Configuracion juridica de la
multipropiedad en Espana (*)
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LACIONES EXTRANJERAS EN LOS ULTIMOS ANOS: FRANCIA, GRE-
CIA, ARGENTINA.—IV. LA MULTIPROPIEDAD EN ESPANA: DOCTRI-
NA Y ANTEPROYECTO OFICIAL.

I. No voy a empezar teorizando sobre la multipropiedad ni ofre-
ciendo un elenco erudito de definiciones doctrinales sobre la figura
Tampoco quisiera magnificar con nimeros la importancia de la multi-
propiedad para dar mayor relieve a esta conferencia. Hace unos afios
hice una estadistica del volumen real de la multipropiedad en Espafia,
gue publiqué en el articulo «La multipropiedad en el Derecho compa-
rado»: siendo su incidencia préactica merecedora de consideracion, lo es
més aun su incidencia en un ordenamiento juridico civil como el espa-
fiol, de lgjanas y aln vivas raices histoéricas.

Voy a exponerles la «configuracion sjuridica de la multipropiedad»
desde una perspectiva subjetiva. Y si me atrevo a hacerlo asi es porque
soy consciente de que mi experiencia sobre € tema que nos ocupa es
lo suficientemente impersonal y objetiva para que pueda interesarles.
He tenido tres contactos con la figura de la multipropiedad: como Re-
gistrador de la Propiedad, teniendo que decidir si inscribia la multi-
propiedad en si misma, ademéas de otros actos que afectaban a la so-
ciedad promotora —concretamente la suspension de pagos— o a los
multipropietarios —la enajenacién y e embargo de sus derechos—-;
como ponente, sobre el tema de la multipropiedad en el seminario de
Derecho civil del INEJ; y como presidente de la Comision encargada
de elaborar un texto articulado que pueda servir de base para una regu-
lacion de la figura, tal como la denomina € Ministro de Justicia en sus

(*) Conferencia pronunciada en la Escuda de la Hacienda Pdblica d 25 de
enero de 1988.
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contestaciones parlamentarias sobre € tema de la multipropiedad (con-
cretamente a la P.E. nim. 1338 dd afo 1987).

II. Al proyectar la cdificacion registral sobre una escritura de mul-
tipropiedad se plantean muchos problemas. Algunos son sustantivos, y
otros de pura técnica registral. El primero de los sustantivos o plantea,
no ya la naturaleza genérica, personad o real, de los derechos creados
—su habitual insercion en € régimen de propiedad horizontal adea cua-
quier duda—, sno su naturaleza concretac su tipicidad o atipicidad.
Quiza la primera idea que surge sea la de considerar la multipropiedad
como un derecho real nuevo: € tiempo resalta sobre otras circunstancias
del Derecho, y. parece congtituir su objeto propio, lo que lo identifica
y digtingue. Confieso que con edta idea inscribi en un primer momento
los derechos de los multipropietarios encabezando los folios registraes
con la descripcidon del periodo de tiempo, y atribuyendo Unicamente ese
periodo de tiempo a adquirente en @ acta de inscripcion. Considerando
la estrecha conexion dd Derecho de cada multipropietario con los De-
rechos —idénticamente configurados— de los demas, centré luego la
inscripcion en la cuota, pero sefidando a continuacion € periodo de
tiempo que se atribuia a cada adquirente. En dgunos casos, y a mi
juicio con apreciables pero insuficientes razones —e cardcter ddigg™
ciona de la digtribucion dd tiempo...-™ s ha negado d acceso d Re
gistro dd dato temporal, inscribiéndose la multipropiedad como smple
comunidad.

La cdificacion se enfrenta también con dos clausulas que se repiten
en las escrituras de congitucion de multipropiedad: su configuracion
como comunidad estable y la excluson dd retracto. En las primeras
escrituras se basaba la diminacion de la accion de divison en d abuso
de Derecho, con frases como «conscientes los conduefios de que su ger-
cicio constituiria un evidente abuso de Derecho en perjuicio de los demés,
renuncian por sUmison a esos estatutos a gercicio de ta accion, de
modo perpetuo e irrevocable». La excluson dd retracto se fundamentaba
en la posbilidad de renunciar los derechos, y la consideracién de que,
en este caso, tal renuncia no implicaba contradiccion con € interés o €
orden publico ni perjuicio a tercero. En la préctica notariad més reciente
—y dn duda porque la naturaleza de la multipropiedad eta ya mas
pefilada— no se aducen esas razones para excluir la divisén y € re-
tracto, Sno que se invoca smplemente la especid configuracion de la
nueva figura o la voluntad de los otorgantes de constituir una comu-
nidad con carécter permanente o duradero.

Sn entrar ahora en las condderaciones que permitieron inscribir
esss clausulas frente d tenor riguroso de los articulos 400 y 1522 dd
Cadigo Civil, si quiero destacar que la practica registral se vio indirec-
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famente confirmada por la Resolucién de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 18 de mayo de 1983, en la que se abordaba
un problema semejante de exclusién de la accién de divisién y del dere-
cho de retracto de comuneros, pero referidos a una comunidad de gara-
jes. La cuestion planteada ante la Direccién estaba sometida al Derecho
navarro —presidido por el principio «paramiento fuero vienze>—-, pero
la propia Direccion extendié su doctrina a Derecho comun.

La calificacion de los estatutos de multipropiedad replantea, con
especial agudeza, € tema de la inscripcion tota, o parcial de las reglas
de uso 0 destino del edificio. Dejando a un lado el &mbito de calificacion
que sefida € articulo 18 de la Ley Hipotecaria -—Ilegalidad forma y de
fondo— y centrandonos en la distincién del articulo 98 —derechos o
pactos personales o redes—, ¢cabe aplicar d. articulo 434 del Regla
mento Hipotecario a los estatutos de multipropiedad? ¢Pueden delimi-
tarse con el mismo rigor estatutos y reglamentos internos en la propiedad
horizontal y en la multipropiedad? ¢Puede afirmarse rigurosamente que
la regulacion de los «detalles de convivencia y adecuada utilizacion de
ios servicios y las cosas comunes» no debe formar parte de los estatutos
de la multipropiedad, cuando agui las «cosas comunes» son los pisos
0 apartamentos —en los que se va a desarrollar la vida de sus titula-
res— y no las escaleras o los corredores, como sucede en la propiedad
horizontal? Formulo estas preguntas con carécter retérico: la préctica
demuestra que todos los estatutos de multipropiedad recogen minuciosa-
mente el régimen de utilizacién de los pisos, aunque tal régimen «no
norme derechos, ni cree limitaciones a tales derechos», como exige el
Tribunal Supremo (S. de 6 de julio de 1978) para apreciar la existencia
de verdaderos estatutos de propiedad horizontal.

