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Introduccidn

La propiedad horizontal ha tenido en nuestro pais un desarrollo
extraordinario, con especial relevancia en el dmbito turistico, donde
una institucién pensada fundamentalmente sobre moldes tradicionales
estdticos se ve impulsada hacia formas de organizacién dindmica en
cuanto que, sobre su estructura tradicionalmente civil, se quieren mon-
tar unos tipos de explotacidn empresarial que plantean problemas del
mayor interés,

Nos referimos a1 toda una amplisima gama de realidades que han
aparecido en Fspafia v que cada dia, por obra del ingenio y de la
agilidad empresarial, presentan modalidades distintas. Compra de apar-
tamentos en régimen que llamarfamos arutinarios para las vacaciones
familiares, y ulterior cesién para arrendamiento a agencias inmobilia-
rias. Adquisicién de pisos para disfrute en zonas turisticas, pero si-
multineamente con el pensamiento puesto en una posible explota-
cién temporal del inmueble, con cesién a la misma constructora o
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una filial que asume las tareas de gestionar su arrendamiento, aiin
sin garantizar la rentabilidad ni la conservacion del objeto de arrien-
do, o las formas cada dia mds variadas de adquisicidn de inmuehles
con cesidn simultdnea al empresario que constituye una comunidad de
intereses con todos los copropietarios v reparte los posibles beneficios
segun los mddulos de los negocios parciarios, lepando, finalmente, a
las atractivas combinaciones de financiacidn de la construccidn sobre
el dinero entregado por el adquirente, y rentabilidades también garan-
tizadas, siempre que la cesién para explotacién se haga por unos perio-
dos de tiempo de cierta duracién, cuyo minimo suele ser de cinco
afios ¥ su médximo de gquince, con brillantes perspectivas no sdlo de
rentabilidad, sino también de revalorizacion (o dichoe de otra manera,
con la certeza de que la depreciacidn monetaria es una tendencia irre-
versible), v otros beneficios tales como la posibilidad de obtener alo-
jamiento en los demds establecimientos de la cadena turistica, con
rebajas en los precios y el atractivo de no estar sometido a la mond-
tona repeticidn de wvacaciones en el mismo lugar,

Hoy dia la construccién desde una consideracién realista, no pue-
de quedar enmarcada en la tranguila perspectiva del derecho civil, es
una actividad lucrativa, tal que en nuestra patria durante afios, mien-
tras el arriendo era una condena a la pobreza, por la politica insensata
de congelacién de rentas sin el menor atisbo de realismo, la construc-
cién para vender ha sido un magnifico negocio, en cuyo desarrollo
han confluido las humanas aspiraciones de poseer un hogar y Ia simul-
tinea mejora de capacidad econdmica, que aliada al afan de ocio y
descanso, huvendo de una existencia supercivilizada pero poco humana,
ha hecho que las gentes adguieran con mds optimismo y esperanza
que logros cumplidos, los apartamentos en zonas turlsticas con fines
de evasién. No hay que descontar tampoco un tipo de inversor pru-
dente que, situado en zona intermedia de capacidad econémica, com-
pra para alguilar, confiando la explotacién del piso, del sbungalows
o del apartamento amueblado a un empresario que a veces es el
mismo constructor.

La situacion legal actual de la propiedad Horizontal.

Dejando de exponer la evolucién histérica de la regulacibn juri-
dica, que no tiene sentido en estas notas por lo que, remitimos a los
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interesados a los tratados y monografias sobre la materia, en Espafia
la regulacién de la Propiedad Horizontal se ha realizado por la Ley
del 21 de julio de 1960, que responde a unas clertas concepciones
técnicas que, fundamentalmente son las siguientes:

Primera—S5¢ distingue con claridad entre la propiedad exclusiva
que tiene el duenio sobre su piso o apartamento y el régimen de co-
propiedad que le corresponde sobre los cosas comunes.

Segunda —La propiedad en conjunto, consta en el Registro en
una sola hoja registral, la de todo €l inmucble y después pueden abrir-
se hojas registrales independientes para cada apartamento. A la ins-
cripcidn conjunta se hacen las remisiones necesarias cuando se prac
tican inscripciones singulares,

Tercera.—La organizacidén de la copropiedad ha recogido en gran
parte la experiencia de la realidad, es decir, €l derecho voluntario
nacido de los contratos, de los estatutos v de los acuerdos de las
Juntas de las Comunidades. Ello explica su cardcter de normas, que
facilmente pueden ser articulos de unos Estatutos, por lo que es fre-
cuente la remision a dichas normas, para las relaciones bdsicas de los
copropietarios, con un desarrollo mds minucioso de aquellos puntos
que quedan a la libre voluntad individual.

Falta, v es de una gran importancia en las zonas wuristicas, una
regulacién de las urbanizaciones tan frecuentes hoy en la realidad
espafiola. Nos referimos a los conjuntos de Edificios de Apartamentos
con zonas comunes en las que existen jardines, piscinas, instalaciones
deportivas de toda indole, algunas de las cuales pertenecen a la co-
munidad y otras que, enclavadas dentro de la zona comunitaria, se
las reserva el promotor para su explotacién independiente, fuente de
una increible cantidad de disensiones, como sabemos por experiencia
directa guienes nos interesamos por los problemas turisticos.

El nacimiento de la situacién de Propiedad Horizontal,

Cuando la propiedad de pisos o apartamentos pertenece a dife-
rentes personas nos encontramos ante el supuesto de Propiedad Ho-
rizontal, que nace desde que, ademds del titulo adquisitivo, el propie-
tario ha obtenido la posesién, lo que en lengua corriente, pero alta-
mente significativa se llama «entrega de llavess, como simbolo de la
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tradicion real, La venta del piso o del apartamente implica, no sélo
la adquisicién privativa de éste sino, asimismo, la asuncién de la cuota
de participacién en los elementos comunes v el nacimiento de un haz
de derechos y deberes.

En el supuesto de que la venta se haya realizado sin estar cons-
truido el inmueble, lo mds frecuente es que no se haya otorgado el
titulo constitutive de la Propiedad Horizontal, al que se refiere el ar-
ticulo 5.° de la Ley, cuyo tenor literal es el siguiente: «El titulo cons-
titutivo de la propiedad por pisos o locales, describird, ademds del
inmueble en su conjunto, cada uno de aquellos, al que se asignard un
nimero correlativo, La descripcidn del inmueble habrd de expresar
las circunstancias exigidas en la legislacién hipotecaria v los servicios
e instalaciones con que cuenta €l mismo, La de cada piso o local expre-
sard su extensidn, linderos, planta en la que sc hallare v los ancjos, ta-
les como: garaje, buhardilla o sétano. En el mismo titulo se fijard
la cuota de participacibn que corresponde a cada piso o local,
determinada por el propietario dnico del edificio, al iniciar su
venta por pisos, por acuerdo de todos los propictarios existen-
tes, por laude o por resolucidn judicial. Para su  fijacidn se
tomard como base la supetficie dtil de cada piso o local, en relacidn
con €l total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior, su
situacidn v el uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse
de los servicios o elementos comunpes. El titulo podrd tener ademsds,
reglas de constitucidn v ejercicio del derecho v disposiciones no prohi-
bidas por la Ley en orden al uso v destine del edificio, sus diferentes
pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracién y go-
bierno, seguros, conservacidn y reparaciones, formando un estaturo
privativo que no perjudicard a terceros si no ha sido inscrito en el
Registro de la Propiedad,

En cualguier modificacién del titulo y, a salvo de lo que dispone
sobre validez de acuerdos, se observarin los mismos requisitos que
para la constituzidne,

