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Luis FAJARDO LOPEZ

INTRODUCCION

Este articulo se ha realizado desde la preocupacién y con el tras-
fondo de una futura ley espafiola que regule la multipropiedad (1), o
solucione al menos los problemas que a la hora de definir los contornos
de este derecho se plantean. Creemos que no estd de mds en un mo-
mento tal, el reflexionar sobre las soluciones juridico-précticas que se
plantean en otros sistemas juridicos afines al nuestro. Se han procurado

(*) A mi madre y a mi padre; Luis y Blanca
(**) Bibliografia y Jurisprudencia (pp. 285 y 286).

(1) Nos referimos en este articuto indistintamente a «multipropiedad» y a «tiem-
po compartido», como fenémeno juridico-social. N6tese sin embargo que la primera
expresién parece dar 1a idea de propiedad, por tanto de un nuevo derecho real, o de una
nueva configuracién de este derecho (comunidad en multipropiedad). De la misma
forma la expresi6n «tiempo compartido», o Time-sharing (en adelante usaré la palabra
inglesa en su versi6n alemana: Time-Sharing), nos lleva a pensar més en un negocio
con efectos tinicamente obligatorios; y la expresién «multipropiedad» parece darnos la
idea de pertenecer al campo de los derechos reales. Dicha distincién puede admitirse
sin necesidad de pronunciarse por uno u otro modelo de configurar esta nueva figura.
Aqui sélo se pretende describir las distintas formulaciones de la misma en Alemania.
En pura teoria podria adem4s admitirse la validez y autonomfa de ambos modelos;
aunque en la prictica 1a regulaci6n de uno se remitir4 siempre a la del otro (sobre todo
la configuraci6n real a la puramente personal, pues los vinculos que se desarrollan en
aquél abarcan muchos aspectos regulados en ésta).
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evitar las opiniones personales sobre las cuestiones tratadas, ser des-
criptivo, buscando claridad en la exposicién. No se trata pues tanto de
un articulo de opinién, como de informacién acerca del estatuto juridi-
co y del estado de la doctrina sobre este novedoso problema juridico-
social en Alemania. Para un estudio mas detallado remitimos a la
bibliografia alemana que encabeza este escrito (véase nota *) y, en es-
pecial, a la obra de Gralka. Una buena esquematizacién, seguida en
parte aqui, se encuentra en Martinek (2).

Es frecuente al hablar del fenémeno de la multipropiedad, time-
sharing, o de la propiedad en tiempo compartido, el hacer referencia al
derecho francés, inglés, norteamericano e italiano; y, en algunos casos,
al portugués o al griego. Extrafia sin embargo el desconocimiento que
en este terreno se tiene del derecho aleman (3). Cierto es que no es ésta
una cuestién polémica entre los juristas de dicho pafs, pero ello no
quiere decir ni que la desconozcan dogmaticamente (4), ni que no exis-
ta en su préctica juridica este fenémeno (5).

La peculiaridad alemana, desde el punto de vista econémico, es
que no es un objetivo turistico importante, por lo que en la mayoria de
los contratos de multipropiedad celebrados por sibditos alemanes in-
terviene un elemento de extranjeria. Al ser uno de ellos la ubicacién del
inmueble, el derecho aplicable en la mayoria de los casos es un derecho

(2) Para una aproximacién a los problemas de la multipropiedad en Suiza se re-
comienda la obra de SCHALCH, Stefan, Timesharing an Ferienimmobilien, Zurich, ed.
Schultess Polygraphischer Verlag, 1989; para Austria, la colectiva dirigida por WALD-
MANN, Ludwig, Time-Sharing von Ferienwohnrechten, Viena, Bad Ischl, ed. Rudolf
Wimmer Verlag, 1990; otras publicaciones alemanas son: HILDENBRAND, «Time-Sha-
ring-Vertriige in der Rechtspraxis», NJW, 1994, 1992, 1996; KOHLHEPP, Teilzeiteigen-
tum am Ferienwohnungen, 1989; SCHOBER, «Internationales Time-Sharing von
Wohnungen», DB 1985, 1513, 1520; SOMMER, «Die steuerliche Behandlung von Fe-
rienwohnrechten», BB 1988, separata 14; vid. también SCHOMERUS, cit. infra.
nota 6.

(3) Limitado a brevisimas menciones: BENITO ARENAS, J. A., «Algunas conside-
raciones sobre la multipropiedad en derecho comparado», Revista Critica de Derecho
Inmobiliario, n.° 165, marzo-abril 1993; O’CALLAGHAN MURNOZ, X., Promocidn y ad-
quisicién de viviendas en régimen de multipropiedad, 1987, p. 88.

(4) Buen ejemplo de ello es la reciente bibliografia y jurisprudencia que se ad-
junta.

(5) De lo cual da fe la existencia de empresas de marketing como la Time Sha-
ring Holiday Touristik-Vertriebs- und Services GmbH de Munich, la Wander Touristik
GmbH de Frankfurt; o las propietarias, que suelen realizar su propio marketing, Arinal
GmbH de Kempten, o Inter Holiday (Hoch & Prissner oHG) de Schleiden-Gemund,
que adem4s realiza el marketing en Alemania para promotoras extranjeras; la Deuts-
cher Time-Sharing-Verband, con sede en Bonn, y que es una de las tfpicas asociacio-
nes «para la defensa del consumidor» creadas y controladas por los fabricantes del
producto frente al que se desea proteger. Es de sefialar también la implantacién en Ale-
mania de multinacionales como RCL
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extranjero (6). Ello no obstante, en otras ocasiones el negocio juridi-
co de adquisicidn se realiza conforme al derecho alemén, entre em-
presas y consumidores de esta nacionalidad, y sobre fincas sitas en
dicho pafs. Si bien desde el punto de vista econémico la cuestién no
presenta, por su escaso volumen, mayor interés, no puede decirse lo
mismo desde el plano estrictamente juridico, desde el que (sobre
todo en los paises con cierta influencia germénica, como es nuestro
caso) las soluciones précticas alli adoptadas pueden servir de ejem-
plo y reflexién a nuestra doctrina. No es otro el objetivo de este
modesto compendio sobre la figura de la multipropiedad en Ale-
mania.

