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1. INTRODUCCION

La titularidad, en sentido juridico, es simplemente la «conexién de un
derecho con un sujeto» (1). Pero un mismo derecho subjetivo privado
puede pertenecer también a varias personas; de simple, la titularidad se
transforma en plural o compuesta. De forma general, se habla entonces de
titularidad multiple o plural o, como aqui se prefiere, de cotitularidad. La
situacion de cotitularidad implica que un derecho pertenece o esta vinculado
a varias personas 0, mejor dicho, se encuentra sometido a un régimen de
codependencia, en el sentido que el derecho de cada uno esta limitado por

(*) Ede trabgo ha sido resultado de una estancia de investigacion redizada duran-
te € curso 1993-94, en la Facultad de Derecho de Fribourg, bao la direccion del
profesor P. H. STEINAUER, a quien agradezco su atencién y e tiempo dedicado.

(1) Vid. FERRARA, Trattato di Diritto Civile italiano, Roma, 1921, pag. 448.
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los derechos de los otros (2). En este estudio me limitaré a tratar las
situaciones de cotitularidad del derecho de propiedad que son reguladas por
el Codigo Civil suizo y por el Cadigo Civil espafiol (3).

La expresion utilizada por el Cédigo Civil espafiol y las expresiones
empleadas por el Cédigo Civil suizo para referir las situaciones de cotitu-
laridad del derecho de propiedad no coinciden; ellas son extremadamente
diferentes. Por ello me parece oportuno, antes de proceder a un andlisis de
estos dos regimenes juridicos, clarificar la terminologia con € fin de evitar
cualquier confusion.

En la nota marginal a los articulos 646 a 654, el Cddigo Civil suizo
utiliza en francés la expresion «Propriété de plusieurs sur une chose» (4),
en alemén la expresion «Gemeinschaftliches Eigentum» y en italiano la
expresion «Propieta collettiva». Conforme a principio de «<numerus clau-
sus» de los derechos reales adoptado por el Caodigo Civil suizo, la propiedad
colectiva no puede tomar méas que dos formas: la copropiedad (copropriété,
Miteigentum, coproprietd) y la propiedad comin (propriété commune,
Gesamteigentum, proprieta commune). La distincion entre copropiedad y
propiedad comin no atiende a la naturaleza del derecho de propiedad, sino
a la manera en la cual la propiedad colectiva esta constituida y después es
giercida (5).

El Codigo Civil espafiol, en su Libro Il «De los bienes, de la propiedad
y de sus modificaciones», consagra € Titulo |1l a la «Comunidad de
bienes». Seglin el articulo 392 de la Ley Civil espafiola, hay comunidad
cuando la propiedad de una cosa o de un derecho pertenece «pro indiviso»
a varias personas. Esta definicion legal ha sido criticada por emplear la
expresion «la propiedad... de un derecho», cuando la propiedad en sentido
preciso y técnico no recae mas que sobre cosas corporales (6). El texto del

(2) Vid. GARCIA-GRANERO, «Cotitularidad y comunidad», RCDI, 1946, pég. 146.

(3) El enfoque se limitard a las situaciones de cotitularidad donde € derecho de
propiedad es gercido conjuntamente por varias personas, en principio Stuadas en un
plano de igualdad. Las hipotesis de titularidad fraccionada, de coparticipacion de varias
personas en la utilizacién de una cosa determinada o de desmembramiento cualitativo
de un derecho como, por gemplo, cuando una misma cosa es objeto de un dominium
directum y de un dominium utile, no serén tomadas en consideracion.

(4) La version francesa no utiliza la expresion «propiété collective», como lo
hacen las versiones demana e itdiana

(5) Vid. Liver, Schweizerisches Privatrecht, t. V/1, Basel, 1977, pégs. 50-51;
MeEr-Hayoz, Das Eigentum, Systematischer Teil und Allgemeine Bestimmungen, Berner
Kommentar, Bern, 1981, 5.% ed., t. IV/1/1, pégs. 457 y 626; STEINAUER, Les draits réels,
Berne, 1990, 2% ed,, t. I, pég. 303.

(6) Vid. CASTAN TOBENAS, Derecho Civil espafiol Cominy Foral, 14 ed., revisada
y puesta a dia por GARCIA CANTERO, Madrid, 1992, t. Il, vol. 1, pAg. 458. Para DIEZ-
PICAZO Y GULLON, la expresion «propiedad de un derecho» en € articulo 392 del Codigo
Civil espafiol engloba en la comunidad de bienes no solamente la comunidad del derecho
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articulo 646 del Cdadigo Civil suizo parece mas exacto y mas adaptado a las
situaciones que son objeto de nuestro estudio cuando precisa que la propie-
dad de varios recae necesariamente sobre una cosa (7). El Codigo espariol
asimila las expresiones «comunidad por cuotas-partes» y «comunidad de
bienes» regulando casi exclusivamente la copropiedad (8). La «comuni-
dad de bienes» corresponde en efecto a la cotitularidad del derecho de
propiedad que se puede definir como una «comunidad por cuotas-partes»;
esta Ultima expresion no puede relacionarse mas que con la copropie-
dad, forma de propiedad que recae solamente sobre cosas especificas
y determinadas. El articulo 392 del Cdodigo Civil espafiol confunde
asi «comunidad» y «copropiedad»; ha olvidado que esta Ultima no es,
en Derecho espafiol, mas que una especie de la primera. A mi juicio, la
expresion empleada por el legislador espafiol no es muy acertada. Hubiera
sido mas técnico y preciso emplear € término copropiedad, reservando la
expresion comunidad de bienes para designar situaciones de cotitularidad
sobre cualquier clase de derechos si la intencion era incluir un concepto
general.

2. COPROPIEDAD
2.1.  INDICACIONES GENERALES

La copropiedad en el sentido del articulo 646, parrafo 1, del Cdédigo
Civil suizo es la forma de propiedad colectiva que no exige la existencia
de una comunidad anterior entre los propietarios colectivos y en la cua
cada titular tiene una parte ideal de la cosa (9). En Derecho espafiol, sobre
la base del articulo 392 del Cdodigo Civil, la copropiedad puede ser definida

de propiedad, sno igualmente de otros derechos, vid. Diez-Picazo Y GuLLON, Sstemas
de Derecho Civil, 5. ed., Madrid, 1990, vol. Ill, pag. 240; DIEZ-PICAZO, Fundamentos
del Derecho Civil patrimonial, 4.2 ed., t. 111, Madrid, 1995, pags. 900-901.

(7) Sin embargo, tanto en € Derecho suizo como en € Derecho espafiol ciertos
derechos son considerados como inmubles y pueden de este modo ser objeto de derechos
reales (vid. los arts. 655.2 CCS y 334.10 CCE).

(8 Vid. DELGADO ECHEVERRIA, Elementos de Derecho Civil, Barcdlona, 1991, 2.2
ed., t. Ill, vol. 2°, pég. 466; CASTAN TOBENAS, ob. cit, pag. 520, MANRESA Y NAVARRO,
Comentarios al Cadigo Civil espariol, Madrid, 1975, 82 ed., t. 111, pdg. 474; MIQUEL
GONZALEZ, Comentarios al Cadigo Civil, Ministerio de Justicia, t. I, Madrid, 1991, pag.
1067, ALBACAR LOPEZ Y TORRES LANA, Cédigo Civil. Doctrina y jurisprudencia, t. 11,
Madrid, 1991, p4g. 263; BELTRAN DE HEREDIA, La comunidad de bienes en € Derecho
espafiol, Madrid, 1954, pag. 127, CUADRADO IGLESIAS, Aprovechamiento en comin de
pastos y lefias, Madrid, 1980, pag. 323.

(9 Vid. HaaB/SiMoNIUS/SCHERRER/ZOBL, Das Eigentum, Kommentar zum schweize-
rischen Zivilgesetzbuch, Ziirich, 1977, pag. 88; STEINAUER, ob. cit., p4g. 305.
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como la situacién juridica donde la propiedad de una cosa pertenece «pro
indiviso» a varias personas.
Los caracteres de la copropiedad en ambos Derechos son los siguientes:

a)

b)

0)

d)

La pluralidad de los sujetos. En los dos Cédigos, la cosa pertenece
simultdneamente y no sucesivamente a varias personas (arts. 392.1
CCE y art. 646.1 CCS). En caso de pluralidad sucesiva no se trata
de copropiedad, sino de titularidades singulares que son gercidas la
una después de la otra.

La indivisibilidad juridica del objeto (10). La copropiedad entrafia
la indivision de la cosa objeto de copropiedad y crea entre los
copropietarios una comunidad.

La atribucion de cuotas-partes que definen la proporcién en la cual
cada propietario disfruta de los frutos de la cosa, soporta las cargas
y obtiene una parte «in natura» en caso de particion o una fraccion
del valor si una cosa no es divisible, sin disminucién notable de su
valor. En defecto de convencion contraria, estas cuotas-partes se
presumen iguales (art. 393.3 CCE y art. 646.2 CCS). Se trata de una
presuncion legal «iuris tantum»: en caso de litigio, corresponde a
copropietario probar la desigualdad de las partes. En materia inmo-
biliaria, la convencion en Suiza previendo una reglamentacién par-
ticular de las cuotas-partes estd sometida a la forma auténtica (art.
657.1 CCS). Bgo reserva de convencién undnime contraria, las
cuotas-partes en Suiza no podran ser ya modificadas (11).

El copropietario puede engjenar u obligar su parte, a igua que sus
acreedores la pueden embargar (art. 399 CCE y art. 646.3 CCS). La
«parte» ala que se refieren los dos Codigos es una porcion de la
cosa determinada por la cuota-parte y representa el conjunto de los
derechos y de los deberes que pertenecen a cada copropietario. No
se debe confundir, pues, la parte de la copropiedad que puede ser
objeto de derechos y la cuota-parte que permite expresar la propor-
cion de esta parte (12). Segin wieLanp (13), el Cédigo Civil suizo
emplea la expresion de «parte» en un doble sentido. En primer
lugar, este término designa el conjunto de los derechos del copro-

(10) El Cddigo Civil suizo exige este elemento de forma especifica cuando €
articulo 646, péarrafo primero, dispone que «la propiedad de una cosa que no esta
materialmente dividida...»

(11) Vid. HAAB, ob. cit., pags. 137-138.

(12) Vid. MIQUEL GONZALEZ, Comentarios al Codigo Civil y Compilacionesforales,
t. V, vol. 2.°, Madrid, 1985, pag. 425; Vid. también la Sentencia del Tribuna Federa
suizo (de ahora en adelante, ATF) 116/1990 Il 55/59=JT 1992 | 71/74.

(13) Vid. WIELAND, Les droits réels dans le Code Civil suisse (traduit et mis au
courant par HENRI BOVAY), Paris, 1913, t. |, pag. 78.
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pietario. En esta acepcién, la parte es el objeto materia de los
derechos (art. 646.3 «in fine» CCS). El otro sentido del término,
seglin este mismo autor, es la medida en la cua cada copropietario
es titular de derechos en relacién a los otros. Es en este sentido que
se debe, seglin WIELAND, entender el articulo 646.3 «in initio» del
Cadigo Civil suizo. Este autor parece cometer un error de termino-
logia utilizando la misma expresién para designar dos realidades
distintas como é mismo reconoce; error no comprensible, por otra
parte, cuando el propio legislador suizo las denominé de modo
diferente. El derecho del copropietario recae sobre la cosa y su
parte esta determinada cuantitativamente por la cuota-parte, y no
materialmente (14).

€) Ni e Caddigo Civil suizo ni el Codigo Civil espafiol prevén formas
especificas de constitucion de la copropiedad. Unas veces, la copro-
piedad tendr& su origen en un pacto inter partes, como cuando dos
personas se ponen de acuerdo para comprar una propiedad a titulo
indiviso para las dos; otras veces, resulta de un acontecimiento del
cua la Ley hace depender su nacimiento.

2.2. REGIMEN JURIDICO

El régimen juridico de la copropiedad esta regulado en el Codigo Civil
espafiol en los articulos 392 a 406. El articulo 396 corresponde a pri-
mer articulo de la Ley, de 21 de julio de 1960, sobre la propiedad hori-
zontal (15). ElI Cédigo Civil suizo conoce actualmente dos tipos de copro-
piedad, la copropiedad ordinaria (arts. 646 a 651 CCS) vy, desde el 1 de
enero de 1965, la propiedad por pisos cuyo régimen juridico esta recogido
también en e Codigo Civil en los articulos 712.a) a 712.z).

