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RESUMEN: Este articulo tiene por objeto el estudio de la novedosa regu-
lacién de la propiedad compartida del Codigo civil de Cataluna. El legislador
catalan, a través de la Ley 19/2015, de 29 de julio, incorpord la propiedad
temporal y la propiedad compartida en el Libro V de los derechos reales.

Se desprende del Predmbulo de dicha ley que el objetivo del legislador
de Cataluha no es otro que crear nuevas tenencias que permitan acceder a
una vivienda en propiedad de una forma mas flexible y que no comporten un
sobreendeudamiento para los particulares. Por este motivo, el legislador de
Catalufa se ha inspirado en la shared ownership inglesa, una forma de tenencia
inmobiliaria que permite adquirir cuotas graduales de dominio, en funcion de
las posibilidades econdmicas, hasta adquirir el pleno dominio por el comprador.

La importacion de la shared ownership en el Codigo civil de Cataluna se
ha llevado a cabo mediante la creacion de una comunidad especial de bienes
donde coexisten, al mismo tiempo, dos comuneros que la ley denomina «pro-
pietario material» y «propietario formal», pues es el primero de ellos el que ira
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adquiriendo progresivamente el dominio, en virtud del derecho de adquisicion
gradual, y el que tiene la posesion y el goce exclusivo del bien.

ABSTRACT: The purpose of this paper is to study the regulation of the
shared ownership of the Catalan Civil Code. The Catalan Lawmaker, through
Act 19/2015, of July 29, incorporated the temporal ownership and the shared
ownership in the fifth Book of real rights.

It follows from the Preamble of this law that the objective of the Catalan
Lawmaker is to create new tenures to make housing more affordable in a more
flexible way and that not entailing an over-indebtedness for people. The Catalan
lawmaker has been inspired by the English shared ownership, a tenure that al-
lows the acquisition of gradual shares of ownership, depending on the economic
possibilities, until acquiring the full ownership by the buyer.

The importation of the shared ownership in the Civil Code of Catalonia
has been carried out through the creation of a special community of goods
where two share holders coexist which the law calls "material shareholder" and
"formal shareholder". It is the first one which will progressively acquire more
shares of ownership due to the right of staircasing and the one which has the
exclusive possession and enjoyment of the good.
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cho civil de Cataluha. Copropiedad. Vivienda social. Vivienda accesible. De-
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ABREVIATURAS
Art. Articulo
Arts. Articulos

I. LEGISLACION

CC Cadigo civil espanol
CCCat Codigo civil de Cataluha
LDV Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda de

Cataluna
LEF Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion forzosa
LH Ley Hipotecaria

LPTPC  Ley 19/2015, de 29 de julio, de incorporacion de la propiedad
temporal y de la propiedad compartida en el libro quinto del Codi-
go civil de Cataluha

LPH Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal

RH Reglamento hipotecario

II. REvisTas

AC Actualidad Civil

RCDI Revista Critica de Derecho Inmobiliario
REDS Revista de Derecho, Empresa y Sociedad
RIC Revista Juridica de Catalunya

III.  JURISPRUDENCIA

SAP Sentencia Audiencia Provincial

STC Sentencia del Tribunal Constitucional
STS Sentencia del Tribunal Supremo
INTRODUCCION

La Ley 19/2015, del Parlamento de Catalufa introdujo en el Codigo civil
de Catalufia la propiedad compartida.
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Parece, prima facie, que el legislador ha introducido un nuevo tipo de
derecho de propiedad en el Codigo civil de Catalufa, de la misma forma que
hizo con la propiedad temporal que se incorpora en el libro V de dicho codigo
a través de la misma ley, pero lo cierto es que, en la propiedad compartida
coexisten, al mismo tiempo, varios titulares del derecho de propiedad, pero el
uso y el goce del bien se asignan en exclusiva a uno de los mismos, con lo
que parece que lo que en realidad ha regulado el legislador de Catalufia es una
nueva comunidad especial de bienes que, si bien tiene sus propias caracteristicas
y elementos sustanciales que la diferencian de la comunidad ordinaria indivisa,
no impide sostener que el derecho de los comuneros, en tanto que cotitulares,
sea un verdadero derecho de propiedad.

La ley denomina «propietario material» y «propietario formal» a los comu-
neros que concurren en la titularidad del derecho de propiedad sobre un bien
y la ley establece una distribucion de las facultades dominicales entre ambos
cotitulares.

Asf pues, para evitar esta confusion y alejarse de la voluntad del legislador
de configurar la propiedad compartida como una comunidad especial de bienes
y, por ende, evitar posibles reproches de inconstitucionalidad a la nueva comu-
nidad especial, prefiero referirme a los propietarios «material» y «formal» como
comuneros «de la menor cuota» y «de la mayor cuota» del dominio, respecti-
vamente, y todo ello de conformidad con la naturaleza juridica de copropiedad
que el legislador ha dado a la «propiedad compartida».

En consecuencia, de acuerdo con esta premisa de partida, el encaje dog-
matico y constitucional de la propiedad compartida seria méas facil, toda vez
que el Gnico supuesto que admite el ordenamiento juridico de concurrencia
de titularidades dominicales es la comunidad de bienes, sin perjuicio de que,
en virtud del principio democratico, los comuneros organicen del modo que
consideren més conveniente el uso y el goce del bien. Asi, en el caso de la
propiedad compartida, los comuneros asignan el uso, el goce y la posesion en
exclusiva del bien al comunero que, generalmente, es el titular de la menor
cuota de dominio.

