ que, con € fin de conseguit:una comunidad
estable, construye Iaflgura de la multipropiedad sgwendo e esquemade
la propiedad horizontal.. :

1. Efectlvamente tenlendo en cuenta que en eﬂa hi poteﬂs uNn mismo
piso se destina d Uso de varias personas, y puede por tal razén cdificarse
de elemento comiin, hay que preguntarse cud serd, efl la multipropiedad,
el objeto del derecho smgular y exclusivo de propiedad que cada titular
ostenta, por définicion, end ‘régimen de propledad horlzontal Se trata,
indudablemente, del periodo de tiempo, |o que —esta veéZ si— nos coloca
antela cuestionde si puede €l -mismo ser objeto de derechos.

En apoyo detal configuracién seha aducidola progresivadesmateria-
lizacion que en'la propiedad horizontal esté experimentando el concepto
de elemento privativo; segin-las teorias que lo:reducen a un mero
«olumen deaire» o d 05pacio delimitado por muros; sueloy techo (177).

2. Peroesta alegamon no parece haber sido suf|C|ente para vencer €
rechazo de ladoctrinafrenté ala configuracion de un. derecho cuyo objeto
exclusvo sead tlempo Y, de'hecho, ninglino de 105 alitores espafioles
consultados’ apoya “ésta solticion, que ha'sido criticada por 'los pocos que
s han ocupado de él [& sl mayor defectd —dice’ PAU— no radica en los
problemas practl coS que ‘&ustita —tales como la superposicion de comu-
nidades horizontales' dentro de un mismo' edificio, |a dificultad para la
adopcion de acuerdos en’les Juntas y la complejldad de’ l6s titulos cons-
titutivos (178)-2,'sind"erf &' abuso de’ analoglaen e que’i mcurre a79. Y

(177) Teorias de JuLLioT y SAVATIER, traidas a colacion por BENNE, quien mani-
fiesta timidamente su simpatia hacia esta construccion de la multipropiedad en «La
propiété spacio-temporel» (Comunicacion a LXXI11 Congreso de Notarios, 1976), citar
do por PAU, «Lamultipropiedad en € Derecho comparado», cit., pag. 30.

(178)  Inconvenientes mencionados por BENNE (ob. cit., pag 820) citado por PAU,
ibidem.

(179 Ibidem \/ld también' MARTINEZ PIREIRO, qwen senala gue esta teoria nos
coloca frente & - grave dilema de s e tiempo puede. ser objeto de:derechos {ob. cit.,
pag. 36), y O’CALLAGHAN, Gue la critica afirmando que-la: propiedad -horizontal no
es una copropiedad, en tanto que la multipropiedad si lo. es (vid.. Promocién..., cit.,
pag. 27). También CASELLI pone de manifiesto la existencia de diferencias estructura:
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naturalmente podrian trasladarse a esta teoria las criticas (injustamente)
formuladas contra las tess de la propiedad cuatridimensional y de la
propiedad dividida, por considerar que las mismas convierten a tiempo
en objeto de un derecho de propiedad (180).

Ello no obsta, sin embargo para que tanto desde Iasfllas comunitarias,
como por parte de quienes configuran la multipropiedad como un supues-
to de propiedad dividida o cuatridimensional, se pongade manifiesto —ya
lo hemos visto— la existencia de similitudes y puntos de contacto entre
nuestrainstitucion y lade la propiedad horizontal —puesto que en los tres
supuestos se conjuga una faceta privativa con otra, Més-0 menos acentua-
da, comunitaria—, |o que conduce a afirmar que, afatade unanormativa
especifica, la que regula esta Ultima puede contribuir a disciplinar ciertos
aspectos de nuevo fendmeno (181).

I1. Pueshien, apesar delos graves problemas dogméticos que plantea
estaconstruccion, y del cas nulo apoyo doctrinal con que la'misma cuenta,
se ha decantado’ por ella € Anteproyecto elaborado en & Ministerio de
Justicia (182).  En é se establece —dice su exposicion de motivos— «un
marco imperativo... estructurado técnicamente sobre e modelo de la pro-
piedad horizontal». Y, efectivamente, a partir de su articulo 3.° reproduce,

les entre ambas ingtituc¢iones (vid. La multiproprieta..., cit., pags. 43-45; «Un nuovo
diritto...», cit., pag. 626, e intervencion en VV.AA., Multipropieta. Confronto..., cit.,
pag. 25. De manera que € Unico autor que —segin mis datos— parece mostrarse
favorable a esta construccion es el francés BENNE (cfr. supra, nota 167).

(180) Cir. supra, , pags. 17y 18.

(181) Asi, PAU, MARTINEZ PINEIRO y MUNOZ DE DIOS, entiénden que deben conju-
garse las normas dé la comunidad de bienes y las de las propiedad’horizontal (vid.,
respectivamente: «La multipropiedad en el Derecho comparado», -cit., pag. 61, articu-
lo 20; ob. cit., pag. 154, y ob. cit., pag. 2), y COCA PAYERAS sefiala que la Ley de
Propiedad Horizontal constituye instrumento idéneo para regular diferentes aspectos
de la multipropiedad - (vid. ob. cit.,, pags. 18-19). Esta postura“es criticada por
O'CALLAGHAN, quien niegalaexistenciade similitudesy laconsiguiente posibilidad de
aplicacion analdgica de la Ley de Propiedad Horizontal a la multipropiedad, postura,
a mi juicio, excesiva, especiamente s consideramos que la figura‘en cuyo ambito
encuadra este autor.ala multipropiedad —la comunidad pro diviso~ suele considerarse,
en su version tradicional de division por aprovechamientos materiales, estructuralmente
proximaala propiédad horlzontal (vid. en este sentido Lacruz, Elementos..., 111, 2, cit.,
pags. 294-295).

