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I. INTRODUCCION

1. El Decreto-Ley nimero 40.333

El dia 14 del pasadu octubre de 1935, usando de la facultad
conferida en el articulo 100 de la Constitucién, el Gobierno portu-
gués decreto y el Presidente de la Repdiblica promulgd, para que
valiese como Ley, el Decreto-Ley niimero 40.333, que establece para
Portugal €l régimen juridico de la propiedad horizontal.

El Decreto-Ley va precedido de una amplia exposicién de mo-
tivos que abarca ocho apartados. Comprende 37 articulos, ordena-
dos sin agrupacién alguna de categoria superior y divididos, al-
gunos de ellos, en pdrrafos de desigual extensién.

2. Antecedentes kistéricos.

La legislacién portuguesa se une con esta disposicién legal al
conjunto de ordenamientos que han prestado atencién, desde la
Ley belga de 1924, a este problema nuevo y complejo de 1a pro-
piedad horizontal (1).

{@) Vid. por todos BATLLE VAzQUez, Manuel: La propiedad de casas por
pisos. Alcoy, 1954, mam. 5, pags. 30 a 33. BAERManx, Johanmes: Zwr Dogma-
tik des gemeinem Roumeigeniwms, en «Archiv. fiir die Civilistische Praxiss, 155
(1956), pag. 2. En eeta dltima relacién no se cita la ley alemana (WEG) de 15
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[.a historia legislativa del nuevo Decrcto-ley es paralela a la
de la casi totalidad de las legislaciones latinas. l.a exposicidn de
motivos cita una disposicion del titulo LLXVII] del libro T de las
Ordenaciones Filipinas (2}, en la que sc contempla el supuesto de
hecho de que una casa sea de dos propictarios, de modo que cada
planta pertenezca a uno de ellos. Pero la disposicién citada tiene
més que ver con las servidumbres de vistas que con la propiedad
horizontal, puesto que es la apertura de ventanas del piso superior
lo que se regula. Se trata de un dato mds de erudicién para unir
a los antecedentes legislativos que se buscan a la propiedad hori-
zontal, ya a partir del Derecho babildnico {3).

Los antecedentes realmente interesantes de la propiedad hori-
zontal son los que vertieron su espiritu y, aun su letra, en el articu-
lo 664 del Code. Los redactores del mismo no habian previsto la
inclusién de este precepto. Pero los Tribunales de apelacién de
Lyén y de Grenoble observaron la necesidad de regular las «obli-
gaciones respectivas de los propietarios de porciones divididas de
una casa» (4). Sobre ellos pesaban gran nimero de litigios en tor-
no a la materia. Lo mismo ocurria en las ciudades medievales amu-
ralladas de [talia que, como sus contempordneas francesas, conju-
garon la reduccién del espacio edificable con la elevacién de los
edificios, sobre los que se ejercian formas diversas de titularidad,
entre ellas la que ha prevalecido como propiedad herizontal 5.
Correlativamente fueron las Courmmes francesas (6}, que tanto in-
fluveron en la redaccidn del Code v, aunque mas indirectamente,
ios Statuti de Ttalia (7), los que se preocuparon, con criterios pura-
mente empiricos y muy variables, de regular el uso y los gastos de
conservacion de los edificios.

El Cédigo francés que, aunque huyo de establecer normas ge-
nerales sobre comunidad de bienes, tuvo que incluir, esparcidos
bajo riibricas diferentes, verdaderos casos de cotitularidad sobre
un mismo objeto, situé por mera relacién de analogia el articulo
664 junto a los preceptos que regulaban, entre las servidumbres,
los muros v fosos medianercs. Su localizacion exacta se hizo en el

de marzo de 1951, ya que el trabajo se refiere precizamente a clla. No se re-
coge todavia el Decreto-'ey portugués.

(2) Promulgadas en 1603 por Felipe 11 de Portugai v I de Castilla.

() Cfr.: BaTLLE, ob. cif.. niims. 1 a 3. piags. 17 a 24 y bibliografia que
cita.

(4) Vid. mas extensamente BUTERA, Antonio: La comproprietd di case per
piant, Turin. 1932. ndm. 4. pag. 7 y bibliografia alli citada.

(5) Para 'a Edad Media francesa. vid. por tedos Ramarony, Charles:
Etude sur ia copropriété divise en France. en «Propiedad y Construccibéns, 1
(1952). pags. 167 v ss. (Se cita la paginacion del texto francés porque la tra-
duccion castellana es muy deficiente.) Para la Edad Media #aliana, Liow, Ar-
turo: Muri. edifici ¢ fossi communi. en «Enciclopedia giuridica 1akana». vo-
jumen X. Milan, 1901. pag. 603. ’

(6) Vid. Ramamony. ob. cit., pig® 161 a 163, 167, 169 y ¥71.

(7) Vid. Gumr. Humberto: H condominio ne! nswovo Codice civile, Mildn,
1042, nim. 3. pags. 11 v 12. : :
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libro II, titulo 1V, capitulo II, seccién 1.* (8). Su redaccién trans-
cribié literalmente el articulo 257 de las Contumes de Orleéns.

Este precepto es, pues, €l verdadero antecedente de la primera
regulacién que en Portugal tuvo la propiedad horizontal: el articu-
lo 2.335 del Codigo civil de 1 de julio de 1867, que no experimenté
alteracién en la reforma parcial que el Cédigo sufrié en 16 de di-
ciembre de 1930.

Dada la sistematica del Codigo portugués, la ubicacion del
precepto tuvo que ser distinta a la francesa, ya que los muros y
paredes medianeras pasaron a regularse en la parte III, libro dni-
co, titulo VI, capitulo II, seccién IV (9), con lo que se evadié de
su confusién con las servidumbres y adquirié un sentido distinto
al que tenia en su modelo. Sin embargo, entre su contemporaneos,
fué el Cddigo portugués el que mas fielmente reprodiijo la redac-
cién francesa (10).

3. Elaboracidn del texto vigente.

La propiedad horizontal no tuvo hasta tiempo muy reciente
verdadera importancia como hecho en Portugal. Al portugués
gusta, en general, ser propietario o inquilino de una casa cons-
tituida por una o dos plantas, «mdis en consonancia con la pureza
de las costumbres y la tranquilidad de nuestra vida doméstica», se-
giin explica el preambulo del Decreto-Ley. Pero durante los l-
timos aflos la institucién ha adquirido importancia por las mismas
razones econdmicas, sociales, urbanisticas y juridicas que en los
demas paises (11).

(8) L. Il: «Des biens et des différentes modifications de la propriétés :
T. IV: «Des servitudes ou services foncierss; C. II: «Des servitudes établies
par la loin; S, I.: «Du mur et du fossé mitoyenss,

(9) P. IlI: «Do direito de propiedader; T. VI: «Do direito de transfor-
macaor; C. II: «Das restrigbes impostas 4 propriedade em defesa da pro-
priedade alheia»; S. IV: «Dos muros e paredes meiass.

(10) ILa redaccién fué mas explicita en el Codigo civil italiano de 1863,
articulo §62, aun cuando también en él, como en el francés, se incluyera el
precepto entre las servidumbres legales. La razon fué la influencia de los Sta-
tuti en los Codigos anteriores a la unificacion italiana, cuya redaccion se tuvo
en cuenta a! par que el articulo 664 del Code.

Incliso, aunque en menor medida que el Codigo italiano, se separo de la
redaccién literal de! art. 664 francés nuestro Proyecto e 1851, en su art. 521. La
razon de estas infidelidades la sefiala GArcia GOYENA, Concordancias, motivos
y comentarios del Cddigo civil espafiol, 11, Madrid, 1852, pag. 450. Estaba
también incluido en la Seccion IV, del Capitulo II, del ’;'itulo YV, del Libro II,
dedicada a la servidumbre de medianeria. El Proyecto de 1832 reproduce, en
su art. 398. el 521 de Garcia GOYEXA, con pequefias variantes de puntuacién y
division de parrafos. Sin embargo, ALONSO MarTiNez lo jocluyé aqui en el
Libro 1I: «De la divisidon de las cosas y de la propiedads; Tituloe III: «De
la comunién de bieness; Seccion primera: «De la comunidad en gencrals.
De ahi la colocacion de nuestro art. 396, que retocs, puntualizando, la re-
dacciéon dada en 18s1.

(11) RiBiiko DOs SANTOS, José: Propriedade horizomtal, Lisboa, 19534, so-
bre todo en el Capitulo I, pags. 7 a 16. Incluso actualmente, toda la legisla-
<cion de fomento de la propiedad de la vivienda se orienta en el semtido de
<construir, en lo posible, viviendas unifamiliares Esta legislacion anotada ea



888 José Maria Desanies Guanter

La insuficiente regulacién del articulo 2.335 se puso de mani-
fiesto al elaborar el texto de la Ley 2.030, promulgada en 22 de
junio de 1948, que, a pesar de llamarse Ley de inquilinato, in-
cluye en su articulado las principales relaciones juridicas de que
es susceptible la propiedad inmueble urbana. Fruto de esta adver-
tencia (12) fué el articulo 30 de dicha Ley, que concedia al Go-
bierno un plazo de seis meses para proceder a la revisién del ar-
ticulo 2.335 del Cédigo civil, estableciendo el régimen juridico de
la propiedad por pisos o propiedad horizontal, La reforma ha lle-
gado bastante més tarde de lo previsto en la Ley de 1043. En la
practica tenian que resultar escaso tiempo los seis meses previstos
para la elaboracidon de un texto legal de la envergadura que pre-
senta el Decreto-Ley de 1953,

En virtud del articulo 30 de la Ley de 1948, e! Gobierno pudo
haber decretado el régimen de la propiedad horizontal sin mds. No
obstante, sometié el Proyecto a la Cdmara Corporativa, cuya Sec-
cién de Intereses de Orden administrativo, Subseccion de Justicia,
elaboré un extenso dictamen, firmado por seis Procuradores (13),
en el que se aceptaba sustancialmente el Proyecto de Decreto con
modificaciones tan sblo en la distribucién de sus articulos, y pro-
ponia que se le diese el rango de Decreto-Ley. El Gobierno acep-
té esta Gltima propuesta e introdujo pequefias variantes en el texto
del dictamen. As{ quedé definitivamente redactado el Decreto-Ley
promulgado en 14 de octubre de 1955.

