Inscripciéon de casas divididas por pisos

La Ley de 26 de octubre de 1939, que modificé el articulo 396 del
Cédigo civil, asi como el numero 3.° de] articulo 8.7, y el 11 del articu-
lo 107 de la Ley Hipotecaria, varié radicalmente el criterio legal y ju-
risprudencial que hasta entonces se venia aplicando a las casas cuyos
pisos pertenecian a distintos propietarios.

Hasta la citada Ley estas casas eran consideradas por la Jurispru-
dencia del Tribunal Supremo como objeto de una copropiedad, a la
que le era aplicable toda la doctrina legal de la comunidad de bienes,
sobre todo a efectos de retracto y de divisién de la cosa comtn. Desde
la vigencia de dicha Ley, de acuerdo con las corrientes modernas en
esta materia, la divisién de los pisos entre diversos propietarios es con-
siderada como una propiedad exclusiva y excluyente de los diversos pi-
sos, unida a una comunidad forzosa sobre las cosas comunes que se con-
sideran esenciales para el uso y disfrute de aquéllos.

No intentamos examinar ahora la naturaleza de esta especial figu-
ra juridica (1), sino que tratamos de poner de manifiesto, en este pe-
queno y modesto trabajo, sus repercusiones en el Registro de la Propie-
dad, y especialmente las dificultades que en el orden prictico registral
ha suscitado la mencionada reforma, dificultades que provienen, en su
mayor parte, de una defectuosa redaccién de los textos legales y de la
falta de una eficiente reglamentacién de las inscripciones que provogquen
las casas divididas por pisos y cuyo marco adecuado pudo y debid ser
el Reglamento hipotecario recientemente sancionado. Pero éste guarda
absoluto silencio sobre la materia, cosa para nosotros inexplicable si se

(1) Ver sobre ello: Jerénimo Gonzalez, «Propiedad sobre pisos y habi-
taciones», REevisTa CRriTicA DE DERECHO INMOBILIARIO, afio 1929, nume-
ros 51, 52 y 53; Fausto Navarro Azpeitia, «Naturaleza juridica de la pro-
piedad de las casas divididas por pisos o departamentos»; Colegio Notarial
de Barcelona, «Cuestiones de Derecho privado», afio 1942.
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tiene en cuenta la personalidad de los que formaron su Comisién redac-
tora, en su mayoria Notarios y Registradores de la Propiedad, cono-
cedores, por tanto, de las dificultades que en muchas poblaciones habian
surgido ya al tratar de dar efectividad a las disposiciones de la Ley del
39, y sobre todo a las modificaciones introducidas en la Ley Hipote-
caria por la reforma de 30 de diciembre de 1944 y texto refundido de
8 de febrero de 1946.

I

La Ley permite la inscripcién de las casas divididas por pisos ya
bajo un solo nimero, ya considerando, a efectos registrales, a cada piso
o partes de piso susceptibles de aprovechamiento independiente, como
fincas separadas e inscribibles bajo nimeros distintos. En el primer caso,
en el folic que contenga la inscripcidn del edificio, se hardn las inscrip-
ciones especiales de los diferentes pisos o partes de piso que pertenezcan a
distintos propietarios; en el segundo, a cada piso o parte, se le abrird
un folio y nimero independiente. Pero tanto en uno como en otro
caso hay que distinguir la parte privativa de cada propietario, el piso o
parte de piso propiamente dicho, de los elementos comunes a todos los
pisos, y que el articulo 396 del Cédigo civil enumera por via de ejemplo.

Sobre dichos elementos comunes, al dividirse el inmueble en pisos
pertenecientes a diversos propietarios, se constituye, por imperio de la
Ley, una comunidad forzosa, y por consiguiente, a efectos de su ins-
cripcidn, serd necesario determinar, en primer lugar, cuiles sean esos
elementos objeto de la comunidad, y en segundo, cudl es la participacidén
o cuota ideal que a cada propietatio corresponde en los mismos.

