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Comentario:

Esta obra recoge bajo el titulo "Bienes en comun" una serie de supuestos en los cuales un mismo bien es tenido a la vez por
dos 0 mas personas. Su objetivo es, por lo tanto, ir mas alla de los "bienes en copropiedad" para asi poder incluir supuestos
que supongan la necesidad de organizar las relaciones de diversas personas sobre una misma cosa, como las fiducias o las
tenencias intermedias, de una importante utilidad practica, pero que no suelen incorporarse en los estudios "clasicos" de la
copropiedad.

Esta perspectiva innovadora, que se combina con estudios con jurisprudencia actualizada de instituciones imprescindibles
como la comunidad romana, se traslada también al enfoque dado al tratamiento de la propiedad horizontal (tanto en la
legislacion estatal como en el Cddigo civil de Catalufia) a través de situaciones practicas, el trato diferenciado a instituciones
poco estudiadas como las serventias canarias y el analisis de otras instituciones desarrolladas en derechos forales, como los
derechos de aprovechamiento parcial.

La obra goza de un importante caracter interdisciplinar, incluyendo estudios de derecho civil, concursal, tributario y de la
vivienda. Relne, finalmente, autores nacionales e internacionales, académicos y practicos, expertos en derechos reales que
aportan una vision global de la problematica y que permiten estudios especiales sobre los diversos tipos de copropiedad en
Inglaterra y Gales, Alemania, Irlanda y Portugal.

Sumario:
Introduccion

Capitulo I )
LA ORGANIZACION DE UN BIEN TENIDO POR DIVERSAS PERSONAS
Angel Serrano de Nicolas

1. Delimitacién del ambito de organizacion de los bienes tenidos en comun por diversas personas
1.1. Requisitos para que haya tenencia comun de un bien por diversas per-
sonas
1.2. Dos supuestos de pluralidad de «propietarios» que no implican cotitula-
ridad o tenencia en comun: fiducia y trust
1.3. Criterios funcionales en la forma de organizacién: de lo real a lo mera-
mente obligacional, o incluso societario.

2. Diferencias con la sociedad civil
3. Diferencias con la asociacion y la fundacidn

4. Diferencias con la pluralidad de titulares de derechos limitados
4.1. Diferencias con la cotitularidad en los derechos reales limitados de uso y
goce (usufructo y servidumbres)
4.1.1. Cotitularidad en el derecho real de usufructo, y otras titularidades del
uso sobre la misma finca, cuota o una parte
4.1.2. Cotitularidad limitada en el uso por la existencia de una servidumbre
predial: la servidumbre personal
4.2. Diferencias con la cotitularidad de los derechos reales de garantia (hipo-
teca y prenda)

5. Diferencias con la cotitularidad de derechos de crédito (coacreedores)
6. La coposesion

7. Un balance de elementos, criterios y facultades diferenciadoras, incluso en la extincion

Capitulo II
LA COPROPIEDAD LLAMADA «ROMANA »
Héctor Simoén Moreno

1. Introduccién
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2. Elementos que integran la comunidad de bienes

3. Supuestos especificos
3.1. La comunidad postganancial
3.2. La comunidad hereditaria
3.3. La titularidad de cuentas corrientes bancarias
3.4. La titularidad de bienes por las parejas de hecho

4, La constitucion de la comunidad

5. La administracion de la cosa comun

. El uso de la cosa comun

. La conservacion de la cosa comun

. La administracién y el disfrute de la cosa comun
. Los actos de disposicidn de la cosa comun

. Derechos individuales de cada comunero
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5.
5.
5.
5.
5.
La

division de la cosa comun

6.1. La divisién convencional o por terceros

6.2. La divisidn judicial

6.3. La divisién en propiedad horizontal

6.4. Excepciones a la divisién de la cosa comun

6.4.1. Su indivisibilidad material o juridica

6.4.2. Las alternativas a la indivisibilidad de la cosa: adquisicidon exclusiva
por comunero o subasta publica

6.4.3. El pacto de indivision

7. Derechos de los terceros ajenos a la comunidad
7.1. En el proceso de divisidn de la cosa comun
7.2. Respecto a la cosa objeto de division