(182) Dicho Anteproyecto hasido dado aconocer por larevistda AC, 1988, ntim. 35,
735. Por otro lado, PAU dudia, en un articulo publicado en enero de 1988
(«Configuracion...», cit., pags. 25-28), ala existenciaen € Ministerio de Justicia de una
Comision encargada de estudiar los problemas que plantea la multipropiedad, y elaborar
un texto articulado que pudiera servir de base para una regulacion de lafigura, sefialan-
do que la misma se encontraba ya préxima a culminar su tarea, y comentando los
criterios generales del texto en preparacion. De la confrontacion entre € ya concluido
Anteproyecto y las observaciones de PAU, se deduce, sin embargo, laintroduccion de
algunas modificaciones importantes a lo largo de la elaboracién del mismo.
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en ocasiones cad literalmente, buena parte .de los. preceptos de la Ley
reguladora de estafigura, asi como € articulo 396-de Cddigo Civil. La
multipropiedad queda configurada, por tanto,-como un régimen juridico
inmobiliario —aludiéndose en varios preceptos del. Anteproyecto a «régi-
men de multi propledad»— flgura &sta de cuyo Concepto y caracteristica
me he ocupado ya (183). o

1. Especifica, en primer: Iugar e texto proyectado que: solo pueden
ser objeto de multipropiedad las fincas destinadas a vivienda, 'y que en d
caso de que existan varias en un edificio, @era nec&sarlo constltuw en
multi propiedad» todss dlas (art. 2.1). :

En esta Gltima:hipdtesis se considera, pues, a Ia muItl propledad como
un reglmenjurldlco que‘afécta unitariamente ala totalidad del edificio, en
sugtitucion —a mi modo de ver— del régimen*de‘propiedad horizontal,
cuyos preceptos se aplicaran solo supletoriamente, para regular aquellos
aspectos no previstos. por la nueva Ley (art. 14). Habra entonces, seglin
los términos. utilizados por é Anteproyecto, una «multlpropledad con
pI uralidad de V|V|endas> (art. 3.2), supuesto en d cua séincardinan en un
tnico régimen —d regulado por aquél— tanto lasituacion denvada de la
existenciaen d edificio dé una pluralidad de eementos prlvatlvos y comu-
nes, como la derivada de |& presencia de una pluralidad de multi propieta-
rios, titulares a su vez de elementos privativos y comunes sobre cada piso.
S Iafincaestuwe'ré"ya constitlida en propiedad horizontal ser& necesario
otorgar —dice eI artlculo 8. 3— la corr&spondlente @crltura de adapta-
cion.

Laafirmacion de que en estos supuestos Ia mul‘upropl edad desplaza a
regimen de"propiedad horizontal sobre. el edificio viene avalada, a mi
juicio, por la circunstancia de que s existeri-en @ locades ‘comerciaes,
aunque la distribucion -de 10s mismos en tiempos: de uso se encuentra
proh| bida por & Anteproyecto quedaran también SLIjetOS, en’lo demés, d
régimen previsto por &te (art.. 2.2).

2. Dellmltado ‘adl ¢ objéto de la multlprop|edad descrlbe d articu-
lo 3° la estructurajuridica de esta figura, afirmando que:«a propiedad
separada de' un-tiempo de uso-de una vivienda en ‘ultipropiedad, lleva
inherente un ‘dérecho mseparable de copropiedad conlos defiés partici-
pes»> (184), que recae sobre los elementos sgwent&e : -

— H mlsmO plso y s anejos; no es agui. d pISO por tanto, sustrato
fisico comin alos distintos objetos de los diversos derechos de los
multipropi etarios; Sino un bien pertenemen}g ‘atodos elos en virtud

(183) Cfr, supra, -pags. 52 53.
(184) Cfrarticulo:396 del Codigo Civil.
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de un derecho de copropiedad accesorio de su derecho de propiedad
exclusiva sobre.un «un tiempo de uso».

En segundo lugar, son también comunes, Ioglcamente los muebles,

ropas y enseres colocados en € piso con carécter de permanenciay
a sarvicio de lavivienda

Lo son igudmente —y éste es sn duda uno-de los aspectos mas
originales de.la normativa proyectada— «os-dias de cada ciclo
temporal no .configurados como tiempos de uso de la misma vi-
vienda». Se refiere estadisposicidn —segun se desprende de otro de
los articulos del Anteproyecto— a aquellos dias que —tal como
viene sucediendo frecuentemente en la préactica— no hayan sido
vendidos de forma exclusiva a ningin multipropietario, «por estar
reservados para reparaciones y mantenimiento o por otra causa»
(art. 8.1.2.%). No siendo ese periodo propiedad privativa de ningln
multipropietario, queda configurado como elemento comun, desti-
nado a servicio y utilidad de todos ellos. Nuevamente aparece,
pues, € tiempo como objeto de un derecho de propiedad, compar-
tido esta vez por una pluralidad de sujetos.

- En € caso de que € inmueble cuente con una Unica vivienda, «a
cuota de coprapiedad recae también sobre suelo» y todos los
elementos del edificio (art.3.3).