4. Finalidad de estas notas.

Con estas notas no se pretende hacer un estudio exhaustivoe
del Decreto-Ley ndmero 40.333. Ni siquiera se glosan los aspecto:
fundamentales de la disposicidn como se haria con una finalidad
interpretativa o exegética.

Mis que estudiar la legislacién portuguesa tal como resulta de
incrustar el nuevo régimen en su ordenamiento civil general, inte-
resa aqui destacar lo que en la evolucion de la legislacién compa-

Cacauro pa TRINDADE: Casas ccondmicas, Coimbra, 1951, 190 pags. Las ra-
zones de su orientacion en Samaiva E Sousa, Alberto: O problema de Habi.
tagdo. Suas causas ¢ solugdes a adopiar, Lisboa, 1949, principalmente en pa-
ginas 48 y ss. El Decreto-ley se refiere expresamente a las viviendas cons-
truidas acogiéndose a aquella legislacién (art. 2.0, num. 3).

(12) E! primer Proyecto de Ley no conmtenia ninguna alusion a la materia.
El entonces Ministro de Justicia, doctor Cavaleiro de Femreira, lo propuso a
la Camara Corporativa, que ya habia dictaminado sobre ¢l Proyecto en general.
Esta propuesta dié lugar a un nuevo dictamen, del que fué relator el Procu-
rador doctor Pinto de Mesquita, y que incliia una Baee, la XXV-A, para la
redaccion del articolo 30. La Base fué diecutida en la Asamblea Nacional y
aprobada por mayoria. Vid. la discusion en RIBeIRO DOs SaNTOS, ob. cit., ni-
mero 12, pags. 22-30, que transcribe el Diario de Sesiones de ia Asamblea.

(13) José Gabriel Pinto Coclho,« Guitherme Braga da Cruz, Julio César
da Silva Gongalves, Henrigue José Quirino da Fonseca. Inacio Peres Fernan-
des y Manuel Duarte Gomes da Silva, relator.
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rada significa el altimo intento, que es el portugués. Intento que,
a pesar de sus buenos auspicios, no es considerado como definiti-
vo por el mismo legislador en cuanto que prevé en su preambulo
que «el Gobierno no dejard, sin embargo, de seguir con el debido
interés la evolucién de la institucién y de adoptar las providencias
legislativas que el tiempo mostrase necesarias u oportunas».

Al mismo tiempo es posible decantar los aspectos en que el le-
gislador portugués ha acertado a dar unas soluciones mis cefiidas
a la justicia y a la técnica. Soluciones que en su dia pueden ser
acogidas en una nueva regulacién espafiola. Y que aun vigente
el texto actual de nuestro articulo 396, puedan servir para la me-
jor redaccidén de los reglamentos de comunidad,

Este propdsito aconseja, sin embargo, unas consideraciones,
previas al examen del articulado, sobre el cardcter del Decreto-Ley.

1I.  EL NUEVO REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL Y EL
ACTUAL DERECHO CIVIL PORTUGUI:ZS

5. El Decreto-Ley y el plan general d: revisién del Cédigo civi,
vigenie.

El Decreto-Ley aparece cuando el Cédigo civil portugués esta
sometido a una revisién general en virtud del Decreto ntmero
33.908, de 4 de septiembre de 1944 (14). Ni en el dictamen de la
CaAmara Corporativa ni en el predmbulo, existe ninguna alusién
a este hecho. Sin embargo, desde el punto de vista espafiol, no
sobran unas pequefias comsideraciones a este punto.

El articulo 30 de la Ley de 1948 ordenaba al Gobierno pro-
ceder a la «revisién y reglamentaciony del articulo 2.335. Pre-
cisamente porque el Proyecto del Gobierno tenia mucho més de
revisién que el de reglamentacién, hasta el punto de que, sin dispo-
sicién derogatoria expresa, deroga implicitamente las normas del
2.335, es por lo que se le dié categoria de Decreto-Ley a instancia
de la Cédmara Corporativa. Tal vez el reducido alcance que en re-
lacién a lo que ha resultado el texto del Decreto-Ley tenia el
articulo 30 de 1948 no ha preocupado al legislador. Sin embargo,
surgen dos cuestiones.

(14) Sobre el mismo véase el trabajo del Profesor ADRIANC PAES Da SiLva
Vaz Serra: A revisdo geral do Cddigo civil. Alguns faclos e comentarios,
aparecido en el volumen XXII del «Boletim da Facultade de Direitos, de
Coimbra, del que existe publicacion separada, Coimbra, 1946, pag. 63, que es
de la que aqui se cita. VAz SErrRA era Ministro de Justicia en 1944 y es actual
mentte Presidente de la Comision encargada de redactar el Proyecto del nuevo
Codigo. Debe verse también el articulo publicado en el volumen XXIV del
mismo e«Boletims por Grecorio J. OrTEGA Pambo, La revision del Cddigo ci-
vil poriugwés. Aporiacion pora la reforms espaiiols, también en edicibn sepa-
rada. Coimbra, 1048, 65 pigs. En él ee expomen ideas comparativas dtiles para
el Derecho espafiol. Finalmente, el reciente trabajor del Profesor de la Uni-
versidad de Lisboa Dr. INocescio Gaivao Triss, titwlado Revisdo do Cddigo
civil portugués, en «Anales de la Universidad de Murcias, vol. XIII, niims. 3-4,

1954-55; pags. 8e7 a 841.
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I.a primera se refiere a si el actual Decreto-l.ey se incorporard
al nuevo Cédigo, como ocurrié con la Ley italiana de 1934 con
respecto al Coédigo de Mussolini, o mantedrd el cardcter «extra-
vaganten que actualmente tiene o, lo que podia ser una solucion
intermedia, servird de reglamento complementario a una norma
general incorporada al Coddigo. Como la nueva redaccién, en lo
relativo a los Derechos Reales, no estd en periodo avanzado de ela-
horacién como las de otras partes del nuevo Cddigo; no se puede
més que conjeturar a base de lo que con caracter general dispuso
el Decreto de 1944 y explicé su extenso preAmbulo. En cste se de-
cia gue no deben acogerse en el Codigo «ideas que atin no estén su-
ficientemente maduras para poder resistir al embate o a las leccio-
nes de la experienciay, y que en el Codigo no es aconsejable in-
troducir doctrinas que, pasado poco tiempo, hayan de someterse
a revisién» (15). De ahi que entre las directrices fljadas por la Co-
misién de reforma exista una por la que se reduce a la insercién
en el Cddigo de ciertos principios o cldusulas generales en lo que
respecto a «ciertas instituciones modernas, aun imperfectamente ela-
boradas, o cuya reglamentacién minuciosa alargaria desproporcio-
nadamente el Cédigo, v que pueden, por su amplitud, constituir
disposiciones separadasy (16). Ya hemos visto que esa inestabili-
dad tiene e! Decreto-Ley para el legislador portugués. Sin embar-
go, hasta que la Codificacién se lleve a cabo, la disposicién de
1955 puede mostrar si sus bases son lo suficientemente seguras
para intentar su incrustacién en el primer ordenamiento civil por-
tugués, con todas las ventajas que la Codificacion Heva consigo y
dejando la posibilidad de legar a ia jurisprudencia la tarea de
adecuar el Derecho a los intereses de la practica» "17).

I.a segunda cuestion es la de si existe correlacion entre la la-
bor llevada a cabo por el legislador portugués al redactar.el Decre-
to-Ley v las ncrmas promulgadas o acordadas para la revision del
Cédigo civil. Teniendo en cuenta la diferencia de procedimiento
de traba]o exigido por la entidad de la nueva norma en prepara-
cidn {18}, se puede afirmar, en conjumo que en la redaccién de la
dxspo:ncxon que nos ocupa, voluntaria o inadvertidamente, se ha
seguido el sentido de la reforma del Cédigo. Hay, es cierto, nor-
mas que no se han seguido: por ejemplo: no se ha redactado en
presente, como esta acordado para el Cédigo, sino indistintamen-
te en presente v futuro (19). Pero junto a esta variante hay otras

(13) Vaz Sewrms. ob. cit., pag. 8.

(16) Ibid., pag. 19.

(17) Ibid., pag. 19.

(18) Los componentes de la Comisién se encargaron. por partes del Co-
digo, de hacer una redaccion del ante-proyecto parcial para la Comision fundir
todos ellos y preparar el anteproyecto total. Véase la distribucion del trabajo
v las modificaciones poctcnore= al di» en el citado articulo de Garvao TELLEs,
pag. 83s.

{19} Vaz SErra, ob. ot pag. 21
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coincidencias de mayor entidad; asi: el agrupamiento de disposi-
ciones conexas en un mismo articulo y su separacién en pardgra-
fos (20): la redaccion clentifica—no estrictamente popular—, pero
clara sobria y precisa, conservando, dentro de lo posible, la termi-
nologia del Codigo civil vigente (21); la prudencia de la revision en
cuanto fuese posible (22); el evitar paralizar la evplucién de las
instituciones sometidas, hoy por hoy, a discusion (23).

t. Keferencia a la bibliografia.