8. Causas de extincion de la comunidad

9. La comunidad de bienes en los derechos forales: Navarra y Catalufa
9.1. Régimen juridico de la comunidad de bienes
9.2. Elementos que integran la comunidad
9.3. Actos de uso, administracion y disposiciéon
9.4. La divisién de la cosa comun
9.5. Extincién de la comunidad

10. La liquidacion de los «bienes en comun» del régimen de separacion de bienes

Capitulo III

SUPUESTOS DE MODELOS DE LA LLAMADA COMUNIDAD «GERMANICA>» Y AFINES

Seccion 1. Introducciéon y comunidades conyugales
Marta Giménez Aliaga

1. Introduccién

2. Las comunidades conyugales (diferentes de la SOCIEDAD de gananciales)
2.1. Derecho comun
2.2. Derechos forales
2.2.1. Fuero de Baylio
2.2.2. Navarra. Sociedad conyugal de conquistas
2.2.3. Aragon. Consorcio conyugal
2.2.4. Vizcaya. Régimen de comunicacion de bienes
Seccion 2. La comunidad hereditaria
Marta Giménez Aliaga

1. Introduccién. La comunidad hereditaria

2. Derechos de los sucesores: disposicion de bienes integrantes del patrimonio hereditario durante la indivision y de la cuota

hereditaria
2.1. Disposicion de bienes integrantes del patrimonio hereditario
2.2. Disposicion de la cuota hereditaria

3. Proteccién de los acreedores de la herencia
3.1. Proteccion de los acreedores hereditarios durante la indivision
3.1.1. Oposicion a la particion.
3.1.2. Intervencion judicial de la herencia: articulo 792.2 de la LEC
3.1.3. Otras medidas de proteccion de los acreedores hereditarios
3.2. Proteccion de los acreedores hereditarios tras la particion

4. Proteccion de los acreedores particulares de los herederos
4.1. Proteccidn del acreedor del repudiante
4.2. Proteccion durante la indivision de la herencia
4.3. Proteccion en la particidon

5. Acceso al Registro de la Propiedad durante la indivision de la herencia
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Seccion 3. Los bienes comunales. Los montes vecinales en mano comin
Marta Giménez Aliaga

1. Los bienes comunales
1.1. Naturaleza juridica. Titularidad. Posible comunidad
1.2. Condicion de vecino
1.3. Exclusion del trafico juridico
1.4. Acceso al Registro de la Propiedad
1.4.1. Inscripcion de los bienes comunales en el Registro de la Propiedad
1.4.2. Articulos 34 y 38 LH

2. Montes vecinales en mano comun
2.1. Concepto vy titularidad. Condominio
2.2. Vecino
2.3. Exclusién del trafico juridico
2.4. Acceso al Registro de la Propiedad
2.4.1. Inscripcidén de los montes vecinales en mano comun en el Registro
de la Propiedad
2.4.2. Articulos 34y 38 LH

Seccion 4. Otros supuestos en los derechos forales
Marta Giménez Aliaga

1. Derecho navarro. Corralizas y comunidades faceras
1.1. Corralizas
1.2. Comunidades faceras

2. Derecho gallego. Serventia gallega

Seccion 5. La serventia canaria
M3 Elvira Afonso Rodriguez / M2 Elena Sanchez Jordan

1. Concepto, naturaleza juridica y distincion con figuras afines
1.1. Introduccion
1.2. Concepto
1.3. Naturaleza juridica
1.3.1. Ideas introductorias
1.3.2. La serventia y el régimen de comunidad germanica
1.4. La serventia: su distincidn con figuras juridicas afines
1.4.1. La serventia y el camino publico
1.4.2. La serventia y las relaciones de vecindad
1.4.3. La serventia y la servidumbre de paso

