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No infringe los arts. 401 y 404 del Cédigo civil ia sentencia que declara in-
divisible una finca, siéndola ésta por su esencia y por su naturaleza (1).

Cada uno de los copropietarios de un monte comun tiene derecho 4 la divi-

8ién del mismo, segiin el art. 400 del Cédigo civil, sin que 4 tal derecho afecte

el que la divisién no se realizara por los designados para ello en el tiempo que
ge les sefiald (2).

: Ninguuo de los arts. 348, 400, 401, 404, 467, 489 y 519 del Cddigo civil
limita %a ‘facultad del conduetio para reclamar la divisién 4 sus coparticipes en
el dominio y en el usufructo de la cosa comtn (3).

§ 3.

Explicacién.

I1. CoxcEpro pEL coNDOMINTO. ( Comunidad de bienes.)—El Cédigo
llama al condominio comunidad de bienes, como epigrafe del tit. 2.°
del lib. 11, y consagra 4 esta materia los arts. 392 4 406, que dejamos
transcrifos y sistematizados, siendo justo reconocer que ofrecen un
cuerpo de doctrina més completo que en el Derecho anterior, enrigue-
cldq principalmente con las ensefianzas de la préctica, alguna de la
Jurispradencia, y las mas de un orden racional 6 de analogia con otros
supuestos legales parecidos, como la sociedad, la copropiedad de los
buques, los juicios universales, ete.

La unidad en €l objeto y la pluralidad en el sujeto, son los elemen-
to_s.. combinados que dan lugar 4 esta modalidad de la propiedad.
B?lelltras aquél permanece en una integridad fisica, sin distinei6n ni
distribucién maferinl en varias partes, ya por no permitirlo su natu-
raleza, ya por no haberse pedido ni hecho, y todas ellas estén atri-
buidas al patrimonio juridico de varios duenios con una mera divisién
m_e?zml, subsiste la idea del condominio, y por ende la de comunidad de
bienes. En rigor de doctrina, el condominio y la comunided de bienes,
que pueden ser y son muchas veces ideas compatibles, resultado una
de otra, afectan, sin embargo, alguna diferenciacién bien en orden &
los hechos que originan estas situaciones juridicas, bien en orden 4 los

derechos y obligaciones que formdn el contenido de estas relaciones
de derecho.

El ca.ndomzm'o es la expresién dg una sitnacion de copropiedad, que
en sl misma puede existir sin necésidad ni subordinacién 4 otro orden

(1) Sent. 14 Junio 1895,
(2) Sent. 16 Octubre 1895,
(3) Bent. 14 Diciembre 18983.
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de Derecho 6 & otro motivo juridico que lo produzca; asi como puede ser
un accidente, un resultado y una consecuencia de motivos y de causas
juridicas preexistentes que le hayan producido 6 le presuman, y bajo
el influjo de cuyas reglas se realice su desenvolvimiento. El mero he-
cho de la copropiedad entre dos 6 més personas que no estén ligadas
por otro vinculo que el de la copropiedad misma de una cosa, es un caso
de condominio propiamente tal, cuyo desenvolvimiento no ha de ser in-
fluido por ninguna otra regla que las del condominio mismo; pero el
caso de un condominio, consecuencia de una sociedad convencional &
de una sociedad legal, como la del matrimonio, 6 de un estado transi-
torio de comunidad y proindivisién en los bienes de una herencia, son
marcadamente especies juridicas distintas, que en todos estos casos
ofrecersn el condominio como accidente de situaciones juridicas (socie-
dad, matrimonio 6 sucesién hereditaria), & cuyos superiores influjos
vendrian sometidas todas las vicisitudes del condominio. En todos ellos,
lo mismo en una hipétesis que en otra, hay un resultado manifiesto
de comunidad de bienes, y s6lo en este sentido puede ser licita la sino-
nimia de esta idea con la del condominio, y justificarse la sustitucién
de este término por el de comunidad de bienss, que el Cédigo emplea;
en cambio, cuando el condominio sea resultado de aguellos hechos 6
sitnaciones juridicas, constituird una entidad juridica subordinada & la
influencia de su origen y no al estado de Derecho en la propiedad,
que puede desenvolverse por si y de un modo independiente.