Entendemos que, cuando una casa se divide por pisos para ser trans-
mitidos a diversos propietarios, es preciso que en el titulo correspon-
diente y en la inscripcidn subsiguiente se determinen cudiles son los
clementos objeto de la comunidad forzosa, por exigirlo asi el prin-
cipio hipotecario de especialidad, no bastando, como se viene haciendo
y tolerando, la remisiéon a los que menciona el articulo 396, ya que éste,
segin dijimos, hace la cita sélo por via de ejemplo, y si bien entre los
qug comprende hay algunos (suelo, fundaciones, escalera, etc.) que han
de tenerlos todos los edificios, no sucede lo mismo con otros también
comprendidos en dicho articulo (ascensores, pozos, fosos, etc.), pudien-
do ademds existir otros que ¢l repetido articulo no expresa, como jardi-
nes, lavaderos, etc. y, sin embargo, poseerlos como elementos comunes
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a todos los pisos el edificio en concreto, de cuya inscripeidén se trate.
Jerénimo Gonzalez (1) es de este mismo parecer al decir que las ins-
cripciones de pisos o partes han de comprender la descripcién sumaria
de los elementos comunes, si no estuvieran ya reseflados en la inscripcion
de la totalidad. Por ultimo, pueden existir, como observa dicho autor,
. elementos que sean comunes a dos o mas de los comuneros, pero no a
los restantes, y en estos casos habra que determinarlos con expresion
del piso o pisos que gocen de su aprovechamiento.

II

La determinacién de la cuota ideal que a cada propietario corres-
ponde en los elementos comunes es uno de los puntos mas oscuros y més
discutidos de la Ley, sobre todo a efectos registrales.

En primer lugar nos encontramos con que el articulo 396 del Co-
digo, reformado, expresa, por un lado, que las partes en copropiedad
se presumen, salvo pacto en contrario, iguales, y por otro, que los
gastos de conservacién y reparacién de estos mismos elementos comu-
nes seran satisfechos, también salvo pacto, a prorrata por todos los
interesados, segin el valor de su parte privativa. Es decir, que no ha-
biendo pacto puede un propietario de un piso tener en alguno de los
clementos comunes, un muro medianero, por ejemplo, una participacion
igual a la de los demds propietarios, y, sin embargo, contribuir a los
gastos de reparacidén y conservacién de ese muro con una parte menor
a la de los restantes propietarios si el valor de su piso es inferior al de
éstos, cosa que estimamos absurda y que no encuentra justificacién al-
guna, por lo que encontramos acertada la dura critica que de cstas dis-
posiciones hace Navarro Azpeitia.

Por otra parte, la igualdad que la ley presume no se sabe con rela-
cién a qué elemento determinarla, si con relacidén a los diferentes copro-
pietarios, o en vista de los pisos o diferentes departamentos indepen-
dientes. Porque, si el duefio de una casa de cuatro pisos independientes,
por ejemplo, vende uno de ellos a un tercero sin pactar nada sobre los
elementos comunes, Jqué participacidn sobre éstos adquirira el compra-
dor, la mitad o la cuarta parte? Parece mas racional esto ultimo, sin
embargo, si por analogia aplicamos lo dispuesto en el articulo 393 del

(1) «Observaciones sobre la copropiedad pro diviso», RevisTa CRITICA
DE DERECHO INMOBILIARIO, aflo 1941, pags. 75 y sigs.



84 INSCRIPCION DE CASAS DIVIDIDAS POR PISOS

Céddigo, habra que atenerse al ndmero de participes. Por otro lado, si
en el caso propuesto el duefio de los tres pisos reswantes los vende suce-
sivamente a otras tantas personas, también sin pacto, ;los compradores
adquirirdn una cuarta parte indivisa en los elementos comunes, redu-
ciéndose asi la participacién consistente en una mitad que, seglin ¢l
Cédigo, habia que atribuir al comprador del piso que primeramente se
vendid?

A estos y otros parecidos resultados conducird la presuncidén absur-
da que establece la Ley. Por ello entendemos con Jeronimo Gonzalez
que lo mejor hubiera sido fijar una sola cuota invariable para todas las
relaciones internas y externas, y a esta solucidn, es a la que, en la pric-
tica, se ha llegado en vista de la necesidad de fijar, a efectos hipotecarios
y registrales, un médulo que sirva de base para la distribucién de los
beneficios y cargas y determinacién de cuotas en los elementos comunes.