La técnica de registracion de la multipropiedad ha sido andloga a la
sefialada para las urbanizaciones privadas por la Resolucion de la Di:
reccion General de los Registros y del Notariado de 2 de abril de 1980;
apertura de triple folio -—edificio, piso y cuota—, y conexion del segundo
con el primero, y el tercero con el segundo a través de notas marginales.
Para X, O'CALLAGHAN, «la solucién es mas sencilla. Se inscribe € dere-
cho de propiedad —el titulo constitutivo— con sujeto mdaltiple, los co-
propietarios, constando en la inscripcién e régimen de multipropiedad o,
s los hay, los estatutos. A su vez, se inscriben las sucesivas transmisiones
de las distintas copropiedades». Pero esta aparente sencillez —folio Uni-
co— puede entrafiar una complejidad inescrutable. Si el inmueble en
régimen de multipropiedad tiene sblo veinte apartamentos, y cada apar-
tamento esta fraccionado cronolégicamente en diecinueve periodos —ci-
fra frecuente—, y s6lo una quinta parte de las cuotas tiene algin- grava-
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men, en un mismo folio del Registro exigtirian cuatrocientas cincuenta y
S S inscripciones vigentes.

S la solucion de triple folio se inspird, en un principio, en d sde
ma de inscripcion de las comunidades de aguas privadas (art. 66 RH:
«cada coparticipe o comunero podra inscribir a su nombre como finca
independiente... la cuota o cuotas que le correspondan»), ha encontrado
apoyo, mas recientemente en € sigema de inscripcion de las comuni-
dades de garges (segln € art. 68 dd mismo Reglamento, reformado
en 1982, «la inscripcién de la transmisién de cuota indivisa.. podra
practicarse en folio independiente que se abrird con € nimero de la
finca matriz y € correlativo de cada cuota»), supuesto indudablemente
més proximo a la multipropiedad que las aguas privadas. Precisamente
en ede artticulo reglamentario —y; en concreto, en su parrafo 2.°— s
ha basado la Direccién Generd de los Registros para declarar, en una
de las Ultimas Resoluciones, la de 15 de diciembre de 1987 (Subdir.
de N. y de los R) que puede por si mismo € Registrador, s lo cons-
dera necesario para la mayor claridad de los asientos, aorir nuevos
folios cuando € folio matriz pudiera resultar excesivamente recargado,
ain en @ caso de que @ presentante manifieste su voluntad contraria.
No es necesario destacar la aplicabilidad de esta doctrina a la inscrip-
cion de la multipropiedad.

[11. En la ponencia sobre multipropiedad que desarrollé en d. Se
minario del INEJ—uego publicada en la Revista de Derecho Registral—
expuse € régimen de la nueva figura en los Ordenamientos francés,
italiano, suizo, portugués y estadounidense, y esboce los criterios man-
tenidos en la doctrina espafiola, que ahora trataré de ampliar. Desde
entonces —1983— hasta hoy se han publicado tres nuevas regulaciones
de la multipropiedad: la francesa, la griega y la argentina. La diver-
sdad de soluciones adoptadas por las respectivas leyes y la proximidad
de su aprobacion —tanto la Ley francesa como la griega son del afio
1986; la Ley argentina es de 1987— hacen especidmente interesante
una breve incursén en su contenido. Cada una de dlas brinda, ademés,
una leccion distinta como experiencia legidativa

Aungue la opinién de los autores franceses venia siendo ya mayo-
ritariamente favorable a la configuracion rea de la multipropiedad —he-
cho a que no era geno d prestigio doctrinal del doyen CARBONNIER—
lo cierto es que d legidador ha optado por la solucion societaria. Las
fuerzas econdmicas afectadas han frustrado —como pone de relieve
FREDERIC ZENATI— la que podia haber sido la solucion técnica més
adecuada. Dos rasgos de la nueva congtruccion francesa, que pone de
relieve d mismo autor, revelan la inadecuacion de la verdadera natura-
leza de la figura a la férmula adoptada: & promotor quiere congtituir
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exclusvamente un hotel; por otra parte, los socios carecen en absoluto
de affectio societatis.

Aparte de otros rasgos de mayor detale, la nueva regulacion francesa
de la multipropiedad presenta cuatro principales caracteristicas: en pri-
mer lugar, excluye expresamente la atribucién en propiedad. Al estable-
cer d objeto socid, d articulo 1° afirma —en términos negativos, extra:
fio modo de producirse un precepto que encabeza la regulacion de una
materia— que no se atribuye a los socios ni propiedad ni ningln otro
derecho de naturaleza real. S la multipropiedad no fuese, por su mismno
naturaleza, una figura de carécter real, @ legidador no se hubiera visto
obligado a excluir expresamente exe contenido natural. Pero es més, €
articulo 33 obliga a que todo documento que consigne la adquisicién
de participaciones 0 acciones debera reflgar claramente que tal adqui-
scién confiere solamente la cudidad de socio y no la de propietario de
inmueble. En segundo lugar, de la regulacion francesa resulta que existe
una empresa hotelera encubierta bgo la formula societaria de la multi-
propiedad; como advierte F. ZENATI,  péarrafo 3° dd articulo 1° d
sefidar que € objeto «puede extenderse a la prestacion de servicios,
a funcionamiento de los equipamientos colectivos necesarios para la vi-
vienda o d inmueble, y de aquelos que estan directamente unidos a
mismo conforme a su destino», esta sugiriendo que la sociedad de multi-
propiedad ha de ser una sociedad hotelera. Y aflade ex autor: «La
hipdtesis de una sociedad que se adormezca después de haber repartido
d disfrute de los locaes entre los asociados queda excluida; desnatura
lizaria la ingtitucion, que no se ha querido que sea una smple técnica
de promocién inmobiliaria». La tercera caracteristica de la regulacion
francesa reside en € establecimiento de un titulo congtitutivo de pro-
piedad horizontal, sin propiedad horizontal: d. état descriptif de divisién
es un documento tipico de la propiedad horizontal; aqui no existe pro-
piedad horizontd —a menos en principio, porque pueden coexidir,
como prevé @ articulo 17— vy, sn embargo, se prévé y ordena en todo
ca0 la eaboraciéon de un titulo congtitutivo que delimite los eementos
comunes y los privativos (art. 8) —términos que en la multipropiedad
societaria no pueden emplearse con rigor—. Es un exponente mas de
desgugte entre la redidad y una normativa que trata inadecuadamente
de abarcarla

El dltimo rasgo de la congtruccion juridica de la multipropiedad
levantada por €. legidador francés es la ausencia de seguridad juridica
La suscripcién o cesion de participaciones 0 acciones puede hacerse en
documento privado o notarial (art. 20). La multipropiedad societaria
queda, naturamente, d margen dd Regidtro, incluso existiendo, como
hemos visto, un documento que individualiza eementos comunes y de-
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mentos privativos de carécter inmobiliario y que, empleado en su furn-
cion propia, podria acceder a Burean des hipothéques.