2. Elementos subjetivos y objeto de la comunidad
2.1. Elementos personales
2.2. El objeto de la serventia

3. Aspectos problematicos
3.1. Constitucidn y prueba
3.2. Régimen de alteraciones y modificaciones del uso
3.3. Extincion

4. La tutela judicial de la serventia
4.1. El ejercicio de acciones entre comuneros
4.2. Las acciones frente a terceros

Capitulo IV
LA SOCIEDAD DE GANANCIALES
José Maria de la Cuesta

1. Concepto

2. Antecedentes

3. La sociedad legal de gananciales en el Cédigo civil: evolucion derivada de la progresiva igualacién de los conyuges
4. El problema de su naturaleza juridica

5. ¢éCrisis de la sociedad de gananciales?

6. Comienzo de la sociedad de gananciales

7. Determinacién de su objeto

7.1. Bienes privativos
7.2. Bienes gananciales
7.3. Pasivo de la sociedad de gananciales

8. Relacion entre las distintas masas de bienes
9. Gestidn de la sociedad de gananciales

10. Disolucion de la sociedad de gananciales
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Capitulo V
LA COTITULARIDAD «PRO DIVISO>» SOBRE DOMINIO INDIVISO

Seccion 1. El derecho de aprovechamiento parcial
Pedro del Pozo Carrascosa

1. Naturaleza y ambito del derecho de aprovechamiento parcial
2. Denominacién
3. Regulacion

4. Diferencias entre el derecho de aprovechamiento parcial y otras figuras afines
4.1. Diferencias con el usufructo
4.2. Diferencias con el derecho de uso sobre una finca

5. La constitucion de los derechos de aprovechamiento parcial
5.1. Legitimacién para constituir el derecho de aprovechamiento parcial
5.2. Titulo de constitucién

6. Ambito y funcién de los derechos de aprovechamiento parcial
6.1. La relacion de servicio de una finca a favor de una persona
6.2. El derecho de aprovechamiento parcial no puede consistir en prestaciones
personales

7. El bien gravado por el derecho de aprovechamiento parcial

7.1. El derecho de aprovechamiento parcial sélo recae sobre fincas, no sobre
todos los derechos inmobiliarios
7.1.1. El derecho de aprovechamiento parcial sélo recae sobre fincas
7.1.2. El derecho de aprovechamiento parcial no recae sobre todos los dere-

chos inmobiliarios. La legitimacion para actuar sobre una finca ajena

7.2. Un derecho real atipico de aprovechamiento parcial puede recaer también
sobre bienes muebles

7.3. Finca ajena

8. Plazo
8.1. El derecho de aprovechamiento parcial como derecho de caracter perma-
nente
8.2. El derecho de aprovechamiento parcial sometido a un plazo maximo de
duracién
8.3. El derecho de aprovechamiento parcial vitalicio

9. La redencién del derecho de aprovechamiento parcial.
9.1. Concepto vy justificacion
9.2. Ejercicio

10. Transmision del derecho de aprovechamiento parcial y Derecho de adquisicidn preferente
10.1. La transmisibilidad del derecho de aprovechamiento parcial
10.2. El derecho de adquisicion preferente
10.2.1. Justificacidn
10.2.2. Ejercicio del derecho de adquisicion preferente

Seccidn 2. La medianeria

Esther Muiiiz Espada

1. La relacién juridica de medianeria desde la autonomia de la voluntad
. La opcién del legislador o la alternativa de una nueva légica

. Constitucién

. La peculiar coexistencia de vecindad en la medianeria

. Renuncia a la medianeria

o U A W N

. Gestion: entre interés individual y solidaridad

Capitulo VI
LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Seccion 1. La propiedad horizontal en derecho estatal y en el derecho civil de Cataluia
Sergio Nasarre Aznar / Elena Sanchez Jordan