2.2.1. Derechos de los copropietarios en relacién con la cosa
en copropiedad

Cada copropietario dispone de las facultades siguientes:

(14) PIOTET precisa que, en francés, la paabra «parte» es la fraccion expresando
la importancia de los derechos y cargas de uno de los copropietarios en relacion a
conjunto de los copropietarios. Pero no se entiende la razén por la que este autor utiliza
e término de «parte» teniendo en cuenta que la version francesa del Codigo Civil suizo
distingue entre cuota-parte y parte de copropiedad. Vid. PIOTET, Nature et mutations des
propiétés collectives, Berne, 1991, pag. 56.

(15) Esta forma especia de propiedad por pisos no serd estudiada de manera
especifica en € presente trabgo.
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a) Derechos relativos al uso de la cosa

En la copropiedad, cada participante es duefio, proporcionalmente a su
cuota-parte, de la cosa en copropiedad. Razén por la que los textos de
ambos Codigos reconocen al copropietario la facultad de utilizar la cosa
comun (16).

En principio, cada copropietario puede utilizar libremente la cosa en
copropiedad (17). Sin embargo, si e uso colectivo de la cosa no es posible
0 si es incomodo, sera preciso regular el uso en funcion de las cuotas-partes.
El Cddigo Civil espafiol y el Cédigo Civil suizo dan una solucion a este
problema a través de |la elaboracién de un acuerdo relativo al uso de la cosa
en copropiedad. La Ley Civil espafiola exige para llegar a una decision en
la materia €l acuerdo de la mayoria de las partes de copropiedad (art. 398.2
CCE). El Cadigo Civil suizo, por su parte, reconoce también la posibilidad
para los copropietarios de pactar un reglamento de uso (en francés: utiliza-
cion) y de administracion que derogue a las disposiciones legales previstas.
Este reglamento puede ser mencionado en el Registro de la Propiedad (art.
647.1 CCS). Segun la jurisprudencia suiza, €l reglamento de uso y de
administracién de los copropietarios no puede ser mencionado en el Regis-
tro de la Propiedad més que s ha sido aprobado por todos los copropieta-
rios, aunque € reglamento anterior previese que podia ser modificado por
una decision de la mayoria (18). La misma regla deberia aplicarse cuando
el reglamento no esta inscrito en e Registro de la Propiedad, sdlo que en
este caso no hay control.

El Cédigo Civil suizo prevé reglas especificas que se aplican a titulo
supletorio para los actos de administracion. Por contra, ninguna disposi-
cion regula los actos de uso. En consecuencia, si los copropietarios no
han adoptado ningin reglamento de uso, sera €l Juez quien finamente
decidira (19). El Cédigo Civil espafiol prevé solamente la posibilidad de un

(16) El articulo 648.1 CCS prescribe: «Cada copropietario puede velar por los
intereses comunes; disfruta de la cosa 'y la usa en la medida que sea compatible con
e derecho de los otros». Por otra parte, € Cddigo Civil espafiol dispone en su articulo
394: «Cada participe podra servirse de las cosas comunes siempre que disponga de
ellas conforme a su destino y de manera que no perjudique € interés de la comu-
nidad ni impida a los coparticipes utilizarlas segln sus derechos».

(17) PIOTET parte de la regla contraria, segin la cud € ejercicio de la propiedad
de cada participe sobre una cosa esta en principio paralizado por € de las otras propie-
dades sobre la misma cosa. Vid. PIOTET, ob. cit., pag. 44.

(18) Vid. ATF 103 Ib 76=JdT 1977 339.

(19) Para PIOTET, es preciso siempre un acuerdo de todos para la administra-
cion, e uso o la disposicion de la cosa. Este autor considera € estatuto comunitario
como una de las piezas esenciaes de la construccion de la propiedad colectiva. Para é,
poco importa que € estatuto comunitario sea legal o convenciona. Vid. PIOTET, ob. cit.,
pég. 44.
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acuerdo entre los copropietarios, y si «la mayoria, o € acuerdo de ésta
fuera gravemente perjudicial a los interesados en la cosa comun, el
Juez proveerd, a instancia de parte, lo que corresponda, incluso nom-
brando un administrador» (art. 398.3 CCE). El legislador espafiol
ha previsto, pues, un recurso judicial que dga a Juez una amplia liber-
tad de decision a no estar previsto un procedimiento especia y rapido
gue resuelva este tipo de casos, que en su mayoria requerirdn una actua
cion urgente. Ante la fata de un sistema propio adecuado a las exigen-
cias de este tipo de procesos, se ha sugerido (20) que un buen sistema
podria serlo el arbitrgje, a que, desde luego, siempre pueden acudir los
COMUNEros.

El derecho de uso de la cosa en copropiedad esta limitado por € interés
mismo de la comunidad y por € interés individual de los otros copropie-
tarios. En lo que respecta a primer limite, el Cddigo Civil espafiol es mas
preciso ya que prescribe que la cosa en copropiedad debe ser utilizada
conforme a su destino (art. 394 CCE). El Cdédigo Civil suizo no dice nada
referente a este tema, pero exige € concurso de todos los copropietarios
para los cambios en el destino de la cosa (art. 648.2 CCS). El otro limite
a uso de la cosa en copropiedad consiste en que el derecho de cada copro-
pietario de disfrutar de la cosa no debe impedir €l derecho analogo de los
otros copropietarios (21). Este limite debe ser absolutamente respetado a fin
de preservar entre los copropietarios la armonia que es necesaria para esta
forma de propiedad.

b) Derechos relativos a disfrute y conservacion de la cosa en copropiedad

Para definir la extensiéon de estos derechos, los dos Caédigos utilizan €l
criterio de la proporcionalidad con las cuotas-partes (art. 393.1 CCE y art.
646.3 CCS).

Los copropietarios tienen los siguientes derechos:

1° Percibir una parte de los beneficios proporcionalmente a la cuota
parte de cada uno.

2.° Obligar a los otros participantes a contribuir, proporcionalmente a
su cuota-parte, a los gastos de conservacion de la cosa en copropiedad (art.
395 CCE y art. 649.1 CCS); e Cadigo Civil esparfiol afiade en el mismo
articulo que no se puede liberar de esta obligacién mas que renunciando a
la parte de copropiedad.

(20) Vid. ALBACAR LOPEZ Y TORRES LANA, ob. cit, pag. 411.
(21) Vid. nota 16, articulos 394 CCE y 648.1 CCS.
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La renuncia del articulo 395 del Cdadigo Civil espafiol opera solamente
en e ambito de la comunidad, es decir, frente a resto de copropietarios,
pero no frente a un tercero, que puede ser acreedor por cualquier titulo y
frente a cual no puede liberarse renunciando (22). Esta renuncia debe ser
considerada como un acto unilateral expreso que no necesita del consen-
timiento de los otros copropietarios. Si se trata de inmuebles, en el sentido
del articulo 1.280 del Cédigo Civil espafiol, la renuncia debera figurar en
un documento publico. La renuncia tiene, por un lado, un efecto liberatorio
con respecto a la obligacion de contribuir a los gastos de conservacion de
la cosa comiin; y por otro lado, efectos en la organizaciéon de la comunidad
al producirse la separacion del copropietario renunciante y el aumento de
la parte de los otros copropietarios a costa de la parte que pertenecia a
aquél.

El copropietario suizo puede también renunciar a su parte de copropie-
dad. En materia inmobiliaria, la renuncia supone un requerimiento escrito
de cancelacién extintiva dirigido a Encargado del Registro de la Propiedad
(art. 666 CCS, arts. 13 y 61 de la Ordenanza sobre el Registro de la
Propiedad, de 22 de febrero de 1910). Lajurisprudencia suiza considera que
la ssimple renuncia escrita dirigida a los otros copropietarios es insuficien-
te (23). Para la doctrina suiza actual (24), la parte de copropiedad del
renunciante acrece las cuotas-partes de los otros copropietarios proporcio-
nalmente a sus cuotas-partes respectivas. El copropietario que renuncia a su
parte no esta liberado de las cargas y de las obligaciones que le incumben
personalmente. Desde la inscripcién de la renuncia en e Registro de la
Propiedad, los derechos y las obligaciones «propter rem» del renunciante
pasan a los otros copropietarios.

c) Derechos relativos a la administracion

Cada copropietario tiene la facultad de administrar la cosa en copropie-
dad con los otros copropietarios. Sobre este punto, el Caodigo Civil espafiol
y el Codigo Civil suizo presentan unas diferencias notables.

El legislador espafiol no ha dictado reglas relativas a la administracion
de la cosa comun, partiendo del principio general que el acuerdo de la

(22) Vid. sobre la renuncia del copropietario € trabgo fundamental de ROCA JUAN,
«lLa renuncia liberatoria del comunero», ADC, 1957, p&gs. 91 y sigs. Asi como los
trabagjos més recientes de: MIQUEL GONZALEZ, Comentarios..., ob. cit., pags. 1080 y 1081;
ALBACAR LOPEZ Y TORRES LANA, ob. cit., pags. 287 y 288.

(23) Vid. ATF 69/1943 1l 223=JdT 1944 | 180.

(24) Vid. HAAB, ob. cit.,, pdgs. 131-132; MEier-Hayvoz, ob. cit., pag. 498; Liver, ob.
cit., pag. 63; PIOTET, ob. cit, pag. 74.
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mayoria de las partes en copropiedad tiene fuerza obligatoria y que, por
tanto, el acuerdo serd gjecutado por todos los copropietarios (art. 398 CCE).
Los acuerdos entre copropietarios no estdn sometidos a ninguna forma, pero
no son eficaces méas que s son conocidos por todos ellos (25). Cada copro-
pietario, segin el Cddigo Civil espafiol, podra recurrir a Juez cuando el
acuerdo sea gravemente perjudicial a sus intereses, cuando no haya acuerdo
(por giemplo, en caso de empate en la votacién) o cuando la comunidad no
se pronuncie sobre una peticién de medidas de administracion solicitada por
uno de los copropietarios. Se trata de saber entonces qué actos pueden ser
incluidos en € concepto de administracion en el sentido del articulo 398 del
Cadigo Civil espafiol. En defecto de una nocion general y precisa de actos
de administracion en el Caodigo, la doctrina mayoritaria ha definido como
actos de administracion los que regulan el disfrute de la cosa sin alterar su
sustancia. Tales actos son los relativos a aprovechamiento y conservacion
de la cosa (26). No obstante, en Ultimo caso, los Tribunales seran quienes
decidan s se trata 0 no de actos de administracion. Es muy importante que
el copropietario sepa que se encuentra en presencia de un acto de adminis-
tracion porque, si se trata de una alteracién, el consentimiento de los otros
copropietarios es necesario.

Por contra, el Codigo Civil suizo incluye reglas sobre la administracion
de la cosa en copropiedad. Distingue, en efecto, entre los actos de admi-
nistracion ordinaria, que pueden ser realizados por cualquier copropieta
rio (27), y los actos de administracion mas importantes, que necesitan una
decisién tomada por la mayoria de todos los copropietarios, representando
sus partes reunidas méas de la mitad de la cosa (28). Por otra parte, €l
Cadigo Civil suizo incluye unas disposiciones especiales para los trabajos
de construccion sobre la cosa en copropiedad. Distingue entre las obras
necesarias (art. 647.c) CCS) que exigen el acuerdo de la mayoria de los

(25) Vid. MIQUEL GONZALEZ, Comentarios..., ob. cit, pég. 406.

(26) Vid. especialmente AGUILERA DE LA CIERVA, Actos de administracion, de
disposicion y de conservacién, Madrid, 1974; DELGADO ECHEVERRIA, ob. cit,
pég. 471.

(27) El articulo 647.1 dd Cddigo Civil suizo establece una lista no exhaustiva de
actos que son considerados como actos de administracion corriente, tales como las
reparaciones de mantenimiento, los trabagjos de cultivo y de recogida, la guarda y
vigilancia de corta duracidn, asi como la conclusién de contratos a este efecto y €
gercicio de las atribuciones derivadas de estos contratos, de arrendamientos urbanos y
rusticos o de contratos de obra comprende € poder de pagar y cobrar sumas de dinero
por & conjunto de los copropietarios.

