Posibles formas empresariales en

la Propiedad Horizontal
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I. INTRODUCCION

La legislacién especifica reguladora de la titularidad y uso y disfrute
«de la vivienda ha ido evolucionando, siguiendo fundamentalmente las
modificaciones originadas por los avances técnicos y por las necesidades
-que crea la constante elevacién de la calidad de vida.

Partiendo ya de la época de las Codificaciones, salvo casos aislados
en grandes ciudades, las viviendas solian ser edificios familiares, es decir,
en cada edificio s6lo vivia una familia mas o menos prolongada, con di-
mensiones reducidas generalmente y carencia de casi todos los servicios,
y esto, unido a que las ciudades sélo tenian urbanizadas muy pocas ca-
lles y que la iluminacién ptblica era deficientisima, donde la habia, per-
mitié que las poblaciones se pudieran extender en horizontal, en lo que
también influia las precarias técnicas de construccién, que no permitian
ia edificacién en altura, sin olvidar la incidencia del individualismo pro-
pio de la célula familiar de aquella época. Las relaciones entre viviendas
eran minimas, y se reducian al disfrute conjunto de una entrada comtn
a través de plazoleta o patio, cotitularidad de muros medianeros, luces v
vistas, y a lo sumo a Ja existencia de cueva que se prolongaba por el
subsuelo del colindante o de habitacién alta que montaba sobre parte de
la planta baja del vecino, consecuencia en casi todos los casos de parti-
ciones de herencia, y provocandolo la irregularidad de los edificios. Por
fo excepcional, se regulaba legalmente a través de la figura de las ser-
vidumbres en casi todos los casos.
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En una segunda etapa, la urbanizacién de las ciudades se perfecciona
(asfaltado, alcantarillado, conducciones generales de agua, incluso caliente
en algunos casos; luz eléctrica, etc.), encareciéndola considerablemente,
lo que unido a la evolucién de la Arquitectura hace aconsejable el apro-
vechamiento en altura de los solares, motivando la creacién de edificios
multifamiliares, a través de los cuales se satisfacen, ademds, otras nece-
sidades, como la de guarda y conserjeria, de garaje de vehiculos o cale-
faccién. La titularidad y regulacién del disfrute de los diferentes pisos de
ese unico edificio, al ser ya esa relacién mds intensa y permanente, se en-
cauza legalmente a través de la comunidad, con méds o menos particulari-
dades impuestas por la singularidad del objeto sobre el que recae, como
el tratamiento del retracto de comuneros o la representatividad de la co-
munidad.

Y en una tercera etapa, por la influencia de la corriente motivada por
la civilizacién del ocio, el sentido de seguridad y comodidad familiar y
la insuficiencia de instalaciones deportivas publicas —que se contrapone
a la campaiia pablica alentando el deporte—, se pretende satisfacer el de-
seo de diversién también a través de la vivienda, complementando los.
edificios con jardines, o incluso terrazas, dotadas de instalaciones infanti-
les, piscinas o pistas de juegos, que pueden estar al servicio de un solo
edificio, pero que frecuentemente lo estdn al de varios, creando un con-
junto en el que se ubican varias casas, las cuales, a su vez, se dividen en
diversos pisos o viviendas, y que tienen hasta algin servicio comin, como
el de calefaccién o agua caliente. Este es el supuesto que juridicamente
se ha denominado stper o hipercomunidad, en el que, a la vez que
esta figura de gran magnitud, existe la comunidad singular del edificio.
Su encasillamiento juridico se ha intentado a través de la Ley de Propie-
dad Horizontal —habiéndose reconocido incluso por la Direccién General
de los Registros y del Notariado, en la Resolucién de 29 de mayo de
1980, la existencia de esta Propiedad Horizontal tumbada—, de la aso-
ciacidn, la comunidad, la sociedad civil y de la cooperativa, por la posi-
bilidad que abre el Reglamento de Cooperacién de 16 de noviembre de
1978. Naturalmente que también se incluyen en este dltimo grupo las
denominadas urbanizaciones, en las que existan inicamente viviendas uni-
familiares aisladas o junto a edificios multifamiliares.

La legislacién especifica de Propiedad Horizontal vino a cubrir la
necesidad creada por la rapida evolucién de la institucidén en los dltimos.
tiempos, que aun sin el apoyo normativo idéneo —como reconocié la Ex-
posicién de Motivos de la Ley vigente— adquirié pujante vitalidad; pero,
sin embargo, han existido intentos de organizacién juridica de este fend-
meno econdémico-social, aplicando otras formulaciones legales, como so-
ciedad, que le atribufan un aspecto mucho més empresarial. La motiva-
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¢ién es muy variada: razones fiscales, circunstancias econémico-familia-
res, como la separacién matrimonial de hecho, fundamentalmente antes
de la dltima reforma del Cédigo Civil, o incluso causas urbanisticas que
obligaban a vestir con ese ropaje juridico la comunidad para obviar pro-
hibiciones de las Ordenanzas municipales. Para conocer la viabilidad ju-
ridica de estos intentos es necesario analizar casuisticamente cada fér-
mula en relacién con los dos campos de la institucidn: el estricto, de edi-
ficio aislado, y el amplio, de prolongacién a la urbanizacién. Y es impres-
cindible comenzar por estudiar la verdadera naturaleza de este fenémeno,
analizando su evolucidn legislativa, la conceptuacidn jurisprudencial y las
opiniones doctrinales, insistiendo en el aspecto fundamental de si existe
o no personalidad juridica en la Propiedad Horizontal.

II. EVOLUCION LEGISLATIVA

Nuestro Cédigo Civil, en su primitiva redaccién, ya regulaba este tipo
de comunidad, dedicdndole el articulo 396, que decia textualmente:
«Cuando los diferentes pisos de una casa pertenezcan a distintos propie-
tarios, si los titulos de propiedad no establecen los términos en que deban
contribuir a las obras necesarias y no existe pacto sobre ello, se observa-
rén las reglas siguientes: 1.° Las paredes maestras y medianeras, el te-
jado y las demés cosas de uso comtn estardn a cargo de todos los propie-
tarios en proporcién al valor de su piso. 2.° Cada propietario costeard
el suelo de su piso. El pavimento del portal, puerta de entrada, patio co-
min y obras de policia comunes a todos se costeardn a prorrata por to-
dos los propietarios. 3.° La escalera que desde el portal conduce al piso
primero se costeard a prorrata entre todos, excepto el duefio del piso bajo;
la que desde el primer piso conduce al segundo se costeard por todos,
excepto los duefios de los pisos bajo y primero, y asi sucesivamente.»

Disciplina la situacién como una simple comunidad con soluciones
muy parcialistas, como lo prueban las referencias a la escalera —cortada
por trozos— o el suelo del piso de cada uno, pero no olvidemos que
tiene sélo cardcter supletorio, porque sigue en esta materia la ténica ge-
neral del Cédigo Civil de respeto a la autonomia de la voluntad, consa-
grada en la libertad de pactos comunitarios, que podian complementar la
regulacién, por lo que tenemos que reconocer el indudable acierto de
nuestro legislador de final de siglo pasado, que se anticipé a la necesidad
real —entonces apenas si existian supuestos de propictarios de pisos en
edificios multifamiliares— con esa flexibilidad que ha caracterizado a la
regulacién legal de la institucién hasta nuestros dias, ddndole carta de
naturaleza en el Ordenamiento espafiol, v permitiendo, por otra parte,
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que los interesados pactaran las normas a que se iban a someter en el
desarrollo de sus conductas dentro de esta comunidad. Es cierto que no
excluye dos de las facultades fundamentales derivadas de la copropiedad
ordinaria que chocan abiertamente con la parcelacién horizontal, el de-
recho de retracto y el de exigir la extincién de la situacién comunitaria,
pero creemos que hasta podria defenderse su exclusién en aquella época
a virtud de la libertad de pacto, y desde luego no se podria nunca cri-
ticar su omisién en el texto legal, por la misma ausencia de supuestos
préacticos en aquel momento, que son verdaderamente los que proporcio-
na la materia moldeable por la Ley.

La Ley de 26 de octubre de 1939 modifica el articulo 396 del Cédigo
Civil, déndole la siguiente redaccién: «Si los diferentes pisos de un edi-
ficio o las partes de piso susceptibles de aprovechamiento independiente
por tener salida propia a un elemento comin de aquél o a la via piblica,
perteneciesen a distintos propietarios, cada uno de éstos tendra un dere-
cho singular y exclusivo de propiedad sobre un piso o parte de él, y ade-
mdas un derecho conjunto de copropiedad sobre los otros elementos del
edificio necesarios para su adecuado uso o disfrute, tales como el suelo,
fundaciones, sétanos, muros, fosos, patios, pozos, escaleras, ascensores,
pasos, corredores, cubiertas, canalizaciones, desaglies, servidumbres, etc.
Las partes en copropiedad no son, en ninglin caso, susceptibles de divi-
sién y, salvo pacto, se presumen iguales.

Los gastos de reparacién y conservacién de los elementos comunes
del edificio seran satisfechos, también salvo pacto, a prorrata por todos
los interesados, segiin el valor de su parte privativa, y esta misma norma
regird para la adopcidén, por mayoria, de los acuerdos.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del edificio
s6lo es enajenable, gravable o embargable por terceros conjuntamente con
la parte determinada privativa de la que es anejo inseparable.

Si el propietario de un piso o parte de él, susceptible de aprovecha-
miento independiente, tratare de venderlo, deberd comunicarlo, con ex-
presién del precio, a los demds propietarios en el edificio, los cuales ten-
dran, respecto de extrafios, preferencia para su adquisicidn, si dentro de
los diez dias siguientes al de la notificacién formal del aviso comunicasen
al vendedor su voluntad de adquirir.

En caso de concurrencia con ofertas distintas, la venta se efectuard
con el que haya ofrecido mayor precio, y si aquéllas fuesen iguales, sera
preferido el propietario del piso o parte de piso horizontalmente inme-
diato al objeto de la venta. En identidad de condiciones serd potestativo
del vendedor realizar la venta con cualquiera de los oferentes.