Por otro lado, el articulo 547-4 CCCat prevé que la propiedad compartida
tiene que constituirse mediante el otorgamiento del correspondiente titulo consti-
tutivo. En el titulo constitutivo son los comuneros quienes regularan el régimen
juridico de la comunidad, asi como los efectos de la misma. Esta posibilidad
permite comprender que la propiedad compartida no se ha configurado por la
ley como un régimen de la propiedad mobiliaria e inmobiliaria, toda vez que el
articulo 547-2 CCCat permite que también sea posible constituir una propiedad
compartida sobre los bienes inmuebles y los muebles no fungibles e inscribibles
en un registro puablico.

De esta forma, el otorgamiento del titulo constitutivo supone el ejercicio por
los comuneros de la facultad de disposicion del derecho del que son cotitulares,
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cuando deciden constituir una comunidad de tal tipo y ordenar de esta manera
sus facultades dominicales para la satisfaccidn de sus intereses concurrentes.

I. LA PROPIEDAD COMPARTIDA

La LPTPC anadi6 un capitulo, el VI, en el Titulo V del Libro V del Cddigo
civil de Catalufa, relativo a la propiedad compartida. Esta figura constituye la
segunda figura regulada por dicha ley a través de la cual el legislador de Cataluha
pretende cumplir los propositos y finalidades que se recogen en el preambulo
de la misma que se relacionan, fundamentalmente, con facilitar el acceso a la
vivienda a través de nuevas tenencias'.

Ahora bien, antes de la entrada en vigor de la LPTPC la propiedad compartida
ya estaba prevista en la LDV de Catalufia como un instrumento de la Adminis-
tracion para potenciar la vivienda piblica. Asf pues, por el articulo 162 de la Ley
9/2011, de 29 de diciembre, de promocion de la actividad econdmica?, se modificd
el articulo 71 LDV e introdujo la propiedad compartida en la LDV?. Por tanto,
en esta ley ya se preveia la introduccion de la propiedad compartida en Catalufia.

En el articulo 54 del Decreto 75/2015, del Plan para el derecho a la vivien-
da en Catalufa de 2014 también se hacia referencia a la propiedad compartida
como una nueva tenencia para acceder a una vivienda de proteccion oficial®.

No obstante, para la regulacion de la propiedad compartida el legislador
de Catalufia se ha inspirado en la shared ownership inglesa, por lo que paso a
exponer los rasgos caracteristicos de esta tenencia que, fundamentalmente, ha
sido utilizada en el Reino Unido para impulsar la vivienda pablica.

1.1. FIGURA JURIDICA INSPIRADORA
1.1.1. La Shared ownership
A) Introduccion

La shared ownership es una tenencia inglesa que tiene sus origenes en las
distintas politicas de vivienda adoptadas por el Gobierno britanico entre 1960
y 1970, aunque su mayor estimulo fueron las politicas de vivienda impulsadas
por el Gobierno conservador resultante de las elecciones estatales de 19795,

La figura juridica de la shared ownership, tal y como se vera a continuacion,
no fue implementada hasta el afho 1983. Antes de su implementacion existian
otras tenencias asequibles para el acceso a la vivienda, como son algunas formas
de copropiedad y formas de leasehold mas asequibles, como los community
leasehold projects de 1970°.
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A partir de 1980 el Gobierno britdnico adoptd una serie de politicas de
vivienda mas explicitas tendentes a la potenciacion de la propiedad compar-
tida o shared ownership. La Housing Act 1980 contemplaba otras medidas
para facilitar el acceso a una vivienda en propiedad, como eran el tipo fijo de
interés para las hipotecas y la rehabilitacion por renta, entre otras’. Al mismo
tiempo, los propietarios de vivienda social, los social landlords, impulsaron
una forma de propiedad compartida llamada «Do-it-yourself shared ownership
(DIYSO)»®.

A lo largo de las siguientes décadas, los sucesivos gobiernos britanicos
impulsaron otras politicas de vivienda que pretendian favorecer a los colecti-
vos con mas dificultades para acceder a la plena propiedad. Particularmente,
el Gobierno progresista britanico impulsé en 1999 una nueva modalidad de la
propiedad compartida, la Homebuy®.

Actualmente, parece que la tendencia en el sector inmobiliario inglés tiende
cada vez mas a potenciar formas de acceso a la vivienda mas flexibles y que
no supongan un sobreendeudamiento para los ciudadanos, especialmente para
los més jovenes. Sin duda alguna, la potenciacion de nuevas tenencias para
acceder a la vivienda en un contexto de crisis econdmica, como la shared ow-
nership, supone un cambio en el paradigma del modelo inmobiliario, pues los
datos revelan que en el futuro el acceso a la vivienda en plena propiedad va a
ir disminuyendo!® ! 12,
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Figura 1. Tenencias asequibles de propiedad en el Reino Unido.
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Figura 2. Ventas de shared ownerships por las housing associations.

B) Concepto

«In its simplest formulation, shared ownership enables a buyer to acquire
a share in a property; the remaining share in the property is held by a social
housing provider. The buyer formally acquires a long leasehold interest in the
property, which represents their share. The lease also sets out the terms and
conditions on which the buyer occupies the property. The buyer pays rent on
the unpurchased share to the provider. If they have a mortgage on the pur-
chased share, that will also require paying. There is also a service charge,
usually payable monthly. Buyers can acquire further shares in the property,
often up to 100 per cent — this process is known as «staircasing». Formally,
in law, shared ownership is «social housing» (as defined by the Housing and
Regeneration Act 2008)»".