(28) El articulo 647.»), parafo primero, del Codigo Civil suizo considera como
actos de administracion més importantes especialmente los cambios de cultivo o de
utilizacion, la extincion o la resolucion de arrendamientos urbanos o rusticos, la parti-
cipacion en las mejoras del sudlo y la designacion de un administrador cuyas atribucio-
nes no estardn limitadas a los actos de administracion corriente.
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copropietarios (29), las obras (tiles que requieren el acuerdo de la mayoria
de todos los copropietarios, representando sus partes reunidas més de la
mitad de la cosa (art. 647.d) CCS), y finalmente las obras destinadas
exclusivamente a embellecer la cosa, a mejorar su aspecto o a volver su
uso mas fécil y que no pueden ser gecutados mas que con el consentimien-
to de todos los copropietarios (art. 647.¢) CCS). Teniendo en cuenta que
los articulos 647.a) a 647.€) del Cdédigo Civil suizo tienen un caracter
dispositivo, es posible derogarlos convenciona mente.

d) Derechos relativos ala defensa ante los Tribunales y ala reivindicacion
de la cosa en copropiedad

Segun lajurisprudencia del Tribunal Supremo espafiol, no importa qué
copropietario pueda comparecer ante los Tribunales sobre los asuntos que
conciernen a los derechos de la comunidad, sea para obtener la gecucion
de un acuerdo previo, sea para obtener del Juez que ordene unas medidas
determinadas (30). La sentencia a favor de un copropietario beneficiara
también a los otros copropietarios, pero la sentencia desfavorable no les
reportara ningdn perjuicio.

El articulo 648, péarrafo primero, del Cédigo Civil suizo dispone que
cada «copropietario puede velar por los intereses comunes...» Esta frase
no esta relacionada ni con el uso ni con e disfrute de la cosa en copro-
piedad. Parece referirse a la conservacion de la posesion y de la integridad
material y juridica de la cosa respecto a terceros. Para wiELAND, cada
copropietario puede hacer valer sus derechos frente a terceros. Pero
la sentencia a favor o en contra del copropietario demandante no tiene
efectos mas que respecto a é, y no respecto a los otros copropietarios,
gue no han estado en este caso representados por e demandante (31).
En nuestros dias, esta posicion ha sido abandonada. Para MEier-Hayoz
(32), la cosa mas simple es dar a cada copropietario un derecho de actuar
ante los Tribunales, salvo en lo que concierne a la facultad de pedir dafios
e intereses.

La jurisprudencia suiza, por otra parte, estima que cada uno de los

(29) El articulo 647.c) del Cédigo Civil suizo considera como trabgjos de construc-
cion necesarios los trabajos de conservacion y de reparacion que exigen € mantenimien-
to del vaor y de la utilidad de la cosa, savo que se trate de actos de administracion
corriente que ninguno de elos puede hacer. _

(30) Entre otras, se pueden citar la STS de 7 de febrero de 1981, STS de 3 dejulio
de 1981, STS de 3 de febrero de 1983 y STS de 21 de noviembre de 1987.

(31) Vid. WIELAND, ob. cit, pag. 92.

(32) Vid. MEIER-HAYOZ, ob. cit, pdg. 563.
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copropietarios del objeto perturbado puede intentar la accién negatoria,
incluso si los otros copropietarios consienten en la perturbacion (33).

€) Derechos relativos a la alteracién de la cosa en copropiedad

El Cddigo Civil espafiol dispone que ninguno «de los copropietarios
podra, sin el consentimiento de los demas, hacer alteraciones en la cosa
comun, aunque de ella pudieran resultar ventajas para todos» (art. 397
CCE). Lajurisprudencia del Tribunal Supremo espafiol (34) estima que la
unanimidad es necesaria cuando las alteraciones afectan a la sustancia de
la cosa; pero s se trata de simples alteraciones que mejoran e disfrute de
la cosa en copropiedad, €l acuerdo de la mayoria sera suficiente, segin el
articulo 398 ya citado.

En el Cdédigo Civil suizo, las alteraciones (en francés: modificaciones)
son tratadas no solamente como trabajos de construccion sobre la cosa en
copropiedad, trabajos cuyo régimen juridico ha sido examinado en los actos
de administracion, sino también como cambios en el destino de la cosa
(art. 648.2 CCS). Recordemos que el Cadigo Civil suizo toma en conside-
racion la necesidad, la utilidad, el embellecimiento o la comodidad de la
cosa en copropiedad para determinar si la mayoria o la unanimidad de todos
los copropietarios es necesaria.

f) Derechos relativos a la division de la cosa

Todo copropietario tiene el derecho de exigir la division de la cosa en
copropiedad (art. 400.1 CCE y art. 650.1 CCS). Esta materia se estudiara
cuando aborde las diferentes formas de dividir la cosa en copropiedad.

2.2.2. Derechos de los copropietarios respecto a su cuota-parte

Estos derechos se caracterizan por €l principio de la autonomia de cada
copropietario. Cada uno de €ellos tiene los derechos del propietario en razén
de su parte, que é puede engienar u obligar y que sus acreedores pueden
embargar (art. 399 CCE y art. 646.3 CCS). El Cédigo Civil espafiol esta-

(33) Vid. ATF 95/1969 Il 397=JdT 1971 | 244.

(34) Entre otras, se pueden citar la STS de 25 de junio de 1945, STS de 25 de
septiembre de 1968, STS de 24 de enero de 1976, STS de 14 de marzo de 1978, STS
de 7 dejunio de 1982 y STS de 18 de junio de 1986.
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blece unos limites a derecho de libre disposicion del copropietario sobre su
parte:

a) El efecto de la engjenacion o de la hipoteca en relacién con los
otros copropietarios esta limitado a la parte que é recibe después
de dividir la cosa en copropiedad (art. 399 CCE).

b) El copropietario no puede imponer una servidumbre sobre un fundo
indiviso sin el consentimiento de todos los copropietarios; pero la
concesion hecha por uno de ellos, separadamente de los otros,
obliga a concedente y a sus sucesores, incluso a titulo particular,
a no impedir el gercicio del derecho concedido (art. 597 CCE).

c¢) Silaparte es engienada a un tercero, los otros copropietarios pue-
den gercer un derecho de retracto (art. 1522 CCE y art. 628.1
CCS).

En los dos Cadigos Civiles, el derecho de retracto reconocido a los
copropietarios es un derecho legal. Pero el Cédigo Civil suizo reconoce
solamente el derecho de retracto a los copropietarios de inmuebles, mientras
que el Cadigo Civil espafiol habla del derecho de retracto sobre la cosa en
copropiedad. El derecho de retracto en materia de copropiedad no puede ser
gercido més que contra un tercero adquirente. Si es un copropietario quien
adquiere la parte, los otros copropietarios no estén en disposicion de hacer
valer sus derechos de retracto (35). El segundo péarrafo del articulo 1.522
del Codigo Civil espafiol prevé ademés que cuando dos o mas copropieta-
rios quieren gjercer el derecho de retracto, deberan hacerlo a prorrata de la
porcién que tengan en la cosa coman.

El articulo 969, parrafo primero, del Cédigo Civil suizo refuerza el
deber del encargado del Registro de la Propiedad de avisar a titular del
derecho de retracto después de la inscripcién cuando un inmueble objeto de
un derecho de retracto anotado haya sido adquirido por un tercero sin que
el titular de dicho derecho haya tenido conocimiento. Este mismo funcio-
nario tiene la misma obligacion cuando €l derecho de retracto existe en
virtud del articulo 682 del Codigo Civil suizo, donde se reconoce especi-
ficamente que los copropietarios tienen un derecho de retracto contra todo
adquirente de una parte que no es copropietario. Por su parte, el Codigo
Civil espafiol establece la obligacion de gercer €l derecho de retracto en los
nueve dias a contar a partir de la inscripcion en el Registro de la Propiedad

(35) Vid. GARCIA CANTERO, Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales,
t. XIX, 22 ed., Madrid, 1991, pag. 649, REBOLLEDO VareLa, Comentario al articulo
1.522, en Comentario al Cadigo Civil, t. 1, Madrid, 1991, pag. 1009; STEINAUER, «La
nouvelle réglamentation du droit de préemption», Revue Suisse du Notarial et du Regis-
tre Foncier, 1992, nim. 73, pag. 10.
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y, en su defecto, desde que €l re trayente hubiera tenido conocimiento de la
venta (art. 1.524.1 CCE).

2.2.3. Extincién de la copropiedad

a) Causas de extincion

Ademas de la division de la cosa comin que sera estudiada especial-
mente en € punto b) en razén de su importancia, estas causas son las
siguientes:

1% Lapérdida del derecho de propiedad puede resultar de la renuncia
de todos los copropietarios, de la prescripcion adquisitiva 'y de la destruc-
cion de la cosa objeto de copropiedad.

2.2 La consolidacion o reunion de las cuotas-partes en un solo pro-
pietario. Esta causa de extincion puede producirse después de la venta de
las cuotas-partes a uno de los copropietarios 0 a un tercero cuando una
persona hereda las cuotas-partes o en caso de gercicio del derecho de
retracto.

3.2 Laexclusion de un copropietario. Esta forma de extinciéon por uno
de los copropietarios no esta prevista mas que por el Codigo Civil suizo
[art. 649.0)]. El legislador suizo de 1965 considerd necesario poder excluir
de la comunidad €l copropietario que por su insociabilidad, su comporta-
miento ofensivo 0 mala fe hace imposible una coexistencia pacifica entre
los copropietarios (36). Se trata de una medida para favorecer que las
copropiedades sean duraderas y para salvaguardar la convivencia pacifica
entre los miembros de la comunidad (37).

Las condiciones y e procedimiento de exclusion son definidos de forma
precisa por el articulo 649.fr) del Cédigo Civil suizo. Las normas fijando las
condiciones de exclusion son de Derecho imperativo. En cambio, la doctri-
na suiza dominante estima que los copropietarios pueden, en una cierta
medida, hacer el procedimiento de exclusion mas dificil o més fécil (38).

Las condiciones de exclusién son las siguientes:

— que €l copropietario o las personas a las cuales ha cedido el uso de
la cosa infrinja las obligaciones derivadas de la copropiedad;

(36) Vid. Feuille Fédérale 1962, vol. I, pdg. 1490.

(37) Vid. especidmente STEINAUER, ob. cit., pdg. 319, y también ATF 94/1968 Il 17/
21 sv=dT 1969 | 363/367.

(38) Vid. MEIER-HAYOZ, ob. cit, pag. 589; STEINAUER, ob. cit., pag. 319.
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— que la violacién de una obligacién derivada de la copropiedad pre-
sente una gravedad particular.

La decision de excluir a un copropietario no debe tomarse méas que
como Ultima «ratio» cuando todas las medidas posibles y razonablemente
concebibles para poner fin a las perturbaciones han quedado sin efecto (39).
Infringe gravemente sus obligaciones hacia los otros copropietarios € que,
por las manifestaciones de su temperamento violento y su actitud negativa
en el uso de la cosa en copropiedad, atente alos derechos personales de los
otros copropietarios y de sus allegados y se haga de este modo insoportable
el mantenimiento de la comunidad (40).

La exclusion de un copropietario no puede ser pronunciada méas que por
el Juez al término de un proceso ordinario [art. 649.b).1 y 3 CCS]. El
parrafo segundo del articulo 649.b) exige que la iniciativa para la accion de
exclusién sea tomada, salvo convencion en contrario, por la mayoria de
todos los copropietarios y no solamente de los copropietarios presentes o
representados en la asamblea. Las abstenciones son asimiladas a los votos
negativos (41). No es necesario obtener la autorizacion de la comunidad
cuando ésta no comprende méas que dos copropietarios o cuando, por con-
vencion, todo copropietario puede dirigirse directamente a Juez [art.
649.5).2 CCS].

La sentencia tiene por efecto obligar al copropietario excluido a engje-
nar su parte; en defecto de gjecucion en el plazo fijado, el Juez ordena la
venta en las subastas publicas de su parte [art. 449.b)3 CCS].

b) La division de la cosa en copropiedad

1° ¢Cuando puede ser exigida la division?

Los dos Cadigos reconocen €l principio que cada uno de los copropie-
tarios puede pedir en cualquier momento la division de la cosa en copro-
piedad.

2° Las limitaciones a derecho de pedir la division.

La facultad de pedir la division esta limitada por los motivos siguientes:

1. La existencia de una convencion excluyendo la division. El plazo
de validez de esta convencion varia de un Cadigo al otro. El Cédigo espariol
prevé un periodo que no puede sobrepasar los diez afios; este plazo puede

(39) Vid. ATF 113/1987 15=XdT 1987 332.
(40) Vid. ATF 94/1968 17=XT 1969 363.
(41) Vid. ATF 113/1987 Il 15/21=JdT 1987 | 332/333.
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ser prolongado por una nueva convencién (art. 400.2 CCE) (42). Sin em-
bargo, €l Cdédigo Civil suizo dispone que la divisiéon puede ser excluida por
convencion por un periodo de treinta afios (art. 650.2 CCS). Al finalizar este
plazo, nada impide a los copropietarios de prever un nuevo periodo de
exclusion.