LA FORMULACION JURIDICA DEL TIME-SHARING:

Como un negocio juridico personal con ciertos efectos reales:

La primera y mds simple de las configuraciones juridicas de este
fenémeno es tratarlo como un derecho personal (Forderungsrecht).
La discusidn se centra entonces en su naturaleza juridica como con-
trato de viajes (Reisevertrag), de hospedaje (Beherbergungsver-
trag), o de arrendamiento (en el sentido tanto de Pacht- como de
Mietvertrag (7)). Se considera que una configuracién tal de la multi-
propiedad deja intacto el espiritu de estos negocios, debiendo tnica-
mente modificarse cuestiones referentes a los plazos y duraciones
normales de los mismos (8).

(6) Asi no son de extrafiar trabajos como el de BOHMER, Martin, Das deutsche
Internationale Privatrecht des Timesharing, 1993; o el més general, y preocupado so-
bre todo por cuestiones de derecho del consumo, de LANGE, Dirk, Haustiirgeschdfte
deutscher Spanienurlauber nach spanischem Recht, ed. Hartung-Gorre, Konstanz,
1993. Ultimamente, SCHOMERUS, Andreas, «Time-Sharing-Vertrige in Spanien im Li-
chte der EG-Richtlinie iiber den Erwerb von Teilnutzungsrechten an Immobilien»
(Contratos de timesharing en Espafia, a la luz de la directiva comunitaria sobre adqui-
sicién de derechos de utilizacién de inmuebles en régimen de tiempo compartido),
NJW, Alicante, 1995, 359, cuyo comienzo que transcribimos nos sirve para recalcar la
preocupacién que sobre esta figura se estd despertando en Alemania: «La multipropie-
dad no sélo se ha puesto de moda, sino que ocupa crecientemente la préctica juridica,
y en especial los contratos con elementos de extranjerfa, muy especialmente con Espa-
fa[...]».

(7) Vid. GRALKA, P., Time-Sharing bei Ferienhiiusern und Ferienwohnungen,
pp. 757y ss., Colonia, Berlin, Bonn, Munich, ed. Heymann, cit. en adelante como
GRALKA.

(8) Vid. también en este sentido la obra colectiva op. cit., por MARTINEK,
p. 267.



272 Luis Fajardo Lépez

Las criticas a su asimilacién al contrato de viajes regulado por los
pardgrafos 651ay ss. del BGB, se centran en la desmedida importancia
de los servicios del contrato de multipropiedad, frente a la primordial
relevancia del transporte en éste; asi como en la exigencia de «unidad
de los servicios [del contrato] de viaje» que impone el BGB, frente a la
frecuencia alternativa en los de Time-Sharing.

El contrato de hospedaje, a pesar de no tener una regulacién especi-
ficay completa en el BGB, encuentra en el cédigo, tal y como ocurre en
nuestro derecho, normas (p. ej. 701 BGB y 1783 Cc.) que permiten hablar
de éste como uno de los tipos contractuales del derecho civil. GRALKA
considera que la calificacién del Time-Sharing como contrato de hospe-
daje ha de producirse en la mayoria de los casos en que se articula el ne-
gocio sobre derechos de caracter personal. Se tienen entonces que aplicar
en lo fundamental, los paragrafos relativos al contrato de arrendamiento
(por expreso mandato del § 580 BGB) (9) dada la escasa regulacién del
contrato de hospedaje. Asi, en virtud del § 566, frase 1. BGB, es exigible
la forma escrita (contratos superiores a un afio); los vicios ocultos y demds
posibles defectos de la vivienda se perseguirdn, en opinién de este autor,
por los §§ 537 y ss. BGB (10). Siempre subsiste, sin embargo, la respon-
sabilidad de los paragrafos 651c y ss. BGB (11), derivada de la similitud
de la multipropiedad al contrato de viaje (12).

En su caracterizacién como arrendamiento se discute si se acerca
mas a la definicién del 581 parr. 1.° BGB (Pachr), o a la del 535, frase 1.
BGB (Miete). Mientras que en la primera el objeto del negocio se extien-
de a los frutos (§ 99 BGB), la segunda hace referencia exclusivamente al
uso de la cosa arrendada («Gebrauch der vermieteten Sache»).

Como un negocio juridico con efectos dominicales:

Una de las polémicas mds interesantes, tal vez por sus posibles re-
percusiones practicas entre nosotros, las suscitan sin duda los intentos

(9) EIl § 580 BGB, sobre alquiler de espacios, dice: «Las normas sobre alquiler
de inmuebles son también vélidas, en tanto no se determine otra cosa, para el alquiler
de espacios destinados a vivienda [Wohardumen] y otros espacios [Raumen]». Este
pardgrafo es interpretado en el sentido de considerar la normativa del contrato de
arrendamiento como subsidiaria de todo tipo de negocios asimilables al mismo.

(10) Los parigrafos 537 y ss. BGB son similares a nuestros 1556 y 1580 Cc., Si
bien este dltimo no limitado a los arrendamientos urbanos, sino aplicable a todo tipo
de arrendamientos, y sin referencia a pacto ni costumbre alguna, en la linea de nuestra
jurisprudencia (Ss. de 7 de febrero de 1920, 20 de octubre de 1949 y 9 de marzo de
1964): el arrendatario podr4 ordenar las reparaciones y repetir contra el arrendador
(Dfez-Picaz0 y GULLON, Sistema de Derecho civil, vol. 11, 4.° ed., p. 420).

(11) Vid. infra bajo la nibrica «Otras cuestiones de interés», apdo. 1, donde se
explica el contenido de estos articulos.

(12) GRALKA, op. cit., p. 91.
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de configurar la multipropiedad como derecho real y, en especial,
como un derecho de propiedad especial. Ello nos hara plantearnos, en-
tre otras cosas, el papel de nuestro mayoritariamente admitido princi-
pio de numerus apertus. Siendo asi que en Alemania juega el principio
contrario, y que la propiedad se define como un dominio absoluto y sin
limites (a salvo, obvio es decirlo, los que la propia ley impone), § 903
BGB, no es posible establecer un criterio extralegal limitador de la
misma, como lo es el tiempo (13).

Los primeros intentos en este sentido pretenden organizar la multi-
propiedad sobre la base de una comunidad de corte germanico con-
forme a los paragrafos 741 y 1008 BGB (14). Los copropietarios
(Miteigentiimer) poseen una cuota ideal (ideellen Bruchteil) del terre-
no y la edificacion sobre él realizada (§§ 93 y 94 BGB) (15); es decir:
que la cuota se refiere a un derecho de propiedad sobre un todo insepa-
rable (Grundstiickeigentum), compuesto por terreno y edificacién.
Para la adquisicién de la propiedad es requisito necesario, dada la niti-
da distincién que en derecho aleman se establece entre efectos perso-
nales y reales de un contrato, la inscripcién del derecho de propiedad
de la comunidad en el Registro de la Propiedad (873 y 925 BGB) (16).