Del anterior parrafo se desprenden las caracteristicas esenciales de la shared
ownership inglesa. En primer lugar, se trata de una tenencia inmobiliaria que
permite al adquiriente del inmueble comprar una cuota de dominio en propiedad,
mientras que la cuota restante sigue perteneciendo al social housing provider.

En segundo lugar, el uso exclusivo del inmueble pertenece al comprador,
pues por este motivo paga una renta al vendedor en funcion de la cuota inicial
de dominio adquirida. Se trata del pago de una renta mensual por tener el
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comprador el uso y el goce del inmueble en exclusiva, sin que esto sea incom-
patible con el pago de la hipoteca, a través de la cual se ha financiado la cuota
de dominio inicial adquirida.

En tercer lugar, el comprador tiene el derecho «staircasing» de ir adquiriendo
gradualmente cuotas de dominio, es decir, tiene el derecho de ir adquiriendo gra-
dualmente cuotas de dominio del vendedor y, de esta forma, con el paso del
tiempo, podra adquirir la totalidad del dominio en detrimento del vendedor'.

C) Naturaleza juridica

La naturaleza juridica de la shared ownership ha sido discutida en algunos
legal cases, aunque el méas relevante es el caso Midland Heart v. Richardson,
en el cual la Sra. Richardson adquirid en 1995 el 50% del dominio de una
vivienda a la Housing Association Midland Heart por 29.000 libras. El caso
es sumamente interesante por lo que se refiere a la naturaleza juridica de la
shared ownership y, a resultas de ello, la proteccion del shared owner en este
tipo de tenencia inmobiliaria'>.

Transcurridos 10 afios desde la adquisicion del 50% del dominio de la finca,
la Sra. Richardson se vio obligada a abandonar la vivienda a causa del encarcela-
miento de su marido al no poder hacer frente a la renta mensual estipulada por el
uso de la totalidad del inmueble. En el caso estudiado, la Sra. Richardson alegaba
que su derecho tenia la naturaleza juridica de un leasehold y que, por tanto, tenia
derecho a participar de la venta del freehold de Midland Heart por ostentar el 50%
del dominio de la finca, es decir, que le fuera reembolsado el valor por el cual ad-
quirid en 1995 el 50% del dominio del inmueble a través de la shared ownership'®.

Sin embargo, el tribunal que enjuici6 el caso declard que el derecho de la
Sra. Richardson no tenia la naturaleza de un leasehold, de conformidad con lo
establecido en el articulo 1 de la Law of Property Act 1925, sino que se trataba
de una assured tenancy de acuerdo con lo prevenido en la Housing Act 1988
que legitima la recuperacidon de la posesion por el landlord ante el impago de
las rentas debidas'’.

Ademas, en el momento de la pérdida de la cuota inicial del dominio, esta
habfa aumentado su valor hasta las 70.000 libas y, segin el tribunal, no se trataba
de un enriquecimiento injusto, sino que ello fue consecuencia de la naturaleza
del negocio juridico celebrado'®.

1.2.  CoNCEPTO

El articulo 556-1 CCCat define la propiedad compartida de la siguiente
forma: «La propietat compartida confereix a un dels dos titulars, anomenat
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propietari material, una quota del domini, la possessio, I'tis i el gaudi del
bé i el dret d’adquirir, de manera gradual, la quota restant de l'altre titular,
anomenat propietari formal»".

La definicion de la propiedad compartida del articulo 556-1 CCCat dibuja
un esquema que, a primera vista, puede resultar méas complejo que el disehado
por el articulo 547-1 CCCat respecto de la propiedad temporal, la otra figura
introducida en el libro V por la LPTPC.

Aun asi, la regulacidén de la propiedad compartida del Codigo civil de
Cataluha contiene algunos aspectos que van a ser objeto de estudio en las
siguientes paginas. Concretamente, los principales interrogantes que plantea
la regulacion de la propiedad compartida se relacionan con los elementos
esenciales de esta comunidad especial de bienes y, en consecuencia, el poder
de las partes para regular sus intereses de acuerdo con el principio de la
autonomia privada.

1.2.1. Los elementos esenciales de la propiedad compartida

El preambulo de la LPTPC destaca la amplia autonomia que tienen los
comuneros para regular sus intereses en la comunidad creada con la consti-
tucidon de una propiedad compartida. No obstante, es evidente que no toda la
regulacion puede dejarse en las manos de los sujetos involucrados en esta nueva
comunidad y, por tanto, la ley sehala algunos elementos «tipificadores» que no
pueden derogarse por la autonomia privada y que necesariamente tienen que
salvaguardarse para no desnaturalizar la propia comunidad.

En los epigrafes siguientes se analizan aquellos elementos que son esenciales
de la regulacion de la propiedad compartida y que no pueden regularse por las
partes, sin que ello impida la correspondiente critica sobre la opcidon escogida
por el legislador de Cataluna.

A) La exclusion de la accidon de divisidon

Después de definir la propiedad compartida, el segundo parrafo del articu-
lo 556-1 CCCat dice que esta comunidad comporta la exclusion del ejercicio
de la accion de division por los comuneros.