El Cddigo Civil espafiol no regula la cuestién de la eficacia de la
convencion respecto de los terceros adquirentes de una parte de una copro-
piedad. En cambio, el Cdédigo Civil suizo prevé que cuando la divisién
concierna a inmuebles, la convencién para ser vélida debe realizarse en la
forma auténtica y puede ser anotada en e Registro de la Propiedad (art.
650.2 CCS). Cuando esta convencion es anctada en el Registro de la Pro-
piedad, €l adquirente de una parte esta igualmente vinculado a la misma.
Tal anotacion puede asi tener un efecto modificador del derecho real del
copropietario. Pero la doctrina suiza admite que incluso durante el periodo
de exclusion la disolucion puede ser pedida por justos motivos por una
aplicacién analégica del articulo 343, nimero 5, del Codigo Civil suizo y
del articulo 545, nimero 7, del Cdédigo de las obligaciones (43).

2. Otro limite puede resultar del contrato de donacién que ha sido el
origen de la copropiedad; e donante puede imponer a los donatarios un
plazo durante € cual estos Ultimos deberdn conservar la cosa indivisa.

3. El derecho ala division no existe para la propiedad por pisos (art.
401 CCEYy art. 650.1 CCS).

4. En el Cddigo Civil suizo la divisién no debe ser provocada en
tiempo inoportuno (art. 650.3 CCS). En cambio, el Cadigo Civil espafiol
permite pedir la division en cualquier momento (art. 400.1 CCE), salvo para
el caso de la sociedad civil, donde para que la renuncia surta efecto debe
ser hecha de buena fe en tiempo oportuno (art. 1.705.2 CCE). Segin la
jurisprudencia suiza, € momento de division es inoportuno cuando la puesta
en marcha de la disolucién entrafia una carga excesiva 0 unos inconvenien-
tes sensibles para los otros copropietarios o para algunos de ellos (44). En
definitiva, se trata de una cuestion relevante del poder de apreciacion del
Juez (art. 4 CCS).

5. El Cédigo Civil suizo afiade todavia un limite a derecho de exigir
la division. Este limite es impuesto en razon de la afectacion de la cosa a

(42) Una parte de la doctrina espafiola considera que esta prérroga debe tener lugar
de una vez por todas; vid. BELTRAN DE HEREDIA, ob. cit., pags. 341 y Sigs.; otros autores
admiten, sn embargo, prorrogas sucesivas, este es @ caso especiamente de MIQUEL
GONZALEZ, ob. cit, pag. 464.

(43) Vid. HAAB, ob. cit., pdg. 153; MEeER-HAYoz, ob. cit,, pags. 604 y sigs; STEI-
NAUER, ob. cit, pag. 326.

(44) Vid. SJ 1993, pags. 530-531; ATF 98/1972 |l 341/345=1dT 1973 | 349; ATF
47/1921 11 55/57=3dT 1921 | 194.
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un fin duradero (art. 650.1 CCS). La apreciaciéon del carécter duradero de
la afectaciéon depende no de la duracion durante la cua los copropietarios
han estado vinculados, sino del fin perseguido con la constituciéon de la
copropiedad. La afectacion a un fin duradero no impide evidentemente que
los copropietarios decidan la disolucién de comuin acuerdo (45).

¢) Formas de dividir la cosa en copropiedad

1° En caso de acuerdo de los copropietarios (art. 400.1 CCE y art.
651.1 CCS). Para que la division despligue sus efectos, la convencién, si se
trata de inmuebles, debe ser redlizada en la forma auténtica.

2° En € articulo 402, parrafo primero, del Codigo Civil espafiol se
dispone que la divisién puede ser practicada por arbitros 0 por amigables
componedores. El segundo parrafo de este mismo articulo precisa que los
arbitros y los amigables componedores deberan evitar los suplementos en
metalico.

Por su parte, €l tercer parrafo del articulo 651 del Codigo Civil suizo
dispone «en € caso de la division “in natura', la desigualdad de las
partes puede ser compensada». Para ROSSEL Y MENTHA, «este texto, ana-
lizado literalmente, diria un absurdo, ya que hace facultativa la com-
pensacion por la desigualdad de las partes» (46). Sin embargo, para
WIELAND, S l0s copropietarios disponen de cuotas-partes iguales y s los
lotes son desiguales después de la division, aunque |os lotes no sean respec-
tivamente equivalentes a las cuotas-partes de la copropiedad, tendra lugar
la compensacion (47). A este propésito, lajurisprudencia suiza ha precisado
que el pago de compensaciones debe encontrarse en una relacion razonable
con las partes (48).

En este punto, el Cadigo Civil espafiol parte del principio que se deben
evitar las compensaciones pecuniarias. Sin embargo, para € Codigo Civil
suizo la compensacion es obligatoria y no facultativa. Pero se debe precisar
gue la persona que readliza la division puede ser diferente en los dos Cédi-
gos. Mientras que en el Codigo Civil suizo es €l Juez quien realiza siempre
la division cuando no hay acuerdo entre los copropietarios, en el Cédigo Ci-
vil espafiol, ademés del Juez, pueden ser los arbitros y los amigables com-
ponedores los competentes para llevarla a cabo. Ello explicaria la recomen-

(45) Vid. ATF 81/1955 Il 598/608=JAT 1956 | 539; ATF 77/1951 Il 235/239=XdT
1952 | 219.

(46) Vid. ROSSEL ET MENTHA, Manuel du Droit Civil suisse, Lausanne, 1922, t. II,
pag. 27.

(47)  Vid. WIELAND, ob. cit, pég. 101

(48) Vid. ATF 100/1974 Il 187/193=)dT 1975 | 379.
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dacién del Cadigo Civil espafiol de evitar en cuanto sea posible los suple-
mentos en metélico.

3° La division judicial.

Si los copropietarios no se entienden sobre la forma de dividir, cada uno
de ellos puede gjercitar la accion de division (art. 400 CCE y art. 651.2
CCS).

En e Cddigo Civil suizo, € Juez no puede sin embargo fijar € modo
de dividir de forma totalmente libre. Esta vinculado primero por las con-
clusiones de las partes. El articulo 651, parrafo segundo, del Codigo Civil
suizo determina exhaustivamente (49) las posibilidades del Juez: éste orde-
na la divisién «in natura» o la venta en subasta publica (50). El Juez suizo
es libre de elegir entre estas dos soluciones (51); averiguara s la cosa es
divisible sin disminucion notable de su valor y tomara su decision en
funcion de la situacion especial, de las circunstancias personales, de las
necesidades y de las aspiraciones de los copropietarios, como lo prescribe
el articulo 4 del Cddigo Civil suizo. La division «in natura» no puede ser
ordenada més que si la cosa puede ser dividida sin disminucién notable de
su vaor (art. 651.2 CCS). Las subastas pueden ser publicas o limitadas a
los copropietarios (art. 651.2 CCS). Pero si uno de los copropietarios esta
bao tutela, las subastas deben ser publicas (art. 404.2 CCS) (52).

El Cdodigo Civil espafiol no establece la forma de dividir que el Juez
debe seguir. Su articulo 406 prevé que las reglas relativas a la division de
la herencia (arts. 1.051 a 1.081 CCE) son aplicables ala division entre los
copropietarios. A propdsito del reenvio del articulo 406, el Tribunal Supre-
mo en Sentencia de 2 de febrero de 1964 ha declarado el caracter supletorio
y complementario de las disposiciones de la comunidad hereditaria en re-
lacion a los articulos 400 a 406 sobre la division de la cosa comin. El
Cadigo Civil espariol dispone que los acreedores 0 cesionarios de los par-
ticipes podran concurrir a la division de la cosa comin y oponerse a la que
se verifique sin su concurso (art. 403 CCE). No pueden ser perjudicados por
la division y conservan, a pesar de ésta, los derechos de hipoteca, de
servidumbre u otros derechos reales que les pertenecieran, e igualmente los
derechos personales que tenian contra la comunidad (art. 405 CCE).

(49) Vid. ATF 72/1946 1Ijd 160/162=JdT 1946 | 426/427.

(50) En Derecho suizo se prevé, contrariamente a Derecho espafiol, una forma
especia de division regulada por € articulo 205.2.

(51) Vid. ATF 100/1974 187=1dT 1975 379.

(52) Vid. ATF 80/1954 Il 369/377=JdT 1955 | 489/496.
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3. PROPIEDAD COMUN
3.1.  INDICACIONES GENERALES

En Derecho romano, cuando varias personas querfan ser al mismo tiem-
po propietarias de la misma cosa, podian o bien convertirse en copropieta-
rias o bien constituir una entidad colectiva.

Los juristas creyeron durante largo tiempo que no podian existir en
materia de propiedad otros principios que los del Derecho romano y se
esforzaron en someterlos a todos los casos de propiedad colectiva propios
del Derecho alemén. Poco a poco, descubriran sin embargo en las institu-
ciones alemanas nuevas particularidades, y es asi como se elaborara desde
finales del siglo xvu la teoria de la «Gesamteigentum» o «Miteigentum zu
gesamter Hand» (53). Los términos franceses empleados para designar esta
forma germénica de la propiedad plural son: «propiété commune» 0 «pro-
piété en main commune». Mientras que para nosotros se trataria de la
«comunidad germanica» o «comunidad en mano comuns.

La distincion entre la copropiedad de origen romano y la propiedad en
mano comun de origen germanica ha tenido repercusiones en algunos Co6-
digos Civiles, entre ellos el Cadigo Civil suizo. Por contra, el Cddigo Civil
espafiol no ha acogido esta distincién, ya que no trata de forma orgénica
més que la copropiedad por cuotas-partes ideales.

Para los autores de Derecho Civil espafiol, es frecuente confrontar, en
el estudio de la propiedad de varios sobre una cosa, el Derecho romano al
Derecho germénico. Pero lo que la doctrina espafiola propone como «comu-
nidad germanica» es una abstraccion, un modelo tedrico, y no una insti-
tucion efectiva operando en un tiempo y un lugar determinados (54). Sin
embargo, en la doctrina espafiola hay autores que han aplicado la propiedad
en mano comun a algunas instituciones de Derecho espafiol. Seguin estos
mismos autores (55), los ejemplos mas claros de propiedad en mano comun
en el Derecho espafiol son la comunidad de herederos, la comunidad ma-
trimonial de bienes, la comunidad de pastos y leflas y algunos casos par-
ticulares de Derecho Foral. Conviene precisar que incluso la Direccion
General de los Registros y del Notariado espafiol, a través de sus Resolu-
ciones, sobre todo la de 8 dejulio de 1933 y la més reciente de 2 de febrero

(53) Vid. sobre € origen de la teoria de la «Gesamte Hand»: COURVOISER, La
propiété en main commune, thése, Neuchatel, 1904, pags. 13 y sigs.; GUISAN, La notion
de Gesante Hand, thése, Lausanne, 1905, pags. 45 y Sigs.; RicoL, La copropiété en main
commune, thése, Toulouse, 1907, pags. 57 y sigs.

(54 Vid DELGADO ECHEVERRIA, ob. cit, pag. 497, MIQUEL GONZALEZ, ob. cit., pag.
14; DIEZ-PICAZO, ab. cit., p&gs. 904-905. i

(55) Vid. especidmente DELGADO ECHEVERRIA, ob. cit., pags. 497 y sigs.
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de 1983, ha intentado no solamente adaptar las comunidades precitadas al
modelo de la propiedad en mano comin, sino que ha establecido igualmente
los criterios de diferenciacion entre la copropiedad y la propiedad comin.

Frente a esta posicion, ciertos autores se oponen a la aplicacion de la
«Gesamte Hand» al Derecho espafiol. Tal es el caso de BELTRAN DE HERE-
DA, que después de haber analizado los diferentes supuestos llega a la
conclusion siguiente: «Los intentos de acercamiento con la comunidad
germanica son, en nuestra legislacion, forzados en la mayoria de los
casos. Suponen un afan de introducir, en nuestro sistema legislativo,
unos moldes alemanes perfectamente elaborados si se quiere, pero que
responden, en cuanto a espiritu informador, a unos principios totalmen-
te opuestos con los del Derecho espafiol» (56). Aungue més matizada, la
proposicion de MIQUEL GONZALEz (57) es iguamente restrictiva. Para este
autor no hay, en el Derecho Civil espafiol, ninguna base positiva para
asimilar la comunidad de los herederos y la sociedad de gananciales a una
comunidad germénica. En cambio, para él, esta asimilacion es mas clara en
lo que respecta a las comunidades de pastos y lefias.