La posibilidad de fijar unilateralmente las normas de la comuni-
dad es injusta. Aungue el promotor haya realizado la venta, como es
el supuesto mds general, por documento privado, es evidente que las
exigencias de la buena fe reclaman que no disponga «a prioris de la
organizacidn comunitaria, esto es, de intereses ajenos.
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Otra situacion confusa se produce cuando, realizada la venta v to-
mada posesidn de los apartamentos, no se han otorgado ni las escri-
turas piiblicas ni se han fijado los Estaturos comunitarios. Creemos
en linea con nuestra adhesidn a los criterios interpretativos de la ju-
risprudencia de intereses, que el respeto a los que estin en juego,
obligan a que la apariencia juridica —el promotor parece seguir sien-
do propietario— ceda ante la realidad, el promotor o lo es tan sélo de
una parte del edificio o estd terminando los dltimos detalles, sin per-
juicio de que, en funcidn de una cliusula muy frecuente en los con-
tratos privados de venta, no esté obligado a formalizar la escritura
publica hasta que se haya pagado el dltimo plazo, casi siempre docu-
mentado en una letra de cambio. Psicolégicamente el promotor tien-
de a considerar que el edificio wes suyos mientras también los com-
pradores, aunque falten varios plazos por pagar, hablan ya de wmi
apartamentos. El primero cree puede disponer e incluso realizar obras
o modificaciones que afectan al derecho de todos, y estos estiman
que el vendedor estd sujeto a las normas comunitarias, posiciones con-
trapuestas, de las que nacen disparidad de criterios,

Creemos que hay que aplicar la Ley de Propiedad Horizontal,
aunque esta solucién pugne, en clerto sentido, con la letra de la dis-
posicidn citada v estd mds de acuerdo con los intereses reales.

Los problemas de los edificios en construecion,

La variedad de supuestos que se presentan en ¢l mercado inmobi-
liario pueden, en principio, reducirse a dos: el primero de ellos cuando
se trata de un proyecto puro, es decir, unas lineas generales, unos
anuncios sugestivos, unos planos o esquemas que recibe el comprador
de Futuro; el segundo cuando €l edificio ya tiene un perfil mds defini-
do, puesto que el proyecto estd aprobado e incluso iniciado el vaciado
de la cimentacidn o comenzada la estructura. Nuestra vigente Ley
Hipotecaria admite se inscriban de edificios en régimen de propiedad
por pisos cuya construccidn esté concluida o por lo menos comenzada
{ Articulo 8.7, nimero 4). Pero esta flexibilizacion de la Ley Hipote-
caria no nos debe llevar a conclusiones precipitadas. Sobre un edificio
en mero proyecto la verdad es que es dificil constitutir un derecho
real del tipo de la propiedad, pero lo cierto es que, sobre un edificio
cuva construccidn estd meramente iniciada, es factible mds que cons-
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tituir la copropiedad, establecer las normas bidsicas reguladoras de las
relaciones que se van formando a compds de la construccién que
avanza,

Tedricamente el adquirente de un apartamento proyestado en prin-
cipio, es titular de un derecho de crédito frente a la persona con
quien ha contratado. Pero en ciertos casos la comunidad se va for-
mando sucesivamente, cuando ingresan nueves y futuros propictarios.
La técnica formalista en el derecho nos llevaria a soluciones precipi-
tadas si no consideramos el problema en funcidn de la finalidad per-
seguida, construir y ser propietarios singulares de cada piso o aparts-
mento, v cotitulares sobre los elementos comunes. Es mas, en el pro-
yecto gue se conoce y acepta figuran usualmente los planos de los
apartamentos, las especificaciones técnicas constructivas v una des
cripcidn de los elementos comunes, asi como ung asignacidn de coefi-
cientes, lo que demuestra gue es la consideracidn del fin la decisiva,
son relaciones juridicas que se van desarrollando conforme adquiere
el soporte fisico, Dirlamos que existen tres fases claramente diferen-
ciadas: a) La de creacidn, que se inicia con el provecto y termina con
la puesta en poder v posesion de los compradores de cada uno de
los objetos vendidos; b) la de definitiva constitucidn de la comunidad,
cuando ha tenido lugar la entrega; ¢) la nueva fase dindmica de per-
files netamente empresariales, cuando el apartamento es cedido para
su explotacién a una entidad gestora bajo cualquiera de las modalida-
des a las que va hemos hecho referencia.

La disciplina de la Propiedad Horizontal pone su acento en el
momento en que, entregado el edificio, se hace necesatio conservarle
y mantener sus instaalaciones en buen orden de funcionamiento, asi
como para establecear las normas que regulen la convivencia entre los
copropietarios. Ha puesto poca atencidén en la fase de creacidan vy
desconoce totalmente a la explotacién empresarial.

Los problemas en la fase de creacion de la comunidad. ( Construccidn
del inmueble. )

La publicidad masiva de los diarios nos muestra una realidad eco-
ndmica impresionante, el gran volumen de construccidn financiada por
los compradores que, al pagar lo que se denomina gdficamente auna
entradas v después de una serie de cantidades durante el plazo de
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ejecucién de la obra, facilitan al duefio del solar o al constructor, el
resto del dinero necesario, con el complemento frecuente de los prés-
tamos con garantia hipotecaria, que luego son divididos entre los di-
versos copropictarios con amortizacidn a cinco o dicz afios, a contar
desde el momento de la entrega. La ventaja fundamental para el ad-
quirente es €l ahorro que obtiene sobre los precios de futuro, siempre
en alza como consecuencia de la tendencia inflacionista de nuestra
estructura econdmica y por el sobreprecio que tiene un bien terminado
v dispuesto para ser disfrutado directamente o explotado en relacidn
a una cosa futura.

A veces un arguitecto, un grupo de conocidos o una entidad mer-
cantil realizan una labor previa de investigacion sobre solares aptos
para la construccicn v, después se encargan de buascar otras adhesiones
para la total financiacién del provecto, quedando a su carpo la pestidn
de la construccidn hasta Ja entrega a los copropietarios. Su rerribu-
cifin consiste en un tanto por ciento sobre ¢l total de Ja obra. A travis
de un contrato complejo, los diferentes compradores se obligan, no
sdlo frente al vendedor, sino también frente al resto de comunitarios,
constituyéndose a veces unos Grganos mixtos de tipo consultive v de-
cisotic que comparten las facultades de direccidn ( normalments en
forma secundaria) con el promotor y el arquitecto director. Se con-
fieren simultdneamente una serie de poderes, normalmente en docu-
mento privado (en el mismo contrato de adquisicién), tanto al arqui-
tecto, como al promotor v al rudimentario drpano de gestidn. La
construccion de edificios en el régimen expuesto, estd previsto en la
Exposicién de Motivos de la Ley, que se refiere a él como si fuera un
supuesto excepcional al decir: «al caso menos frecuente de que warios
propietarios... construyan un edificio con dnimo de distribuirlo ab
initio entre cllos mismos, transformdndose en propietarios singulares
de apartamentos o fracciones independientess.