Ningtn propietario podrd variar, esencialmente, el destino o la es-



ESTUDIOS 1509

tructura de su piso sin previo acuerdo de la mayoria de los otros inte-
resados.»

En esta modificacién es de destacar la determinacién didfana de lo
que puede ser propiedad separada y lo que residualmente es objeto de
la copropiedad, que por cuotas se atribuye indisolublemente a aquélla,
las cuales se presumen iguales, pero mantiene el pacto en contrario de la
primitiva regulacién, aunque creemos que con el limite del derecho de
preferente adquisicién comunitario reciproco, que a nuestro juicio tiene
cardcter imperativo en la redaccidn del 1939. Se excluye expresamente la
divisién de las partes comunes en copropiedad, elevando a categoria le-
gal lo que deberia ser pacto usual en esta institucién, y prohibe rotun-
damente la variacién del destino y estructura del piso por su propietario,
salvo acuerdo mayoritario de comuneros.

Durante el imperio de esta reforma, nuestro Tribunal Supremo dicta
la importante sentencia de 24 de mayo de 1943, en que deja bien sen-
tado que la Ley de 26 de octubre de 1939, que da nueva redaccién al
articulo 396 del Cédigo Civil, se refiere a toda clase de edificios y no a
los destinados a viviendas familiares exclusivamente, y que como Ley
aclaratoria, que interpreta los preceptos que nuestro Cédigo dedicaba a la
materia, ha de entenderse publicada cuando lo fueron los preceptos acla-
rados.

La institucién va adquiriendo cada vez més pujanza por el deseo de
acceso a la propiedad de su propia vivienda que tiene todo individuo,
apoyado por el régimen politico de nuestra patria en esa época, y de otra
parte, la crisis del arrendamiento por un excesivo proteccionismo al arren-
datario, lo que unido a las ensefanzas extraidas de las experiencias préc-
ticas hizo necesaria una nueva regulacién mds amplia y, sobre todo, adap-
tada a la situacién social y econémica de la tltima parte de la revolucio-
naria década de los afios cincuenta.

La Ley de 21 de julio de 1960 viene a satisfacer la necesidad de re-
gulacién creada. Se encuentra dividida en dos capitulos. El primero, con
dos solos articulos, se destina a modificar las disposiciones vigentes: el
nimero 1 reforma los preceptos relativos al Cédigo Civil, dando nueva
redaccién al articulo 396 y adicionando un nuevo parrafo al 401, y el
nimero 2, los de la Ley Hipotecaria, afectando a los articulos 8.° y al
107. El segundo capitulo desarrolla el régimen de la propiedad por pisos
en diecinueve articulos, del 3.° al 21, ambos inclusive. Ademds, contiene
dos disposiciones transitorias y una final derogatoria.

Los preceptos bésicos modificados quedan con la siguiente redaccién:
el articulo 396 del Cédigo Civil: «Los diferentes pisos o locales de un
edificio o las partes de ellos susceptibles de aprovechamiento indepen-
diente por tener salida propia a un elemento comtn de aquél o a la via
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ptblica podran ser objeto de propiedad separada, que llevard inherente
un derecho de copropiedad sobre los demas elementos del edificio nece-
sarios para su adecuado uso y disfrute, tales como el suelo, vuelo, ci-
mentaciones, pasos, muros, fosos, patios, pozos, escaleras, porterias, as-
censores, corredores, cubiertas, canalizaciones y servidumbres.

Las partes en copropiedad no son en ninglin caso susceptibles de di-
visién, y sblo podrén ser enajenadas, gravadas o embargadas juntamente
con la parte determinada privativa de la que son anejo inseparable.

En caso de enajenacién de un piso o local los duefios de los demads,
por este solo titulo, no tendrdn derecho de tanteo ni de retracto.

Esta forma de propiedad se rige por las disposiciones legales espe-
ciales y, en lo que las mismas permitan, por la voluntad de los intere-
sados.»

Al articulo 401 del mismo Cédigo se le adiciona este pérrafo: «Si se
tratare de un edificio cuyas caracteristicas lo permitan, a solicitud de
cualquiera de los comuneros, la divisién podrd realizarse mediante la
adjudicacién de pisos o locales independientes, con sus elementos comu-
nes anejos, en la forma prevista en el articulo 396.»

El articulo 8.° de la Ley Hipotecaria, en su nlimero 3, que se modifica,
y los nimeros 4 y 5, que se afiaden, quedan asf:

«Tercero. Las fincas urbanas y edificios en general, aunque pertenez-
can a diferentes duefios en dominio pleno o menos pleno.

Cuarto. Los edificios en régimen de propiedad por pisos cuya cons-
truccién esté concluida o, por lo menos, comenzada. En la inscripcién se
describirdn, con las circunstancias prescritas por la Ley, ademés del in-
mueble en su conjunto, sus distintos pisos o locales susceptibles de apro-
vechamiento independiente, asignando a éstos un niimero correlativo, es-
crito en letra, y la cuota de participacién que a cada uno corresponde en
relacién con el inmueble. En la inscripcién del solar o del edificio en
conjunto se hardn constar los pisos meramente proyectados. Se incluiran,
ademds, aquellas reglas contenidas en el titulo y en los estatutos que con-
figuren el contenido y ejercicio de esta propiedad.

La inscripcién se practicard a favor del duefio del inmueble constitu-
yente del régimen o de los titulares de todos y cada uno de sus pisos o
locales.

Quinto. Los pisos o locales de un edificio en régimen de propiedad
horizontal, siempre que conste previamente en la inscripcién del inmue-
ble la constitucién de dicho régimen.»

El ntimero 11 que se afade al articulo 107 de igual Ley dice:

«Undécimo. Los pisos o locales de un edificio en régimen de pro-
piedad horizontal inscritos conforme a lo que determina el articulo 8.°»
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En el capitulo II se regula el régimen especial lo més minuciosamente
posible, sin caer en el casuismo, y bajo la base y con el respeto de los
preceptos bésicos resefiados en el capitulo I.

En las Disposiciones transitorias, la primera establece el plazo para
adaptar los estatutos de las comunidades existentes a la nueva reglamen-
tacidn, y la segunda permite el mantenimiento del derecho de tanteo y
el de retracto a favor de los copropietarios, establecido en los estatutos
que regulaban la propiedad por pisos a la entrada en vigor de la Ley, si
lo acordaban el 80 por 100 de los titulares.

En la Exposicién de Motivos es destacable la admisién de la Propie-
dad Horizontal constituida ab initio, lo que indica el gran esfuerzo de la
Ley por facilitar el desarrollo practico de la institucién. Por otra parte,
resalta que la regulacién que brinda es suficiente para disciplinar todas
las relaciones que le estdn sometidas, pero que, sin embargo, admite que
por obra de Ia voluntad se especifiquen, complementen y hasta modifiquen
ciertos derechos y deberes, siempre que no se contravengan las normas
de derecho necesario, claramente deducibles de los términos de la Ley.

Particular importancia reviste, para el aspecto que estamos estudian-
do, el tratamiento legal de los 6rganos necesarios en este régimen espe-
cial, Presidente y Junta de Copropietarios, y la naturaleza juridica de la
Propiedad Horizontal. El Presidente es el érgano ejecutivo, pudiendo ser
removido en cualquier momento por acuerdo de la Junta extraordinaria.
La Junta de Copropietarios se configura como soberana y méxima, to-
mando sus acuerdos con todas las garantias de convocatoria. Su aspecto
més interesante es el del anélisis relativo a su posible personalidad juri-
dica independiente de la de sus integrantes. En la evolucidén legislativa
expuesta se partia de una comunidad plena, pasando a una comunidad
sui generis, con tanteo, pero sin divisién, y una regulacién comunitaria
incipiente, para llegar al régimen actual de desarrollo casi societario, que
podria hacernos pensar en la aptitud legal para tener esa personalidad ju-
ridica, pero tengamos en cuenta que esto supondria tanto como desarrollo
posible en cualquier direccién, siempre, claro estd, en funcién de su ob-
jeto; pero en la Propiedad Horizontal estd condicionada totalmente a su
finalidad dnica, que es el servicio del mejor uso y disfrute de la propie-
dad privativa de los pisos y locales, condicionado y limitado sélo por
el derecho de los demds, lo cual nos impide pensar en salir de la comu-
nidad.
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ITI1. JURISPRUDENCIA

Nuestro Tribunal Supremo ha seguido una linea clara de comunidad,
pero con una reglamentacidén y érganos propios legales que la gobiernan
y representan, a diferencia de la comunidad ordinaria, en que sélo se per-
mite que pueda pactarse la reglamentaci6n (art. 392, par. segundo, C. C.),
porque tnicamente se prevé una incipiente disciplina de las relaciones en-
tre los comuneros, consistente en fijar el principio de mayoria o unani-
midad, dependiendo del tipo de acto y, en todo caso, favoreciendo la ex-
tincién. Nuestro Alto Tribunal acentiia més la distincién al sefialar que
el nacimiento se produce por disposicidén legal, cuando se da la circuns-
tancia de hecho bésica de pertenecer algin piso o local a distinto propie-
tario (sentencia 19-2-71), existiendo ya unos érganos del ente comunitario
establecidos por la Ley, como el Presidente, el cual la representa, pero
no de forma aislada e independiente, que requiera unos poderes especi-
ficos en cada caso, sino institucionalmente, personificando y siendo el puro
instrumento fisico a través del cual actda la comunidad (sent. 19-6-65),
estando por su naturaleza esta actuacidén representativa en una zona in-
termedia entre la representacién orgénica y la puramente voluntaria (sen-
tencia 5-6-79); por otra parte, reconoce que estdn legitimados todos los
copropietarios para ejercitar las acciones, tanto relativas a elementos pri-
vativos como comunes, aunque exista el Presidente y aun contra su opo-
sicién, basdndose en que hay una yuxtaposicién de dos propiedades, pri-
vativa y comin, estando esta dltima en funcién de aquélla por serle ne-
cesaria para su disfrute (sentencias 28-4-66, 23-4-70 y 31-5-71). En la
de 22-6-72 califica la Propiedad Horizontal de comunidad sui generis, que
participa de la propiedad particular y comdn simultineamente, y en la
de 16-6-73 la conceptlia de institucidén sui generis de cardcter complejo,
a la que es initil buscarle identidades o semejanzas parciales para que
sea absorbida en otros tipos clédsicos; siguiendo en esta misma concep-
tuacién, es de destacar la de 28-4-66, la cual, ademds, sienta claramente
la diferenciacién con la sociedad, basdndose en que en ésta surge un ente
social distinto de los componentes, con patrimonio también independiente.