La Ley griega de 14 de octubre de 1986 no ha estructurado en resdli-
dad una figura nueva. Se trata dd arrendamiento clésico, d que se ddli-
mita € ambito y se tipifica con dos limites temporales: € del periodo
de disfrute y € de duracion dd contrato. La regulacion es .insuficiente
—~nueve breves articulos—, lo que se trata de subsanar con la prevision
de un reglamento de desarrallo, y profundamente intervencionista. El
articulo primero define @ contrato de multipropiedad como aguel por
e cud «d arrendador asume la responsabilidad de poner a disposicion
dd arrendatario, cada afio y durante e periodo convenido, la utilizacion
de una vivienda de uso turistico, y de prestar los servicios conexos du-
rante e periodo determinado en d contrato, quedando obligado € arren-
datario a satisfacerle € precio convenido para € arrendamiento». Solo
pueden constituir objeto de multipropiedad las unidades hoteleras y las
ingtalaciones turisticas, calificadas como tales por € Organismo Helénico
de Turismo. La multipropiedad sdlo puede convenirse por un periodo
de tiempo que esté comprendido entre los cinco y los sesenta afios.

Junto a la preocupacion por la seguridad —«la multipropiedad se
congtituira mediante documento notarial y se presentara inmediatamente
a inscripcion» (art. 1, 2)—, € legidador griego pone de manifiesto su
preocupacion por € control de la inversion: «3 @ arrendatario reside de
manera permanente en € extranjero, o s tiene su domicilio en é, €
precio del arrendamiento debera convenirse en divisas, que seran obli-
gatoriamente transferidas d Banco de Grecia en @ plazo de un mes a
contar desde su percepcion».

El propio titulo de la reciente Ley argentina del derecho real de
multipropiedad revela una concepcion de la figura muy distinta a las
anteriores. Argentina comparte con Francia, México y Estados Unidos
la incertidumbre que rodea € origen de la multipropiedad. Una larga
experiencia avala, pues, d legidador argentino cuando dirma en la
exposcion de motivos de la nueva ley que «a analizar d posble encua
dramiento de la multipropiedad dentro del campo de los derechos perso-
nales, nos encontramos con las inseguridades, restricciones e incertidum-
bres que implican d disfrutar de una cosa por € permiso de otros sje
tos, y no por la rdacion directa e inmediata con la cosa». «Regularla
conforme a dguna de las modaidades que nos presenta esta nueva acti-
vidad negocid denominada empresaridmente «tiempo compartido»
—afade més adelante—, no Slo implicaria dgar de captar su esencia,
sgno también desnaturalizar la redlidad material, percibiendo en forma
incompleta la redidad juridica».

Guiada por esss ideas generdes, la nueva ley configura la multipro-
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piedad con las siguientes lineas: 1° Limitacion de su objeto a la propiedad
horizontal. Segin €l articulo primero, «el derecho real de multipropiedad
tiene por objeto un inmueble edificado con unidades habitacionales ex-
clusivas equipadas, y su terreno, incluyendo partes, elementos, lugares
y servicios comunes». 2.° Exigencia de escritura publica e inscripcion
registral, tanto para el titulo constitutivo de la multipropiedad como
para la transmision de las cuotas de los multipropieiarios. Se impone,
como técnica de registracion, la pluralidad de folios: «las cuotas partes
indivisas... recibiran registralmente, en su respectivo folio, la considera-
cién de finca independiente» (art. 8). 3.° Personificacién de la comu-
nidad de multipropietarios (que la ley denomina multiconsorcio). Los
multipropietarios responden con carécter subsidiario, respecto del patri-
monio de esa persona juridica, por las deudas de ésta (art. 20). 4.° Crea-
cién de un 6rgano de control de la administracién. Se trata del consegjo
de multipropietarios, que puede desdoblarse en un comité ejecutivo, e
integra con e administrador y la asamblea la estructura orgénica de la
multipropiedad. 5.° Extincién del régimen de multipropiedad por desafee-
jacion (mediante acuerdo undnime) o destruccién (pudiendo la mayoria
acordar la reconstruccién y consiguiente rehabilitacion del régimen espe-
cid de multipropiedad).

Por el particular interés que tiene, en toda regulacion lega de la
multipropiedad, la configuracion de los 6rganos —s escritura y registro
dotan de seguridad a la adquisicion de los derechos, una adecuada estruc-
tura organica dota de seguridad a egercicio factico de esos derechos—,
quisiera hacer una breve referencia a la solucién argentina. En ella, €
administrador —que puede ser persona fisica o juridica— tiene caracter
de mandatario y «deberd en cada caso acreditar solvencia moral, técnica,
profesional y patrimonial; esto dltimo mediante un seguro de caucion
0 garantia real a favor y satisfaccion del multiconsorcio» (art. 23). El
consgjo estd constituido por un ndmero reducido de multipropietarios;
para su designacion se tendrd en cuenta su mayor proximidad domicilia
ria con referencia a inmueble. El consgo puede nombrar, para mayor
efectividad de su funcion, un comité gecutivo. Si no de la naturaleza
misma de la multipropiedad, si de su aplicacién préctica, deriva una
exigencia que ha de ser afrontada por el legislador: la necesidad de
controlar a los administradores. Por razén de su habitual alejamiento, los
multipropietarios no pueden realizar por si mismos esa tarea; esta es
una de las diferencias préacticas que existen entre propiedad horizontal y
multipropiedad, y este es el origen del 6rgano de control, lldmese con-
sg0 de administracion (como en la regulacion argentina) o consgo de
vigilancia (como en la nueva ley francesa).

TV. La historia de la multipropiedad en Espafia alcanza ya € cuarto
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de siglo: hay tesimonios de Notarios y Registradores que asi 1o confir-
man. Uno de los mas interesantes —que es también una seria investiga
cion doctrinal— es @ de LUCAS FERNANDEZ; estd en su libro Relaciones
asociativas no societarias en la agricultura espafiola, publicado en €
afio 1966. Es dgnificativo que, después de andizar los rasgos de la
«propiedad por turnos» con gran precision —aus razonamientos sobre
e régimen de los periodos y la técnica de registracion los ha confirmado
la doctrina més reciente tras una larga préctica de multipropiedad— vy
siendo € objeto de la obra las relaciones asociativas y no las juridico-
redes, € autor insiste en que «la figura... debe seguir enmarcada en €
ambito de la copropiedad».

Pero ha sido en esta década en la que los autores han centrado su
atencion en la figura, cuando ésta acampaba ya en las costas y las mon-
tafias de nuestro territorio, perdida la inocencia de la primera juventud
y empezando a desviarse por las dudosas compafiias. ¢Cud ha de ser
el recto camino por € que ha de andar la aln corregible multipropie-
dad?, se han preguntado los autores, a la vista de agunos pasos ma
dados. Y no se ha llegado a acuerdo sobre su naturaleza juridica; sobre
la verdadera naturaleza —no los disfraces circunstanciales—, la que de-
riva de su intrinseca realidad, la que € legidador ha de auscultar cuida
dosamente para acertar en € tratamiento.