Todavia existe otra coincidencia. Cuando se ordend la revision
de! Cédigo civil se arguyd en contra la situacién de la doctrina
portuguesa (24). La objecién no era justa tratdndose del Derecho
civil en general ni siquiera refiriéndose a algunas materias concre-
tas en que existen valiosas monografias o aportaciones cdoctrinales
v teniendo en cuenta que ya la reforma de 1930 habia incorporado
al Cédigo acertados principios expuestos por la doctrina ante-
rior 723). El Profesor Vaz Serra dijo entonces que «si los estudios
no existen habria que hacerlos ahoraw. la realidad, comenzando
por la obra de! mismo Catedrdtico de Coimbra, ha verido a dar-
le 'a razén. Sin embargo, en lo referente a la propiedad horizontal,
poco habia de notable en 1948 ni ha sido publicado con posterio-
ridad (26). Ello hace mas laudable el esfuerzo que supone la redac-
cién del nuevo texto legal., Posteriormente a ¢l sélo conozco un co-
mentario de! doctor l.uis de Cunha Goncalves 27, Es de esperar
que . pronto aparezcan nuevos estudios tedricos o de exégesis acerca
de la materia.

7. El nuevo Decreto-Ley y el Cédigo civil.

Interés mds inmediato presenta el engranaje de la nueva dis-
posicién con el ordenamiento civil portugués, especialmente con
el Cédigo vigente.

(20) 1bid., pag. 2v.

(21} [bid., pag. 20.

(22) [bid.. pag. 22.

(23) Ibid.. pag. 23.

(2y4) [bid., pag. 30.

(235) Véase Vaz SERRs, en el lugar citado en la nota anterior, sobre todo
en la nota 2 de la misma pagina. Un ejemplo concreto del acierto en la re-
forma de 1930, véase en mi trabajo Evolucion de la prescripcion odgmisitiva
en las servidumbres predigles, en el volumen XXX de! citado «Boletim» y en
edicion separada, Coimbra, 1954. 69 pags.. especialmente nam. 24, piginas
62 a 68.

(26) Vid. el libro de RIBEIRO DOS SANTOS, citado en la nota 11 y resenado
por mi en este ANUARIO, tomo VII, pags. 1226-1227. Ha influido poco en
redaccion del Decreto-ley.

(27) Do propiedade horizontal ow por andares. Lisboa, 1956, 17¢ paginas.
Es, probablemente, la ditima obra de este autor, fallecido recientemente. En
ella, referencias a dos lugares en que se preocupé de la propiedad horizontal
en sus obras ameriores. La resefia A. A. TAvARES DE AiMEIDA, en «Boletim
do Ministerio de Tustica, mim. 35, abril de 1936, pags. 311-318. mos releva de
dar un juicio genera! del! libro ’
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El Decreto-Ley es una norma especial que rige con preferencia
a la norma general, representada aqui, principalmente, por el ar-
ticulado del Cédigo, y que tiene a éste como Derecho supletorio,
aunque hayan de conjugarse también sus disposiciones con otras
normas, por ejemplo, las registrales, las de proceso civil, las del
contrato de seguro, etc.... A veces la remisién se hace expresamen-
te en el Decreto-ley: asi en el articulo 23 que se remite al 46 de!
Cédigo el Procedimiento civil para el reconocimiento de titulo eje-
cutivo al acta de las sesiones de la Asamblea, cuando en ella se
acuerden gastos ; el 24 que remite al Codigo a efectos de considera-
cidn preferente de crédito por obras en el edificio propiedad ho-
rizontal, etc. Otras veces la remisién es tcita, como en los articu-
los 6 a 9, que regulan la inscripcién en el registro predial. El pre-
4dmbulo se refiere a las lagunas del Decreto-Ley, que no pueden
sorprender, dada la «complejidad de la materian a regular. Su
«integracién se deja al juego de los principios generales vilidos
para el caso dentro de nuestro sistema juridicon.

En este sentido y en el de coordinar las disposiciones del De-
creto-Ley con el juego de aquellos mismos principios es donde po-
drian surgir dudas. Ciertas cuestiones, como la compra-venta de
pisos, la cesién en uso o usufructo, tanto en io que se refiere al con-
trato como al derecho real, son de facil localizacién. Mas dificil
resulta la aplicacion de normas-——o a determinaciéon de las normas
de las que inducir principios generales—en lo que se refiere a la
misma relacion juridica de propiedad horizontal, cuando se la con-
temple en $u conjunto. Ya veremos mas adelante cémo el mismo
Decreto-Ley establece unos principios gue van més alld de lo que
el mismo legislador anuncia, de modo que puede ser dificil coor-
dinar las normas especiales con las generales a que una considera-
cion superficial parece inclinar. Y de acoger, pongamos por caso,
como supletorias o andlogas las normas referentes a la propiedad
a acoger las de la copropiedad, pueden resultar soluciones diversas.
En principio parece que el Decreto-Ley se decida por las primeras
en el articulo 10, que estudiaremos mdas adelante (28). Pero en el 12
se hace referencia a las relaciones de vecindad v a la copropiedad.
que habra que tener en cuenta.

8. Cardcter del Decreto-Ley.

Ya veremos que la constitucién de la propiedad horizontal, aun
cuando es potestativa, excepto en el caso del nimero 2.° del articu-
lo 2.° (sentencia de divisién de cosa comin), no puede hacerse sin
intervencion administrativa y judicial. Pero, ademds, caso de ha-
cerse, su régimen se constituve «en los términos del Decreto-Ley».

(28) lLa Ley alemana (WEG), en su artionlo 4.9, remite como supletorias
a las normas eobre propiedad. E! Cddigo italiano, en su art. 1.139, a las de
comunidad ¢n general. El problema “tiene gran importancia en nuestro Dere-
cho, al carecer el art. 396 de norma de remision, sini que sea decisivo el he-
cho de estar incluido en el Titulo de la comunidad de bienes.
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Parece con estas ultimas palabras del articulo 1.° que se da a sus
normas cardcter necesario. Sin embargo, la misma redaccién de la
disposicién da pie para separar las normas que tienen naturaleza
de ws cogens y las que tienen caracter meramente dispositivo.

Por otra parte, el articulado nada dice del Reglamento de la
comunidad. El preambulo se refiere a ¢l para razonar que no ha pa-
recido conveniente establecerlo como obligatoriamente previo a la
constitucién de la propiedad horizontal, como se hace en el Cédi-
go italiano y en la Ley argentina. Sin embargo, lo juzga conve-
niente, antes o después de estar constituida la relacidon juridica,
quedando siempre como supletorio el Decreto-Ley. Y, aunque el
predmbulo no lo diga légicamente habran de carecer de valor en
todo reglamento las disposiciones que tienen cardcter de orden pibli-
co. como son, por ejemplo, las que regulan el valor relativo de
los votos en la asamblea (art. 28) o los bienes obligatoriamente co-
munes (art. 13).

IT1. NATURALEZA JURIDICA DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL SEGUN
LA' NUEVA REGULACION

g. Oébjeto y contentdo. .

El dictamen de la Camara corporativa, después de rechazar
las varias teorias que sobre la propiedad horizontal existen (2§),
define asi su naturaleza juridica: «es un conjunto de propiedades
exclusivas de departamentos incorporados en un mismo edificio,
integrados por una comunidad en las parcelas no adscritas a
ninguna habitacién en particular, comunidad accesoria y de natu-
raleza real, de la cual resulta cierta interdependencia entre los con-
déminos, de cardcter igualmente realn. Y afirma que asi como el
articulo 2.335 del Cédigo contiene un régimen ambiguo que se po-
dria encuadrar en este concepto o en otro, «el proyecto, por el con-
trario y muy ajustadamente, parece fundamentarse en la doctrina
antes defendida, aunque en algunos aspectos no la presente con
el cardcter imperativo que viene impuesto por la naturaleza de la
institucién». Hasta qué punto esto resulta exacto lo veremos ana-
lizando las normas pertinentes de la nueva regulacion.

El precepto fundamental para conocer la naturaleza juridica
que, segdn la legislacién portuguesa, ha de atribuirse a la propie-
dad horizontal es el articulo 10 del Decreto-Ley namero 40.333.
Dice asi:

«Cada uno-de los propietarios tiene derecho de propiedad sobre
la fraccién auténoma correspondiente y, accesoriamente, el derecho
de copropiedad en la parte comin del predio.

§ fanico. El complejo de estos derechos es inescindible salvo
disposidén en conirario de la Ley, y estd sujeto, a todos los efee-
tos, al régimen de la propiedad de cosas inmuebles.»

{29) Vid en el trabajo de BAErMANN, citado en la nota primera, una revi-
sion bastante completa de las teorias formuladas, que no era necesaria hacer
con tanto detalle en el dictamen.
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El cardcter central de este articulo exige para intentar su exé-
gesis entrar radicalmente en conexién con los preceptos ocorrelati-
vos. Su conjunto disciplina—paralelamente al articulo 10—el com-
plejo contenido de Derechos encuadrados en la relacién juridica re-
gulada por el Decreto-ley y el objeto sobre el que recaen estos de-
rechos. Por ello se impone un examen simultineo de ambos extre-
mos en los apartados sucesivos.

10. La «fraccidn auidnomanr.

El objeto sobre el que recae el Derecho de propiedad enunciado
en el art. 10 es la llamada por el Decreto-Ley fraccidn auténoma.

La Ley nimero 2.030 empleaba, indistintamente, los términos
propiedades horizontal y propiedad por andares. En el preambu-
lo del Decreto-Ley se discute esta terminologia, concluyendo la con-
veniencia de la primera expresién, aun cuando no sea exacta. El
empieo del término andar, equivalente al nuestro piso, tiene para
el legisiador portugués la qu1ebra de que generalmente cada planta
se divide en varias viviendas.

