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SUMARIO.—I. La copropiedad urliqina_:.sus e'statutos.—e. Naturaleza  de
T los mismos.—3. Sw inscripcién.—4.” Problemas que plantea: a) Titulo

inscribible; b) Finca registral : ¢) Delimitacién de lo inscribible;
-+ d) Eficacia frente a terceros. . -t :

. .
1.—La llamada copropiedad wrbana, propiedad horizontal o pro-
piedad de casas por pisos, que por todos estos nombres, 3 aun por
otros, es conocida, la conciben la ley y la jurisprudencia como. una
-especial forma del dominio, caracterizada porque cada uno de los
distintos titulares tiene un derecho singular y exclusivo de propie-
dad sobre su piso o parte de piso y un derccho de copropiedad, anejo
a aquél e indivisible, sobre los elementos comunes del edificio..

Esta especial situacién -produce una compleja relacién entre los
cotitulares, exigiéndose una especial disciplina. Deficientemente
fijada por el articulo 396 del Cédigo civil en su pr1m1t1va redaccibn,
atendid a ella la Tey de 26 de octubre de 1939 al reformar dicho
precepto, pero de forma escueta, cual a la ley compete, por lo que,
"para acudir a todos los problemas que de tal comunidad puedan
surgir, es conveniente —en la realidad, necesario-— que se dicten las
oportunas normas por los propios interesados. Normas previstas por
el citado articulo al referirse un par de veces al pacto entre los mis-
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mos, ¥-que en la préctica se condensan:en los llamados reglamentos
0, como es méas frecuente, estatuto> de la comunidad’.

2—D1chos estatutos se dlctan para atender ala- vlda de una’
ﬁgura o 51tuac1on espemal dtsc1pl1nando las relacmnes que de ella
surgen Por lo’ Lual se ha dicho con Juste7a que mds bzen se trata
de normas que.no de pacios (1), de una verdadera lex ‘réi por coni
vemo establemda (2) Per6 estas normas, esta ley partxcular nace
de un acto _]urldlCO cuya naturaleza, segfin el caso, es: i

. a) Sx son: 1mpuestas por el propio duefio finico, que las fija en
prev151on de una futura comumdad por destinar el edificio a. tal
tipo de-propieaad,. o por, qujen. lo .transmite. gratuitamente .y . asi lo
1mpone estamos ante un- negocip juridico umlateml de contemdo
regulador o normativo. Que en el caso de donacién aparecera embe-
bido como un modo o condicién de la misma. - .
“ b) Srson convenidas por todos los couduefios; estamos. ante u#n
vérdaderd -conirato, ya que entre cllos se crea un vinculo especial
al ciial s€ sujetan. Para MESSIDEO, hay contrato-normativo en todo
caso de regulacién de comunidad (3), esto es, no existe propio.con-
trato, pues para él, el normativo, aiin contrato llamado, no reviste
tal naturaleza., Pero se ha de observar que el vinculo creado en el
condominio de edificios no sujeta a los conduefios en un..sector de-
terminado de sus actividades, en un campo acotado de su vida social,
cual sucede con los contratos normativos, sino que. se dirige .exclu-
sivamente.a las relaciones entre ellos por razén de la cosa comin,
a unas rélaciones concretas v determinadas, existentes sblo -entre
16s contrafantes » fnico objeto del vinculo creado; esto, induda-
blemente _es un propio y’ verdadero contrato. La ﬁnalldad _tomiin
que se perswue la falta de -bilateralidad v la orgamzacwn que se
crea nos lo caracterizan como contrato asociativo. :

- 3.—En el Registro de la Propiedad- s6lo tienen acceso —aparte
de situaciones especiales que no debieran tenerlo— dlos.actos y con-
tratos relativos al dominio y -demé4s derechos realess (Lev -Hipote-
caria,-art.; 1.°), relacién que-ha de ser directa e inmediata, esto es,
actos’ y covitratos’ con eficacia veal sobre bienes 'imnuebles, y- 1o

