Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se
publica el Cddigo Civil.

El articulo 396 del Cdédigo Civil describe los elementos que se
consideran comunes en una edificacién o urbanizacion. Junto con el
articulo 398, permite que puedan administrarse comunidades de
hasta cuatro copropietarios, segun dispone la Ley de Propiedad
Horizontal en su articulo 13.8: Cuando el numero de propietarios de
viviendas o locales en un edificio no exceda de cuatro podran
acogerse al régimen de administracion del articulo 398 del Cddigo
Civil, si expresamente lo establecen los estatutos.

Articulo 396.

Los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida
propia a un elemento comuin de aquél o a la via publica podran ser
objeto de propiedad separada, que llevara inherente un derecho de
copropiedad sobre los elementos comunes del edificio, que son todos
los necesarios para su adecuado uso y disfrute, tales como el suelo,
vuelo, cimentaciones y cubiertas; elementos estructurales y entre
ellos los pilares, vigas, forjados y muros de carga; las fachadas, con
los revestimientos exteriores de terrazas, balcones y ventanas,
incluyendo su imagen o configuracion, los elemento de cierre que las
conforman y sus revestimientos exteriores; el portal, las escaleras,
porterias, corredores, pasos, muros, fosos, patios, pozos y los
recintos destinados a ascensores, depdsitos, contadores, telefonias o
a otros servicios o instalaciones comunes, incluso aquéllos que fueren
de uso privativo; los ascensores y las instalaciones, conducciones y
canalizaciones para el desaglie y para el suministro de agua, gas o
electricidad, incluso las de aprovechamiento de energia solar; las de
agua caliente sanitaria, calefaccidn, aire acondicionado, ventilacion o
evacuacion de humos; las de deteccidén y prevencion de incendios; las
de portero electrénico y otras de seguridad del edificio, asi como las
de antenas colectivas y demas instalaciones para los servicios
audiovisuales o de telecomunicacion, todas ellas hasta la entrada al
espacio privativo; las servidumbres y cualesquiera otros elementos
materiales o juridicos que por su naturaleza o destino resulten
indivisibles.

Las partes en copropiedad no son en ningun caso susceptibles de
division y sélo podran ser enajenadas, gravadas o embargadas
juntamente con la parte determinada privativa de la que son anejo
inseparable.



En caso de enajenacién de un piso o local, los duefios de los
demas, por este solo titulo, no tendran derecho de tanteo ni de
retracto.

Esta forma de propiedad se rige por las disposiciones legales
especiales y, en lo que las mismas permitan, por la voluntad de los
interesados.

Se modifica por la disposicién adicional Unica.1 de la Ley 8/1999, de 6 de
abril. Ref. BOE-A-1999-7858.
Téngase en cuenta lo establecido en la disposicion adicional tUnica.2 de
la citada Ley.
Se modifica por el art. 1 de la Ley 49/1960, de 21 de julio. Ref. BOE-A-
1960-10906.
Se modifica por el art. 1 de la Ley de 26 de octubre de 1939. Ref. BOE-A-
1939-12087.

Articulo 398.

Para la administracion y mejor disfrute de la cosa comun seran
obligatorios los acuerdos de la mayoria de los participes.

No habra mayoria sino cuando el acuerdo esté tomado por los
participes que representen la mayor cantidad de los intereses que
constituyan el objeto de la comunidad.

Si no resultare mayoria, o el acuerdo de ésta fuere gravemente
perjudicial a los interesados en la cosa comun, el Juez proveer3, a
instancia de parte, lo que corresponda, incluso nombrar un
administrador.

Cuando parte de la cosa perteneciere privadamente a un participe
o a algunos de ellos y otra fuere comun, sélo a ésta sera aplicable la
disposicion anterior.
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