(13) Lo que nos remite a la reflexion sobre el negocio juridico y los limites de 1a
autonomfa de la voluntad en la creacién y configuracién de derechos reales. Vid. entre
nosotros (los alemanes distinguen claramente entre efectos personales y reales del negocio
juridico) en este sentido el trabajo del prof. DiEz-PicAZo0, L., «Autonomia privada y dere-
chos reales», Libro-homenaje a D. Ramén M.° Roca Sastre, vol. 11, pp. 299-330,
ed. Junta de Decanos de los Colegios Notariales, Madrid, 1976.

(14) Que consideran éste como el régimen comunitario habitual o subsidiario,
existente cuando la ley no imponga otro.

(15) Los pardgrafos 93 y 94 BGB prohiben establecer un derecho sobre una par-
te esencial [wesentliche] de una cosa indivisible (la «esencialidad» juega como criterio
de indivisibilidad). Una edificaci6n es un elemento «esencial» del terreno sobre el que
se haya. Cosas divisibles e indivisibles, principales y accesorias; andlogos a nuestros
376 y, salvando las distancias, 401.1.° Cc.

(16) El contenido de estos pardgrafos es el siguiente:

§ 873, sobre adquisicién a través del acuerdo traslaticio (Einigung) e inscripcién
(Eintragung): «(1) En tanto la ley no prescriba otra cosa, para la transmisi6n de la pro-
piedad sobre un inmueble; para cargar un inmueble con un derecho; asf como para la
transmisién o carga de tales derechos, es necesario el acuerdo traslativo de aquél en
quien recae el derecho [Berechtigten] y de la otra parte, referente al comienzo [Eintritt]
de la modificacién juridica; asf como la inscripcién de la modificaci6n juridica en el
Registro», y;

§ 925, sobre la «Auflassung»: «(1) El acuerdo traslaticio [Einigung] de transmi-
tente y adquirente requerido por el § 873 para la transmisién de un inmueble (manifes-
tacion publica del acuerdo traslaticio [Auflassung]) ha de ser formulada con la
presencia simultdnea de ambas partes ante un érgano [Stelle] competente. Todo nota-
rio, sin perjuicio de la competencia de otros 6rganos, es competente para la recepcién
[Entgegennahme] de la manifestacién piblica del acuerdo traslaticio. La manifesta-
ci6n publica del acuerdo traslaticio puede también ser formulada en una transaccién
judicial [in einem gerichtlichen Vergleich].

«(2) Las manifestaciones piblicas del acuerdo traslaticio realizadas bajo condi-
cién o plazo son ineficaces {unwirksam]».
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Las posteriores ventas pueden realizarse en virtud de la autorizacién
de! 747 BGB (17), por la técnica que consiste en la simple adscripcién
al nuevo adquirente de parte de la cuota que le correspondia al promo-
tor. La regulacién de los usos espacio-temporales que le corresponden
a cada copropietario se contiene en los pactos (de naturaleza \nica-
mente personal) sobre utilizacién y administracién del bien (Benut-
zungs- und Verwaltungsordnung) que permiten los pardgrafos 745
parrafo 1y 749 parrafo 2, y que tras su inscripcion en el Registro re-
sulta obligatorio frente a los futuros adquirentes (§ 1010.1 BGB), pero
no frente a otros terceros (18). El sistema parece cojear, como en Es-
pafia, por el derecho a pedir la disolucién que tiene todo comunero.
Resulta interesante comparar el precepto que esto impone, con sus
analogos espatioles (arts. 400 y 401 Cc., y §§ 749.1 y 2 BGB): dice la
ley alemana que «todo comunero podra pedir en cualquier tiempo la
divisién de la comunidad», derecho que queda matizado en el segundo
parrafo y que dice, que si se hubiese renunciado a este derecho, sea por
tiempo determinado o para siempre, podra no obstante solicitarse la di-
solucién si media una causa importante («wenn ein wichtiger Grund
vorliegt»). La determinacién de estas causas en el ambito de la multi-
propiedad, y no la posibilidad o no de prohibir la divisién, seria, a lo
sumo, la cuestién a debatir en la doctrina alemana. ;Puede existir una
razén tan importante que permita la disolucién de la comunidad en
«beneficio» (?) de uno solo de los comuneros? Mejor dicho: ;Es el va-
lor del bien en su conjunto superior a la suma de los valores de las cuo-
tas comunitarias? La visién alemana parece dar un nuevo argumento a
la tesis que considera que nuestro articulo 400 «sélo seria imperativo
en la medida en que (...) la comunidad [sea] una situacién desventajosa
y que los conduefios [necesiten] la accion de divisidn para evitar los in-
convenientes derivados de la cotitularidad», y que dicho articulo no
viene limitado «sélo por el articulo 401 y otros preceptos, sino (...)
ante todo (...) por la ratio del precepto» (19).

(17) El pardgrafo 747 BGB, sobre disposicién de las cuotas, dice : «Cada co-
munero [Teilhaber] puede disponer de su cuota. Sobre el objeto comin [gemeins-
chaftlichen Gegenstand] en su conjunto s6lo pueden disponer los comuneros
mancomunadamente [gemeinschaftlich verfiigen]».

(18) ScHAAFF admite sélo la posibilidad de una comunidad tal, por lo que las
normas que regulen la comunidad de multipropietarios son —dice aquélla— las con-
templadas en el § 1010 BGB, y no las de los pardgrafos 15y 21 WEG.

GRALKA, pp. 20 y ss., se pregunta ademds, y entre otras cosas, si es posible un
control del contenido de las condiciones generales de la contratacidn a estos pactos de
naturaleza personal -no real. No le plantea dudas la aplicabilidad del articulo 2 de la
ley especial que regula estas cldusulas (AGBG), y que impone el control de inclusién
de las mismas (criterios de justicia con base en la posibilidad de conocimiento de las
mismas por el adherente), p. 22. Vide infra nota 30.