_-~.(1) *ROCA. SASTRE, Derecho Hipotecario, 11, 1948, pag. 76, nota 1. . .
(2) JErRONIMO GONzALEZ, «Propiedad sobre pisos y habitacioness, Estu-
dios de Derecho Hipotecario vy Derecho Civil, 11, pags. 349 y 330.-

(3) Doctrina general del contrato, I, pags. 58 v- .59,
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aquellos meramente obligatorios, .cual se deduc¢e de’ su articulo 2.
y del conjunto de dicha Ley. . - - - SR T e

Los estatutos de la copropiedad urbana son un megocio 'relalwo
‘a una esi)eczal forma de dominio, que la determma y confzgum mo-
dzftcando o completando la regulaaén legal. Dice ROCA SASTRE que
tienen trascendencia real, derivaqda del carhctér sémi real u ob rewi
de las relaciones Jurldlcas que entrana esta situacibén Jur1d1ca (4)".
Luego deben tener acceso al Registro. Y asi lo reconoci Ja practlca
antes de la Ley Hipotecaria de 1946, que lo ha sancionado al per-
mitir en su articulo 8.°, parrafo dltimo del mimeéro 3.°, la consta-
tacién de caquellos pactos que, permitidos por el propio articulo 396
del Cédigo civil, ‘modifiquen el ejercicio o contenido de 105 derechos
reales a que el expresado articulo’ se reﬁere» g

4.—La especialidad de esta situacién plantea una serie de pro:
blemas con referencia a la inscripcién de los' estatulos respecto al
vehiculo de la misma (titulo inscribible); su soporte (finca regis:
tral), su contenido (delimitacién de lo 111SCrlblb1€) y su efectividad
(afecc1on a terceros). oo .

R

A)I Titulo inscribible:

Ha cde reunir estos requisitos :

1.° Por tratarse de un acto de disposicién, ya que altera la re-
gulacién legal y, por tanto, la forma sustancial, precisa que sea
otorgado por el dueiio o dueiios (no puede serlo por, los titulares de
cualquier derecho real u obligacional):y por todos ellos (se trata de
una alteracién de la cosa comin, a la que le es aphcable el art1culo
397 del Coaigo civil).

2.° Por verificarse mediante un negocio juridico, el titulo for-
mal ha de ser una escriturd; no cabe el acta. Pues, en adecuado
desarrollo del afticulo 144 del Reglamento v demés pertinentes prel'
ceptos de la leglslamon notarial, -entierido que el contenido propio
de las escrituras son las declaramones de voluntad"dirigidas a la te:
lebracién de un negocio jurfdico precisamente por su expresién en
el dommento notarial.’ Esto es, la escritura o es; crea'dora del nego-

(4) Ob. y loc.~cits. ' ' Lo L



INSCRIPCION DE ESTATUTOS 209

<10 (lo normal), e portadora —con actividad positiva, no rero refle-:
Jo— de la voluntad a él dirigida. (escrituras de-oferta o de adhesién).
Y contenido propio -de las actas- son-todos.los demés hechos juridi-;
cos, 1ncluso las-deciaraciones de voluntad cuando né tienen por fin la
.celebracién de.un negocio juridico o cuando no se'dirigen a él a través’
-0 por medio del instrumento, sino independientemente del mismo
que se limita a reflejar lo que fuera de él existe (contestaciones a
requerimientos, ofertas y adjudicaciones en subastas, etc.). En am-
bos casos la voluntad se declara para crear el iiegocio; pero en la
-escritura, ademas, para que elia JJa recoja como medio de, tal crea-
«cién. Por lo que el instrumento pfiblico en:que se contengan los esta-,
tutos rectores de la propiedad horizontal necesariamente serd una
escrltura . ' - . .

