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Para Gil Rodriguez la unica forma de lograr la interpretacién armoniosa es
partiendo de la triple perspectiva antes mencionada: Las normas de compraventa,
las de responsabilidad contractual y las de delegacidn, que, por diferentes razo-
nes, aportan apoyos convergentes. Con el empleo de tal sistema se llega a con-
cluir lo siguiente: con mala fe, el cedente responde de la insolvencia anterior
y conocida (ya fuera piblica o no); con buena fe, de la anterior y publica (cuyo
conocimiento no se le prueba). En realidad no hay razones de peso para negar
al art. 1529 Cc. la simetria a la que tienen los inicios de sus parrafos 1.° y
3.° El elemento aglutinante de los supuestos a sancionar debera ser la actitud
subjetiva del cedente. Si es de buena fe responde en todos los casos contemplados
en el parrafo 1.°, y con el alcance del 2.° parrafo; si es de mala fe, siempre,
en la medida que previene el parrafo 3.°, sin que se excluya, la garantia por
insolvencia anterior, publica o no.

Con una completa bibliografia se concluye esta obra, por la que no cabe sino
felicitar a su autor.

SiLvia Diaz ALABART

HERRERO GARCIA, Maria José: «La multipropiedad». Ed. La Ley. Madrid,
1988, 197 pags.

La importante monografia de la Profesora Herrero Garcia, que constituyé
el trabajo de investigacion con el que brillantemente accedié a la Ciatedra de
Derecho civil de fa Universidad de Salamanca, versa sobre el actual y novedoso
problema de la llamada multipropiedad. Precisamente en la Nota Preliminar de
su obra razona su atencidén sobre la figura por motivos de interés para Espaia
—en cuanto pais de marcada actividad turistica—, y de novedad —por lo que
se refiere a la busqueda de un cauce juridico para su tratamiento.

El trabajo aparece dividido en dos grandes partes: la primera referida a /as
premisas para el estudio de la multipropiedad en el sistema espasiol; y la segunda,
ya centrado el tema, sobre la multipropiedad en el sistema espariol. A ello, y
a modo de apéndice, acompaiia dos modelos de Estatutos, dos escrituras de cons-
titucion del régimen, y las normas de Derecho Positivo mds importantes que so-
bre la materia existen en Europa: D.L. 355/8! (modificado por el D.L. 368/83)
de Portugal, y la Ley 86-18 de Francia.

El método empleado para enfocar la cuestién debe ser considerado novedoso
en relaciéon a las anteriores aportaciones doctrinales sobre la multipropiedad: la
Profesora Herrero Garcia huye de apriorismos ‘que llevan a intentar incluir la
figura en alguna de las categorias juridicas tipicas, sin mds; y prefiere intentar
iniciar la investigacion con la busqueda de los intereses que confluyen en la figura
y que son merecedores de tutela juridica para, posteriormente, presentar su parti-
cular vision de la configuracion juridica mas idénea para la figura.

Tras esas breves consideraciones generales, vamos a iniciar el estudio del con-
creto contenido de la obra, que va a ser realizado siguiendo el mismo ffer marca-
do por la autora. .

La primera parte esta formada por dos capitulos; el primero de ellos dedicado
a la descripcion del fenomeno y precisiones metodoldgicas.
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En ¢l, inicia la exposicidn con una sucinta referencia al sustrato socioecondémi-
co de la figura, llegando a la conclusion de que éste es el que determina la cons-
tante referencia a la «propiedad» en las propuestas comerciales. Ademas ese bre-
ve estudio socioeconémico le permite constatar la existencia de diversas situaciones
facticas que aparecen unidas por la denominacién «multipropiedad». Para esta-
blecer tal distincién, se vale de diferentes criterios: 1. Carécter personal o real
del derecho atribuido al adquirente (multipropiedad societaria o inmobiliaria). 2.
Fungibilidad material o no del objeto del derecho de goce (multipropiedad abierta
o cerrada). 3. Criterio de la insercién (multipropiedad sobre una vivienda aislada
o sobre un complejo de grandes dimensiones). 4. Los servicios que ofrece la pro-
motora (multipropiedad simple o estructurada). Todos esos criterios no son in-
compatibles entre si, sino que un mismo complejo puede ser estudiado desde va-
rios de ellos.