La idea del condominio representa la nocién de un derecho real, y
en este sentido sélo puede tener por objeto una cosa corporal, y por lo
mismo, especifica y determinada; la idea de la comunidad de bienes lo
mismo es aplicable & las cosas corporales que 4 los derechos 6 cosas
incorporales, y claro es que, por lo tanto, ignal podra ser representa-
tiva de un derecho real que de un derecho de obligaciones; que no es
lo mismo la comunidad en la propiedad de un campo 6 de una casa,
que la comunidad de derechos de los coherederos en cualquiera sitna-
cién contractual que tuviera su causante y en los derechos correspon-
dientes 4 la misma,

Bajo esta mente doctrinal, aunque quizé no totalmente apreciada,
estéd concebida, sin duda, la redaccion del art. 392 del Cédigo. El pri-
mero de sus parrafos establece la tesis legal de la comunidad por la
sola consideracién de que la propiedad de una cosa 6 de un dereclio
pertenezca pro indiviso 4 varias personas; y en el segundo pirrafo se
inicia ya la distincién de este origen de la comunidad y del régimen
juridico 4 que estd sometida, al decir, «4 falta de contrato 6 de dispo-
siciones especiales, se regird la comunidad por las prescripciones de
este titulo»; lo cual es, ademds, el fundamento legal del respeto con-
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sagrado 4 la voluntad individual para regnlar las aplicaciones del es-
tado de la comunidad de bienes, que da 4 las disposiciones de este ti-
tulo 3.° del lib. 11 un cardcter marcadamente supletorio, aun respecto
de otros textos del mismo Cédigo que sean reguladores de contratos 6
expresivos de disposiciones especiales aplicables 4 casos y relaciones
en que pueda existir la idea de la comunidad de bienes, como las capi-
tulaciones matrimoniales, contrato de sociedad, ete.

12. CoxtENIDO DEL coNpoMINIO. (Derechos y obligaciones en la co-
munidad de bienes.)— El art. 393 contiene un principio Y una presun-
cion, ambos perfectamente claros y justificados; el principio es el de la
proporcionalidad de los comuneros 6 conduefios, 4 quienes llama por
el nombre ambigno de participes, tanto en los beneficios como en las
cargas, atendida su participacién — que el Codigo llama cuota— en el
cond?minio 0 comunidad; y la presuncién es la de igualdad en las
porciones correspondientes 4 los participes en la comunidad, mientras
no se prucbe lo contrario.

EE-l explicacion de esta parte del articulo, entendemos que la pre-
suncion de ignaldad entre los participes subsistird para todos, 4 menos
que alguno haya probado pertenecerle una participacién especial ma-
yor 6 menor que la de los demds; pero subsistird también la presuncién
de igualdad respecto de la porcién restante, deducida aquélla de la cual
se haya probado pertenecer 4 alguno 6 4 algunos de los comuneros;
es decir, que se aplicard tal presuncion de igualdad para el todo {f:
la parte de la cosa comtn, cuya pertenencia no haya sido objeto de
prueba especial.

L(?s arts, 394 y 399 deberfan, en nuestro sentir, haberse colocado el
uno mmediato al otro, y en primer lugar el segundo. Refiérense am-
bos é'la, determinacién de la formula préctica expresiva de los dere-
chos independientes y propios de cada conduefio 6 comunero, no obs-
tante la comunidad ¢ condominio. Muestra el 399 la integrid’ad esen-
cial del derecho de cada conduefio en la porcién mental que en el
condominio 6 comunidad le corresponde, declarando que todo condueiio
tendrd la plena propiedad de su parte y la de los frutos v utilidades
que le -correspomlan, pudiendo en su consecuencia enajena}las , ceder-
las 6 hipotecarlas, y aun sustituir otro en su aprovechamiento , salvo si
se tratara de derechos personales, si bien limita el efecto de la enaje-
nacién 6 de la hipoteca, con relacién 4 los conduefios, 4 la poreién que
se les adjudique en la divisién al cesar la comnnidad; y el 394 declara
que cada participe podrd servirse de las cosas comunes siempre que
disponga de ellas conforme ¢ su destino y de manera que no perjudique
el interés de lo comunidad ni impide & los coparticipes utilizarias
sequn su derecho. :
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Fl criterio que inspira este articulo es el libre desenvolvimiento de
lo %no en lo zario; esto es, el derecho de cada copropietario 6 comunero,
sin perjuicio siempre de el de los demis, 6 sea afirmado infegro en todos,
respecto de cada uno; porque de otro modo el estado juridico no seria
de comunidad ni de condominio, que pide esta ignaldad en todos, com-
patible con el derecho de cada uno. La férmula podrd ser que cada
conduefio 6 coparticipe puede hacer en la cosa 6 derecho, objeto de la
comunidad, todo lo que harfa siendo solo, 4 excepcién de aquello con
lo que puede perjudicar el derecho de los dems.