Ahora bien, el promotor recibe wnas canridades que maneja y se
ha considerado conveniente, a través de una confusisima disposicion,
extender a esta modalidad las disposiciones de la Ley de julio de 1968,
es decir, la que discipling la devolucién de las cantidades entregadas
por los adquirentes de pisos no sujetos a Proteccidn Oficial. La dispo-
sicidn citada es el Decreto de 12 de diciembre de 1968, que dice en
su articulo 1.°: «Las normas del presente Decreto serin aplicables a
las personas fisicas o juridicas que. individualmente o agrupadas, sien-
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do titulares de un solar o con opcidn de compra o promesa de venta
sobre el mismo, pretenden la construccidn de un edificio o de un con-
junto de edificios, obteniendo para ello, o para la adquisicisn del
solar cantidades anticipadas de los comuneros, de los aspirantes a esta
cualidad o de los adquirentes en régimen de propiedad horizontal,
obligindose a llevar a cabo tal construccidn v adquisicidn en su caso,
¥ constituir, bien una comunidad de bienes o, bien someter el edifi-
cio, una vez construido, al régimen de Propiedad Forizontals. Ahora
bien, el articulo 2.* del mismo Decreto nos aclara que, las disposiciones
de la Ley sdlo se aplican a los promotores en sentido estricto, es decir,
a quienes gestionan la compra del solar y la construccion del edificio
por cuenta ajend. 5i son los mismos componentes de la comunidad
quienes realizan todos los actos de gestién sin intermediaric no ez de
aplicacidon lo dispuesto en la Ley.

El supuesto normal mds frecuente v el que mds nos intercsa, ya
que es la base de los sistemas actuales de Apartotel es la compra del
solar con constitucidn de la Propiedad Horizontal «ab initios.

Efectivamente, la finalidad perseguida, orienta todo el proceso eco-
ndmico v juridico. El solar comprado es uno de los elementos necesa-
rips para construir el edificio v los adquirentes saben desde primera
hora, sobre plano, desde luego, cudl serd el piso o apartamento que
les pertenecerdi en exclusiva propiedad, asi como los elementos comu-
nes gue 4 veses se extienden a una serie de servicios complementarios
exigidos hoy por €l turismo de alto nivel o, simplemente por las peti-
ciones de los propios adquirentes. Sauna, gimnasio, pelugueria de se-
fiorgs, piscina, restaurante y cafeterfa, salas de juntas vy reuniones,
agencia de viajes, galeria comercial, ete., se instalan en el mismo edifi-
cio e incluso se arriendan los locales o los servicios ya instalados, in-
crementando la rentabilidad de la inversion.

La jurisprudencia de intereses nos dice <laramente gue la propie-
dad, inicialmente comiin sobre el solar, se extiende a los elementos
comunes cuando el edificio se materializa. Las normas aplicables serdn
las de la Ley de Propiedad Horizontal, salve aquellas que se refieren
a la efectiva habitabilidad, ocupacién v disfrute, que serin puestas en
juego con otras de naturaleza paccionada, cuando el disfrute no es
personal, sino que el apartamento se cede para su explotacidn. Existe
un wacio legal, suplido por los wsos, aunque seria conveniente una
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reglamentacidén de sitwacién en la que estin implicados considerables
intereses econdmicos.

Una modalidad secundaria, menos frecuente, es la adquisicidn por
los promotores del solar, con pacto de una posterior divisidn del edi-
ficio por apartamentos, Es una férmula que goza de las ventajas de
una cierta flexibilidad cuando se desconoce si el grupo constructor va
a contat <on el suficiente nmimero de adhesiones, e incluso cuando es-
tando estas predeterminadas, hay un margen discrecional para incre-
mentar la aportacion dineraria de alguno de sus miembros con la pos-
terior repercusion en cuanto a la adjudicacion de pisos o apartamentos.

El plan de financiacion opera sobre la sitwacion juridica. El edifi-
cio en construccidn —cosa comin— pertenece en condominio a todos
que dard paso a la Propiedad Horizontal. El convenio sobre la forma
de realizar la posterior divisidn debe ser inscrito en el Registro de la
Propiedad para que sea vinculante respecto a nuevos adquirentes. Esta
férmula tiene el gran obstdculo de complicar la situacidn, puesto que,
es necesario transformar el condominio ordinarioc en Propiedad Ho-
rizontal y en los casos de disparidad de criterios, rendicién de cuentas,
etcétera, donde es tan cortiente que surjan diferencias de opinidn, la
situacidn puede prolongarse durante tiempo, con los perjuicios para
todos que ello significa.

Los problemas en la fase de organizacion de la comunidad.

Muestro derecho positive parte de las exigencias de organizacion
de un conjunte de personas que se encuentran relacionadas en cuanto
son cotitulares de un derecho de propiedad. Pese a las afirmaciones
de modernidad de la Ley reguladora, olvidd las nuevas realidades de
las urbanizaciones, los conjuntos residenciales donde se levantan va-
rios edificios, supuestos frecuentisimos en las zonas turisticas, agru-
paciones que disfrutan de zonas ajardinadas e instalaciones deportivas
comunes, por lo que hay que organizar ademds de la comunidad de
cada edificio auténomo, una supracomunidad atribuyendo un coeficien-
te por edificio para participar en ¢l levantamiento de las cargas de las
instalaciones v servicios que todos disfrutan.

1)  El derecho de cada propietario sobre el edificio.
Corresponde al duefio de cada piso o local: «El derecho singular
y exclusivo de propiedad sobre un especio suficientemente delimitado
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de aprovechamiento independiente, con los elementos arquitecténicos
e instalaciones de todas clases, aparentes o no, que estén comprendi-
dos dentro de sus limites y sirvan exclusivamente al propietario, asi
como los ancjos que hayan sido sefalados en el titulo, aungue se
hallen situados fuera del espacio delimitado. La copropicdad, con los
demds dueiios de pisos o locales, de los restantes clementos, perte-
nencigs y servicios comuness. (| Articulo 3° de la Ley de Propiedad
Horizontal. )

Es el articulo 396 del Cadigo Civil el que nos dice que son ele-
mentos comunes «los necesarios para el adecuado wso y disfrute del
edificios y sobre ellos, todos vy cada uno de los comuneros disfruta
de la copropiedad que se refleja en una cuota de participacién que se
expresa on centésimas que sirve, asimismo, para establecer la propor-
cion en que han de concurrir al levantamiento de las cargas comunes
y en definitiva estar a los resultados de la pestidn comunitarias,

El derecho de cada propietario se integra por una serie de faeml-
tades, unas, plenas v absolutas v, otras, limitadas. Plenas son las que
tiene sobre el apartamento v limitadas en cuanto a los elementos co-
munes, va que ha de respetar el derecho de los demds, usando de
éstos seglin su destino, expresion amplia que, en definitiva, hay que
reconducic al respero de las normas usuales de urbanidad, desdichada-
mente muchas veces violentadas v cuva solucidn prdctica con los re-
medios juridicos es lenta v dificultosa.

b)  El derecho exclusivo sobre el apartamento.

En la técnica juridica se llaman partes privativas a las que son
objeto exclusivo del derecho de propiedad, siendo requisito inexcu-
sable que el piso o apartamento sea susceptible de aprovechamiento
independiente, por tener salida propia a un elemento comin del edi-
ficio o a la wia piblica, Es claro que si el apartamente es de tipo
duplex, constituye unidad singular. La propiedad sobre el local se
extiende a todo lo que se encuentra dentro de sus limites e incluye
elementos e instalaciones, aunque no sean aparentes, asi como los ane-
jos, o sea, aquellas dependencias situadas fuera de Ja unidad fisica del
apartamento, pero puestas en conexion funcional con éste gue contri-
buye al mejor disfrute de los servicios o comodidades, citando la ley
ab exempum los garajes y los cuartos trasteros. Dada la distancia
fisica del elemento principal es necesario que se mencione expresa
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mente la dependencia en el titulo constitutivo ya que de silenciarse
tendria la consideracidn de elemento commin.

Los propietarios proindiviso sobre un piso o local determinada,
pueden proceder a la divisién, siempre que no se haya establecido la
proindivisién de intento para el servicio o viilizacidn comin de todos
los propictarios (Articulo 4.% de la Ley).

