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VATTIER FUENZALIDA: El derecho de representacion en la sucesion «mortis causa.
Editorial Montecorvo, Madrid, 1986.

a) Presentacién general del libro

Hay libros de lectura y libros de estudio. El libro del Profesor VATTIER es un
libro de estudio; exige una gran atencion desde las primeras lineas, y yo creo,
incluso, que su lectura exige también una cierta formacion. El autor no expone
linealmente la institucién (concepto, historia, naturaleza y régimen juridico —la
sistematica clasica se utiliza s6lo en la exposicién de los capitulos IV y V—), sino
que estudia la representacion desde una particular preocupacion epistemologica
sobre el significado y fundamentacién del Derecho sucesorio.

A esta preocupacion responde su, a primera vista, chocante ordenacion siste-
matica. El libro se inicia con una presentacion general del tema en el capitulo I,
le sigue la reconstruccion dogmatica del derecho de representacion siguiendo
las pautas de la modernas doctrina italiana (capitulo II), y tras un capitulo III de
transicion (evolucién y Derecho comparado), los capitulos IV y V se dedican a la
exposicion de la doctrina espafiola, con un estilo clasico y castaniano. Tras la
lectura atenta dellibro del Profesor VATTIER, el lector queda impactado por la
descompensacion que existe entre la profundidad del discurso epistemolégico
juridico de los capitulos I y I, y la presentacién mucho mas descriptiva de los
capitulos IV y V, en donde, por otra parte, se trata, desde perspectivas distintas,
casi los mismos temas. La exposicion circular es de una gran modestia, y lo mas
seguro es que a través de ella se encubre en ropaje tradicional un ambicioso
intento de reconstruccién de los fundamentos del Derecho sucesorio. El Profesor
Lacruz dice en el prologo que la obra es «preponderantemente descriptivar, y
por ello no requiere la espina dorsal de una linea tedrica, afirmacién sumamente
discutible, pues a mi, por el contrario, me parece que atisba una profunda critica
de lo que el Profesor VATTIER llama «el viejo dogma de la voluntad en el campo
de la sucesion mortis causa» que responde a «una superada visién antropomor-
fica del Derecho objetivor (pag. 186). Voy a exponer brevemente las ideas del
libro recensionado siguiendo la sistematica del propio autor.

b) Capitulo I. Presupuestos

Tras unas consideraciones generales (reforma de 1981, pretendida excepcio-
nalidad de la figura, tendencias ampliadoras), se plantea el autor el problema de
sistemdtica. Se refiere a la tendencia a situar la representacion en la parte general
del Derecho sucesorio (pues actiia tanto en la sucesion testada como en la
intestada, y por tratarse pretendidamente de un particular tipo de vocacion); el
autor, sin embargo, entiende que su colocacién sistematica en la sucesion legal
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es coherente con la estructura del instituto, como llamamiento directo por ley a
titulo universal de heredero. También es partidario de conservar la denomina-
cién acufada por la tradiciéon que es expresiva del fenémeno, aunque recuerda
que nada tiene que ver con la representacién en sentido técnico, pues el repre-
sentante actiia en nombre propio y no sucede al representado (ni siquiera hay
una sustitucion vulgar ex lege).

La representacién general del capitulo I da ocasion al autor para exponer el
concepto de vocacion hereditaria y el funcionamiento ex lege del instituto (aun-
que critica, a mi juicio sin auténtica conviccion, la tesis de NicoLo de considerar
la vocacion legal titulo tnico aun en la sucesion testada, tesis por cierto muy
extendida en Italia: Cfr. PEREGO, en el Trattato de diritto privatto diretto da Pitro
Rescigom,vol. 5, Torino, 1982, pags. 97 y sigs.). Considera el Profesor VATTIER que
la vocacion es el vértice alrededor del cual gira el fenémeno sucesorio —prius
légico de la delacion—, y que la apertura de la sucesion es algo distinto de la
muerte (desde la perspectiva, tesis de NicoLo, de que no hay auténtica «continui-
dad» sucesoria). Tras la exposicion de los conceptos de apertura, vocacion, dela-
cién y designacién, concluye que el derecho de representacién no se puede
explicar cémo una especialidad en la vocacién o delacién (tesis de vocacion y
delacién indirectas que se critican mas en detalle en el capitulo IV). La represen-
tacién es un tipo especial de sucesion legal, que el Profesor VATTIER llama suce-
si6n indirecta, a cuya explicacién dedica en detalle el capitulo siguiente.