Si por'd contrarlo se trata de una «multi prop|edad con pluralidad
de viviendas; los participes de cada una de dlas tienen, ademés,

una copropiédad inseparable sobre todos los &lementos comunes
de la propiedad horizontal, expresada a través de la cuota corres-
pondiente a-su piso». Obsérvese —y € adverbiosubrayado por mi
asl lo denota— que en este supuesto no esta haciehdo la Ley refe-
rencia—como en |os anteriores— a la copropiedad-inherente a la
propiedad separada de un tiempo de uso, sno-a un derecho de
copropiedad 'sobre los elementos comunes del edificio, inherente a
derecho de copropiedad que cada uno de los-multipropietarios
ostenta sobre alguno de los pisos del mismo, y proporciona ala
cota que le corresponda, en relacion con la que se atribuye al piso
en d conjunto del inmueble. Reflga claramente este precepto la
superposicion de comunidades caracteristica del régimen de «mul-

tipropiedad -con pluralidad de vivienda», una de cuyas consecuen-
cias es, seguin: estamos viendo, la existencia de-dos-categorias de
elementos comunes, y también, correlativamente, de elementos pri-
vativos:

— los mencionados en los tres primeros apartados, alos que cabria
denominar relativamente comunes, pues [0 son solo con respec-
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to alos multipropietarios de cada vivienda,.inherentes a dere-
cho de propiedad exclusiva de un tiempo de uso de la misma, y
gue con.respecto a:latotalidad -ddl -edificio:son, naturalmente,
elementos privativos de cada unade las comuni dades de muilti-
propietarios, y

— los que pueden llamarse absol utamente comunes, por serlo para
todos' los multipropietarios dd- edificio, - constituidos por los
gue revisten este carécter en e régimen de propiedad horizontal,
y sobre los que:recae un derecho-de copropledad inherente &
exisente sobre los diversos pisos.

Naturalmente queda ech wda, con palabras cas |dent|cas alas que
utilizan los articulos 4.°. de.la Ley de Propiedad Horizontal y 39 del
Cadigo Civil, laposibilidad-de gercitar la accion de’divisiéon «para cesar
la multipropiedad que regula esta Ley» —exclusién-que sin duda se refiere,
en su caso, aambos tipos de e ementos comunes—, Sin que guepatampoco
embargar, engenar o-gravar las partes comunes con separacmn del tiempo
de uso a que correspondan (art. 4.°). :

3. El derecho de copropiedad sobre los elementos relativamente co-
Munes viene exprésado en una cuota centesi mal, que se calculara «segin
el valor de cada tiempo de uso en relacion con €l del plso y demas bienes
comunes sobre que reca@> (art. 3.2). Aunque nada diga el Anteproyecto,
dicho vaor se medl rasin dudaen funcia on de dos parametros

— la duraaon de cada periodo, lo que equivaldriaa criterio de «a
superficie Util de cada piso o local» y a del «uso que se presuma
racionalmente que va a efectuarse de los servicios y elementos
comunes», - utilizados en la propiedad horizontal (185), y

— La mgor o peor ubicacion dd mismo dentro-del ciclo temporal
(temporada ata, media o baja), lo que equivaldria a «emplaza-
miento interior o exterior dd piso» y «u.Situacion», en la Ley de
Propledad Horizontal (186). : :

La menci onada cuota S Ive:

— Para determmar Ia contribucion de . cada multl propletarlo alos
gastos que origine € piso, sus instalaciones, tributos,.cargas y res-
ponsabilidades .que no-sean de cargo personal de alguno de los
participes (art.-9.6.°) (187). _

(185) Cfr. articulo 5.3. o
(186) Cfr. ibidem.: C
(187) Cfr. articulo9.5.° delaLey de Propledad Horlzontal
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— Para determinar, tratandose de un edificio con varias viviendas, la
contribucién de cada multipropietario a los gastos que correspon-
dan a su piso parad adecuado sostenimiento del-inmueble del que
aqué - forme .parte, sus instalaciones, servicios, - tributos, cargas y
responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacion o
imputables.auno o varios pisos o locaes, y.dlo conforme a la
cuota de participacion atribuida a cada piso, 0-segun lo especid-
mente establecido a respecto (vid. art. 9.7.°). Seregula aqui, por
tanto, € sstema paradistribuir entre los multipropietarios de cada
piso los gastos que a éste corresponden con relacion alos el ementaos
absolutamente comunes, dividiéndose para dlo:la parte correspon-
diente alavivienda —segun su cuota de participacion u otro crite-
rio— entre todos |os multipropietarios, en proporcion alacuotade
cada uno. Por otro lado, para € cobro de los -gastos comunes
establece d Anteproyecto un sstema muy similar d -previsto por €
articulo 20 de |a Ley de Propiedad Horizontal (188).

— Para la adopcién de acuerdos en la Junta de multi propietarios,
pues, se requiere, en primera convocatoria, € voto favorable de la
mayoria de los propietarios y partici pes que, asu vez, representen
lamayoria de |as cuotas de participacion. En segunda convocatoria
bastara el de lamayoriade propietarios asistentes, Sempre que ésta
represente més de la mitad dd total de cuotas presentes (vid. art.
14.2) (189). Existen, no obstante, ciertos acuerdos que necesitaran
en cualquier convocatoria € voto favorable de las dos terceras
partes de todas las cuotas de participacion eX|stentes en la multi-
propiedad (190) .Recuérdese que en todos estos. casos estamos au-
diendo alascuotas personal es de cada multipropietario con respec-
to alos elementos relativamente comunes, y no, Como sucede en la
prop| edad horlzontal alas que a cada piso se atrl buyen con rela-
cion alatotalldad deI edificio.