En la Jurisprudencia de Audiencia resaltan por su importancia la sen-
tencia de 10-10-67, de la Territorial de Madrid, considerando que es una
comunidad especial, distinta de la comunidad de bienes que regula el
Cédigo Civil, y radicalmente diferente a cualquier tipo de sociedad mer-
cantil, que se caracteriza por tener personalidad propia y autonomia de
la de sus socios integrantes, y la de Zaragoza de 10-12-80, proclamando
que la razén de ser de la institucién, aquello que en primer término res-
ponde a la finalidad econdmica y social, el prius de ésta, es el cardcter
preponderante de la propiedad individual y el accesorio de la comunidad.
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La Direccién General de los Registros y del Notariado ha dictado
tascendentales Resoluciones en esta materia. La de 5-12-70 consideraba
que era una figura juridica original, que se sustrae de la comunidad or-
dinaria de bienes regulada por el Cédigo Civil, reiterando lo sentado ya
por el Tribunal Supremo sobre la coexistencia de una propiedad singular
y exclusiva sobre un bien privativo y una copropiedad compartida sobre
elementos comunes, estimando que este derecho de propiedad singular es
creacién intelectual inspiradora de la Ley. En la de 15-6-73 reitera en li-
neas generales los principios de la anteriormente resefiada, y da un paso
més al proclamar que, aunque nuestra legislacién no haya atribuido a la
Junta de Copropietarios personalidad juridica independiente de la de és-
tos, sin embargo, si ha superado el cldsico concepto de la copropiedad
romana, de la que se aparta al no reconocer a los copropietarios la accidén
de divisién ni el derecho de retracto, dando, ademds, en su regulacién
predominio a los intereses comunitarios sobre el individual, y reconoce
la Resolucién que la Junta tiene concedidas por Ley unas facultades que
exceden de las meramente administrativas y que suponen actos de dispo-
sicién. En la de 1-9-81 reitera la falta de personalidad juridica de la Junta.

IV. DOCTRINA

A) LAS POSICIONES DOCTGINALES SON VARIADISIMAS

FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO (1) considera que entre la comunidad,
o al menos entre la copropiedad, y la horizontal existen mds diferencias
que semejanzas, porque:

— La totalidad de la casa no pertenece a todos los condominios
por cuotas ideales o sin ellas, sino que existen partes priva-
tivas y la comunidad es sélo sobre los elementos comunes.

— No hay actio conmuni dividundo. Precisamente el articu-
lo 401, dltimo pérrafo, del Cédigo Civil permite extinguir el
condominio, creando la Propiedad Horizontal. El Tribunal
Supremo también lo reconoce en sus sentencias de 9-7-51, en
la que dice que es una forma de salir de la indivisién, y en
la de 4-12-53, reconociendo que es dividir entre conduefios
pro indiviso determinada cosa.

(1) Su libro La Ley de Propiedad Horizontal en el Derecho espaifiol, publicado
por la Editorial de Derecho Privado en el afio 1973.
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— La Propiedad Horizontal se extingue por conversién en co-
propiedad ordinaria, segin el articulo 21, nimero 2, de la
Ley de 21 de julio de 1960; luego hay que deducir que antes
no lo era.

Entiende que hay una asociacidn sin personalidad y que las relaciones
entre los propietarios son de vecindad y sus obligaciones propter rem.

Para este mismo autor la naturaleza de la institucién es la de propie-
dad especial, basado segin él en la opinién més generalizada de la doc-
trina, que el articulo 396 C. C. es en la actualidad una mera norma de re-
misién, por lo que ya no tiene que ser comunidad por estar incluido en
el titulo que dedica a ella el Cddigo Civil, y que lo reconoce la propia
Exposicién de Motivos de la Ley 49/1960, al decir: «El propic desen-
volvimiento de la institucién ha tendido principalmente a subrayar los
petfiles que la independizan de la comunidad...» La modificacién que
introdujo la Ley 27-10-39, quedando la comunidad como accesoria, cir-
cunscrita a lo que se ha venido llamando elementos comunes.

Para ZANON MASDEU (2) es una institucién auténoma e independien-
te, una clase especial de propiedad, que supone la existencia de relaciones
entre los conduefios o participes con las propiedades privativas y las pro-
piedades comunes. Y entre estas dos propiedades, la doctrina ha dudado
acerca de cudl tiene prioridad. También considera que no tiene perso-
nalidad la comunidad, por constituir un ente de gestién de los intereses
de los participes.

FuenTESs Lojo niega la personalidad juridica de la comunidad, y en-
tiende que la relacién entre Administrador y Junta es de mandato.

PErREZ PAscuAL (3), siguiendo en parte a FUENTES Lojo, clasifica las
diversas teorias, haciendo una critica especifica de cada grupo:

1.2 Las que estiman la institucion como un conjunto de servidum-
bres reciprocas y complejas entre todos los pisos y locales, pudiendo exis-
tir también elementos comunitarios como pilares, obra gruesa, efc., en-
tiende aquel autor que son rechazables, porque la servidumbre desfigura
el derecho de propiedad, mientras que en el de Propiedad Horizontal los
limites del mismo lo configuran en su contenido actual.

2°  Las de la personalidad juridica en la copropiedad. La defienden
los autores italianos CARNELUTTI, BRANCA y DOSETTO, v en Espafia, DON-
DERIS TATAY. Consideran que la Propiedad Horizontal es una forma de
copropiedad a la que le atribuyen personalidad juridica, de tal forma

(2) En su libro La propiedad de casas por pisos, publicado por la Ed. Ariel el
afio 1964.

(3) Su obra El Derecho de Propiedad Horizontal, editado por Marcial Pons
en el afio 1974.
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que los propietarios del inmueble no son los de los espacios independien-
tes, sino una persona juridica cuyo sustrato fisico lo componen aquellos
propietarios de las partes privativas. La rechazan FUENTES Lojo, SALIS y
BaTLLE, basdndose en que es la Ley la que reconoce a los individuos, y
no al grupo, el goce y disfrute de la cosa. A su vez, PEREZ PASCUAL no
admite la teoria ni la argumentacién contraria expuesta, porque no re-
conoce personalidad juridica a la copropiedad y tampoco a la Propiedad
Horizontal, y entiende que no es la Ley, sino la esencia de la institucién,
la que reconoce el goce de los titulares de partes privativas, con lo cual
no podria dejarse de reconocer por derogacién de la Ley.

3.° Las de la sociedad. La defienden TROPLONC y JULLIOT, enten-
diendo que es una sociedad la propietaria de todo el edificio y que la
Junta de Propietarios debe regirse por las normas societarias. Es igual-
mente rechazable por localizar su atencién mds en el sujeto que en la
relacién juridica. A lo que podria afiadirse, a nuestro juicio, que en nues-
tro derecho no se configura en ningin momento esta institucién como
sociedad.

4° La tesis de la universalidad tampoco es admisible, porque la
esencia de la institucién descansa sobre la titularidad individualizada de
cada uno de los elementos privativos y la universalidad puede ser objeto
de un derecho, pero no su esencia.

5.° Lq teoria de la propiedad superficiaria no es aceptable, porque
la superficie supone construccién sobre suelo ajeno y en nuestra institu-
cién el solar suele ser propiedad de los titulares de espacios independien-
tes, y excepcionalmente puede estar el edificio construido globalmente en
suelo ajeno, pero esto no modifica la conceptuacién.

6.° La teoria del cuasicontrato es rechazable por haber una relacién
normativada.

7.2 Son mayoritarias las tesis de la comunidad y de las propiedades
separadas y distintas con una copropiedad en elementos comunes, en for-
ma mas o menos pura, Unica, total o parcial. MEDRANO Y Ruiz DEL Ar-
BoL la sitda entre la romana y germénica; EscrivA DE RoMani, entre la
comunidad ordinaria y la sociedad, y abundan los autores que la consi-
deran como comunidad especial —SANCHEZ ROMAN, VALVERDE, etc.— y
los que entienden que hay una propiedad independiente del piso y una
comunidad de elementos comunes, con mayor o menor preponderancia de
una sobre la otra, dependiendo del tratadista —DE BUEN, BONET RAMON,
Casapo PALLARES, etc.—, sin olvidar a los que defienden la copropiedad
modalizada.
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Destacan las dos concepciones fundamentales: monista y dualista.

La primera concibe una comunidad sobre todo el edificio con distri-
bucidén prodiviso del uso y aprovechamiento del inmueble, basdndose en
la esencial unidad del inmueble y en que cada propietario tiene un de-
recho de propiedad dnico sobre todo aquél, compartido con el del resto
de copropietarios, reflejandose en la atribucién de la utilizacién exclusi-
va de su departamento. Tiene el atractivo de su sencillez, pero se queda
corta a la hora de precisar la naturaleza del derecho de cada titular sobre
su piso, que no es sélo de aprovechamiento, sino que tiene rango domi-
nical.

La segunda yuxtapone dos titularidades: la privativa sobre el piso y
la comunitaria sobre los elementos comunes, que es accesoria de aquélla.
En su forma pura también parece rechazable por fraccionar la titularidad
de cada copropietario en dos, cuando ambas integran un todo.

8.° PEREZ PAscUAL, cuya opinién la damos por extenso, por estudiar
puntos claros de los relacionados con este trabajo, considera que el de-
recho de Propiedad Horizontal se estructura en una relacién directa y
personal de sefiorio sobre un elemento privativo, pero siempre un solo
derecho que en su constitucién tiene en una diseccién longitudinal las
facultades propias de todo derecho de propiedad, y en una diseccién
transversal, la existencia de partes comunes en funcién y al servicio de
las privativas, y la pertenencia a la organizacién colectiva de los propie-
tarios. Con lo que no cabe confundir la estructura del derecho de Propie-
dad Horizontal con las facultades que el mismo contiene, porque éstas
son las mismas existentes en todo derecho de propiedad y derivadas del
contenido de una situacién juridica. Lo esencial en la Propiedad Horizon-
tal consiste en la propiedad separada, independientemente e individua-
lizada al méaximo, sobre cada uno de los pisos y locales de un edificio,
que no estd limitada por nada ni por nadie, excepto por los limites espe-
cificos de la institucién juridica.