3. Por exigencias del tracto sucesivo ha ‘de emanar de. quien
‘0 quienes sean Llitulares segiin el Registro.

Y puede formalizarse asi :

r o

'a) Si la situacién especial de copropledad ) de destinacién a la
mlsma—como en el siguiente apartado 4 se veraA— ya consta en el
Registro, por medio de titulo dedicado excluszvamente a la regula-
cibn' de ella: negocio unilateral del duefio tinico o contrato otorgado
por todos los conduefios. , S

B) Si la situacién ‘de comunidad o, de. dcstmo a ella no consta
-en el Registro, puede ser contenido en el mismo titulo formal que,
la constituyas

I.—Por enajenacién separada de los diversos departamentos (de
‘todos, de parte o de uno solo). : '

2.—Por divisién del condominio ordinario o de cualquier comu-
‘nidad patrimonial El Tribunal Supremo tiené -declarado que la
-conversién de la copropiedad ordinaria ‘en ésta’ especial es una ver-
-dadera’ divisién con la cual se cumple con lo dispuesto en el artlculo
400 del Cdédigo civil (5) ' N

3.—Por imposicién del t;ansmztente gratuilo (donante o tes-
tador): o E

4.—Por destinacién de la'finca'a esta cof?h picdad, verlflcada por
el duefior finico "6 10s- condiefios "de tipo ordinario. Pues si se per-
mite la 1n=cr1pc10n como fincas 1ud€y€1]dl€ll es de los dlferentes msos

-,

) ,‘Sentencms 9 .de Jllllo de 1951 y 4 de- dlmembre de |1953 'si blen en
-esta Gltima lo niega con relacién al caso-que es su objeto... | T ..

5
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o partes de piso.que’ estén destznados a ‘pertenecer a ‘diferentes-
dueilos (6), con' mayor -motivo se -debe Teconocer la facultad de re-
glamentar dicha ‘comunidadfutura. y. que ‘esta’ reglamentamon ten-
ga acceso al Registro.- Del examen conjunto-deél articulo 8:°, nt--
mero 3.°, de la Ley Hipotecaria, asi se deduce con toda claridad. -
P C. ol I
“ B) Finca registral: , . , L
Se inscribiran los'estatutos bajo él niimero regist’ral donde va
conste’ la copropiedad del ed1f1czo o donde' se haga conslcm ésta al
tiempo que aquéllos ingresan, por constituirse la misma en el proplo
titulo continente de la reglamentacwn v de igual manera, en el
aspecto’ formal-del Registro, que la comunidad resulte inscrita,.esto
es, conforme al repetido articulo 8.°, numero 3.0

1.—En la mscrlpmon prmupal del. ed1ﬁuo cuya construccién
esté’ concluida o cdmenzada o et la del solar sobre el que la misma
se provecte. Pues st b1en se ha rechazado con ac1erto la mscrlpmon
separada de los plSOS 51mplemente proyectados, que permitia.la,
redaccién dada a este precepto por la Ley de 26 de octubre de 1939
v que modificé la Ley de Refomm Hipotecaria de 1944, es posible
la del proyecto del edificio destinado.a esta comunidad en el solar,
sobre el que se ha de construir.

2.—En la inscripcién independiente de cada uno de los pisos o
partes de ellos susceptibles de dominio separado, deblendo exten-
derse:

a)’ Concisa en todos ellos con rcferencm :a la inscripeiédn prini-
cipal del edificio cuando ésta existicre, v en la cual se habri prac
ticado la extensa. Lo:abona el que se verifique de igual forma con
relacién a los elementos comunes del edificio (inscripcién de refe
rencia segtin el § 2.° del citado ntimero 3.° del articulo 8.° de la Ley)
v a la hipoteca constituida unitariamente sobre el ediﬁcio (articu-
lo 218 del Reglamento Hipotecario, apartado b).":

b) F\tensa en cualquiera de ellos v concisa en los demas 1

.

