INDICE

PROLOGO 33
Agustin Luna Serrano
I. PARTE GENERAL
Concepto de comunidad 57
Maria Teresa Martin Morén
I. IDEAS GENERALES: TITULARIDAD DEL DERECHO SUBJETIVO. COTITULARIDAD 57
II. COMUNIDAD 58
Concepto 60
Caracteristicas 63
. NATURALEZA JURIDICA DE LA COMUNIDAD DE BIENES 64
IV. CLASES DE COMUNIDAD 67
La comunidad romana o por cuotas 67
La comunidad germanica 68
V. PRINCIPIOS RECTORES DE LA COMUNIDAD DE BIENES 72
Principio de autonomia privada 72
Principio de proporcionalidad 72
Principio de las mayorias o democratico 73
Principio de libertad individual 73
VI. ESTRUCTURA DE LA COMUNIDAD DE BIENES: SUJETOS Y OBJETO 74
Sujetos de la comunidad 74
Objeto de la comunidad 75
VIl. CONSTITUCION DE LA COMUNIDAD 76
Comunidad de origen legal 76
Comunidad de origen convencional o voluntaria 76
VIll. COMUNIDAD Y SOCIEDAD. DISTINCION 78
Diferencias entre sociedad y comunidad 83
Ascension Lecifiena lbarra
I. MARCO JURIDICO EN EL QUE LA DIFERENCIACION ENTRE SOCIEDAD Y COMUNIDAD
ENCUENTRA SU SIGNIFICADO 83
Il.  SOCIEDAD Y COMUNIDAD: DOS INSTITUCIONES COMPATIBLES EX ART. 1669
CcC 87
1. Importancia de las técnicas contractuales en el reconocimiento de la falta de personalidad
juridica de las sociedades internas 87
2. Laidentidad societaria de estas organizaciones en el marco juridico compartido con la
comunidad de bienes 92
3. Contrato de sociedad y régimen legal de la comunidad. Un conjunto normativo que se
complementa en la ordenacion juridica de las sociedades internas 97
Condominio y comunidad de bienes 109
Maria Elena Cobas Cobiella
I.  INTRODUCIENDO LA CUESTION 109
. MARCO CONCEPTUAL DE LA COMUNIDAD DE BIENES Y DEL CONDOMINIO 110

N N

PodE

A

1.
2.

1. Concepto de la comunidad de bienes y el condominio 110

2. Objeto de la comunidad de bienes y el condominio 113

3. Presupuestos o requisitos de existencia de la comunidad de bienes y del condominio 116
4. Principios rectores que informan la comunidad de bienes y el condominio 120

5. Ideas preliminares acerca de la regulacion en el CC de la comunidad de bienes 122

6. Supletoriedad y sistema de fuentes de la comunidad de bienes 125

7. Normas imperativas y dispositivas en orden a la comunidad de bienes y el condominio 128
8. Naturaleza juridica de la comunidad de bienes y del condominio. Puntos de vista 130

9. Notas que identifican y diferencian la comunidad de bienes y el condominio 135

La usucapion en la comunidad de bienes 139
Josefina Alventosa del Rio
I. CONSIDERACIONES PRELIMINARES 139
Il. USUCAPION A FAVOR DE LA COMUNIDAD DE BIENES 143
1. Diversos supuestos de usucapioén a favor de la comunidad de bienes 143



2. Lainfluencia de la buena y de la mala fe de los comuneros en la consumacion de la usucapion a
favor de la comunidad de bienes 147
lll. USUCAPION EN CONTRA DE LA COMUNIDAD DE BIENES 149
1. Usucapion realizada por un comunero en contra de la comunidad de bienes 149
2. Usucapion realizada por un tercero en contra de la comunidad de bienes 167
3. Lainterrupcion de la usucapion por los conduefios 170
IV. USUCAPION DE CUOTA INDIVISA 172
El retracto de comuneros: perfiles dogmaticos y cuestiones litigiosas 175
M2 Dolores Mas Badia
I. PRESUPUESTOS PRELIMINARES 175
Il. LA FINALIDAD DEL RETRACTO DE COMUNEROS 179

1. Determinacion de la finalidad del retracto de comuneros 179
2. Lafinalidad del retracto de comuneros como criterio rector de la interpretacion y aplicacion de las
normas que lo regulan 184

lll. ELEMENTOS INTEGRANTES DEL SUPUESTO DE HECHO: REQUISITOS DEL RETRACTO
DE COMUNEROS 188

1. Lasituacion de comunidad 188
2. Laenajenacion de cuota como presupuesto del retracto de comuneros 195
3. Actos o negocios que facultan para el ejercicio del retracto de comuneros 195
4. Lanecesidad de que el negocio transmisivo se haya perfeccionado, sea valido y esté consumado
para que pueda ejercitarse el retracto 199
5. Sujetos 213
6. Objeto del retracto 221
IV. EJERCICIO Y EFECTOS DEL RETRACTO 222
1. La posibilidad de ejercicio extrajudicial del retracto 222
2. Plazo de duracién y dies a quo para el ejercicio del retracto 225
3. Reembolsos necesarios para hacer uso del derecho de retracto 229
4. Efectos del retracto 234
5. La extinta prohibicion de disponer vinculada al ejercicio del retracto 238
V. CUESTIONES PROCESALES 238
1. Procedimiento y requisitos de procedibilidad 238
2. Enespecial la obligacién de consignar el precio 240
VI. CONCURRENCIA DE SUJETOS CON DERECHO DE RETRACTO 251
1. Concurrencia de comuneros en el ejercicio del retracto 251
2. Colision con derechos legales de adquisicion preferente de distinta naturaleza 252
El retracto de comuneros: perspectiva jurisprudencial 257