Al servicio y en subordinacién de las partes privativas existen ele-
mentos llamados partes comunes, y su titular es la Junta de Propietarios,
con personalidad juridica de naturaleza asociativa, no sociedad por faltar
1a voluntad libre de integrarse, ya que tiene que estar forzosamente orga-
nizada por esencia de la Propiedad Horizontal. Y es que entiende este
autor que no se puede explicar por la via de la copropiedad la imposibi-
lidad de realizar actos de disposicién sobre elementos comunes esenciales
—los divide en esenciales, naturales y accidentales—, aunque fueran uné-
nimes, por ser nulos al hacer desaparecer el régimen de esta propiedad.
Dicha Junta tampoco puede realizar transmisiones de partes comunes
esenciales, y si son naturales o accidentales habrd de proceder al acto
previo de desafectacién, porque el reconocimiento de su personalidad ju-
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ridica estd condicionada a sus facultades, y si no las respeta o actda fuera
de ellas su actuacidén es inexistente para el derecho. Tales facultades son
las indicadas de servicio a la parte privativa. Considera, por tanto, a la
Junta como sujeto de derecho en tanto actde dentro del campo juridico
que le es propio, y en el que se le debe de reconocer personalidad juri-
dica, que no es lo que el Derecho francés llama «la petit personnalité»,
porque no hay pequefla o gran personalidad en nuestro derecho para la
persona juridica, sino sélo la personalidad que le corresponde a la fina-
lidad legitima que cumple, en cuyo campo jutidico delimitado es reco-
nocida esta vestidura juridica. Considera que la tiene para exigir al co-
propietario la actuacién adecuada en los elementos privativos y la utiliza-
cién o uso de los comunes, asi como su aportacién econdmica, la cesa-
cién del régimen de Propiedad Horizontal, establecer relaciones con tet-
ceros para responsabilidades civiles contractuales o extracontractuales, y
ejercitar acciones penales contra copropietarios o terceros. Pero no supone
que desaparezca la consideracién individual de los propietarios, ya que
son otros sujetos de derecho al lado de la Junta que estdn legitimados
para ejercitar acciones procesales.

Entiende por persona juridica un expediente juridico, una expresién
juridica, una vestidura juridica de una situacién sociolégica real que el
derecho crea para el servicio del hombre, ayudandole para cumplir fina-
lidades que faciliten su convivir social. Su esencia es un fin legitimo e im-
plica su organizacién y publicidad, un patrimonio, responsabilidades, etc.

Rechaza las construcciones que configuran la institucién como una so-
ciedad, Unica propietaria del inmueble, y el disfrute de las partes priva-
tivas por contratos de arrendamiento u otras férmulas —que es una de
las figuras empresariales que después estudiaremos—, porque la esencia
de la figura estd en la divisién del edificio en pisos y locales, con titula-
ridad sobre los mismos, separadas. Y la parte privativa es tan real y
corporal como pueda ser el edificio mismo, porque tampoco a éste se le
pueden ver y tocar los cimientos, por ejemplo, y, sin embargo, se le
considera objeto corpdreo, y es que hay que hacer un proceso de abstrac-
cién paralelo al de las partes privativas de la Propiedad Horizontal. Afor-
tunadamente, dice, el hombre cada vez mira més con los ojos de la mente
que con los del cuerpo, y el derecho ha pasado de la época de los formu-
lismos y de las percepciones sensoriales.

B) CriTiCA Y CONCLUSIONES

Para llegar a conclusiones claras en el tema expuesto de la posibilidad
de organizar empresarialmente la Propiedad Horizontal es decisiva la de-
terminacién de la verdadera naturaleza de aquélla, y fundamentalmente
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si tiene o no personalidad juridica la comunidad, o al menos la Junta,
ya que si la tiene por su estructura institucional no habra unas diferencias
tan abismales con las formas empresariales; pero en otro caso la inadmi-
sién es total.

Las teorias que tratan de explicar este fenémeno por la via del enca-
sillamiento en las servidumbres, sociedad, propiedad superficiaria, uni-
versalidad o cuasicontrato, por exceso o por defecto, escapan de la ver-
dadera conceptuacién de la Propiedad Horizontal. Tampoco creemos que
se trate de una propiedad especial, porque nuestro Cédigo sélo denomina
tales, siguiendo a la Base 10, a las que su objeto tiene un interés social
o publico, como las aguas, minas u obras del intelecto.

Para explicar la naturaleza, nada mejor que acudir a los términos
exactos de la Ley: béasicamente es un derecho de propiedad sobre un es-
pacio delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente dentro
de un edificio, que lleva inherente una cuota de copropiedad sobre los
demés elementos de aquél. Nos queda por determinar qué clase de pro-
piedad es aquélla, la funcién de la inherencia de la cuota sobre la co-
propiedad y la verdadera naturaleza de ésta.

La propiedad privativa recae sobre ese espacio delimitado, de aprove-
chamiento exclusive por un solo titular, y los anejos, también de aprove-
chamiento exclusivo, aunque a veces sean espacios sefialados en comuni-
dad pro diviso de otros elementos sobre los que podria recaer una titula-
ridad privativa —como, por ejemplo, local de garaje—, constituyendo una
propiedad totalmente normal, a nuestro juicio, y en funcidn de la cual se
desarrolla todo lo denominado como Propiedad Horizontal.

La vital dependencia de unos elementos arquitecténicos, que llama-
mos comunes, para su existencia y aprovechamiento, por integrarse en un
edificio, y esa proyeccién en altura que no atribuye en exclusiva parte de
la corteza terrestre, ha dado lugar a lucubraciones de los mds variados
tipos para tratar de explicar el fenémeno, cuando lo correcto creemos que
es comenzar por analizar el concepto de propiedad y cual puede ser su
objeto.

Hay tres conceptos que se han venido manejando aparentemente
como equivalentes, pero que la doctrina los ha intentado distinguir: pro-
piedad es una relacién meramente econdémica que se habrd de regular ju-
ridicamente. Consecuentemente, derecho de propiedad serd aquel derecho
subjetivo que permite aprovechar, en la medida sefialada por el derecho
objetivo, la relacién econdmica entre el titular y sus bienes; en esta mis-
ma linea, nuestro Cédigo Civil, en su articulo 348, lo define como «el
derecho de gozar y disponer de una cosa sin mds limitaciones que las
establecidas en las leyes». Y, por ultimo, el dominio, se le considera
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como el derecho real que atribuye a su titular el poder o sefiorio mds
amplio posible sobre una cosa corporal.

Observemos que el legislador utiliza el término propiedad en el fend-
meno que estudiamos, pero referido naturalmente al derecho de propie-
dad, Io que supone el derecho subjetivo de gozar y disponer del elemento
privativo, en la medida y con los limites establecidos por la Ley especial
y sus disposiciones complementarias —inherencia de cuota copropietaria,
régimen especial de administracién, etc.— y concordantes.

Independientemente de que desde el punto de vista juridico es total-
mente normal, PEREZ PASCUAL nos decia que se mira cada vez mdas con
los ojos de la mente que con los ojos del cuerpo, y el derecho ha pasado
de la época de los formulismos y de las percepciones sensoriales. Pero
es que creemos que la privativa es una auténtica propiedad, lo miremos
con los ojos que lo miremos, porque observemos que no existe ninguna
propiedad en estado totalmente puro y aislado; todas ellas necesitan de
unos apoyos que son imprescindibles para ejercitar esa relacién econé-
mica que supone su aprovechamiento, o tienen unas limitaciones que per-
miten ese mismo aprovechamiento a otras, o favorecen a la sociedad ge-
néricamente.

Los apoyos pueden venirle desde el campo del derecho ptublico, cuan-
do se estima por la sociedad que es conveniente la prestacién de un ser-
vicio a nivel general y la propiedad lo recibe directamente —parcela que
da frente a calle o catrretera, proximidad de conduccién de agua o alcan-
tarillado que permite el enganche directo, etc.— sin necesidad de paso
por sitio no piublico, o, desde el derecho privado, si no adquiere ese ni-
vel de generalizacién —camino a través de otra finca, paso de agua por
otro predio, etc.— que se encauza por la figura de la servidumbre, ge-
neralmente cuando existe una propiedad preponderante del fundo sir-
viente sobre la carga impuesta, o de la comunidad cuando sirve a varios
y no tiene mds utilidad que la de ese apoyo, por lo que desaparece el
propietario ajeno. Los casos tipicos de esta figura ya se conocian mucho
antes de la Propiedad Horizontal, como el paso comunitario desde via
publica o la comunidad de regantes, y aunque el privar a una finca del
riego que se le proporcionaba a través de la atribucidén de participacién
de agua no provocaba fisicamente su desaparicién, como ocurriria con el
piso si se le priva de los elementos comunes, sin embargo econdémica-
mente si le hacia depreciarse grandemente, y ya hemos visto que la pro-
piedad es una relacidn, sobre todo, econémica, pero a nadie se le ocurri-
ria decir que la propiedad de la finca es especial por esta dependencia, o
tratarfa de explicarla por otro expediente juridico que no sea el légico
de la simple propiedad. También es cierto que han existido entes con per-
sonalidad juridica que fueron los titulares directos de todos aquellos ele-
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mentos de uso y aprovechamiento comin en beneficio exclusivo de sus
asociados, como las Hermandades de Labradores y Ganaderos de las dis-
tintas localidades, que eran las propietarias de los espacios empedrados
denominados «eras, caminos agricolas, acequias, etc.», y que asumia la
representacién y defensa colectiva de los integrantes, que tenfan que ser
necesariamente labradores o ganaderos.