El § 11 del articulo 377 bis, introducido en el viejo Code por
la Ley belga de 8 de julio de 1924, el articulo 1.° de la Ley ar-
gentina de 13 de octubre de 1948, el articulo 1.117 del Cédigo ita-
liano de 1942 y nuestro articulo 396, se refieren a los pisos como
objeto de propiedad exclusiva. La objecién portuguesa se resuelve
—excepto en la Ley argentina, qgue habla tan sélo de «pisos de un
edificion—con férmulas similares a la que se empleé en Espafia en
la nueva redaccién de 26 de octubre de 193g: «piso o parte de
piso susceptible de aprovechamiento independiente» (30). El em-
pleo de esta formula evita definiciones, es cierto, perg la palabra
piso, entendida como objeto de un Derecho, resulta técnicamente
menos exacta que la expresion que Portugal innova. A la utiliza-
cién de este vocablo como referencia se deben en gran parte los
errores que en torno a la naturaleza juridica de la propiedad hori-
zontal se han sostenido.

De los dos términos de la expresién fraccidn autdnoma, el pre-
ambulo del Decreto—Ley parece mds preocupado por el que hace
referencia a la autonomia. La aplicacién del régimen especifico de
la propiedad horizontal no puede dejarse «dependiente de la sim-
ple voluntad de los interesados», para evitar que se convierta €n
«un factor de promiscuidad de personas y en una fuente perma-
nente de discordias y litigiosn. La cuestién tiene gran importancia,
pero desde el punto de vista técnico tiene por lo menos tanta el em-
pleo del término fraccion.

(30) Es cierto que ni los textos antecedentes ni nuestro 396 abarcan en sn ex-
presion abreviada el caso de aquella vivienda que, coastituyendo un todo, ocupa
locales situados en mas de una plan®a, con comunicacion interior. Pero no creo
que a nadie quepa duda de que este caso debe ser tratado, a.todos los efectos,
como st la vivienda ocupase una sola planta.
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Lo que son estas fracciones autdnomas estd definido en el ar-
ticulo §.°: :

«l.as fracciones de que se compone un edificio, susceptibles de
constituir unidades independientes para fines de habitacién, acti-
vidad cultural, actividad econdmica o semejantes.»

Y el articulo 4.° abunda:

«Sélo pueden ser objeto de propiedad horizontal las fracciones
auténomas que constituyan unidades aptas para los fines mencio-
nados en el articulo 1.° y que estén suficientemente distinguidas y
aisladas entre si.»

La legislacién portuguesa no deja, por tanto, a la significacion
vulgar del piso la nocién de este objeto de la propiedad exclusi-
va. Combinando los articulos 10, 1.° y 4.° el objeto de la propiedad
exclusiva viene definido por tres propiedades correlativas:

1} Ser mera fraccion de un edificio. Pero no una fraccidén cual-
quiera, sino precisamente aquélla.

2) que constituya una unidad apta para la finalidad de la vi-
vienda o el desarrollo de una actividad cultural o econémica. Esta
aptitud postula

3) que la fracciqp sea auténoma, independiente, distinta o se-
parada de las demds.

11.  El edificio.

El objeto de la propiedad exclusiva es mera fraccion de un
edificio. El edificio comprende asi un conjunto de fracciones, El
gran paso dado por la nueva disposicidén portuguesa consiste en la
advertencia de que la principal caracteristica de la propiedad hori-
zontal es que se ejerce por los titulares en wn edidificlo comsin. En
cuanto el Decreto-Ley no pierde de vista esta nota, da ura norma-
cién sistematica a la propiedad horizontal.

El edificio, considerado como unidad fisica y érganica en que
coinciden un conjunto de derechos homogéneos, determina la exis-
tencia de partes obligatoriamente comunes (art. 13), recorta los de-
rechos de los propietarios (art. 12), exige una administracién co-
min (art. 27), un seguro tnico {art. 22), etc. El predmbulo del
Decreto-Ley sefiala como «privativo de la nueva institucién» el
hecho de que exista una «articulacién de todas las fracciones en un
todo o unidad que es el edificion. Ei dictamen de 1a Cimara Corpo-
rativa es concorde con este punto de partida.

Asi, bajo los dos aspectos en que el edificio puede considerar-
se: como cosa compuesta, corpus ex coheremtibus, y como cosa
tnica o unidad, corpus unilum ; el legislador portugués ha tenido
en cuenta esta segunda realidad, tan evidente y, sin embargo, tan
poco observada por la doctrina y por el Derecho comparado.

En e etificio existen fracciones auténomas y existen también
las que se llaman partes comunes. Es dificil expresarse de modo
que se eviten los equivocos. Pero empleando la misma terminologia



896 José Maria Desanles Guanter

de la Ley, también las partes comunes son fracciones, aunque no
auténomas.

El sentido de estas fracciones—tanto de las auténomas como
de las comunes—no puede ser puramente fisico, sino juridico. Y
ha» que obtenerlo por referencia al edificio como unidad

Desde un primer punto de vista esta {racién no es una parte ma-
terial y separable de la cosa, no es una parte constitutiva, El edi-
ficio, considerado como cosa compuesta, si tiene partes, los ladri-
llos, por ejemplo. Pero no es este el aspecto que interesa.

Desde otra perspectiva las fracciones no son porciones que con-
serven las propiedades del todo. Esto sélo es posible en las cosas di-
visibles, como un 4rea de terreno, y el edificio como corpus unitum
es indivisible.

Esta indivisibilidad hace que cuando el edificio se destruye exis-
tan {ragmentos no utilizables indirectamente, como pedazos de
muro. Tampoco a ello nos podemos referir.

De este modo el término fraccién no representa una individua-
lidad fisica actual ni potencial, sino una referencia juridica o legal
determinada por su destino economico-social. La cuestién asi plan-
teada zanja para la doctrina portuguesa la giscusién sobre los li-
mites fisicos de los pisos, imposibles de determinar por planos
horizontales o verticales. La fraccién es tal en cuanto que sirve para
un fin, No importan sus limites fisicos. Fisicamente no puede ha-
blarse de separacién. La independencia de las {racciones en un edi-
ficio es meramente funcional. Su apreciacidén requiere por eso en
el Decreto - Ley un dictamen téenico: aprobacién del proyecto
cuando el edificio se constituya para ser dividido horizontalmen-
te; autoriazcién de la Cdmara municipal cuando un edificio ya
construido se distribuye por negocio juridico; autorizaciéon del
juez para el caso en que la propiedad se distribuya en virtud de
decisién judicial (art. 4.°, § 1.°). Cuando el titulo constitutivo
sea el testamento se respeta en principio la voluntad del cau-
sante, de modo que sbélo es necesaria la autorizacién para la ins-
cripcion (art. 4.°, § 2.°). La autorizacién municipal o, cuando
sean necesarias obras, la aprobacién del correspondiente proyecto
se extiende indluso al caso en que se modifique la composicién de
estas fracciones auténomas (art. 5.°, § dnico).

Teniendo en cuenta el fin es, por tanto, facil determinar Ia frac-
cién objeto de la propiedad exclusiva. En {timo término bastard
atenerse en la practica a la resolucién administrativa o judicial.
La fraccién del edificio que contituyen las cosas comunes deberia
definirse por exclusién de las fracciones aptas para los fines espe-
cificados en el articulo 1.° Pero no puede hacerse de una manera
tan simple, dado el sistema seguido en la nueva regulacion.

12. Las cosas comunes. - e
El Decreto-Ley establece una distincién fundamental. Hay par-
tes gue son obligatoriamente comunes, Otras se presumen comunes.
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E!l preAmbulo explica cémo se llegd a adoptar esta solucidén, reco-
gida en el articulo 7.°

Normalmente «deben considerarse comunes, a falta de titulo
contrario, las cosas que sc encuentran afectadas al uso comtin de
los diversos propietarios». Pero si esto es lo normal no quiere de-
cir que no puedan existir cosas sometidas al uso de todos cuya
propiedad sea solamente de alguno o de algunos. En esta linea se
halla el articulo 5.° de la ley francesa de 28 de junio de 1938,
que «a falta de titulo contrario presume que son copropietarios del
suelo y de todas las partes del edificio que no estdn afectadas al
uso exclusivo de uno de ellos», y enumera a continuacién, de for-
ma ejemprificativa, alguna de estas posibles partes comunes.

El Decreto del Gobierno asi lo recogid y su redaccidn se es-
tampa en los cuatro primeros niimero del § 1.° del articulo 13.
La Cémara Corporativa sugirié que hay cosas que no deben de-
jarse a la actuacién probatoria de los propietarios, sino que deben
ser consideradas siempre comunes. El parecer de la Cdmara Cor-
porativa sefialé un paso adelante en la progresién legislativa de la
propiedad horizontal. Segtin el articulo 13,

«Son comunes las siguientes partes integrantes o pertenesncias
del predio:

1.° El terreno, asi como los cimientos, columnas pilares, pa-
redes maestras y todas las restantes partes estructurales del predio.

2.° El tejado, asi como las terrazas de cobertura, aunque estén
destinados al uso exclusivo del dltimo piso.

3.° Los portales, las escaleras y los corredores de paso comin.

4.° Las instalaciones generales de agua, electricidad, calefac-
cidén y semejantes».

En esta enunciacién hay tres grupos de elementos bien dife-
renciados. El primero est4 compuesto por aquellas partes necesarias
para que el edificio sea tal: terreno y partes estructurales, inclu-
so el techo o terrazas, que constituyen el sistema de sostén y equi-
librio del edificio. Por eso no importa para nada la distribucién
de! uso: las terrazas de cobertura son comunes aun cuando se usen
exclusivamente por algin copropietario. Lo mismo, aungue no se
diga, ocurre con las porciones de pilar o de pared maestra com-
prendidas entre los planos horizontales, que son aparentemente
utilizados en exclusiva por los propietarios singulares. :

El segundo, las zonas del edificio que ineludiblemente son d
uso comun, sea éste mds o menos frecuente o simplemente que- pue-
dan usarse por todos. ‘ :

El tercer grupo estd constituido por el que pudiéramos llamar
aparato circulatorio del. edificio. Todas las redes de conducciéfi
que prestan servicio a todas y cada una de las fracciones .auténo-
mas, pero que constituyen un sistema centralizado, -aun cuando
atraviesen en diversa medida a través de dichas fracciones. -

Aparece de. pueva como. .condicionante el edificio. - Sea porque
se-considere su eonstitncidn estitica, sea desde el punto de vista de

: : 1t
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su utilizacién confortable, la Ley portuguesa muestra de nuevo el
sentido practico del leglslador que va més all4d de la apariencia
externa para observar lo que ocurre en la realidad de las cosas.