Hipotecariamente es regla general que en toda inscripcién de partes
indivisas es siempre necesario, por mandato reglamentario y Jurispru-
dencia de la Direccidn, precisar con datos matemdticos la porcion ideal
gue pertenezca a cada conduefio, y ello a pesar de la presuncidn del ar-
ticulo 393 del Cdédigo civil. (Véanse Resoluciones de la Direccion de 6
de junio y 18 de agosto de 1894 y 8 de agosto de 1906.) La propiedad
de casas divididas por pisos que lleva como aneja una comunidad en
ciertos elementos no ha de estar exenta de esta regla general.

No obstante, antes de llevarse a cabo la reforma de 1939, o, mejor
dicho, la de la Ley Hipotecaria de 30 de diciembre de 1944, era co-
rriente, segin tenemos entendido, que en los Registros se practicaran
las inscripciones de los pisos bajo un solo nimero, pero sin expresarse
el mddulo o cuota que a cada participe correspondia en dichos elemen-
tos. La Resolucion de 14 de diciembre de 1935 estimé correcta la for-
mulacién de un mdduld de proporcionalidad que relacione ¢l valor real
del piso con el total del edificio de que forme parte, con cuyo requisito
quedarian cumplidas las exigencias hipotecarias en orden a esta especial
forma de propiedad, pero declard que la ausencia de pacto debe enten-
derse en el sentido de que las relaciones entre los distintos titulares per-
manecen en 1a orbita exclusivamente civil y han de regirse con sujecion
a las normas contenidas en los articulos 393, 394 y 396 del Cédigo.
La citada Ley de 1939, al modificar el articulo 8.° de la Ley Hipote-
caria nada nuevo afadid en este punto, pero al ser modificada esta Ley
por la de 30 de diciembre de 1944, se adicioné a dicho articulo un pa-
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rrafo que decia: “En los titulos en virtud de los cuales se pretendan
inscripciones de esta clase, habrd necesariamente de especificarse el valor
de la parte privativa de cada propietario en relacién con el valor total
del inmueble, a los efectos de la distribucién de beneficios y cargas.”
A partir de este momento ¢s cuando se ha venido exigiendo en la ma-
yoria de los Registros el consignar este modulo determinado por el
valor del piso en relacidon con el total del inmueble. E] texto refundido
de la Ley Hipotecaria, ademas de alterar el orden de colocacién del pa-
rrafo copiado, modifics su redaccidn en el sentido de exigir en las ins-
cripciones la expresion del citado médulo.

Obsérvese que la Ley habla de expresar el valor del piso a efectos
de distribucién de beneficios y cargas. ;Quiere decir esto que tal mé-
dulo no se refiere a la cuota ideal que a cada participe corresponde en
los elementos comunes? Ya hemos visto ¢c6mo supone una injusticia el
considerar, a falta de pacto, divididos tales elementos en partes iguales,
y ya hemos dicho ¢6mo en el orden prictico se ha venido expresando en
las Escrituras——al menos en los casos que conocemos—el indicado mé-
dulo no sélo a los efectos de distribuir beneficios y cargas y fijar la
mayoria en los acuerdos, sino que también para determinar la citada
cuota ideal. Asi, por ejemplo, en una finca cuyo valor sea de 160.000
pesetas, compuesta de bajo, piso primero v segundo, se fija el valor
de 80.000 pesetas para el bajo y de 40.000 pesetas para cada uno de
los otros dos pisos, que representarian una participacidén o cuota de un
medio, un cuarto y un cuarto, respectivamente, en los elementos comu-
nes y en el reparto de beneficios y cargas.

Esto es lo que juzgamos mas en comsonancia con la exigencia de
nuestra legislacién hipotecaria de expresar en las inscripciones de partes
indivisas la cuota ideal de cada participe, como lo exige el articulo 54
del Reglamento hipotecario, y asi quedard salvada la injusticia que su-
pone presumir, por un lado, divididas por partes iguales las cuotas de
los participes en los elementos comunes, y por otro, considerar la parti-
cipacién de aquéllos ent los gastos de conservacidn y reparacién de estos
mismos elementos en proporcidon al valor de cada piso.