La Propiedad Horizontal en su desarrollo legislativo, segiin hemos
visto, se orientd inicialmente por la via de la servidumbre, pero obser-
vando el legislador lo inadecuado del expediente juridico escogido recu-
rrié a la comunidad, y en la actualidad queda claro que la base funda-
mental es la propiedad separada e independiente del piso o local —lo
prueba la posibilidad de atribuirla incluso antes de haber concluido el
edificio por constitucién de propiedad horizontal ab initio, a la que da
base la Exposicién de Motivos de la Ley especial y el ntimero 4 del ar-
ticulo 8.° de la Ley Hipotecaria, e incluso la propia redaccién del ar-
ticulo 396 del C. C.—, que nuestra actual regulacién lo individualiza al
méximo, pasando a un segundo plano lo que antes era principal: la co-
munidad. Y siguiendo en esta misma linea, cabria preguntarse si también
aqui podria admitirse la existencia de entidades con personalidad inde-
pendiente, cuestién que es el objeto principal de estas péginas y que es-
tudiaremos posteriormente.

La inherencia de la cuota copropietaria a lo privativo constituye una
auténtica novedad legal, aunque no doctrinal. Realmente, la Ley refren-
da la préictica juridica de unién inseperable de dos titularidades, que gene-
ralmente eran también una plena y otra compartida, en cuya unién es-
taban interesados tanto el titular como los terceros que tenian con él una
relacién de vecindad de cualquier tipo, para evitar que fuera esa partici-
pacién a manos de un no interesado que hiciera un uso inadecuado de
ella, utilizdndose la figura de los derechos subjetivamente reales, supo-
niendo que el titular de la participacién se determinaria necesariamente
por la titularidad de la propiedad principal.

Por dGltimo, la naturaleza de la copropiedad. La Ley utiliza indistin-
tamente los términos copropiedad y comunidad, aunque con mayor pro-
fusién aquél, pero creemos que es indiferente desde nuestro punto de vis-
ta, y que en definitiva sigue la misma linea terminolégica del Cédigo Ci-
vil, ya que el titulo lo denomina comunidad de bienes y, sin embargo,
utiliza en su articulado los de copropietarios, conduefios, participes, etc.
Ciertamente, a nuesiro juicio, consideramos que los elementos comunes en
la Propiedad Horizontal estdn atribuidos en copropiedad, pero que la
completa regulacién legal que le dedica nuestro Ordenamiento le hace
merecer el calificativo de comunidad cuando menos, ya que parece que
ésta tiene mds sentido de ropaje corporativo que aquélla. Precisamente su
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regulacién, que establece 6rganos institucionales, como el Presidente —que
representa a la comunidad en juicio y fuera de él y no a todos y cada
uno de los comuneros aisladamente —o la Junta, érgano suptemo y so-
berano al que la Ley permite tomar acuerdos de forma distinta a la de
la comunidad propiamente dicha, como sefiala el articulo 16— ha lievado
a algunos autores a considerar la posibilidad de la configuracién de la ins-
titucién, o al menos de la Junta, con personalidad juridica independien-
te. Pero no se puede mantener esta posicién si, como acertadamente han
puesto de manifiesto las sentencias del Tribunal Supremo de 28-5-66,
23-4-70 y 31-5-71, cualquiera de los copropietarios puede ejercitar toda
clase de acciones, tanto sobre lo privativo como lo comtin, sin contar con
el Presidente ni con la Junta, o aun en contra de ellos, y esta inmediati-
vidad sobre los bienes desaparece cuando se interpone la persona juri-
dica.

En realidad, sdlo existe una comunidad en la Propiedad Horizontal,
pero con unas caracteristicas muy propias, que vienen impuestas por ne-
cesidades sociales. En nuestro Derecho, tradicionalmente, sélo se distin-
gufan la comunidad y los entes con personalidad juridica, sin figuras in-
termedias. Aquélla, la comunidad, se consideraba como situacién transi-
toria por antieconémica y conflictiva, lo que provocaba que no fuera nada
constructiva, sino todo lo contrario, en liquidacién, mientras que las per-
sonas juridicas gozaban de todos los placemes. Pero la evolucién econd-
mico-social nos va demostrando que la satisfaccién de determinadas ne-
cesidades aconseja la unién de sujetos mas o menos intensas y extensas
en el tiempo, que no quieren ni deben, juridicamente hablando, quedar
ocultos detrds de una persona juridica, sino que, por el contrario, quieren
y deben conservar su individualidad. Todo ello hace que el trayecto entre
comunidad y persona juridica —sea el tipo que sea— se jalone con si-
tuaciones intermedias, con méds o menos tinte de personalidad juridica,
como las comunidades de regantes, las comunidades para construir la pro-
pia vivienda y la propiedad horizontal, o bien mds cercana a la otra linde
de la personalidad, como la cooperativa, que, aunque persona juridica,
sin embargo, tiene algunas caracterfsticas propias de las individualidades
que la forman. Y sin olvidar que las comunidades pueden ser también de
simple goce o dindmicas, seglin se limiten s6lo al mantenimiento y dis-
frute o desarrollen actividad constructiva.

Estamos convencidos de que la Propiedad Horizontal es comunidad
de goce y que estd en ese camino que lleva a la persona juridica, pero
sin llegar a obtenerla. Como proliferaron ampliamente por la necesidad
de vivienda y la crisis del arrendamiento provocada por su excesivo pro-
teccionismo, y al Estado le interesaba favorecer atin més esa corriente
social, es por lo que se fueron modificando las disposiciones que la regu-
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laban, llegando a la actual, que es la que se ha considerado mds favora-
ble, aunque fuercen algunos principios de la comunidad, que no son ni
mucho menos principios fundamentales en nuestro derecho, y que posi-
blemente se hubiera podido disciplinar igualmente por la via del pacto,
que abjertamente autoriza el articulo 392 del C. C. Otra consecuencia de
lo anterior es el efecto de nacimiento automdtico y por imperio de la Ley
de la comunidad, desde el momento que existe mds de un propietario de
piso o local dentro del edificio, que tan claramente ha puesto de mani-
fiesto la Jurisprudencia que se analizd.

Reiteramos la inexistencia de personalidad juridica, tanto de toda la
institucién como de la Junta, y esa representacién institucional por el Pre-
sidente creemos que, ademds de todo lo anterior, sélo responde a un prin-
cipio de economia procesal, cuando es en la esfera judicial, porque es 16-
gico que para el ejercicio de una accién que le es comtn a todos los co-
propietarios no se van a reproducir las representaciones con los gastos y
trastornos que conlleva o exigir la legitimacién pasiva de todos y cada
uno de aquellos en las acciones ejercitadas frente a la comunidad, y en
la esfera extrajudicial responde a la necesidad de una representacién y
direccién tnica y conjunta, con contenido y extensién legal, pero esto es
comin en la mayor parte de las comunidades que se les dota de una re-
glamentacién. Recordemos la sentencia de 5-6-79, estableciendo clara-
mente que esta representacién estd a mitad de camino entre la orgénica
y la voluntaria, y que no le faculta al Presidente para actuar prescindien-
do del acuerdo de la Junta.

La Junta tampoco tiene personalidad juridica, porque nada nos lo in-
dica en la Ley, y esa exigencia de unanimidad para determinados actos
mal se aviene con la persona juridica; por el contrario, es indicativo
claro de comunidad. Lo que ocurre es que se permite llegar a esa unani-
midad por un procedimiento de silencio afirmativo, lo que constituye
también una novedad en nuestro derecho a nivel legal, pero que creemos
que podria regularse de esta forma por via de pacto en cualquier clase
de comunidades.

No nos resistimos a hacer un juicio critico a la Ley 49/1960. Nuestra
opinién es francamente favorable, porque tiene la flexibilidad suficiente
para adaptarse a todas las situaciones empiricas, desde pequefios edificios
hasta grandes urbanizaciones, desde comunidades modestisimas con mi-
nimos servicios hasta las que cuentan con los més sofisticados, y con la
fuerza expansiva, la copropiedad, que le permite acoger en ella todo lo
que no es objeto de propiedad separada por estar suficientemente delimi-
tada y ser susceptible de aprovechamiento independiente. Su regulaeidn
establece, abstracta y generalizadamente, como es 16gico, todas las reglas
necesarias para disciplinar las relaciones con las garantias suficientes. Me-
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recen destacarse algunos aspectos por su novedad —aparte de lo de la
inherencia de la cuota copropietaria a la propiedad individualizada, la
representacién del Presidente, ambos antes comentados, o la constitucidn
ab initio del régimen horizontal, adjudicando los pisos y locales a los
respectivos titulares antes de la construccién del edificio—, como los si-
guientes:

— La prohibicién de divisién de las partes comunes, asi como
del tanteo y retracto, frente a las acciones genéricas de extin-
cidén de la proindivisién y del derecho preferente de adquisi-
¢ién que reconoce a todo comunero el Cddigo Civil.

— La posibilidad de constituir comunidades de intento indivi-
sibles, en base al articulo 4.°, sobre piso o local que en prin-
cipio es esencialmente divisible.

— El nacimiento ex lege e imperativo, por el solo hecho de que
se dé la circunstancia féctica necesaria, y aunque no exista
el titulo constitutivo que sefiala el articulo 5.°

Todo lo anterior nos lleva a una conclusién clara: es una comunidad
de goce, intermedia entre la comunidad propiamente dicha y la persona
juridica, que por estas caracteristicas especiales se ha venido conceptuan-
do como sui generis, porque si es cierto que tiene unos aspectos que la
diferencian de la ordinaria, como lo prueba el articulo 21, al decir que
se extingue por la conversién en copropiedad ordinatria, pero que no se
le puede atribuir personalidad juridica.