¢) CapituloIl. La sucesién indirecta

La doctrina anterior a la codificacion, tesis que influye en la redaccion del
Cédigo, considera la representacién una excepcion al principio de proximidad en
grado, pero esta tesis ya fue criticada en la pandectistica (por ejemplo, GLUCK).
No hay tampoco en la representacién una sustitucién legal de personas (concep-
cion subjetiva tradicional remozada, por ejemplo, BETTI, CARRARO, COVIELLO), pues
—y esta critica sirve para ambas posturas— el representado nunca llega a here-
dar (asi no responde el representante de las deudas del representado: Sentencia
de 25 de abril de 1905) y la representacién no sélo es sustitucién de personas,
sino también fijacién del quantum: divisién por estirpes (lo fundamental, art. 926
Cadigo Civil), obligacion de colacionar (art. 1.038 Cédigo Civil). El representante
sucede de modo directo en un tipo sucesorio particular, distinto del intestado,
que atiende tanto al sujeto (sustitucién personal) como al objeto de la sucesion
(tijacién del quantum: unidad de la estirpe y colacion). El capitulo se cierra con
una exposicion critica de la exégesis de la doctrina espafiola sobre el articulo 924
del Cadigo Civil

En este capitulo II el derecho de representacién se explica desde sus conno-
taciones epistemolégicas. El concepto de representacion se desarraiga sistema-
ticamente tanto de su historicidad (que se expone en el capitulo III), como de las
construcciones y preocupaciones de la doctrina espafiola (capitulos IV y V), la
razon de esta curiosa ruptura sistematica es seguramente, como ya apuntaba,
evitar una critica frontal de la doctrina espafiola que esta aan anclada en una
visién estrictamente subjetivista en la configuracién de la institucion.

d) CapituloIIl. Evolucién y Derecho comparado

El autor afirma que no aspira a la reconstruccién erudita de la historia
(pag. 119), y efectivamente este capitulo esta centrado en el analisis detallado y
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en profundidad de la representacién en la legislacion revolucionaria, Cédigo de
Napoleo6n, BGB y Codigos italianos de 1865 y 1942. El libro no pretende hacer un
estudio en profundidad de la representacion en el Derecho histérico espafiol,
seguramente porque ello exigiria un estudio completo de todo el régimen histo-
rico de la sucesion intestada al que la representacion esta sustancialmente li-
gada.

Sin embargo, no falta un discurso propiamente histérico con importantes
sugerencias en lo que se refiere a la concepcion histérica de la familia y el
parentesco. Histéricamente la representacion esta ligada a la nocién de sucesion
de la estirpe. La existencia de la representacion es dudosa en la Alta Edad Media
—sistema sucesorio centrado en la continuidad de la casa— por tratarse de un
instrumento de fraccionamiento de la propiedad propio de sistemas mas des-
arrollados. La representacion se introduce timidamente primero en la linea recta
descendente y solo posteriormente y con limitaciones en la colateral. En los
Fueros castellanos se excluye la representacion en el llamamiento a los colatera-
les (Fuero Juzgo, Fuero Real, Fuero Viejo de Castilla), también en los Fueros de
Aragdn, Navarra y Vizcaya. Las Partidas reciben el sistema Justineaneo de re-
presentacion en la linea recta descendiente, y también en la colateral, aunque, en
opinion del Profesor VATTIER, en la colateral solo en el tercer grado y siempre
que concurran sobrinos con hermanos, pues si no los ascendientes excluyen a
los sobrinos.

Yo, que he realizado una pequeiia investigacion histérica sobre este punto,
creo que esta tultima opinién generalizadora es francamente dudosa. En las
Partidas, los ascendientes son llamados con los hermanos conjuntamente (sin
que ello implique la exclusién de la representacion) y sélo en la Ley 7 de Toro se
establece la preferencia de ascendientes sobre colaterales. En el Derecho comin
la sucesion de los descendientes en linea recta es siempre por estirpes, lo que
implica que los nietos heredan por representacién aunque no concurran con sus
padres (opinién que aun se mantiene generalizada en la época anterior a la
codificacion GUTIERREZ: los nietos solo heredan por cabezas si todos los ascen-
dientes de grado anterior renuncian a la herencia, pues si premueren hay repre-
sentacion, y aun en la estirpe tnica). La Ley 8 de Toro establece la preferencia
de los sobrinos en el tercer grado aunque no haya hermanos porque heredan por
estirpes, pero aqui el concepto de estirpe no significa un modo de reparto, sino
la preferencia de los sobrinos sobre los tios en el tercer grado de la linea colateral;
CoOVARRUBIAS y el propio GOMEz afirman claramente que los sobrinos heredan por
cabezas si no concurren con hermanos, y ambos explican la preferencia de
sobrinos sobre tios en el tercer grado porque«aun en los colaterales se contempla
mas proxima la descendencia que la ascendencia». Se trata evidentemente de un
pequefio inciso histérico, que viene a contemplar el trabajo del Profesor VATTIER,
y que mi vanidad de descubridor de un pintoresquismo no ha podido dejar de
insertar aqui. En mi opinidn, en el Derecho histérico, la representacion no tiene
el sentido de excepcion al principio de proximidad en grado que le atribuye la
codificacion, porque en el Derecho historico la proximidad en grado no define la
proximidad en el parentesco. La representacion es en el Derecho historico un
sistema sucesorio que toma en cuenta el concepto de estirpe como un concepto
legal definitorio de la proximidad del parentesco, es por ello parte integrante e
inseparable del sistema sucesorio intestado. A través de la teoria de la ficcion
legal, en la codificacion (POTHIER, DONELLUS), se pierde la nocién clasica de estirpe
y se afirma que los nietos y sobrinos sélo heredan por representacién cuando
concurren ¢on sus padres, heredando en otro caso por cabezas, y se pierde
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también la nocién de que los sobrinos excluyen a los tios en el tercer grado de
la linea colateral, o el sistema de sucesion por estirpes de los sobrinos (aunque se
trate de estirpe Ginica). El dogmatismo del principio de proximidad en grado hace
concebir la representacion como excepcion, desde una vision subjetivista e indi-
vidualista del sistema sucesorio intestado.