Ahora bien: como es posible atribuirle la plena propiedad de su parte
mental, 1a de los frutos y utilidades que le correspondan en razén de
ella, y la de enajenarla, cederla 6 hipotecarla, y aun sustituzr otro en su
aprovechamiento cuaudo no se trate de derechos que personal é indivi-
dualmente, y de modo exclusivo, le estén atribuidos —que es lo que el
C6digo quiere decir, sin duda, bajo la frase, que el uso ha hecho de sen-
tido algo vago, de dereckos personales,—sin que por esto se perjudique
¢l interés de la comunidad ni el derecho de ninguno de los eoparticipes
4 hacer lo propio, es por lo que el C6digo expresa en estos dos articulos
la férmnla juridica del contnido del condominio 6 de la comunidad, res-
pecto de los derechos que tal situacién atribuya 4 cada uno de los parti-
cipes; asf se demuestra que el ser condueiio 6 coparticipe de nna propie-
dad no significa quedar privado de todo reconocimiento de disposicién
de la cosa. del libre uso de su derecho dentro de lus condiciones circuns-
tanciales de tal estado juridico, ni que para ejercer el uso y disfrute, 6 el
de libre disposicién, sea preciso el previo consentimiento de todos los
interesados é imposible el independiente por cada uno de ellos, con una
natural limitacién que arranca de la propia integridad ¢ independencia
de los derechos respectivos en cada uno de los participes, y que consiste
tan s6lo en que el ejercicio del derecho por parte de uno no ofenda, per-
judique 6 estorbe el de los demas.

Esto, y no otra cosa, quieren decir las salvedades que ambos articulos
hacen: uno en términos genem[es, como el finai del 394, bajo la formula
«de gne no se perjndique el interés de la comunidad ni se impida & los
coparticipes utilizar las cosas comunes, segiin su derecho», y otro en
términos especiales, como el ltimo pasaje del 399, al determinar que
«el efecto de la enajenacion 6 de la hipoteca, con relacién & los con-
duefios, estard limitado 4 la porcién que 4 cada uno se adjndique en la
divisién, al cesar la comnnidad »; ya que otra cosa no seria respetar el
derecho del coparticipe, sino traspasar sus limites, con agravio mani-
fiesto del derecho de los otres.

La redaccién de estos pasajes del Cédigo, aunque no perfecta por lag
sinonimias de conduefio, participes y coparticipes, y por lo distauciado
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de los dos articulos, expresan, sin embargo, con claridad la férmula
juridica exacta y bastante para concluir aﬁrmand_o,'en (?rden al condo-
minio, que su esencia es la misma que la del dominio, sin ofra n-ovedad
que la que para el ejercicio de los derechos produce 13j pluralidad de
sujeto activo del mismo, que es la razén de la especialidod de su doc-
trina. Creemos conveniente insistir en la advertencia de que esta regla-
mentacién de los derechos de la comunidad, que establecen los arts. 394
y 399, ha de entenderse subsidiaria de la establecida en cada caso para
aquélla por los contratos 6 disposiciones especiales, segiin lo previene
el parrafo 2.2, art. 392, de que antes nos hicimos cargo. o
- Otro de los derechos de los que forman el confenido del condominio
resulta del art. 395, segtin el cual todo copropietario—y aqui aumenta
ya la sinonimia del sujeto activo de la comunida.d, que emple{f -ta_n
variadamente el Cédigo— tendrd derecho para obligar 4 los participes
4 contribuir 4 los gastos de conservacion de la cosa 6 .derecho comun,
y 86lo podrd eximirse de esta obligacién el que renuncie 4 la parte que
le pertenece en el dominio. . ;
En explicacion de este articulo diremos: 1.° Que contiene nn prin-
cipio justo y nataral, cual es el de que los participes en .I’a comunidad
vengan obligados & contribuir 4 los gastos de conservacién de la cosa