Se trata de una norma imperativa porque, de lo contrario, se frustraria la
finalidad de la propiedad compartida, que no es otra que facilitar la adquisicion
gradual y progresiva del pleno dominio por el comunero titular de la menor cuota
de dominio en funcion de su capacidad econdmica. De esta forma, si cualquiera
de los dos comuneros pudiera pedir la division de la cosa comin, en cualquier
momento se frustraria el interés perseguido por el legislador de Catalufia. En
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consecuencia, la solucion adoptada fue la de excluir el ejercicio de la accidn
de division, sin que las partes puedan pactar lo contrario®.

Se trata de una solucion que no es extraiia en el Codigo civil de Cataluha,
pues ya existen comunidades especiales donde el legislador de Cataluha adoptd
la misma opcion?'.

Comparto la opcidon escogida por el legislador de Catalufia, toda vez que
si se hubiera permitido el ejercicio de la accidon de division por cualquiera de
los comuneros se podria frustrar en cualquier momento la finalidad perseguida
con la regulacion de la propiedad compartida, sin que esta nueva comunidad
especial de bienes contribuya a alcanzar los propositos del preambulo de la
LPTPC, que principalmente pretende facilitar el acceso a una vivienda digna
y adecuada en Cataluha y reducir el «stock» de viviendas vacias del parque
inmobiliario catalan.

B) La cuota inicialmente adquirida de dominio

El articulo 556-4 CCCat dice que la propiedad compartida se constituye por
un negocio juridico inter vivos o mortis causa, pero sefiala el articulo 556-4.2.a)
CCCat que uno de los elementos que debe reflejarse en el titulo de constitucion
es la cuota de dominio inicialmente adquirida por el «propietario material».

Se trata de un elemento que debe constar en el titulo de constitucion, de
acuerdo con la opcidn de politica legislativa adoptada por el legislador de Cata-
lufia de configurar la propiedad compartida como una forma de comunidad. Si
el «propietario material» no adquiere desde el inicio una cuota de dominio no
podria hablarse de comunidad de bienes, de conformidad con el articulo 551-1.1
CCCat, que exige la concurrencia de mas de un titular de un bien para que se
constituya una comunidad®.

En el preambulo de la LPTPC aparece el modelo ideal de propiedad com-
partida que se encuentra en la mente del legislador de Catalufa que, si bien
no es un modelo rigido, puede ser un buen punto de partida, aunque la cuota
inicialmente adquirida de dominio depende de la voluntad de las partes: «hom
creu que la proporcio ideal seria d’'un 5% de domini adquirit amb capital
propi del propietari material, d’'un 20% de domini que el propietari material
adquireix amb financament hipotecari i del 75% restant que ROMAN en mans
del propietari formal»>.

En este sentido, la ley parece indicar cudl debe ser la cuota de dominio
inicialmente adquirida por el comunero que tiene la menor cuota del dominio,
sin que ello derogue la autonomia de las partes para acordar una situacion de
partida diferente.

La planificacion que figura en el preambulo de la LPTPC se inspira en la
guia «Shared ownership: Joint guidance for England de noviembre de 2012,
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elaborada por el Council of Mortgage Lenders, Homes and Communities Agency
y la National Housing Federation»**.

La contraprestacion econdmica que pueden acordar las partes por ceder
el uso y el goce en exclusiva al «propietario material» depende de la cuota
de dominio inicialmente adquirida. Sin embargo, la contraprestacion dineraria,
contemplada en los articulos 556-4.2.c) y 556-9 CCCat, no se establece como
un elemento imperativo de la propiedad compartida, de acuerdo con el tenor
literal del articulo 556-4.2.c) CCCat.

C) El derecho de adquisicion gradual

Entre los elementos de la propiedad compartida que no pueden derogarse
por la autonomia privada se encuentra el derecho del comunero titular de la
menor cuota de dominio de adquirir mas cuotas del «propietario formal», este
es el derecho de adquisicion gradual®.

El articulo 556-4.2.b) dice que este derecho y las condiciones de su ejercicio
deben regularse en el titulo de constitucion de la propiedad compartida. Sin
embargo, teniendo en cuenta la escasa regulacion de este derecho en el Codigo
civil de Catalufa, pueden plantearse algunas dudas sobre la autonomia de las
partes para regular este elemento esencial del titulo de constitucion®.

Considero que se trata de un elemento imperativo o sustancial de la pro-
piedad compartida porque es un elemento que necesariamente debe aparecer
regulado en el titulo de constitucion de esta nueva comunidad de bienes vy,
ademas, porque en defecto de pacto el articulo 556-4.2.b) CCCat dice que las
cuotas de dominio sucesivamente adquiridas no podran ser inferiores al 10%:
por lo tanto, las partes tienen plena libertad para pactar en el titulo de cons-
titucion las cuotas de dominio que van a ser progresivamente adquiridas por
el comunero titular de la menor cuota de dominio y, en defecto de pacto, el
articulo 556-4.2.b) CCCat dice que las cuotas seran del 10%.

Por un lado, el articulo 556-11.1.d) CCCat parece conducir a la conclusion
de que dicho derecho es un elemento esencial de la propiedad compartida que
no puede derogarse porque la falta de ejercicio de este derecho por el propietario
material comporta la extinciéon de la propiedad compartida si se habia progra-
mado el ejercicio de este derecho en el titulo de constitucion?. No obstante, el
mismo articulo admite un pacto en sentido contrario, de tal forma que las partes
pueden acordar que la falta de ejercicio del derecho de adquisicidén gradual no
conduzca a la extincion de la propiedad compartida.