Manuel José Lopez Orellana
I. CONSIDERACIONES GENERALES 257

1. Concepto y caracteristicas. Interpretacion restrictiva 257
2. Finalidad 259
3. Figuras afines. Retracto convencional. Tanteo 260
. NORMATIVA APLICABLE 260
1. Régimen general 260
2. Otros retractos legales 261

ll.  EXIGENCIAS SUSTANTIVAS 264
1. Presupuestos objetivos: régimen de copropiedad. Cosas muebles e inmuebles. Exclusion de la
propiedad horizontal. Inscripcion registral 264

2. Presupuestos subjetivos: retrayente copropietario y comprador extrafio 265

3. Negocio juridico. Cuotas. Simulacion 266

4. Plazo de ejercicio. Caducidad de la accion. Computo. Acto de conciliacion 269
5. Conocimiento completo, cumplido y cabal 276

6. Reembolsos 277

-

. Preferencias 280
IV. PARTICULARIDADES PROCESALES 281

1. Clase de juicio 281

2. Competencia territorial 282

3. Presupuestos procesales: principio de prueba del titulo y consignacion del precio 282
4. Legitimacion activa y pasiva. Compradores sucesivos 288

Venta de la cosa comun realizada por uno solo de los comuneros sin el consentimiento de los
demas 291
M? Luisa Atienza Navarro

I.  Consideraciones generales 291



Il. Tesis tradicional: la aplicacién del art. 397 CC a la venta de la cosa comun 293

1. Planteamiento de la tesis tradicional 293
2. Consecuencias de la aplicacion del art. 397 CC a la venta de la cosa comun 295
3. Reuvision critica de la tesis tradicional 298
Ill.  Superacion de la tesis tradicional: la validez de la venta de la cosa comun realizada por uno
solo de los comuneros sin el consentimiento de los demas 302

1. La aplicacion del régimen de la venta de cosa ajena a la realizada por uno solo de los
comuneros 302
2. Peculiaridades de la aplicacion del régimen de la venta de cosa ajena a la venta de la cosa
comun 306
La moderna configuracion de la venta de cosa comun 313
Raquel Guillén Catalan

I. CONSIDERACIONES PRELIMINARES 313

Il. LA NULIDAD DE LA VENTA DE COSA COMUN 315

lll. LA VALIDEZ DE LA VENTA DE COSA COMUN 318
1. Presupuestos 318
2. Eficacia real del acto dispositivo 324
3. La proteccion juridica del comprador y los terceros 327

IV. MENCION A LA ACTUACION DEL COMUNERO VENDEDOR COMO “FALSUS
PROCURATOR” 330

V. SUCINTA REFERENCIA A LA DISPOSICION AISLADA DE UN COMUNERO EN LA
COMUNIDAD HEREDITARIA Y EN LA SOCIEDAD DE GANANCIALES 331

VI. CONCLUSION 334
La accion de division en la comunidad de bienes. Analisis de los arts. 400 a 406 CC 341
Maria José Reyes Lopez
I. PLANTEAMIENTO DE LA CUESTION 341
Il. SIGNIFICADO DE LA ACCION DE DIVISION EN EL CC 343

Caracteres del derecho de division 345

Requisitos para el ejercicio de la accion 347

Capacidad 348

Legitimacion activa 350

Legitimacion pasiva 356

Limites a la facultad de pedir la division de la cosa 357
lll. EXCLUSION DEL EJERCICIO DE LA ACCION DIVISION. LOS ARTS. 401 Y 404 CC 365
1. Laindivisién por resultar inGtil para el destino de la cosa comudn 367
2. Laaplicacion a situaciones de comunidad del régimen de la propiedad horizontal de hecho. El
art. 401.2 CC 368
3. Elart. 404 CC 370

IV. A MODO DE CONCLUSION 375
Il. COMUNIDAD DE BIENES EN EL REGIMEN ECONOMICO DEL MATRIMONIO
La comunidad de bienes y el régimen econdmico matrimonial 381
Maria Emilia Adan Garcia

I.  INTRODUCCION 381

II. LA COEXISTENCIA DE DIVERSAS MASAS PATRIMONIALES 385

oA E

1. Lacomunidad ordinaria 386
2. Lacomunidad germanica 388
3. Relaciones entre masas patrimoniales: La vivienda habitual 395
Ill. ESPECIALIDADES FRENTE A LOS ACREEDORES 397
1. La anotacion preventiva de embargo 397
2. Lahipoteca 400
IV. LA EXTINCION DE COMUNIDAD 401
1. Laliquidacion de las comunidades germanicas 401
2. Laextincién de las comunidades romanas 401
3. Algunos supuestos especiales 402
V. CONCLUSION 404
Gananciales: aspectos practicos 405

Luis Fernandez Santana

I. INTRODUCCION 405

Il. ANTES DE COMENZAR EL REGIMEN DE SOCIEDAD DE GANANCIALES 406
1. Sociedad de gananciales “de facto” 406
2. Régimen fiscal 407

lll. CELEBRACION DE MATRIMONIO Y COMIENZO DE LA SOCIEDAD DE



GANANCIALES 408
1. Negocios juridicos sobre alteracion del caracter privativo 6 ganancial de bienes en sociedad de
gananciales 409
IV. DURANTE LA VIGENCIA DEL REGIMEN DE SOCIEDAD DE GANANCIALES 414
Actos de administracion ordinaria 415
Actos de administracion extraordinaria 418
Modificaciones hipotecarias 421
Obras Nuevas 423
Disolucion de condominio 427
. Actos de disposicién 430
V. AL FINALIZAR LA SOCIEDAD DE GANANCIALES 432
1. Disolucion de gananciales por muerte de un cényuge 433

oakwhpE

2. Disolucion de gananciales por nulidad del matrimonio, separacién o divorcio 434
3. Disolucion de gananciales por cambio de régimen econémico matrimonial 435
Uniones de hecho y comunidad de bienes 437

José Ramoén de Verda y Beamonte
Pedro Chaparro Matamoros

I. Consideraciones preliminares 437

Il. Los pactos previos tendentes a determinar las consecuencias econémicas de la
disolucion 439