4.1. El régimen de multi propiedad puede establecerse mediante titulo

(188) «El pago de Ios gastos comunes —dice € articulo 10. l—debera hacerse end
tiempo y forma determinados por la Junta general. Si el obligado.no lo hiciera, podra
el administrador exigirio’ por viajudicial sin necesidad de requerimiento previo alguno,
savo s ad se hubiera previsto en los estatutos.» «Cualquiera que sea @ procedimiento
que se utilice para e cobro —afiade € parrafo 2—, la certificacion.del acuerdo de la
Junta probatorio de ia I|qU|da(:|0n de la deuda, serd titulo bastante, a los efectos del
nimero 1 del articulo '1.404 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, para que puéda decretarse
el embargo preventivo de los bienes del deudor, siempre que tal acuerdd sea notificado.»

(189) Cifr. articulo- 16.2.* de la Ley de Propiedad Horizontal. .

(190) Tales son, seglin € articulo 14.3, «los acuerdos sobre actos de dlspos cion, de
riguroso dominio o de gravamen de bienes inmuebles que sean comunes, los de alteracion
esencia de éstos o de los estatutos y los de modificacion de |os tiempos de uso.
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constitutivo, cuyo contenido reflga claramente la superposicion de comu-
nidades caracteristicadel 'sistema previsto. Deberd recoger, asi, la descrip-
cién dd edificio sujeto amultipropiedad (art. 8.1.1.°) y, en su caso, lade
los diversos pisos y-locaes que lo integren,. expresando la cuota de cada
uno y los demés requisitos del régimen de propiedad horizontal (art. 8.
12°) (191). Y, yacomo exigencias peculiares de lamultipropiedad, habra
de sefidar «a:duracion-del ciclo de esta» y, en la descripcion de cada
vivienda, «d.nimero de tiempos de uso que tenga.y-la duracion total de
los mismos en e ciclotempora», asi como los dias no configurados como
tiempos de uso:: Ha de contener d titulo, ademas, «da descripcion de los
tiempos de uso:con humeracion correlativa respecto de cada vivienda»,
expresandose «d diay lahorainicia y find» de cada uno'y «a cuota que
le corresponda envlavivienda» (art. 8.1.3.°). Recogeratambién, finamente,
«las reglas de gobierno y administracion de la multipropiedad, s no con-
taren en d estatuto» (art. 8.1.4.°).

Con respecto aeste Ultimo extremo, sefida el Anteproyecto que en ia
misma escritura’en la que se otorgue @ titulo constitutivo «se podrén
contener normas-que, formando o no un estatuto, conflguren el conte-
nido de los derechios o limiten su gercicio», con re|a(;|on alos elementos
comunes y las partes prlvatlva& los gastos, € gobierno, Iaadmlnlstraa on
y laextincion de Iamultl propl edad (art. 8 2). g

42. Noes,sin ‘embargo, € titulo constitutivo, fequisito indispensable
en @ sistema esbozado por e Anteproyecto, pues su articulo 84 admite lo
que cabria denomiriar mulfi propledad de hecho; ‘afirmando que «existe &l
régimen de miiltipropiedad, alinque no esté otorgado € -tituil o constituti-
vo», en cualquiéra de 10s'casos previstos en @ ‘articulo- 1° y, por tanto,
sempre que e dominio dé una vivienda pertenezca avarios participes en
pro indiviso, de'marierauie acada uno corresponda, €n exclusivay frente
atodos, un tiempo de uso que le confierad disfrute de lavivienda durante
un niimero de diascontinuosy determinados, qué-sereiteran en cadaciclo
temporal (art. 12) o, con carécter mas genera sempre que exista una
«aribucion de posesion.o disfrute, periodicos y reiterados, -de unavivienda,
cualquiera que sea Ia natural eza o denomi naa on que se- de aI derecho»
(art. 13).

Queda asi resﬁ%lta en cuanto alamulti prOpledad una cuestlon Suma-
mente discutida’en materia de-propiedad horizortdl: 1a del” momento en
que lamisma debe estimarseconstituida, pues mientras un sector doctrinal
y jurisprudencial aboga porque sea solo cuando e formalice el oportuno

(191) Cfr. arfl’(_;fji'o-;fs.'l-de la Ley de Propiedad Horizontal.
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titulo, considera otro suficiente la circunstancia de que los distintos pisos
de un edificio tengan diferentes duefios (192).

5. Siendo los tiempos de uso —en € régimen proyectado— objeto
del derecho exclusvo de propiedad de cada participe, reciben un trata-
miento coincidente 'en algunos puntos con € que se otorga a los pisos y
locales —elementos privativos— en la Ley de Propiedad Horizontal.

Asi, puede cada titular disponer libremente de los mismos, sin que la
transmision le libere de las obligaciones y responsabilidades a su cargo
(art. 11.1) (193). Le esta permitido, iguamente, ceder atercera persona el
disfrute de su derecho. En laengenacidn de los tiempos de uso no existen
derechos de tanteo ni de retracto en favor de los demés titulares (194),
salvo que se hayan establecido en los estatutos y sin' perjuicio de que
puedan convenirse entre determinados participes para sus respectivas pro-
piedades (art. 5).