La primera diferencia ha surgido en la més smple sistematizacion
de las relaciones patrimoniales. Ningin autor ha afirmado, sin embargo
—Yy edo quisiera resdtarlo—, que la multipropiedad sea, contemplada
su naturaleza, una relacidn de carécter personal. Las dudas recaen sobre
su concreta configuracion en e campo de los derechos reales y su admi-
sibilidad en & &mbito obligaciond —concretamente en € cauce socie-
tario—.

Al margen de la reciente literatura monogréfica, dos tratadistas hi-
cieron interesantes puntuaizaciones sobre la multipropiedad. Para LA-
CRUZ < trata de una «propiedad periddica» —que estudia fuera de la
comunidad—, supuesto en que, seglin este autor, «concurren varios titu-
lares de derechos heterogéneos sobre una finca», teniendo cada uno de
élos «un derecho independiente y diverso». Para € profesor LACRUZ,
e objeto directo de la multipropiedad es € tiempo: «se venden periodos
de tiempo en propiedad perpetua». Los titulares de estos periodos no se
integran en una comunidad: «la posibilidad de una pluralidad de domi-
nios, uno solo en cada época, como cuestion de principio me parece
indudable».

PENA BERNALDO DE QUIROS, aungue la estudia bgjo € epigrafe «otros
tipos de comunidad» —digtintos de la romana—, configura lo que €
llama «propiedad por periodos» como propiedad plena, circunscrita en
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el tiempo, como se desprende de su afirmacion de que en la propiedad
por periodos se trata de «duefios de pisos o locales, cada uno en exclu-
siva, segun los meses del afio». Cita como formas especiales de esta figu-
ra las contempladas en los articulos 91 y 93 de la Compilacién de Galicia.

En los articulos y monografias aparecidos en los Ultimos afios se
mantienen tres configuraciones de la multipropiedad: como derecho ple-
no, como comunidad y como derecho limitado.

En la primera configuracién se enmarca la tesis de Ia propiedad
dividida. Para ROCA GUILLAMON «... la multipropiedad podria encajar
con bastante exactitud dentro de &quema de la viga propiedad divi-
dida». «Se trataria més bien —afiade— de una propiedad dividida por
tiempo de utilizacién o periddica, posibilidad que, en principio, no pa
rece ofrecer obstaculo alguno en cuanto a su admisibilidad». Pero, si,
como advierte el mismo autor, «lo que caracteriza a la propiedad divi-
dida es la existencia de una auténtica situacion de pro diviso, es decir,
la presencia de varias titularidades distintas sobre un mismo objeto me-
diato..., pero cada una de las titularidades recae sobre su propio objeto
inmediato —los distintos aprovechamientos de la cosa—» (y reitera que
las titularidades han de ser cualitativamente desiguales), no resulta claro
gue dandose en la multipropiedad una «concurrencia de varios derechos
cualitativamente iguales sobre una misma cosa», como € propio ROCA
afirma, pueda insistirse en que se trate de una propiedad dividida. La
sustitucion de los distintos aprovechamientos materiales, en el caso de la
multipropiedad, por la atribucion de periodos de tiempo para e disfrute,
introduce, a mi entender, una notable alteracién que desnaturaliza la
institucion tradicional de la propiedad dividida.

Una posicion semejante mantienen X. O'CALLAGHAN, que concibe
la multipropiedad como derecho de propiedad con mdltiples sujetos,
cuyo poder se concreta a tiempo correspondiente a su turno —califican-
dola también como comunidad pro diviso—, y M. ALVAREZ ARZA Yy
L. ALLENDESALAZAR, que siguen explicitamente a ROCA. Estas tesis pro-
ceden, a mi juicio, de una apreciacion excesiva, de un lado, y del reco-
nocimiento de obstéculos insalvables en la comunidad indivisa, de otro.

La apreciacion que, a mi juicio, es excesiva, la formulan con claridad
M. ALVAREZ y L. ALLENDESALAZAR: «la especialidad con que aparece
revestida la multipropiedad— la que la distingue y aparta de la pro-
piedad y copropiedad ordinarias— proviene del papel preponderante
que en su funcionamiento desempefia la nocién de tiempo». ¢No se valo-
ra juridicamente en exceso esta «preponderancia» del tiempo en la figura
de la multipropiedad, hasta el punto de considerar que determina un
fraccionamiento de la propiedad, e impide que los cotitulares puedan
integrar una comunidad ordinaria —indivisa— y solo puedan constituir

2
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una comunidad pro diviso? El tiempo puede medir la.duracion de los
derechos 0 de su gercicio, pero nunca constituir su objeto. Si cabe una
comunidad pro indiviso con pacto de uso turnario —como reconoce la
Sentencia. ddl Tribunal Supremo de 16 de marzo de 1965, y no vacila
en admitir la doctrina— no se ve la razdén de que la multipropiedad,
que smplemente refuerza la vinculacion dd. turno -d periodo—impi-
diendo su ateracion con base en d articulo 398 dd Codigo Civil— no
pueda ser también una comunidad pro indiviso y deba cdificarse de pro
diviso:

" Esta sobrevaoracion dd tiempo tiene su méxima manifestacion en
la tesis-de la propiedad cuatridimensional mantenida por A. LEYVA. Sos
tiene este autor que la multipropiedad «esta integrada por derechos inde-
pendientes, sin vinculo juridico entre los multipropietarios, quienes se
suceden ciclicamente en € disfrute dd inmueble». Y mantiene que cada
multipropietario «tiene un derecho de propiedad sobre una cosa distinta.
«El multipropietario —escribe en otro lugar— no puede ocupar € in-
mueble otros turnos semanales, no porque se haya obligado a respetar
e disfrute alternativo, sino porque los otros dias dd afio € apartamento
es objeto. de propiedad de otros». A mi juicio, esta afirmacion no es
exacta: € objeto dd derecho de los multipropietarios es  mismo. Esta
afirmacion pide, evidentemente, principio, y este principio.es. @ casico
—Y vigente en nuestro sistema—duorum in solidum dominium esse non
posse. La concurrencia de derechos cudlitativamente iguales (iguales.en
su contenido, iguaes en su extensidn objetiva) —aunque sean cuantite
tivamente desiguaes— -implica una comunidad. Es mas, la divergencia
cuantitativa no introduce particularidad dguna en la naturadeza de la
multipropiedad; como pone de relieve BELTRAN DE HEREDIA, la limi-
tacion reciproca de los derechos en comunidad implica por fuerza que
€tos sean diversos cuantitativamente.

Los obstéculos insdvables que se encuentran en € reglmen de Ia
comunidad pro indiviso- para encgar en dla la figura de la multipro-
piedad son la divishilidad forzosa (art. 400 CC) y d retracto de comu-
neros (art. 1.522).