e) Capitulo IV. Construccién dogmdtica

El autor que en los capitulos anteriores ha estado muy atento a las cuestiones
epistemolégicas y politicas en la consideracién del concepto de sucesién por
representacion (capitulo II) y en las discusiones de la codificaciéon europea (ca-
pitulo IM), vuelve aqui a una exposicién clasica, que yo me atreveria a llamar
«castaniana». Se hace en este capitulo una exposicién lineal del derecho de re-
presentacion (concepto, fundamento, naturaleza juridica, distincién de figuras
. afines), centrado sobre todo en la doctrina espafiola, aplicando la configuracién
dogmatica adoptada en el capitulo II, pero que se evita exponer en un tono
dialéctico con la doctrina constituida. Pero no se trata sélo de mera repeticion de
ideas anteriores. Resulta especialmente brillante el discurso sobre el Fundamento
del derecho de representacion. Tras examinar las tesis que fundamentan la
institucion en la voluntad presunta del causante, la equidad y la proteccion de la
familia, constata que no son incompatibles entre si y que suponen simplemente
trasladar al derecho de representacion las justificaciones genéricas de la sucesion
intestada. Por ello, para justificar la representacion, recurre el autor (pag. 188) a
la distincién entre vinculo de parentesco —vinculo de sangre— y grado mas
proximo; la representacion es una manifestacién de la configuracion legal del
parentesco que no se agota en el dogma de la proximidad del grado, y que se
explica también por la proteccion de la generacion mas joven. En la justificacion
de la obligacion de colacionar (art. 1.038), observa que se tiene en cuenta el
interés de los demas llamados a la sucesion del causante que no pueden ser
perjudicados por el lamamiento al representante. Finalmente, se refiere la fina-
lidad practica de politica legislativa de division de la herencia que viene favore-
cida por la representacion.

f) Capitulo V. Condiciones de actuacién

Histéricamente la nocién de estirpe justificaba la regla viventis non datur
representatio, hoy en dia se extiende la aplicacion del derecho de representacion
a la indignidad y desheredacién y no a la renuncia, aunque hay una fuerte
corriente doctrinal favorable también a la extension de la representacién a la
renuncia (que el autor parece también considerar con simpatia). Estima el Pro-
fesor VATTIER que hay representacion en los supuestos de estirpe tnica (descen-
dientes del hijo tinico premuerto), pero no en la linea colateral, pues la aplicacion
de la representacion en este caso exige que concurran a la sucesién al menos un
hermano del causante.