Por otro lado, puede que los comuneros no acuerden el ejercicio del derecho
de adquisicion gradual en el titulo de constitucion. En este caso, el comunero
titular de la menor cuota del dominio podra ir adquiriendo cuotas de dominio
hasta adquirir la plena propiedad dentro del plazo de tiempo pactado, porque si
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no es asi la propiedad compartida se extingue por el vencimiento de su plazo
de duracion (art. 556-11.3 CCCat).

Considero que un pacto de las partes para evitar que la propiedad com-
partida se extinga por la falta de ejercicio del derecho de adquisicion gradual
no permite afirmar que dicho derecho no sea un elemento sustancial de la
propiedad compartida porque, de lo contrario, también se frustraria el interés
perseguido por el legislador de Cataluia de flexibilizar el dominio. Si el dere-
cho de adquisicion gradual no fuera un elemento inderogable por la autonomia
privada se desvaneceria la esencia de la propiedad compartida, puesto que nada
impide crear una comunidad de bienes al amparo del articulo 551-2.1 CCCat
donde se regule un derecho de naturaleza similar a favor de alglin comunero,
de conformidad con el principio de la autonomia privada®.

Una vez se ha constatado que el derecho de adquisicion gradual es un ele-
mento esencial de la propiedad compartida, el articulo 556-4.2.b) CCCat permite
a las partes regular los requisitos y las condiciones de su ejercicio, con lo que
se admite el juego de la autonomia privada.

Los extremos que deben pactar las partes sobre el ejercicio del derecho de
adquisicion gradual se relacionan con el porcentaje de las cuotas de dominio
gradualmente adquiridas por el comunero titular de la menor cuota de dominio
y con la periodicidad del ejercicio de este derecho.

De esta forma, el articulo 556-4.2.b) CCCat establece un limite sobre el
porcentaje de dominio minimo adquirido por el comunero titular de la menor
cuota de dominio, pero no establece ninglin limite en cuanto a la periodicidad
del ejercicio del derecho de adquisicién gradual.

En este sentido, hubiera sido deseable que la ley hubiera limitado la autono-
mia privada, con el fin de disehar un esquema para el ejercicio del derecho de
adquisicion gradual acorde con la finalidad perseguida por la ley, es decir, del
mismo modo que el legislador dice que las cuotas de dominio adquiridas suce-
sivamente por el propietario material no podran ser inferiores al 10%, hubiera
sido deseable que, mediante el establecimiento de unos plazos minimos para el
ejercicio del derecho de adquisicidon gradual, el legislador hubiera planificado
minimamente la adquisiciéon gradual del dominio a favor del comunero titular
de la menor cuota de dominio, no dejando este extremo por completo en manos
de la autonomia privada de las partes.

Pero también puede hacerse la misma reflexion en un sentido contrario y
considerar que el establecimiento de una periodicidad minima para el ejercicio
del derecho de adquisicion gradual hubiera sido perjudicial para conseguir la
finalidad perseguida por el legislador, toda vez que muchas propiedades com-
partidas podrian frustrarse de no ejercerse el derecho de adquisicion gradual en
los plazos previstos por la falta de liquidez del «propietario material»®.

La valoracion de las cuotas y el momento de practicar la valoracion también
puede ser objeto de pacto por ambos propietarios®.
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D) Duracion

El articulo 556-4.3 CCCat establece lo siguiente: «La durada de la propietat
compartida és de trenta anys, llevat que les parts fixin un termini diferent que,
en cap cas, no pot superar els noranta-nou anys».

Nuevamente, el articulo 556-4.3 CCCat admite la posibilidad de que los
propietarios pacten la duracion de la propiedad compartida, pero esta libertad
no es plena, sino que estd limitada por la ley por un plazo que no puede ser
superior a los 99 anos®.

Al contrario de lo que sucede con la regulacion de la propiedad temporal,
la ley no fija un plazo minimo de duracion de la propiedad compartida, puesto
que en este caso no se trata de rentabilizar esta forma de propiedad y que el
comunero titular de la menor cuota del dominio goce y use el bien durante un
periodo minimo. En todo caso, principalmente se trata de flexibilizar el acceso
a la vivienda, poniendo al alcance de los ciudadanos nuevas tenencias que les
permitan adquirir el pleno dominio sin sobreendeudarse, por lo que no tiene
sentido hablar de un plazo minimo de duracion.

En consecuencia, en cuanto a la duracion de la propiedad compartida, esta
esta limitada por un plazo maximo de 99 afos si los comuneros deciden pactar
este extremo en el titulo de constitucion. En este sentido, el establecimiento de
un plazo maximo de duracion de 99 afios para la propiedad compartida es acorde
con la voluntad del legislador de facilitar la adquisicion del pleno dominio por
el comunero de la menor cuota de dominio a largo plazo y de conformidad con
su situacion econdmica, sin que se trate de un plazo excesivamente corto que
ponga en peligro la finalidad perseguida por la ley.