A continuacién, fija su postura en relacién a la debatida cuestién terminol6gi-
ca: Considera que es factible acoger el término «multipropiedad» al ser aceptado
convencionalmente para designar la realidad que subyace; pero sin que ello su-
ponga una toma de postura previa en relacion a la calificacién juridica.

Como corolario a este primer capitulo, y con vistas a concretar los presupues-
tos metodoldgicos de los que va a partir en su investigacién, hace una referencia
critica a las posturas que la doctrina ha adoptado en este campo: 1. Postura
que denomina tradicional que, a partir de la observacién de un fénomeno que
viene definido por el fraccionamiento del goce, pretende —sin mas— determinar
la naturaleza juridica mas adecuada para el mismo. 2. Aquella corriente que,
aun teniendo como fin ultimo la adaptacion de la figura a los esquemas normati-
vos existentes, parte de una premisa diferente: el dato social. Pero la incidencia
de la realidad social es considerada limitada, en cuanto no se realiza una valora-
cién critica de la misma. 3. Perspectiva de Umberto Morello que, a partir dc
la realidad social y de una valoracién critica de la misma, establece la existencia
de diferentes hipdtesis de multipropiedad, con diferentes intereses en juego, con
lo que no se puede llegar a un modelo wnico omnicomprensivo. La autora se
muestra proclive a esta postura, pero critica el hecho que, finalmente, el autor
italiano acoja el método tradicional «en la medida que un cambio profundo de
perspectiva comportara riesgos y costes demasiado elevados». El colofén a este
analisis de las perspectivas metodoldgicas adoptadas es, naturalmente, la fijacion
de su técnica de trabajo: «partiendo de una adecuada valoracion de los hechos
sociales, analizar la finalidad que las partes pretenden alcanzar, para asi determi-
nar si sus intereses son merecedores de tutela juridica, al armonizar con el fin
del Derecho: la realizacion de la Justicia». Para ello rechaza como métodos exclu-
sivos tanto el ldgico-deductivo como el inductivo, decantandose por «un estudio
coordinado y adecuado de las normas, los hechos sociales y los valores».

El capitulo II versa sobre Las propuestas de la prdctica comercial: la escasa
respuesta del Derecho Positivo. La primera parte del mismo estd dedicada a reali-
zar un acercamiento a la calificacién juridica que del fenémeno se da en las
ofertas comerciales, obsevando una constante referencia a la idea de propiedad
—incluso en las operaciones que, como las francesas, tienen un marcado caracter
societario. En este sentido, considera del mayor interés la reciente normativa francesa
que prohibe la utilizacién de términos o expresiones dominicales en las promocio-
nes publicitarias de tales operaciones.
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La segunda parte de este capitulo va dedicada a un somero analisis (casi una
simple noticia —diria yo—) de los tres sistemas europeos de regulacién de la
figura que han obtenido su plasmacion en Derecho Positivo: El Derecho real
de habitacidn periddica (Portugal), el multiarriendo temporal (Grecia) y la Socie-
dad de atribucién del disfrute a tiempo partido (Francia). El escaso tratamiento
del Derecho comparado es razonado por la autora en base al propio presupuesto
metodolégico del trabajo y a la ausencia de normativa en Espafa. (A este respec-
to, debe recordarse que ya ha aparecido publicado un «Anteproyecto de Ley so-
bre multipropiedad» en Actualidad Civil, 1988, n.° 39, semana del 24 al 30 de
octubre, pags. 2434-2441. Anteproyecto que parece estd siendo sometido a una
nueva revision en el seno de la Comisiéon que estudia la redaccion de un nuevo
texto de la Ley de Propiedad Horizontal en el que se incluiria una seccién especi-
fica para la figura.) Esta sucinta referencia se ve perfectamente complementada
con una abundante y completa relacion bibliografica sobre los textos legislativos
y el estado de la cuestion en esos paises —de gran interés para los interesados
en el tratamiento juridico de la figura fuera de Espafia—, y con la incorporacién
en Apéndice de los textos traducidos de las normas portuguesa y francesa. (Como
complemento, es interesante sefialar la existencia de dos proyectos de regulacion
en Italia. El Proyecto de la Comisién Irti —citado en la obra— y el Proyecto
Fontana. Sobre ambos existen ya algunos juicios criticos, como los de Giovanni
Caselli: «Multiproprieta e disegni di legge», en Giustizia Civile, 1988, 4, II, pagi-
nas. 143-153, y de Guido Alpa: «Multiproprieta: Problemi attuali e prospettive
di normazione», en II dir.Imm. 1988, 1, pags. 1 y ss.)