(19) MIQUEL, Jose M.%, Algunos problemas en torno a la consideracion de la
mulitipropiedad como copropiedad, Centro Internacional de Derecho Registral, Ma-
drid. 1987.
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Un modelo de configurar la multipropiedad muy extendido por los
paises de habla germénica es el conocido bajo la denominacién de
«Oberstdorfer Modell» (20). Consiste en constituir una comunidad
en propiedad horizontal sobre la que se organiza la asignacién de los
correspondientes espacios temporales de disfrute. Dicha asignacién se
realiza creando una comunidad de corte germanico, como la sefialada
mas arriba, sobre cada uno de los apartamentos o unidades previamen-
te separados mediante divisién horizontal; nunca, como se ha manteni-
do, mediante acuerdo entre los copropietarios, miembros de la
comunidad horizontal, al amparo del pardgrafo 3.1.°de la WEG (ley de
propiedad horizontal alemana), ni por el promotor en virtud del § 8, o
de los paragrafos 15y 21 de ese mismo cuerpo legal. En todos esos ca-
sos se tropezaria con la definicién como «dominio absoluto» que del
derecho de propiedad realiza el § 903 BGB. La divisién en unidades de
tiempo habra de realizarse al amparo de los paragrafos 1010, 745 pa-
rrafo 1.°, y 749 parrafo 2.° BGB (21). En este punto estuvo dividida la
doctrina, al no admitirse por algunos la configuracién de una comuni-
dad germanica por cuotas ideales sobre la comunidad de propietarios
de la WEG (22), mientras que para otros tal comunidad es premisa ne-
cesaria para poder estructurar la multipropiedad sobre una propiedad
horizontal (23). En el «Oberstdorfer Modell» la representacién de la
Bruchteilgemeinschaft en las asambleas de propietarios en propiedad
horizontal (Wohnungseigentumgemeinschaft) tendra que delegarse en
una tinica persona, lo que acarrea problemas importantes, obviados por
los promotores y que poco se tienen en cuenta en la practica.

(20) ScHAFF, en ZIP, 1984, p. 912, considera éste impracticable cuando de un
gran volumen de multipropietarios se trata, con miltiples traspasos de la propiedad,
por lo que parece apostar por el modelo societario.

(21) El contenido de dichos paragrafos es:

§ 1010, sobre el sucesor [Sondernachfolger] de un comunero [Miteigentiimer]:
«(1) Teniendo los comuneros regulada la administraci6n y utilizacién del inmueble, o
limitado [ausgeschlossen] para siempre o en un determinado plazo el derecho a pedir
la disoluci6n de la comunidad, seran vélidas dichas determinaciones para el sucesor de
un comunero, cuando se hayan inscrito en el Registro como cargas de la cuota».

«(2) Las acciones reguladas en los §§ 755 y 756 [satisfaccién de deudas derivadas
de obligaciones entre comuneros] pueden hacerse valer frente al sucesor de un comu-
nero cuando hayan sido inscritas en el Registro».

El paragrafo 745, en su pérrafo 1.°, dice que podré4 regularse la administracién y el
uso del inmueble por mayoria de los comuneros, en funcién de la proporci6én de sus
cuotas. El pamrafo 2.° del § 749, por su parte, permite prohibir a los comuneros el ejer-
cicio de la accién de divisién de la comunidad.

(22) En este sentido, por todos, BARMANN, WEG-Kommentar, 1. Aufl.,
1951, Anm. 7 zu § 3., opinién abandonada en su articulo aparecido en NJW,
1960, p. 295.

(23) SCHOBER, Bernd G., «Internationales Time-Sharing von Wohnungen», Der
Betrieb, Heidelberg, 1985, pp. 1513 y ss.
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Es también polémico el criterio para determinar si puede constituir-
se un Wohnungseigentum (derecho de propiedad sobre un piso) o si por
el contrario sélo cabe la figura del Teileigentum (derecho de propiedad
sobre cualquier otro espacio de una edificacién) (24). Asi, aunque la le-
tra de la ley parece ser muy clara, y habla de la finalidad de utilizar o
no el espacio para vivienda, esto es, para vivir (25); hay quien atiende
unicamente a la configuracién espacial (26), y as{ es condicion necesa-
ria para poder hablar de vivienda (siguiendo la interpretacién del Mi-
nisterio de la Vivienda) el que ésta disponga de cocina. Ello plantea en
no pocas ocasiones problemas, cuando lo que se quiere calificar es una
habitacién de un hotel: obviamente, cuando ésta se utiliza para su ex-
plotacién comercial por medio de negocios turisticos, la calificacidon
que ha de recibir serd la de Teileigentum. Pero otra cosa parece que
debe ser, cuando de lo que se trata es del uso turistico que realiza di-
rectamente el propietario para su exclusivo disfrute. La doctrina ma-
yoritaria, que califica este Gltimo supuesto de Wohnungseigentum,
plantea el problema del periodo de comienzo de la multipropiedad,
cuando atin no todas las cuotas han sido vendidas. Es normal entonces
que el promotor mantenga los apartamentos en explotacion mediante
alquiler turistico. Siguiendo el criterio que en caso de dualidad de fina-
lidades se fija en aquella de mayor peso o intensidad, viene a afirmar
Gralka que la multipropiedad, por el modelo Oberstdorfer, sélo puede
constituirse sobre la base de un derecho de propiedad entendido como Tei-
leigentum. Ello no es dbice, admite este autor, para que en un momento
posterior puedan modificarse los asientos registrales y tornar este primiti-
vo derecho en un derecho de Wohnungseigentum (27), siempre que se den
las condiciones necesarias, pues es también posible que el promotor, pa-
sado este perfodo inicial, se reserve algunos de estos apartamentos, o al-
gunas cuotas, para seguir realizando aquel tipo de negocios (28).

(24) Ladiscusion tiene en Alemania otros pardmetros, pero entre nosotros po-
dria tener gran importancia practica si se traslada al campo del arrendamiento. La mag-
nitud de los efectos de tal distincién (local de negocio/vivienda) en Espafia es clara
(¢fr- decidir entre aplicar la normativa sobre traspaso de local de negocio o la de cesién
de vivienda). Recuérdese la importancia meridiana de las normas que regulan el arren-
damiento para suplir las lagunas que la falta de regulacién del contrato de utilizacién
de inmueble en tiempo compartido (timesharing) crea. Ello es asi en Alemania por ex-
preso mandato legal. La falta en nuestro ordenamiento de tal norma no debiera ser 6bi-
ce para poder mantener aqui la misma solucidn, pues las reglas de integracién del
sistema asf nos lo piden.