Ill. Lainaplicacién a las uniones de hecho de las normas relativas a la sociedad de
gananciales 442

IV. La constitucion tacita de una comunidad sobre bienes concretos, en particular, sobre la
vivienda familiar 445
1. Pagos realizados con cargo a cuentas conjuntas 446
2. Pagos realizados con cargo cuentas de titularidad individual (posible existencia de
fiducia) 448
3. Atribucién voluntaria de caracter comun, con independencia de la propiedad del dinero empleado
para la adquisicion de la vivienda 451

V. La constitucion tacita de una sociedad irregular de ganancias 453

VI. La constitucion tacita de una comunidad de bienes en relacion con el desarrollo de una
actividad empresarial o profesional 457

VII.  El principio de prohibicién del enriquecimiento injusto como clausula de cierre 458
lll. COTITULARIDAD HEREDITARIA
La comunidad hereditaria 465
Gonzalo Caruana Font De Mora

I. ORIGEN Y DEFINICION 465

Il. DISTINCION CON FIGURAS AFINES 468

. NATURALEZA JURIDICA Y CARACTERES 469

IV. REGULACION LEGAL 472

V. POSICION DE LOS COHEREDEROS 473

1. Posesion de los bienes hereditarios 473
2. Uso de los bienes hereditarios 475

3. Disfrute de los bienes hereditarios 477
4. Actos de disposicion 479

VI. RESPONSABILIDAD DE LOS COHEREDEROS 485

Deudas del causante 485

Gastos de los bienes del caudal hereditario 487

Acreedores de los herederos 487
VIl. ADMINISTRACION DE LA COMUNIDAD HEREDITARIA 487
VIIl. EXTINCION 488
Algunas consideraciones sobre la comunidad hereditaria 491
Eduardo Llagaria Vidal

I. INTRODUCCION 491

Il. CLASES DE COMUNIDAD 492

wnh e

1. Introduccion 492

2. Comunidades con base real 492

3. Comunidades con base personal 496
4. Lacomunidad hereditaria 500

ll. LA SUCESION 500
La persona fisica 500
El patrimonio 500



La sucesion 501
El caudal relicto 501
El sucesor 502
Titulares de la comunidad hereditaria 504
Comunidad hereditaria y comunidad postganancial 505
Administracion de la comunidad 505
. Disposicion de un bien de la comunidad hereditaria 506
10. Prohibicién de division 507
11. Responsabilidad de los integrantes de la comunidad hereditaria 508
12. Aportacion a una sociedad 510
13. Particién no formal 510
IV. CESION DE CUOTAS Y DERECHO DE RETRACTO 511
Introduccion 511
Cesion de cuotas 512
Retracto de coherederos 513
Legitimarios 514
Legatarios de parte alicuota 515
Comunidad hereditaria 515
Legatarios 516
V. LA CESION DE UNA COSA POR UN SOLO COMUNERO 517
Introduccion 517
Reglas generales 517

©CoNogOA®

NoohrwnhpE

A

w

Reglas particulares 518 )
VI. REALIZACION DE LA PARTICION 519
Vil. EMBARGO POR ACREEDORES 520

1. Introduccién 520

2. Embargo de bienes de la comunidad hereditaria 520
VIll. CUESTIONES SUELTAS 522

1. Elvalor de los bienes 522

2. Formas interesantes de dividir 523

3. El engafador que se equivocé 523

4. El caso al que no encontré solucion 523

IV. COTITULARIDAD NAVAL

El condominio naval 527

Purificacion Martorell Zulueta
I. INTRODUCCION 527
ll. EL CONDOMINIO NAVAL DESDE LA PERSPECTIVA DOCTRINAL. CODIGO DE
COMERCIO DE 1885 528
1. La evolucion histérica como punto de partida para la comprension de la regulacion del
condominio naval en el Codigo de Comercio 529
2. Laregulacion del condominio naval en el Codigo de 1885 530
3. La debatida cuestion de su naturaleza juridica y la identificacion de las situaciones de
condominio naval 532
4. Caracteristicas del condominio naval y diferencias respecto del condominio ordinario 536
5. Constitucion, funcionalidad y extincién del condominio naval 536
6. Régimen de responsabilidad 542
1. EL CONDOMINIO NAVAL EN LAS RESOLUCIONES DE LOS TRIBUNALES 545
IV. REGULACION DE LA INSTITUCION EN LA VIGENTE LEY DE NAVEGACION
MARITIMA 551
V. REFLEXIONES FINALES 555
V. COTITULARIDAD DE BIENES INMATERIALES
La comunidad de bienes en el ambito de la propiedad intelectual 559
Enric Bataller i Ruiz
I. PLANTEAMIENTO GENERAL 559
ll. LA CONCURRENCIA DE SUJETOS EN LA AUTORIA 560

1. La obra en colaboracion 563
2. La obra colectiva 571
3. La obra compuesta e independiente 576

. ¢ CABE LA COMUNIDAD DE BIENES EN LOS DERECHOS CONEXOS O AFINES AL
DERECHO DE AUTOR? 578
La cotitularidad de los bienes inmateriales 583
Tomés Vazquez Lépinette



I. INTRODUCCION 583

[l. EXCURSO. LA MODALIZACION DE LA COTITULARIDAD SOBRE LOS BIENES
INMATERIALES. EN ESPECIAL, LOS CONTRATOS DE INVESTIGACION
COLABORATIVA 585
1. Introduccién 585
2. Los contratos de investigacion colaborativa 585

I1l.  EL NACIMIENTO DE LA COTITULARIDAD SOBRE LOS BIENES INMATERIALES 590
1. El nacimiento de las cotitularidades: cotitularidades originarias y cotitularidades
derivadas 590