6 derecho comun, y que cada uno de ellos tenga derecho para com- .

peler 4 los demds al cumplimiento de esta obligacién. 2.". Que.el verbo
contribuir que emplea hay que considerarle como expresuﬁ_n'wrt'u'al de
que tal obligacién habia de ser en proporeién de la participacién de
cada uno, segtin expresamente se anticipa por el art. . 393, en su primer
pérrafo, que antes dejamos explicado. 3.° Que en este punto no pne'(ie
ser otro el criterio, sino el mismo establecido por el l_)erec/z,c.l anterior
al Cédigo civil, en las leyes de Partida (1), con la diferencia de que
no se refieren s6lo 4 condominio, propiamente tal, sino en general & la
comunidad de bienes, 6 sea & la conservacién de la cosa 6 derech‘o comtin.
4.° Que en lo que discrepa el Cédigo de la legislacién de Partida es en
la consideracién juridica del segundo parrafo del‘ 395, conforme al cnal
s6lo podrs eximirse el copropietario de contribuir 4 los gastos d'e con-
servacion cuando renuncie la parte que le pertenece; pues .seg{m e?, éste
es un derecho y no una pena, como la que la ley de ffartlda (2) impo-
nia al conduefio que no satisfacia la parte que le era imputable en los
necesarios gastos de reparacion de la cosa comtn dentro de los cuatro
meses, contados desde el dia en que se concluyera la obra y le fuerim
pedida aquélla; comprobdndclo de un modo indudable el verbo podrd,

(1) Regla 4.2 ntim. 2. de este Cap.
(2) Ley 26, tit. 32, Part. IV.
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con . zlacién 4 este copropietario, y mucho més cuando va seguido del
nfinitivo eximirse, y del otro verbo renuncie, que en dicho texto se usa
en el sentido de buena doctrina, de que todas estas sanciones de cardc-
ter penal y excesivo no pueden suplirse arbitrariamente por interpre-
tacién extensiva y necesitan ser resultado terminante del precepto
legal. La solucién del Cédigo es preferible 4 la de la legislacién ante-
rior, porque si no debe la ley sacrificar la libertad individual del COpro-
pietario, obligndole 4 sufragar los gastos de conservacién, tampoco
debe prescindir de aquellas soluciones para impedir que una cosa comfin
llegne 4 arruinarse por exagerar el respeto de esa libertad en favor
de cada uno de los coparticipes; ¥ como esa voluntad no geria tal con-
trariando el uso legitimo de sug derechos, por esto es por lo que les da
la eleccidn entre pagar los gastos que se ocasionen 6 renunciar su parte
en la comunidad. 5.° Que también modifica el Cédigo el criterio de la
ley de Partida, segiin la cual, en el caso de no contribuir un coparticipe
4 los gastos de reparacién en la cosa comiin , ésta habrd de ceder en
beneficio del que anticipé aquéllos, precepto que no se registra en el
Cédigo; y, aun no teniendo esta disposicién expresa, debers entenderse
que cuando un copropietario renuncie 4 la parte que le pertenece por
eximirse de aquella obligacién, dicha parte debers ser adjudicada pro-
porcionalmente en favor de los demss coparticipes que contribuyan 4
los gastos de conservacién y 1o hayan renunciado su parte, pero no
tinicamente en favor del que anticipara dichos gastos. 6.° Que el Cédigo
10 ha hecho objeto de precepto especial y expreso la hipétesis, bien
probable, de que los gastos de conservacién respondan 4 la necesidad
apremiante de obras de urgente prdctica; y si sélo se aplicara su letra,
reduciendo el derecho de cada copropietario para obligar & los demés
4 que contribuyan 4 los gastos de conservacién de la cosa 6 derecho
comtin, pudiera suceder que, resistiéndose éste y teniendo aquél nada
mis que un derecko para hacerlos efectivos, necesitarfa la prosecucién
del correspondiente Juicio, y mientras éste se decidiere por sentencia
firme, sobreviniera la ruina 6 el deterioro considerable de la cosa. En
tal caso, opinamos que podria cualquier copropietario proceder desde
Inego 4 realizar esas obras de reparacion y conservacién, haciendo des-
pués efectivo su derecho 4 que los coparticipes contribuyeran en la
parte correspondiente 4 los gastos sufragados al efecto; porque annque
esta solucién no estd en la letra del Cédigo, no contradice su espiritu
ni puede considerarse aplicable el principio del art. 398, que, hablando
de la administracion y mejor disfrute de la cosa comiin, declara obli-
gatorio el acuerdo de 1a mayoria, ya porque la urgencia del caso no
permita suspender las obras de reparacién si la mayorfa asi lo acor-
dara, ya porque el motivo del precepto del art. 398 es de cardcter