(6) «A los efectos hipotemrios basta tinicamente que se dé Ia sitmciéu
subjetiva de susceptibilidad de aprovechamientg, independiente, aunque los
pisos sigan...perteneciendo a un solo prop1etar10n (Sanz, Instituciones de
Derecho Hipotecario, 11, pag. 235). '
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el edificio en su conjunto no estuviere inscrito. Asi se deduce ani-
logamente del articulo 218 del Reglamento Hipotecario, aparta-
do c¢), al permitir se inscriba de tal forma la hipoteca que grava la
totalidad de la finca. Norma que Roca SASTRE critica y estima in-
eficaz, pues la Ley exige en la inscripcién separada de los pisos la
ereferencia a la inscripcién principals, lo cual demuestra, segiin él,
que ésta es ineludible, debiendo tenerse tal precepto reglamentario
por inexistente, no pudiendo, por tanto, practicarse imscripcién al-
guna de pisos o partes de ellos si no esti inscrito el edificio en su
conjunto (7). Pero frente a ello, no debe olvidarse que la Ley expre-
samente no lo prohibe, mientras que el Reglamento expresamente
lo permite ; que la propiedad de los pisos es independiente, pudien-
do interesar la matricula del suyo al propietario que sdlo tenga titulo
del mismo, y que el Reglamento tiene la sana costumbre de hacer
caso omiso de la Ley (8).

C) Delimitacién de lo inscribible:

No todo lo que se quiera hacer constar en los estatutos debe tener’
acceso al Registro. Sélo deberdn inscribirse las normas vdlidas que
tengan eficacia real. De lo titimo nos ocuparemos ‘al tratar de los
efectos, y de la validez, seguidamente. . :

Se-habran de observar las normas generales de contratacién y
respetar aquellas del condominio en general que le sean aplicables
y tengan caricter inderogable : la libertad de renuncia (articulo 393
del Cédigo civil), la facultad de acudir al Juez cuando no pudiei‘a
tomarse acuerdo por falta de mayorfa o el de ésta fuere gravemente
perjudicial (art. 398) y la prohibicién de la indivisién perpetua (ar-
ticulo 400) (9). Mas esta dltima, referida, como se ver4, a los ele-
mentos que no sean de naturaleza comfin, pues tal caricter -lleva
anejo el de indivisibilidad. Y se deberz atemder primordialmente a
las reglas dictadas por el articulo 386 de dicho cuerpo legal, unas
de naturaleza imperativa v otras dispositiva, conforme a las cuales
se puede trazar el siguiente cuadro:

(7) Ob. cit., II, pags. 74 y 75. .

(8) Cfr.: Sanz, ob. cit., II, pags. 242 y 243.

(9) Cfr.: BELTRAN DE HEREDIA, La comunidad de.bienes en el Derecho
espariol, pags. 192 a 194.
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-"+a) . Por permitirlo exprésameénte el texto legal, poari pactarse
sobre la participacién en los elementos comunes.(§ 2.° .y la propor-
ci6én en los gastos de reparacién y, conservacién de los mismos (3 3.%).
= .b) La enumeracién de los. elementos comunes (§ 1.°) es de tus
cogens en cuanto efectivamente estén destinados-por su naturaleza
al uso comiin. Por. falta de ésta, podrd pactarse libremente sobre

I.—TLos sbétanos, que'pueden constituir una propiedad indepen-
diente, como un departamento' mas 6 varios departamentos, o dividirse
eritre-todos o parte de los propietatios como derecho aneJo al de pro:
piedad sobre los piscs (10). ¢ to h

2.—Loos elementos comunes finicamente a un grupo de depar-.
tamentos o sector del edificio, respecto a'los cuales podra reglamen-
tarse una comunidad restringida'a los pisos o partes de piso a que
sirvieren. Asi el caso de los tabiques que separan los departamen-
tos ; el de existir distintas escaleras, ascensores, montacargas, para.
el servicio de partes determinadas de la casa; el de las ramificacio-
nes de toda clase de canalizaciones y desaglies, etc. (11).