IV. LOS ACTOS DE ADMINISTRACION DE LA COTITULARIDAD 595

1. Introduccién 595
2. Lafijacion de cuota 596
3. La administracion del bien inmaterial comun: El principio mayoritario 598
4. La administracion del bien inmaterial comun (sigue): En especial, la concesion de licencias de
explotacién 599
V. LOS DERECHOS DE LOS COMUNEROS RESPECTO DE SU CUOTA 600
1. Los derechos individuales de cada comunero en la cotitularidad de bienes inmateriales 600
2. El derecho de disposicién de cada comunero sobre su cuota individual 600
3. Elderecho de uso y explotacién de cada comunero sobre el bien inmaterial comun 602
4. La facultad individual de conservacion de los bienes inmateriales 604
VI. LOS ACTOS DE DISPOSICION SOBRE EL BIEN INMATERIAL COMUN 605
1. Introduccién 605
2. Los actos de disposicion juridica sobre el bien inmaterial coman 606

VIl. LA TERMINACION DE LA COTITULARIDAD DE BIENES INMATERIALES 607
1. Introduccién 607
2. Elcese de la situacion de indivision. Especial referencia al pacto de indivision 608
3. Las otras formas de terminacién de la cotitularidad 609
VI. ASPECTOS REGISTRALES
La comunidad de bienes inmuebles y el Registro de la Propiedad. Aspectos generales 613
Juan M. Llopis Giner
I.  INTRODUCCION 613

1. Delimitacion del tema 613
2. Elementos basicos de la comunidad desde el ambito registral 615

II. LATITULARIDAD REGISTRAL Y LA COMUNIDAD DE BIENES 620
1. Eltitular registral 620
2. Los comuneros como titulares registrales 625
3. El nacimiento de la comunidad y el Registro de la Propiedad: Articulo 9 de la Ley Hipotecaria y
54 del Reglamento 627
4 Lavida de la comunidad y el Registro de la Propiedad 635
5. La extincion de la comunidad 639
La consolidacién de la controvertida doctrina de la dgrn sobre la renuncia abdicativa de dominio en la
propiedad horizontal: sus consecuencias registrales 643
Javier Avilés Garcia

I.  JUSTIFICACION. LA PERSISTENTE DEFLACION DE PRECIOS EN EL ACTUAL MERCADO
INMOBILIARIO DE CRISIS ECONOMICA 644
1. Las dudas que plantea la regulacion de los bienes vacantes en nuestro pais 646
2. Elestrecho vinculo en la doctrina entre los conceptos de abandono, renuncia de derechos y
renuncia abdicativa de dominio 651
3. Bases o fundamentos de la doctrina general sobre la renuncia de derechos 654
4. Laactual traslacién del problema de la renuncia abdicativa de un derecho al ambito especifico
del uso exclusivo y temporal de un inmueble por turnos (“multipropiedad”) 659
5. Problemas que plantea la renuncia abdicativa de dominio o uso exclusivo de un inmueble cuando
hay un perjuicio a terceros 663

Il. LA EFICACIA DE LA RENUNCIA ABDICATIVA DE DERECHOS CONDICIONADA A LA
SALVAGUARDA DE LOS INTERESES DE TERCEROS 667
1. Primer postulado doctrinal: el debate de fondo sobre la traslacion analégica del modelo
asociativo a la del conduefio o titular exclusivo del derecho de uso compartido de un inmueble en
régimen de propiedad horizontal (“multipropiedad”). Presupuestos doctrinales 675
2. Segundo postulado doctrinal: en la propiedad horizontal no es posible exigir la inscripcion de una
nueva titularidad simultaneamente a la de renuncia abdicativa de dominio. Prioridad del mecanismo
del acrecimiento forzoso al resto de conduefios sobre el mecanismo ope legis de los bienes
vacantes 684



3. Corolario. Los efectos de la inscripcion registral 688
Cotitularidad y parcelacién encubierta: problemas urbanisticos y registrales 691
Juan Carlos Ramén Chornet
I.  PLANTEAMIENTO: COTITULARIDAD Y PARCELACION 692

Precisiones conceptuales 693

El control de los asentamientos ilegales: licencia o comunicacién fehaciente 696
II. NORMAS URBANISTICAS SOBRE COTITULARIDAD Y PARCELACION 697

CA de Madrid 698

CA de Catalufia 699

CA de Valencia 700

CA de Andalucia 701

Ley estatal del Suelo 704
lll. LOS CASOS EXAMINADOS POR LA DGRN (hoy DGSJyFP) 709
1. RR DGRN de 2000 (Comunidad Valenciana): La cotitularidad de uso exclusivo implica
parcelacion de la finca 709
2. RR DGRN 10 diciembre 2003 y 14 junio 2004 (Madrid): La divisién horizontal o la asignacion de
usos privativos dentro de una division horizontal no implica parcelacion 714
3. RDGRN 16 julio 2005 (Andalucia): No hay propiedad horizontal, sino division de la finca 718
4. RDGRN 27 enero 2006 (Castilla y Ledn): Hay que entender que no hay propiedad horizontal,
sino division de la finca 719
5. RR DGRN 10 octubre 2005 y 15 abril 2013 (Andalucia): La venta de participaciones indivisas no
requiere licencia de parcelacién 721
6. RDGRN 12 julio 2010 (Andalucia): La venta de una cuota indivisa en circunstancias reveladoras

N

agrONE

de un desarrollo ilegal 723
7. RDGRN 2 marzo 2012 (Andalucia): Venta de cuota indivisa sin creacion de nuevas
participaciones 725

8. RDGRN 3 abril 2012 (Baleares): La atribucion de usos exclusivos como parcelacion, adn sin
respaldo especifico en la legislacién autonémica 727
9. RDGRN 23 enero 2013 (Baleares): La licencia para la modificacion de un complejo
inmobiliario 732
10. Ultimas RRDGR sobre Andalucia 733