Ahora bien, si las partes no pactan nada en el titulo de constitucion sobre la
duracion de la propiedad compartida, el articulo 556-4.3 CCCat establece que,
en defecto de pacto, la duracion maxima de la propiedad compartida sera de 30
afos. Se trata de un plazo de duracion que viene a suplir el pacto de las partes
y que es adecuado para la adquisicién del pleno dominio por el comunero titular
de la menor cuota del dominio. Dicho plazo de duracidn es suficientemente
largo para que el «propietario material» adquiera el pleno dominio y que no se
aleja de la duracion media para el pago de los préstamos hipotecarios para la
adquisicion de la vivienda habitual®.

1.3.  NATURALEZA JURIDICA
1.3.1. La propiedad compartida como una comunidad especial de bienes

El primer parrafo del preambulo de la LPTPC dice que la propiedad tempo-
ral y la propiedad compartida son dos nuevas formas del derecho de propiedad
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que se diferencian de los derechos reales en cosa ajena y de los derechos de
naturaleza personal®:

Posteriormente, en el parrafo octavo de dicho predmbulo se afirma que la
propiedad compartida se considera una comunidad indivisa: «La regulacio de
la propietat compartida, no obstant aixo, té caracters propis que la distancien
dels censos, ja que es considera una comunitat indivisa, i no pas una de divi-
dida com aquells, pero pren dels censos la distincio juridica entre la propietat
material i la formal, per a destacar aquesta configuracio».

Considero que ambos parrafos no se contradicen porque hay una comu-
nidad de bienes cuando un bien que pertenece a mas de un titular (arts. 392
CC y 552-1 CCCat)**. Ambos titulares, estos son el «propietario material» y
el «propietario formal», lo son al mismo tiempo, aunque con cuotas de pro-
piedad diferentes.

Por esta razon, se afirma que la propiedad compartida es, en realidad,
una comunidad especial de bienes porque la propiedad compartida pivota
sobre una estructura comunitaria. Precisamente esto se dice en el pream-
bulo de la LPTPC y, ademas, el régimen juridico supletorio de la propie-
dad compartida, en todo aquello que no estuviere previsto en el titulo de
constitucion ni tampoco entre los articulos 556-1 y 556-12 CCCat, son las
normas referidas a la comunidad ordinaria indivisa, en la medida que fuera
posible su aplicaciéon®.

Es cierto que la propiedad compartida tiene unos rasgos caracteristicos pro-
pios que la dotan de una singularidad frente a la comunidad ordinaria indivisa®,
como es el derecho de adquisicidon gradual, pero la propiedad compartida se
asienta sobre una comunidad de bienes por la concurrencia de varios titulares
del mismo bien, hecho que no desvirtia la condicion de propietarios de los
titulares de las cuotas de dominio por la razon antes apuntada.

Por lo que se refiere a la extincion de la propiedad compartida, si esta se
extingue por las causas c) y d) del articulo 556-11 CCCat, se convierte en
una comunidad ordinaria indivisa, lo constituye una muestra inequivoca de la
naturaleza juridica de esta nueva comunidad especial de bienes.

Se trata del mismo remedio que el Cddigo civil de Cataluha prevé en el
articulo 554-8.2 CCCat para la comunidad especial por turnos y en el articu-
lo 553-14 CCCat para la propiedad horizontal. Con esto se quiere decir que,
por el hecho de preverse un régimen juridico supletorio, en este caso el de la
comunidad ordinaria indivisa, esto no significa que la propiedad compartida
pierda su singularidad respecto de la comunidad ordinaria®’.

Ademas, la ley concede a los comuneros derechos de tanteo y de retracto
para el caso de que uno de ellos decida enajenar su cuota de dominio, es decir,
la ley pretende facilitar la consolidacion del 100% del dominio en manos de
un comunero’®.
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1.3.2. La posibilidad de disefiar una comunidad similar al amparo de la au-
tonomia privada

La LPTPC ha institucionalizado la figura de la propiedad compartida y el
legislador de Catalufia ha querido destacar precisamente la cualidad de propie-
tarios de los comuneros para hacerla mas apetecible para los consumidores y
para las entidades financieras, pero una comunidad especial de bienes de este
tipo o similar podria disefiarse perfectamente con base en los articulos 392.2
del Codigo civil y 552-2 CCCat, que prevén que las comunidades de bienes se
rijan en primer lugar por lo dispuesto en el titulo de constitucion®.

La propiedad compartida tiene una estructura comunitaria donde los comu-
neros son titulares, al mismo tiempo, si bien con cuotas diferentes de dominio,
del objeto de esta comunidad. La regulacion de la propiedad compartida del
Caodigo civil de Cataluha implica que el ejercicio de la mayor parte de las
facultades dominicales se atribuyan al comunero titular de la menor cuota del
dominio pero que, sin embargo, se reconoce el derecho de disponer inter vivos
o mortis causa de la cuota de dominio (art. 556-8 CCCat) al comunero de la
cuota mayoritaria®.

El hecho de que el comunero de la mayor cuota de dominio no pueda usar
y gozar la cosa de su propiedad porque estas facultades se han cedido en ex-
clusiva al «propietario material» y a cambio aquel recibe una contraprestacion
econdmica de una naturaleza similar a la de un alquiler, también se puede pactar
en el seno de una comunidad de bienes indivisa, toda vez que un pacto de este
tipo tendria el amparo del principio de la autonomia privada de los copropie-
tarios, reflejada en el titulo constitutivo de la propiedad compartida y, ademas,
una regla de este tipo sobre el objeto de la propiedad compartida tampoco se
opondria a lo dispuesto en los articulos 394 del Cddigo civil y 552-3 CCCat
sobre el uso y el goce de la cosa coman*!.