El Cddigo Civil espariol, contrariamente al Cédigo Civil suizo (arts. 652
a 654 CCS), no incluye ninguna disposicion destinada a regular la propie-
dad comun.

La propiedad comin es definida por la doctrina suiza (58) como la
forma de propiedad colectiva que supone la existencia entre los propietarios
de un vinculo personal anterior y en la cual los propietarios no pueden en
principio gercer sus derechos mas que en e sentido y por intermedio de
esta comunidad. En la copropiedad, cada miembro ejerce su derecho de
manera mas bien individual, a través de la parte ideal de la que cada
copropietario puede disponer libremente. En cambio, €l derecho de propie-
dad de los comuneros se gjerce colectivamente, seglin € principio de mano
comin y, ademas, aquéllos no podran disponer libremente de su derecho.

Mientras que la copropiedad deriva directamente del hecho que tiene su
origen, sealaley o € contrato, la propiedad comudn, por €l contrario, es una
formacion secundaria; es la consecuencia de alguna cosa que existe ya (59).
En la duda, se presume la copropiedad, que no supone la existencia de
vinculos anteriores entre los propietarios colectivos (60).

El sujeto de la propiedad comin debe ser una colectividad de personas

(56)  Vid. BELTRAN DE HEREDIA, ob. cit, pag. 111.

(57) Vid. MIQUEL GONZALEZ, ob. cit, pags. 17 y sigs. }

(58)  Vid. MEIER-HAYOZ, ob. cit, pag. 621; STEINAUER, ob. cit, pag. 375.

(59) Vid. TUOR/SCHNYDER, Das SchweizericheZivilgesetzouch, 10 ed., Zirich, 1986,
pag. 622.

(60)  Vid. MEIER-HAYOZ, ob. cit, pag. 457; STEINAUER, ob. cit, pag. 303, y ver
también en este sentido ATF 94/1968 |l 96/99=JdT 1969 | 533/536.



1328 ESTUDIOS

(art. 652 CCS). El sujeto de derechos y obligaciones que componen el
objeto de la propiedad comun, aunque aparezca como una entidad juridica,
no es, sin embargo, de ningin modo una persona juridica separada de los
miembros que la componen; se trata, por el contrario, de una pluralidad de
individuos.

En cuanto al objeto de la propiedad comin, pueden destacarse dos
opiniones en la doctrina. La primera estima que el objeto de la propiedad
comun es siempre un patrimonio y no unos objetos aislados (61). La segun-
da opinion considera que € objeto de la propiedad comin no es un patri-
monio como tal, sino cada una de las cosas que forman parte tomadas
individualmente (62). Pero en todo caso, el patrimonio sometido a la pro-
piedad comin constituye una masa de bienes separada de los que pertenecen
a cada comunero en propiedad.

Para que una propiedad comin pueda ser constituida, es preciso, por una
parte, que preexista una de las comunidades limitativamente enumeradas
por laley, y, por otra parte, que esta comunidad tenga unos bienes comunes
en virtud de la ley o de un contrato. Los articulos 652 a 654 del Codigo
Civil suizo no precisan qué comunidades tienen por consecuencia una pro-
piedad comun; se debe acudir a las reglas (legales o jurisprudenciales) de
cada comunidad para determinarlas. Hay un «numerus clausus» de las
comunidades que fundan una propiedad comun (63).

Se trata de:

a) lacomunidad matrimonial de bienes, bgjo sus diversas formas (arts.
221 a246 CCS);

b) la indivisién familiar (arts. 336 a 348 CCS);

¢) la comunidad hereditaria (arts. 602 a 640 CCS);

d) la sociedad simple (arts. 530 a 551 COS);

€) la sociedad en nombre colectivo (arts. 552 a 593 COS);

f) la sociedad en comandita (64) (arts. 594 a 619 COS);

g) las comunidades previstas por € derecho publico cantona (65).

A excepcion de la comunidad hereditaria, todas las comunidades enu-

(61) Vid. Liver, ob. cit, pdg. 111; ROSSEL ET MENTHA, ob. cit, pag. 317, GHUL ET
KUMMER, Fiches Juridiques, nim. 678, Genéve, 1942, pag. 3; BAECHTOLD, Le droit de
propiété commune, thése, Lausanne, 1949, pag. 48. Este Ultimo autor habla incluso de
interdependencia entre los diversos objetos comunes.

(62) Vid. MEmER-Havoz, ob. cit., pags. 626-627; STEINAUER, ob. cit., pdg. 376.

(63) Vid. en este sentido ATF 84/1958 | 126/128=JdT 1959 | 36/38.

(64) Para PIOTET, la sociedad en nombre colectivo y la sociedad en comandita no
son comunidades, sino que, en su opinién, son personas juridicas. Vid. PIOTET, ob. cit.,
pags. 26 y 27.

(65) Vid. HAAB, ob. cit., pag. 157; MEIER-HAYOZ, ob. cit., pags. 633-634.
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meradas aqui arriba son instituidas por contrato. Cuando dicho contrato es
celebrado, un régimen de propiedad comun se aplica, en virtud de las
disposiciones imperativas de la ley, alas cosas que constituyen los bienes
de la comunidad.

Dos principois generales rigen la inscripcion de la propiedad comun en
el Registro de la Propiedad (66). En virtud del primero, la inscripcion de
partes de comunidades esta prohibida; el Registrador no debe diferenciar las
cuotas-partes, puesto que ninguno de los miembros de la comunidad es
propietario de una fraccion ideal de los bienes comunes; por € contrario,
el derecho de cada uno se extiende a la cosa entera. El segundo principio
exige la mencién de la relacién sobre la cual la comunidad se funda: €
Registrador debe examinar de oficio si la propiedad coman cuya inscripcion
es solicitada reposa sobre una de las comunidades legales o contractuales
previstas por la ley (67); no se satisface a esta obligacion por la simple
indicacién de una «comunidad contractual» (68).

El tenor de lainscripcion en el Registro de la Propiedad varia en funcion
del tipo de comunidad considerada. Para las comunidades matrimoniales de
bienes, las indivisiones y las sociedades simples, se inscribe en la columna
propiedad €l nombre de todos los comuneros (art. 33.3 de la Ordenanza del
Registro de la Propiedad). Segun la letra de la Ordenanza, se deberia pro-
ceder de esta manera iguamente para las comunidades hereditarias;, sin
embargo, en la préactica, se ha admitido que cuando hay un gran nimero de
herederos o que no son conocidos todos el Funcionario puede escribir en el
lugar de todos los herederos una expresion como «Herencia de X» (69). En
el caso de las sociedades en nombre colectivo 0 en comandita, es preciso
inscribir la razon social, la sede y € tipo de sociedad (art. 31.4 de la
Ordenanza del Registro de la Propiedad).

Una modificacion del estado de los comuneros a consecuencia de la
entrada en la comunidad o de la salida de ésta entrafia una disminucion o
un aumento de los derechos de los otros (70). Del mismo modo, no hay
cambio de propiedad cuando una comunidad, manteniendo su régimen

(66) Vid. HAAB, ob. cit., pdg. 168, MEIEr-Hayoz, ob. cit., pags. 635 y sigs; GROS
SEN, «Propiété commune et Registre foncier», Revue Suisse du Notariat y du Register
Foncier, 1959, nim. 40, pag. 6.

(67) Vid. ATF 841 126=JJT 1959 | 36 y art. 33.3 de la Ordenanza sobre € Registro
de la Propiedad.

(68) Vid. Avis de I'Office Fédérale du Registre Foncier, del 30 de mayo de 1952,
Revue Suisse du Notariat et du Registre Foncier, 1954, nim. 35, pag. 108.

(69) Vid. HAAB, ob. cit., pag. 168, MEIER-HAYOZ, ob. cit., pags. 635 y sigs.

(70) Cuando los comuneros son propietarios de un inmueble, la adaptacion de la
inscripcion a Registro de la Propiedad no tiene més que un carécter declaratorio. Vid.
HAAB, ob. cit., pags. 177-178; MEIER-HAYOZ, ob. cit., pag. 642, y también ATF 116/1990
11 174.
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de propiedad comun, modifica su forma juridica. No siendo indispensable
gue todos los participantes en la primera comunidad se encuentren en la
segunda (71).

3.2. REGIMEN JURIDICO
3.2.1. Derechos y deberes de los comuneros

Estos derechos y deberes no son objeto de reglas generales aplicables al
conjunto de las propiedades comunes. Al contrario de lo que se ha hecho
para la copropiedad, el Cddigo Civil suizo no ha instituido disposiciones
uniformes respecto de la administracién, del disfrute y del uso de las cosas
sometidas a un régimen de propiedad comun. Para estas cuestiones el articu-
lo 653, parrafo primero, del Cédigo Civil suizo reenvia a las reglas de la
comunidad legal o convencional que las crea

En defecto de otra regla, los derechos de los comuneros, en particular el
de disponer de la cosa, no pueden ser gercidos més que en virtud de una
decisién unanime (art. 653.2 CCS). El gercicio del derecho de propiedad, la
administracion, asi como la representacion judicial o extrgjudicial necesitan,
salvo disposicion contraria, «una decision unanime» de todos los comune-
ros. Sin embargo, si se estudia una por una todas las comunidades, se llega
a la conclusion que el campo de aplicaciéon del principio subsidiario del
articulo 653, parrafo segundo, del Cadigo Civil suizo no es muy amplio (72).

La propiedad comin es una propiedad colectiva sin cuotas-partes (73).
Sin embargo, se puede hablar en un cierto sentido de la «parte de la comu-
nidad» refiriéndonos a conjunto de todos los derechos y de todas las obli-
gaciones de un miembro de la comunidad, entre las cuales figura una parti-
Cipacion en €l patrimonio comin y en consecuencia en cada una de las cosas
en propiedad comun. Estos derechos y obligaciones estan vinculadas intima-
mente a la cualidad de miembro de la comunidad; e comunero no puede,
pues, cederlos separadamente. Desde este punto de vista, €l estatuto de
miembro de una comunidad es decisivo, sobre todo para las comunidades
reguladas por el Codigo de las obligaciones suizo. El estatuto expresa la

(71)  Vid. GROSSEN, ob. cit,, pag. 13.

(72) Vid. los articulos 226-227 CCS sobre la comunidad de bienes; los articulos
340-341 CCS sobre laindivisién familiar; € articulo 602.2 y 3 CCS para la comunidad
hereditaria; los articulos 535-541 COS sobre la sociedad smple; € art. 557 COS sobre
la sociedad en nombre colectivo y @ art. 598 COS sobre la sociedad en comandita que
reenvia a las reglas de la sociedad smple. Todos estos articulos prevén disposiciones
sobre la gestion y la administracion de cada comunidad.

(73)  Vid. WIELAND, ob. cit., pdg. 120, MEER-HAYOZ, ob. cit., pag. 91, STEINAUER, ob.
cit., p4g. 304; GHUL ET KUMMER, ob. cit, pag. 3; GROSSEN, ob. cit., pag. 4.
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relacion que existe entre la competencia de los individuos-miembros y la
competencia del sujeto colectivo que comprende el conjunto de los miembros
en cuanto ala administracién y empleo de los bienes comunes, cuya utiliza-
cion estd estrictamente limitada a los actos necesarios para la realizacion de
un fin social (74). Esta nocion de estatuto comunitario es sobre todo Gtil para
gue las comunidades de una cierta envergadura puedan funcionar normal-
mente; si cada decision de la comunidad debiera ser tomada unanimemente
por todos los comuneros, ello representaria un grave obstaculo a desarrollo
normal de la vida en comunidad. Paralas comunidades del derecho de fami-
lia esta necesidad de unanimidad es menor, incluso podria ser dificultoso
obtener una decisién unanime para todas las cuestiones.

El comunero no dispone de accion de division (art. 653.3 CCS); si
deseara obtener una division del bien comin, debe primeramente provocar
la disolucién de la comunidad. El pérafo tercero del articulo 653 del
Cadigo Civil suizo dispone la exclusién de la division durante el tiempo que
subsiste el vinculo personal que es el origen de la propiedad comin. Se debe
acudir a las reglas especiales de los diferentes tipos de comunidades para
determinar en qué medida este lazo persona puede ser disuelto.