- X. OCALLAGHAN dfirma, sn ambagea y.bgo d epigrafe «Error de
la-doctrina», que «todos los autores que han estudiado la multipropiedad
han chocado con la poshilidad de division», y, en. conreto, "agunos
autores «reconocen como inevitable la accion de divison dd  articu-
1o 400». S no hubiera citado expresamente como victima de este error
a autor de estas péginas, no recordaria que lo he escrito, en € articulo
que también cita, es lo contrario: que en base d principio de autonomia
de la voluntad del Derecho patrimonia cabe configurar una comunidad
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estable, arbitrar unos criterios rectores de la comunidad distintos de los
gue estructuran la comunidad romana. _

La posibilidad de eliminar la accion de division —mas alla del plazo
del articulo 400, es decir, de manera definitiva— en la comunidad
romana, se ha defendido desde dos vias. la interpretacion del articu-
lo 401, parrafo 1.°, en el sentido de que la inservibilidad de la cosa,
una vez dividida, impide tanto la divisién material como_ la econémica
—argumento bésico de PELAYO HORE, CASADO PALLARES Y BRIOSO ES-
COBAR—; vy la autonomia de la voluntad de] articulo 392, parrafo 2.°
—argumento de la Resolucion de la Direccién General de los Registros
y dd Notariado de 18 de mayo de 1983, muy acertada en su doctrina,
pero no en este fundamento que sefiadla a la accion de division, a mi
entender; el articulo 400 se antepone, por su caracter imperativo, a la
autonomia que permite el parrafo 2.° del articulo 392—. No obstante,
es mayoritario en la doctrina el criterio contrario, que entiende e su-
puesto del parrafo 1° del articulo 401 como una modalidad del 404, v,
por tanto, somete tanto la indivisibilidad como la inservibilidad a la regla
de la division econdmica de la cosa _

Para superar este grave obstéculo a la estabilidad que requiere la
situacion de multipropiedad, SANCHEZ MARIN y MARTINEZ. CASTO am-
paran esta figura en el articulo 4 de la Ley de Propiedad Horizontal,
segin la cual «la accion de division no procederda para hacer cesar la
situacién que regula esta ley. Solo podra ejercitarse por cada propietario
pro indiviso sobre un piso o local determinado circunscrita a mismo, y
siempre que la proindivision no haya sido establecida de intento para
el servicio o utilidad comin de todos los propietarios». Para los citados
autores, «el espiritu de esta norma encgja perfectamente en la situacion
gque estamos contemplando, ya que en la propiedad por cuotas la indi-
vision se establece de intento para el servicio o utilidad comin de todos
los copropietarios, si bien en espacios de tiempo diferentes». Pero, como
ya puso de relieve LUCAS FERNANDEZ, esta «proindivision establecida de
intento» a que se refiere el articulo 4 de la Ley de Propiedad Horizontal
se refiere a servicio o utilidad de todos los propietarios, es decir, de
todos los propietarios del edificio, no del piso. POVEDA DiAzZ ha puesto
de relieve que € elemento procomunal es un elemento comun, y, por
tanto, aunque puede ser de uso o servicio total o parcial, sus titulares
son todos los participes en la propiedad horizontal.

Pero el hecho de que el Cédigo Civil no regule una comunidad
estable —lo que es, por lo demas, logico, porque el Cddigo aglutina
en la regulacion de la comunidad tres corrientes individualistas: la ro-
mana, la decimondnica y la francesa revolucionaria— no significa que
la comunidad estable no sea, en muchos casos, socialmente necesaria,
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y que todas las comunidades —como advertia PELA YO HORE—hayan de
ser medidas con € mismo rasero de prevencion y desconfianza. Diversas
leyes especides han reconocido la necesidad de configurar comunidades
estables, como los dementos comunes de la propiedad horizontd, las
comunidades de aguas 0 los montes vecindes en mano comun. También
las Compilaciones forales regulan comunidades indivisibles —por su na
turdleza o por pacto—, como las pertenencias comunes, las corralizas,
la comunidad en mancomin o la comunidad facera del Derecho navarro,
y e muifio de herdeiros o € torna a torna dd Derecho gallego.

La posbilidad de crear, en nuestro Ordenamiento, comunidades
estables no creo que pueda derivarse de la autonomia de la voluntad
que permite @ parrafo 2° de articulo 392 del Cddigo Civil —a esta
libertad se anteponen las normas imperativas de la regulacion lega—;
tampoco de la autonomia de la voluntad para crear derechos redes atipi-
cos —como ha escrito € profesor DIEZ-PICAZO, «d poder individual
de creacion de derechos redes atipicos solo puede tener por objeto los
derechos redles sobre cosas genas. El derecho rea pleno, @ dominio,
no admite formas atipicas»>—, sSno que tiene su base en € principio,
més genera, de autonomia de la voluntad del Derecho patrimonial:
aqui se trata de establecer unos criterios rectores de la comunidad, dis-
tintos de'los que estructuran la comunidad romana.

J. M. MIQUEL ha demostrado que la inexistencia de accion de divi-
s6n en la multipropiedad puede fundarse en € propio Codigo Civil: o,
més exactamente, que del Cadigo no puede deducirse la necesaria divi-
sibilidad de la multipropiedad. Denunciando € tépico de que para €
legidador la comunidad sea una situacion indesesble, ha puesto de re-
lieve que s bien @ Cddigo «asume que la comunidad presenta incon-
venientes y que los coparticipes deben poder sdir en cuaquier mo-
mento de dla obteniendo una parte de la cosa o su vaor», élo no
dgnifica que @ Cddigo «repruebe la comunidad y por e favorezca
U desgparicion». Como indica MTOUEL, muy expresivamente, € Caddigo
no dice «la comunidad es maa, acabemos con ella», SN0 que piensa
«la comunidad suele tener inconvenientes, ofrezcamos remedio a los con-
duefios mediante esta accidén». De este modo la multipropiedad, «que es
una figura que obtiene aceptacion en la redlidad socia», puede conside-
rarse una comunidad sin accién de division.

La exigencia del retracto de comuneros no es un obstéculo red
a la configuracion de la multipropiedad como comunidad pro indiviso.
Es frecuente que los estatutos lo acepten y regulen con detalle, previendo
incluso un derecho- de tanteo. Los autores mantienen, respecto del re-
tracto, un criterio digtinto que respecto de la accion de division: no
considerando que la naturaleza de la multipropiedad excluya por si mis-
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ma d retracto (MIQUEL, O'CALLAGHAN). El distinto fundamento del re-
tracto de comuneros respecto de otros retractos —como el enfitéutico
o el arrendando —permite en todo caso, como ha puesto de relieve la
Direccion General de los Registros (en la Resolucion, antes citada, de
18 de mayo de 1983), la renuncia a mismo.