Recoge también ampliamente el Profesor VATTIER el debate sobre la extension
de la reprersentacion a la sucesién testada (excluida en la Sentencia de 6 de
diciembre de 1952, que admite la representacion solo en la sucesion intestada y
en la legitima), se muestra el Profesor VATTIER contrario a la extensién de la
representacion a la sucesion testada considerando que se trata de un debate
atormentado pero estéril, pues se realiza en el entorno de la concepcién errénea
de la representacion como simple sustitucién ex lege. Discrepo yo en este punto,
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y considero que la representacion se debe aplicar también a la sucesién testa-
mentaria, aunque no por las razones habituales, sino por estimarla sucesion
testamentaria una mera especialidad de la sucesion legal, que debe interpretarse
y aplicarse segun los criterios de ésta. El tema se plantea, bajo otra perspectiva,
en el Derecho histérico durante el estudio de las «condiciones tacitas» en el
testamento (Partidas 6, 4, 10). «Si algin testador que tuviese dos hijos, ambos
legitimos o naturales, estableciese en su testamento que el que muriese primera-
mente el otro que fincase vivo heredase los bienes del muerto. Ca si este que
muriese dejase fijos, ellos deben heredar los bienes de su padre... Porque siempre
se entiende por derecho, aunque el padre no lo diga paladinamente, que murien-
do el uno e dejando fijos, que el otro hermano que finca vivo no debe heredar lo
suyo; mas los hijos del muerto lo deben haber.» El texto, pues, tomado del
Digesto, califica de condicién tacita la representacion en la sucesion testada
dentro de la familia, la calificacion es discutible (es evidente que no se trata
propiamente de una condicién), pero el texto es una evidencia indiscutible de
una interpretacion legal de las clausulas testamentarias aun en nuestro Derecho
historico, en favor de la aplicacién de los principios de la representacion a la
sucesion testamentaria; con todo, la representacion en la sucesion testada se da
solo en el Ambito de la familia legitima, no en la instituciéon hereditaria por
extrafios.

Analiza también en este Gtlimo capitulo el Profesor VATTIER la relacion entre
el derecho de representacion y la legitima. Se estudia en profundidad la reforma
de 1981 (art. 814 Cédigo Civil) que evita la pretericion de los descendientes
ulteriores en la hipdtesis de la premoriencia del descendiente del causante. Y,
finalmente, el libro se cierra con una referencia a la aplicacién de la representa-
cion a la reserva lineal.

En conclusion, estamos de enhorabuena. En Espaia se publican hoy en dia
algunas de las mejores monografias de la ciencia juridica europea. El libro del
Profesor VATTIER esta destinado a convertirse en un clasico de la doctrina espa-
fola. El libro profundiza en los principios epistemolégicos fundamentadores del
Derecho civil, y despega de la dieciochesca consideracion de la voluntad del
testador como ley de sucesién y del derecho sucesorio como un derecho fundado
en la «presunta» voluntad del causante. La lectura del libro no es facil, porque la
ordenacion sistematica y la exposicion no es la clasica mas que en los dos tltimos
capitulos, centrados los dos capitulos centrales Il y III en profundizar, realizando
una introspeccion dogmatica del derecho de representacion, en los fundamentos
del Derecho sucesorio. En definitiva, se trata de un libro que ademas de analizar
exhaustivamente una instituciéon de Derecho civil, sabe situar a la misma en el
Derecho sucesorio y en los problemas dogmaticos y epistemolégicos del mismo,
labor poco habitual en los civilistas y que demuestra que el autor, ademas de
manejar con soltura los conceptos juridicos, tiene una auténtica y profunda
formacién humanista. i

Jost A. ALVAREZ CEPEROCHIPI

MARTINEZ-PINEIRO CARAMES, Eduardo: Soluciones notariales al fenémeno de la
llamada multipropiedad o propiedad a tiempo compartido. Junta de Decanos
de los Colegios Notariales de Espafia. Madrid, 1988. Un tomo de 152 paginas.

Si los juristas clasicos romanos resucitaran por un momento y pudieran ver
c6mo ha evolucionado su concepto del dominio, se llevarian una impresion tan
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de infarto que les proporcionaria un fulminante e inmediato regreso’ al otro
mundo.

La concepcién aquella de la propiedad se proyectaba, todos lo sabemos, en
sentido vertical desde el suelo hasta el infinito y, hacia abajo, hasta los mismisi-
mos «inferos»; sus facultades de disfrute eran practicamente ilimitadas y, ade-
mas, lo eran «para siemprev, sin limitacién en el tiempo.

Ahora, las restricciones legales y administrativas son innumerables; de las
fiscales no hablemos, pues ahi esta la reciente muestra de esa extrafa ley que
castiga con las mas estrafalarias penas del infierno a aquellos que enajenando
bienes a titulo oneroso pueden verse gravados con una anormal imposicién
propia de transmisiones gratuitas, en virtud de presunciones mucho mas gratui-
tas aun. :

Pero no ibamos por ahi, sino a resefiar la poda de la propiedad en sus proyec-
ciones verticales. Porque frente a la vivienda edificada sobre un suelo firme y
con tejado propio, ahora tenemos la propiedad horizontal, con suelo y techo
ajenos, que ha llegado a constituir el tipo normal de la vivienda en las zonas
urbanas, dada la carestia del suelo.

Y encima... las ciencias adelantan que es una barbaridad, que dirian los achu-
lados personajes de la zarzuela. Porque, frente a la propiedad, ya clasica u hori-
zontal, pero por siempre y para siempre, ahora nos surge la propiedad temporal,
a tiempo compartido o multipropiedad, que con todos esos motes se la va cono-
ciendo poco a poco.