3.—Problema més dificil es el del solar: ; ha de ser- comfn ne-
cesariamente ? Naturalmente, si lo es; pero creo que nada obsta a
que se regule otra cosa, especialmente con yistas a una posible
destruccién del edificio, pues el solar en si, separado de la construc-.
cibn, no es ya esencialmente comin (12). :

¢) Podri extenderse la lista de’ los elementos -comunes que for-
mula el phrrafo primero comprendiendo ‘otros que en realidad lo
dean : azoteas, instalaciones de calefaccibn y refngeramon porteria,
fachadas, etc. Pero si maluralmente no son comunes (v. gr., piso
-destmado a club-de los inquilinos en las ultramodernas casas “ col-
menas), el cahflcarlos como tales entrafia un pacto de indivisién per-
petua prohibido por el articulo 400 del Cédigo civil; Iuego en tal
caso cada conduefio conservaria su derecho de Iograr que ‘el piso
sea d1v1d1do adjudicado a uno de ellos o vendido, segfin su natura-
1e7a dlvmb]e o indivisible (articulo 404). En cadw supuesto concret-
él’ ‘problema queda al arbltrlo del juzgador, quien al dictaminar
sobre 1a existencia o falta de ese caricter de elemento cow"n acep-

tard o no la indivisibén,

(10) V. BarLrg, La propiedad de casas por pzsos, pags 4. y 05,
« (1) V. BATLLE, 0b. cit., pdgs 91, 95 y 96. .
(12) V. BarLik, ob. cit., pags. 87 a 90. Lo :
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- 'd) " Sera nula-la regla que declare la independencia de los ele-
mentos comunes respecto a las partes privativas o la posibilidad
de la disposicién separada de la cuota~en aqLe]los por chocar con
lo dispuesto en el parrafo cuarto. - : .o

e) En cuanto al derecho de tanteo legal que regulan los parra-
fos quinto y sexto, estimo que:

I.—Los pactos que lo amplien’ (fijacién 'de mavor plazo para su
ejercicio, exigencia de ciertas formalidades en la notificacién, ,con-
cesién del derecho de retracto (13), etc.), son, sin duda ninguna,
validos. .

2.—Los que lo prohiben envuelven una renuncia a un derecho
concedido por la ley, renuncia nula si fuere contraria al interés o
el orden piiblico o perjudicare a tercero (Cédigo civil, art. 4.°). En
el derecho anterior, JERONIMO GONZALEZ consideraba.de orden coac-
tivo o necesario las disposiciones sobre el.retracto de comuneros,
aplicable entonces a esta clase de propiedad (14); era nulo, pues,
el pacto .anti-retracto, pero no se olvide que en la concepcién del
legislador este derecho de preferente adquisicién se concedia para
terminar con una situacién antieconémica y perjudicial cual se repu-
taba al condominio. -Mas hoy, siendo la finalidad de la propiedad
horizontal la de favorecer el acceso de los ciudadanos a la propiedad
urbana, la de resolver el generalizado problema de la vivienda, un
derecho de ventaja a quien ya es propietario de un piso, v precisa-
mente por tal razdn, esti en pugna con aquel fin superior ; luego el
tanteo legal no va acorde con el interés social ni éste puede justifi-
carlo. Ergo el pacto antitanteo debe considerarsele vilido y tam-
bién, en comsecuencia, los que lo moaifiquen restringiendo su ejer:
cicio.

N Si se requiriere el acuerdo mayoritario de los conduefios para
variar esencialmente el destino o la estructura de cada piso y con
é1 basta para hacerlo (§ 7.%), no puede negarse que el uninime —es-
tatutos— pueda permitir o vedar tales alteraciones o condicionarlas
como se quisiere. Mas dentro de este campo es sumamerite dudosa la
validez de la prohibicién de alquilar los pisos o departamentos a
terceras personas, pues dado el caricter de la legislacién especial

(13) Derecho al que el Tribuna] Supremo da consistencia legal, inde-

pendiente de su ﬁ]amon por pacto: V. Sentencia de 6 de abril de 1948.
(14) Ob. cit., pag. 322. ’ i
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sobre el inquilinato se debe considerar tal pacto como antisocial y,
consiguientemente, nulo. Si bien en algfin caso concreto un interés
superior (casa destinada a ser habitada por familiares, interés de
cohesién familiar) podri, quiza, justificarlo.