Se contempla laposibilidad de que un mismo tiempo de uso pertenezca
avarios cotitulares, en cuyo caso —por tratarse de un supuesto de comu-
nidad normal igual a que puede recaer sobre un piso de un edificio en
régimen de propiedad horizontal— existira € retracto de comuneros y
procedera también la accion de division (195), gercitada conforme a lo
dispuesto en d articulo 404 del Cadigo Civil (art. 6.°). Se considera, por
tanto, que e tiempo de uso es esencidmente indivisible, requiriéndose en
consecuencia su adjudicacion a uno de los conduefios, que habra de in-
demnizar alos demaés, o laventadd mismo y € reparto del precio obte-
nido. No me parece, sin embargo, que existan argumentos sdlidos para
defender tal carécter: puede resultar factible, en muchas ocasiones, dividir
«materidmente» un tiempo de uso entre sus cotitulares, Sempre que la
proporcién entre e nimero de éstos y la duracion del periodo a repartir
lo permita (por gjemplo, cuatro cotitulares de un mes),.y teniendo en
cuenta que & Proyecto no establece un plazo minimo de duracion de los
tiempos de uso (196): sblo que, por tratarse de un supuesto de modifica
cion de los mismos —y de las cuotas correspondientes en lacopropiedad—
se requerira paraello € voto favorable de las dos terceras partes de todas
las cuotas de participacion existentes en la multipropiedad (ex art. 14.3).

(192)  Vid., por todos, FERNANDEZ MARTIN GRANIZO: Cédigo de la propiedad ho-
rizontal, Madrid, 1976, pags. 84-89.

(193) Cfr. articulo 3.° in finede la Ley de Propiedad Horizontal.

(194) Cfr. articulo 396.3 del Cadigo Civil.

(195) Cfr. articulo 4.° de la Ley de Propiedad Horizontal: la accion de division
«podra gjercitarse por cada propietario pro indiviso de un piso o local determinado,
circunscrita al mismon.

(196) Es este uno de los aspectos en los que € Anteproyecto difiere de las observa-
ciones hechas por PAU con respecto alos trabajos de la Comisién: «Se fija—dice— una
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Por otro lado; en e caso de lamultipropiedad recae sobre cadatiempo
de uso la afeccion real que en'd régimen de propiedad horizontal vincula
el piso o local & pago de |os gastos comunes producidos en €l ultimo afio
y la parte vencida de la anulldad corriente, cualquiera gue sea su propie-
tario actud (art. 105)° (197) ‘Al valor dd mismo. queda, ‘ademéds, limitada
la respon%bllldad de cada participe en cuanto a pago de dichos gastos, y
sobre é se gecutaran, ‘¢on preferenua a otros bienes, Ias obhgam ones y
responsabilidades de cada propietario en caso ‘de que. se exigieran judi-
ciamente (art. 10, 3y 4.

Cada titular’ debera, flnal mente, «respetar la j poseﬂon pacificay €
disfrute de los tlempos de Uso de los demés participes, y dejar libre e piso
a que e refiere U’ tiempo’ de Uso antes de [a hora limite dd dia en que
findice» (art. 9.1. ") dlsposcmn en laque, ami modo de ver, se reflgaen
ciertamedidaél caracter dé relaciones de vecindad gue fevisten las que se
dan entre los muIt| prop| etarios de una misma vivi enda

6. En cuanto &los drganos de la multlpropledad Ios fundamentales
son laJunta general y el'admi nlstrador

6.1. Seconflguraalaprlmera como eI organo soberano de gobierno,
a cuyos acuerdos quedan :sometidos € administrador.y todos los propie-
tarios, incluidos los:disidentes:y los que no-hayan participado en la reu-
nion. El articulo 134 establece que «en cada. multipropiedad habré una
sola Junta genera de: la que formaran parte todos los-participes», aunque
los de cada vivienda«podran. tomar los acuerdos que:a elos mismos
afecten siempre.que no sean:perjudiciaes paralos demés ni- perturbadores
de la buena marchéa;de los.-servicios comunes .o .de la. adml ni straci 6n»
(art. 134).  ..in- ini

Ad pues, en Ia multlpropledad con pIuralldad de vmendas la Junta
prevista en @ Anteproyecto equivae ala Junta de propiedad horizontal,
encargada de |os-asuntos comunes a todas €llas, puesto que los estricta—
mente particulares-de cada una pueden ser resueltos por -sus cotitulares,
aungue la Ley omite-especificar € procedimiento que haya de seguirse
para€llo. Pero; por.otro lado; yaque, segin ladiccién literal dd Antepro-
yecto, la resolucion por los multipropietarios de cada piso de aquellas
cuestiones que, les afecten exclusvamente tiene carécter potestativo
(«podran tomar») cabe probablemente plantear di chas cu&etlones ante la

duracion minima de |os -periodos.. El estabIeC|m|ento de una duramon inferior a la
permitida desnaturalizara la figura se considerara 'explotacion-hotelera’ y habra de
regirse por las dlsposmon&: especificas de esta matena» («Conﬂgura(:lon », Cit,,
ag. 26). .

(197) Cfr.. artxculo 95 de la Ley de Propiedad Horlzontal
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Junta generd, lo-que no parece una solucion l6gica, ni justificable siquiera
por la consideracion de todo € edificio como una Unica multipropiedad.

Por otro lado, la figura estudiada presenta especiades caracteristicas
gue sin duda han de ser tenidas en cuenta a la hora de‘regular la convo-
catoriay d funcionamiento de la Junta generd: me refiero alaexistencia,
normalmente, de.un nimero muy elevado de multipropietarios, lamayoria
de los cudes, en la fecha de celebracion de la Junta; no se encontraran
residiendo en d lugar. A este respecto, e Anteproyecto se limita a exigir
gue la convocatoria de la Junta ordinaria anula se haga cuando menos
con treinta dias de antelacidn, «paracelebrarse en laquincenade afio que
determinen los estatutos» (art. 14.1). As pues, lafecha de celebracion de
la Junta —que condicionara sn duda la posbilidad de asstencia a la
misma parte paralos diversos multipropietarios— hade venir predetermi-
nada estatutariamente; cabria pensar, aestos efectos, en € establecimiento
de un sistema rotativo, que permitiera celebrarla cada afo en diferente
quincena, con € fin de no privilegiar arbitrariamente a determinados
multipropietarios en detrimento de todos los demas; esta medida parece
més necesaria § se tiene en cuenta que € Anteproyecto no prevé un
sistema de voto por correo, Sho que exige la asistencia alaJunta, asisten-
cia que, por aplicacién de lo dispuesto en d articulo 14.1 de la Ley de
Propiedad Horizontal, podra ser persona o por representacion legd o
voluntaria.