Tomo IIT, 12
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general y distinto que el especial del 395, relativo sdl’o 4 L1 hipétegis
de los gastos de conservacién de la cosa o derecho comun. EI copropie-
tario que en tales probadas circunstancias df‘} urgencia aIltICIPar{L los
oastos necesarios para las obras de conservacion, podr‘a des'pnes hace.r
Eso de sn derecho, conforme 4 dicho art. 399, para obligar & los pa.rt1-
cipes & que contribuyan en la medidfa. .proporcmnal que les fuera im-
putable, asi como el derccho de anticipar esos g&st?s por cualquiera
de los copropietarios, aun sin el acuerdo de los dema_.s, siempre en Fii
supuesto de urgencia en las obras, no ptlulade fff??ir_'e)‘fa?”se en una obli-
gacién si por la oposicién de los coparticipes de ,algnno de ellos las
obras no se realizaran y sobrevinieren la ruina 0 m‘enoscal')o de la
cosa comiin: los dafios y perjuicios serdn entonces imputables 4 los que
ofrecieron dicha oposicién 6 resistencia 4 veriﬁca.rlas..

Fl arb. 396 se hace cargo de un supuesto poco frecuente, pero 1o
imposible, cual es el de que los diferentes pisos de una casa p_e:'tenez-
can & diversos propietarios. Para este supuesto se dlctan‘ distintas re-
glas que han de aplicarse como Derecho supletorio, en defecto d.e 10.que
establezean los titulos de propiedad 6 el pacto, acerca de los términos
en que deban contribuir cada uno de los duefios 4 las e})rgs necesarias.
Es un caso de comunidad especial de bienes, ya por referirse concreta-

mente 4 casas, ya porque dentro de esta copropiedad de las mismas
hav cosas comunes y cosas referidas al dominio particular de algunos

de los propietarios, \
En explicacion de este articulo diremos que, ademds de las que
menciona como cosas comunes & todos los copropietarios, tales como

las paredes maestras y medianeras, el tejado y las demds cosas de USO8

comiin, el pavimento del portal, puerta de entrada, patio comun, obrz}s
de policfa comunes 4 todos y parte de la escalera, en las que respecti=

vamente es comiin el aprovechamiento de unos & 0tros pisos, 6 sea el

superior respecto del inferior 6 inferiores, debid hacers'e determinacién
més explicita en un enunciado general que co?}]pre?dmra. todas a:qTe—
llas otras que proporcionen solidez 6 comodidad 4 la casa 6 4 los
moradores, aunque tal sentido tiene indudabl?mente el pasaje del atr-
ticulo que dice «y las demds cosas de uso comum>. Aun dentryo de esd-a
diceion todavia podré caber duda de si ciertas cosas como ca-_non{eis,l e
f4brica, 6 de metal, de las chimeneas, los tubos de ehm;luamén e las
aouas y escorrentias y otras andlogas, habrin de considerarse como
f_';m-zmevs, y si habrén de contribuir por igual todos los coproplet.arlos
d- la casa & los castos de sa conservacion y obras necesarias 6 conve-
nientes en ellas, 6 se les habrd de aplicar, por analogta ,el (:fltel110
especial que, en cuanto 4 las escaleras, establece la regla tercera G€

dicho articulo.
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No obstante determinar el principio de la regla segunda que cada
propietario costeard el suelo de su piso, como éste viene & ser la cu-
bierta del techo del piso inferior, creemos que el Cédigo no deberd
entenderse sino en lo relativo 4 las obras de superficie. 6 soladura del
mismo, pero no 4 las del techo, que tendrén el cardcter de comunes en
cnanto constituyen paredes medianeras que cabrd referir 4 la regla
primera, porque sin el techo no tendrd cubierta el piso inferior ni
suelo posible el superior, excepto en la parte superficial de dicho techo
que, por una razén andloga, corresponderd su reparacién al del piso
inferior.