(25) En este sentido BARMANN y Pick, WEG-Kommentar, § 1, Rz. 23; WEIT-
NAUER, WEG-Kommentar, § 1, Rz. 6.

(26) Como ROLL en Miinchener-Kommentar, § 1 WEG, Rz. 2.

(27) PALANDT-BASSENGE, Kommentar, ed. 44, 1985, § 1 WEG, WEITNAUER,
WEG-Kommentar, § 1 Rz. 6.

(28) A parte de los elementos privativos como bar, café, comedor, cuartos de
juego, que como negocio suele reservarse el promotor (GRALKA, pp. 48-49).
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En virtud del paragrafo 4, parr. 3 WEG resulta de aplicacién el 313,
frase 1 BGB, que impone la necesidad de Escritura Publica («Notarie-
lle Beurkundung») para que pueda efectuarse la transmisién de la pro-
piedad. Los §§ 459 y ss. BGB (responsabilidad por vicios) resultan
también aplicables.

Lo dicho sobre la posibilidad de aplicar las normas que regulan las
condiciones generales de la contratacién (AGBG) a los pactos que en
el modelo de multipropiedad construido sobre una propiedad en el fun-
do (Grundstiickeigentum) y organizado mediante una comunidad ger-
manica por cuotas ideales ordenan las relaciones entre los comuneros (29),
puede decirse aqui referente a ese tipo de comunidad basado en la pro-
piedad por pisos (Wohnungseigentum), y a sus reglas y estatutos. En el
modelo Oberstdorfer, el adquirente de una cuota de la comunidad ger-
manica entra, a diferencia del modelo anterior, a formar parte automa-
ticamente (mds ailn: ipso iure) de la comunidad de propietarios en
régimen de propiedad horizontal de la WEG, y tiene que admitir la im-
posicidn de sus estatutos (debidamente inscritos en el Registro), que
normalmente han sido redactados unilateralmente por el promotor del
complejo que ahora se vende en régimen de multipropiedad. De ahi
que la doctrina mayoritaria este aqui a favor de una aplicacién analégi-
ca de las normas de control del contenido de la AGBG (30).

En este modelo los periodos de utilizacién se reparten anualmente,
no estando por tanto predeterminados, y asignindose cada afio en fun-
cidn de las reglas internas que en cada caso se pacten, y que suelen re-
conocer un sistema de puntos (31). Siempre se corre el riesgo del posible
ejercicio de la accidn de divisién por los acreedores de los comuneros en
virtud de los §§ 751, fr. 2 BGB y 16, par. 2 KO (normas concursales), a
los que no afectan los acuerdos sociales en este punto (32).

Resulta curioso observar como en un sistema juridico como el ale-
man, donde rige el principio de numerus clausus, no plantea mayor

(29) Vid. supranota 18.

(30) GRALKA, p. 43; ULMER, BRANDER, HENSEN y HENSEN, Anh. §§ 9-11, Rdn.
965; PALANDT-HEINRICHS, § 1 AGBG, Anm. 2a; STEIN, Giinther, Die Inhaltskontrolle
vormulierter Vertrige des allgemeinen Privatrechts, Berlin, 1982, p. 62 ss.; ULMER,
«AGB-Gesetz und einseitig gesetzte Gemeinschaftordnungen von Wohnungseigentii-
mern», Festschrift Weitnauer, 1980, pp. 205 ss.; WOLF, Manfred, y otros, Kommentar
zum AGB-Gesetz, § 1,Rz. 9,y § 9, Rz. W 21. A favor de una aplicacién no analdgica
sino directa de los preceptos de la ley de condiciones generales (AGBG) se pronun-
cia,por todos, Kotz, Miinchener Kommentar, § 1 AGBG, Rz. 4. En contra de la apli-
cabilidad de estas normas: PALANDT-BASSENGE, § 8 WEG, Anm. 1; BARMANNy PICK,
§ 8, Rz. 16. El enfoque de la proteccién de los consumidores de multipropiedad en el
derecho aleman puede verse en HILDENBRANDT, «Time-Sharing-Vertrige in der Re-
chtspraxis», NJW 1995, 1992, 1996.

(31) GRALKA, op. cit., p. 48.

(32) SCHOBER, op. cit., p. 1518 «ansonsten steht dieses Recht [die Aufhebung
der Gemeinschaft zu verlangen] jedem Berechtigten aus wichtigem Grund [como vi-
mos antes ¢fr. § 749 Abs. 2 BGB] zu».
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problema el admitir esta nueva figura. Ello nos hace reflexionar, si la
multipropiedad no serd més que una forma de comunidad, con unas es-
peciales normas de funcionamiento, encajable en la tipologia clasica
de derechos reales.

Como un negocio juridico con otros efectos reales:

Fuera del derecho de propiedad, recoge la doctrina y la practica
alemana la configuracién de la multipropiedad como servidumbre,
usufructo (33), habitacién (34), servidumbre personal limitada, o carga
real. Basandose en estudios sobre la naturaleza de estos derechos reali-
zados por la doctrina (35), se niega en principio la posibilidad de esta-
blecer la multipropiedad sobre los dos primeros de los derechos
enumerados. En el primero (servidumbre), por definirse en funcién de
un fundo dominante, y por tanto en funcién de otro derecho real sobre
otro fundo que en el caso que nos ocupa no existe; el segundo (usufruc-
to), por implicar su naturaleza un derecho «omnicomprensivo» de uso
(«umfassendes» Nutzungsrecht) del inmueble que, debido a las limita-
ciones que impone el tiempo compartido, no es en nuestro caso «om-
nicomprensivo» ni mucho menos. Quienes han estudiado el
Time-Sharing en Alemania reaccionan frente a esto con distintas argu-
mentaciones: unos dicen que la limitacién que se impone en este insti-
tuto al usufructo estd amparada por el pardgrafo 1030.2 BGB (36), que
permite la prohibicién de determinados usos. Otros, en desacuerdo con
la opini6n anterior, consideran con la doctrina dominante que el 1030
no autoriza mas que una limitacién en la forma de uso de la cosa; esto
es, en la finalidad que se le vaya a dar, pero no en el modo de uso, uno
de cuyos elementos es el tiempo. Ademds, siguen diciendo estos dlti-
mos, los contornos de este instituto juridico (permitasenos la expre-
sién) no dejan mucho espacio para un derecho absoluto de uso. A pesar
de ello no niegan totalmente la validez de este derecho para configurar
la multipropiedad, siempre y cuando se otorgue éste a una comunidad
de tipo germanico como las definidas para el derecho de propiedad (37).
Ello, dicen, puede realizarse de dos formas: 1) o bien se le atribuye el
usufructo sobre el fundo o sobre el inmueble en propiedad horizontal a

(33) Tenemos constancia de que ésta es la préctica habitual de empresas como
Inter Holiday, que definen este derecho como un derecho de usufructo por treinta
afos.