No hay, pues, obstaculos para considerar que la mult|prop|edad es
una comunidad ordinaria —pro indiviso—, de carécter estable; es de-
cir, una comunidad funcional. Las diferencias fundamentales entre comu-
nidad incidental y funcional residen en su origen, que es normamente
involuntario en la primera y siempre voluntario en la segunda; en su
duracion, que es transitoria y circunstancial en la comunidad incidental,
mientras que es permanente y estable en la funcional; en sus fines, pues
si la primera no se orienta a un fin o0 destino comin de los participes,
la segunda persigue un destino comudn; en la organizacion, ausente en la
incidental y ordinariamente estructurada en la funcional. Cabe entender
gque esta comunidad voluntaria, estable, finalista y organizada tiene en-
cge en nuestro sistema juridico por la autonomia patrimonial que se
reconoce en el ambito del Derecho patrimonial —como se ha sostenido
en péginas precedentes— o la autonomia patrimonial que permite el
articulo 392, 2, del Cddigo Civil —si se entiende, con J M. MIQUEL,
que ese cuerpo legal no excluye tales comunidades cuando sean econémi-
camente eficientes—.

El rasgo més tipico de esta comunidad funcional que es la multipro-
piedad reside en la vinculacién entre cada cuota y el periodo de uso
que le corresponde. Pero es necesario hacer en este punto una diferen-
ciacion bésica. La posibilidad de que € uso de la cosa comin se realice
por turnos tiene ya un secular reconocimiento doctrinal y legal. Como
indica J. BELTRAN DE HEREDIA, € sistema de uso por turnos fue previsto
por ULPIANO, recogido por el Cdédigo general de Prusia y admitido por
nuestro Tribunal Supremo, que en Sentencia de 16 de marzo de 1965
afirmé con frases que se adeclia con notable precisién a la multipro-
piedad que «en algunos supuestos es absolutamente indispensable para
poder permitir la convivencia de varios derechos iguales en cuanto a ca
lidad, aunque pueden diferir en la proporcién cuantitativa, sobre el mis-
mo objeto». Sin embargo, en la multipropiedad lo que existe es una
vinculacion ingtitucional entre e turno y la comunidad, o, lo que es
igual, entre el periodo y la cuota, mientras que en las comunidades ordi-
narias con simple pacto de uso por turnos sélo existe una vinculacion
instrumental; en estos Ultimos casos no se sujeta el bien a régimen de
multipropiedad —a través del correspondiente negocio o titulo consti-
tutivo—, sino que se acuerda, dentro del limite temporal del parrafo 2.°
del articulo 400 del Codigo Civil, que € uso de la cosa comin se haga
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por € medio o instrumento del turno. De esta decisiva distincion se
deducen, entre otras, estas tres consecuencias fundamentales:

La primera supone que en la multipropiedad no cabe dteracion de
los periodos de uso asignados a cada cuota més que por acuerdo uné&
nime de todos los multipropietarios 0 comuneros. No sucede 10 mismo
en las smples comunidades con pacto de uso por turnos, en que los
acuerdos sobre € uso, por ser una cuestion de mera administracion,
pueden adoptarse por mayoria. Como pone de relieve MENCHEN, «tanto
S d convenio s adoptd por mayoria como S se tomé por unanimidad
y no s acuerda expresamente la necesdad de la misma unanimidad
para su modificacion, estaremos, d variarlo, ante un acto de adminis-
tracion que, a fata de pacto, expreso, repetimos, se regulard por €
articulo 398 del - Cadigo Civil». Esta consecuencia que examinamos ha
sdo advertida también en la doctrina italiana; escribe PELO si que «en
la comunidad, € uso por turnos de los bienes es sdlo uno de los posibles
y reversibles modos de gercicio del derecho, que puede cesar d arbitrio
de la mayoria y que en todo caso esta destinado a desaparecer con la
disolucién de la comunidad. En la multipropiedad, sin embargo, la utili-
zacion exclusiva de los bienes por periodos dternos congtituye un aspecto
esencia e indefectible de la institucion.

La segunda consecuencia.implica que en la multipropiedad no cabe
extraimitacion en € uso, cuando no gercita su derecho @ que puede
ocupar la vivienda durante € periodo siguiente. Sn embargo, en la
comunidad ordinaria con pacto de uso por turnos «la extraimitacion
es vdlida, sempre que no perjudique a los demas, la solucién no puede
ser otra, teniendo en cuenta la naturaleza del derecho de cada uno y la
tendencia individualista, autonoma, que es bésica en toda esta materia».

La tercera consecuencia es que, existiendo en la multipropiedad una
vinculacion ingtitucional entre cada cuota y d periodo de uso que le
corresponde, la inscripcion registral de aguéla debe incluir también
la expresion de éste. Debe tenerse en cuenta que en la multipropiedad
el ssgema de.uso por turnos no es un pacto personal, como podria serlo,
sin embargo, en la Smple comunidad ordinaria, en que se acuerda, como
uno de los posibles medios de uso, d turno entre los comuneros, en
aguel supuesto es un elemento estructural de la ingtitucion. Cabria opo-
ner la idea —que no comparto— de que dlo puede hablarse de vincu-
lacion ingtitucional entre cuotas y periodos cuando la regulacion positiva
reconozca la indtitucion de la multipropiedad; pero, alin aceptandola,
podria hacerse constar hoy € turno en & Registro de la Propiedad por
la via—apuntada por ROCA GUILLAMON— dd articulo 7 del Reglamento
Hipotecario, que permite la inscripcion «de cuaquier acto contrato de
trascendencia real que... modifique, desde luego..., aguna de las facul-
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tades dd dominio», o, si la multipropiedad estd integrada en un inmue-
ble en régimen de propiedad horizontal, incluyendo los estatutos de
aquélla en los de ésta, pues se trata, en definitiva, de. “disposiciones
no prohibidas por la ley en orden a uso y destino del edificio y sus
diferentes pisos o locales» (art. 5 LPH).

Se han propuesto también configuraciones de la multipropiedad como
derecho real limitado: servidumbre discontinua de carécter personal
(SANCHEZ MARIN Y MARTINEZ CASTO) O habitacién (como lo hace la
ley portuguesa), ambas con € inconveniente de la intransmisibilidad del
derecho. Tanto estas como otras formulas méas artificiosas y distantes
de la realidad —servidumbre predial. voluntaria y reciproca, censo con-
signativo o reservativo— no responden a la aspiracion de- plenltud de
derecho que caracteriza al multipropietario.