El capitulo III (primero de la segunda parte) va referido a los intereses subya-
centes en la multipropiedad. Criterios de determinacion de su tutela juridica: En
un primer momento intenta individualizar cuéles pueden ser los intereses subya-
centes en la figura, llegando a la conclusion que son el interés empresarial y
el interés de los adquirentes —en cuanto pretenden disfrutar de una segunda vi-
vienda en la que satisfacer el derecho, constitucionalmente reconocido, a las vaca-

ciones laborales o, simplemente, gozar del derecho al tiempo libre—. Concluye,
por ello, que se trata de una técnica que hace posible el disfrute de un inmueble
por un nimero mayor de personas y se debe considerar un fendémeno digno de
tutela juridica «al satisfacer exigencias legitimas de una pluralidad de personas».

A partir de esta constatacion, se debe buscar el cauce juridico mas adecuado.
A este respecto, no se considera que la opcidn real sea necesariamente cierta,
sino que debe estar sujeta —como cualquier otra— a la valoracion de las ventajas
e inconvenientes que puede conllevar. Para poder llevar a cabo la actitud valorati-
va de la situacion existente, establece como premisa factica el hecho que la multi-
propiedad «actualmente es el resultado de una operacion comercial propuesta por
grandes empresas promotoras, que canalizan sus diversas ofertas a través de con-
tratos standard o contratos tipo, en los que se ofrece al adquirente en multipro-
piedad convertirse en titulos de un derecho real para el disfrute periddico de
un bien inmueble». Considera que nos hallamos ante una situacién com-
pleja que puede conllevar un conflicto de intereses entre los promotores (que,
a falta de normativa legal y en base al principio de autonomia de la voluntad
articulan la configuracién juridica de la operacién) y los consumidores (que pue-
den verse confundidos e incluso engafiados por la continua alusidon publicitaria
a la idea de propiedad). Y entiende que ese conflicto puede surgir porque si bien
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la configuracion real puede ahondar en la idea de la funcidn social de la propie-
dad, ello puede ir en detrimento de los consumidores y en favor de los promoto-
res que consiguen con ello una mayor rapidez en la colocacion del «producto mul-
tipropietario». Es por todo ello que entiende necesario articular medios de defensa
de los adquirentes a través de la proteccién frente a la publicidad (art. 8 L.G.C.U.,
art. 1300 Cc., y la reciente Ley General de Publicidad) y frente a las condiciones
generales abusivas (a través del art. 10 de la L.G.C.U.). Todo ello porque no
siempre que en la promocién publicitaria o en el clausulado del contrato de venta
se hable de la concesion de un derecho de caracter real, se tiene que concluir
—en realidad— tal caracter.

A continuacion, pone de relieve el decantamiento casi absoluto de la doctrina
—especialmente la espafiola e italiana— por la configuracion real. Los motivos
aducidos para ello derivan del disfavor con que es vista la solucién societaria;

posibles conflictos de intereses entre socio y sociedad; la poca seguridad que otor-
ga un derecho personal y mobiliario.

