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TAL TENDRA

GENERAL EN TODA ESPARA

EL SISTEMA DE DERECHOS Y DEBERES SE- ESTABLECE EN RAZON DE 108 INTEF

‘)URANTE DOS ANOS CONTINUARAN VIGENTES LOS. ESTATUTOS ES-
CRITURAS O PACTOS QUE VENIAN RIGIENDO

El Boletin Oficial de las Cortes niime- -

.o 6359 publica el pr oyecto de-ley de Propie-
dad Hor1zonta1 en cuyo predmbulo ‘se dice
que “representa,*mis que una reforma; de
Ta legalidad Vigente, la ardenacién ex wnozo
de manera completa de la propiédad ho-
rizontal”. Se lleva a cabo mediante una ley
de caracter -general en el sentldo de ser de
aphcacmn a.todo el territorie necjonal, 'y
viene aconsejado;. sobre toda, por: la razon
de- politica legislativa' derivada de que la
‘necesidad 2 que sirve se mamflesta por igual
‘en todo el territorio; pero también se ha
tenido en cuerta una razén de técnica legis-
lativa, como es la de que las d1>pos101ones
- en que se traduce, sin- descender-a lo regla-
mentario, son’a veces de una circunstancia=
da concrecidn que excede de la tomca pro—
pia de un Cqdigo Civik . = - -

Ta propledad horizontal hizo su- irrupcion
‘en los ordenamientos juridicos como una
modalidad de la comunidad de bienes. El
progrésivo ‘desenvolvimiento de la instifu-
¢ién ba tendido a subrayar los perfiles que
la-independizan- de la. cornumdad El pro-
yecto .pretende levar al maximo posible ‘la

individualizaeién ‘de la propiedad desde el

‘punto de vista del objeto. A tal fin; a este
objeto de la relacidn, constituido por el piso
o apartamento, se’ 1ncorpora e] proplo in-
mueble, sus pertenencias y seryicios. Se. re-
gula el cdeficiente, que no.es ya-la partici-
pacién en los denommadob elementos comu-

‘nes, sino que expresa activa y también pa-

sivamente como.mbdulo pata cargas el va-

Jor proporcional del apartamento ¥y cuanto,
a él se considera unido en €l conjunto del

inmueble, el cual, al mismo tlempo que se
divide fisica y Jurldicamente en-apartamen-
tos, se dn/rufe asi econémicamente en frac-
ciones o cuotas. El Gobierno, fio olvidando
1a funcién social que le- mcumbe, ha enten-
dido -que el designio de simplificar y faci-
litar el régimen.de la propiedad hérizontal
-se realiza .de modo-més satisfactorio. Con
el alejamlento del sistema de la comunidad
de bienes resulta no solo congrueénig, sino
tranquilizadora, la expresa ehmmacmn de
los' derechos. de tanteo y retracto reconaci-
‘dos. con clertas peculiaridades en la hasta
ahota vigente redaccion del articulo 396 de
la: c1tada ley. -

El proyecto brinda una reaulacmn quie,

por .un - lade, es suficiente. -por si—con las .

“salvedades de;adas a la jniciativa prxvada—
para constituir, en lo esencial, el sistéma
juridico que presmla. ¥ goblerne esta’ clase

de relaciones, y, por otro lado, admite que,-

por. obra 'de la voluntad, se especifiquen,
completen y hasta modzf:quen ciertos -dere:
chos y deberes, siempre que nc se contra-
vengan las normas de derecho necesario,
c]aramente deducibles de los thismaos térmi-
nos del proyecto. De ahi que si éste se con-
vierte -en ley, la formulacién dé  estatutos
no resultard indispensable, si bien podran

ésfos cumiplir la. funcién de desarrollar 1a’

ordenadidn legal y adecuarly a:las concretas
c1rcunstancxas de 165 ‘diversos €asos y si-
tuacxones

‘Fl sistemi de derechos v deberes en ‘el

seno de Ja propiedad horizontal aparece €5-

,tructurefdo en . razdmn’ de los .

11‘1tereses en
juego.