Aunque ningan autor ha sostenido que la multipropiedad sea una
figura que, por su naturaleza, deba desarrollarse en el . ambito societario,
se ha planteado con insistencia la posibilidad y licitud de obtener un
resultado semejante—-uso periédico— por la via de que, siendo una
sociedad la titular de un inmueble, tengan los socios, vinculado a la
titularidad de una accion o participacion, el derecho a utilizar ese inmue-
ble. Este planteamiento revela que no se trata de buscar a derecho
mismo del multipropietario un cauce alternativo de configuracion juri-
dica —esto nunca es posible en e campo del Derecho, en que cada
figura y cada institucién produce efectos distintos—, sino de encontrar
otra férmula por la cua aguna manifestacion determinada de aquel
derecho —concretamente, la utilizacion del inmueble, y ninguna mas:
ni la facultad de hacer alguna alteracion en el apartamento, como acto
de administracion, ni la de gravar —hipotecar— su derecho, ni la de
engjenarlo o transmitirlo por.causa de muerte, ni utilizar los mecanis-
mos de seguridad preventiva o judicial que pud|eran proteger el objeto
de su derecho— pueda llevarse a la préactica. Reducida asi a su alcance
real la polémica en torno a la llamada multipropiedad societaria, vamos
a ver los obstaculos que se oponen a esta formula que tan estrecha-
mente reduce la situacion juridica del multipropietario. Dejamos a un
lado los casos, frecuentes, en que la oferta del promotor se refiera aun
derecho real y su Unica prestacion consista en facilitar un uso de carécter
personal; este primer obstaculo debe resolverse en el &mbito del Cdédigo
Penal o de la Ley de Defensa de los Consumidores y Usuarios.

El primer efecto que produce la llamada «férmula societaria» es una
mobilizacion de derechos inmobiliarios. Se ignora con elo la radical
diversidad del régimen juridico de los derechos segin que las cosas
sobre las que recaigan sean muebles o inmuebles. Como ha escrito DiEz-
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PICAZO, «la propiedad mobiliaria y la inmobiliaria son dos ingtituciones
profundamente diversas, con muy escasos puntos de contacto entre Si».

Una consecuencia de este primer efecto es que la «férmula socie-
taria» dude € estatuto juridico internacional de los inmuebles. Como
ha puesto de relieve con gran acierto |. LORA-TAMAYO, la lex rei sitae
es gplicable «no sblo a los derechos reales que recaen sobre la cosa
inmueble, sino también a todos aguellos que aunque se cdifiquen de
persondes atribuyen a su titular la posesién de la cosa, como resulta
no sdlo de la diccion literal ded nomero 1 de articulo 10 del Cddigo
Civil, sno de su ratio y de principio de soberania que inspira eta
norma». En efecto: € citado articulo dd Codigo somete a la «ley de
lugar donde se halen» los inmuebles, no sdlo los derechos redes que
recaigan sobre los mismos, sino también los derechos personales (ubi lex
non distinguit...) e incluso un fendmeno de tan variable naturdeza
—juridica, factica— como la posesion.

Otra consecuencia de esta mobilizacion de derechos inmobiliarios
supone que, de incorporarse, como es frecuente, tales derechos a titulos
negociables, se esta permitiendo un régimen de transmisién —endoso,
tradicion— que es distinto a que les corresponde por razén de su natu-
raleza

Un nueva consecuencia de esta mobilizacion de derechos inmobilia
rios la ha puesto de relieve M. DE LA CAMARA: no resulta admisible
incorporar a una accion, como derecho especifico, @ de utilizar con
carécter exclusvo un bien socid. «Aunque € articulo 39 de la Ley de
Sociedades Andnimas dice que los derechos que enumera (derecho a los
beneficios, a voto, de suscripcion preferente y a la cuota de liquidacion)
congtituyen solamente un minimo, lo que no excluiria, por tanto, que €
accionista pudiese ostentar otros, S éstos le son reconocidos en los esta-
tutos, @ legidador ha pensado, sn duda, que € accionista, mientras
la sociedad no se disuelve, no es titular de ningun derecho directo sobre
los bienes que componen € patrimonio socid, y, en Ultimo término, pre-
supone que € derecho de cada socio se concreta a una parte aicuota
de ese patrimonio, Sin que quepa referirlo a bienes determinados». En
esta misma linea ha escrito M. CONFORTINI que «es una derogacion a
principio de la inutilizabilidad de las cosas pertenecientes a la sociedad
por parte del socio, la previson de atribucion a cada multipropietario
del derecho a disfrutar de modo pleno y exclusvo de una fraccion
espacio-tempord del complgo inmobiliario perteneciente a la sociedad.

Un segundo efecto de la «formula societaria» reside en @ necesario
sometimiento y de lo socios-multipropietarios a los actos juridicos inter-
nos y externos de la sociedad, asi como a las vicisitudes que ésta expe-
rimente en su edfera patrimonia. Entre los primeros hay que destacar
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d acuerdo de modificacion de estatutos socides por € que se dtera
e objeto socid (sobre € que ha dertado ). M. DE LA CUESTA). A edte
acuerdo habria que afiadir € de engenar o gravar agin apartamento,
para lo que no seria necesario @ consentimiento de los socios-multipro-
pietarios afectados. Con @ agravante de que, como ha puesto de relieve
DE LA CAMARA, no resultaria fé&cil restringir en los edtatutos las
facultades de los administradores, y menos los de la junta genera. Pero
otros muchos actos y vicisitudes de la sociedad afectarian a los multi-
propietarios, hasta € limite de privarles de su derecho: deudas sociales,
responsabilidades civiles, pendes y fiscdes, Stuaciones de insolvencia

Un tercer efecto de la «férmula societaria» es la ausencia de ssgu-
ridad juridica que supone para los derechos de los multipropietarios.
La fdta de intervencion notariad —en sus diversas vertientes de aseso-
ramiento, calificacion de legdidad y dacion de fe— y de inscripcion
registral —con su intensa eficacia de legitimacion y fe publica— implica
ausencia de seguridad juridica. ¢Puede @ Edado desentenderse de esta
seguridad, cuando € Ordenamiento la eleva a vaor congtitucional, y
proclama su garantia (art. 9, 3)? A mi juicio, es suficiente esta declara-
cion congtituciona para excluir de nuestro sstema la llamada seguridad
economica —el seguro de titulos—, que no garantiza la adquisicion de
los derechos, sno solo su equivaente econémico. Y sendo una relacion
juridica susceptible de s asegurada juridicamente, debe & Estado im-
pedir un grado inferior de proteccion como es la mera seguridad eco-
noémica.

Exise un Ultimo efecto, mlltiple en sus manifestaciones, que con-
sise en la disfuncion que sufre la sociedad multipropietaria  aunque
propietaria formal, actla como gestora (PINOL); € fin préctico perse-
guido por @ socio no es adquirir participaciones de la sociedad, sino
disfrutar de un inmueble; d precio que paga no es contraprestacion
de acciones, sno de un derecho de disfrute (CONFORTINI); la contra-
posicion entre la sociedad y los socios se manifiesta en numerosas Situa
ciones: asl, cuando se han distribuido plenamente los bienes, y no cabria
desarrollar una actividad Util repartible, comienza una segunda fase
lucrativa de la sociedad, que implica nUMerosos y gravosos pagos para
los multipropietarios...