IV. BREVE REFLEXION FINAL 734
1. Una reaccién proporcionada al riesgo de incumplimiento de la legislacion urbanistica 734
2. Una clara distincidn de supuestos: La prevencién de asentamientos ilegales y la reaccién ante
los hechos consumados 736
Extincién de condominio y Registro de la Propiedad 739
Cristina Carbonell Lloréns

I. CONSIDERACIONES PRELIMINARES 739
1. Clases de extincién: Total o parcial 740

Il. NATURALEZA JURIDICA 743
1. Estudio de los articulos 205 Ley Hipotecaria y 298 Reglamento Hipotecario 743
2. Exigencia de titulo pablico de adquisicién como titulo inmatriculador 745

3. Teorias acerca de la naturaleza de la extincion de condominio 745
I1l. PROBLEMATICA DE LOS TITULOS ACREDITATIVOS DE LA ADQUISICION
PREVIA 748
1. Titulos creados con caréacter instrumental 748
2. Posicion de la Direcciéon General de Registros y Notariado y “critica” a la misma 748
IV. CONCLUSIONES 758
Los actos dispositivos y de administracion de los cotitulares y el Registro de la Propiedad. Especial
referencia al arrendamiento 759
German Rodriguez Lopez
I. Introduccién 759
Il. derechos y obligaciones de los coparticipes en la cosa comun 760
1. Derechos 760
2. Obligaciones 763
Ill. régimen juridico aplicable a los actos de administracion y disposicion sobre la cosa comun y
privativa 766
1. Contribucion a los gastos y participacion en beneficios 767
2. Régimen de adopcién de acuerdos 769
3. Inscripcion de cuotas indivisas 773
IV. ARRENDAMIENTO DE LA COSA POSEIDA EN COMUN: REGIMEN GENERAL Y REGIMEN
REGISTRAL 780



La comunidad de bienes y su relacion con el Registro Mercantil 787
Laura Cano Zamorano

I. LA COMUNIDAD DE BIENES COMO SUJETO EMPRESARIAL A LA VISTA DE LA
JURISPRUDENCIA EN LA MATERIA 787

II. DIFERENCIACION DE FIGURAS AFINES. SU RELACION CON EL REGISTRO
MERCANTIL 789
1. Distincién entre comunidad de bienes (stricto sensu) y comunidad de bienes con caracter
empresarial 789
2. Distincién entre comunidad de bienes y sociedad. La personalidad juridica como elemento
diferenciador. La denominacién atribuida a la figura constituida 790
3. Distincién entre comunidad de bienes entendida como sociedad civil y/o irregular y comunidad de
bienes empresarial entendida como sociedad mercantil y/o irregular. Diferencias con el contrato de
cuentas en participacién 795

Ill. LA COMUNIDAD DE BIENES CON ACTIVIDAD EMPRESARIAL. CARENCIA DE
PERSONALIDAD JURIDICA. SU RELACION CON EL REGISTRO MERCANTIL COMO SUJETOS
SUSCEPTIBLES O NO DE INSCRIPCION 800

IV. LAS COMUNIDADES DE BIENES. LA OBLIGACION DE LEGALIZACION DE LIBROS EN EL
REGISTRO MERCANTIL EN RELACION CON LAS MISMAS. ¢ SON SUJETOS
OBLIGADOS? 806

V. LAS COMUNIDADES DE BIENES. ¢ OBLIGADAS A DEPOSITAR CUENTAS
ANUALES? 811
Configuracion juridica de la comunidad de garajes 815
Manuel Montanchez Ramos

I. PROBLEMATICA DE LA CUESTION 815

1. Problemas desde el punto de vista civil y registral 815
2. Problemas desde el punto de vista urbanistico 821

[l. LA REGULACION DE LA COMUNIDAD DE GARAJES 823
1. Evolucion histdrica y estado actual 823

. NATURALEZA JURIDICA DE LA COMUNIDAD DE GARAJES 826

IV. LA POSIBLE ASIGNACION DE USO A LA CUOTA 828
1. Cuestiones registrales 828

V. MODALIDADES DE CONFIGURACION DENTRO DEL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL 831
1. El garaje como elemento comun 831
2. El garaje como anejo de los elementos privativos 831
3. El garaje como elemento procomunal 832
4. El garaje como elemento privativo 832
5. El garaje como una subcomunidad 833
6. Configuracién de las plazas de garaje como cuotas indivisas de un local y atribucion a cada una
de ellas del uso exclusivo y excluyente de una o mas plazas 833

VI. LA COMUNIDAD DE GARAJES SIN ASIGNACION A LA CUOTA DE UNA PLAZA
DETERMINADA 834
VII. ASPECTOS PROCESALES
Legitimacion procesal de la comunidad de bienes 839
Rafael Juan Juan
I. CONSIDERACIONES PRELIMINARES 839
Il. LEGITIMACION ACTIVA 841

Concepto y configuracion 841

Constitucion de la relacion juridico-procesal 842

La intervencion de un solo comunero. Requisitos 844

¢ Litisconsorcio activo necesario? 850

Conclusion 851
lll. LEGITIMACION PASIVA 852

Concepto y regulacién 852

Construccioén de la relacion juridico-procesal. El litisconsorcio pasivo necesario 856
IV. TRATAMIENTO PROCESAL 860