Va siendo una realidad creciente en las zonas turisticas y en su evolucién
veremos si llega a extenderse a otros supuestos distintos.

El caso es que, a falta de ley que la regule en Espafia, la doctrina ha de ir
elaborando su construccién y ya han aparecido algunos meritisimos trabajos.
Pero junto a las puras disquisiciones tedricas estan las mas imperiosas necesida-
des que se presentan en la practica y que han de afrontar inaplazablemente los
profesionales juristas, buscando las soluciones mas adecuadas.

El libro que presentamos recoge la Ponencia que defendié en la III Jornada
Notarial Iberoamericana, celebrada en Palma de Mallorca, el Notario de dicha
capital Eduardo MARTINEZ-PINEIRO CARAMES, en la que queda clara su altura doc-
trinal. La preocupacion constante del autor por las cuestiones profesionales la
vemos reflejada en el Boletin del Colegio Notarial de Baleares y sus trabajos
llegan hasta nosotros a través del boletin Lunes 4,30, de los Registradores de la
Propiedad valencianos, con los que tiene un pacto de «mutua rapifia», como ellos
dicen donosamente.

Esta Ponencia, lo hemos dicho, retine una doble cualidad que la hara muy
apreciable a los profesionales: gran altura doctrinal y una indudable utilidad. Por
ello es logica su edicién y hay que agradecérselo a la Junta de Decanos de los
Colegios Notariales de Espaiia, pues con ello facilitara unas consultas que han de
ser cada vez mas frecuentes.

El libro esta dividido en tres grandes partes, refiriéndose en la primera a la
multipropiedad en general y dedicando la segunda al estudio de la multipropie-
dad en Espaiia.

Primera parte

Comienza su estudio constatando que la propiedad es una de las instituciones
que mas se han transformado y que habra de mutarse aiin mas. Si el problema
de la vivienda dio lugar a la propiedad horizontal, el mundo sigue girando, dice
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el autor, y los humanos seguimos inventando nuevas necesidades, pues ya no
nos conformamos con un piso u hogar familiar, sino que deseamos otro donde
pasar las vacaciones. Y como no esta al alcance de todos los bolsillos tener un
piso en la ciudad, un chalé en la playa y otro en una estacién invernal, ha sido
preciso recurrir a otra solucién y ésta es la multipropiedad.

Recoge mas de una docena de definiciones que quieren dar idea de su con-
tenido y termina diciendo que el denominador comun de estas definiciones
reside en el facto tiempo. El ius utendi se distribuye en la multipropiedad entre
titulares por periodos de tiempo.

La terminologia es también abundante. MARTINEZ-PIREIRO hace una coleccion
de expresiones utilizadas para calificar este fenémeno en los diversos paises. En
Espaiia se emplean multipropiedad, propiedad concretada a periodos de tiempo,
propiedad de temporada, propiedad periédica, propiedad cuadrimensional, pro-
piedad horizontal por periodos, propiedad por turnos, propiedad por tandas,
propiedad de tiempo compartido...

Tras unas breves pinceladas sobre antecedentes —escasisimos— el autor
expone un completo abanico de su regulacién en Argentina, Bélgica, Estado
Unidos de América, Francia, Grecia, Italia, Portugal, Gran Bretafia y Suiza.

Segunda parte

Dice MARTINEZ-PINEIRO que nuestro sol y nuestras playas atraen a los turistas
que nos invaden con sus peculiares habitos y los inversores que lo hacen con sus
propias técnicas, entre éstas las juridicas; y una de estas novedades es la multi-
propiedad, que esta alcanzando un gran desarrollo en las zonas turisticas.

Constatada la realidad de esta figura en Espaiia, los autores discuten sobre su
naturaleza juridica. Mientras para unos es un derecho personal (simple pacto
entre cotitulares, sociedad de diversos tipos), para otros es un auténtico derecho
real en cuanto que retne las condiciones de ser inmediato y absoluto. Dentro del
altimo grupo hay diversas construcciones: Como derecho real limitado o restrin-
gido, que debe configurarse como servidumbre; como propiedad dividida o co-
munidad pro diviso o como verdadero pro indiviso. Esta Gltima parece ser la
opinién que acepta el autor, diciendo que encaja dentro del marco general de la
comunidad por cuotas de tipo romano, si bien tipificada por una serie de notas
(origen, duracion, fines, organizacion), que nos permiten calificarla de comunidad
atipica, aunque dentro del indicado marco de la comunidad pro indiviso. Y
advierte que si, ademas, la multipropiedad se sitiia dentro de una propiedad
horizontal, como es lo mas frecuente, puede surgir una comunidad dentro de
otra comunidad. Echemos nuestro cuarto a espadas y sin saber si serd una
«machadan, se nos ocurre que, efectivamente, dentro de la comunidad porcentual
de la propiedad horizontal, puede existir otra comunidad atipica, no por cuotas
centesimales, sino por tramos temporales, que es la multipropiedad.