6.2. Habratambién en cada multipropiedad un Unico 6rgano de ad-
ministracién —auténtico ge, segin la exposicion de motivos del Antepro-
yecto, de la organizacion establecida por éste—, que deberd ser una so-
ciedad anonima o de responsabilidad limitada (art. 17.1), y se encargara
de gecutar los acuerdos de la Juntay de gestionar los intereses comunes
(art. 13.3), entendiendo por tales, no solo los de latotalidad de los multi-
propietarios, sino-también los de los de cada una de las distintas vivien-
das, ya que debe gercer sus funciones «para todos los' pisos y locaes»
(art. 16). Ad, tendra que «adoptar las medidas convenientes y redlizar los
actos y contratos necesarios para la conservacion y ‘defensa de las cosas
comunes, la’buena marcha de las instalaciones y sarvicios dd -inmueble y
la utilizacién por sus titulares de sus respectivos tiempos de uso, incluso la
reparacion y reposicion del mobiliario correspondiente» (art. 18.1). Debe
velar iguamente'por los intereses individual es de los multipropietarios, ya
que le corresponde «dar y mantener en su posesion inmediata alos titulares
de los tiempos de uso, y ata efecto impedir la ocupacion de la vivienda
por quienes no tengan derecho a tiempo de que se trate, o instar un
desalojo, paratodo lo cual podra pedir laintervencion de las autoridades
y funcionarios» (art. 18.2). Esta facultad es considerada por la exposicion
de motivos como «esencid para e buen gobierno de la comunidad».
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6.3. El sstemade gobierno y administracion previsto en € Antepro-
yecto puede ser sustituido, finalmente, por otro, .convenido por los propie-
tarios, «cuando-en-la-multipropiedad e nimero.de tiempos -de uso no
exceda de los veinticinco» :(art. 13.7) (198). Teniendo en cuenta que se
considera como una Unica:multipropiedad la que recae sobre un edificio
compuesto por -una pluraidad de viviendas, e computo de tiempos de
uso, alos efectos mencionados en esta disposicion, deberd comprender los
de todos los pisos-del inmueble, de manera que no sera frecuente la
concurrencia de este supuesto, salvo que se trate de un blogue con muy
ecaso numero de viviendas —cuyo USO se encuentre distribuido, ademas,
en pocos periodos de Iarga duraciéon—, o de un inmueble unifamiliar.

7. Laexpos C|on de mmotivos del Anteproyecto afirma que « texto
elaborado establéce un marco'que proporciona a adgiirénte una completa
seguridad juridica;' le garantlza que adquiera su dominio de persona legi-
timada y con los requisitos precisos para ser mantenido en € derecho
adquirido frente & todos. Certeza, garantiay estabilidad son' las premisas
del sistemainmobiliario due se dibujaen e texto, apoyado-en la escritura
plblicay en & Registro de la Propiedad». Y, efectivamente, reviste gran
importanciael papel que a|amscrlpC10n registral se atrlbuyeen el régimen
proyectado.

7.1 Senala, en primer Iugar e articulo 81 queel titulo congtitutivo
«® otorgara en escritura notarial, con arreglo a la legisacion espafiola,
que se inscribiraen € Reg|stro de la Propiedad», de donde, a mi juicio,
cabria deducir que la inscripcion tiene aqui eficacia constitutiva, en e
sentido de que no podra considerarse juridicamente existente & régimen
de multipropiedad. Sobre un inmueble en tanto no se haya producido
aquélla. Comenitando esta disposicion durante el proceso de elaboracion
dd Anteproyecto afirmaba PAU que dicha medida viene eX|g|da por dos
consideraciones basicas: |a primera es lade que, con excepcion del tiempo
de vigencia dd- perlodo de uso, durante € resto’ aparece el derecho ded
multipropietario conio un derecho sin contacto posesorio, que es precisa-
mente e tipo de derechos més necesitados de proteccion. reglstral y la
necesidad de conocer hasta €l detalle el régimen de la multipropiedad para
acceder al mismo, aconseja, por otra parte, no consagrar con respecto aél
un smple princi pio de inoponibilidad de lo no inscrito (199)

Ahora bien, s esta es la conclusion que, a mi modo de ver, podria
desprenderse_del tenor literal de la norma examinada —conclusién que,
ademés, parece coincidir, seglin las observaciones de PAU, con el propésito

(198) Cfr. arti_cuié 16.§_de la Ley de Propiedad Hor'izont_él. B
(199) Vid. «Cohfig'L_Jracic')h...», cit., pag. 26.
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de la Comisiéon—, no cabe duda de que la misma se encuentraen flagrante
contradicicon con lo que d parrafo 4.° dd mismo articulo 8.° dispone
respecto alas que he denominado multipropiedades de hecho (200). Com-
paginando ambos preceptos resulta, efectivamente, que caso de otorgarse
titulo consgtitutivo seria necesario, ademas, paralaexistenciade régimen,
lainscripcion del mismo en € Registro de la Propiedad, en tanto que si no
se otorgatitulo, pero se dan smplemente las circunstancias fécticas preci-
sas, estaremos, Sh mas, en presencia de un régimen de multipropiedad.
Ello supone «pendizar» injudtificada y arbitrariamente a las multipropie-
dades cuya constitucién, en aras de una mayor claridad'y seguridad, haya
guedado plasmada documentalmente en laforma previstaen € Antepro-
yecto. ' '