A pesar de que la autora se muestra conforme con tales criticas, ello no le
hace concluir de forma absoluta el caracter real de cualquier multipropiedad, puesto
que uno de los principales pilares de su construccidn es la existencia de diferentes
tipos, cada uno de los cuales debe ser estudiado de forma separada y asi poder
concluir cudl sea el régimen juridico adecuado a cada tipo. Al objeto de realizar
esta aproximacién, distingue dos tipos fundamentales: las grandes multipropieda-
des y las pequefias multipropiedades.

Las grandes son aquellas «que se constituyen sobre inmuebles o complejos
inmobiliarios de grandes dimensiones... y que se complementan con el posible
acceso a una serie de servicios que se consideran necesarios, debido a la infrado-
tacién de la zona o simplemente para hacer mds apetecible la adquisicién». Res-
pecto de éstas, la Profesora Herrero Garcia se muestra extremadamente critica
en cuanto a su configuracion real, y ello en base a dos argumentos: 1. El impor-
tante numero de multipropietarios: si en la multipropiedad societaria se critica
la existencia de un 6rgano de gestion cercano a la sociedad titular y de dificil
control por los socios, en estas grandes multipropiedades también es necesaria
la existencia de tales entes de gestion, extrafios a los multipropietarios, que —si
bien es cierto que pueden ser controlados por la asamblea de multipropietarios—
actuan con gran libertad por la especial caracteristica de los multipropietarios:
no tan obsesionados por obtener una rentabilidad a su inversiéon, como de disfru-
tar de unos dias de tranquilidad y solaz. Ante ese previsible absentismo de los
multipropietarios no tiene, para la autora, excesiva relevancia que se constituya
el derecho atribuido como personal o real. 2. La incidencia de los servicios: Sobre
este punto, y tras analizar con agudeza las aportaciones de Granelli, Quadri y
Confortini, llega a la conclusiéon de que en una multipropiedad en que ocupe
un papel fundamental la existencia y gestion de unos servicios complementarios
y extraordinarios (no los esencialmente necesarios a la figura), o bien en aquella
«abierta» (que permite la permuta del periodo adquirido por otro sobre el mismo
apartamento o, incluso, el disfrute del periodo en otro apartamento del mismo
complejo o de otro) no tiene excesivo sentido hacer una defensa a ultranza del
cardcter real del derecho adquirido, ya que en ellas el interés que prima en el
adquirente no es el de ser propietario, sino el de disfrutar de unos servicios com-
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plementarios, o bien poder disfrutar de las vacaciones en distintos lugares sin
necesidad de realizar grandes desembolsos ni actividades de reserva, etc.

Por su parte, las pequefias multipropiedades (aquellas en que prima de forma
absoluta la utilizacion por turnos de una unidad habitacional por varias personas,
repartiéndose los gastos de mantenimiento de la misma) son estudiadas en los
capitulos 1V: La multipropiedad real y V: La multipropiedad real (continuacion).
La multipropiedad como un tipo de propiedad.

Respecto de ellas, si defiende la configuracién real, en cuanto el adquirente
«desea ser titular de un derecho que le permita disfrutar directamente de un local
habitable, de manera exclusiva y tendencialmente perpetua; pero cuyo contenido,
cuyo ejercicio, se corresponda a su real utilizacion: es decir, tal derecho debe per-
mitirle la utilizacidon individual e indefinida de ese local, pero sélo durante un
periodo de tiempo de cada afio. La configuracidn real le permitird la eventual
transmision de su derecho y la posibilidad de su constancia registral, en garantia
de su oponibilidad... Esta configuracion trae consigo la existencia de un peculiar
estatuto del bien inmueble, coordinando las dimensiones espacio-temporales, para
dar adecuada satisfaccion a los intereses de cada adquirente».

Ante este cimulo de requisitos que parecen ser necesarios, ;cudl es el estatuto
real mas adecuado para darles cumplida satisfaccion? La profesora Herrero Gar-
cia plantea dos posibles alternativas: la comunidad y un tipo especifico de propiedad.