La divisién no puede darse si ¢l destino del apartamento los im-
pide, como seria, caso de haberse adguirido para alojar la administra-
cion del inmueble, celebrar juntas o alquilarse para obtener una renta
porque los locales de negocios se asignen en cotitularidad a los duefios
de los diferentes pisos. Estos locales comunes entendemos que, caso
de silencio del tiwlo constitutivo, pertenccen a cada copropictario en
la proporcidn que resulte de su coeficiente, aungue nada prohibe gue
se fijen coeficientes distintos.

Dentro de su piso o apartamento, el propietario puede modificar
Ios elementos arquitectdnicos, instalaciones o servicios de aquél, cuan-
do no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su estractura gene-
ral, su configuracién o estado exterior, o perjudique los derechos de
otro propietario, debiendo dar coenta de tales obras previamente a
quien represente la comunidad [ Articulo 7.° de la Ley de Propiedad
Horizontal ), También los pisos o locales y sus anejos podrdn ser ob-
jeto de divisién material, para formar otros mds reducidos e indepen-
dientes ya aumentados por agregacidn de otros colindantes, o dismi-
nuidos por segregacidn de alguna parte, Se exige ademds del consenti-
miento de los titulares afectados, la aprobacién de la junta de propie-
tarios, que fijard las nuevas cuotas de participacidn de los pisos re-
formados, sin alteracién de las restantes (Articulo 82 de la Ley).

Derechos v deberes de los copropietarios.

El uso civilizado, tanto del apartamento como de los elementos
comunes, parace topico advertir, es exigencia que se hace norma im-
perativa en la Ley y tiene su traduccién pormenorizada en los Esta-
tutos v en las normas de Régimen Interior. Cada propietario debe,
por tanto, respetar las instalaciones generales o en provecho de otro
propietario incluidas en su piso, manteniéndolas en buen estado de

conservacidn en términos que no perjudiquen a la comunidad o a los
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otros propietarios, resarciendo los dafios que ocasione por su descuido
o el de las personas por quienes deba responder. Deberd observar la
diligencia debida en el uso del inmueble y en sus relaciones con los
demds titulares, y responder ante estos de las infracciones cometidas
por el que ocupe el piso, sin perjuicio de las acciones directas que
procedan,

Una prohibicién que tiene gran transcendencia prictica es la con-
tenida en el articulo 7.°, en su pdrrafo final. No pueden, ni el propie-
tario ni el ocupante del apartamento desarrollar en €l o en el resta
del inmueble actividades no permitidas en los Estatutos, dafiosas para
la finca, inmorales, peligrosas, incdmodas o insalubres. El Tribunal
Supremo ha declarado que el concepto de actividades inmorales son
las contrarias a la moral, sungue no ataquen al pudor o a la honest-
dad. En cuanto a las llamadas actividades incémodas, es dificil Uegar a
un concepto que acepte la mayorfa de los copropietarios, pues depen-
de, en gran medida, del nivel de convivencia v educacién. El Tribunal
Supremo ha declarado: «Que, basta para estimar la incomodidad, que
resulten desapradables para cualquiera gue habite o haya de permane-
cer en algin local de la finea, aungue sea soportable v posible la per-
manencia en élw,

La infraccion de las prohibiciones citadas, dard lugar al apereibi-
miento al titular o, en su caso, al ocupante del piso o local. Desaten-
dido el requerimiento por el titular ocupante, la junta podrd instar y
obtener judicialmente la privacién del uso del piso o local a aquél y
a quienes con él convivan. Dicha privacion la fijard discrecionalmente
el Tuez por un plazo no superior a dos afios, atendida la gravedad de
la falta, sin que afecte s los restantes derechos dominicales v a las
obligaciones derivadas del titulo,

La complejidad de las instalaciones de los grandes inmuebles, so-
bre todo los destinados al tutrismo, obligan al copropietario a con-
sentir en su piso o apartamento las reparaciones que exija al servicio
del edificio y permitir en €l las servidumbres imprescindibles, reque-
ridas por la creacidn de servicios comunes de interés peneral que sean
acordadas por las cuatro quintas partes de los propietarios, teniendo
derecho a que la comunidad la resarza de los dafios y petjuicios, La
verificacién del cumplimiento de sus obligaciones en cuanto se refiere
a sus relaciones con la comunidad le obligan a permitir la entrada en
su local o vivienda.
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En cuanto al derecho de disposicién, cada propietario goza de
total libertad, pudiendo vender, hipotecar y arrendar, pero salvo en
los supuestos de transmisién de la propiedad, subsisten en el propie-
tario Jas obligaciones surgidas del régimen de la Propiedad Horizontal.

Obligacidn periddica es la de contribuir a los gastos comunes, con
arreglo a la euota de participacion fijada en el titulo o a lo especial-
mente cstablecido, necesarios para el adecuado sostenimiento del in-
mueble, sus servicios, tributos, cargas v responsabilidades que no sean
susceptibles de individualizacidn, (Articulo 9-3.°.) Norma que no es
absolutamente rigida, pues la cuota de participacion puede atender
también a criterios de justicia, lo que llama el pirrafo 22 del artien-
lo 57 «Fl uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse de
los servicios o elementos comuness.

Los gastos han de ser satisfechos apor el que tenga la titularidad
del piso o local, en el tiempo v forma determinados por la Junta. Si
no lo hiciere, serd requerido de pago en forma fehaciente, v de no
verificar éste en el plazo de quince dias, se le podrd exigir por via
judiciale. (Articulo 20.) Este precepto debe ponerse en relacidn con
lo dizpuesto en el articulo 9.°, pdrrafo 2.° de la norma 3.2, que dice:
Al pago de estos gastos (todos), producidos en el dltimo afio, v ln
parte vencida de la anualidad corriente, estard afecto al piso o local,
cualgquiera que fuese su propietario actual v el titulo de su adquisi-
cién, siendo este crédito a favor de la comunidad de propietarios pre-
ferente a cualgquier otro, y sin perjuicio de las responsabilidades pro-
cedentess.

Parece que es el propietario en principio, quien ha de sufragar los
gastos y la mecdnica usual, son aportaciones que todas las comunidades
exigen con regularidad a los copropietarios, siendo indiferente a los
efectos de esta responsabilidad que el piso esté wacio, ocupado por
¢l propietario o alquilado. La interpretacidn racional del dltimo pre.
cepto transcrito es que, cuando se trata de gastos de un propietario
que transmitié su piso, para facilitar la buena marcha de la comunidad,
se considere este crédito como preferente. Asi resulta de la Exposi-
cién de Motivos de la Ley, pues ésta ha pretendido «vigorizar en todo
lo posible la fuerza vin-ulante de los deberes impuestos a los titulares,
asi por lo que concierne al disfrute del apartamento como por lo que
se refiere al abono de gastose.
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Los supuestos de retraso e impago son frecuentisimos en las co-
munidades, resaltando la importancia de los remedios legales correc-
tores de estas anomalias. Hay que utilizar el juicio ordinario que
corresponda segin la cuantia, remedio dGltimo v algo lento en su tra-
mitacidn,

Los Organos de la Comunidad.