V. INTENTOS DE ORGANIZACION EMPRESARIAL

La insuficiencia de regulacién legal, antes de la Ley de 21 de julio
de 1960, unido a su proliferacién en la vida econdémica, provocd que se
tratara de encajar el fenémeno en figuras tipificadas por tener esa regu-
lacién adecuada, como, por ejemplo, las sociedades, aunque, naturalmen-
te, forzando extremadamente sus principios. Publicada la Ley del 60,
desaparece aquella causa, pero existen dos nuevos motivos de persis-
tencia:

— El fiscal, tratando de ocultar la propiedad detrds de ese velo
que es la entidad con personalidad juridica, e incluso evitar
los impuestos por arrendamiento o renta estimada, si se usa
el piso o local, simulando un pago minimo de renta arrenda-
ticia a esa entidad que a su vez justifica gastos superiores
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—curiosamente, las disposiciones reguladoras de la renta fis-
cal de sociedades son mucho mds generosas que las de perso-
nas fisicas—, y aprovechar el mejor trato de valoracién que
se le da por el Fisco a los titulos, que a la propiedad in-
mueble.

— El urbanistico. Al prohibir algunas Ordenanzas municipales
que determinados edificios de tipo residencial, con piscina,
jardines, etc., y pocas alturas, en zonas urbanas privilegia-
das, lo que provocaba una gran demanda, se dividieran ho-
rizontalmente por exigir que toda la casa perteneciera a una
sola persona, se acudié a la solucién de constituir una per-
sonalidad juridic. tnica e independiente, que era la propieta-
ria del conjunto, y la titularidad de esa entidad era la que
se distribuia entre los realmente copropietarios del inmueble.

A) SOCIEDADES

Las férmulas mds usuales en esta prdctica han sido las sociedades, y
concretamente la andénima, auique tampoco han faltado algunos casos de
otro tipo societario.

En general, podria oponerse la inexistencia de affectio societatis, por-
que no habra nada tan contrapaesto a ella como unas relaciones de vecin-
dad, ni el deseo de aleatoriedud en el resultado, ya que cada socio sélo
persigue algo muy concreto, el goce o renta de su piso. Por otra parte, y
también en forma genérica, hay que destacar la existencia de un auténtico
fraude legal, porque si, como hemos visto, el régimen de Propiedad Ho-
rizontal surge con el marco de sus disposiciones especiales por mandato
imperativo de la Ley cuando se dan las circunstancias especificas idéneas,
naturalmente que con aquella vestidura que intentamos ponerle impe-
dimos la aplicacién de sus prcpias normas para someterlas a otras que
no lo son, ademés de que al no tener personalidad juridica la Propiedad
Horizontal, se la estamos atribuyendo en contra de lo dispuesto por el
Legislador, al darle aquella forma.

Particularizando en los diversos tipos de sociedades, los obstédculos.
de mayor bulto son, a nuestro juicio, los siguientes. En las civiles, la res-
ponsabilidad personal e ilimitada de los socios, seglin se deduce de los
articulos 1.689 y 1.691, en resacién con el articulo 1.911, todos del Cé-
digo Civil, puede ser particularmente grave, como en el supuesto de los
dafios por ruina del edificio del articulo 1.907 del mismo Cédigo. Tam-
poco se avienen las causas especificas de disolucién de estas sociedades
con el fin perseguido, como la interdiccién civil, la insolvencia o la muerte
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de un socio, aunque haya pacto de continuacién con el heredero, que pue-
den dar lugar a la renuncia de otro socio. Por otra parte, el ocultismo
total de los socios, que es realmente lo que se trata de obtener por las
razones indicadas, tampoco se consigue, y si adopta cualquiera de las
formas mercantiles usuales —andnima o responsabilidad limitada— se
convierte en mercantil por disposicién del articulo 3.° de las respectivas
leyes especiales que regulan estas dltimas.

En las compaiifas mercantiles la contradiccién es ain mds evidente,
por el cardcter dindmico de todas ellas, que se deriva del Cddigo de Co-
mercio y de las leyes especificas de cada tipo, y el dnimo de lucro, que
es mds intenso que en la civil.

Las scciedades colectivas tienen el mismo obstdculo para este fin que
las civiles: la responsabilidad personal e ilimitada de los socios.

En las comanditarias se plantea la misma cuestién, porque aunque la
responsabilidad de los comanditarios es limitada, sin embargo, en los co-
lectivos, como acabamos de ver, la responsabilidad es ilimitada, y nece-
sariamente alguno tendria que ser colectivo, con lo cual existirian posi-
ciones distintas y no seria facil que ninguno aceptara la més desfavorable.

Las de responsabilidad limitada tendrian el inconveniente de una ma-
yor publicidad frente al ocultismo que se pretende con este cubrimiento
empresarial, ya que la titularidad de las participaciones han de constar
en escritura publica inscrita en el Registro Mercantil, mientras que en la
andnima consta habitualmente sélo en pdliza de fedatario mercantil sin
reflejo en ningiin Registro piblico. Por otra parte, el derecho de prefe-
rente adquisicién que establece la Ley para el supuesto de transmisién de
participaciones sociales posiblemente no se concilie con el deseo de los
coparticipes.

Entre todos los tipos de compaiiias mercantiles, las que sin lugar a du-
das mas se han utilizado para este fin han sido las andnimas, por sus es-
peciales caracteristicas. El medio de llegar a ellas puede ser o bien por
constitucién de los autopromotores de sus propios pisos y locales (com-
ponentes de la denominada genéricamente comunidad para construir), y
que una vez terminado el edificio contintian con igual vestidura juridica
para el uso o goce de aquéllos, o por constitucién directa s6lo para este
dltimo fin, una vez concluida la construccién. Internamente se organizan
asignando a un numero determinado y especificado de acciones el dis-
frute exclusivo de un piso o local, por medio de un arrendamiento pre-
ferente de baja renta, existiendo ademds un pacto, que puede estar con-
tenido en la propia escritura fundacional o en un acuerdo uninime de
Junta general, adjudicando a las mismas acciones idéntico piso o local
como cuota de liquidacién para el caso de disolucién de la sociedad, y
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que como tal acuerdo anticipado de liquidacién podria tener su base le-
gal en los articulos 39 y 162 de la Ley de Sociedades Anénimas.

Abundando en lo ya indicado de la burla o fraude de Ley que gené-
ricamente se produce por la adopcién de formas empresariales para la
Propiedad Horizontal en casi todos los supuestos, en el caso particular
de la sociedad anénima es donde mds fécilmente se pueden contravenir
normas imperativas dictadas en funcién de determinados intereses dignos
de proteccién, por razén del distinto tratamiento que se le da al trafico
“mercantil del civil a causa de su celeridad, con liberalizacién de férmu-
las y tramites en aquél. Asi, por ejemplo, y sin dnimo de agotar los su-
puestos, el articulo 1.320 del C. C., relativo al régimen econdémico-matri-
monial, v después de la reforma de la Ley 11/1981, de 13 de mayo, re-
quiere el consentimiento de ambos cényuges para disponer de los dere-
chos sobre la vivienda habitual, aunque pertenezcan a uno solo de ellos,
y si la vivienda es ganancial, naturalmente que también se exige el con-
sentimiento de ambos para actos de disposicién, de acuerdo con el ar-
ticulo 1.375 del mismo Cédigo; pero si adopta la forma de sociedad
anénima resulta que uno solo, aquel a cuyo nombre figuren, o en cuyo
poder se encuentren las acciones, podrd disponer vélidamente de ellas,
seglin el articulo 1.384, también del mismo Cddigo, con lo cual se consi-
gue la inaplicacién de las normas propias.

Consecuencias negativas para los propios accionistas-comuneros, nece-
sariamente se tienen que producir, por el desajuste que provoca la impo-
sicién de una vestidura juridica a una institucién que no le es propia.
A los Administradores tendrdn que limitdrseles sus facultades fundamen-
talmente para que no puedan realizar actos de disposicién; en el supuesto
de que tuviera que realizarse alglin gasto extraordinario para reparacién
del edificio sélo podria acudirse a la ampliacién de capital, y si el socio
comunero no suscribe las nuevas acciones que le corresponden nos en-
contramos con la situacién curiosa de que, si las adquiere un tercero,
no tendrian cuota de liquidacién por haberla absorbido ya las antiguas
acciones.

Como conclusidén general podemos sentar que los intentos por las f6r-
mulas expuestas han sido aisladas y con poca aceptacién general, posi-
blemente por el arraigo que tiene entre los adquirentes de las viviendas
la acreditacién de su propiedad por medio de la escritura pablica. Actual-
mente, sin embargo, existen dos figuras legales, con las que podriamos
pensar en esa organizacién empresarial, aunque sélo sea en la limitada
medida de la supercomunidad de urbanizacién, nunca en la forma pura
de Propiedad Horizontal de edificio aislado, y éstas son las que vamos a
estudiar a continuacién: cooperativas y entidades urbanisticas colabora-
doras de conservacidn.
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B) COOPERATIVAS

La definicién m4s acertada de estas entidades es la que dan sus mis-
mas Ley de 19-12-74 y Reglamento de 16-11-78, reguladores, en los ar-
ticulos 1.°, como sociedad que sometiéndose a dichas disposiciones y prin-
cipics realiza en régimen de empresa en comiin cualquier actividad eco-
némico-social licita para la mutua y equitativa ayuda entre sus miembros
y al servicio de éstos y de Ia comunidad.

En la actualidad se encuentra pendiente de estudio por las Cortes Ge-
nerales un proyecto de nueva Ley, que fue publicado en el Boletin Ofi-
cial de aquéllas del 24 de junio de 1980.

Tienen plena personalidad juridica y estdan sujetas a una inspeccién
cooperativa s6lo en lo referente a esta legislacién especifica. Los coope-
rativistas, en ndmero minimo de siete, tienen que ser personas naturales
que ninguna de ellas tendré la titularidad de més de un tercio del capital
social, constituyéndose en escritura piblica, a la que se incorporan los
estatutos previamente aprobados por el Ministerio de Trabajo, inscribién-
dose en el Registro General de Cooperativas, con toma de razén en el
Registro Mercantil en determinados supuestos.