En contraposicién a estas partes obligatoriamente comunes, se-
gun el § 1.° del mismo articulo 13, se presumen comunes:

«1.° Los patios y jardines anexos al edificio.

2.° Los ascensores.

3. Las dependencias destinadas al uso y habitacién de!
portero,

4.° Los garajes.

5. En general, las cosas que no fuesen afectadas al uso exclu-
sivo de cualquiera de los conddminos.»

Es decir, que en caso de conflicto, corresponderd al que preten-
da tener un derecho exclusivo sobre cualquiera de estos bienes,
probar que sobre ellos tiene un derecho exclusivo de propiedad.

La cuestidon estd clara y justificada en el ntimero 4.° En el
caso de garaje comin para todo el edificio puede no haber inte-
resado adquirir derecho alguno sobre él a algun propietario. kn
caso de garajes separados es p051ble que esté cada uno asignado
3 una fraccién auténoma. No serd, por tanto, gravosa la carga de
la prueba.

En menor grado se justifica el caso del ndmero 1.°: patios y
jardines anexos. Y en esta proporcién aumenta fa dificultad de
la prueba. La prueba habra de hacerse en sentido negativo. la
no utilizacién de los demds condéminos, no meramente facu'tati-
va, sino por carecer de derecho a ella. Mas facil resultard cuando
el acceso a estos recintos se haga directamente desde las fraccio-
nes auténomas y no desde alguno de los elementos comunes. Pero
en este segundo caso la cuestidn serd un circulo vicioso, pues habrd
de probarse que no hay derecho a utilizarlo porque no se utiliza
y que no se utiliza porque no hay derecho a utilizarlo. No se ha
tenido en cuenta que por medio de planos verticales imaginarios
se puede separar geométricamente lo que es exclusivamente terreno
en que se asienta el edificio—obligatoriamente comin, segtin hemos
visto—y lo que es terfeno sin edificar y, por tanto, no pertenece
a lo que estrictamente podemos entender como objeto de la relacién
juridica de propiedad horizontal. La titulacidn, por otra parte,
debe tener resuelta de antemano esta duda, segiin describa los li-
mites del terreno y segin mencione o no la pertenencia del no edi-
ficado. Pues en cuanto alguno de los propietarios no tenga derecho
a estos elementos y constituyan una sola finca con el edificio, las
cuotas_de participacion de los demis estin modificadas en lo que a
ello respecta, lo que tiene importancia no sélo para las cargas, sino
también para e] computo de votos.

Mis dudoso todavia se presenta el numcro 3.°. .Aqui la prueba
puede ser atn mis dificil, puesto que no seria declswo el contra-
to de servicios con el portcro Podria un propietario no servirse del
portero sin que esto afectase para nada a la titularidad de la ha-
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bitacién, y podria servirse (e él sin que .a habitacién fuese bien
comtn. La cuestién es mds facil cuando las fracciones auténomas
tienen diferentes accesos y la porteria, por su situaeién, resulta
inservible para alguno de ellos.

Esto mismo puede ocurrir con los ascensores que enumera el
nimero 2.°, habiendo de entender por ta'es las cabinas, huecos e
instalacién completa. En otro caso no existe razén alguna para no
considerarlo en paridad con las escaleras. Mucho més cuando sien-
do éste, ademés de un conjunto de elementos, un servicio, intere-
sa al que no tiene derecho sobre él librarse de los gastos que oca-
siona. A pesar de esto, entre nosotros, la practica generaliza que,
incluso los propietarios de plantas bajas y hasta los de tiendas con
acceso directo desde la calle, tengan su parte en el ascensor y pe-
chen, en la proporcidon de su cuota, con sus gastos.

- Hubiera sido, tal vez, mds f4cil y seguro, obligar a definir en
los titulos los- derechos sobre estos elementos y servicios, incluyén-
dolos en una férmula amplia, como la del namero 5.°, que dejaba
en situacién de ambigiiedad las cosas de uso comin no especifica-
das entre las que son obligatoriamente comunes. En esto, el De-
creto-ley portugués no se ha librado de la tendencia enumerativa
corriente en-todas las legislaciones, que al no poder ser exhaustiva
adopta una redaccién meramente ejemplificativa, como hemos vis-
to en la ley francesa, pero no evita una férmula amplia y genérica,
como en el apartado 3.° del articulo 1.117 italiano, o ha de terminar
con un «etc.»n, como en el articulo 396 espafiol.

La existencia de las cosas consideradas como obligatoriamente
comunes hay que destacarla, sin embargo, como un acierto. El § 2.°
del articulo 13 saca de ella la primera conclusion a efectos de régi-
men: la indivisibilidad e inseparabilidad de estas cosas; mientras
que las que sélo son presuntivamente comunes pueden dividirse y
enajenarse, aun cuando con el acuerdo de todos dos condéminos.
Esta titima parte plantea cuestiones graves (31). Pero lo intere-
sante a nuestro objeto es ver la transcendencia de este agrupa-
miento de cosas.

13. El criterio de accesoriedad.

.En dltimo extremo, el legistador portugués, al diferenciar los
elementos mecesariamente comunes de los woluntaria o presuniiva-
mente comunes, esti poniendo de manifiesto que, desde el pumto
de vista del edificio como widad que acertadamente mantiene, no
tiéne sentido ‘comsiderar las” partes mecesariamente comunes €0moO
accesorias de las fracciones auténomas. :

Es cierto que el articulo 10 refiere el término accesoriamente
al derecho de copropiedad y no al objeto de este derecho. Ya ve-

(31) Siél acuerdo de todos los condéminos es necesario sicmpre, o & lo o5
tan_s6l6' cnando las cosas pertenezcan a todos cllos 6i la enajenacidn de las
partés presuntivameiite -comnnes. o de sus cuotas de participacion, puede ha-
cerse a terceros ¢ solamiente a los condéminos, etc.... ’
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remos que tampoco en cste sentido estd justificada la apreciacion.
Pero lo cierto es que en el Decreto-ley estdn pesando los antece-
dentes doctrinales y legislativos al hablar de accesoriedad. Y se
atiende més a estos antecedentes que a la realidad de las cosas.

Los elementos mecesariamente comunes no pueden considerarse,
en el conjunto del edificio, accesorios de las fracciones auténomas.
Por una razén muy sencilla: fisicamente muchos de estos elemen-
tos pueden existir por si sin las fracciones. Las fracciones, en cam-
bio, no pueden existir ni imaginarse sin el suelo y sin los elemen-
tos estructurales y no pueden utilizarse sin los elementos de uso
comin, ni llenan su cometido sin los servicios centrales (32).

La finalidad que delimitaba juridicamente—y no en sentido
fisico—la fraccidn exige tanto la autonomia, para evitar la promis-
cuidad de los hogares, cuanto la insercién en la textura del edifi-
cio. La utilizacién comiin del edificio impone, precisamente porque
hay autonomia funcional, la existencia de elementos constitutivos
del edificio que—se usen o no—proporcionan utilidad a todos.

Por eso., la fraccion autonoma tal como en el conjunto de la
ley portuguesa se ofrece, ha de considerarse como una gunidad ju-
ridican, que incluye estos elementos comunes de utilizacion solida-
ria. Sobre ella recae el «complejo inescindiblen de derechos de que
habla el articulo 10 en su § dnico, anteriormente transcrito. Sobre
ella recae el derecho subjetivo de propiedad horizontal (33), «inter-
dependiente» con los demds derechos de su misma naturaleza ‘como
integrados en una relacion juridica que tiene por objeto el edifi-
cio (34).

En el mismo Decreto-ley hay una prueba evidente de que esto
es ast. El articulo 3.° dice que el titulo constitutivo debe, entre
ofras €osas:

«2.° Fijar el valor relativo de cada fraccidén, expresado en
tantos por ciento o tantos por mil del valor total del predio.»

Si se toma como cien o como mil el valor de! predio, en su con-
junto, la suma de valores econdémicos de cada fraccion separada

{(32) En sentide analogo, CunHa GONgALVES, ob. cit.,, pag. 27. Dice grafi-
camente que «la palma de la mano no es accesoria de los dedos, ni éstos lo
son de aquélla»

33) La Ley alemana, WEG, distingue el derecho sobre la fraccion mu.-
pendiente, en semtido estricto, Sondereigentum, y el derecho sobre la unidad
juridica vivienda. PALARDT, B. G. B., I11.2 edicion, 1953, pag. 2083. Esta misma
unidad juridica es el objeto de la relacion arrendaticia. Nuestra ey de Arren-
damientos Urbanos, al hablar de arrendamiento de vivienda—o de ilocal de
negocio, para el caso es igual—se refiere tanto a la utilizacién exclusiva de!
«piso» (segin el sentido del articulo 396 de nuestro Codigo civil), como a la so-
lidaria de los elementos comunes

(34) Los conceptos de relacién juridica y derecho subjetive se manejan
aquai segin los expone el Profesor de la Universidad de Madrid doctor FEperico
DE CASTRO. Derecko civil de Esparia, Parte general, 2.2 edicién, Madrid, 1949,
pags. 556 y ss., y 571 y 6., respectivamente. El de eunidad juridica» esta
tomado del dictamen de la Camara Corperativa y s¢ emplea aqui como equiva-
lente el de «unidad reals, empleado pog el doctor F. pE CASTRO en sus. explica-
ciones de Citedra, como mas adecuado que 'os de «cosas y «bicns. -
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—si es que lo tuvieran prescindiendo de los necesarios elementos co-
munes—nunca seria igual al total del edificio. El tanto por ciento
o tanto por mil ha de ser, en realidad, el que represente cada «uni-
dad juridican en la totalidad del edificio, ya que ella es la que cons-
tituye un valor patrimonial, un valor juridica y econémicamente ne-
gociable, y, por tanto, numéricamente comparable con las de las
demés unidades interdependientes, A esta interpretacién presta
apoyo también el articulo 15 sobre la cuota de participacion en los
bienes comunes, que examinaremos mas adelante.