El capitulo 1V lo dedica a la primera de las hipdtesis, haciendo un anilisis
critico de la misma: Si bien entiende posible la configuracion teérica de la multi-
propiedad como una comunidad, considera que ello presenta dos grandes dificul-
tades: 1. La estabilidad: Todos los autores que se han mostrado partidarios de
esta solucion consideran que debe construirse de forma tal que se elimine la ac-
ciéon de divisién prevista en el art. 400 del Cc.. Para ello, en ocasiones hacen
jugar el art. 401 Cc., o el art. 4 L.P.H., o la consideracion de que el art. 400
Cc. solo va referido a las comunidades forzosas, etc. La autora no parece estar
convencida de estas soluciones, sobre todo en base a la rigida interpretacién juris-
prudencial del precepto. También pone de manifiesto, sin adherirse a ella, la solu-
cién propuesta por el Profesor Badosa C8ll, que salva el problema de la estabili-
dad considerando que la multipropiedad es un nuevo régimen juridico inmobiliario.
De esta forma evita la aplicacion del art. 400, en tanto que la divisién de la
cosa comin supone la extincion del régimen multipropietario y la adopcion de
otro. Se trata de un acto de disposicion que ex arts. 397 y 1695 Cc. exige acuerdo
unanime, sin que quepa la legitimacion individual para cada comunero. 2. La
tutela ofrecida: Al respecto, entiende que si bien es un hecho incontestable que
en la multipropiedad debe existir una utilizacién exclusiva alterna del bien, articu-
lando un sistema de turnos, ello no deriva necesariamente en la existencia de
una cotitularidad, «ya que no es posible discernir si los adquirentes constituyen
de intento esa comunidad... o se ven abocados a ella para articular el goce por
turnos...».

Una vez que entiende agotada la via de la comunidad, dedica el V y gltimo
capitulo de la monografia a la consideracion de la muitipropiedad como un nuevo
tipo de propiedad.

Como premisa basica sitia el hecho de que el perfil objetivo (ordenacion del
apartamento de forma tal que pueda dar satisfaccion a una pluralidad de perso-
nas) puede ser estudidado desde el punto de vista subjetivo sin considerar conjun-



Bibliografia 605

tamente todas las situaciones juridicas, sino observando por separado la situacion
juridica de cada adquirente «referida al interés de disfrutar de la utilizacion del
apartamento de acuerdo a la modalidad de uso tipica de la titularidad exclusiva».

En el iter 16gico para llegar a la conclusiéon de que la multipropiedad no es
mas que un tipo de propiedad, debe explicar dos aspectos fundamentales:

1. La individualizacién del objeto del derecho de multipropiedad de cada
adquiriente:

Para ello parte de la conocida distincion conceptual entre cosa y bien: En
la multipropiedad, como es obvio, «cosa» seria el apartamento, la entidad mate-
rial objetiva que tiene relevancia juridica y es independiente del sujeto. «Bien»
serd la utilidad o ventaja predicable en términos absolutos de la cosa que va
referida al interés de cada sujeto multipropietario. Esa distincion es la que permi-
te que sobre una misma cosa puedan coexistir diferentes bienes juridicos, y para
ello es necesario delimitar objetivamente o individualizar los diferentes bienes ju-
ridicos.

La autora estudia con atencion el problema de la individualizacion, llegando
a la conclusion de que ésta permite «determinar en el campo de la realidad objeti-
va material la autonomia, en virtud de la cual una parte de esta realidad, distin-
guiéndose del todo, asume la configuracion de unidad objetiva, por lo cual, devi-
niendo centro de intereses humanos, en virtud de la tutela juridica de los mismos,
da lugar a un bien juridico».

El interrogante fundamental es saber si tal operacidn es predicable de un apar-
tamento: La Profesora Herrero Garcia sostiene que si, en cuanto que «el fraccio-
namiento de la utilizacidon del uso de inmuebles en médulos temporales, se corres-
ponde a la medida del interés de cada adquirente hacia una forma de goce exclusivo,
predeterminado temporalmente, dirigidé a satisfacer las necesidades de tipo habi-
tacional». Vemos, por tanto, que la individualizacidn la basa en la consideracion
de mdédulos temporales.