1. Introduccién. La Ley de Propiedad horizontal estatal y la propiedad horizontal en el Cédigo Civil de Cataluia

2. Marco tedrico
2.1. Comparativa de la PH catalana y la estatal
2.2. Alternativas a la Propiedad Horizontal
2.2.1. Las cooperativas de vivienda
2.2.2. Las asociaciones de propietarios
2.2.3. Aprovechamiento por turnos (comunitat especial per torns)
2.2.4. La medianeria (comunitat especial per rad de mitgeria de tanca)
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2.2.5. Comentarios comunes
2.3. Tipos de propiedad horizontal especiales
2.4. La constitucion de la propiedad horizontal
4.1. La organizacion de la propiedad horizontal
2. El titulo sobre el suelo donde puede ser llevado a cabo
3. Tipos de edificaciéon en que se puede constituir
4. Requisitos formales del titulo constitutivo
5. ¢Es necesario que el edificio esté terminado antes de la inscripcion
de la propiedad horizontal?
2.4.6. Diferentes formas en que el promotor puede estructurar las plazas
de aparcamiento en el sétano de un edificio y en el suelo sin edificar
2.5. El uso privativo de elementos comunes
2.6. Las cuotas
2.7. La copropiedad de elementos privativos en PH
2.8.
2.9.
2.1

2.
2.4.
2.4.
2.4.
2.4.

Las fuentes de la propiedad horizontal
La junta de propietarios y la gestion de la comunidad
0. La toma de decisiones en la comunidad en propiedad horizontal
2.10.1. El régimen de mayorias previsto en la LPH
2.10.2. La adopcién de acuerdos en el CCC
2.11. Régimen de responsabilidad civil y seguros en el ambito de la PH
2.12. La resolucion de conflictos en sede de PH

3. Casos practicos
Seccion 2. Perspectiva internacional de la propiedad horizontal

Cornelius Van der Merwe
Traducido por Dra. M@ Elena Sanchez Jordan

. Breve introduccién histérica

. La finalidad de la propiedad horizontal
. Tipos de propiedad horizontal

. Constitucién

. Régimen aplicable a los aparcamientos
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. Algunos conceptos basicos
6.1. Elementos comunes y elementos privativos
6.2. La cuota de participacién
6.3. Estatutos y reglas de la propiedad horizontal

7. Responsabilidad por mantenimiento

8. El ejercicio de la profesion médica en una comunidad de propietarios
9. La tenencia de animales domésticos

10. ¢Qué hacemos con el propietario moroso?

11. ¢Como se trata a un propietario de conducta intolerable?

12. Funcionamiento y gobierno de la comunidad: la junta de propietarios

Capitulo VII
LOS SISTEMAS DE APROVECHAMIENTO POR TURNOS
Ana Giménez Costa

1. Introduccién y antecedentes

2. La Ley 4/2012: Normas generales
2.1. Ambito de aplicacién
2.2. Publicidad e informacién precontractual
2.3. Forma y contenido minimo
2.4. Derecho de desistimiento

3. El contrato de aprovechamiento por turnos de bienes inmuebles

3.1. Concepto y naturaleza juridica

3.2. Constitucion del régimen

3.3. Promocion y transmision del aprovechamiento por turnos

3.4. Derechos y obligaciones del titular del derecho de aprovechamiento por
turnos
3.4.1. Derechos
3.4.2. Obligaciones

3.5. Extincién

4. Régimen juridico complementario
4.1. Normas de Derecho Internacional Privado
4.2. Cuestiones procesales
4.3. Aspectos tributarios

5. Derecho Transitorio
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6. La comunidad especial por turnos regulada en el Derecho civil catalan
6.1. Concepto, caracteristicas y régimen aplicable
6.2. Objeto
6.2.1. Bienes inmuebles
6.2.2. Bienes muebles
6.3. La constitucion del régimen
6.3.1. La escritura publica y la inscripcidn registral
6.3.2. Requisitos adicionales
6.3.3. La legitimacion y el negocio juridico de constitucidn
6.3.4. El titulo constitutivo
6.4. El contenido del régimen
6.4.1. Derechos
6.4.2. Obligaciones
6.5. La extincién