El Cédigo no provee tampoco de solucién al caso en que en una
copropiedad de una vivienda de pisos, que lo mismo puede tenerlos en
el sentido vertical, de superior 4 inferior, segiin parece presume aquél,
que lateralmenie de derecha é izquierda— puesto que no dice més que
«cuando los diferentes pisos de una casa pertenezcan 4 distintos pro-
pietarios » — sobrevenga, por voluntad 6 por necesidad, el supuesto de
su parcial derribo, reconstruceién, reparacién 6 transformacién con-
siderable que imposibilite, dificulte 6 empeore el uso de los demas
pisos. La solucién de este conflicto no tiene tampoco precepto de ana-
logia en el Cédigo, y cuando sobrevenga habrd de resolverse: 1.°, segtin
lo que aparezca de cualquier pacto especial aplicable 4 tal hipétesis;
2.% con arreglo 4 lo que resulte de los titulos de propiedad, si de ello
puede deducirse directa ¢ indirectamente un criterio para ello; 3.°, de
lo que pudiera ser costumbre del lugar, y 4.°, conforme 4 los principios
generales de Derecho, atendidas las circunstancias particulares de
cada caso, y bajo la influencia de la doctrina juridica de los hechos
no contractnales.

Ademds de las limitaciones del dominio qne al estudiar este derecho
consignamos en el Capitulo anterior, serd una causa especial de limi-
tacion 4 la comunidad de bienes, por lo que de condominio tiene, la
que se registra en el art. 397 del Codigo, sectin el cual ninguno de los
conduefios podrd, sin consentimiento de los demds, hacer alteraciones
en la cosa comtn, aunque de ellas pudieran resultar ventajas para to-
dos; es decir, que la facultad de #ransformar, que era una de las en
que se descomponia el poder de libre disposicién del duefio, estd negada
en el condominio, y no podrd hacer alteracién alguna bajo pretexto 6
en razon de que la alteracién fuera ventajosa.

Esto es justo; porque de otro modo, por este nuevo medio podria
ofenderse el derecho de los demds coparticipes, y, ademds, el que cual-
quiera alteracién en la cosa pueda resultar 6 no ventajosa es asunto
de la estimacidn particular de cada uno de los conduenios y de todos
ellos, pero no puede obligarse # los nos que pasen por la estimacién,
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aunque fuera muy razonable, que los otros hagan, sin contrariar dor
ello su derecho.

Este principio de justicia ofrecerd, sin embargo, en alguna de sus
aplicaciones un resultado de excesiva restriccién si no se interpreta y
aplica con la debida prudencia y sin exagerar el sentido y alcance de
la palabra alteraciones, no entendiéndose por tales cunalquiera novedad
que un conduerfio establezca en la cosa comiin, sino en cuanto pueda
modificar y limitar, y, sobre todo, perjudicar la condicién ¢ disfrute
de la misma para los demds.

El Cédigo se limita 4 establecer un precepto, sin determinar las
consecuencias de su infraccién. Légicamente interpretado, lo proce-
dente serd que, cuando se hiciere alguna alteracién por un conduefio
sin el consentimiento de los demds, se estard en el caso de reconocer 4
éste el derecho de imponer 4 aquél la obligacién de reponer la cosa
comtn al estado que tenia antes de ser objeto de aquella alteracion,
y ademis estd obligado 4 la indemnizacién consiguiente de dafios y
perjuicios que se hayan producido para los demds conduerios.

Alguna vez la alteracién puede ser de tal clase que falte el supuesto
del daiio y del perjuicio para la indemnizacién; pero tenemos por indu-
dable que, aun siendo la alteracién beneficiosa, y no habiéndose recla-
mado de ella por los conduefios que no la hicieron contra el que la llevé
4 cabo, pudiéndose, por tanto, deducir que consentian en la misma,
esto no dard derecho al que la verificé para exigir que se contribuya
por los demds & los gastos que costara el verificarla; porque en el Co-
digo no hay ningtin precepto que lo autorice, ni cabe aplicar el criterio
del art. 395 respecto del deber de contribuir & los gastos de conserva-
cién de la cosa de derecho comtin, ni siquiera el que inspira el pirrafo
3.° del art. 896, en cuanto al coste de construccién y gastos de conser-
vacién de las escaleras, cuando el condominio recaiga sobre los distin-
tos pisos de una casa.