D) Eficacia frente a terceros:

Aunque la entrada de los estatutos en el Registro de la’ Propie
dad no se haga por medio de un asiento separado y especial para
ello, esto es, aunque ingresaren con otro titulo en los supuestos que
se han examinado, no por ello podra consinerarse que estin simple-
mente mencionados. Pues para que exista tal mencidn se requiere
que la carga o gravamen se relacione, pero no se constituya en el
titulo que origina la inscripcién (15), como ha reconocido la Direc-
cibn General de los Registros v del Notariado en Resolucmn de 7 de
julio de 1954.

__Ahora bien, aunque, fueren registrados los derechos personales
110 gozan cde la proteccién legal (art. 98 de la Ley Hipotecaria). El
problema estriba en. discriminar ¢ntre las normas_estatutarias de
eficacia real v las de eficacia personal. Pues sélo las primeras debe-
rin tener acceso al Registro, como implicitamente reconoce el repe-
“tido articulo 8.° de la Ley al ordenar que en la inscripcidn se harn
constar caquellos pactos que, permitidos por el propio articulo 396
del Codigo civil, modifiquen el ejercicio o contenido de los derechos
reales a que el expresado articulo se refieres. '

.En amplio sentido puede entenderse que todos los pactos regu-
ladores de la comunidad, ya tengan eficacia real, ya sean merarher):
te obligatorios, modifican el ejercicio o contentdo de los derechés
reales a que el articulo 396 se refiete, por lo que todos deben tener
entrada en el Registro. Este es el parecer de ANGEL "SaNz, quien
estima que, caunque la redaccién legal es un poco limitada,. hay
que entender que todos los pactos que regulen el régimen de la co-
munidad deben insertarse en la .inscripcién principal, -por ser de
taricter obligatorio, mientras no’se modifiquen, para todos los .pos-
teriores adquirentes de los-pisos» - (16). No estamos conformes. Des-

" (158) V. Roca S,\qTRF coh. cit., ITI, pags. 357 a 366.
(16) Ob. cit., p'\v 2317, reprod11c1€11do1o de sus- Comentrmos ala
nuweva Lev Thj"otetana phg. 68.



iNSCRIPCION DE ESTATUTOS 215

cartando los pactos con eficacia real, inscribibles siempre, quedan
los de meros efectos obligatorios, para SaNz inscribibles -también
(aunque la redaccion legal es un poco limitada, nos dice, recono-
ciendo implicitamente que fuerza algo la:letra de la ley) por la
razbn de que obligan a todos los posteriores adquirentes. Pero, ¢ por
qué los obligan? Por consecuencia del régimen especial a que esta
sometido el edificio, dada su mualtiple titularidad, por consecuencia
del régimen de comunidad. Pues los acuerdos de la mayoria obligan
a todos, los, comuneros, sin que puedan alegar desconocimiento o
posicién de privilegio cual la del tercero hipotecario. Cierto que hay
algunos pactos —los que alteren la cosa comin, su destino o su
regulacién legal— contra los que el tercero podri escudarse tras
el valladar de su desconocimiento, de su buena fe, si en el Registro
no aparecen. Pero es que entouces se trata de pactos con eficacia real,
precisamente de los que deben de ser inscritos en €l Registro, de los
finicos que en él deben entrar. Las reglas estatutarias sin eficacia
real versan sobre aspectos sujetos al régimen de mayoria, luego son
eficaces- frente. al tercero, porque éste ha de pasar por el mismo, que
es consecuencia.o emanacién .directa del instituto, gozando de una
publicidad y proteccién legal superior a la registral. En definitiva,
los pactos .meramente obligatorios ni deben entrar en el Registro,
pues su ingreso. significaria una alteracién substancial de los priri-
cipios informantes de nuestra legislacién hipotecaria, ni precisan
tal acceso para desplegar sus normales efectos, aun frente al tercer
adquirente, '