A la luz de esta conclusidon, inmediatamente surge una pregunta: ;cual es la
incidencia del tiempo en la individualizacion del objeto del derecho de propiedad?
La contestacién la propone adhiriéndose a la tesis sostenida por Confortini y
Sangiorgi, que entienden que « el tiempo es la medida del objeto del derecho».
Por ello, la autora concluye que «el tiempo, en el caso de la multipropiedad
inmobiliaria, es uno de los elementos esenciales para la individualizacion del obje-
to del derecho de propiedad, de ahi que la cosa sobre la que incide el derecho
de goce del multipropietario debera ser definida no sélo en sus caracteristicas espa-
ciales, sino también en las temporales». )

Como argumentos a favor de la tesis que sostiene, alega: a) La incidencia
del tiempo en los hechos y relaciones juridicas (vgr. en la relaciones obligatorias
duraderas, en la economia de las relaciones obligatorias, en la valoracién de los
bienes, en la valoracion de las mejoras realizadas sobre los bienes). b) El objeto
del derecho del multipropietario puede ser individualizado —como derecho de
propiedad— con referencia a un momento temporal (tesis de Sangiorgi, que com-
parte). c¢) Para mostrar de forma completa «el estado de la cuestion» alude a
la critica —presunta— que realiza a esta tesis Petrone. Agudamente sefiala que
no se trata realmente de una critica, sino que deriva de un enfoque diferente,
pero sin suponer conclusiones distintas. Ello queda patente en el propio tenor
de las palabras de la autora italiana en la pagina 78 de su monografia: «la defini-
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cién del objeto juridico en términos de utilidad permite entender cémo pueden
subsistir varios bienes sobre una misma entidad real capaz de una utilidad suscep-
tible de disfrute continuado en el tiempo, en cuanto esta utilidad puede ser frac-
cionada cuantitativamente en medidas temporales convenidas en sucesion cronold-
gicamente recurrente...».

2. La sucesién en el goce:

La conclusién a la que llega en tema de individualizacion («existencia de la
posibilidad de una individualizacién del apartamento en base a criterios espacio-
temporales que se traduzca en una pluralidad de dominios») implica la existencia
de una pluralidad de sujetos, titulares de un derecho de propiedad, que va a
ejercitar sus facultades de goce sobre el mismo apartamento. ;Cémo explicar la
sucesién en el goce de todos -ellos?

Para dar solucién al interrogante, lo primero que hace es analizar criticamente
las posturas doctrinales que han querido salvar el problema a través de la tempo-
ralidad del derecho de propiedad: propiedad temporal (Lezza-Selvarolo) y sus de-
rivaciones; propiedad periodica (Caparelli-Silvestro); propiedad por turnos (De
Cupis); propiedad ciclica (Calo-Corda). Frente a todas ellas, y de forma general,
al no variar su esencia, la critica es que «hablar de propietario temporal o de
propietario futuro, o hablar de una propiedad de titularidad efectiva y de una
propiedad quiescente, sigue dejando en la sombra el mecanismo por el cual el
multipropietario puede adquirir la propiedad temporal sucesiva a la primera...».

Considera que la solucion debe hallarse en la tesis de Confortini, que entiende
que en la multipropiedad se produce una individualizacion de la cosa a través
de coordenadas espacio-temporales, lo cual permite hablar de derechos tenden-
cialmente perpetuos, en cuanto «e! tiempo no corre hacia adelante, sino que es
algo que vuelve sobre si mismo». El derecho que adquiere un sujeto sobre la
semana del | al 8 de agosto, no queda limitado a dicha semana del afio en que
realiza la adquisicion, sino que va referido a tal semana durante un mimero ten-
dencialmente perpetuo de afios. Esta es la explicacion de que la relacion entre
los multipropietarios nos sea de sucesion en el goce, sino de coexistencia: Los
derechos de los diferentes propietarios &existen sobre la misma cosa, pero no
se sucede al ser, por definicién, derechos sobre bienes distintos.