No obstante, Ventura Traveset (1) entiende que “el objeto de la
exigencia del pirrafo penultimo del articulo 8.° de consignar el valor
total del edificio, no es, a los efectos hipotecarios, di: fijar un mddulo

(1) «Valor del pise y valor del inmuebley, Revista General de Derecho
de Valencia, num. 18.
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de proporcionalidad entre el valor de cada parte privativa y la partici-
pacidén de la misma en los elementos comunes que, salvo pacto, se pre-
sumen iguales sin necesidad de que consten en el Registro, sino fijar un
médulo de proporcionalidad para la regulacidén de las gbligaciones per-
sonales entre todos los diferentes duefios, a los efectos de pagar gastos
y percibir beneficios” ; afiadiendo dicho autor que se trata solamente de
la “mencidén de un derecho personal, que no tiene alcance real, sino
que se desenvuelve en el campo del derecho de obligaciones y no pro-
voca otros derechos civiles entre los interesados y sus causahabientes,
que los meramente contractuales”.

Desde el punto de vista hipotecario no nos parece correcta la po-
sicién de Ventura Traveset, porque si se trata solamente de la mencién
de un derecho personal sin trascendencia real alguna, huelga la exi-
gencia de la Ley de hacerla constar en las inscripciones de casas divididas
por pisos, y estaria este precepto en abierta contradiccidén con lo dis-
puesto en el articulo 98 de la misma Ley Hipotecaria que impide se
bagan constar en las inscripciones menciones de derechos personales que
no estén asegurados especialmente. Los derechos personales no pueden
tener acceso al Registro por si solos ni aun bajo la forma de una
mencion.

No se trata de una declaracién meramente enunciativa que nada
sirve en cuanto a terceros, como pretende Ventura, sino de una exigen-
cia de la Ley Hipotecaria para que se haga constar precisamente en las
inscripciones de las casas divididas por pisos, por lo que nosotros en-
tendemos, mas en consonancia con el sistema inmobiliario espafol, que
si dicha ley preceptivamente exige se haga constar en las inscripciones
aludidas el valor del piso en relacidn con el valor total del inmueble,
no lo hace caprichosamente, sino para que surta efectos hipotecarios
con respecto a terceros y, por tanto, con la finalidad de que se esta-
blezca un moddulo que sirva de base para el reparto de beneficios y car-
gas y para la determinacién de la cuota ideal que en los elementos
comunes corresponda a cada propietario, médulo y cuota que, una vez
fijados, son inalterables, como entienden la mayoria de los autores,
lo que no sucederia si su expresién fuese solamente enunciativa y con
efectos sdlo entre partes. Ya antes de la reforma Jerénimo Gonzilez,
en el trabajo citado, decia: “Al indicar en las inscripciones la cuota
matematica como indice distributivo, desaparecerian las dificultades y
dudas suscitadas por la coexistencia de dos valores diferentes, el del
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piso vy el de la fraccidn matematica, porque este Gltimo fijaria entre los
copropietarios, y frente a terceros, los coeficientes de participacidon de
las cargas y gastos de administracién, conservacién y reparacién, al
mismo tiempo que nos daria la porcién que cortesponde a cada participe
en los casos de subrogacién real o colocaciéon de un precio en lugar del
edificio” ; afadiendo mas adelante: “Dado el dmbito general del ar-
ticulo 70 (hoy 54) del Reglamento hipotecario, parece que deben re-
chazarse todos los titulos relativos a la copropiedad de casas divididas
por pisos o habitaciones, en los que no se haya precisado con datos
matemAticos la porcidén de cada conduefio.”