El articulo 394 del Codigo civil establece que cada codueho podra servirse
de las cosas comunes «de manera que no perjudique el interés de la comunidad,
ni impida a los coparticipes utilizarlas segin su derecho». Si la comunidad
especial de bienes de la propiedad compartida persigue que el comunero titular
de la menor cuota de propiedad vaya adquiriendo cuotas de dominio del «pro-
pietario formal», no deberia haber inconveniente alguno en pactar este tipo de
uso en exclusiva para el «propietario material».

Ahora bien, es necesario destacar en este punto que la cesidon en exclusi-
va del uso a uno de los coduehos en el seno de una comunidad de bienes a
cambio de una contraprestacion econdmica es considerada un arrendamiento
por la doctrina y por el Tribunal Supremo. Esto extremo si que podria ser un
rasgo determinante para estimar la naturaleza juridica propia de la propiedad
compartida frente a la comunidad de bienes ordinaria indivisa. En el caso de
la propiedad compartida, el «propietario material» tiene el uso en exclusiva de
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la cosa a cambio de una contraprestacion econdmica a favor del propietario
formal, pero esto no implica que se trate de un arrendatario, sino que este sigue
siendo propietario*.

En materia de inscripcion de comunidades de bienes atipicas sobre bienes
inmuebles en el Registro de la Propiedad hay que tener muy presente la RDGRN
de 18 de mayo de 1983, que admitio la inscripcion de una comunidad de bienes
atipica en la cual se excluia el ejercicio de la accion de divisidon y también se
exclufan los derechos de tanteo y retracto de los comuneros en caso de enaje-
nacion de la cuota indivisa perteneciente a otro comunero.

Con base en esta RDGRN de 18 de mayo de 1983 hay que destacar que
la DGRN admitié que las partes pudieran excluir el ejercicio de la accion de
division en el titulo de constitucion de la comunidad de bienes, concretamente
en aquellas comunidades donde los comuneros quieran permanecer en comu-
nidad de forma permanente y deseada por ellos mismos*. Asimismo, otro de
los rasgos caracteristicos de la propiedad compartida es la asignacion del uso
en exclusiva a favor de uno de los comuneros. En este sentido, la RDGRN de
9 de diciembre de 2011 también admiti6 la validez de una asignaciéon de uso
en exclusiva resultante de una disolucidn de una comunidad de bienes, en la
cual un comunero de adjudicaba el usufructo de la mitad indivisa y la nuda
propiedad y otro la otra mitad indivisa*.

1.4. REGIMEN JURIDICO

En primer lugar, de acuerdo con el preambulo de la LPTPC, la mayor parte
de la regulacion de la propiedad compartida es dispositiva por la autonomia
privada de las partes. El «propietario material» y el formal pueden pactar la
mayoria de aspectos de la propiedad compartida, excepto aquellos elementos
que son esenciales de la institucion. Es decir, las partes pueden pactar todos
los aspectos que consideren convenientes en el titulo de constitucion de la
propiedad compartida, pero no pueden impedir el ejercicio del derecho de
adquisicion gradual por el «propietario material»; la posesion, el uso y el goce
en exclusiva atribuidos a este comunero; y no pueden pactar el ejercicio de
la accidon de division ni una duracidén de la propiedad compartida superior a
los 99 anos®.

En segundo lugar, todo lo que no se hubiere previsto en el titulo de cons-
titucion de la propiedad compartida se regird por las normas contenidas en el
capitulo VI del titulo V del libro V del Coddigo civil de Cataluna, referentes a
la propiedad compartida.

En tercer lugar, el articulo 556-3 prevé que, en ltimo lugar, se estara a
lo dispuesto en las normas relativas a la comunidad ordinaria indivisa y a los
derechos de adquisicion, en todo aquello que fuera compatible con la regulacion
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de la propiedad compartida para suplir la omisiones del titulo constitutivo que
no puedan integrarse con las normas que el Codigo civil de Catalufa dedica
a esta institucion.

La aplicacion supletoria de las normas referidas a la comunidad de bienes
ordinaria indivisa se justifica por la base comunitaria de esta comunidad especial
de bienes, puesto que todos los comuneros son titulares, al mismo tiempo, del
bien objeto de la propiedad compartida.

Sin embargo, aunque la propiedad compartida se configure como una comu-
nidad especial de bienes, hay que destacar que existen diferencias importantes
entre ambas instituciones. Por ejemplo, la atribucidon de la posesion, el uso y
el goce del bien de la propiedad compartida a favor del «propietario material»
no se da en las comunidades ordinarias indivisas (arts. 552-1 CCCat y 552-6
CCCat); la exclusion de la accidn de division en la propiedad compartida cuando
su ejercicio es esencial en la comunidad de bienes ordinaria indivisa (arts. 552-9
CCCat 552-10 CCCat y 552-11 CCCat). Ademas, en la propiedad compartida,
es el comunero de la menor cuota de dominio el que tiene que hacerse cargo
de los gastos y de los impuestos (art. 556-7. ¢) CCCat), mientras que en la
comunidad de bienes indivisa todos los comuneros tienen que contribuir en
funcién de su cuota (art. 552-8 CCCat).