Esta solucién fue muy criticada por Leyva de Leyva, y frente a tales criticas,
que rebate, acaba concluyendo que «cada derecho de propiedad pertenece siempre
al adquirente, no se extingue y reaparece cada aiio, sino que simplemente queda
delimitado, por razén del objeto, el intervalo en el que puede obtener del aparta-
mento la utilidad correspondiente a su titulo de propiedad».

Ya explicada la teoria que sigue (Estatuto real de propiedad), dedica el dltimo
epigrafe de este V y ultimo capitulo de su monografia a una serie de consideracio-
nes que derivan de su postura: a) En relacion al contenido del derecho de cada
multipropietario: Considera que se trata de un derecho de propiedad pleno, sin
que quepa decir que no es tal en base al goce intermitente, puesto que ello es
consecuencia directa de la configuracion del bien en unas coordenadas espacio-
temporales. Esta misma configuracién es la que dota'de especialidades al poder
de disposicién de cada multipropietario: siendo posible inter vivos o mortis causa,
unicamente va referido al concreto espacio de tiempo sobre el que se define su
derecho dominical, e igualmente, tunicamente podra constituir aquellos
derechos reales limitados que se puedan predicar de un espacio de tiempo deter-
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minado (siguiendo en todo ello a Petrone). También considera carente de sentido
negar el cardcter dominical del derecho en base a la obligacién de no variar el
destino del bien: Considera que la individualizacion supone definir un apartamen-
to en unas coordenadas espacio-temporales y quedando sujeto a un destino emi-
nentemente turistico y residencial. Si se elimina el destino, obviamente, se estara
hablando de un derecho sobre un bien diferente. b) El problema de la coexisten-
cia de los derechos: Si la tesis sostenida es que «si el propietario tiene delimitado
¢l bien juridico objeto de su derecho, en base a criterios espacio-temporales, for-
zosamente han de existir uno o mds derechos que, referidos a un mismo aparta-
mento, individualizan su objeto en relacion a otros periodos de tiempo...», la
cuestion parece evidente: ;Qué criterio de ordenacién hay que adoptar para regu-
lar ese cumulo de situaciones juridicas que inciden sobre el mismo apartamento?

Para la autora, la solucion parace ser que viene determinada, en gran medida,
por la calificaciéon juridica a la que uno se adhiera. Como su postura es la de
entender que se trata de un derecho de propiedad, es evidente que la coordinacién
de los intereses de los distintos titulares de diferentes derechos de propiedad, no
puede encauzarse a través de un conflicto de intereses sobre un mismo objeto:
Por definicién, son derechos que recaen sobre bienes distintos.

Prefiere la solucion que puede venir determinada por la delimitacion de aque-
llos aspectos que estdn insitos en la propia definicion del bien (limitacién del
goce, inamovilidad del destino), de aquellos otros que se incorporan como obliga-
ciones en cabeza de todos los multipropietarios para armonizar los intereses
de todos aquellos que ostentan un distinto derecho de propiedad sobre una misma
entidad material. Con este fin, realiza un anélisis critico de algunas cldusulas
estatutarias que incorporan unas «obligaciones» en cabeza de los multipropieta-
rios que, dificilmente, son conciliables con la estructura real de multiprop'iedad.
Al hilo de ese andlisis surge de nuevo la distincién de diversas hipétesis de multi-
propiedad y diferentes soluciones para el problema de la coexistencia de los de-
rechos.

En las grandes multipropiedades, la solucidn serd una y no siempre de caracter
real. En las pequefias, por contra, por- definicién con veste real, es partidaria
de articular la coexistencia a través del surgimiento de unas obligaciones en cabe-
za de todos los titulares (vgr. no acomodar un numero de personas mayor al
numero de camas disponibles), para asi tutelar los intereses de todos. Pero, ;cé-
mo encauzar estas obligaciones?

Se muestra contraria a la idea de Sangiorgi: Aplicacién analégica de las nor-
mas de propiedad horizontal; en base a que el reglamento de una propiedad hori-
zontal intenta resolver los conflictos que surgen con el habitar simultineo, mien-
tras que en la multipropiedad los conflictos surgen por el habitar sucesivo.