La Junta de propietarios es un drgano fundamental en la organi-
zacién de la comunidad. Sus competencias son muy amplias ¥ su ne-
cesidad queda reflejada por las palabras de la Exposicién de Motivos:
ala concurrencia de una colectividad de personas en la titularidad de
derechos que, sin perjuicio de la sustancial individualizacidén recaen
sobre fracciones de un mismo edificio y dan lugar a relaciones de
interdependencia que afecten a los respectivos titulares, ha hecho in-
dispensable en la prictica, la creacidn de érganos de administracién
y gestidn, La Ley, que en todo momento se ha querido mostrar abier-
ta a las ensefianzas de la experiencia, la ha tenido muy especialmente
en cuenta en csta materia. Y fruto de clla, asf como la detenida pon-
deracién de los diversos problemas, ha sido confiar normalmente ¢l
adecuado funcionamiento del régimen de Propiedad Horizontal a tres
organos: la Junta, €] Presidente de la misma v el Administradors,

«la Junts, compuesta de todos los titulares, tiene los cometidos
propios de un drgano rector colectivo, ha de reunirse preceptivamente
una vez al afio y para la adopcidn de acuerdos wilidos, se requiere,
por regla general el voto favorable, tanto de la mayorfa numérica
o personal cuanto de la econdmica, salve cuando la trascendencia de
la materia requiera la unanimidad o bien cwando, por el contrario,
por la relativa importancia de aquélla v para que la simple pasividad
de los propietarios no entorpezca el funcionamiento de la institucidn,
sea suficiente la simple mayoria de los asistentes.» La Junta nombra
v destituye al Presidente, Secretario o Administrador; aprueba el pre-
supuesto de gastos e ingresos; decide sobre la ejecucion de obras ex-
traordinarias v mejoras; modifica los estatutos y, en general, como
drgano de voluntad y suprema jerarquia dentro de la organizacidn co-
munitaria, decide en todos los asuntos de interés general.
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Forman la Junta todos los propietarios de pisos v locales de ne-
gocio guienes pueden asistir a la misma por si o por medio de repre-
sentante legal o voluntario, confiriéndose el poder en simple docu-
mento  privado. Si algin piso pertenece proindiviso a  diferentes
propietarios, estos, nombrardn un representante para asistic y votar
en las juntas, v si estd gravado con usufructo, la asistencia v el voto
corresponden al nudo propietario, quien, salvo manifestacidn en con-
trario, se entenderi representado por el usufroctuario, debiendo ser
expresa la delegacidn cuando se trate de acuerdos que exijan unani-
midad o d obras extraordinarias v de mejora ( Articulo 14).

La Junta debe reunirse por lo menos una ves al afo, pata aprobar
los presupuestos y cuentas y siempre que lo considere conveniente ¢l
Presidente o lo pidan la cuarta parte de los propictarios o un mimero
de estos que representen al menos 11 25 por 100 de las cuotas de
participacion,

La convocatoria la hard el Presidente v, en su defecto, los promo-
tores de la reunidn, con indicacidn de los asuntos a tratar v hora, dia
v lugar de la junta, entregindose las citaciones por escrito en el do-
micilio que hubiere designado cada propietario v, en su defecto, en
el piso a él perteneciente | Articulo 15).

Se fija la antelacidn minima de seis dias si se trara de Junta Or-
dinaria, v con la necesaria para que pueda [legar la convocatoria a
todos los interesados en los demids casos. 3i han concurrido todos los
propietarios v deciden celebrarla, la Ley dispensa del requisito de la
convocatoria, Los acuerdos exigirin la unanimidad para la aprobacién
o modificasion de reglas contenidas en el titulo constirutive de la
propiedad o en los estatutos.

Los propietarios que, debidamente citados, no hubieran asistido
a la Junta, serin notificados de modo fehaciente y detallado del
acuerdo adoptado por los presentes, y si en el plazo de un mes, a
contar de dicha notificacidn, no manifiestan en la misma forma su
discrepancia, se entenderdn vinculados por el acuerdo, que no serd
ejecutivo hasta que transcurra tal plazo, salvo que antes manifestaren
su conformidad,

Para la validez de los demds acuerdos bastard el voto de la ma-
voria del total de los propictarios, que a su vez, representen la mayo-
ria de las cuotas de participacién. Si la mayoria no pudiera obtenerse
por falta de asistencia de los propietarios, se procederd a una omeva
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convocatoria con los mismos requisitos de la primera y en la que
serdn vidlidos los acuerdos adoptados por la mayoria de los asistentes,
siempre que ésta represente, a su vez, méds de la mitad del valor de
las cuotas de los presentes. En los casos en que no se puede lograr
la mayoria, el Juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente
a la fecha de la segunda junta y oyendo en comparecencia a los con-
tradictores previamente citados, resolverd en equidad lo que proceda,
dentro de veinte dias, contados desde la peticién, haciendo pronuncia-
miento sobre el pago de costas,

El Juez competente, que es ¢l municipal o comarcal, donde se en-
cuentre el inmueble cuyos copropietarios no se ponen de acuerdo,

Los acuerdos adoptados por mayoria en la Junta son impugnables
en dos supuestos: si son contrarios a la Ley o a los Estatutos, o cuan-
do la minoria estima que son gravemente perjudiciales para sus inte-
reses. Estd legitimado para hacer la impugnacién cualquicra de los
propietarios disidentes, pero el acuerdo serd provisionalmente ejecu-
tivo, salvo que el juez ordene la suspensién, debiéndose ejercitar la
accién impugnatoria dentro de los treinta dias siguientes al acuerdo
o a la notificacidn si hubiera estado ausente quien impugne, La mino-
ria debe estar constituida por lo menos, por la cuarta parte de las
cuotas de participacién y podrd acudir al juez para que resuclva sobre
todo acuerdo de la mayoria que considere gravemente perjudicial, v
aquél, oyendo en comparecencia a los contradictores, resolverd en
equidad, segin el procedimiento que hemos expuesto con anterioridad.
Como se trata de una resolucién equitativa, la Lev no ha querido
cerrar otras posibilidades de oposicién v, sin perjuicio de la decisidn
del juer sea ejecutiva e inapelable, las partes podrin promover judi-
cialmente la accidn que pudiera corresponderles. Es decir, habrd de
acudirse a un juicio declarativo donde se revise con todas garantias
la anterior decision del juez. De lo expuesto se deduce que, dentro
de lu Ley de Propiedad Horizontal es posible distinguir entre una ac-
cion de lesividad, cuyo ejercicio requiers un procedimiento rdpido v
sencillo, porque en definitiva el juez tesuelve «en equidads v una
accion de impugnacidon gue puede ser ejercitada por cualquiera de los
propietarios y cuyos trdmites son el juicio declarativo correspondiente.

Los acuerdos de la Junta se reflejardn en un libro de actas, folia-
do v sellado por el Juzgado Municipal o Comarcal correspondiente al
lugar de la finca o diligenciado por Notario (Articulo 17).
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Las comunidades de propietarios elegirin de entre ellos un Presi-
dente, que representard en juicio y fuera de él a la comunidad en los
asuntos que la afecten.

El Presidente actuard al propio tiempe como Secretario y Admi-
nistrador, y si los estatutos no determinan o los propictarios no acuer-
dan elegir a otras personas para desempefiar dichos cargos, que a su
vez podrdn recaer en una misma persona.

El Presidente pues, ostenta la representacién de cardcter legal, v el
Tribunal Supremo en su sentencia de 19 de junio de 1965 aclard
alguno de los problemas relativos a la naturaleza v a las facultades del
Presidente. La sentencia dice que el Presidente, aunque represente a
la comunidad, segin el artizulo 12 de la misma Ley, no lo es en el
sentido técnico de representante, pues sus actos no son de representa-
cidn aislada e independicnte que requiera en cada caso unos poderes
especificos, ni consta tampoco por ningin lado que obre en virud de
la concesidn de una procura de caricter general, sino que actia como
un auténtico Grgano del ente comunitario al gue personifica en las
relaciones externas del mismo, sustituyendo con su voluntad indivi-
dual, la auréntica voluntad social o comiin v viniendo a ser un puro
instrumento fisico, a través del cual actua la comunidad, lo cual, eli-
mina la distincidn y contraposicion de sujetos tipicos de la represen
tacion y permite, al propio tiempo, considerar todo lo realizado por el
Presidente no como un hecho «en nombre de la comunidads, sine
como si esta misma, fuese guien lo hubiera realizado, sin perjuicio de
la relazion interna que medie entre dicho Presidente v la Junta de
propietarios, ante los que, como es logico, deberd responder en el
caso de que lo llevado a cabo se hubiera ajustado a las normas legales
de orden general o del particular, contenidas en los estatutos que rigen
la vida de cada una de estas entidadess.