Capitulo VIII
LA PROPIEDAD FIDUCIARIA
Héctor Simén Moreno

1. Introduccion.

2. El concepto de negocio fiduciario en la jurisprudencia del Tribunal Supremo
2.1. La teoria del efecto real y obligacional
2.2. La teoria de la propiedad material y formal
2.3. La teoria del negocio simulado relativamente

3. ¢Cual es realmente la posicion juridica del fiduciario?
3.1. Primera opcion: la existencia de una propiedad fiduciaria
3.2. Segunda opcién: un derecho real de garantia o de administracion
3.3. Tercera opcion: un derecho de alcance personal

4. Propiedades fiduciarias expresamente recogidas en nuestro ordenamiento juridico
4.1. La fiducia en garantia de Navarra
4.2. La propiedad fiduciaria del RDL 5/2005

Capitulo IX )
BIENES EN COMUN Y CONCURSO
Ana Belén Campuzano

1. EL DERECHO DE LA INSOLVENCIA
1.1. Las modificaciones de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal
1.2. El derecho preconcursal. El acuerdo extrajudicial de pagos
1.2.1. El acuerdo extrajudicial de pagos como alternativa preconcursal
1.2.2. Los presupuestos del acuerdo extrajudicial de pagos
1.2.3. Las prohibiciones para solicitar acuerdo extrajudicial de pagos
1.2.4. El inicio del expediente: el nombramiento de mediador concursal y
los efectos de la iniciacidon del expediente
1.2.5. La tramitacion del expediente: adopcion e impugnacién del acuerdo
1.2.6. Los efectos del acuerdo extrajudicial de pagos. El cumplimiento del
acuerdo
1.2.7. El fracaso del acuerdo extrajudicial de pagos. El concurso consecutivo
1.3. La satisfaccion de los acreedores como funcién primaria del concurso de
acreedores

2. El principio de universalidad de la masa activa
2.1. El principio de universalidad
2.2. La determinacion de la masa activa

3. La formacion de la masa y el matrimonio
3.1. El deudor concursado casado en régimen de gananciales
3.2. El deudor concursado casado en régimen de separacidén de bienes
3.3. La declaracion conjunta y la acumulacion de concursos de los conyuges

Capitulo X
LAS TENENCIAS INTERMEDIAS

Seccion 1. Los censos
Juan Antonio Garcia Garcia

1. Caracteres generales de la figura de los censos. Naturaleza juridica
2. Elementos
3. Dindmica de los derechos de censos. Constitucidn. Extincion

4. Contenido

Seccion 2. El derecho de superficie
Juan Antonio Garcia Garcia
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1. Ideas previas sobre el derecho de propiedad y su contenido
2. Regulacion legal del derecho de superficie

3. Elementos del derecho y de la situacién superficiaria
3.1. Elementos personales
3.2. Elementos objetivos: el suelo, el volumen susceptible de aprovecha-
miento sobre el mismo y la edificacion

4. Dinamica del derecho de superficie
4.1. Constitucion
4.2. Extincién del derecho de superficie

5. El contenido de la relacidon superficiaria

Seccion 3. La propiedad compartida y la propiedad temporal como tenencias intermedias de acceso a la vivienda y a
otros bienes en el Derecho civil de Catalufia y su extension al resto del Estado
Sergio Nasarre Aznar

1. Introduccidén. Las reformas sobre vivienda en Espafa (2007-2013)
2. Comprar, alquilar o ninguna de las dos

3. Las tenencias intermedias (TI) como alternativa al acceso al a vivienda
3.1. Caracteristicas generales
3.2. Calculos numéricos de esfuerzo familiar
3.3. Derecho comparado
3.4. Algunas aplicaciones inmediatas de las TI

4. La regulacién de las tenencias intermedias en Catalufia
5. Su adaptacién al derecho civil estatal

6. Conclusion

Seccion 4. Bienes en comun y estatutos intermedios de ocupacién de la vivienda
Esther Muiiz Espada

. El contexto econémico y social en el acceso a la vivienda
. La alternativa de las tenencias intermedias