A mayor abundamiento, hay que tener en cuenta que en la modi-
ficacién o reforma llevada a cabo por la Ley de 1939, solamente en la
del articulo 396 del Cédigo civil se habla del valor del piso a los efec-
tos, Gnicamente, de distribuir los gastos de reparacidén y conservacion
de los elementos comunes vy de fijacidon de la mayoria en los acuerdos,
pero en la del articulo 8.° de la Ley Hipotecaria nada se dijo de este
médulo de proporcionalidad, lo que hizo decir a Jerénimo Gonzalez
gue en la expresada reforma se habia omitido la cuota de mas impor-
tancia para efectos hipotecarios, no estableciendo con claridad si la
copropiedad forzosa corresponde a los titulares por cuotas, segin el
valor de la parte privativa. Fué en la reforma de 1944 y mas clara-
mente en el texto refundido de la Ley Hipotecaria cuando de un modo
concreto se exigié que en las inscripciones de esta clase constase el valor
del piso en relacién con el total del inmueble, no a efectos de distribuir
los gastos de reparacidn y conservacidn de los elementos comunes y de
fijacién de la mayoria, como dice el Cddigo civil, sino a lo de dis-
tribuir los beneficios y cargas. La palabra cargas no hace referencia
solamente a los gastos de conservacién y reparacién mencionados en el
articulo 396 del Cddigo, sino que también, o quizds mas bien, a las
estrictamente hipotecarias, como por ejemplo, la de una hipoteca cons-
tituida para la construccidén del edificio y sobre todo él, cuya respon-
sabilidad habri de distribuirse entre los propietarios de los pisos en
proporcién al valor de éstos. La palabra beneficios no puede referirse
sino a los casos de subrogacién real o colocacién de un precio en lugar
del edificio o de alglin elemento comun de éste. y a los rendimientos
que pueda producir algunos de estos elementos, como si un jardin co-
min a todos los pisos fuese vendido o expropiado, o si se hubiesen
dejado en comunidad los bajos del edificio entre todos los propietarios
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para alquilar y distribuir sus rentas. En estos casos si se sigue el criterio
que se desprende del sentido literal del articulo 396 citado, y el pro-
pugnado por Ventura Traveset, resultaria que los distintos duefios de
los pisos tendrian, de no haber pacto, una participacién igual en la
propiedad del jardin o de los bajos, no obstante, vendido aquél o al-
quilado éstos el precio y la renta se distribuirian en proporcién al valor
de cada piso. Esto ni es légico ni tiene sentido juridico.

Lo que pasa es que 1a Ley se ha expresado mal, con defecto y falta
de precisidn, por eso ha dicho Jerdnimo ‘Gonzalez en carta particular
dirigida a un Registrador que le consultd sobre el caso: “No se hizo
caso de la serie de articulos publicados en la REvVIsSTA CRITICA, con-
fundiéndose los conceptos lastimosamente.. , y la Ley habla de partes
privativas y comunes, de derechos singulares y conjuntos con una
despreocupacidén encantadora.”

Fijar el valor del piso solamente a efectos de distribuir beneficios
y cargas en el sentido que propugna Ventura, y dejar la participacién
en los elementos comunes abandonada a la presuncién de igualdad que
establece el Cddigo civil, es introducir el confusionismo en el Registro
respecto de terceros, quienes frecuentemente se verian engafiados por las
declaraciones del Registro, en cuanto a dicha participacidn se refiere.

88!

La fijacién del médulo de proporcionalidad por el valor del piso
con relacién al valor total del inmueble si ha de servir, como sostene-
mos, no solamente para fijar la participacién de los propietarios en be-
neficios y cargas, sino que también para determinar la cuota que a
aquéllos les corresponde en los elementos comunes, s preciso que se
haga con datos matematicos, es decir, por medio de un quebrado que
exprese aquella relacidon entre el valor del piso y el del inmueble, ya
gue ¢l articulo 54 del Reglamento Hipotecario no considera cumplido
el requisito de precisar las cuotas ideales con datos matematicos, si la
determinacion se hiciese solamente con referencia a unidades de moneda.
El valor del piso v el del inmueble ha de expresarse forzosamente en
unidades de moneda; por consiguiente, para cumplir el precepto regla-
mentario no basta decir, por ejemplo, 80.000 pesetas valor del piso en
las 160.000 valor del inmueble, sino que habra que afadir: que repre-
senta una mitad en el valor total del inmueble.
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El valor del piso ha de fijarse en relacion con el total del inmueble,
es decir, que es independiente de los adornos, comodidades o mejoras
que en cada piso se hayan introducido por el propietario, sino que
dependerad de su cubicacidn, altura, situacidén, etc., mirado todo ello
en relacidn al total inmueble y se fijard de una vez para siempre, por
medio de una fraccién matematica, en la forma antes aludida.