Los derechos de dxsfrute tienden a. atri-
buir al titular las maximas posibilidades de
utilizacién, ‘con el Jimite representado tanto

por la concurrencia de‘los derechos de igual
clase de los demis cuanto por el interés ge-
neral, que se encaffia en la conservacién del

.rando’ dlctar unas normas dirigidas a,
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ed1f1c10 vy en ia subsmenua del rézimen d
propiedad horizontal, que rec'mere una b
material. y- objetiva. Por lo mismo, iatima
mente’ umd0> a los derechos de disfrute apa-
recen los.deberes de igual naturaleza. S¢ Ha
tratado " de. confwurar‘os con criterios inspi-
rados ¢n las relac1ones de vecinddd, procu-

ase-
gurar qué el eje;cxcm del derecho propio o
se tradizea en perjuicio del ajeﬁo ni en
noseabo del ‘conjunto, para asi dejar estable-
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cidas las bages de-una convlvenma normal y

pacmca.

Ademas: de rewular los aerechos y deberes :

correaponmentes al disfrute,. el proyecto. se
ocupa de aquellos otros que se refieren a los
desembolsos econdémicos a que han de aten-
der conjuntamente- los -titulares, . bien  por’
derivarse de las instalaciones v servicios de

caracter genreral, o bien por constituir car--

gas o iributo§ que afectan-a la totalidad del
edificio. El criterig basico tenide en cuenta

para determinar la - -pdrticipacion de cada’

uno en el desembolse.a realizar €3 el expre-
sado . cozficiente asignado al apartamento,
cuidandose de “significar que la no utiliza-
cién del servicie generador del ‘gasto no
exime de la obligacidon correspondiente.”
Una &e fas més 1mDorfantes novedades que
contiene
todo ‘o posible la fuefza vznculanfe de los

deberes impuestos a los titulares, -asi por lo.

.que concierne al disfrute del apartamento,
cuanto por lo que se refiere al abono de gas-
tos. Mediante la aplicacién de las normas

el proyecto es la de vigorizar en
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generales. vigentes en la maleria, el.incum-
plimiento, de las-obligaciones genera la ac-
cién dirigidara exigir Juchmalmente su cum-
phmxento “bien de “modo especifico, esto es,
imponiendo a través-de la coaccidén lo que
voluntariamente ho se ha observado, o hien
en - virtud de la pextmeme indemnizacion.
Pero-ésta normal sancidn del incumplimiento
puede no resultar sufmenterr‘ente eficaz en
casos como los aqui’cpnsiderades, 'y ello por
diversas razones: una es la de que la. inob-"

servancia’ del deber trae repercusiones suma-

mente perturbadoras para grupos extensos
de personas, al paso que dificuita el funcio-
namiento del régimen de propiedad horizon-
tal; otra razdn es la de gque, en lo relativo
a los ‘deberes de disfrute, la. imposicién Ju-
dicial del cumplimiento CSOE\.IfICO es prac-
ticamente imposible por el caracter negativo.
de la obligacién, y la’indemnizacion no cu-
bre la finalidad que se persigue d€ armoni-
zar la convivencia. Por eso se prevé la po-
sibilidad de la p:nacmﬂq del disfrute del
apartamento cuando concurran’ circunstan-
cias taxativamente sefialadas, y por otra
parte se. faculta al juez para practicar ‘el
embargo preventivo al exigirse cierta clase

de deudas remedios ambos, con tode, menos
enérgicos .que los utilizados en alcruna le-

o'1slac1on extranjera. . 3

La coneurrencia de una . colectividad de
personas en la titularidad de derechos que,

sin perjuicio’ de su sustancial individualiza-

cidn, recaen sobre fracciones de un mismo
emfzczo y dan lugﬂr a relaciones de interde-
pendegjcia que afectan a los respectivos ti-

tulares ha hecho mdlspensable en la praeti--

«<a la creacion de drganos de-gestién y ad-
sministracion. El proyecto que en todo ‘mo-
mente se ha ‘querido mostrar abierto a las
ensefianzas de la experiencia, la ha temido

muy especialmente en cuenta en-esta mate-"
ria. Y fruto de ella, asi como de la detenida .