. Fundamento y utilidad de los bienes

. La incidencia sobre la propiedad

. Confluencia y divergencia de modelos

. El contexto de la vivienda social

. Ulteriores implicaciones
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. Consideraciones conclusivas

Seccion 5. Cargas urbanisticas, tenencias intermedias y propiedad de viviendas de proteccion oficial
Luis Miguel Lopez Fernandez

1. breves consideraciones sobre las viviendas de proteccidn oficial en el marco de las cargas urbanisticas

2. La restitucién del sobreprecio en la venta de viviendas de proteccién oficial

3. Los derechos de tanteo y retracto en la legislacion autonémica. Especial alusion a las viviendas de proteccién oficial

Capitulo XI }
MODELOS DE BIENES EN COMUN EN DERECHO COMPARADO

Seccion 1. Alemania 905
Julia Cornelius / Christoph Schmid

1. Presentacion
2. Copropiedad

3. Comunidad en mano comun
3.1. Asociacion
3.2. Comunidad de bienes
3.3. Comunidad hereditaria

4. Propiedad horizontal

Seccion 2. Inglaterra y Gales
Peter Sparkes

1. Naturaleza de la copropiedad
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2.

N oo u A~ W

9.
10
11

12,
13.
14.
15.
16.
17.
18.

Tenencia conjunta con y sin derecho de supervivencia

. Copropiedad de la tierra 921

. Tenencia conjunta con derecho de supervivencia e interés beneficiario

. Tenencia conjunta sin derecho de supervivencia y con interés beneficiario
. Creacion de tenencias conjuntas sin derecho de supervivencia

. Interés beneficiario

7.1. Propiedad comercial
7.2. Propiedad doméstica

. Venta de bienes en copropiedad por parte de al menos dos fiduciarios

Venta por un solo fiduciario

. Derechos de ocupacién

. Disputas sobre ventas entre copropietarios
Acreedores
Particidon
Copropiedad de la personal property

Partes comunes de bloques de pisos en arrendamiento
Bloques de pisos en el régimen de Commonhold
El ciclo de vida del commonhold

Resumen

Referencias

Seccion 3. Irlanda
Padraic Kenna

a U1 A W N =

. Presentacion

. Tipos de copropiedad. Tenencia conjunta con y sin derecho de supervivencia (joint tenancy y tenancy in common)
. Creacion de tenencias conjuntas con y sin derecho de supervivencia, en el derecho comin y en la equidad

. Interrupcién de una tenencia conjunta con derecho de supervivencia (joint tenancy)

. Terminacidn de tenencias conjuntas con o sin derecho de supervivencia

. Conclusién

Seccion 4. Portugal
Maria Olinda Garcia

1.
2.

Ca

Introduccion

Copropiedad («Compropriedade»)
2.1. Concepto
2.2. Distincién con otras formas de comunidad
2.3. Aplicacién de las reglas de la comunidad de bienes a otras situaciones en
las que existan bienes en comun
2.4. Régimen juridico de la comunidad de bienes
2.4.1. Uso y administracion de la comunidad de bienes
2.4.2. Modos de extincién de la comunidad
2.4.3. Extinciéon de la cualidad de copropietario

La propiedad horizontal

3.1. Concepto

3.2. Uso y administracion de los elementos comunes
3.3. Organos y reglas de administracion

Derecho de aprovechamiento por turno o Tiempo compartido - Timeshare («Direito Real de Habitacdo Periddica» - DRHP)
4.1. Concepto

4.2. Objeto

4.3. Transmision de los DRHP

4.4, Derechos y deberes de los titulares de DRHP

pitulo XII

FISCALIDAD DE LOS BIENES EN COMUN
Estela Rivas Nieto

1.
2.

Introduccion

Comunidad de bienes que realiza una actividad econémica
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3. La tributacion de las comunidades de vecinos
4. La fiscalidad de la sociedad conyugal de gananciales
5. Tributacion del timesharing/aprovechamiento por turnos/multipropiedad
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