Hay que observar que la Ley habla de indicar el valor de la parte
privativa de cada propietario en relacidén con el valor total del inmueble.
Pero jcual es la parte privativa? Indudablemente que ello excluye la
participacion en los elementos comunes; pero, como por otra parte, en
el otro término de la proporcién se pone el valor total del inmueble, es
decir, incluyendo el'solar y todos los elementos de aquél, resultard que,
con arreglo a los términos literales de la Ley, la participacién en los
beneficios y cargas se habrd de determinar segin la proporcidon I :B
(0 C): : p: x. siendo I el valor total del inmueble (solar mas edificio),
B o C importe de los beneficios o cargas, p el valor de la parte priva-
tiva, con exclusién de la participacion en los elementos comunes, y x
Ia parte del propietario en los beneficios y cargas. Pero esto seria absur-
co, porque si en el primer término de la proporcién se comprende el
valor total del inmueble, el segundo debiera’ comprenderse el valor total |
del derecho que al propietario corresponde en el inmueble, es decir,
el valor de su parte privativa mas la participacién en los elementos co-
munes. Unicamente asi resultarian proporcional y justamente distri-
buidos los beneficios y cargas. Por ello creemos que donde la Ley dice
valor de la parte privativa debe entenderse valor del piso, compren-
diendo en él toda la participacion del propietario en el inmueble. En
el ejemplo antes propuesto se ve de un modo claro lo que acabamos de
decir, de tal manera que la suma del valor de todos los pisos ha de dar
un total igual al valor de todo el inmueble, y la suma de todas las
fracciones matematicas ha de representar la unidad: 80.000 4 40.000
+ 40.000 = 160.000; vy 1/2 +1/44+1/4=1.

v

Otra cuestidon. que se ha planteado en la prictica es la de st el valor
del piso que sirva de moédulo para repartir beneficios y cargas hay que
fijarlo siempre que se trate de inscribir una casa dividida por pisos o

2
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solamente en el caso de que se pretenda inscribir los pisos y habitaciones
como fincas independientes y en n@imero aparte.

Ventura Traveset entiende esto ultimo basindose, principalmente,
en la interpretacidon gramatical del texto legal, ya que al decir “En las
inscripciones de esta clase...” después de haber hablado de la inscrip-
cién de los pisos como fincas independientes, parece querer indicar que
£6lo en este caso se exigira la expresion de tal médulo, lo cual encuen-
tra dicho autor ratificado por una 1nterptetac1on légica, histérica y
sistematica del precepto.

Nosotros nos inclinamos por la primera solucidén porque aparte de
que las palabras “de esta clase” pueden también referirse a las inscrip-
ciones de casas divididas por pisos sea cualquiera la forma en que se
practiquen, hay que tener en cuenta, sobre todo, el motivo o funda-
mento que sirve de base para que la Ley exija la expresién en las ins-
cripciones del mddulo de proporcionalidad. Este motivo no es otro
que la existencia de una comunidad que recae sobre ciertos elementos
del edificio necesarios para el uso y disfrute de la parte privativa, en
cuya comunidad es preciso determinar la cuota ideal que corresponde a
cada comunero a los efectos que la Ley expresa, y tal comunidad existe
tanto en el caso de que los distintos pisos de la casa se inscriban bajo
un solo nimero, como si se inscriben independientemente; ésta de la
inscripcién es una cuestién puramente formal que para nada afecta a
la existencia de la comunidad.

v

Respecto a la persona o personas que han de fijar el mddulo de
proporcionalidad, distinguiremos tres casos:

1. Inscripcidn primera de un edificio mediante declaracidén de
obra nueva determinado los pisos o departamentos independientes que
el edificio comprende y que luego han de ser transmitidos a distintos
propietarios. En este caso puede el declarante determinar el valor de
cada piso en relacidén con el total del inmueble y con ello el médulo de
proporcionalidad a efectos hipotecarios. Este sistema evita en lo su-
cesivo nuevas declaraciones y hace innecesaria la concurrencia de otros
copropietarios en cada una de las transmisiones.

2.2 Si el edificio ya consta inscrito a nombre de un solo duefio y
éste lo transmite por pisos, en cada una de las transmisiones pueden



INSCRIPCION DE CASAS DIVIDIDAS POR PISdS 91

transmitente y adquirente fijar el médulo sin necesidad de la concu-
rrencia de los anteriores adquirentes de pisos del mismo edificio, siempre
que en estas transmisiones no se perjudique ¢l mddulo ya fijado con
respecto a dichos anteriores adquirentes. Asi, por ejemplo, una casa
gue conste de bajo y dos pisos con valor total de 160.000 pesetas, si
por el deufio de todo el inmueble se vende el bajo, al que de acuerdo
con el adquirente se le fija un valor de 80.000 pesetas, que representa
una cuota de un medio, puede posteriormente transmitir cada uno de
los otros dos pisos fijandoles un valor de 40.000 pesetas a cada une,
representativo de una cuota de un cuarto sin necesidad de que en estas
transmisiones intervenga el que anteriormente adquirié el bajo, porque
las cuotas o mddulos fijados para aquéllos no perjudican al que se
habia fijado para éste, sino qde la completan en relacién con el total
del edificio, puesto que sumadas todas dan la unidad.