La Comisdn encargada en d Minigterio de judticia de estudiar los
problemas que plantea la multipropiedad y de elaborar un texto articu-
lado que pueda servir de base para una regulacién de la figura esa
proxima a culminar la tarea que le fue confiada

En reconocimiento de los méitos de quienes han integrado la ponen-
da restringida —redactora materia ddl articulado— hay que destacar
que d trabgo desarrollado ha sdo largo e intenso. Se han tenido en
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cuenta los multiples intereses legitimos que intervienen en la complga
figura de la multipropiedad. Se ha estudiado la legidacion extranjera
gue en los dltimos afios se ha promulgado sobre ella. Se ha vaorado
también la realidad diaria, percibida desde los despachos profesionales.
Se han contrastado estatutos y reglamentos y se han tratado de imaginar
problemas y colisiones de intereses no reflgjados en dlos. Se ha velado,
por ultimo, por € respeto a los principios del sstema juridico espafial.

Los criterios generdes que s recogen en d texto elaborado pdi* la
Comisgon son fundamentalmente los siguientes;

1. Secircunscribe @ ambito de la multipropiedad a las fincas urba
nas edificadas. La distinta problemédtica de las fincas rusticas y urbanas
y € régimen peculiar de las construcciones, unido a los datos que aporta
la realidad socia, han determinado esta concreciéon dd d@mbito.

2. Se configura € derecho ddl multipropietario como cuota domi-
nica y se proclama € carécter imperativo de la ley. Ello sin perjuicio
de lo pactado libremente por los multipropietarios en € titulo congtitu-
tivo, con vistas a configurar & contenido de los derechos, y con refe-
rencia a uso y degtino de la finca, a los gastos, cuotas, cargas, conse-
vacion, administracion y gobierno de la misma, y a la extincion de su
régimen especial.

3. Se fija una duracion minima de los periodos. El establecimiento
de una duracion inferior a la permitida desnaturalizard la figura® se
considerard «explotacion hotelera» y habra de regirse por las disposicio-
nes especificas de esta materia.

4. El régimen de multipropiedad debera constar necesariamente en
e Regigtro de la Propiedad. Esta disposicion viene exigida por dos con-
Sderaciones basicas: con excepcion ded tiempo de .vigencia del periodo
en uso, d resto dd tiempo aparece € derecho del multipropietario como
un derecho dn contacto posesorio, que es precisamente este € tipo de
derechos més necesitado de proteccion registral; por otra parte, la nece-
sdad de conocer hasta € detalle € régimen de la multipropiedad para
acceder al mismo, aconsgan no consagrar un Smple principio de opo-
nibilidad de estatutos inscritos e inoponibilidad de no inscritos. Ro*
otra parte, la necesidad de inscripcion registral —previo otorgamiento
de escritura plHice—™ se establece también para toda transmisién de cuo-
tas o participaciones. ' '

5. Se conddera esencid d titulo congtitutivo como creador y con-
figurador de la multipropiedad, sn perjuicio de la eficacia atribuida a la
inscripcion registral. Su contenido necesario se circunscribe a la des
cripcion del inmueble o fracciones dd mismo que congtituyan su objeto,
el nimero de cuotas en que se dividan, los periodos de posesion y uti-
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lizacién que se atribuyan al titular de cada cuota, los pactos organicos
permitidos y los estatutos.

6. Se establece la indivisibilidad de las cuotas. En caso de que se
constituya una comunidad sobre ellas, un solo comunero podra ejercer
los derechos derivados de la cuota global, y todos responderan solida-
riamente, frente a los demés multipropietarios, de las obligaciones asu-
midas como participes de la multipropiedad. Se reconoce y regula el
derecho a constituir usufructos sobre las cuotas y a ceder a tercero el

uso y a enagjenar la cuota, excluyéndose para este caso € derecho de
retracto.

7. Se crea un libro de comuneros, a cargo del administrador, en €
gue deben consignarse las circunstancias personales de cada coparticipe.
En las transmisiones y constituciones de derechos reales se consignaran
igualmente las circunstancias de los adquirentes. La comunidad sdlo reco-
nocera como comuneros o participes a aquellos que aparezcan como tales
en el libro, y las notificaciones o requerimientos que deban hacerse se
notificardn en el domicilio que aparezca en €l mismo.

8. En caso de mora prolongada del multipropietario en el pago de
su contribucién a los gastos generales, se arbitra un procedimiento espe-
cialmente riguroso de cobro. El administrador denegarda a copropietario
moroso la utilizacién de la finca en e periodo que le corresponda y
podra arrendarla imputando la renta a las deudas impagadas. Se esta
blece, por otra parte, una afeccion real andloga a la establecida en
la propiedad horizontal.

9. La administracion del inmueble se atribuird a un Unico admi-
nistrador general. Ello no impide-la existencia de administradores parti-
culares para uno o varios pisos o locales. Se atribuye a administrador
general el caracter de mandatario retribuido, estando, pues, facultado
—y obligado— a realizar los actos y contratos adecuados para cumplir
los acuerdos de la junta y todos aquellos otros que sean necesarios para
la gestion y defensa de los bienes y servicios comunes. La contratacion
de trabajadores, empleados y servicios la hard, sin embargo, a nombre
propio y bajo su exclusiva responsabilidad, nunca a cargo de la comu-
nidad.

10. La importancia del administrador para el buen funcionamiento
de la multipropiedad ha sugerido a la Comisién la conveniencia de exi-
gir unos requisitos de idoneidad muy rigurosa: que se trate de persona
juridica mercantil de nacionalidad espafiola y domicilio en Espafia, que
ha de revestir los tipos societarios previstos, que tenga un capital social
minimo; que determinada parte de su patrimonio esté constituido por
valores cotizados y depositados; que su administracion relina, a su vez,
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los requisitos previstos en eda ley; que figure inscrita en @ Registro
epecid adminigtrativo que d efecto se crea

11. Lajunta de multipropietarios, ademés de nombrar y remover
al administrador general, establecer y modificar los estatutos, aprobar
el presupuesto y adoptar otros acuerdos, puede nombrar un comité direc-
tivo o junta rectora —y los cargos que lo integren—, como drgano
gecutivo y de representacion. El proyecto regula con detale € régimen
de convocatoriay de adoptacion de acuerdos.

Estos son, en lineas generdes, los principaes criterios que s man
tienen en d texto que ha de servir de base a la futura ley de multipro-
piedad. El iter legislativo es largo, y Sn duda se introduciran en € nue-
VOs criterios y se sudtituiran otros. Después, la experiencia hablard. Como
ecribio @ hipotecarista R. DE LA RICA, «una reforma legd no puede
ser objeto de critica fundada sno a posteriori, esto es, después de su
vigencia y contacto con la redliidad viva, cuando la subsuncién de la
norma pone de manifieto su adecuacion a las necesidades que trata de
satisfacer, o, por € contrario, su disparidad con dlas o su insuficiencia,
y la experiencia ensefia las ventgias e inconvenientes de la reforma: en
uma, su éxito o su fracaso».

ANTONIO PAU PEDRON
Subdirector general del Notariado
y de los Registros de la Propiedad

y Mercantiles
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