Estudia el autor después la estructura de la multipropiedad analizando los
elementos personales y sus diversos supuestos, los reales y los formales, siguien-
do el orden castaniano.

Nos dice MARTINEZ-PINEIRO que carente de regulacion legal esta figura en
Espafia, el nacimiento, adquisicion y disciplina de la multipropiedad han de ser
por el momento forzosamente convencionales y artesanales, y aqui es donde la
intervencioén notarial ha de resultar decisiva. Asi, cuando el promotor decida
vender apartamentos en este régimen, habran de redactarse los pertinentes
Estatutos en los que se regulen los detalles necesarios para el desarrollo normal



2196 INFORMACION BIBLIOGRAFICA

de la comunidad temporal. La opinion de los autores es conforme en que estos
Estatutos deben inscribirse en el Registro de la Propiedad. Por analogia con la
propiedad horizontal forman un todo unitario que afectard en consecuencia a
los terceros.

El contenido de la multipropiedad se puede concretar en la posesion, uso y
disfrute, conservacion, disposicion y administracién por los multipropietarios
del apartamento en cada uno de sus periodos respectivos y que el autor contem-
pla detalladamente, asi como el momento de la extincién de la comunidad y sus
consecuencias.

Dado que el mas frecuente titular de estas propiedades especiales es foraneo,
hace MARTINEZ-PIREIRO una notable aportacion al tema de las inversiones extran-
jeras en sus diversos aspectos, con especial referencia al célebre fraude inmobi-
liario, como «sambenito» que algiin mister nos quiso colocar, cuando se ha acla-
rado que lo mas numerosos timadores son entidades formadas por no espafioles,
precisamente.

Tercera parte

Termina el libro con un sustancioso apartado dedicado a las soluciones nota-
riales al fenomeno de la multipropiedad, donde el autor concreta sus conclu-
siones.

En primer lugar, la necesidad de una normativa concreta y especifica donde
se precise y regulen los elementos y el contenido. Y mientras tanto, los Notarios
seguiran asesorando y construyendo el entramado de esta figura que poco a
poco vamos recibiendo.

Constituye un acierto, repetimos, la publicacion de esta completa Ponencia
que contiene una gran aportacion a la temética de la multipropiedad, utilisima
para todos los profesionales que nos movemos en el ambito inmobiliario.

FraNcisco CORRAL DUENAS

CoBACHO GOMEZ, José Antonio: La regulacién de los arrendamientos riisticos en el
Cédigo Civil. Secretariado de Publicaciones de la Universidad de Murcia.
1989. Un tomo de 106 paginas.

Resulta curioso comprobar que las limitaciones al dominio son cada vez
mayores y mas frecuentes, hasta el punto de que se han llegado a considerar
.normales. Hay una distancia abismal desde el dominio pleno romano a la con-
cepcion de la propiedad del Codigo Civil; pero hay mas distancia atn desde el
Caodigo a nuestros dias. En efecto, el articulo 348 al hablar de las dimitaciones»
del dominio las contempla como algo singular y necesitado de unas leyes que las
determinen; hoy, por el contrario, ¢existe la que, para entendernos, podria lla-
marse «propiedad absoluta»? Lo normal, en este momento, es la limitacion om-
nipresente, avalada por una catarata de disposiciones, reglamentos y normas de
todo tipo, nacionales, autonémicas y hasta locales, que hacen del propietario del
suelo un pobre don Tancredo, blanco de todos los pelotazos y tarascadas, bajo
pretexto de unas no siempre claras razones socializantes.

Una de las figuras que nos pueden confirmar este aserto es el contrato de
arrendamiento. En el Cédigo, el duefio puede arrendar la tierra con las suficien-
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tes garantias de cobrar la renta y recuperar su tierra en el plazo previsto y en
buen estado. Hasta finales del siglo pasado, el principio de la autonomia de la
voluntad plasmado en los contratos era una realidad.

Pero llegan las leyes especiales: hay que proteger a la parte mas débil (habria
mucho que hablar sobre quién es realmente el débil en cada caso) y entonces se
imponen normas y mas normas que cercenan derechos y pactos y... del arrenda-
miento se pasa a cualquier otra cosa que no se le parece en nada, hasta venir a
parar en lo que el Notario Ignacio Nart llamaba certeramente «ex arrendamien-
ton.