3.0 Situaciones creadas al amparo de la legislacidn anterior. Hay
que subdistinguir:

a) Finca inscrita de la que se han transmitido uno o varios pisos
que constan también inscritos, pero sin que en las respectivas inscrip-
ciones se haya fijado el mddulo, como era practica antes de la reforma.
En este caso, si por el dueno del inmueble se vende o transmite algin
otro piso, para fijar el médulo de proporcionalidad de este piso no basta
la concurrencia de transmitente y adquirente, sino que se precisara
también la de los duefios de los otros pisos ya inscritos, porque a ellos
les ha de afectar el mdodulo que se fije.

b) Transmisién de un piso ya inscrito al amparo de la legislacién
anterior sin que, como en el caso anterior, se haya hecho constar en
la inscripcién el médulo de proporcionalidad. En este caso, como el Re-
gistrador ha de respetar la situacidén registral creada, no le queda otro
remedio que inscribir la transmisién aunque no se fije el citado modulo,
Pero si se fija en la escritura es preciso que a ésta concurran todos los
titulares de los restantes pisos ya inscritos.

VI

En cuanto a la forma de las inscripciones de esta especial clase de
propiedad, hay que distinguir, segiin ya hemos dicho, el caso de que
todos los pisos se inscriban bajo un sole nlimero, de aquél otro en el
que la inscripcidén de cada piso se haga bajo niimero diferente.
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Si el edificio en conjunto consta ya inscrito a nombre de un solo
duefio y aquél se divide por pisos para ser transmitidos a diferentes
propietarios, las insc¢ripciones de dichos pisos, si nada se solicita en
contrario, se practicardn a continuacidén y bajo el mismo nlmero, pero
expresando, como ya dijimos, la descripcién sumaria de los elementos
comunes; si no constan ya en la inscripcién del conjunto, y el mddulo
:de proporcionalidad para repartir beneficios y cargas y fijar la cuota
de cada propietario en los elementos comunes. Caso de que se solicite
la inscripcion de los pisos como fincas independientes, se abrird un
nuevo nimero para cada uno de aquéllos, practicindose la inscripcion
‘con las circunstancias antes enumeradas y ademas se hard constar, con

“referencia a la inscripcién principal, el condominio que, como anejo

inseparable, corresponde al respectivo titular en los elementos comunes
del edificio. En los folios en donde conste la inscripcién de da finca
en conjunto, aparte de la referencia que, por nota marginal, puede
hacerse a la especial del piso, habra de practicarse una inscripciéon a
favor del adquirente de cada piso por lo que hace a su participacion
en los elementos comunes. De forma que estos casos provocaran: siempre
una doble inscripcidn, lo mismo que cuando se transmita o grave el
piso inscrito como finca independiente.

Si lo que consta inscrito es solar, al hacerse la declaracidén del
edificio, bien porque su construccidon esté ya terminada, bien porque
solo esté comenzada, se practicard a nombre del declarante o decla-
rantes la inscripcién del edificio en conjunto, haciéndose constar los
piscs que pertenezcan o hayan de pertenecer a distintos propietarios,
con expresién de los elementos comunes y el mddulo de proporcio-
nalidad de cada piso. Luego se harin las inscripciones de los pisos,
ya bajo el mismo nadmero, ya bajo nimero independiente, si asi se
solicita, en la forma antes citada.