VIIl. ASPECTOS FISCALES
Fiscalidad de las comunidades de bienes 865
Maria Rosa Navarro Diaz
I. INTRODUCCION: LAS COMUNIDADES DE BIENES EN LA LEY GENERAL
TRIBUTARIA 865
II. LAS COMUNIDADES DE BIENES: EL ITPAJD Y EIl IVA 867

arwnE

N



Generalidades y modalidades 867
1. La modalidad transmisiones patrimoniales onerosas y el iva 868
2. Las modalidades operaciones societarias y de actos juridicos documentados y el iva 869
3. Régimen de incompatibilidades entre las tres modalidades del ITPAJD 869
ll.  LAS COMUNIDADES DE BIENES: EL CONCEPTO OPERACIONES SOCIETARIAS y EL
IVA 873
IV. LAS EXTINCIONES DE CONDOMINIO Y LOS EXCESOS DE ADJUDICACION
DECLARADOS 878
V. LAS EXTINCIONES DE CONDOMINIO Y LOS REGIMENES DE SEPARACION 891
VI. LA BASE IMPONIBLE EN EL ITPAJD 893
VIl. BREVE REFERENCIA AL IIVTNU, AL IRPF y AL IAE 895
1. ElImpuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana 895
2. ElImpuesto de la renta de las personas fisicas 897
3. ElImpuesto de actividades econémicas 899
IX. CONDOMINIOS ESPECIALES
Propiedad horizontal: la modificacién de los elementos comunes y privativos en la jurisprudencia
reciente del Tribunal Supremo 903
Maria del Carmen Escrig Orenga
I. INTRODUCCION 903
IIl. ELEMENTOS COMUNES. SUS CLASES 907
1. Elementos comunes por naturaleza 907
2. Elementos comunes por destino 907
.  TRANSFORMACION DE UN ELEMENTO COMUN POR DESTINO EN UN ELEMENTO
PRIVATIVO 908
1. Titulo constitutivo. Reserva de titularidad 908
2. Desafectacion 909
3. Usucapion 909
4. Ejercicio de acciones legales entre comuneros ante la modificacion unilateral del
conduefio 912
IV. ALTERACION DE LOS ELEMENTOS COMUNES POR UN COMUNERO 921

1. Facultad reconocida en el titulo constitutivo o en los estatutos 921

2. Autorizacion por la junta de propietarios 923

3. Alteracion de elementos comunes por decision judicial 926

4. Matizacion de los anteriores criterios 926

5. Ejercicio de acciones por la comunidad de propietarios: A) Acciones posesorias y acciones
personales. B) Prescripcion. C) Legitimacion 929

V. TRANSFORMACION DE UN ELEMENTO PRIVATIVO O DE UN ELEMENTO COMUN DE
USO PRIVATIVO EN ELEMENTO COMUN DE USO COMUN, A INSTANCIAS DE LA JUNTA DE
PROPIETARIOS 932

VI. RESOLUCIONES DEL TRIBUNAL SUPREMO DICTADAS EN APLICACION DE LA
REFORMA INTRODUCIDA POR LA LEY 8/2013 RELATIVAS A MODIFICACIONES
INTRODUCIDAS EN ELEMENTOS COMUNES 935
Complejos inmobiliarios 943
Olga Casas Herraiz
I. CONSIDERACIONES PRELIMINARES 943
Il. EL REGIMEN DE LOS COMPLEJOS INMOBILIARIOS PRIVADOS 947

Requisitos 947

Constitucion del complejo inmobiliario: Articulo 24.2 LPH 951

Estatutos y autonomia de la voluntad 956

Adopcién de acuerdos 958

Representacion del complejo inmobiliario: El presidente 961

Contribucion al sostenimiento del complejo inmobiliario 962

Extincién del complejo inmobiliario 965

Complejos inmobiliarios de hecho: Articulo 24.4 LPH 966

Copropiedad que no configura complejo inmobiliario 970
III COMPLEJOS CONFIGURADOS BAJO FORMAS ASOCIATIVAS 971
IV. BREVE RESENA DEL ART. 553-53 A 59 DEL C.C. DE CATALUNYA 973
X. COMUNIDADES ESPECIALES
La medianeria: nuevas perspectivas 979
Ma Pilar Montes Rodriguez

I.  INTRODUCCION 979

Il. CONCEPTO. ENCUADRE SISTEMATICO 979

©CoNTR~WNE



1. Concepto de medianeria 979
2. Ladenominada medianeria horizontal 981
3. Encuadre sistematico 982
. LA CONSTITUCION DE LA MEDINERIA EN EL CC. EL JUEGO DE LAS
PRESUNCIONES 986
IV. DERECHOS Y OBLIGACIONES EN LA MEDIANERIA 992
1. Derechos de los medianeros 992
2. Obligaciones de los medianeros 997
V. LA EXTINCION DE LA MEDIANERIA. LA RENUNCIA 1000

La medianeria. Cuestiones jurisprudenciales 1003
Javier Vidal Alonso
Alvaro Bueno Biot

I. CONCEPTO Y NATURALEZA JURIDICA 1003

Il.  Constitucidon de la medianeria 1006
I1l.  Extincién de la medianeria 1008
La comunidad vecinal de montes en mano comun 1011

Juan A. Tamayo Carmona
I. INTRODUCCION 1011
Il.  Configuracion juridica de los MVMC 1012

1. Titularidad y régimen de aprovechamiento de los Montes Vecinales 1014
2. Los MVMC, la propiedad colectiva y el régimen de cotitularidad 1023
Ill. Cotitularidad y derecho de propiedad de los MVMC 1031
1. Lacomunidad vecinal y condiciébn de comunero 1032
2. Contenido y caracteres del derecho 1043
3. Régimen de responsabilidad: deudas de la comunidad/deudas privativas 1051
4. Naturaleza juridica del derecho 1054

La comunidad de pastos 1061
Maria Jesus Monfort Ferrero
I. Introduccién 1061
Il.  Comunidad de pastos en terrenos privados y comunidad de pastos en terrenos
publicos 1063
Ill.  Regulaciéon del derecho de aprovechamiento de pastos 1066
IV. Naturaleza juridica del aprovechamiento de pastos: Comunidad o Servidumbre de
pastos 1070
V. Caracteristicas de la comunidad de pastos 1079
VI. Laregulacion del cédigo civil 1081
1. Constitucion 1081
2. Extincién 1082
XI. COMUNIDAD, BIENES Y EMPRESA
Contratos sobre comunidades convencionales 1093
Angel Serrano de Nicolas
I. PRELIMINAR 1093
Il. BASES DE LAS QUE SE PARTE PARA LA CONFIGURACION DE LAS COMUNIDADES
CONVENCIONALES 1096
1. Contratos o pactos para modular las comunidades de bienes ya existentes, mediante exclusion
total o parcial del régimen legal previsto por el CC 1097