ponderacion de los diversos problemas; ha
sido ‘confiar el adectado, funcionamiento .del
régimen de propiedad horizontal.a ‘tres. dr-
ganos: la Junta, el presidente de la. misma
v el administrador. La Junta, compuesta de
todos los tltulares, tiene los cometidos: pro-
pios de un érgano rectof colectivo; ha. de‘
reunirse preceptivamente una vez al afio, y
para la adopcién de acuerdos validos se re-
quicre; por regla general, el voto favorable
tanto. de la mayorla. numérica o personal
cuanto. de la. econdmica, salvo cuando da
trascendencia de la materia requiera la una-
nimidad, o bien cuando, por el contrario, ‘por
la relativa 1mp0rtanc1a de aguélla, y para
‘que la simple pasividad de los propietarios
no entorpezca. el funcionamiento de la ins-
titucidn, sea suficiente la simple mayoria de
los asistentes. El cargo de presidente, que
ha de ser elegido del seno de la Junta, lleva

implicita la representacién de todos los.ti--

‘tulares .en juicio- y fuerd de €1, con lo que
‘se resuelve el dehcado‘problema de Iegm-
macién que sé ha venido produciendo, Y,
finalmente, el @dministrador, que ha de ser
demgnado\por la Junta yies amovible, sea
o no miembro de ella, ha de actuar siempre
en dependencia- de la misma; sin perjuicio
‘de cumplir en todo caso las obhcracxones que
directamente se le impotien.

"Por 1ltimo, debe sefialarse que la econe-

‘mia del sistema establecido tiene interesan-

tes rep.,rcusmnes en cuanto afecta al Re-
gistro de la Propiedad y exige una breve
reforma en la legislacion hipotecatia, Sa
ha partido,  en un afan de claridad; de la
conveniencia de agregar dos parrdfos al
articulo octavo de la vigente ‘Ley H1pote—
carla el. cuarto y el qulnto que sanc1onan
en principio, la” posibilidad de'la inscrip=
cidn del edificio. en su
al ‘régimen de propiedad horizontal, y.al
mismo’tienipo; la del apartamento como fin-
ca_independiente, con folio registral propio.

E] numero cuarto del mencionado articu-

conjunto sometido -

lo octavo prevé la hipdtesis norindl de cons-
titucién, del régimen de propwdaq horizon-
tal, es decir, Ja construccién de un edificip
por un tztular que lo destine precisamente
a la enajenacién: de pizos, y el caso, menos’
frecuente, de -qué varios prop1etar1os de un
edificio tmtpn -de salir de la-indivisién de
mutuo acuerdo, o construyan urL ed {icio con
dnimo de dlstmbulrlo “ad initio”, entre ellos
mismos; transformand()se en propietzmo:
singulafes de apart;mento o fraccxonqs in-
d°pend1entcs A titulo excepcional, ¥ con el
mismo propdsito’de simplificar los asientos,
se permite inscribir a 18 vez la adJudlcacmn
cancreta de los - repetidos apa,rtamentos a
favor de sus respectivog’ titulares, siempre
que asi lo soliciten todes. ellos. ,

Y el niimero quinto deI mismo articulo

octavo permite crear: €l folio auténomo e

independiente’ de cada piso o apgrta;mento,
s1empre que consten prevlamente mscritos
el inmueble v 'la constitucién ~del régimen

“de- propiedad horizontal,

-El texto de la parte dispositiva consta de’



diecinueve articulos y una disposicidn tran-
sitoria en la que se dice que durante el plazo
de dos afios continuaran vigentes los es-
tatutos, escrituras o pactos de cualqmer na-
turaleza inscritos .0 no, que venian rigien-
do la prop1edad horizontal. Transcurrido ese
plazo, perderan su validez en cuanto se opon-
gan a esta ley,

SE CREA EL COTO NACIONAL DE
CAZORLA Y SEGURA

También publica €l citado “Boletin” un
proyecto_de ley por el que se crea, el coto
nacional de las sierras de Cazorla y Segura
sobre una extension. que  comprende terre-
nos situados.en los términos municipales de
Santiago de la Espada, Pontones, Hornos de
Segura, La Iruela, Cazotla, Peal de Bece-
rro, Pozo Alcén, HmOJares, Quesada, Hue-~
sa y Santo Tome, de la provincia de:Jaén,
pertenecientes al EStadO v a diversos par-
ticulares.