Lo articula a través de «la comunidad de intereses», y s6lo mediante este
expediente considera aplicables analégicamente los principios informantes de la
propiedad horizontal, pues en ambas situaciones «las propiedades.... se delimitan
por razén de un objeto concreto y determinado... y de interés que es comun,
pero no colectivo...» Hace incapié —siguiendo a Alonso Pérez— en que ambas
instituciones son «paradigmas de propiedad solidaria o en inevitable funcién de
los demés». De ahi que concluya su brillante estudio diciendo que «el derecho
del multipropietario se expresa en una propiedad cuyo contenido fruitivo o dispo-
sitivo sobre un bien concreto y determinado estd necesariamente acomodado a
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la actitud y accién de otros convecinos y obliga a participar en las consecuencias
inherentes... a un habitar sucesivo en el mismo apartamento».

Como colorario a estas notas, cabe decir que nos hallamos ante una monogra-
fia de calidad, que incorpora una abundante informacién legislativa, practica y
bibliogréfica sobre la multipropiedad. Se trata, ademds de la primera aportacion
de la doctrina espafiola sobre el tema que se decanta por la configuracién de
la multipropiedad como un nuevo tipo de propiedad «solitaria», llegando a tal
conclusién tras un exhaustivo andlisis de la doctrina italiana que sigue tal linea
de pensamiento y de un estudio completo y critico de las otras posibles solucio-
nes. Estamos ante una obra que estd llamada a convertirse en un clasico en la
materia, al aportar soluciones novedosas en temas tales como la coexistencia de
los derechos de propiedad de los multipropietarios.

Quiza lo unico lamentable, y ello no es en modo alguno imputable a la Profe-
sora Herrero Garcia, es que esta magnifica monografia no haya podido alcanzar
en el tiempo a los proyectos de textos legislativos espafioles. Sin duda, hubiera
dado lugar a una mayor concrecidén de soluciones y a un fructifero comentario
sobre tales intentos de regulacion.

PEDRO A. MUNAR BERNAT
Profesor Ayudante de Derecho civil
Universidad de las Islas Baleares

LACRUZ BERDEI}OQ, José Luis: «Comentarios a la Compilacién del Derecho
civil de Aragon», Diputacién General de Aragén, Zaragoza, 1988, 884 pags.

Es una realidad facilmente apreciable, el gran interés que, en los dltimos aiios,
se esta despertando por nuestro Derecho Foral. Cada dia son mds los libros,
articulos, conferencias e incluso Congresos sobre la materia, y esto es un hecho
que nos debe llenar de satisfaccidén a todos los estudiosos del Derecho civil, pues
va a servir para completar, en algunos casos, nuestra escasa formacién recibida
en la Universidad, asi como para fomentar nuevos campos de investigacion hasta
ahora olvidados.

Espafla perdié6 una gran parte de su cultura juridica cuando Felipe V, tras
el levantamiento de los territorios de la Corona de Aragdn, suprimid, en castigo,
aquello de lo que estaban mas orgullosos y que servia de garantia frente al poder
del monarca absoluto: su propio Derecho. Y en su lugar implant6é en 1707, por
lo que respecta al Reino de Aragén, las leyes, usos, practicas y forma de gobierno
de Castilla. El motivo para elegir el Derecho castellano era muy simple: tal Dere-
cho era muy favorable a los intereses del monarca, ya que le permitia gobernar
con gran facilidad el territorio aragonés, al tener el mismo valor sus Pragmaticas
que las leyes de Cortes. En cambio, el Derecho propio de Aragén era un Derecho
paccionado, que no podia ser derogado, alterado o vulnerado unilateralmente
por el monarca. ‘

No obstante, Felipe V, a los pocos afios, en el Decreto de Nueva Planta de
1711, permitié que Aragdn conservase su Derecho civil (s6lo necesitaba, para
mejor gobernar, modificar el Derecho piblico, careciendo de interés para su poli-
tica el Derecho privado).