Las modificaciones relativas a la titularidad de la propiedad comin no
pueden tener lugar més que por la entrada de una persona en la comunidad
o0 por la salida de un miembro. La posibilidad de modificacion de la com-
posicion de la comunidad deriva del vinculo que une a sus miembros. El
sistema es diferente en la comunidad matrimonial respecto al utilizado para
la sociedad simple, por gemplo.

La inexistencia de cuotas-partes en la propiedad comin tiene como
consecuencia que los acreedores de un comunero no pueden proceder a la
gjecucion forzosa de sus bienes comunes. Los acreedores deben sin embargo
poder beneficiarse del valor econébmico que representa la cualidad de miem-
bro de la comunidad. Pero para que esto sea posible es preciso liquidar
antes la comunidad.

El articulo 143 del Cadigo de las obligaciones suizo no prevé la soli-
daridad entre los deudores mas que si ha sido convenida o en el caso que
sea mencionada por la ley. Una vez més, es preciso acudir a las reglas de
cada comunidad para ver que en numerosos supuestos la ley prescribe la
solidaridad del conjunto de los comuneros para las deudas relativas a la
cosa en propiedad comin (75).

(74) Vid. VOGELSANG, Essai d'une étude dogmatique de la société simple en Droit
suisse, thése, Montreaux, 1931, p4g. 103. :

(75) Vid. para la comunidad de bienes entre esposos los articulos 233 y sigs. del
CCS que ingtituyen un sistema especia; paralaindivisién, € articulo 342 CCS; para la
comunidad hereditaria, e articulo 603 CCS; para la sociedad smple, € articulo 544.3
COS,; para la sociedad en nombre colectivo, € articulo 658.1 COS.



1332 ESTUDIOS

3.2.2. Extincion de la propiedad comin

Las causas de extincion estén previstas en el articulo 654, parrafo pri-
mero, del Cédigo Civil suizo. Segun esta disposicion, la propiedad comun
se extingue por la engjenacion de la cosa comdn o por la extinciéon de la
comunidad donde tiene su origen.

Para la engjenacién de la cosa, no hay diferencia entre la copropiedad
y la propiedad comin. Todos los comuneros deben dar su consentimiento,
salvo regla comunitaria convencional contraria. La engjenacion puede ser
hecha a un tercero o a uno de los comuneros. En el caso que e adquirente
de la cosa comin sea uno de los comuneros, la doctrina suiza dominante
considera que hay una renuncia de los otros propietarios a sus derechos
sobre la cosa (76). Sin embargo, para PIOTET, cada uno de los otros co-
muneros le cederia su propiedad y habria consolidacién en una propie-
dad Unica (77). Las causas que ponen fin a la comunidad deben ser exami-
nadas también de forma separada para cada comunidad (78).

Contrariamente al copropietario, el comunero no dispone de una accion
de divisiéon (79). Para poner fin a la propiedad comun, es preciso, en la
medida de lo posible, exigir antes la disolucion de la comunidad que la
funda. Si la comunidad esta disuelta, los comuneros constituyen primera-
mente una comunidad en liquidacion que va a durar hasta el fin de la
liquidacion (80). EI modo de divisién es fijado segin el derecho aplicable
a cada comunidad (81); subsidiariamente, se puede acudir a las disposicio-
nes de la copropiedad (arts. 654.2 CCS).

Hay unos casos excepcionales donde no se procede a ninguna division.
Es lo que se produce cuando ha sido convenido, antes de la disolucién, que
a pesar de la salida de uno o de varios socios la sociedad continuarg, ella

(76) Vid. STEINAUER, ob. cit., pag. 378; KUNZ, Uber die Rechtsnatur der Gemeins-
chaft zur gesamten Hand, thése, Ziirich, 1963, pags. 127-128.

(77)  Vid. PIOTET, ob. cit, pag. 85.

(78) Vid. d articulo 236 CCS para la comunidad de bienes entre esposos; d articu-
lo 343 CCS para la indivision; € articulo 545 COS para la sociedad simple; € articulo
574 COS para la sociedad en nombre colectivo; las disposiciones que regulan este Ultimo
tipo de sociedad son aplicables a la disolucién de la sociedad en comandita (art. 619.1
COS).

(79) Sdvo para la comunidad hereditaria donde cada heredero tiene € derecho de
pedir en cualquier momento la particion de la herencia, a menas que convencional o
legdmente esté obligado a demorar en la particion (art. 604.1 CCS).

(80) Vid. GHUL ET KUMMER, ob. cit, p4g. 3; STEINAUER, ob. cit, pag. 378.

(81) Vid. para la comunidad matrimonia los articulos 243 y siguientes CCS; para
 laindivision, € articulo 346 CCS; e Capitulo 11 del Titulo 17 dd Libro 111 del CCS esta
dedicado a modo de division de la comunidad de herederos; para la sociedad smple,
e articulo 550 COS; parala sociedad en nombre colectivo, los articulos 582 y siguientes
COS, y estas mismas reglas serén aplicables a la sociedad en comandita.
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no se extingue mas que respecto de los socios salientes (art. 576 COS). El
mismo efecto puede obtenerse por convencion, cuando un Unico socio re-
tome la empresa mientras que los otros socios se retiran del negocio. Es €
caso de la sociedad simple y de la sociedad en comandita. En las indivi-
siones y las comunidades hereditarias, un miembro de la comunidad puede
igualmente comprar las partes de los otros comuneros.

Con el estudio del régimen juridico de la propiedad comin queda de
manifiesto que es preciso acudir a las disposiciones de cada comunidad para
determinar las reglas que les son aplicables. Seria oportuno elaborar una
teoria general a partir de las reglas particulares de cada comunidad, en tanto
gue los articulos 652 a 654 del Cddigo Civil suizo no establecen un modelo
de propiedad comun eficaz. De este modo con una teoria general elaborada
y fundada sobre una regulacion que recoge un modelo operativo en un
tiempo y lugar concretos, se podria analizar si alguna de nuestras institu-
ciones podrian ser explicadas a través del modelo suizo.

4. EL CASO ESPECIAL DE LA MULTIPROPIEDAD
4.1. INDICACIONES GENERALES

En este trabgjo se aborda el tema de la multipropiedad porque una de
las posibles explicaciones de su naturaleza juridica es que se trata de una
modalidad de «comunidad pro indiviso». La multipropiedad (82) se carac-

(82) En Derecho espafiol € tema de la multipropiedad que ha surgido en los
ultimos afios ha suscitado una bibliografia nutrida de la que he sdleccionado las siguien-
tes obras. HERRERO GARCIA, La multipropiedad, Madrid, 1988, MARTINEZ VAZQUEZ DE
CASTRO, La multipropiedad inmobiliaria, Madrid, 1989; MUNAR BERNAT, Regimenes ju-
ridicos de multipropiedad en el Derecho comparado, Madrid, 1991; ORTEGA MARTINEZ,
La multipropiedad vacacional, Madrid, 1991, MUNAR BERNAT, Presente y futuro de la
multipropiedad, Madrid, 1992; DE PABLO CONTRERAS «La multi propiedad en & Antepro-
yecto de Ley de Conjuntos Inmobiliarios», en Conjuntos inmobiliarios y multipropiedad,
Barcelona, 1993; ROCA GUILLAMON, «Consideraciones sobre |a llamada multipropiedad,
RDN, 1982, ju||0 diciembre, pags. 201 y sigs; ROMA RIERA, «Multipropiedad», RDN,
1987, enero-marzo, pégs. 313 y sigs;, OCALLAGHAN MURNOZ, «La multipropiedach, AC,
1987, pags. 1663 y sigs, PAU PADRON, «Configuracion Jurldlca de la multipropiedad en
Espafia», RCDI, 1988, pags. 9y Sgs; LORA-TAMAYO RODRIGUEZ, «La multipropiedad»,
RDN, 1988, enero-marzo, pags. 125 y sigs.; este mismo autor, «La multipropiedad en €
Anteproyecto de Ley de los Conjuntos Inmobiliarios», Revista Juridica del Notariado,
1992, nim. 2, p&gs. 69 y sigs.; SEISDEDOS, «Apuntes para la configuracion juridica de
la multipropiedad en € Derecho espafiol», RCDI, 1990, pags. 420 y sigs.; DE LEON ARCE,
«De la multipropiedad a Time Share: Proposiciones comunitarias y proyectos de Dere-
cho interno espafiol», Revista Juridica del Notariado, 1993, nim. 5, pags. 139y sigs;
O'CALLAGHAN, «De nuevo sobre la multipropiedad», AC, 1994, pags. 1y sigs.
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teriza por una reparticion de la posesion en el tiempo; cada uno de los
adquirentes tiene la posesion exclusiva del inmueble, pero solamente duran-
te un lapso de tiempo determinado del afio, alo largo de un periodo de afios
0, incluso, durante toda la vida del inmueble.

El fin perseguido con esta formula es ofrecer € uso exclusivo de un
inmueble, en particular de pisos o de apartamentos de vacaciones, alo largo
de cada afio durante un periodo de tiempo determinado (83). El desarrollo
del turismo y el coste elevado de las estancias en hoteles han favorecido
esta modalidad.

El hecho, siempre mas frecuente, de disponer de un alojamiento para
pasar una temporada en la playa, en el campo o en la montafia, admite la
aplicacién de regulaciones muy diferentes, pero sin embargo todas validas.
Lo importante para €l consumidor es saber cudl es la calificacion juridica
del sistema que ha elegido y conocer los derechos y los deberes que de
dicha opcion se derivan.

Si el consumidor es propietario ordinario del apartamento o del chalé,
disfrutara de la proteccion maxima en € supuesto de que celebre el contrato
en escritura publica y proceda a su inscripcion en el Registro de la Propie-
dad. Pero e consumidor puede igualmente alquilar el apartamento o el
chalet durante la duracién de su estancia; dada la breve duracion de su
contrato, no se beneficia generamente de la proteccién ofrecida a arren-
datario habitual (84). El consumidor puede ser también miembro de una
sociedad, de una asociacion o de un club que le permita disponer de un
chalet o de un apartamento en diferentes lugares del mundo por un periodo
de tiempo determinado cada afio: es el «time-sharing». Puede, finalmente,
adquirir la (co)propiedad por un periodo determinado del afio: es propia
mente la multipropiedad.

Prefiero utilizar € término «time-sharing» para el caso en € que €
adquirente es simplemente miembro de una sociedad que es propietaria del
inmueble y que concede a sus miembros € derecho de ocupar éste durante
un periodo bien definido del afio (85). El término de multipropiedad
se reserva para el supuesto en que los diferentes adquirentes que utili-

(83) Vid. LOBIIGER, «Time Sharing von Ferienimobilien aus schwelizerischer Inter-
nationalprivatrechtlicher und Zivilprozessualer Sicht», Aktuelle Juristische Praxis, 1994,
nim. 5, pag. 556.

(84) La reciente Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos
dedica su regulacion fundamentalmente a arrendamiento de vivienda, siendo muy esca-
sa la regulacion y la proteccion dedicada a los arrendamientos de temporada, conside-
rados como de uso distinto del de la vivienda en su articulo 3.

(85) Con d fin de hacer la oferta més atrayente, los promotores organizan también
cambios entre los titulares, que pueden de este modo ocupar temporamente unos alo-
jamientos equivalentes a los suyos en otra estacion, en € extranjero, en € mar o en la
montafia, conservando todos sus derechos sobre e inmueble.
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zan el inmueble durante el afio dispongan de un derecho real sobre
éste.

En el sistema que cdifico de «time-sharing», es la sociedad, la asocia-
cién o el club quien es propietario del inmueble. Para tener €l derecho de
ocupar e inmueble, el consumidor debe ser miembro de dicha sociedad,
asociacion o club. De esta forma el consumidor se hace beneficiario del
buen funcionamiento de la personajuridica. Latitularidad de la parte social,
que da lugar a derecho a un uso temporal del inmueble, no es inscrita en
€l Registro de la Propiedad. El adquirente no tendra pues las garantias de
seguridad juridica que €l Registro otorga. Por gjemplo, en caso de quiebra
de la sociedad, después de la liquidacion de su patrimonio, €l consumidor
puede perder su derecho de utilizacion del inmueble. En las construcciones
basadas en el Derecho de sociedades, la falta de seguridad representa uno
de los escollos mas importantes de esta forma juridica.

La adquisicién de la propiedad de un inmueble durante un periodo
determinado del afio, también puede recaer sobre los alojamientos de vaca-
ciones. La compra de partes de multipropiedad suele entrar dentro del plan
de vacaciones del consumidor (86). Por ello, me parece que la Optica fun-
damental de la reglamentacion de la multipropiedad debe ser la proteccion
de los consumidores adquirentes de un derecho de utilizacién de inmuebles
en régimen de tiempo compartido (87). El adquirente de periodos de dis-
frute debe ser protegido —como parte mas débil— en sus relaciones con €
promotor inmobiliario. Ni Espafia (88) ni Suiza han regulado todavia esta
nueva modalidad de disfrute del inmueble a tiempo compartido.