Aunque el Presidente actuara al propio tiempo como Secretario v
Administrador, si los estatutos no dicen otra cosa o los propietarios
no acuerdan elegic a otras personas para desempeiar dichos cargos,
la prictica presenta todas las combinaciones posibles, predominando
la figura de Secrctario-Administrador. Cuando los cargos estin scpa-
rados, el Secretario debe redactar las actas de las juntas, custodiar la
documentacién y expedir certificaciones de los acuerdos, que deberin
llevar el visto bueno del Presidente y practicar las nut:ima::mnts de
los acuerdos, asi como convocar a las juntas,
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Como ha dicho un tratadista espafiol acertadamente al poner de
relieve las funciones del Administrador: «el auténtico profesional de
la administracién inmobiliaria requiere conocimientos de tipo formal,
que sélo la experiencia prdctica proporciona. Esto demuestra que su
labor no se limita a la fifa detivada de aquellos conocimientos e ins-
trucciones recibidos de un acuerdo de la junta, sino el hacer de con-
sejero del administrado. Debe estar al tanto de cuestiones como las
que afectan a la redaccidn de estatutos o reglamentos de régimen inte-
rior, distribucidn de los gastos segin la cuota, procedimiento para la
reclamacion de cantidades, constitucién y validez de los acuerdos de
las juntas, distintas clases de seguros, impuestos, tasas, arbitrios y
exacciones de orden estatal o municipal que afecten a la propiedad
urbana, declaraciones de renta, reglamentaciones laborales de porteros
y demds personal de servicios, conocimientos elementales relacionados
con la arquitectura de la vivienda, conocimiento de las oficinas pibli-
cas v privadas donde han de presentarse los problemas que plantea
dicha propiedad, como ayuntamientos, delegaciones de la ViVienda,
delegaciones de Industria, Hacienda, etc., e incluso, elementales prin-
cipios de contabilidads, [ Fuentes Lojo.)

En las comunidades de tipo dindmico, donde ademds existe una
explotacién empresarial de los pisos o apartamentos, la funcidn del
Administrador se hace ain mds compleja, ya que ha de abrir una
cuenta corriente a cada copropietario, para datle cuenta y razén de la
gestidn de sus intereses, cobrar la renta, practicar las liquidaciones de
gastos comunes, vigilar €l uso y conservacién de los apartamentos
por lo que los sumarios, conocimientos de contabilidad apuntados por
Fuentes Lojo, pasan a ser ya de superior categoria y la complejidad
de las tareas mucho mayor.

Los estatutos de la comunidad.

La Ley de Propiedad Horizontal ofrece una regulacién bastante
completa de la institucién, por lo que en principio, la aplicabilidad
automdtica de ésta suple la falta de estatutos y, de hecho, muchas
comunidades funcionan sobre la base de la Ley, pues alpunos esta-
tutes, salvo en detalles minimos, transcriben muchos de los preceptos
legales.
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Pero es evidente que conviene siempre una regulacion més deta-
llada que atienda a las peculisridades de cada inmueble o conjunto
de dstos, mdxime cuando se explotan en régimen empresarial.

El articulo 396 del Cédigo Civil dice: «Esta forma de propiedad
se rige por las disposiciones legales especiales, v en lo que las mis-
mas permitan por ls wolentad de los interesados.s Disposicidn com-
pletada por el articulo 5.° de la Ley, que textualmente advierte: «El
titulo podrd contener, ademds, reglas de constitucidn y cjercicio del
derecho v disposiciones no prohibidas, locales, instalaciones por la
Ley en orden al uso y destino del edificio, sus diferentes pisos o
locales, instalaciones y servicios, gastos, administracion y gobierno,
seguros, conservacién y reparaciones, formando un estatuto privativo
que noe perjudica a terceros, si no ha sido inscrito en el Registro
de la Propiedads, norma gue concreta el principio contenido en la
Exposicion de Motivos de reconocer un cierto margen a la autonomia
de la voluntad para que se completen v modifiquen ciertos derechos
v deberes de naturaleza de derecho wvoluntario, siempre que no se
contradigan las normas imperativas e inderogables contenidas en la
misma Ley,

Sin embargo, el margen de derecho voluntaric no es muy am-
plio si leemos con atencién los preceptos legales. Quizd el criterio
mds claro pata orientarnos sea partir de la distincid nentre partes
privativas y partes comunee, va que sobre estas dltimas la indis-
ponibilidad es pricticamente abscluta o sujeta a una serie de limi-
taciones que no pueden ser contradichas por los Estatutos. Hay que
partir de gue el espiritu y la letra de la ley lo que prohiben es que
los copropietarios modifiquen, alteren o usen arbitrariamente de los
elementos comunes, pero si ello no sucede, nada se opone, por ejem-
plo, a mejoras costeadas por un copretario en bien de todos,

Una limitacién legal s la que exige la aprobacién de la Junta
para realizar agrupaciones o divisiones de los apartamentos, Se pre-
tende con ello evitar que andrquicamente y a través de alteraciones
de naturaleza fisica se modifique el destino del inmueble, alterando
sustancialmente lo que llamaria bases de partida tenidas en cuenta
por los comuneros.

Los Estatutos v las normas de régimen interior suelen contener
una serie de disposiciones limitativas relativas al uso v destino del
edificio, de los pisos y locales. Muchas de ellas estin contenidas de
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modo genérico en el espiritu v en las disposiciones legales, pero como
el desconocimiento de la Ley de Propiedad Horizontal es lo co-
rriente, pasan a incorporarse también sin demasiada fortuna a los
Estatutos o a documentos mids manejables, las normas de régimen
interior, que suclen facilitarse tanto a los propietarios como a los
arrendatarios. En el caso concreto de los apartamentos sometidos al
régimen turfstico, las limitaciones resultan mds que las normas cita-
das de las contenidas en ¢l contrato tipo obligatorio en el que se
documenta la relacidn entre usuaric y empresario.

Con independencia de las limitaciones necesarias en cuanto son
la garantia del derecho ajeno, como en general todo sistema juridico,
aparecen ios posibles regimenes especiales cuando ciertos elementos
comunes estin instalados para dar servicio a un sector del inmueble
{por ejemplo, ascensores), siendo la solucién mds razonable fijar un
régimen especial, como ocurre igual para ciertos consumos, ya que
no se gasta igoal volumen de agua caliente por todos los usuarios
de los pisos, por lo que es normal instalar contadores de consumo.

El régimen fiscal de la Propiedad Horizontal.

Las fases de la circulacién de bicnes aparecen gravadas sucesiva-
mente, siendo la primera de ellas la posible adquisicién del solar que
tributa por €l Impuesto de Transmisiones Patrimoniales al tipo del
7,40 por 100 sobre el valor comprobado del objeto comprado.

Ademds, el Arbitrio municipal de Plus Valia es otra importante
carga fiscal v el tipo aplizable es el fijado por el Ayuntamiento, sin
que pueda exceder del 25 por 100 del incremento experimentado en
el valor de la finca desde cuando se adquirid hasta el momento en
que se tranmite.