Casi ya habiamos olvidado que existiese una locacién de tierras distinta de la
contemplada en la Ley especial de Arrendamientos Rusticos y ahora se nos viene
a recordar que existen realmente unos arrendamientos regidos por el Codigo
Civil en este libro, editado por la Universidad de Murcia, de la cual es Profesor
su autor, José Antonio COBACHO GOMEZ.

En los articulos 6 y 7 de la Ley de Arrendamientos Rusticos se sefialan los
supuestos en los que por no aplicarse dicha Ley hay que acudir al Codigo; igual
ocurre con los bienes comunales o de propios de las Corporaciones locales y los
montes en mano comun, segan la disposicién adicional 4.2 de la Ley arrendaticia
y el articulo 5.° de la Ley de 11 de noviembre de 1980, sobre dichos montes. En
estos casos que, efectivamente, no son tan infrecuentes, la normativa aplicable
sera la contenida a titulo general en los articulos 1.546 a 1.574 del Codigo Civil y
de modo especial, para los colonatos, en los articulos 1.575 a 1.579 del mismo
Cuerpo legal.

Partiendo de esta base, el autor estudia el contrato de arrendamiento rastico
en el Cadigo, empezando por analizar la idea del goce o uso de la cosa locada a
la luz del precepto del articulo 1.543, ya que para algunos constituye el pivote
que distingue el arrendamiento de fincas rusticas y el de las urbanas. Opina que
nuestro Codigo se orienta a propietarios principalmente rurales y lamenta que
no contenga la clara distincion del Codigo aleman, diciendo que hubiera sido
deseable que se delimitasen las facultades de los arrendatarios en cada uno de
los casos, teniendo en cuenta la distinta forma en que obtienen el provecho de
las cosas arrendadas.

Muy relacionada con este goce esta la cuestion del subarriendo, prohibido
por la legislacién especial y, sin embargo, admitido como principio general por el
Codigo, a no ser que se prohiba expresamente. El autor profundiza en este
aspecto del goce arrendaticio estudiando los articulos 1.550, 1.551 y 1.552, previos
sus antecedentes historicos.

Considera CoBacHO que el Caodigo es excesivamente parco en la regulacion
del subarriendo y que los preceptos son bastante oscuros y quedan interrogantes
sin contestar.

En el apartado del contenido del contrato arrendaticio, el autor estudia las
obligaciones del arrendador en general, empezando por el deber de saneamiento,
que el Cédigo despacha en el articulo 1.553 con una remisién genérica a la
compraventa, aunque después se amplia en el articulo 1.554 en el modo que el
propio autor explica.

Como obligacién genérica del arrendamiento, CoBACHO se fija en el parrafo
segundo del articulo 1.555, segiin el cual debe usar la cosa con arreglo a su
destino, sea el pactado o el normal segin su naturaleza o la costumbre de la
tierra, patrén socorrido en temas agrarios. Repasa el autor la doctrina patria y
extranjera sobre el particular y recapitula en las siguientes conclusiones: 1. El
uso de la cosa no es obligacion sino derecho; 2.2 lo que el Cédigo entiende como
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obligaciones son mas bien limites del derecho; 3.* el no uso puede llegar a ser
abusivo.

Siguiendo el estudio del contenido del contrato, el autor desarrolla las obliga-
ciones del arrendador referidas a su actividad en la cosa arrendada y que se
concretan en los articulos 1.557 y 1.558 en cuanto a su obligacion de respetar la
forma de la finca arrendada y lo concerniente a las reparaciones precisas.

Los articulos 1.559 y 1.560 forma un todo que nos sirve para configurar las
posiciones de arrendador y arrendatario ante las perturbaciones que se realicen
en la cosa, sean de hecho o de derecho. Tras estudiar ambos preceptos detalla-
damente, concluye el autor que se puede hablar de una relacion directa e inme-
diata del arrendatario con la cosa arrendada, aunque la posicion juridica del
arrendador con sus constantes intervenciones nacidas de un derecho de crédito
dejen sin resolver la cuestion.

La duracion limitada del contrato es una de las caracteristicas que diferencian
de modo mas saliente el arrendamiento del Cédigo frente a los practicamente
indefinidos de la legislacion especial. Los articulos 1.565 y 1.566 establecen la
duracién para el arrendamiento de cosas en general y el 1.577 regula el plazo en
el de fincas rusticas en particular, siendo aplicable la tacita reconduccion cuando
se den los requisitos marcados por el Codigo. El contrato termina una vez fina-
lizado el plazo y por incumplimiento de las obligaciones del arrendatario, segiin
el articulo 1.578. El autor hace una exposicién completa de estos preceptos y los
comenta ampliamente.