(34) Vid. GRALKA, p. 54.
(35) SOERGEL-STURNER, BGB-Kommentar, 12° ed., 1989, § 1030, Rz. 9.
(36) FRANZER, Time-Sharing von Ferienhdiusern, p. 108.

(37) GRALKA, p. 52, apoyédndose en opiniones de (entre otros) PALANDT,
BAUR y PETZOLD, y que admiten que la titularidad de este derecho la posea una co-
munidad tal.
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la comunidad («Niefbrauchbestellung zu einem Bruchteil am Grunds-
tuck-Wohnungseigentum»), dividiéndolo éste por cuotas (usufructo
por cuotas, «Quotenniefbrauch»), o bien; 2) se le atribuye a la comu-
nidad el usufructo del derecho de propiedad (como quiera que se haya
configurado ésta) sobre el inmueble (Bruchteilgemeinschaft der Time-
Sharing-Erwerber auf den Niefbrauch am Grundstuck- Wohnungsei-
gentum) (38). Estas cuestiones llevan en Alemania a la reflexién sobre
los principios de publicidad y de numerus clausus, y de la hasta ahora
limitacién de la admisién de tipos juridico-mixtos en el campo de los
derechos reales, a pesar de las cuales se llega aquf a 1as mismas conclu-
siones (es mads, alguno lo ha considerado un argumento mds para llegar
a estos resultados) (39).

Como servidumbre personal limitada mientras ciertos autores lo
desaprueban por implicar la multipropiedad el despliegue de unos po-
deres que no pueden conferir una «relacién para uso concreto», es de-
cir, para una forma de uso especialmente limitada (40); otros lo
consideran viable sélo para un tipo especifico de estos derechos, como
lo es el derecho de habitacién (entendido como Wohnungsrecht) (41).
Como derecho de habitacién especial (Dauerwohnrecht) definido en
el § 31 WEG, es comparado por la doctrina alemana a una servidum-
bre, pudiendo ser transmitido tanto inter vivos como mortis causa. La
titularidad del mismo puede corresponder a varias personas, que pa-
sarfan a constituir una comunidad de las de los §§ 741 y ss. BGB
(Bruchteilgemeinschaft, germanica por cuotas ideales). La constitu-
ci6n de esta comunidad se producird necesariamente para todos
aquellos que consideren que no pueden existir dos o mds derechos
de habitacién de los del 31 WEG sobre una misma vivienda (42),
mientras que no serd necesaria para los seguidores de la tesis contra-
ria (43). Segin la sentencia del Tribunal Supertor de Justicia (OLG,
«Oberlandesgericht») de Stuttgart (NJW, 1987, 2023), un aparta-
mento no puede ser cargado con un derecho de habitacién del 31
WEG dividido en periodos de ejercicio de una semana y limitado en
el tiempo.

(38) GRALKA, p. 52.

(39) MARTINEK, M., Moderne Vertragstypen, vol. 3, 1993, p. 274. Esta obra es,
por lo demds, un buen compendio del estado de la doctrina alemana sobre esta institu-
cién (pp. 259 a 286).

(40) GRrALKA, p. 127. No es la limitacién espacio-temporal lo que hace este de-
recho no apto para nuestras necesidades, sinc la necesaria limitacién de la manera de
efectuar el uso, de las facultades de uso que éste implica.

(41) FRANZER, op. cit., p. 127.

(42) BARMANN, PicKk y MERLE, WEG, 6.* ed., 1987, § 31, Rz. 52; SOERGEL-
STURNER, BGB-Kommentar, 12.% ed., 1989, § 31 WEG, Rz. 3.

(43) WEITNAUER, WEG, 7.%ed., 1988, § 31, Rz. 3c.
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Su articulacién como carga real del 1105y 1111 BGB es admitida
sin reservas por algunos autores, y matizada por otros que niegan esta
posibilidad cuando se excluya por completo todo uso que de la cosa
pudiera hacer el propietario (44). En cualquier caso no es en absoluto
la construccién ideal de la multipropiedad en este pais. Ello no sélo por
no ser posible en todos los Linder de la Repuiblica Alemana (art. 115
Einfiihrung Gesetz zum BGB), sino también por ser ésta una institu-
cién a caballo entre un derecho de uso y una garantia real, y de contor-
nos por tanto poco nitidos (45).

Time-Sharing estructurado sobre una sociedad:

Los sistemas basados en modelos societarios se conocen en los pai-
ses de lengua alemana como «Ferienfonds». La doctrina rechaza la
férmula de las AG (sociedad accionaria), y prefiere mayoritariamente
la de 1a KAG (sociedad de inversion de capital). La evolucién ha pasa-
do de la duda en la aplicacién de la KAGG (Ley de sociedades de in-
versién) a los «Ferienfonds» (46) hasta su negacién; convirti€éndose los
mismos en una forma de disminuir la presién fiscal, al no poderse con-
siderar los dividendos (puntos de derecho a vacaciones) de las accio-
nes como réditos del capital; para recientemente (sentencias de la
Bundesfinanzhof de 16 de diciembre de 1992, y de 26 de agosto de
1993) negar esta posibilidad, calificando ese Tribunal Federal los Fe-
rienpunkte como puntos valorables econémicamente, y por tanto a
considerar réditos del capital (47), considerando finalmente aplicables
las leyes citadas (al menos en lo tocante a materia fiscal).

La KAGG no se aplicara cuando la sociedad posea un tinico com-
plejo, pues entonces puede entenderse que estamos ante unos «fondos
de inversién inmobiliaria cerrados (o restringidos)» (geschlossene Im-
mobilienfonds), cuando la ley en su redaccién de 1969 sélo admite su
aplicacién a las «inversiones inmobiliarias abiertas», offene Immobi-
lienfonds (anteriormente la negaba para ambos), que son aquellas en
las que, entre otros requisitos, la sociedad es propietaria de més de diez
bienes inmuebles. Para que los preceptos protectores de la KAGG sean

(44) A favor GRALKA, p. 60 y ss.; con la objeci6n sefialada FRANZER, p. 138
y ss.