Los dos impuestos con cargo del adquirente, pero en el Asbitrio
de Plus Valia goza del derecho de repercutirle sobre el vendedor.
Es frecuente en los contratos una cléusula en la que todos los im-
puestos, arbitrios, tasas, etc., son de cuenta del comprador,

La construccidén en si, estd gravada por el Impuesto Industrial o
el Impuesto de Sociedades, segiin que el constructor sea una persona
fisica o juridica, v también el Impuesto sobre el Trifico de las Em-
presas, siendo la base imponible ] total de la obra ejecutada v el
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tipo impositive el 2,70 por 100, que puede ser repercutido sobre el
propietario o promotor, por el constructor. La llamada declaracién de
obra nueva, viene exigida porque donde no existia un inmueble ahora
se levanta uno nuevo o ampliado. Fsta declaracidn estd gravada con ¢l
Impuesto sobre los Actos Juridicos Documentados al tipo del 0,50 por
100 sobre el walor del presupuesto. La divisidn horizontal paga, al
mismo tipo, sobre el valor total del inmueble,

La venta de los pisos v de los locales tributa por transmisiones
Patrimoniales v Plus Valia, siendo el tipo aplicable para el primero
del 1,40 por 100 sobre el valor comprobado del piso, v el Arbitrio
grava el sumento del valor del solar en el tanto por 100 que corres-
ponda, segin el coeficiente aplicable.

El promotor ha de satisfacer el Impuesto Industrial o €l de So.
ciedades, a los tipos del 20 por 100 en el Industrial v del 30 por 100
en el de Sociedades.

La explotacién empresarial de inmuebles regidos por la Ley d= Pro-
piedad Horizontal.

Generalidades.

A través del contrato v posteriormente de la constitucidén de la
copropiedad, se llega a constituir una forma peculiar de colaboracién,
como unidn voluntaria dotada de duracion v que exipe para su fun-
cionamiento un minimo de organizacidn, Pero la peculiaridad de estas
formas nuevas, propias del turismo, es cierta pasividad en los copro-
pietarios, que se relacionan a través de una complejidad de vinculos
que es necesario esclarecer:

a) Vinculos con el vendedor.

Son de naturaleza contractual, pero <on la peculiaridad de que
tienden a cierta duracién, ya que no quedan extingnidos con la entre-
ga de la cosa vendida, sino que a través de cldusulas contenidas en el
mismo contrato, es el mismo enajenante o la entidad que designa la
gue se encargard de la explotacién del apartamento. Se combinan en
el seno del llamado «contrato de compraventas, elementos propios
del arrendamiento de cosas, o de los negocios parciarios, determinan-
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do que haya de ser calificado este contrato de wcomplejor. La pecu-
liaridad de estas formas es que no existe strictu sensu un patrimonio
social, base econdmica de la explotacidn, sino que la sociedad explota-
dora obtiene los elementos patrimoniales necesarios , a través de con-
tratos de cesidn —en sentido amplio de bienes ajenos—, lo cual, la
evita la necesidad de grandes inmovilizaciones. Dirlamos que son los
copropietarios, elemento estdtico vy conservador, quienes llevan su bien
concreto —el apartamento— para que sea la sociedad —elemento
dinimizo— quien se encargue, con dnimo empresarial, de procurarles
un rendimiento.

b) Maturaleza juridica de la institucion.

Hay que partit de la distincidn formulada por la doctrina alemana
entre las «Comunidades de finalidads [«Zwckgemeinschafts) de las
«Comunidades de Derechow ( «Rechtsgemeinschafts ). Mientras las pri-
meras son las uniones corporativas, en las segundas se trata de ague
llas comunidades en las gue falta la asociacion en funcién del fin,
nacicndo de que una cosa —un inmuchle— pertencce en comiin a
varios sujetos. Sus fuentes pueden ser originarias o derivativas, segin
las modalidades que hemos estudiado al referirnos a la construccién.

Los tipos turisticos estdn en una zona intermedia, pues si bien es
verdad gue no manifiestan los copropietarios una voluntad de aso-
ciarse, ni desean colaborar como en las sociedades personalistas, ya
que el origen de su cohesidn estd mds en el dmbito de los derechos
reales que en €l de los derechos de obligacién, la superposicion de
estos sobre el fundamento real, hacen imprecisos sus perfiles juridicos.

Por esta razén en las comunidades de derecho en principio los co-
propictarios gozan de libertad para disponer del bien sobre el que tie-
nen la exclusiva propiedad, vender, hipotecar, arrendar, etc. Pero des-
de el momento en que ceden éste a los fines de su explotacion, por
via contractual limitan su derecho de dispesicidn, Es decir no podrin
arrendar por si, sino que serd la entidad explotadora quien lo haga, no
podrin hipotecar o vender sin consentimiento o por lo menos cono-
cimiento de ésta, quedando el nuevo adguirente subrogado en las ohli-
gaciones del enajenante,

Acertadamente decfa la vieja Ley inglesa de 1890 (Partnership Act)
que para saber si existe o no sociedad se tendrdn en cuenta las reglas
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siguientes: el cousufructo, el arrendamiento en comin, la propiedad in-
divisa, la copropiedad no crean por si sociedad en razdn a los que se
tenga o posea en comiin, aunque los usufructuarios o poseedores se re-
partan o no las utilidades obtenidas. ¥ partiendo de la base real sobre
la cual se estructuran estas nuevas formas de cxplotacién, en ellas cada
copropietario conserva su derecho sobre su patrimonio de naturaleza
real, mientras que ¢l socio sdlo accederd a las ganancias de cada ejer-
cicio y en su caso a la cuota-parte del patrimonio social si se produce
la disolucidn y liguidacién del ente socictario.

Quizis pueda encontrarse algin criterio orientador en ciertas for-
mas mercantiles peculiares como la Rhederel germinica, o sea la co-
propiedad de una nave, donde se combinan las normas propias de los

derechos reales con las propias del derecho de las obligaciones.

¢} Examen especial de los negocios parciarios,

Otra posible via de solucidn es pensar en las cuentas en partici-
pacién, aunque el dato de los rendimientos garantizades, en clertos
tipos de explotacidn turistica, parece no ir de acuerdo con el concepto
estricto de wparticipacidne. Como se reconocid en Ttalia, este tipo de
asociacion es ¢l medio del que se vale ¢l empresario para ampliar su
esfera de actividad mediante la aportacién patrimenial de orra persona
que junto a ¢l comparte los riesgos (nota que hay que aceptar con
reserva) v participan en las ganancias. La doctrina sostiene que no se
trata de una sociedad, sino de un contrato de organizacidn, pues la
cuenta en participacion es un contrato de cambio. Brunetti ha dicho
acertadamente que la finalidad que persige e empresario es distinta de
la que desea el asociado. El primero gquiere obtener una ganancia con
los medios que le proporciona el segundo, logrando el potenciamiento
econdmico de su empresa, el segundo gquiere aportit —aungue sea a
titulo de uso— un bien, para obtener un beneficio superior al que lo-
graria de una inversidn tipe civil. La prestacidn del propietario se rea-
liza a través de un contrato, que concede al empresario la facultad del
disfrute econdémico del capital ajeno mediante una compensacién, que
en unos casos es aleatoria —se estd a los resultados de la explotacién
global del Apartotel— v en otros es una cantidal fija. Es esencial en
estos tipos mercantiles que el capital soministrado —es decir, el in-
mueble— sea restituido al final del plazo pactado para la asociacién.
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«La diferencia con los contratos de tipo asociativo —decia Rubino—
se aprecia cuando se contempla la fase que se inicia después de la for-
macién del contrato, esto es, la fase de ejecucién. En el contrato de
cambio la prestacidn de cada parte va directa v exclusivamente en
ventaja de la otra parte; en los contratos de tipo asociative la presta-
cién de cada parte no proporciona a ninguna de las partes una venta-
ja, el disfrute inmediato, sino que por la utilizacién sucesiva propor-
ciona finalmente una wventaja a todas las partes, incluso a quien la
realiza.»