(86) Vid. LEYVA DE LEYVA, «lLa propiedad cuadrimensiond: un estudio sobre la
multipropiedad», RCDI, 1985, pag. 37; FLATTET, «La multipropiété en Suisse», en Ra-
pports suisses présentés au XIlléeme Congres International de Droit comparé, Zurich,
1990, pag. 103; HouLi, L’inmeuble en temps partagé, Lausanne, 1990, pags. 22 y sigs.

(87) En este trabgo no va a ser andizada la naturaeza juridica que puede adoptar
la modalidad de disfrute de un inmueble a tiempo compartido puesto que ella depende,
en definitiva, de una cuestion de politica legidativa. Personamente creo que la meor
forma de asegurar la eficacia del derecho de uso del consumidor frente a promotor y
frenlte aterceros es asimilando la multipropiedad a un derecho real, aunque su naturaleza
no lo exija

(88) El legidador espafiol ha considerado varios Borradores de Anteproyecto, pero
ninguno se ha convertido en Ley todavia. El primer Borrador de Anteproyecto de Ley
sobre Multipropiedad es de febrero de 1986 (publicado en AC, 1988, pags. 2434 y sigs.)
y fue elaborado en € seno de la Direccién Genera de los Registros y del Notariado. El
segundo Borrador de Anteproyecto de Ley de Conjuntos Inmobiliarios es de 20 de
octubre de 1989 (publicado por MUNAR BERNAT, Presente y futuro..., 0b. cit., pags. 301
y sigs. El tercer Borrador de Anteproyecto de Ley de Conjuntos Inmobiliarios, con fecha
de 18 de diciembre de 1991, ha sido elaborado por & Ministerio de Justicia (publicado
en AC, 1992-2, pégs., 1577 y sigs). En 1992 @ Ministerio de Industria, Comercio y
Turismo, Secretaria General de Turismo, elabora un texto de Borrador de Anteproyecto
de Ley de tiempo compartido publicado en AC 1992-2, pags. 1599 y sigs. {vid. un breve
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La multipropiedad tiene ventgjas e inconvenientes (89). Para € consu-
midor, los principales aspectos positivos son a la vez de orden préctico y
financiero. La adquisicién de un alojamiento completamente amueblado y
equipado a través de la multipropiedad le permite pagar menos que si
comprase la plena propiedad del mismo y no soportard, ademas, las cargas
mas que por el tiempo de uso. Para el promotor inmobiliario, la divisién de
la propiedad en cortos periodos de uso presenta la ventgja de asegurar una
ocupacién mucho mas densa de los inmuebles en €l curso del afio. La
propiedad inmobiliaria queda de este modo explotada a maximo.

Los inconvenientes de la multipropiedad son los mismos que en todas
las comunidades. Un alojamiento en multipropiedad exige una administra-
cion que resuelva los problemas de carécter practico (conservacion, mante-
nimiento, etc.). Los multipropietarios deberan remitirse a su administracion
para que se tomen las decisiones de gestién del inmueble.

En defecto de una regulacion especifica en Suiza y Espafia sobre esta
nueva modalidad de disfrute de un inmueble a tiempo compartido, me ha
parecido interesante analizar la nueva Directiva europea que hay sobre la
materia a la que nuestro pais se debera adaptar, antes de findizar el plazo
previsto que a méas tardar sera treinta meses después de su publicacién en
el DOCE, y que puede servir para orientar al legislador suizo s se decide
a regular estas nuevas formas de disfrute de un inmueble.

4.2. DIRECTIVA EUROPEA

4.2.1. Objetivos y lineas generales

La Comisién europea, en su plan de accion comunitaria en favor del
turismo (90), ha elaborado la Directriva (91) del Parlamento Europeo y del
Consgjo relativa a la proteccién de los adquirentes en o relativo a determi-

comentario sobre e mismo en O'CALLAGHAN, ob. cit., pag. 17). Unarazon probablemente
del retraso del legidador espafiol sea encontrar una proteccion del consumidor en fun-
cion de la Directiva comunitaria.

(89) Vid. Howuri, ob. cit., pags. 31 y sigs,; SEISDEDOS, ob. cit.,, pags. 423 y Sgs,;
LEYVA DE LEYVA, ob. cit., pags. 37y sigs.; IASIEELLO, Introduzione, en «La multipropieta»,
Padova, 1993, pags. 2 y Sigs.

(90) A pesar de que € fendmeno de la multipropiedad ha sido enmarcado dentro
de la politica comunitaria sobre € turismo, éste incide también sobre otros ambitos
comunitarios. proteccion y defensa de los consumidores, libertad de establecimiento y
prestacion de servicios, espacio comin europeo, € desarrollo econdmico de las regiones
comunitarias menos favorecidas, proteccion del medio ambiente, etc.

(91) DOCE, nimero L 280, de 29 de octubre de 1994.
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nados aspectos de los contratos de adquisicion de un derecho de utilizacién
de inmuebles en régimen de tiempo compartido. Su objetivo es la creacion
de una base de normas comunes que permitan garantizar la seguridad juridica
y econémica de los adquirentes en un campo en el que éstos se encuentran
en situacion de inferioridad respecto a las demés partes implicadas. Las ins-
tancias comunitarias han considerado que es suficiente con armonizar las
normas relativas a los aspectos contractuales de las transacciones.

La Directiva no intenta armonizar a escala comunitaria la naturaleza
juridica de los derechos objeto de los contratos a que se refiere. La finalidad
de dicha normativa es establecer un sistema de garantias y de contenidos
minimos que aseguren una proteccion apropiada de los adquirentes, inde-
pendientemente de la formula elegida por €l promotor inmobiliario (92). El
considerando noveno de la Directiva sefidla que, para establecer una protec-
cién eficaz de los adquirentes en este ambito conviene precisar las obliga-
ciones minimas que los vendedores deben cumplir con respecto a los adqui-
rentes. A pesar de que la Directiva no entra en la naturalezajuridica de los
derechos objeto de los mismos, entre los datos minimos que en el Anexo
se considera que deben figurar en el contrato se encuentra «la naturaleza
precisa del derecho objeto dd contrato...» (b). No obstante, cualquiera
gue sea la naturaleza del derecho, las garantias sobre los aspectos contrac-
tuales regulados serén las mismas para el adquirente.

La Directiva se aplicara a los contratos de adquisicion de un derecho de
utilizacion de inmuebles en régimen de tiempo compartido, pero sus dispo-
siciones se refieren Unicamente a los aspectos relativos a

— la informacién referente a los elementos constitutivos del contrato y
las condiciones de transmision de dicha informacion;
— los procedimientos y formas de resolucion.

El contrato debera tener una duracién minima de tres afios y durante un
periodo determinado o determinable del afio que no podréa ser inferior a una
semana. Esta dltima limitacion temporal no figuraba en la propuesta (93)
de Directiva donde tan sdlo se hacia alusién a que fuera un periodo del afio
que podria determinarse.

(92) En este sentido, d articulo 2 precisa que, a efectos de la Directiva, se enten-
derd por «Contrato relativo, directa o indirectamente, a la adquisicién de un derecho
de utilizacion de uno o més inmuebles en régimen de tiempo compartido: todo
contrato o grupo de contratos celebrado para un periodo minimo de tres afios, por
e que mediante € pago de un determinado precio global se cree, se trandfiera o
se establezca compromiso de transferir, directa o indirectamente, un derecho real
o cualquier otro derecho relativo a la utilizacion de uno o mas inmuebles, durante
un periodo determinado o determinable de afio que no podra ser inferior a una
semana.

(93) DOCE, nim. C 299, de 7 de octubre de 1993, pags. 8 y Sigs.
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Uno de los momentos més delicados para € adquirente va a ser la fir-
ma del contrato. Por ello se hace preciso adoptar medidas que garanti-
cen que su consentimiento sea libre, reflexivo y veraz. Las técnicas em-
pleadas por los profesionales de venta de un derecho de utilizacion de
inmuebles en régimen de tiempo compartido son a menudo «agresi-
vas». Llegdndose al extremo en ocasiones de que vendedores profesionales
poco escrupulosos presionan de un modo desleal sobre posibles clien-
tes para obligarles a aceptar su oferta. Para evitar todas estas situaciones,
la Unidn Europea ha querido regular algunos aspectos de este tipo de
contratos.

Con €l fin de paliar larapidez con la cual el adquirente se puede obligar,
la norma comunitaria le concede un plazo de diez dias naturales a partir de
la firma del contrato por ambas partes, o de la firma por ambas partes de
un contrato preliminar vinculante, durante el cua puede resolverse el con-
trato. La finalidad del plazo de revocacion es ofrecer también a adquirente
tiempo suficiente para poder apreciar mejor las obligaciones derivadas del
contrato concluido y los derechos correspondientes, de forma que emita un
consentimiento reflexivo. La Directiva prevé ademas que el vendedor faci-
lite un documento informativo a cualquier persona que solicite informacion
sobre e bien inmueble, con e fin de que su consentimiento sea lo mas
veraz posible. Las informaciones contenidas en este documento comple-
mentario deben formar parte del contrato (art. 3). Con estas disposiciones
se trata, en definitiva, de proteger la libertad de decisién negocia del
adquirente.

La duracién del plazo ha variado sensiblemente respecto a la establecida
en la Propuesta de Directiva. En esta Ultima la duracion del plazo era de
al menos veintiocho dias naturales a contar desde el momento de la firma
del contrato o, en caso de celebracién de un contrato preliminar pero juri-
dicamente vinculante, a partir de la firma de este dltimo (art. 7). La Direc-
tiva ha reducido el plazo de reflexion a diez dias naturales. Teniendo en
cuenta que el bien inmueble est4 situado en muchos casos, en otro Estado
y sometido a una legislacion diferente de la del adquirente parece que dicha
reduccion supone una disminucién del nivel de proteccién de este dltimo
con respecto a la Propuesta de Directiva. Una posible solucién hubiera
podido ser diferenciar entre el adquirente de un derecho de utilizacion de
un inmueble en régimen de tiempo compartido situado en el mismo Estado
del que es nacional y un adquirente procedente de otro Estado miembro. De
este modo, pudiera haberse reconocido un plazo mas amplio a aquel adqui-
rente gque firmara un contrato fuera del Estado miembro donde reside ha-
bitualmente.
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4.2.2. Contenido minimo del contrato

No hay ninguna duda que uno de los instrumentos fundamentales para
obtener una proteccion eficaz del adquirente es la informacién al tratar de
garantizar que su consentimiento sea libre, reflexivo y veraz. Para favo-
recer una informacién atil y utilizable, la disposicién comunitaria preci-
sa que €l contrato debe hacerse obligatoriamente por escrito, debien-
do contener al menos los datos que se mencionan en €l Anexo (art. 4). En
este Ultimo figuran precisamente los elementos minimos que el contra-
to debe contener para que e adquirente pueda decidirse disponiendo de
datos de juicio suficientes. Estos elementos minimos, tal y como aparecen
redactados en el Diario Oficial de las Comunidades Europeas, son los
siguientes:

a) ldentidad y domicilio de las partes, con indicacion precisa de la
condicién juridica del vendedor en el momento de la celebracion del con-
trato, asi como de la identidad y domicilio del propietario.

b) Naturaleza precisa del derecho objeto del contrato y una clausula en
la que se indiquen las condiciones de gercicio de ese derecho en €l terri-
torio del Estado miembro en el que estén situados el bien o los bienes, vy,
si estas condiciones han sido cumplidas o, en €l caso contrario, las condi-
ciones que todavian deberan cumplirse (94).

¢) Cuando se determine el bien, descripcién precisa del bien y de la
situacion.

d) S se trata de un inmueble en construccién:

1) fase en que se encuentra la construccion;

2) una estimacion razonable del plazo para la terminacion del in-
mueble;

3) s esuninmueble determinado, nimero del permiso de construccién
y nombre y direccion completos de la autoridad o autoridades competentes
en la materia;

4) fase en que se encuentran los servicios comunes gque permiten la
utilizacion del inmueble (conexiones de gas, electricidad, agua, teléfono);

5) garantias sobre la terminacién del inmueble y, en caso de que no
se termine, sobre la devolucion de cualquier cantidad abonaday, si procede,
condiciones en que se ofrecen dichas garantias.