7.2. Afirmatambién d Anteproyecto que «cada tiempo de uso podra
ser objeto de inscripcién en @ Registro de la Propiedad en folio inde-
pendiente, relacionado con € dd piso o vivienda.a que pertenezca»
(art. 8.1.3°). Se permite, por tanto, que los tiempos de uso reciben la
consideracién de fincas regigrales, o que desde luego resulta congruente
con su configuracion como objetos de propiedad, aunque supone
—notese— laatribucion alos mismos del carécter de bienes inmuebles. Se
evita de ese modo laacumulacion en un solo folio de los derechos de todos
los multipropietarios de la misma vivienda, o incluso.de los dd edificio
entero s se aplicara lo dispuesto en d articulo 218, a), de Reglamento
Hipotecario—, favoreciéndose con dlo una publicidad fé&cil y clara de los
mismoas, 10 que resultara de especial utilidad por @ hecho de requerir la
transmisién de los tiempos de uso constancia en escritura publica e ins-
cripcién registral (art.8.5), que a parecer tiene también, en este caso,
carécter constitutivo.

8.1. Unavaloracion general de este Anteproyecto —cuyas lineas maes-
tras acabo de apuntar— debe tomar necesariamente en consideracion las
criticas y perplejidades que sin duda ha de suscitar la configuracion de los
«tiempos de uso» de la vivienda como objetos dd derecho de propiedad
exclusiva de cada multipropietario. A esta dificultad basicahay que afiadir
el carécter excesivamente complgo de lafigura creada, a superponerse en
dla -—como hemos visto— un doble orden de dementos privativos y
comunes, complgidad que aumenta por la exigencia, & mi juicio carente
de fundamento, de que todas las viviendas de un edificio queden sujetas d
régimen de multipropiedad.

A mi modo de ver, tales inconvenientes se hubieran evitado recurriendo
sencillamente a concepto de comunidad pro indiviso con goce.turnado,

(200) Cfr. supra, , pag. 56.
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en cuyo caso, sustituida la propiedad separada de un tiempo de uso por la
titularidad de-unacuota con adscripcion de un turno determinado, hubié-
rase podido mantener, .en o restante, € esquema basico de funcionamiento
previsto en €. texto. Parece haber-sido ésta, ademas; la idea originaria de
la Comision, puesto.que, comentando los trabgjos de.la misma, afirmaba
PAU la configuracion del derecho del multipropi etarlo como cuota domi-
nical, transmis bIe eindivisble (201). :

82. La mlsma redacuon deI art|cqu 12 de Anteproyecto parece
responder ademés, segun ya se ha sefidado (202), aesta concepcion. De
otro modo, la presencia del mismo en un texto que se. autoproclama
«estructurado técnicamente sobre @ modelo de la propiedad horizontal»
s0lo podria explicarse, quizd, mediante la consideracién de que en é ha
quedado plasmadala tesis que considera a la propiedad horizontal como
un supuesto de’copropiedad sobre todo € edificio, con lapeculiaridad de
reservarse ciertas zonas del mismo para la utilizacion particular de cada
conduefio, aunque lasfacultades de éstos sobre dichas zonas no se limiten
a uso y aprovechamiento,- sino que comprendan todas las proyecciones
dominicales,”como- aplicaciones concretas que son :ddl :derecho de copro-
piedad que € tiularostenta: -de ahi que cada departamerito seatratado, en
ciertos aspectos,’como’ s fuera objeto de un- derecho de-propiedad inde-
pendiente (203).- Sustituyendo, en la multipropiedad, € edificio entero por
un solo piso, y lautilizacidn exclusivade ciertas zonas por € uso exclusivo
durante ciertos péeriodos, seria:ésta, a mi juicio, la-construccion que per-
mitiria una justificacion - aprOX|mada dd contenido deI art|cqu 12 dd
Anteproyecto. . S g

Pero d margen de que tal tesis no goce —de entre la pleyade de las que
tratan de explicar la naturaleza juridica de la propiedad horizontal— Sino
de un minoritario respaldo doctrinal, lo cierto es que lamismano aparece
reflgada en e resto del Anteproyecto, € cual, siguiendo la tendencia més
arraigada en la doctrina y.-lajurisprudencia actuales, configura la multi-
propiedad segin-el -modelo dualista, que ve en la propiedad- horizontal
una yuxtaposicion de dos distintas.clases de propiedad: .1a-exclusiva sobre
los pisos y locales y: la compartida sobre los elementos.comunes del edifi-
cio: en la multi prop| edad, como hemos visto ya,. propledad exclusva

(201) Vid. <<Conf|gurac;|on...»,.C|t pags. 26-27.

(202) Cfr. supra, donde se encuentra transcrito este artlculo

(203) Tesis mantenida por DE LA CAMARA, SOTO BISQUERT y GARRIDO CERDA:
Vid., dd primero: «Insuficiencia normativa de la Ley de Propiedad Horizontal», cit.,
pags. 58-59, y de los tres ¢onjuntamente: «Modalidades en la constitucion de los regime-
nes de indivision de la propiedad urbana», en VV.AA., Ponencias presentadas a los
Congresos internacionales del Notariado latino, 11, Madrid, 1975, pags. 991-995.
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sobre |os periodos de uso y copropledad sobre € piso, sus anejos y los dias
no reservados a uso de ningun titular.