En los tipos turisticos de participacidn, la aportacidn del propie-
tario se realiza en especie v a titulo de disfrute, por lo que al finalizar
¢l plazo pactado la restirucién debe ser también del cuerpo cierto apor-
tado. La cliusula mds frecuente es la que especifica que la entidad ex-
plotadora se compromete a mantener constantemente en buen estado
de uso y wtilizacidén el apartamento, su decoracién, mobiliario, menaje,
vajilla, lenceria, etc., asi como el mobiliario, decoracién, instalaciones,
eteétera, de los servicios y elementos comunes, y especialmente los ser-
vicios de restaurante, comedor, salén, bar, cafeteria, zona infamil, pis-
cina, jardines y cualesquiera otros elemntos comprendidos en la ex-
plotacién. Los costos que se ocasionan por las reparaciones, refor-
mas o reposicidén del material serdn de cuenta del empresario gestor,
a excepcion Unicamente de los gastos especificos de la copropiedad a
que se refiere la Ley de Propiedad Horizontal, v siempre en propor-
cidn a la cuota de participacién comunitaria,

La carencia de personalidad jurfdica de estos tipos de asociacidn
determina que los terceros sdlo adguieran derechos o asuman obliga-
ciones frente al empresario. El patrimonio de éste ofrece una garantia
menos sdlida que en los casos de enfrentarse a una sociedad, porque
la sélida firmeza de lcs bienes inmuebles resulta son de propiedad
ajena, por tanto ajenos a la posibilidad de ejecucién.

En relacién interna al aportante a titulo de uso, asume una posi-
cién claramente pasiva, se limita a realizar su aportacidn puesto que
no tiene derecho alguno para intervenir en la administracién y ges-
tién, v en cuenta a rendicién de cuentas, ha de ser pactada expresa-
mente para que se tenga derecho a ella y a la verificacion de la con-
tabilidad, aunque lo mds frecuente en los supuestcs de rendimiento ga-
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rantizado el asociado sélo puede exigir el pago en la época prevista y
nada mds,

La posibilidad de considerar estas nuevas formas econdmicas como
negocios parciarios no debe ser excluida, Se trata de tipos contractua-
les en los cuales el dato juridico relevante no es la naturaleza de la
aportacion, que puede ser muy varia, sino las situaciones juridicas que
se crean. La prestacidn del aportante en este contrato conmutativo
viene completada por la contraprestacién del empresario, ya que la
causa del contrato radica justamente en este cambio entre las dos pres-
taciones. «En el contrato parciaric —decia Breglis— estamos frente a
un dato aleatorio, que hace indeterminada la ventaja econdmica que el
parciarista obtendrd del contrato. En cambio, éste tiene un deber cier-
to y determinado frente al otro sujeto contractual, suministrarle lo que
le ha prometido.»
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RESUME

Avrrspo Rosres Arvamez pe Sovomavor: La loi de la propricié borizomtale of
lexploitation de Pemireprise des logements fosristignes,

L'auteur cxpose le théme du rapport entre laménagement de la prpricdié
horizontale, qui tend fondamentalement & la conservation de l'immeuble donr sone
copropriétaires plusieurs personnes et les nouvelles formes d'entreprises d'exploi-
tation dynamigue qui ont surgit par suite du développement touristique espagnal.
Aprés une révision générale de la Lot de la Propriété horizontals, dans les as-
pects se rapportant plus directement avec "achat et comservation des appartements,
il analyse les formes de collaboration spéciales qui surgissent guand le proprié-
taire céde pour son exploitation l'appartement acheté une soCiété on entre-
preneur individuel, participant ainsi anx bénéfices d'une exploitation mercantile,

L'entrepreneur désire un profit avec les moyens que lui procure son associé,
normalement & titre d'usage, bénéfice qui est supérieur 3 celui quiil obtiendrait
d'une inversidn de wpe civil. La prestaton du propriftaire se réalise 3 travers
un contrat gui conciéde & lentrepreneur la faculté de jouir do capital d'awtrui,

d'autres cas cest une quantité fize, [l est essentie]l dans ces contrats que
le capital apporté, c'est & dire 'immeunble, soir restitué 4 la fin do délad prévo
pour P'association,

SUMMARY

ALFREDO ROBLES ALVAREZ DE SoToMavor: The Law of cooperative apariment
and the explotation of the emterprise concerming towristic lodgings.

The guthor poses the metter of the lation of cooperative property which
mainly refers to the conservation of a bwr?i?ng owned by several persons as well
as the new ways of management of profiteering dynamics mised s sconsecuence
of the spanish touristic development. After a general examination of the Law
of cooperative property in the aspects closely related with real setate buying
operations and conservation of apartments yzes the special forms of collabo-
ration which may appear when the propietor yields the profitable operation of
the apartmment (0 a society or individual management, thus sharing in the be-
nefits of a mercantile explotation.

The :mergis-:r aims 10 make a profit with the means afforded by his ner
normally in the title of use, a superior benefit to that which could be obrained
which an investment of the civi] kind, The prestation of the pietor is achieved
through a contract which bestows the enterpriser with the ty of enjovment
of an alien capital, in other evenis a scttled amount. An essential feature of
these contracts 5 that the capifal brought in, namely the real property should be
rendered when the time agreed for the associarion comes  an end.

ZUSAMMENTFASSUNG

ALFREDD ROBLES ALvawEZ pE SoroMmavor: Dor Gesecr des whorizontalen Eigen-
temss wnd die Untermebmenssushentung der louristisehen Usterkiinfte,

Der Verfasser wirft die Frage der Bezichung zwischen der Anordoung des
shorizontalen  Eigentums, —dic grundlegend zur Erhaltung der Liegenschaften
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n:igx,vund:umwrsdﬁd:n:?:munmbﬁt—dgmhm:tm&— und den meuen
unternchmenden Formen dr dynamischen Aus.'l:-eun.mﬁ d:l:.- dank der Ent
wicklung des Toutismus in Spanien aufpetreten si Nach
Ubcrprifung des Gesetzes iiber das shorizontalen Eigentums, bmndﬁs im _Hin-
blick suf liu: Ankauf und die Ethaliung der Unteckiinfte, analysiert der \Fr_rfm
die besonderen Formen wvon Zusammenarbeit, die mfuuchm wentt der
tiimer die gekaufte Wohnung fir ihre wirtschatlichen Ausnutzung einer nft
oder einem einzelnen Unternehmer berlisst. So nimmr er an Vorteilen einer
kaufminnischen Auvsnuotrong teil.

Der Unternchmer wiinscht einen Gewinn su bekommen mit den Mitteln, die
ihm seine Gesellschafter verschafft, in allgemeinen unter dem Vorwand der Benut-

zung. Dieser Vorteil tibertriffe immer jenen, der mit einer Kapitalsanlage ziviler

Aﬂ srreicht wird, Die Zahlungsleistung des F'lgﬂih.‘ll:l:l.l!l.’! wird mittels eines Ver-
trages ausgefither, der dem Unternchmer die Miglichkeit zubilligr, mit einem
fremden Kapital zu arbeften. In anderen Fillen ist es eine fesrsrehende Summe
Geldes. In diesen Vertriigen ist es wesentlich, dass das zugebtachte Kapital, das
hE‘mrﬂkd:?‘s Eigentum, am Ende der vertraglichen Frist fiir die Handelsverbidung
zuriic rt.
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