El tipo que aqui més nos interesa es el de viviendas, cuyo objeto es-
pecifico es el de procurar naturalmente vivienda, con sus edificaciones y
obras complementarias, exclusivamente a los socios y familiares, aceptan-
dose incluso la aportacién directa y personal de su trabajo. Pero, ademas,
el Reglamento de Cooperacién permite incluir entre sus fines la conser-
vacién y administracién de las viviendas, elementos, zonas o edificaciones
comunes y la creacién y suministro de servicios complementarios, y en
el parrafo segundo del articulo 103 llega a decir textualmente: «también
podrin efectuar actividades que sean antecedentes o consecuentes de los
fines anteriores». Por otra parte, la adjudicacién de las viviendas puede
hacerse en cesién del mero uso y disfrute por cualquier titular o en plena
propiedad, aunque en este supuesto durante cinco afios —u otro plazo
mavor estatutario— desde la concesién de la cédula de habitabilidad que-
da sujeta 2 un derecho de tanteo a favor de los demés socios, incluso ex-
pectantes, en el supuesto de transmisién inter vivos.

Todo lo anterior nos lleva a varios interrogantes:

1.° Si los edificios que se adjudican sélo en uso o disfrute pueden
regirse por las normas de Propiedad Horizontal, a pesar de faltar el pre-
supuesto basico de existencia de diversos propietarios de espacios delimi-
tados v susceptibles de aprovechamiento independiente.

2.2 Siel edificio cuyos pisos y locales se construyen y adjudiquen en
propiedad a los cooperativistas podra regirse, en su relacién de copropie-

8
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dad, por las normas cooperativistas en vez de las de Propiedad Hori-
zontal.

3. Si se podria constituir una cooperativa que tuviera como Unico
fin el administrar y conservar las viviendas que ya estdn construidas, o
los elementos, zonas y edificios comunes ya existentes, excluyendo, por
tanto, la aplicacién de la Ley de Propiedad Horizontal.

Con relacién a la primera, y por la amplitud con que las disposiciones
referenciadas antes permiten constituir la relacién juridica que atribuya el
uso y disfrute —«cualquier titulo admitido en derecho»—, sin existir nin-
guna limitacidén en el tiempo, nos hace pensar en una enorme gama de
derechos y situaciones juridicas que impiden poder dar una respuesta ge-
nérica, obligando a un casuistico andlisis. Asi, por ejemplo, si la relacién
es arrendaticia pura, y sometida a su legislacién especial, por el caracter
imperativo de ella, no podria ni siquiera pensarse en modificarla a través
de la aplicacién de otras normas por pacto, fundamentalmente en lo que
no tiene caracter permisivo. como la renta hasta cierta cuantia, que podia
alterarse fuera de ios casos permitidos por la Ley si el inquilino-coopera-
tivista debe de pagar los gastos de mantenimiento del edificio en un de-
terminado porcentaje como el copropietario, o en general, cuando se des-
virtie la relacién directa arrendador-arrendatario. Ahora bien, si la cesién
del uso y disfrute es gratuita, con la tnica obligacién del pago de los
gastos de mantenimiento del edificio, aqui si que podria tener encaje per-
fecto, porque seria la aplicacién idénea del derecho de habitacién que
regula el Cédigo Civil en los articulos 523 y siguientes, cuando existe
edificio en régimen de Propiedad Horizontal.

Incluso fuera del campo cooperativo seria aplicable, como en el su-
puestc de aue copropietarios ordinarios que lo sean de la totalidad del
edificio hagan adjudicaciones entre eiios sélo de uso y disfrute, no de pro-
piedad individualizada, y a efectos de determinacién de los gastos de
mantenimiento y relaciones entre los copropietarios y con terceros pacten
la regulacién de la Ley de Propiedad Horizontal, en base al articulo 392,
2,y la libertad de pacto del 1.255, ambos del Cédigo Civil.

En cuanto al segundo interrogante planteado, hay que distinguir ini-
cialmente entre edificio y urbanizacién o zona comin unida a un ndcleo
de edificios, que por la enorme flexibilidad y espiritu expansivo de la Ley
49/1960 puede setle aplicada.

Con relacién al edificio en si mismo considerado, recordemos lo que
dice el articulo 103 del Reglamento de Cooperacidn, referenciado a las
cooperativas de viviendas: «Podrdn incluir en sus fines la conservacion
y administracion de las viviendas...» De sus términos estrictos parece de-
ducirse la posibilidad de que las cooperativas opten por la Legislacién
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de Propiedad Horizontal o por la de Cooperacién, en cuanto a las rela-
ciones entre los interesados y con terceros, con olvido total de aquélla,
porque lo que no parece 16gico, ni siquiera en principio, es que rigieran
conjuntamente las disposiciones de ambas, y volvemos a reiterar que nos
referimos en esta primera parte al edificio estricto sin urbanizacion o zona
comin. A nuestro juicio, no existe esta opcidn para los cooperativistas, ya
que la tnica Ley aplicable es la de Propiedad Horizontal, porque la figura
de la Propiedad Horizontal estd regida por una disposicién de rango de
Ley, y reiteradamente, segin vimos, nuestro Tribunal Supremo ha decla-
rado que el nacimiento de esta copropiedad es legal e imperativo, y se
produce por el simple hecho de la existencia de varios propietarios en
tnico edificio. La Ley de Cooperacién, que es la del mismo rango de
la anterior, sélo reconoce la existencia de las cooperativas de viviendas,
pero no plantea en su articulado el conflicto de concurrencia; es el Re-
glamento el que parece permitir que esas situaciones queden bajo su tu-
tela juridica, Naturalmente que el mayor rango normativo de la Ley 49/
1960 sobre este Reglamento —que incluso se excede de los principios de
su Ley— no plantea ninguna duda sobre aplicacién ni conflicto de dispo-~
siciones, déndole claramente preponderancia a aquélla, en primer lugar,
por la propia 1égica del derecho, y ademds porque, como pone de mani-
fiesto GARCIA AMIGO (4), la potestad reglamentaria de la Administracién
—cuyo ejercicio se traduce en las leyes materiales: Reglamentos, Decre-
tos, Ordenes, etc.— debe respetar las Leyes en un doble sentido: sea en
su forma de actuacién —legalidad formal—, sea en el contenido de las
normas que en su actuacidn cree —Ilegalidad sustantiva—. Al respecto,
dispone la vigente Ley de Régimen Juridico de la Administracién del Es-
tado de 1957 que aquélla «no puede dictar normas contrarias a las leyes
ni regular, salvo autorizacién expresa de una Ley, aquellas materias que
sean de competencia exclusiva de las Cortes» (art. 27); afadiendo el ar-
ticulo 23, 1, que «ninguna disposicién administrativa podra vulnerar los
preceptos de otra de grado superior»: cuando aquello o esto sucediere
«seran nulas de pleno derecho las disposiciones administrativas» (art. 28),
pudiendo ser impugnadas por la via contencioso-administrativa (art. 39).
Nuestro Cédigo Civil confirma los mismos principios en su articulo 1.°,
ntmero 2, al decir: «Carecerdn de validez las disposiciones que contradi-
gan otra de rango superior.» También el Tribunal Supremo se pronuncia
en idéntico sentido en su sentencia de 19 de mayo de 1979.

No creemos que tampoco pueda plantearse la aplicacién parcial de am-
bas disposiciones, como ya adelantdbamos ——administracién y conserva-
cién por la legislacién cooperativa y el resto por la de Propiedad Hori-

(4) MANUEL GARrcia AMIGo: Instituciones de Derecho Civil, 1.* Parte General,
Editorial Revista de Derecho Privado, pdg. 83.
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zontal—, al carecer de sentido juridico, ademés de que lo impedirian las
mismas razones antes expuestas del nacimiento legal de la Propiedad Ho-
rizontal y en toda su extensién por el solo hecho de la existencia de dos
0 mds propietarios en el mismo edificio, ya que el titulo constitutivo
—como ha dicho el Tribunal Supremo en las sentencias anteriormente
resefladas— sdlo acopla y regula los derechos y obligaciones que la Ley
otorga o impone a los copropietarios, y ese rango normativo tiene que
ser total, no parcial, y mucho menos cuando en la Ley propia no existen
lagunas de regulacién en el aspecto de administracién y conservacidn.

En la segunda vertiente, la de urbanizaciones, zonas o edificios co-
munes e incluso servicios complementarios, el sentido debe ser amplia-
mente permisivo. Al principio de este trabajo se ponfa de manifiesto la
evolucidén de la vivienda y cdmo a través de ella han ido surgiendo una
seric de complementos que afectan normalmente a mds de un edificio
—instalaciones deportivas, recreativas, comerciales, de hosteleria, unidas
a accesos y jardineria comunes—, cuyo mantenimiento y uso y disfrute
se trataban de regular, intentando encasillarlas en la asociacién, sociedad
civil y hasta mercantil, comunidad ordinaria con pactos especiales, etc.
Por la gran flexibilidad de las disposiciones dictadas con cardcter abierto
por el legislador en la Ley 49/1960 se han ido acogiendo en su espiritu
todas las situaciones de horizontalidad o derivadas de ellas, aunque con
cardcter de accesoriedad de la vivienda, extendiéndole por pacto la apli-
cacién de esta Ley, evitando la existencia de una nueva entidad interre-
lacionada en la Propiedad Horizontal, lo que hizo que la situacién fuere
regulada en el mayor ntimero de casos por esta via, constituyéndose la
comunidad extensiva por el promotor y adhiriéndose los adquirentes en
su propia escritura de compraventa de vivienda. La Direccién General de
los Registros y del Notariado confirmé esta posibilidad extensiva de la
Ley comentada, en su importante Resolucién de 29 de mayo de 1980, en
la que acepté la denominada Propiedad Horizontal tumbada. Pero bien
entendido que dicha Ley pierde su cardcter imperativo excluyente en este
campo, y sOlo es aplicable por pacto como se deriva facilmente de su ar-
ticulado e interpretacién del Tribunal Supremo, pudiendo, por tanto, ser
perfectamente regulable la situacién por la reglamentacién de otra insti-
tucién juridica. Y precisamente una de ellas puede ser la cooperativa de
viviendas, en los términos amplios que la concibe el articulo 103 del Re-
glamento de Cooperacién, aunque también tendrdn que ser de aplicacidn
las limitaciones impuestas por las normas cooperativas, como la territorial
maxima de la provincia, o las personales de no poder pertenecer nadie a
dos simultdneamente en la misma localidad, y de ser el nimero de socios
como minimo siete, todos personas naturales y ninguno a titulo de em-
presario, capitalista, contratista ni otro andlogo; y el nimero 2 del indi-
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cado articulo 103 parece imponer una limitacién especifica para este tipo
de cooperativas que construyen sus viviendas y administran y conservan
las zonas comunes y servicios complementarios, al decir que: «La exis-
tencia de locales de negocio, obras de urbanizacién ¢ equipamiento y ser-
vicios complementarios, dentro de los limites autorizados por las Orde-
nanzas técnicas y demds normas de aplicacién, segin la calificacién juri-
dico-sccial de las viviendas, no obstard a la consideracidén de la coopera-
tiva como tal.» Hay que deducir que el exceso de urbanizacién y servicios
complementarios sobre el que corresponda a la conceptuacién juridico-
social de las viviendas dara lugar a la descalificacién de la cooperativa.
Las Ordenanzas técnicas entendemos que son las urbanisticas, y las nor-
mas juridico-sociales, aparte de la Ley del Suelo, que encaja también en
las anteriores, serdn especificamente las que regulan las viviendas de Pro-
teccidn Oficial.