~ El art. 398 del Cédigo contiene una novedad de las de mds tras-
cendencia respecto 4 la relacién juridica de condominio 6 comunidad
de bienes.

Refiérese & determinar el criterio con el cnal ha de atenderse 4 la
administracion y mejor disfrute de la cosa comiin; punto sobre el cual
guardaron silencio las leyes de Partida y todo nuestro Derecho civil
anterior al Cédigo, halléndose algin antecedente de analogia en el
Mercantil y en su art. 589, en el easo de copropiedad de los buques
mercantes y en su referencia doctrinal 4 las compaiiias mercantiles,
asi como en el 901, relativo & la manera de obtener la solucién del
convenio en las quiebras, y en la ley de Enjuiciamiento para casos and-
logos en los juicios nniversales. Observemos, en primer término, que
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bajo la diccién legal de administracion y mejor disfrute debe enten-
derse inclnidas todas las cuestiones que se refieren 4 la conservacion,
reparacion y alteracidn de la cosa comun, y en este sentido conside-
rarse el art. 398 complementario de los arts. 393, 394, 395, 396 v,
sobre todo, del 397, del cual es la férmula de ejecucién de su principio,
de que ninguno de los conduefiog podrd sin consentimiento de los de-
mds hacer alteraciones en la cosa comun, aungue de ellas pudiera
resultar ventajas para todos; 6 sea, que la manera legal de obtener
ese consentimiento de los demds copropietarios es alcanzar el acuerdo
de la mayoria de que habla este art. 393. La mayoria & que se refiere
no es la personal de conduefios, sino la de participaciones en el con-
dominio 6 comunidad, pues no se entenderd por tal mayoria mds que
la que representa la mayor cantidad de los intereses en aquélla.

Aunque esta importante novedad del 398, de aplicar la ley de las
mayorfas al régimen administrativo y mejor disfrate de la cosa comtn,
tiende 4 dar soluciones précticas 4 este estado de derecho de pluralidad
de duefios y unidad de objeto sobre que el dominio 6 comunidad de
duefios recae, hubiera sido de desear que el Cdédigo estableciera otro
desarrollo 4 este principio, menos deficiente y peligroso en la prictica
que el adoptado, y hubiera tenido en cuenta también antecedentes de
ciertas costumbres locales que 4 la comunidad de bienes se refiere, ob-
servadas en algunas regiones de Espafia.

El art. 398 que examinamos gira sobre dos hipétesis: ¢ mayoria,
que representa la mayor cantidad de intereses de los que constituyen
¢l objeto de la comunidad, 6 resolucién subsidiaria del Juez cuando
no resultara esta mayoria de cantidad de intereses de las distintas opi-
niones de los participes, 6 cuando el acuerdo de éstos fuera grave-
mente perjudicial d los interesados en la cosa comun, expresandose las
facultades del Juez en tales casos bajo la férmula vaga de que «pro-
veerd, 4 instancia de parte, lo que corresponda, incluso el nombrar un
administrador».

Valia la pena de que el Cédigo hubiera establecido un principio de
criterio que sirviera de pauta al Juez para este caso; porque, no ha-
biéndolo hecho, la férmula vaga de proveer lo que corresponda es
tanto como dejar entregada esta importante cuestién 4 un arbitrio
Judicial ilimitado, y aunque su acuerdo fuera prudente habida consi-
deracifn 4 las circunstancias del caso, hacerlo siempre ohjeto de fi-
cil impugnacién y revocacién ante y por los Tribunales superiores,
llevéndose asunto tan importante, y en muchas ocasiones de urgente
decisién, de arbitrio en arbitrio de Tribunales de inferior 4 superior
categoria, con todas las dilaciones y gastos que el desarrollo de varias
instancias trae consigo, aunque éstas se desenvuelvan bajo las reglas