(94) El contenido de este elemento ha sido precisado con mayor detalle que en la
Propuesta de Directiva, donde tan sdlo se sefidaba que se indicara «d tipo preciso de
derecho objeto de contrato». El legidador comunitario ha considerado imprescindible
conocer la naturaleza exacta del derecho objeto del contrato porque serd en funcion de
la misma que € adquirente pueda eercer su derecho en unas condiciones u otras.
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€) Servicios comunes (alumbrado, suministro de gas, mantenimiento,
recogida de basura) de los que puede o podra disfrutar el adquirente, y
condiciones de ta disfrute.

f) Instalaciones comunes, como piscina, sauna, etc., alas que el adqui-
rente tiene o podria tener acceso en su momento y, Si procede, condiciones
de este acceso.

g) Principios con arreglo a los cuales se organizaran el mantenimiento
y su correspondiente servicio, asi como la administracion y la gestion del
inmueble.

h) Indicacién precisa del periodo durante el cual podra gercerse el
derecho objeto del contrato y, si procede, duracién del régimen en vigor;
fecha a partir de la cual e adquirente podra gercer € derecho objeto del
contrato.

i) Precio que debera pagar €l adquirente por el gjercicio objeto del
contrato; una estimacion del importe que debera abonar por la utilizacién
de las instalaciones y servicios comunes, base del célculo de la cuantia
correspondiente a los gastos derivados de la ocupacion del bien inmueble
por el adquirente, de los gastos legales obligatorios (impuestos, contribucio-
nes) y de los gastos administrativamente complementarios (gestion, mante-
nimiento y su correspondiente servicio).

j) Cléausula que estipule que la adquisicién no supondra desembolso,
gasto u obligacion alguna distintos de los mencionados en el contrato.

k) Si existe la posibilidad de participar en un sistema de intercambio
0 reventa, 0 ambas posibilidades, del derecho objeto del contrato, asi como
posibles costes en caso de que € sistema de intercambio o reventa esté
organizado por el vendedor o por un tercero designado por éste en el
contrato.

1) Informacién sobre el derecho de resolucién del contrato e indicacion
de la persona a la que debera comunicarse la posible resolucién, con indi-
cacion, asimismo, del modo o los modos de efectuar dicha comunicacion;
indicacion precisa de la naturaleza e importe de los gastos que deberia
pagar € adquirente con arreglo a apartado 3 del articulo 5, en caso de
giercer su derecho de resolucion ad nutum; s procede, informacién sobre
las modalidades de resolucion del contrato de préstamo vinculado al con-
trato en cualquiera de los casos de resolucion del mismo.

m) Fechay lugar de la firma del contrato por cada una de las partes.

En la Propuesta de Directiva se obligaba a que el contrato estuviese re-
dactado en una lengua que €l adquirente declarase conocer. La Directiva ha
completado este punto exigiendo que tanto el contrato como el documento
informativo «deberan estar redactados, de entre las lenguas oficiales de la
Comunidad en la lengua o en una de las lenguas del Estado miembro en
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gueresida el adquirente o en lalengua o en una de las lenguas del Estado
miembro del que éste sea nacional, a eleccién del adquirente» (art. 4).
Entiendo que la redaccién final que se le ha dado a la cuestion linglistica en
este tipo de contratos cumple mejor con la finalidad protectora que tiene la
norma, ya que €l adquirente dificilmente va a ser protegido s el contrato y
el documento informativo estédn redactados en una lengua que no conoce o
gue no es la suya propia, sobre todo si tenemos en cuenta que, en algunas
ocasiones, €l contrato se celebra en otro Estado diferente a del adquirente.
No obstante, se deja la opcién a Estado miembro de imponer la obligacion
de que €l contrato esté redactado, de entre las lenguas oficiales de la Comu-
nidad, en la lengua o en las lenguas del Estado miembro en que resida el
adquirente y la obligacion de que el vendedor facilite una traduccion confor-
me del contrato en la lengua o en una de las lenguas oficiales de entre las
lenguas oficiadles de la Comunidad del Estado miembro en que esté situado
el inmueble. Habré que esperar, por tanto, alas legislaciones de |os diferentes
Estados miembros para saber cudl ha sido su opcion.

4.2.3. Derecho de rescision

El articulo 5, apartado primero, de la Directiva reconoce a adquirente
el derecho aresolver el contrato sin alegar motivos dentro de un plazo de
diez dias naturales a partir de la firma del contrato por ambas partes o de
la firma por ambas partes de un contrato preliminar vinculante.

La novedad de esta Directiva no reside en el reconocimiento de este
derecho (95) sino en la regulacién de las consecuencias de la fata de
informacion mencionada en el Anexo de la propia Directiva. La norma
prevé que s e contrato no contiene dicha informacion e adquirente tendra
derecho aresolver el contrato en un plazo de tres meses a partir de su firma
En caso de que en € plazo de tres meses se facilitara la informacion en
cuestion, € adquirente dispondrd, a partir de ese momento, del plazo de
resolucion de diez dias naturales. Si transcurrido €l plazo de tres meses, €l
adquirente no ha hecho uso del derecho de resolucion y € contrato no
contiene la informacién mencionada en el Anexo, aquél dispondra del plazo
de resolucién «ad natum» de diez dias naturales a partir del dia siguiente
a vencimiento del plazo de tres meses.

Para gercer el derecho de rescision, €l adquirente enviara antes de la
expiracion del plazo, ala persona cuyo nombre y direccion figuren atal fin

(95) Edte derecho ha sdo reconocido por € legislador comunitario con anteriori-
dad en otras Directivas como la referente a la proteccion de los consumidores en @ caso
de contratos negociados fuera de los establecimientos comerciaes o relaiva a crédito
a consumo.
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en el contrato, una comunicacion (art. 5.2). En e Anexo, letra /), se indica
que debe figurar como elemento minimo del contrato, €l modo o los modos
de efectuar la comunicacién de la posible resolucion del contrato. Es decir,
la comunicacion podra ser realizada de cualquier modo pero siempre que
esté prevista en el clausulado del contrato. Sin embargo, parece preferible
la remisién de un formulario para facilitar €l €ercicio del derecho de
rescision. La mayor parte de los adquirentes no tendran conocimientos en
derecho, pudiendo resultarles la redaccion de una carta de renuncia un
escollo dificilmente superable y que podria incluso llegar a disuadirles en
su intenciéon de renunciar al contrato celebrado. Y por otra parte, no debe
entenderse que con la entrega de un formulario se esta incitando a renunciar
a los contratos concluidos. Dicho formulario tendria como fin recordar
simplemente a adquirente que dispone de un derecho de rescision durante
un cierto plazo de tiempo.

El gercicio del derecho de rescision no debe implicar ninguna contra-
prestacion econémica para el adquirente. Por esta razon, la Directiva en su
articulo 5.4 dispone que no podra exigirsele pago alguno a adquirente y
seran los Estados miembros quienes en sus legislaciones adoptaran medidas
encaminadas a prohibir cualquier pago de anticipos. S6lo podra obligarse al
adquirente a pago, si procede, de los gastos que, de acuerdo con las legis-
laciones nacionales, se hayan producido debido a la perfeccion del contrato
y a su resolucién, y que correspondan a actos que deban realizarse precep-
tivamente antes del final del plazo de reflexién. Estos gastos deberan
mencionarse explicitamente en el contrato (art. 5.3). Esta disposicion, a mi
juicio, representa un acierto por cuanto van a reforzar el gercicio del
derecho de rescision por parte del adquirente, ya que €l adelanto de parte
0 de todo €l precio podria ser utilizado como instrumento de presién para
evitar que aguél hiciera uso de su derecho.

4.2.4. Puesta en marcha de la Directiva

Los Estados miembros deberan poner en vigor las disposiciones |legales,
reglamentarias y administrativas necesarias para dar cumplimiento a lo
establecido en la Directiva a mas tardar treinta meses después de su publi-
cacién en el Diario Oficial de las Comunidades Europeas (art. 12). Algunos
Estados miembros (96), antes de la aparicion de la Directiva, habian regu-

(96) Este es @ caso de Francia con su Ley nim. 86-18, de 6 de enero de 1986,
sobre Sociedades de Atribucion de Inmuebles, Portugal ha regulado a través de dos
Decretos-Leyes, € primero de 31 de diciembre de 1981 y € segundo de 8 de octubre
de 1983, sobre € derecho de habitacion periddica, que modifica € anterior; Grecia
también dispone de normativa en esta materia contenida en la Ley nim. 1652, de 30 de
octubre de 1986, sobre el contrato de multiinquilinato y disciplina de materias conexas.
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lado ya en sus ordenamientos internos este tipo de contratos; no ha sido éste
el caso de Espafia

Dado que la adquisicién de un derecho de utilizacion de inmuebles en
régimen de tiempo compartido reviste un caracter ampliamente transfronte-
rizo, los Estados miembros deberdn adoptar las medidas necesarias a fin de
que, sea cua fuere la normativa aplicable, el adquirente no quede privado
de la proteccion que otorga la Directiva, en caso de que el bien inmueble
esté situado en € territorio de otro Estado miembro.

La Propuesta inicial de la Directiva (97) precisaba que el adquirente no
podia ser privado de la proteccion que le aseguraban las disposiciones de
la Directiva:

a) s € bien inmueble a que se refiere € contrato esta situado en un
Estado miembro, o
b) s e adquirente tiene su residencia habitual en un Estado miembro

y

i) o lacelebracion del contrato ha estado precedida en dicho Estado
miembro de una propuesta especial 0 de una forma de publicidad,
y s el adquirente ha llevado a cabo en dicho Estado los actos
necesarios para la celebracion del contrato o

ii) s € vendedor o su representante ha recibido la peticién del adqui-
rente en dicho Estado miembro, o

iii) s e adquirente se ha trasladado de dicho Estado miembro o a un
pais extranjero y ha firmado en éste el contrato, siempre que €l
vigje haya sido organizado por el vendedor con € fin de inducir &
adquirente a celebrar e contrato.

Tanto el texto de la Propuesta modificada como el de la Directiva han
suprimido estas disposiciones y serén los propios Estados miembros quienes
adoptaran las medidas necesarias para asegurar la proteccion del adquirente,
en caso de que e bien inmueble esté situado en el territorio de un Estado
miembro. Entiendo que hubiera sido més eficaz que la Directiva hubiese
incluido alguna disposicion sobre esta materia con e fin de asegurar unos
minimos en todos los Estados miembros de la Unidn Europea.

El legislador comunitario con ocasion de esta Directiva ha recurrido a
la técnica de la armonizacion de minimos, como es habitual en los sectores
inherentes a los intereses de los consumidores. Dicha técnica supone la
imposicion a todos los Estados miembros de unas disposiciones obligato-
rias, pero les deja la posibilidad de adoptar disposiciones més estrictas, tal
y como se reconoce en €l articulo 11 de la Directiva relativa a la proteccion

(97) DOCE, nim. C 299, de 29 de agosto de 1992, pags. 5 y sigs.
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de los adquirentes en lo relativo a determinados aspectos de los contratos
de adquisicién de un derecho de utilizacion de inmuebles en régimen de
tiempo compartido. Las llamadas Directivas de minimos constituyen el
modo més eficaz de resolver los problemas que resultan de la coexistencia
de los diferentes niveles nacionales de proteccién de los consumidores, en
relacion a la necesidad de una politica comunitaria dirigida a la obtencién
de un aumento progresivo del nivel de proteccién (98).

En todo caso, para paises que como €l nuestro todavia no han legislado
sobre esta materia, la Directiva deberia suponer un impulso definitivo, sobre
todo si tenemos en cuenta que somos uno de los Estados miembros donde
mas contratos de adquisicion de un derecho de utilizacién de inmuebles en
régimen de tiempo compartido se celebran. Lo deseable sera que Espafia
respete el plazo previsto para adaptar la norma comunitaria a su ordena-
miento interno, cosa que hasta el momento no ha sido lo més habitual, a
menos, en materia de proteccién de consumidores.

En definitiva, con esta nueva Directiva se ha atendido a principio de
subsidariedad, en virtud del cua los Estados miembros seran los competen-
tes para establecer la naturaleza juridica de un derecho de este tipo, las
garantias juridicas y financieras para el adquirente, asi como las disposicio-
nes relativas a la administracion de los inmuebles.

GEMMA A. BOTANA GARCIA
Profesora en la Universdad de Zaragoza

(98) Vid. MARTINEZ DE AGUIRRE Y ALDAZ, Derecho comunitario y proteccion de los
consumidores, Madrid, 1990, pag. 58.