2. Lacomunidad de bienes no es, ni puede ser, un sujeto de derechos 1100
3. La personificacién no requiere de la limitacion de responsabilidad de los integrantes de la
persona juridica, pero si de un patrimonio propio 1102

4. La obtencion de beneficios no es ningun elemento estructural para la existencia de la comunidad
de bienes 1104
5. Admisibilidad de la existencia en la comunidad convencional de érganos de gestién y
representacion de todos los comuneros frente a terceros 1105

lll. EXCLUSION DE LAS REGLAS DE LA COMUNIDAD DE BIENES MEDIANTE EL
CONTRATO DE SOCIEDAD CIVIL 1105

1. Presupuestos objetivos de la comunidad frente a la sociedad civil 1107

2. Normas imperativas en la comunidad de bienes regulada en el CC y su compatibilidad con reglas
de equivalente finalidad en la sociedad civil 1109

3. Nacimiento de la comunidad de bienes y de la sociedad civil 1110

IV. ARTICULACION DE LA SOCIEDAD CIVIL BASICA CON LA REGLAMENTACION DE LA
COMUNIDAD DE BIENES 1111
1. Determinacion de la reglamentacion de una sociedad civil basica mediante las presunciones



legales del CC 1112
2. Complementariedad de la regulacion de la sociedad civil con la de la comunidad de bienes y a la
inversa 1113

V. CONFIGURACION VOLUNTARIA DE UNA COMUNIDAD DE BIENES 1115
1. Actos factibles condicionados por la cuota: Mayorias, beneficios, obligaciones personales y
responsabilidad 1116
2. Pactos sobre la gestion de los bienes integrantes de la comunidad y representacion de los
comuneros 1119
3. Pactos sobre la duracion, liquidacion y atribuciéon de bienes de la comunidad 1121
Clausulas usuales en las comunidades convencionales 1123
Klaus Jochen Albiez Dohrmann

I.  INTRODUCCION 1123

1. La autonomia privada y la comunidad de bienes 1123
2. Lacomunidad de bienes el género, la copropiedad la especie 1127
3. Comunidad incidental y comunidad convencional (contractual) 1128
4. Comunidad convencional constitutiva versus sociedad interna 1129
II. LA COMUNIDAD CONVENCIONAL CONSTITUTIVA 1134
1. El debate doctrinal sobre su viabilidad juridica 1134
2. Laposicion de la jurisprudencia y de la DGRN 1139
3. La atipicidad del contrato convencional constitutivo de la comunidad de bienes 1144
4. La aplicacion subsidiaria de los articulos 392 y ss. CC 1145
5. Launanimidad en la constitucién contractual de la comunidad de bienes 1146

. LAS COMUNIDADES REGULADAS 1146
IV. CLAUSULAS USUALES EN LAS COMUNIDADES CONVENCIONALES 1148

1. Clausulas de uso y disfrute 1148
2. Clausulas de administracion 1155
3. Reparto convencional de beneficios y cargas 1159
4. Clausulas sobre actos dispositivos 1162
5. Pactos de indivision 1168
6. Pactos de divisién 1176
7. Clausula de arbitraje 1178
Comunidad de bienes y explotacion agraria 1181
Francisca Ramén Fernandez
I. Introduccién 1181
Il.  La comunidad de bienes: su tratamiento en el derecho espariol 1183
Ill. la explotacidn agraria y sus requisitos 1187
IV. comunidad de bienes y explotacion agraria 1197
1. Lacomunidad de bienes y la explotacion agraria 1197
2. Lacomunidad de bienes y la explotacién agraria prioritaria 1202
3. La explotacion agraria en el caso de matrimonio v la titularidad compartida de la
explotacién 1204
4. La explotacion agraria que pertenezca a una comunidad hereditaria y su consideracion como

prioritaria 1205
5. Comunidad de bienes, sociedad y cotitularidad en la explotacién agraria 1205
6. Régimen de ayudas cuando la explotacion pertenezca a una comunidad de bienes 1207
Gestién comunitaria de acuiferos subterraneos 1215
Emilio Pérez Pérez
I. CONFIGURACION JURIDICA DEL ACUIFERO SUBTERRANEO 1216

1. Nuevas formulaciones juridicas sobre las aguas subterraneas 1216
ll. REGULACION LEGAL VIGENTE DE LA SOBREEXPLOTACION DE ACUIFEROS 1224
1. Normas de proteccién de acuiferos o unidades hidrogeoldgicas sobreexplotados 1224
2. Ordenacion legal de la sobreexplotacion de acuiferos 1227
3. Concepto de sobreexplotacion 1227
4. Procedimiento de declaracion de sobreexplotacion. Fases y efectos de cada fase 1228
lll. COMUNIDADES DE USUARIOS DE ACUIFEROS SOBREEXPLOTADOS 1232
1. Alcance de la regulacion de la sobreexplotacién de un acuifero 1233

2. Iniciacién del procedimiento de declaracién de sobreexplotacion, determinacion de participantes
en la constitucion de la comunidad de usuarios del acuifero sobreexplotado y primeros
efectos 1235
IV. CONSIDERACIONES FINALES 1239
1. La actuacion administrativa en el supuesto de afeccion a captaciones anteriores 1241



2. Laintegracion en la planificacion hidrolégica de todos los aspectos de la gestion y administracion
de las aguas subterraneas 1242
Las aguas subterraneas en Espafia 1245
Teresa M. Navarro Caballero

I.  INTRODUCCION 1245

[l. UNA MIRADA A LA LEGISLACION DE AGUAS DECIMONONICA 1246
1. Declaracion del caracter demanial de las aguas superficiales 1246
2. El mantenimiento del caracter privado de las aguas subterraneas 1248