Obsérvese que en la inscripcidn del edificio en conjunto se haran
constar Jos pisos meramente proyectados, segin prescribe el Gltimo pa-
rrafo del articulo 8.° de la Ley Hipotecaria. Esto, estd claro, sélo
ocurrird cuando la construccidn del edificio esté sélo comenzada. Aun-
que en la nueva Ley Hipotecaria se suprimieron del articulo 8.° las

““palabras “meramente proyectada”, que figuraban en la reforma de 1939,

con las ‘que se daba el absurdo de poderse inscribir como fincas inde-

* Pendientes pisos que aun no tenian existencia real, hoy, ante la posi-

bilidad de poderse inscribir un edificio cuya construccidon esté sélo en
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sus comienzos expresando los pisos meramente proyectados, v subsi-
guientemente, conforme al parrafo segundo del nimero 3.° de dicho
articulo 8.°, la de inscribir independientemente estos pisos, se llega al
mismo absurdo, o sea, como decia Lépez Torres (1), a crearse una
realidad hipotecaria sin vida fisica.

VII

Finalmente, queremos hacer notar una cuestién que ha surgido con
motivo del retracto de inquilinos establecido en el capitulo VI de la
Ley de Arrendamientos Urbanos. En el articulo 66 de dicha L.ey sc
establece la preferencia del retracto de comuneros o conduefios sobre
el de inquilinos. §Serd, pues, preferente el propietario de un piso aI
inquilino de otro de la misma casa que se haya vendido?

La Ley de 26 de octubre de 1939, en contra de sus moviles ins:
_piradores, que claramente aparecen consignados en su preambulo, esta-
blecié un derecho de preferencia en favor de los propietarios de los
pisos para cuando alguno de éstos fuese vendido a un extrafio, y como
esta figura no-se desenvuelve mis que en el articulo 1.636 del Cddigo
civil, cabe preguntarse, con Jerénimo Gonzalez, si ella puede cqui-
paratse al retracto d: comuncros. Lépez Torres (2) estima que nd
puede existir identidad entre el retracto de comuneros y ¢l regulado
por dicha Ley, va que aqui la enajenacién se realiza sobre objeto$
de propiedad individual y la copropiedad persiste intangible sobre ¢l
elemento comun. Pudiera aceptarse—anade

otros motivos, como los
derivados de 1a relacién de vecindad, que en si originan intereses dignos
de proteccién preferente.

En efecto, en el preAmbulo de 1a Tey de 1939 se expresa taxativa-
mente que hay que distinguir ¢l caso general de la copropiedad o comu-
nidad de bienes sobre un edificio, perfectamente regulado en las pres-
cripciones del Cédigo, de la llamada “propiedad horizontal”, caso tipico
de propiedad privada singular, unida al condominio indivisible sobre
los elementos comunes necesarios al debido aprovechamiento de cada
una de sus partes, Consecuente con esta idea, se establece en la parte

(1) José Maria Loépez Torres: «Consideracioneg sobre la Ley de 26 de
octubre de 1939», RevisTa CRiTICA DE DERECHO INMOBILIARIO, afio 1941, pa-
ginas 65 y sigs.

(2) Loc. citado.
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dispositiva que cada uno de los propietarios tendrd un derecho singular
y exclusivo sobre su piso o parte de él y ademas un derecho conjunto
de copropiedad sobre los otros elementos del edificio necesarios para su
adecuado uso o disfrute.

Por consiguiente, lo esencial en esta clase de propiedad es el piso
o parte de ¢l que es objeto de una propiedad individual; lo accesorio
son los restantes elementos del inmueble sobre los que se constituye
una comunidad, no independiente y auténoma, sino que dependiente
del piso y que existe, como dice Lépez Torres, en cuanto hace posible
el uso de la propiedad individual; por ello la Ley no permite pedir
la divisién de esos elementos comunes, y prohibe su enajenaciéon con
independencia del piso.

No existe, pues, comunidad de bienes en el sentido ordinario de
esta institucién, sino propiedad singular sobre el piso, que lleva como
aneja e integrante una copopriedad sobre los elementos ya citados, y
por tanto, no creemos pueda aplicarse al derecho de preferencia que
establece el articulo 396 del Cédigo para caso de venta de un piso a
un extrafo, las normas del retracto de comuneros.

Si un piso o un edificio que constituye una sola vivienda estd
dividido en partes indivisas entre diversos titulares, al venderse una
de estas porciones los titulares de las otras tendran preferencia sobre
el inquilino del piso o del edificio; perosi el piso pertenece a un solo
duefio, al venderse aquél creemos que ¢l inquilino sera preferente a los
propietarios de las otros pisos de la misma casa.

FrRANCISCO SALAS MARTINEZ
Registrador de la Propiedad.