(45) MARTINEK, p. 275.

(46) Afirmado por la doctrina desde BAUR, Jirgen, Investmentgesetze, Berlin,
1970, p. 4; y negado por la jurisprudencia desde la sentencia del Tribunal Supremo
Administrativo (B VerwG, WM 1981, 48), en SCHAAFF, p. 912, que la critica. FRANZER,
p. 208 y ss. abunda en la tesis de la sentencia (contraria a SCHAAFF), diciendo que es
materia para el legislador, como ha ocurrido en EE.UU., Francia y Portugal. Conjun-
tamente se pregunta la doctrina si a estas «inversiones» le son de aplicacién las normas
de la AuslinvestmG (Ley de Inversiones en el Extranjero).

(47) En este sentido se habia pronunciado ya en 1989 LUCKoOw, en op. cit.
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de aplicacién a la multipropiedad es necesario que los Ferienfonds
sean considerados como un subtipo de los Immobilienfonds. Por tanto
esta ley seria de aplicacion s6lo a las empresas de muitipropiedad que
incluyeran en dicha figura a mas de diez inmuebles (Grundstiicken) (48),
pues si no se considerarian «fondos inmobiliarios cerrados», fuera del
ambito de aplicacién por tanto de la KAGG. En cualquier caso serd de
aplicacién, cuando los bienes estén en el extranjero —como de hecho
suele ocurrir—, la ley de inversiones en el extranjero.

Si se rechaza la aplicacion de la KAGG, lo que al menos hasta las
citadas sentencias de la BFH era doctrina mayoritaria, queda para un
aseguramiento real del accionista inicamente la anotacién registral
de la accién que le corresponderia en caso de disolucién de la socie-
dad.

La fiducia que suele otorgarse a un tercero, que ha de garantizar el
traspaso de los derechos del promotor a los adquirentes, es en Alema-
nia abiertamente criticada. E1 771 ZPO (Ley de enjuiciamiento civil) y
el 43 KO (Ley del procedimiento concursal) no ofrecen, en opini6n de
la doctrina, garantias suficientes. Estos protegen, en su caso, al promo-
tor, al otorgarle una accidén de exclusién de la masa concursal del bien
dado en fiducia. Pero en ningin caso a los adquirentes. SCHAAFF re-
comienda por ello, una vez vencidos los problemas nada claros para la
aplicacién de la KAGG, el reconducir estos casos a la frase 1 del 2.°
parrafo del § 10 KAGG, y ala fr. 2, parr. 3, § 13 de la misma ley (todo
tenedor de una accién puede pedir el canje de la misma por su valor; y
el banco de depésito —léase la sociedad sobre la que se organiza la
multipropiedad— puede, con autorizacién del organismo administrati-
vo supervisor, negarse a realizar la liquidacién y reparto de las accio-
nes, y traspasar su administracién a otra sociedad de inversién de
capital). Creemos que existen suficientes argumentos que fundamen-
tan hoy ya la tesis defendida en su momento por esta autora.

OTRAS CUESTIONES DE INTERES:

1.— La aplicacién analégica de los articulos protectores propios
del contrato de viaje (651c y ss. BGB) a la multipropiedad configurada
como derecho personal o real, tiene amparo en cierta jurisprudencia de
la corte suprema alemana (49), que equipara a estos efectos el contrato
de viaje con el alquiler de una vivienda vacacional, cuando haya sido
prometido cierto nivel de servicios que finalmente no se presta, o son
defectuosamente cumplidos.

(48) FRANZER, p. 209.

(49) BGH, NJW, 1985, 906, admitiendo la aplicacién anal6gica del §651 f BGB
a los contratos sobre viviendas vacacionales (Ferienhausvertrag).
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De ah{ que esté amparado el derecho de reparacién inmediata a car-
go del promotor frente a cualquier problema que el multipropietario
tenga en relacién con su estancia vacacional (§ 651c.2). Este derecho
de reparacidn se entiende como arreglo del servicio deficitariamente
prestado (o no prestado en absoluto). En caso de negativa del promotor
a la reparacidn en un plazo razonable que ha de sefialar el multipropie-
tario, podré éste subsanar el problema y repetir contra el mismo. En
caso de cumplimiento defectuoso, podré reducir el pago en lo que co-
rresponda. Para el célculo de esta reduccion se estara a la duracién del
vicio y a las normas generales del BGB (§ 472), dice el § 651d BGB.
Frente a determinados vicios graves, y en cualquier caso cuando el
cumplimiento de la prestacién del promotor suponga por la forma de-
fectuosa en la que se realiza molestias al multipropietario, asi como
cuando solicitada la reparacion conforme al § 651c ésta no se produce
en el plazo razonablemente otorgado (no suponiendo para el promotor
un esfuerzo desmedido el realizar la reparacién), en todos estos casos,
podra el multipropietario pedir la resolucién del contrato (§ 651e
BGB). Ademds podra pedir las correspondientes indemnizaciones por
incumplimiento o por cumplimiento indebido a tenor del 651f. Estas
acciones prescriben al mes «de acabado el viaje», que debe entenderse
como al mes de finalizado el periodo anual de utilizacién de la vivien-
da (50). No nos podemos extender aqui sobre la aplicabilidad de esta
ley a contratos que tengan por objeto complejos situados en el extran-
jero cuando el comprador sea aleman, pero es de sefialar la aplicacion
en esto del tratado de Roma sobre la ley aplicable a las obligaciones
contractuales, abierto a la firma el 19 de junio cde 1980, recientemente
ratificado por Espafia.

2.— La cuestién de la posible enajenacion del complejo por el pro-
motor, y los problemas que la buena fe registral pueden plantear aqui,
en cuanto supone una gran inseguridad para los adquirentes de multi-
propiedad que no pueden acceder al registro (en especial los fundados
en derechos personales), es planteada por la doctrina alemana, supera-
da la I6gica admision de las acciones personales resarcitorias e indem-
nizatorias, en términos de aplicabilidad o no del § 571 BGB a estas
relaciones. Dicho pardgrafo viene a negar el principio «venta quita ren-
ta» (51), admitiendo que cuando se transmita la propiedad sobre un
bien inmueble existiendo un arrendamiento, el adquirente estard obligado
a soportar el mismo (52). El § 580 por otro lado, propugna la aplicacién

(50) MARTINEK, pp. 281 y ss.