Otra de las diferencias mas salientes entre los arrendamientos especiales y los
del Cédigo Civil radica en que éste recibe y reitera el principio romano emptio
tollit locatum, en el articulo 1.571, segtin el cual, como sabemos, el comprador de
una finca puede dar por terminado el arriendo preexistente a no ser que haya
pacto contrario o la Ley Hipotecaria deje a salvo los derechos del arrendatario.
CoBAcCHO analiza el principio general y sus dos excepciones, deteniéndose espe-
cialmente en la protecciéon que puede prestar el Registro de la Propiedad al
arrendatario que inscribi6 su derecho al amparo del articulo 2.5 de la Ley Hipo-
tecaria. Nos dice, con razon, que no es preciso reproducir la polémica de si el
arrendamiento es derecho real o se convierte en tal por el hecho de su inscrip-
cion; lo unico cierto e importante es que al existir inscripcién el contrato de
arrendamiento es oponible frente a terceros adquirentes, que es de lo que se
trata en verdad.

El autor expone también el diferente régimen de las mejoras. Sabemos que la
Ley especial articula un complicado sistema, mientras que el Cédigo se limita a
remitir a las normas del usufructo en lo que se refiere a las mejoras tiles y
voluntarias.

La parte final del libro se dedica a estudiar las disposiciones del Cédigo Civil
que se refieren especificamente a los arrendamientos de fundos rusticos y que
son, como es sabido, los articulos 1.576 a 1.579, el ultimo de los cuales se dedica
a la aparceria.

Al analizar los articulos 1.575 a 1.576 que regulan la imputacién de riesgos, el
autor dice que queda patente que el arrendador se limita a poner a disposicion
del arrendatario la finca arrendada y éste es el que se convierte en titular de la
actividad econémica que dimana del cultivo del fundo, con todas las ventajas,
pero también con las posibles desventajas que puedan venir. Por ello no tiene
derecho a rebajas en la renta por esterilidad de la tierra ni por la pérdida de
frutos, a no ser que sea por causas fortuitas y extraordinarias y esa pérdida
supere la mitad; o sea, que normalmente el arrendatario sufre los riesgos de su
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actividad econdmica. En el supuesto de estar ya los frutos separados y recogidos,
el articulo 1.576 no hace mas que aplicar el principio de que las cosas parecen
para su duefio y atribuye todo el dafio al arrendatario.

La duracién del contrato locatorio riistico viene regulada de modo especial
en el articulo 1.577, que el autor estudia e interpreta, concentrandolo en las
reglas de que, salvo pacto expreso, el plazo tiene un minimo de un afio, que se
amplia en las fincas cuyos frutos precisan un plazo mayor de recogida y en
cuanto a las tierras labrantias, por llevar cultivos alternativos, se justifica igual-
mente la norma especial.

El contrato de aparceria de fincas risticas es tratado de entrada como arren-
damiento y a continuacién el articulo 1.579 se remite en globo a la sociedad. El
autor analiza las similitudes y diferencias entre ambas figuras y su relacién con
la sociedad.

El libro termina con unas conclusiones en las que CoBACHO GOMEZ trata de
resumir su estudio: el Codigo Civil esta orientado desde la perspectiva de la
titularidad y no desde el ejercicio de los derechos; configura la posicion juridica
del arrendador como titular de una situacion a la vez activa y pasiva; debe darse
por fracasado el intento de definir con nitidez el goce del arrendatario en relacién
con otra figuras tipicas de los derechos de goce y disfrute; la diversidad esencial
de la posicion juridica del arrendatario de fincas rasticas no queda bien perfilada
en el Codigo; a pesar de tratarse de un contrato sinalagmatico, el arrendatario
aparece en la regulacion del Cédigo en una cierta situacion de dependencia
constante respecto al arrendador; y, finalmente, en cuanto al aparcero, al remi-
tirse a las normas societarias hace pensar en la figura del socio industrial, tam-
bién bastante maltratado por dicho Cédigo.

Esta es la sinopsis de un libro serio y bien hecho que trata un tema en cierto
modo original y casi olvidado; a la vez antiguo y nuevo, pues a fuerza de leyes
especiales habiamos llegado a creer que no existe la verdadera figura basica. El
autor nos viene a decir asi que cuando la absorbente Ley de Arrendamientos
Rusticos no se hayan engullido casi todo, cuando deje un respiro, aun quedan
normas en el Codigo Civil que regulan algo que sigue existiendo y que se llama,
sencillamente, arrendamiento rastico a secas.

Por todo ello y porque el estudio realmente lo merece, felicitamos a su autor.

Francisco CORRAL DUENAS