El articulo 12 no.resulta, pues, congruente con Iaconflgurau onqued
Anteproyecto ha pretendido dar a la multipropiedad. Es posible que €
mismo constituya Smplemente un residuo de la concepcion comunitaria,
haciala cual, por .ser mayoritariaen ladoctrinay la préctica espafiolas, se
orientaron inicialmente, d parecer, los trabgjos de la Comision.

83. Por otro lado, la e><|genC|a de que todas Ias viviendas de un
inmueble queden sujetas a régimen de multi ipropi edad .puede contribuir a
frenar la difusion de lafigura, a excluirse asi la posibilidad de constituirla
en apartamentos de edificios no destinados integramente a tal fin. Cabe
preguntarse s en este supuesto podrian los interesados, en virtud de
principio de autonomia de lavoluntad, establecer un sistema de utilizacion
turnada en e &mbito de una comunidad pro indiviso, con arreglo atodo
lo anteriormente dicho a andlizar latess comunitaria. Larespuesta nega
tiva encontraria fundamento en e articulo 13 dd Anteproyecto, que
dispone la gplicacion dd mismo «a toda atribucion de posesion o disfrute,
periddicos y reiterados, de una vivienda, cualquiera que sea la naturaleza
y denominacion que se dé a derecho»; de donde € mericionado sistema de
disfrute quedaria-subsumido en & marco imperativo de la Ley, la cua
prohibe su establecimiento en € caso de no afectar atodos los pisos dd
edificio.

Y, como cuestion-en cierto modo inversa a la anterior, cabe también
preguntarse en la mencionada exigencia podria impedir la concentracion
de todos los «tiempos de uso» de un piso en manos de una misma persona.
Se trata de saber, en realidad, s tal fendbmeno supondriala conversion de
régimen de multipropiedad en un supuesto de propiedad ordinaria, con la
consiguiente extincion del primero, tal como prevé para la propiedad
horizontal € articulo 21 de la Ley. De ser adi, y dado que en un edificio
con pluralidad de viviendas todas dlas deben estar constituidas en multi-
propiedad, resultaria mermada la libertad de disposicién de los multipro-
pietarios, pues no podrian todos los de un piso vender sus respectivos
periodos de tiempo —simultdnea O sucesivamente— aunamisma persona,
con € fin de evitar la extincion del régimen de multipropiedad sobre
aqudl, y d consiguiente incumplimiento de dicha exigencia. Ahora bien,
precisamente € caracter de régimen juridico inmobiliario que & Antepro-
yecto atribuye a la multipropiedad permite savar este escollo, pues no
estamos en presenciade una mera situacion subjetivay,-como tal, circuns-
tancid y variable, en laque laexistencia de los tlempos de uso dependaen
cada momento de la efectiva existenciay del nimero dé'los cotitul ares, de
modo que reducido éste a uno solo nos halemos ante un supuesto de
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propiedad exclusiva, Siho que nos encontramos ante una cualidad juridico-
real del inmueble, unasituacion objetiva en la que los tiempos de uso se
asignan a inmueble:~—en d titulo constitutivo—;,. de forma inmediata,
previaeindependiente de lapresenciadelostitulares. Y, en consecuencia,
de la misma forma que puede existir & régimen de multipropiedad antes
de haberse iniciado la venta:de los tiempos de uso, aquél subsistirg, y se
mantendrainvariable @ titulo-constitutivo, en € caso de producirse una
ulterior concentracion de todos los periodos en una sola persona (204).
Otracosaseriaqued titular de los mismos pretendieraextinguir expresa-
mente el régimen de multipropiedad; ello, ademés de requerir modificacion
del titulo constitutivo, si resultariaincompatible con laexigenciadd arti-
culo 2.1. Pero, repito; la sola concentracion de todos los tiempos en una
mano no produce automatlcamente tal extincion.

84. E artlculo 13 a que me he referido un poco més atrés (205),
originarala apllcauon de lanueva Ley a cuaquier figura que los intere-
sados establecieren con @ fin de obtener un resultado préactico igual o
similar a conseguido mediante la figura regulada en aquélla: utilizacion
temporal y periddica de .una vivienda. Hay que preguntarse, por ello,
hasta donde Ilegarla esta gplicacion imperativa de la Ley de-multipropie-
dad aunasituacion que no responde exactamente alos esquemas seguidos
por lamisma: asi, si.1o copropletarlos pro indiviso de un chalé establecen
para su utilizaciéon un régimen de uso por turnos, con exclusion de la
accion de division, etc., ¢Jograralaaplicacion delaley de multipropiedad
que donde habia cuotas indivisas haya ahora derechos de propiedad ex-
clusivos sobre un perlodo detiempo...?

ANA SEISDEDOS

(204) Con respecto -a concepto y las caracteristicas de los regimenes juridicos
inmobiliarios, vid. lo dicho supra. Comentando € articulo 21 de la Ley de Propiedad
Horizontal sefidla LACRUZ, en idéntico sentido a apuntado en'el texto, que en las que
este precepto [lama hipotesis de conversion en propiedad ordinaria no se opera automa-
ticamente la desaparicién del estatuto de la propiedad horizontal, sino que esta manera
de ser de la propiedad contintia en potencia, y renaudara su funcionamiento en acto en
el momento en que vuelvaaenaj enarse uno de los tlempos de uso (\nd Elementos..., 111,
2, cit, pég. 336)."

(205) Cfr. supra, pag. 56.