.  UNHITO EN EL REGIMEN JURIDICO DE LAS AGUAS SUBTERRANEAS Y EN LA
FORMACION DEL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO ESPANOL. LA LEY DE AGUAS DE 2 DE
AGOSTO DE 1985 1250

1. La polémica parlamentaria sobre la demanializacién de las aguas subterraneas 1250
2. Pervivencia de titulos privados y consecuente respeto a los derechos adquiridos al amparo de la
legislacion anterior 1254

IV. LAS ULTIMAS REFORMAS Y REGIMEN ACTUAL DE LAS AGUAS SUBTERRANEAS.
ESPECIAL CONSIDERACION DE LOS ACUIFEROS SOBREEXPLOTATOS 1256
1. Las udltimas reformas en materia de aguas subterraneas 1256
2. Especial referencia a las masas de aguas en riesgo de no alcanzar el buen estado cuantitivo o
quimico 1257
3. El programa de actuacioén para la recuperacion del buen estado de las masas de agua en
riesgo 1259
4. Los perimetros de proteccion del acuifero 1261
5. Laimposibilidad de otorgar concesiones de aguas subterrdneas en acuiferos declarados
sobreexplotados y régimen transitorio 1263

V. CONCLUSION. LA PROGRESIVA Y DECIDIDA DEMANIALIDAD DE TODOS LOS
RECURSOS HIDRAULICOS REPRESENTA LA GRAN CONQUISTA DEL DERECHO DE AGUAS
ESPANOL 1265
XIl. DOCTRINA Y RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS Y DEL
NOTARIADO
La comunidad de bienes en la doctrina de la Direccion General de los Registros y del
Notariado 1269
Pedro Chaparro Matamoros

I.  Concepto 1269

Il. Clases 1270

1. Lacomunidad de tipo romano 1270
2. Lacomunidad de tipo germanico 1270
IIl.  Principios que inspiran la regulacion de la comunidad de bienes 1271
1. El principio de autonomia privada 1272
2. El principio de proporcionalidad 1272
3. El principio de libertad 1273
IV. Derechos y obligaciones de los comuneros en relacion con la cosa comun 1274
1. Actos de uso y disfrute 1274
2. Los gastos de conservacion de la cosa comun 1275
3. Las alteraciones en la cosa comun 1276
4. Laadministracion de la cosa comudn 1276

V. Ladivision de la cosa comun 1277
1. La peticion de division de la cosa comun y sus limites 1277
2. Ladivision en régimen de propiedad horizontal 1279
3. Efectos de la division de la cosa comun 1280
La sociedad de gananciales en la doctrina de la Direccion General de los Registros y del
Notariado 1283
Pedro Chaparro Matamoros
I.  Concepto y naturaleza juridica de la sociedad de gananciales 1283
Il.  Desplazamientos de bienes privativos al haber ganancial y viceversa 1284
Ill. Consideraciones en torno al derecho de usufructo adquirido por uno de los cényuges a costa
del caudal comun 1285
IV. Adquisiciones onerosas a plazos por uno de los cényuges con anterioridad al
matrimonio 1287
V. Las mejoras introducidas en los bienes gananciales y en los privativos 1288
VI. La presuncién de ganancialidad y la confesion de privatividad 1289
VII. Laresponsabilidad directa de los bienes gananciales por las deudas contraidas por uno de
los cényuges 1293



VIIl. Laresponsabilidad subsidiaria de los bienes gananciales por las deudas propias de uno de

los conyuges 1295

IX. Ladisolucion y liquidacion de la sociedad de gananciales 1296
La comunidad hereditaria en la doctrina de la Direccién General de los Registros y del
Notariado 1299
Pedro Chaparro Matamoros

I.  Concepto y naturaleza juridica de la comunidad hereditaria 1299

Il.  Sujetos de la comunidad hereditaria 1300

Ill. Disposicion de la cuota hereditaria 1300

IV. Disposicion de bienes comunes 1302

V. Adjudicacion de los bienes de la herencia a los coherederos 1302

VI. Extincién de la comunidad hereditaria 1305
La propiedad horizontal en la doctrina de la Direccion General de los Registros y del
Notariado 1307
Javier Vidal Alonso
Albaro Bueno Biot

I. CONCEPTO Y NATURALEZA JURIDICA 1307

ll. CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL 1311

lll.  MODIFICACION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL 1317

IV. EXTINCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL 1326
Las propiedades especiales en la doctrina de la Direccién General de los Registros y del
Notariado 1329
Pedro Chaparro Matamoros

I. Introduccién 1329

Il. La propiedad de las aguas 1330
1. El aprovechamiento de aguas publicas adquiridas por prescripcion 1330
2. Lainscripcion en el Registro de Aguas de la titularidad de aguas privadas 1332

lll. La propiedad minera 1334
Virtualidad inmatriculadora del titulo de extincion de condominio 1337
Maria Teresa Rubio Quesada

I. INTRODUCCION. LA COMUNIDAD DE BIENES 1337

Il. EXTINCION DE LA COMUNIDAD DE BIENES 1338

lll. NATURALEZA JURIDICA DE LA DIVISION DE LA COSA COMUN 1339

IV. PROCEDIMIENTOS DE DIVISION. ESPECIAL REFERENCIA A LA DIVISION
CONVENCIONAL 1340

V. PROCEDIMIENTOS INMATRICULADORES CON ESPECIAL REFERENCIA A LA
INMATRICULACION POR TiTULO PUBLICO 1341

VI. EL TITULO PUBLICO DE EXTINCION DE CONDOMINIO A EFECTOS
INMATRICULADORES 1343

VIl. RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS Y DEL
NOTARIADO 1345

VIIl. SUPUESTO ESPECIAL. EXTINCION PARCIAL DE LA COMUNIDAD DE BIENES

1348