Don JerOxio GozzAvukz (17) dividia en tres grupos las estipu:
laciones de los conduefios : las- que delimitan el objeto material de
la propiedad de-cada uno; las que fijan las obligaciones entre ellos
por razén de la cosa comfn, v las que establecen garantias: reales
para asegurar su cumplimiento. Las primeras y las dltimas son,
indudablemente, inscribibles. En las segundas, -su -dilucidacién es
dificil., Don ]ERO\IIMO sblo nos daba una regla msegura no recar-
gar mutﬂmente el Registro. .

A mi entender, todo estriba en averiguar el qrado de modtﬁca-
icién del ejercicio o “contenido de Jos derechos. reales a que se refiere
el articulo 396 del Cédigo civil que, para ‘el articulo 8.° de 1a I ey
Hipotecaria, justifique Ia inscripeién del pacto que lo contenga. Con

: s

. o, .o Yoot A !

(17) Ob. cit., pags. 348 a 351.
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una interpretacién lata de dicha modificacién, ya hemos visto quie
se llega a-abrir el Registro a todas 1a§ estipulacionés que se quieran
fijar. .En .realidad, .s6lo entrafia una modificacién’ real del coﬁteuido\
o ejercicio de los ‘derechos de tal clase aquélla -que produzca ‘una
situyacién perenne e inalterable -sin el consentimiento del respectwo
titular, y no las que en su vida quederti -sujetas a la versatilidad del
criterio mayoritario. Con ello adoptamos una solucién de -tipo prac
tico coincidente con el espiritu de la lev : estipulacionés inderogables
si no “hay convenio undnime = eficacia real = inscripcién ; estipula-
ciones- modificables por la mayowa eficacia personal “mo acceso:
al Regisiro. . : '

La labor de criba puede hacerla el Notario diferenciando entre
Estatutos y Reglamento y lléevando a los primeros las reglas 0 pac?
tos inscribibles v al segundo las-demas, siendo también conveniente
que se ordene de una forma clara ld necesuiad del consenso unanime
para -la alteracién de los primeros (18). Labor que, ademas 0 en sw
defecto, compete al Reg15trador al calificar.

Resum1e11do segfin su ¢ategorfa v con relacién al Registro de-
la Propiedad, las normas contemoas en'los estatutos de copropiedad
urbana, total o parcialmente 1nscr1tos (pero no omitidos por com-
pleto, pues la carencia absoluta de inscripeién queda fuera de los
lindes- de este’ estudlo) pueden encontrarse en una de estas situa-
ciones : . '

I.* Reglas de eficacia veal inscritas: Afectan plenamente a ter-
cero. D

2 Reglas de' eficicia personal inscritas: En una, depurada téc-
nica registral, no debérfan producir efecto alguno frente a tercero.
Pero éste precisa, en nuestro Derecho; ser de buena fe para estar
protegido, buena fe que no puede reconocerselé ante un contenido:
registral que debi examinar y que desplegard contra él sus nor-
tiiales efectos como sucesor del anterior conduefio al no poder alegar
otra ignorancia que la producida por su negligencia inexcusable

3. Reglas. de -eficacia personal no inscritas: Por consecuencia
directa de ola inscripcidén, ninglOn efecto sur.tirém frente. al’ tercer