14, Correlacidn enire objelo y contenido.

Asi se hace posible que a cada especie de objeto corresponda
una determinada categoria técnico juridica, que se manifiesta en
un conjunto de principios. El edificio es objeto de la relacion juri-
dica de propiedad horizontal. Aquél integra las fracciones auténo-
mas, objeto del derecho subjetivo de propiedad horizontal. A su
vez, las fracciones, por su misma naturaleza, tienen unas zonas de
utilizacién independiente y otras de utilizaciéon (consista o no en
uso efectivo) solidaria, a las que corresponden respectivamente
unos derechos que forman un «complejo inescindibler, como son
las mismas zonas del edificio sobre que recaen.

La perfecta correlacién entre el objeto y el contenido vigne de-
terminada. como siempre ocurre en las relaciones juridicas, por la
naturaleza del objeto. En el predmbulo as{ se explica. «Los ca-
racteres fundamentales del régimen juridico de la vulgarmente lla-
mada propiedad horizontal, estan dados por la verificacion cumu-
lativa de las siguientes circunstancias»: y aqui se exponen las ca-
racteristicas de los objetos, bien que se incurra en cierta peticidén
de principio, al decir que hay . varias propiedades singulares»,
que es lo que se quiere explicar por la existencia de zonas de utili-
zacion singular.

Esta circunstancia—sigue ¢} preambulo—postula la aplicacion
de las llamadas relaciones de vecindad. l.a de existir «bienes co-
munes» y la del edificio tmico tienen caracter especifico, apartando-
se la primera en puntos fundamentales del régimen general de la
comunidad (35).

I.a referencia a criterios generales que tomen por base relacio-
nes juridicas cldsicas no cuadra exactamente con lo que resulta
después el régimen establecido, sobre todo cuando el legislador
es consecuente con los hechos, aun cuando no lo sea tanto con sus
declaraciones.

El articulo 11 dice que

«El propietario de la fraccion autonoma puede usar y disponer
de ésta libremente. en los términos generales del derecho.»

(35) El preambuio emiaza esta especialidad con el carvidcter iccesorio de
Ia comunidad. Ya veremos que en rea’idad esti exigida por la unidad de’ edi-
ﬁ&‘fn,
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El derecho de propiedad sobre la fraccién autdnoma correspon-
diente proclamado en el articulo 10 fija aqui su contenido en dos
grupos de facultades: de uso y de disposicién. Son las facultades
que constituyen el paradigma cldsico de la propiedad, aun cuando
en el art. 2.169 del Cddigo civil portugués se especifique mas (30).

15. El uso de la fraccién aulénoma.

El articulo 12z comienza estableciendo que

«En el ejercicio de su derecho deben los propietarios soportar
las limitaciones necesarias al bien de todos...» :

Se invocan después las relaciones de vecindad, el hecho de exis-
tir bienes comunes y de que las fracciones pertenezcan al mismo
edificio.

«§ unico.—FEn especial estd prohibido a los propietarics:

1.° Perjudicar, sea con obras nuevas, sea por falta de repara-
ciones adecuadas, la seguridad, la linea arquitecténica o el aderezo
estético del edificio.

2.c Destinar su fraccién a usos contrarios a la moral o a las
buenas costumbres.

3.% Darle uso contrario al fin para que fué destinada la frac-
cién, salvo la autorizacién de todos los propietarios o la competen-
te autorizacién judicial cuando aquélla fuese negada injustamente.»

La limitacién 1.* es tipica en la legislacién comparada y tiene
en cuenta, sobre todo, la unidad edificio. La limitacién 2.* podria
sblo con una concepcién amplia de las llamadas relaciones de ve-
cindad ser incluida entre éstas. La limitaciéon 3.* es la que tiene
dificil encuadramiento puesto que por una parte no afecta al edifi-
cio como tal, ni a los bienes comunes, sino a cada una de las frac-
ciones. Pero ni en el concepto mas amplio de relaciones de vecindad
es encuadrable,

Supone, en efecto, el limite mas serio, no ya al derecho de pro-
piedad sino, a la misma facultad de libre uso enunciada en el ar-
ticulo 11. El uso queda asi limitado al fin para el que fué destinada
la fraccién: sea de vivienda, de actividad cultural o econdémica (ar-
ticulo 1.%), y segin la aprobacién administrativa o judical (ar-
ticulo 4.°). El derecho de propiedad sobre la fraccién auténoma se-
fialado en el articulo 10 queda asi constreiiido en su mismo nficleo y
sometida no ya a la deliberacién de la asamblea de propietarios,
sino a una medida més rigurosa: la autorizacién de todos, ain
cuando haya de ser justa. En qué medida se considerara esta justi-
cia no lo dice la ley, ni da base para establecerlo. Habra que pen-
sar en que el cambio de destino ha de contar con la aptitud de la
fraccion auténoma para el nuevo fin (art. 4.°) sin modificacion al-
guna, o con modificacion aprobada conforme al articulo 5.° Que
no menoscabe el uso que hasta entonces vienen realizando los de-
mas propietarios en sus fracciones auténomas conforme a su fin. Y

(36) Vid mis adelante, num. 18.
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yue no suponga tampoco alteraciéon en el uso de los bienes consi-
derados comunes, lo que supone un serio obstdculo, sobre todo
cuando se cambie un local de vivienda para convertirlo en sede de
actividad cultural o econdmica.

16, Ll nso de los elementos comunes.

«Kl derecho de copropiedad en la parte comtin del predion,
que estahlece tambicén el articulo 10 tiene su traduccién practica,
en cuanto al uso se refiere en el articulo 14:

«Los propietarios pueden usar los bienes comunes conforme a
su respectivo fin y sin privar a los cotitulares del ejercicio del mis-
mo derecho.»

Cuantitativamente este viene delimitado en e! articulo 15:

«El derecho de los propietarios sobre los bienes comunes estard,
a falta de titulo en contrario, representado por una cuota igual al
tanto por ciento o al tanto por mil previsto en el ndmerc 2.° del ar-
ticulo 3.%» (37).

Ya vimos (supra, 13) que estos porcentajes no podian hacerse
sin contar incluidos en el valor total del edificio también los elemen-
tos comunes. De este modo el articulo 15 resulta ocioso ya que en-
trando en el tanto por ciento o tanto por mil también e derecho
sobre los bienes comunes—el titulo en contra solamente puede refe-
virse a los presuntiva o potestativamente comunes—queda ya, sin
necesidad de la declaracién que contiene, determinado e] derecho
sobre ellos. Claro estd que en todo aquello que haya de reflejarse
este derecho—que a veces seri en forma de obligacion-—contara el
valor econdmico de la propiedad horizontal total en relacién con 19s
valores econémicos de los demds «complejos inescindibles de dere-
chosn, fijados—segtin el preambulo razona—, en la fecha de la
construccién.

Ahora bien, si en cuanto a la utilizacién general de los elemen-
tos estructurales puede pensarse que esta proporcién se conserva,
no se puede decir lo mismo en cuanto al uso de los elementos que,
siendo. necesariamente comunes, lo son en cuanto imprescindibles
para el acceso. Asi, por ejemplo, en una vivienda de la mitad de
valor que otra puede habitar una familia de doble nimero de
miembros. Para el uso normal de los elementos comunes’ no exis-
te, por tanto, una medida cuantitativa como para valorar los votos
o para repartir 1a cuantia de las reparaciones.

(37) Es ¢l mismo criterio seguido en ¢! art, 1.118 del Codigo civil italiann
y en el tercer parrafo del art. 6.0 de la ley francesa. Nuestro act. 396, en
cambio, sigue un doble criterio: «<l.as partes en copropiedad..., salvo pacto,
6e presumen iguales.» Para los gastos y para la adopcion de los acuerdos ee
estd, en cambio, a la proporcion del valor de la parte privativa. )

(38) En algan caso la realidad se impone al legislador. Asi, § finico del
.art. 17: «No son permitidas inovaciones... que puedan perjudicar la utidliza-
cion por parte de alguno de los condéminos, tanto de las cosas propias como
e las comuwes.»
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La medida es de tipo cualitativo, la establecida en el articulo
14: el uso conforme al fin y sin perturbar a los cotitulares. Fécil-
mente se advierte la semejanza con las normas del articulo 12 para
el uso de las fracciones auténomas: uso conforme al fin y limita-
ciones necesarias para el bien de todos. l.a diferente formulacion
est4 tefiida por la distinta modalidad del uso: solidario en un caso,
exclusivo en otro. Pero no hubiera existi-lo dificultad para referirse
al uso, no separadamente como facultaad en un caso de la propie-
dad y en otro de la copropiedad, sino como facultad de! «complejo
inescindiblen, es decir, del derecho subjetivo dnico de cada titu-
lar (38). Se hubiera incluso ganado en precisién ya que el uso de
los elementos comunes no estd determinado exclusivamente por su
fin, sino por ¢sfe en relacion con el de la fraccidn auténoma, de
la que—por via de interpretacion—hemos visto que forma parte.
si se la considera como una unidad juridica. Precisamente por eso
es necesario para el cambio de fin la autorizacion unanime de los
cotitulares.