En definitiva, la legislacién de Cooperacién regularia la promocidn,
construccidn y adjudicacidén de las viviendas, asi como las relaciones antes
de dicha adjudicacién en plena propiedad en el uso y aprovechamiento de
los pisos y locales, y el mantenimiento, conservacidn, administracién y
disciplina en general interna y representacién frente a terceros de las zo-
nas comunes e instalaciones generales, entrando a regir la Ley de Propie-
dad Horizontal sélo en los edificios aislados y desde que se adjudican en
plena propiedad las viviendas. Hay que estimar positiva esta posibilidad
legal de regulacién por cooperativa de las urbanizaciones y sus servicios,
fundamentalmente en el caso de grandes zonas y muchos servicios que
afecten a diversos edificios —recogida de basuras, calefaccién, transporte
comiin, mantenimiento de calles o accesos y su iluminacién, guarda y ser-
vicios de seguridad, etc.—, porque el cardcter empresarial que reconoce
la propia Ley a estas entidades permite satisfacer todas aquellas con una
regulacién mucho mds adecuada, que encauza y disciplina las relaciones
entre los interesados y con la entidad, evitando gran parte de los litigios.

Por dltimo, en cuanto al tercer interrogante, no encontramos obstacu-
los legales para una contestacién positiva, siempre que se circunscriba la
cooperativa al campo que acabamos de indicar. El mismo articulo 103
del Reglamento de Cooperacidén, en su ntimero 1, parrafo segundo, pa-
rece corroborar este mismo criterio al decir: «También podran efectuar
actividades que sean antecedentes o consecuentes de los fines anteriores.»
Y esos fines anteriores son los del primer péarrafo del mismo ndmero, que
va hemos visto, relativos a la construccidn, promocién v adjudicacién de
viviendas y a su conservacién y administracidén, junto con las zonas de
urbanizacién y servicios complementarios. Si acudimos a la conceptua-
cién legal, tampoco existe obstdculo, porque recordemos que sblo exige
que en régimen de empresa en comtin se realice cualquier actividad eco-
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ndémico-social licita para la mutua y equitativa ayuda entre sus miembros
y al servicio de éstos y de la comunidad; el requisito de empresa en co-
muin queda cumplido desde que se constituye la cooperativa; la actividad
a desarrollar es totalmente licita, social y econdmica, al proporcionar a
sus miembros unos servicios por el més bajo coste posible, lo que a su
vez supone una mutua y equitativa ayuda entre ellos y mediatamente
sirve a la comunidad proporcionando ese cauce legal que veiamos para
regular las relaciones, con unas disposiciones mds completas, que evitaran
la multiplicacién de los procedimientos judiciales. Naturalmente que le
afectardn todas las limitaciones indicadas en los pdrrafos precedentes de-
rivadas de la legislacién de Cooperacién, y volvemos a reiterar que sélo
serd aplicable para urbanizaciones, zonas y servicios comunes de edificios,
nunca a las relaciones internas dentro de cada casa individualizada, donde
sélo rige la Ley de Propiedad Horizontal.

C) ENTIDADES URBAN{STICAS COLABORADORAS DE LA ADMINISTRACION

Dentro de ese campo extensivo de las urbanizaciones, zonas o servi-
cios comunes coexisten en su regulacién con la Propiedad Horizontal tum-
bada y las cooperativas las denominadas entidades urbanisticas colabo-
radoras de la Administracién, en su modalidad especifica de conservacién.

La Ley del Suelo prevé en su articulo 114 la constitucién de estas
entidades genéricas para el desarrollo de la planificacién. El Reglamento
de Gestidon Urbanistica para aplicacién de la Ley anterior, aprobado por
Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, dedica la seccién 6.2, capitu-
lo I del Titulo 1, a regularlas genéricamente, y el capitulo IV del Titulo II,
especificamente para las de conservacién. Su funcién es la de coadyuvar
con la Administracién en la ejecucién o mantenimiento de la planifica-
cién urbanistica, gozando de determinados privilegios y suponiendo una
forma de participacién de los particulares en dicha gestién. En la ver-
tiente de ejecucién pueden existir dos clases de estas entidades, depen-
diendo del sistema elegido: Junta de Compensacidn, si es precisamente el
sistema de compensacién, o la asociacién administrativa de propietarios,
si es el de cooperacién. Una vez ejecutada la actuacién prevista y desarro-
Hada la planificacién del poligono o unidad determinada, también interesa
a la Administracién el mantenimiento, favoreciendo la existencia de otra
clase de entidades en esta vertiente de la conservacién, que constituyen
nuestro estudio especifico y que son las que aqui nos interesan.

Su nacimiento puede producirse ex novo o por transformacién de la
entidad de ejecucidn, siendo obligatoria su creacién e integracién en ella,
cuando el deber de conservacidn de las obras recaiga sobre los propieta-
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vios en virtud de las determinaciones del plan de ordenacién o programa
de actuacién, o cuando lo establezcan expresamente las disposiciones le-
zales. El d4mbito territorial es el poligono, o genéricamente la unidad de
actuacion fijada para la ejecucién del plan, norma subsidiaria o simple-
mente base del programa previsto.

Se crea al aprobarse sus estatutos —que serdn por los que se rigen,
junto ccn las normas que le sean aplicables— por la Administracién ur-
banistica actuante en la ejecucidn, e inscribirse en el Registro de Entida-
des Colaboradoras en la Comisién Provincial de Urbanismo correspon-
diente, deade cuyo momento tienen, ademds, plena personalidad juridica.
También trascienden a este Registro los nombramientos de los adminis-
radores y la modificacién de estatutos. que igualmente tienen que ser
aprobados por la Administracién. La pertenencia a la entidad, que es
obligatoria en los casos que antes veiamos, viene establecida con caracter
ob rem, por ser titular de una propiedad de las integradas en el poligono
o unidad de actuacién, o beneficiarse con los elementos a cargo de aquélla,
y las participaciones se determinan en las transformadas, en funcién de
las que los propietarios tuvieran en la Junta de Compensacién o proyecto
de reparcelacién, en su caso, y en las de nueva creacién, por acuerdo
aprobado por la Administracidn; si sobre una parcela estuviera construi-
do un edificio en régimen de Propiedad Horizontal, la cuota de cada co-
propietario se fijard de acuerdo con la que le corresponda en la comuni-
dad, en relacién con la asignada al edificio total. Los acuerdos se toman
por mavorfa simple de cuotas, salvo disposicién contraria de los estatu-
tos o de otras normas en que se establezcan quérum especiales para de-
terminados supuestos.

Su extensién obijetiva estd constituida exclusivamente por las obras
de urbanizacién y los servicios piiblicos, que serian normalmente a cargo
de 1o Administracién, pero que por disposicién especial de la norma ur-
banistica son de cargo de esta entidad. Pero bien entendido que los terre-
nos son de dominio piblico, v las obras, instalaciones o dotaciones son
1as de cesidn obligatoria, de las que es titular la Administracién, y, por
tanto. a 1a entidad sélo le corresponde la conservacién, sin adquirir ningdn
tipo de titularidad. Por tanto, si existen instalaciones o servicios que aun-
fagan necesidades de los integrantes de la entidad no son de
0 norma bdsica de la actuacidén
B ca, naturalmente que no queden integrados en ella. También es
de destacar 1a mencién expresa que hace el Reglamento a la comunidad
de Propiedad Horizontal, con lo cual va no existe ni siquiera la posibi-
lidad de plantearse la posible colisién con su Ley especifica reguladora,
como ocurre con la cooperativa.
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La disolucién se produce por cumplimiento de los fines para los que
fueron creadas, con acuerdo favorable a la Administracién actuante. En-
tendemos que en este tipo concreto de entidades colaboradoras sélo se
dara este supuesto si la Administracién titular de los terrenos u obras
asume su conservacién, si desaparecen éstos o si las fincas de los inte-
grantes de la entidad, que son los que se aprovechan de aquéllos, igual-
mente desaparecen.

Una facultad importantisima de la entidad es la de poder exigir y co-
brar por via de apremio, a través del Ayuntamiento o Administracién ti-
tular de los terrenos u obras, las cuotas correspondientes.

Resumiendo: podemos fijar las siguientes conclusiones para los su-
puestos de pluralidad de propietarios concurrentes en propiedades ur-
banas:

Existiendo sélo edificio regird exclusivamente la Ley de Propiedad
Horizontal.

En el supuesto de urbanizacién puede regirse por comunidad de Pro-
piedad Horizontal tumbada, cooperativa o entidad urbanistica colabora-
dora de conservaci6n, aunque, como esta tdltima es obligatoria en deter-
minados casos, se antepondria a las otras dos en esos supuestos.

Las instalaciones y servicios complementarios pueden regularse por
Propiedad Horizontal con elemento comiin o precomunal, o cooperativa,
v s6lo entidad urbanistica colaboradora de conservacién si estdn previs-
tas aquellas instalaciones o servicios en el plan de ordenacién o bases
del programa de actuacién urbanistica.

GERARDO MuNoz DE Dios
Notario