— R . -
- . i

(18) Como se pronuncia el articulo 30 del Reghmento formulado por-
el Colegio Notarial de Barcelona: Remsm de Derecho Notarml V11, pé-
gina 227, o
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adquirente que reGna los reqitisitos del articulo 34 de la Ley Hipo-
tecaria, Pero en el Registro consta la’ parte- real de -los estatutos, con
remisibén e\prcsa ‘o implicita a una reglamentacién a Ta’ que todos
Jos cofiduefios deben' someterse y de la cual- el "adquirente no podra,
por tanto, alegar ° ignorancia ; ademas. la’ lev lo somete a’las de-
cisiones-'de la mayoria nnentras no impliquén alteracién de la cosa
comtn (articulos 397 y 398 del Cédigo civil), esto es, ‘miéntras noé
invadan el campo de la eficacia real, mayoria formada conforme
a dicho’afticulo 398;-a*menos que en €l Regjstro constare la modi-
ficaciénrde sus ‘reglas por el convenio uninimeé de los conduenos En
consecuencia, las reglas de eficacia persoual u obligatoria no ins-
critas afectan''a ‘tercero 'siempre, pueé, cuando ésté pueda alegar
con éxito frente 4 ellas su condicién de protegido legul , es porque
las mismas alferan la configuraciér legal del’ instituto,  con lo que
se trastroca en real su’éficacia, precisando entonces de la inscrip-
cién de que carecen, como seguidamente veremos. '

.

4.* Reglas de eficacia_ real no inscritas: Que normas estatu-
tarias de eficacia real no aparezcan inscritas cuando lo estan en parte
los estatutos de la comunidad, es supuesto dificil. Se trata, mis bien,
de una hipbtesis de pizarra, rarisima en la realidad.

Pues bien, en este caso, tales reglas no inscritas no afectarin
a tercero..l.o cual parece un contrasentido si se compara con lo dicho
para el supuesto anterior, ya que, siendo la misma situacién regis-
tral —silencio parcial de la inscripeibn— y superiores aqui los efec-
tos civiles —reales y no simplemente obligatorios—, alii el tercero
no puede alegar su condicién de tal como en el presente caso puede
hacerlo. Pero el absurdo sblo es aparente.

Los pactos de eficacia obligatoria, personal, tomados por la ma-
yoria formada conforme a las normas estatutarias o legales, obligan
a todos los conduefios, sin que se pueda alegar la disconformidad u
oposicién a los mismos mientras dicha mayoria no rebase los limites
de su poder, sin importar la fecha del acuerdo ni el conocimiento
que de &l tengan los condéminos (19). Contra la voluntad del nuevo
propietario o comunero podrian ser tomados hoy v le afectarfan ple-
namente, légico es que frente a é surtan todos sus efectos los to-
mados antes de su adquisicién y aungue al tiempo de ésta no los

(19) Salvo, claro es, la posibilidad de impugnarlo por falta de las cita-
ciones o publicidad previa necesaria para la reunién en que se adopten.
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conociere. Siempre le quedan contra ellos las mismas armas que a
todos los conduefios : pretender su revocacién,

En cambio, las estipulaciones de efectividad real prec1san siem-

pre el convenio uninime ; no podrian ordenarse hoy sin la confor-
midad del nuevo propietario légico es, pues, también, que frente
a ellas pueda alegar la misma ignorancia de buena fe que contra
cualquler limitacién real de su derecho que en el Registro no cons-
tare.
. Con.esta discriminacién no se pretende una mayor eficacia para
las modificaciones de cardcter obligatorio o.personal que para las de
caricter real; lo que sucede es que las f{iltimas, dada su superior
trascendencia y duracién, pr'ecisalll una mavor publicidad para al-
canzar plenos efectos, y que las-primeras est4n amparadas por una
concesién legal —la de la potestad de mando a la mayoria—, por
lo-que ‘no requieren, como las otras, mi la conformidad ni-el cono-
cimiento de todos.los sujetos a ellas. Y que, en definitiva, el Re-
gistro de la Propiedad cuida y cela de los tftulos reales, protegiendo
al tercero frente a su ocultacién, mientras que las relaciones obli-
gatorias viven al margen del mismo, somet1das por entero a las nor-
mas ctviles,

Joaguin SarENA.
Notario