17. La facultad de disposicién.

Si es cierto que la facultad de uso queda asi muy reducida con
respecto a la del propietario exclusivo de un bien cualquiera, queda
en pie la facultad de disposicion. En algunos casos, como en nues-
tro articulo 396, ensombrecida por un derecho de preferencia, que
tiende a desaparecer en la legislacion comparada y que el Decreto-
Ley portugués rechaza taxativamente, veremos que con acierto.

Los autores ven en esta facultad de disposicién el reducto fuer-
te desde donde defender la propiedad exclusiva de los pisos. Por
eso se ha dicho que el propietaric horizontal de un piso tiene liher-
tad de disposiciéon, ya que no de goce (39).

La cuestién no ofrece dudas. Pero no porque la propiedad ex-
clusiva de la fraccién auténoma lleve consigo una facultad libre de
disponer, sino porque la facultad de disposicién—que es «externa»
al derecho—{40) no es privativa de la propiedad, sino comin a to-
dos los derechos subjetivos. No se dispone de las cosas, sino del
derecho sobre las cosas. Lo que ocurre es que cuando este derecho
es pleno, la disposicién afecta totalmente a la cosa. En este sentido
lo que transmite un condémino, titular de una comunidad ordina-
ria, no es una fraccién de cosa, sino e! derecho «comprimidon que
sobre la cosa le corresponde.

La facultad de disposicién existe, por tanto, plenamente. Pero
no hay que referirla a la fracciéon dutonoma. Ni siquiera al derecho

(39) Zarpurii, Carlo: In concetio di uso ¢ di innovasione nella commu-
nione, en «Studi in onore di M. D’Amelio», vol. 111, pag. 458. En el mismo
eentido GuiDx, ob. cit., ntam. 17, pig. 34, y Branca, Condominio negli edifi
ci, en «Commentario del Codice civiles de ScrALojA, v el propio BRranca,
Libro III, arts. 1.117 a 1.132, pag. 283.

(40) Vid. por todos FemNANDEz DE VILLAVICENCIO, Francisco: La faculiad
de disposicion, en «Anuario de Derecho civils, tomo III, pig. 1043 v bibliogra-
fia alli citada.
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sobre la fraccidn auténoma, porque este derecho ‘a pesar de que asi
parece decirlo el § tnico del art. 6.°) no es transmisible separada-
mente del que corresponde sobre los elementos comunes, como
no es transmisible tampoco el derecho sobre estos, ni es grava-
ble. ni renunciable separadamente de aquél (arts. 25 y 20). T.a
facultad de disposicién se refiere también, aunque el articulo 11 no
lo diga claramente, al complejo inescindible de derechos que recae
snobre la unidad juridica vivienda.

En su caso, el valor en venta de esa vivienda serd conjunto y no
separado para la fraccién auténoma y los elementos comunes. Como
conjunto es también su valor patrimonial, si nos fijamos en el as-
pecto del poder, y su valor en ejecucion, si nos fijamos en el de la
responsabilidad.

Esta consideracidn unitaria es la que sujeta el «complejo de de-
rechosy o diriamos méis bien, el derecho subjetivo de propiedad ho-
rizontal al régimen de la propiedad de cosas inmuebles en el ar-
ticulo 10.

18. Conclusiones criticas.

El articulo 2.170 del Cédigo portugués dice que el conjun-
to de derechos (diriamos mas técnicamente facultades) que abarca
el derecho de propiedad, puede quedar limitado «por la naturaleza
de las cosas, por voluntad del propietario o por disposicién ex-
presa de la leyn. Creo que en este caso es la naturaleza de las co-
sas da que viene a imponer unas caracteristicas especiales a la pro-
piedad horizontal. Siguiendo la enumeracién del articulo 2.169, la
facultad de disfrute, la de transformacion y la de exclusiéon vienen
determinadas por el fin econémico-social de la vivienda y, en rela-
cién con él, los fines de las fracciones auténomas y los elementos
comunes. La facultad de restitucién e indemnizacién y la de dispo-
sicién, comunes a todos los derechos subjetivos, funcionan tam-
bién aqui conforme al ejercicio de éstos.

La consideracién, bien que superficial de] texto del Decreto-Ley
portugués deja bien sentados estos puntos. La peculiaridad de la
relacion juridica de la propiedad horizontal, viene determinada por
la cotitularidad de propietarios sobre el edificio. La del derecho sub-
jetivo que corresponde a cada titular—que se ejerce de modo dis-
tinto en unas zonas o en otras del edificio—porque recae sobre una
unidad juridica: la_vivienda. Que, por una parte, no es algo aisla-
ble del conjunto del edificio y, por otra parte, requiere autonomia.
independencia.

Todo planteamiento de la naturaleza juridica, necesario sobre
todo para interpretar de modo homogéneo los preceptos de la ley.
para salvar sus lagunas y elegir el derecho supletorio aplicable (41),
ha de partir de esta base, que da la ley especial misma.

(41) O encontrar una solucién justa no prevista tampoco en la legislacion
civil. Asi, por ejemplo. a quien corresponde el derecho de elevar muevos pisos.
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El conjunto e relaciones que plantea la propiedad horizontal
ha de tenerlas en cuenta también. De hecho la ley portuguesa los
ha tenido, como veremos sucintamente, en los extremos en que ha
sido necesario, En los demds, las determinaciones del Decreto-1.ey
se caracterizan, en general, por su prudencia.

IV. NACIMIENTO Y EXTINCION

18 Modos de constitucién,

Como la WEG alemana, el Decreto-Ley portugués regula el
modo de constitucion de la propiedad horizontal. Tanto alli como
aqui lo que preocupa al legislador, no es el modo de acceso a la
propiedad de una vivienda—que expresamente el predmbulo deja
al juego del derecho general—sino el establecimiento del régimen
de propiedad horizontal en un edificio construido (nums. 1 y 2 del
articulo 2.°) o por construir (nim. 3 del mismo articulo).

Esta constitucién no queda al arbitrio del propietario o propie-
tarios, del constructor o constructores, sino sometida a la interven-
cién administrativa o judical, segiin los casos. Como vimos, con la
finalidad, sobre todo, de salvaguardar la autonomia de las vi-
viendas.

El Decreto-ley determina a efectos legales, v segin los casos,
lo que debe entenderse por titulo constitutivo (art. 2.°, § dnico) y el
contenido obligatorio de este titulo (art. 3.°), que debe ser comple-
mentado, en su caso, por acuerdo de los interesados expreso en
documento publico, o por arbitrio judicial (art. 3.°, § 2.°). El titu-
lo debe ir acompafiado, en ocasiones, de planos y documentos que
especifica el § 1.°, del articulo 3.° y no puede modificarse si no con
arreglo a la forma establecida en el articulo 5.° y con la interven-
ciébn administrativa establecida en el § dnico del mismo articulo.

La constitucién y la modificacién deben ser inscritds en el re-
gistro para que surtan efectos frente a terceros y para poder esta
blecer gravdmenes o crear derechos sobre las viviendas (art. 6.9). La
inscripcién se realiza por edificios, haciendo mencidn expresa de es-
tar destinados a. propiedad horizontal y especificando en ellos las
fracciones auténomas segiin una serie de pormenores (arts. 7.° v 9.°).

19. Modos de extincion : lg destruccion lotal o parcial.

El Decreto-Ley no regula de un modo general o sistemdtico los
modos de extincién, en el sentido de desaparicion del régimen de
propiedad horizontal del edificio (42).

El articulo 20 se refiere a la desaparicién del edificio mismo o

que el articulo r1.127 del Cédigo civil italiano vigente, por arrastre del 564 de!
Codigo de 1865, atribuye injustamente al propietario de! dltimo piso.

(42) Véase un conjunto de supuestos, que no resulta tampoco exhaustivo,
en CunHy GoNgALVES, ob. cit., pag. 60.
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de una porcion que represente, por lo menos, las tres cuartas partes
de su valor. En este caso cualquiera de los condéminos podrd exi-
gir la venta del terreno y de los materiales. Es decir, desaparecida
la posibilidad de utilizar las viviendas, la propiedad horizontal que-
da convertida en una comunidad ordinaria con las mismas cuotas
que aquélla en el conjunto del edificio y con la facultad de pedir su
disolucién, acorde con el articulo 2.180 del Cédigo civil portugués.

Cuando la destruccion interese a una porcion menor del edificio
también entra en juego la relacién comunitaria, pues por mayoria
absoluta del numero de «conddéminos» (sic, en el Decreto-Ley) y
de capital en relacién a todo el edificio puede decidirse la recons-
truccién de €ste (art. 21). A los disidentes no se les obliga a perma-
necer en esta comunidad y pueden ceder sus derechos no a un ter-
cero, sino a otro u otros de los condéminos a su eleccién ‘art. 21,
3§ 10y 29).

I.a diferencia de trato que resulta de establecer esta preferencia
y negarla en la enajenacién ordinaria de la vivienda, como se hace
en el § 1.° del articulo 11, se justifica en el preambulo, porque en
periodo de reconstruccién puede ser peligrosa la entrada de extra-
fos en la comunidad. . ’

Estos preceptos no dejan de plantear problemas. Alguno esta
previsto en el predambulo: la posibilidad, en el caso del articulo 20,
de que, los condéminos que quieran, adquieran los derechos del so-
lar v materiales de los que los quieran enajenar. Nada dice, en cam-
bio, el predmbulo acerca de si las viviendas o locales de negocio uti-
lizables, dadas las caracteristicas de la destruccién parcial. pasan
también al régimen de propiedad comin. Tal como estd redactado
el precepto parece que si. En algtn caso puede. quiza resultar una
medida drastica.

Desde un punto de vista del fomento de la reconstruccién de vi-
viendas podria favorecerse més, en ambos casos de destruccién, la
tendencia reconstructiva, dado que es obligatorio e} seguro del edi-
ficio contra incendios (art. 22). Lo mismo, en caso de estar asegura-
do frente a otro riesgo que sea la causa concreta de la destruccién.