(51) Admitido con carécter general entre nosotros, con la excepcién de los
arrendamientos inscritos en el Registro de la Propiedad (nétese que la actual LAU, que
reformé el 2.5.° LH, permite la inscripcién de todo tipo de arrendamientos, subarrien-
dos y cesiones sometidos a dicha ley).

(52) En Alemaniarige el principio de venta no quita renta, con la importante ex-
cepcién de los procedimientos de ejecucién forzosa, para garantizar el valor del bien
subastado. Vgl. § 571 BGB con 1571 Cc.
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de las normas del arrendamiento a todos los contratos que puedan a él
asimilarse. Ello parece abogar por una aplicacién analdgica del § 571
al caso de la multipropiedad constituida sobre derechos de crédito (53).
Sin embargo la mayoria de la doctrina (54), atin considerando que en
el contrato de multipropiedad existen elementos del arrendamiento, re-
cuerdan que el peso del mismo yace sobre los servicios (no cabe repli-
car en Alemania con el arrendamiento de servicios para reconducir la
figura al arrendamiento: cuando hablan de Mietvertrag se refieren ex-
clusivamente al arrendamiento de cosas, y s6lo a €l hace referencia el
571). Con esta argumentacion niegan la aplicacion de tan favorable ar-
ticulo, y s6lo admiten la aplicacién de determinadas ventajas procesa-
les que le otorgan paragrafos andlogos (§§ 57 y ss. ZVG —Ley de
subasta y ejecucién forzosa— para el caso de subasta publica del
bien).

3.— Latransmisibilidad de los distintos derechos bajo los que pue-
de amparase el Time-Sharing, si bien no se diferencia en mucho del sis-
tema espatfiol (55), s merece al menos una breve mencién: Tanto en las
flguras puramente personales, como en las juridico-reales, la transmi-
sidén mortis causa sigue las reglas comunes del § 1922 BGB. En la pri-
mera de dichas configuraciones, la enajenacion inter vivos se produce
a tenor del § 398 BGB. Es interesante sefialar aqui que el supuesto de
que el promotor se reserve contractualmente el derecho a confirmar el
traspaso propuesto por el adquirente de multipropiedad, estd amparado
por la norma del § 415, 1.° BGB. El derecho de subarriendo esta reco-
nocido por la doctrina (56), y, para determinadas situaciones, también
por la ley (§ 13.1 WEG). La enajenacién del derecho configurado
como derecho real se realiza en virtud de las siguientes normas: § 747
para la copropiedad; § 12.1 WEG para la propiedad horizontal; § 33.1
y § 37.2 WEG para el Dauernutzungsrecht (derecho de habitacién). La
transmisién del usufructo no estd permitida por la ley (§§ 1059 y 1061
BGB), aunque algunos autores apuntan la solucién de establecer una
obligacién de caracter personal con el promotor, en el sentido de que éste
constituya un nuevo usufructo a instancias del multipropietario (57). Para

(53) Eneste sentido GRALKA, pp. 87 y ss.
(54) FRANZER, pp. 59 y 60; KOLHEPP, pp. 143 y ss.; MARTINEK, p. 284.

(55) Obviamente no nos referimos a la forma de transmisién (y nos cefiimos
aquf a los derechos reales). No se olvide que en Alemania rige el principio de abstrac-
cién, de transmisién de los derechos reales por inscripcién (constitutiva, por tanto),
frente a la teorfa del titulo y el modo vigente entre nosotros; distincién que alguna di-
ferencia debe comportar, aunque algunos la simplifiquen al hacer del 1462, parrafo 2.°
Cc. la dnica forma de tradicién genuina, degradando —al olvidar el elemento espiri-
tual de la traditio— las demds que cita el cédigo, y contrariamente a la STS de 20 de
octubre de 1989, que no considera los articulos 1462 y ss. como una lista cerrada.

(56) GRALKA, p. 84 y ss.
(57) FRANZER, p. 123-124.
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las cargas reales habra que estar a lo establecido en el momento de su
constitucién (1111.2 BGB). La transmision de los derechos estableci-
dos sobre una sociedad de cardcter civil, no se regula expresamente en
el BGB, dejando en ello la puerta abierta a la regulacién en los estatu-
tos sociales (§§ 38 y 40 BGB); a las sociedades mercantiles les serd de
aplicacidn las normas que regulan estas sociedades.

4.— Quiero concluir con alguna referencia practica y amena, que
demuestra que los métodos de venta en este tipo de negocios no ponen
barreras a la imaginacién. La reciente sentencia de 25 de febrero de
este afio (58) [por 1994] recoge en esta linea un caso que, por curioso,
merece ser brevemente reproducido: Se trata de un peculiar sistema de
incitar la conclusién del contrato de compraventa. Lo primero que se
hace es conseguir que alguien se interese por ser representante de una
empresa de venta de apartamentos de vacaciones en régimen de multi-
propiedad. La facilidad de promocién dentro de la compaiiia se asegu-
ra con la primera venta, convirtiéndose el vendedor en «directivo»
(jefe de grupo [de vendedores] «Gruppenleiter»), a parte de recibir
unas comisiones més apetitosas. Lo cierto es que todos quieren con-
vertirse en directivos, para lo cual estdn dispuestos a pagar el nada ba-
rato precio de una semana, pensando recuperarlo con las ventas que
hagan sus vendedores. Como es ficil imaginarse, el sistema no puede
funcionar, pues convirtiéndose el vendedor inmediatamente en directi-
vo, uno sdlo tendra la posibilidad de venderse a si mismo el periodo
vacacional, cerrdndosele a continuacién las puertas a esa prometida
«mejor posicién», ya que la retribucién recibida como vendedor, la
puede recibir igualmente cualquier tercero, con lo que la compra direc-
ta a la empresa siempre serd mas beneficiosa a los ojos del adquirente:
el sistema de «bola de nieve» no puede funcionar aqui. El tribunal con-
sidera tal sistema contrario a las buenas costumbres, no sélo material-
mente (exceso inadmisible entre la cantidad pedida y el precio del bien
en el mercado), sino en especial el sistema de acordar este contenido
contractual. La sentencia también analiza los problemas de repre-
sentacion: casos en que un contrato requiere una forma especial, y por
tanto un poder especial. La conclusién es que se ha de exigir poder
otorgado ante notario, al menos en los casos en los que segtin el § 167
IT Ia jurisprudencia considera necesaria la legalizacion oficial del con-
trato («Beurkundung»).

(58) NJW 1994, 1344, 1347.
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