20. El derccho de preferencia.

La extincion no ya del régimen general de todo el edificio, sino
del derecho subjetivo de propiedad horizontal se remite a las nor-
mas generales del Derecho civil. Ya vimos las caracteristicas especia-
les de la facultad de disposiciéon. El Decreto-Ley, en su articulo 11,
pérrafo tnico, establece:

«En caso de enajenacién de las fracciones los demas propieta-
rios no gozan de preferencia alguna fundada en la copropiedad so-
bre las partes comunes del predio.)

Priva, por tanto, del derecho de preferencia tan corricate, aun-
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que en decadencia, en la legislacion comparada y existent: en nues
tro articulo 3g6 (43).

[.a Camara Corporativa, en su dictamen, insistio en que se esta-
bleciera el régimen general de preferencia de los comuncros se
gun el articulo 1.506 del Cédigo portuguds. Kl Gobierno expone las
razones—a mi entender acertadas—para no solo no establecerlo,
sino negarlo, no dejando asi lugar a dudas, La principal, que va en
contra de las razones que hacen recomendable la propiedad hori-
zontal sobre todo, el acceso de los mas a la propiedad de la vivien-
da. Habria que afiadir a las razones secundarias alli expuestas (44)
que la concentracién de viviendas en poder de un propietario puede
llegar a darle el control de la Asamblea en perjuicio del interés
comun.

V. GASTOS

21. Contribucidn a los gasios.-

f.a norma general es que para determinar la cuota de contribu-
cién a los gastos rige la proporcidn del valor de la unidad juridica
tal como la vimos determinada en el ntunero 2.° del articulo 3.° (ar-
ticulo 16). Esto rige en lo que se refiere a los bienes necesariamen-
te comunes y comunes de hecho, con dos excepciones:

1} La escalera queda a cargo, en sus diversos tramos, de los
propietarios que de ella se sirven (§ 1.° del art. 16).

2) A los gastos de sostenimiento del ascensor sélo deben con-
tribuir los propietarios de aquellas viviendas que, dada su situa-
cion en el edificio, puedan servirse de ellos (§ 2.° del art. 16).

Ambas reglas se contradicen. El ascensor no se divide en tra-
mos como la escalera, quizd porque ce considera un todo funcional.
De todos modos la primera excepcion complicard la administra-
cién, daréd lugar a conflictos y supondra volver al viejo sistema del
Code. superado incluso por la Ley francesa de 1938.

22. Competencia para decidirlos.

Los gastos normales de mantenimiento y funcionamiento podran
acordarse en la asamblea por mayoria absoluta (art. 31). El acta de
la sesién en que se hubieren acordado tiene valor de titulo ejecu-
tive contra el propietario que dejare de pagar en la fecha esta-
blecida. incurriendo desde entonces en mora (art. 25) con todas sus
consecuencias legales.

(43) En el Anteproyecto de reforma del articulo 396, que redacté el pro-
fesor doctor Ignacio de Casso Romero. no se establecia ia preferencia. Segin
me conté una vez. la iniroduccion se hizo en la Comision de Codificacion a
propuesta de don Jerénimo Gonzilez v contra el parecer del fallecido Cate-
dratice de la Universidad de Madnd.

(44) Ser restriccion de un poder y, por tanto odiosa ; ser fuente de fraudes.
falseando el precio; no garamtizar absolutamente de la intromision de ex-
trafios a vivir en el edificio desde e momento que es posible el arrendamientn
o la cesion de! uso de las viviendas.
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Los gastos por reparaciones indispensables y urgentes compe
ten para su decisidn al administrador, En su ausencia, a la iniciati-
va de cualquier propietario (art. 19). En este caso no prevé la ley
cudl sera el titulo ejecutivo.

Los gastos por obras que constituyan innovacién han de some-
terse a la asamblea, requiriéndose un guorum favorable de votos de
dos tercios del valor total del edificio {art. 17).

El predmbulo explica las razones lbgicas de este diverso trata-
unento.

23. Cardcter real de los gastos.

Est4 en la Ley patentizado en dos aspectos:

1) Frente a terceros por concesion a éstos de un derecho de
preferencia en la ejecucion sobre bienes muebles e inmuebles, se-
gun los casos, por remisién a las reglas del Cédigo civil (art. 24).

2) Frente a los demds propietarios por la negacién del de-
recho de abandono de los derechos sobre los elementos comunes
{articulo 26). Puede renunciar a las innovaciones los propietarios
disidentes que muestren este propdsito, si su disidencia no fuese
considerada judicialmente como infundada. Pero en cualquier mo-
mento podran, sufragandc los gastos proporcionalmente a su par-
ticipacion, disfrutar de ellas (art. 18).

VI. ADMINISTRACION
24. Generalidades.

Siguiendo la pauta de la legislacién comparada, 'a atencién del
legislador se detiene en la administracién. El articulo 27 dice:

«La administracién de los bienes comunes compete a la Asam-
blea de los propietarios y a un administrador elegido por ella.»

Recorriendo las atribuciones de uno y otro érganos de la ad-
ministracién se ve claramente que ésta no se reduce a los bienes
comunes, sino al edificio como tal, con exclusién de las fracciones
de utilizacién independiente.

La asambea es el érgano de superior jerarquia: ella nombra
y depone al administrador (art. 33) y es el érgano al que se re-
curre contra los actos de éste (art. 36).

25. La Asamblea.

Minuciosamente regula el Derceto-Ley su funcionamiento:
tiempo v lugar de las reuniones (arts. 29 y 30, respectivamente};
quorum de asistencia y de votacién (art. 30); convocatoria (articu-
{o 30), etc. Hay unas normas dignas de mencionarse.

El cémputo de los votos no se hace por propietarios, sifio en
proporcién al valor de sus unidades juridicas (art. 28). Los regla-
mentos de comunidad no podrin establecer en este punto norma
distinta, lo que es importante. Entre nosotros se sigue el sistema
personal en gran némero de estos reglamentos, lo que trae como
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consecuencia préctica la alianza de los votos de los propietarios
de viviendas menos valiosas, con intereses ordinariamente distin-
tos a los de viviendas que representan mds valor. ,

Pero el Decreto-Ley no atribuye a cada voto un valor distinto
a los demds. Sigue e! sistema de conceder a los propietarios tan-
tos votos como unidades enteras tengan los tantos por ciento ¢ por
mil que representen las correspondientes viviendas. Es un modo de
simpuificar los escrutinios, Pero habrd que tener en cuenta, tanto
para los casos de mayoria absoluta cuanto para los de mayorias
cualificadas, que éstas no han de calcularse sobre cien o sobre mil,
sino sobre lo que resulte de restar a estas cantidades la suma de
la fracciones desechadas.

La Asamblea, aparte de otras facultades, tiene dos extraordi-
narias, reconocidas en el parrafo 2.° del articulo 2g: 1) El estable-
cimiento obligatorio de la celebracién de compromisos arbritrales
para la solucién de los conflictos entre si y con el administrador.
2) El establecimiento—dentro de ciertos limites cuantitativos—de
penas pecuniarias a los componentes de la misma por incumplimiento
del Decreto-Ley, de las decisiones de la Asamblea o del adminis-
trador. En los dos ultimos casos puede ser eficaz como cldusula
penal facultativa para el incumaplimiento de las obligaciones que na-
cen de la comunidad.

Finalmente, el articulo 32 regula el procedimiento para conse-
guir la anulacién, por parte de cualquiera de los conddminos, de
las deliberaciones de la Asamblea, contrarias a la Ley o al regla-
mento de comunidad.

26. El adminisirador.

También el Decreto-Ley regula minuciosamente este dérgano
ejecutivo de la administracién.

Su nombramiento o deposicién, si no son hechos por la Asam-
bla, puede hacerse por autoridad judicial a requerimiento de un
condémino (§§ 1.° y 2.° del articulo 33); duran dos aflos, puede ser
remunerado y ejercido por un propietario o por un tercero (§ 3.°
deil articulo 33). Mientras en un edificio destinado a dividirse en
propiedad horizontal no se hubiesen enajenado por la empresa u
organismo constructor todas las viviendas, puede aquélla o éste re-
servarse la administracion (§§§ 1.°, 2.° y 3.° del art. 2y7).

Las facultades del administrador son muy- amplias (ndms. 1.
y 8.° del art. 34); debe obligatoriamente llevar unos libros que re-
presenta una contabilidad elemental (art. 36); contira sus actos
cabe recurso a la Asamblea que, en este caso, puede ser convoca-
da por.e€l propietario impugnante (art. 37); estd legitimado acti-
va y pasivamente contra los condéminos o un tercero y representa
a aquéllos anie las autoridades administrativas: se exceptfian las
accienes relativas a cuestiones de propiedad o posesién, salvo que
se le concedan poderes especiales (art. 33).
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VI1I. CONCLUSION

De lo expuesto se deduce que en la evolucién viva, legal y ex-
tralegal, que la propiedad horizontal estd experimentando a nues-
tros ojos, €l Decreto-l.ey portugués supone un avance en cuanto
que conso.ida legalinente soluciones ya adoptadas en la préctica
y en cuanto que adopta soluciones nuevas, aliando valentia y pru-
dencia en el régimen que establece.

Sobre el legislador portugués pesa la carga doctrinal que sepa-
ra, dentro del edificio, unos bienes singulares y otro comunes, una
propiedad exclusiva y una copropiedad. Partiendo de la base del
edificio, como corpus unitum, aquella dicotomia queda reducida en
el Decreto-Ley 40.333 a proclamaciones casi exclusivamente verba-
les. El sentido comiin ha impuesto, como en tantas otras ocasiones,
una regulacién portuguesa de la propiedad horizontal que es hoy
no sélo la mis de la vanguardia, sino también—y quizd por eso—'a
que técnicamente resulta en sus lineas fundamentales mas perfecta.