Por lo tanto, estos aspectos tendran que ser tenidos en consideraciéon cuando
el articulo 556-3 CCCat dice que la propiedad compartida, en todo aquello que
no se hubiere previsto en el titulo de constitucion y en las normas que el Codigo
civil de Catalufa dedica a esta institucion, se regird por las normas relativas
a la comunidad de bienes indivisa y a los derechos de adquisicion cuando sea
compatible su aplicacion.

1.5.  EL TITULO CONSTITUTIVO DE LA PROPIEDAD COMPARTIDA Y SU INSCRIPCION

El articulo 556-4 CCCat prevé que la propiedad compartida se constituya
a través del otorgamiento del correspondiente titulo constitutivo. Por tanto, es
importante detenerse en el estudio de su naturaleza juridica, pues de ello depende
que el legislador de Catalufia estuviera disefiando una comunidad especial de
bienes o si, en caso contrario, su intencidn era crear un nuevo régimen de la
propiedad mobiliaria e inmobiliaria.

1.5.1. Naturaleza juridica
Segtin la doctrina, la constitucion de la propiedad compartida se configura

como un acto dispositivo del derecho de propiedad y, por tanto, solo podra
constituirla quien tenga la propiedad originaria del bien*.
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El otorgamiento del titulo constitutivo y la consiguiente constitucion de
la propiedad compartida, como consecuencia del ejercicio de la facultad de
disposicion*’ del propietario originario que dispone de su propiedad plena, pue-
de equipararse a la constitucion de los derechos reales en cosa ajena u otras
comunidades especiales como la comunidad especial por turnos del Cddigo
civil de Cataluna®, o la propiedad horizontal en Cataluha*, en virtud del cual
el propietario grava su propiedad y «vende»* una cuota del dominio al «pro-
pietario material».

Con esta configuracion del titulo constitutivo de la propiedad compartida,
es decir, como acto dispositivo del propietario originario que vende una cuota
de su propiedad, se impide que pueda hablarse de una hipotética creacion del
un nuevo régimen de la propiedad mobiliaria e inmobiliaria, equiparable al
régimen juridico de la propiedad horizontal®..

En efecto, la propiedad compartida no puede ser configurada como un régi-
men de la propiedad mobiliaria e inmobiliaria, toda vez que el otorgamiento del
titulo constitutivo es un acto voluntario de los copropietarios y, de esta forma,
mediante el necesario otorgamiento del titulo constitutivo de la propiedad com-
partida, se impide que se creen propiedades compartidas de hecho, pues la Ginica
comunidad que se crea de hecho por la concurrencia de dos o mas propietarios
es la comunidad ordinaria indivisa del articulo 552-1 CCCat.

Asimismo, la prevision del articulo 556-2 CCCat de que la propiedad com-
partida puede constituirse sobre un bien mueble constituye una caracteristica
que sirve, precisamente, para destacar que la propiedad compartida atribuye al
objeto una cualidad real especifica y nueva del mismo que determinara su con-
figuracion y las relaciones entre los comuneros, pero no implica la creacion de
un nuevo régimen juridico inmobiliario, a diferencia de la comunidad especial
por turnos del Cddigo civil de Cataluna®, porque aquella puede constituirse,
también, sobre un bien mueble. Asi pues, en la propiedad compartida no se
distingue entre la constitucion de la misma y la entrada en vigor de un régimen
juridico inmobiliario, a diferencia de los que sucede con la comunidad especial
por turnos.

En consecuencia, el otorgamiento del titulo constitutivo de la propiedad com-
partida se configura como un negocio juridico dispositivo realizado por quien es
el propietario originario del bien, pues es el Ginico que tiene poder de disposicion
sobre el mismo y, de conformidad con el articulo 556-4 CCCat, dicho negocio
juridico puede ser inter vivos como mortis causa y a titulo oneroso o gratuito.

La redaccidon de los articulos que el Codigo civil de Catalufia dedica al
titulo constitutivo de la propiedad compartida induce a la conclusion de que el
supuesto mas habitual de constitucion de la propiedad compartida es aquel en el
cual el propietario originario del bien vende la «propiedad material», es decir,
una cuota del dominio y le transfiere el derecho de uso exclusivo del mismo,
mientras que aquel se reserva la «propiedad formal». Pero también podria ser
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perfectamente posible que el propietario originario cediera la «propiedad formal»
y se reservara la «propiedad material»*.

Los anteriores serfan supuestos de constitucion de la propiedad compartida
a titulo oneroso e inter vivos, pero el articulo 556-4.1 CCCat también establece
que la propiedad compartida pueda constituirse por causa de muerte y a titulo
gratuito.

El articulo 556-4 CCCat no exige una forma especifica para la constitucion
de la propiedad compartida. Se trata de una decision de politica legislativa que
no encaja con otras normas del Codigo civil de Cataluna para la constitucion de,
por ejemplo, el derecho real de usufructo (art. 561-1.1 CCCat), el derecho de
prenda (art. 569-13.1 CCCat) o el derecho real de anticresis (art. 569-24.1
CCCat) que no exigen una determinada forma al titulo constitutivo. Es decir,
se equipara la propiedad compartida con los derechos reales en cosa ajena, en
lugar de exigir una forma determinada al titulo constitutivo como sucede con
la propiedad horizontal y la comunidad especial por turnos.

De acuerdo con lo anterior, si se tiene en cuenta que la propiedad com-
partida es una comunidad especial de bienes, sorprende que el articulo 556-4
CCCat no exija el otorgamiento de escritura pablica para la constitucion de la
propiedad compartida, toda vez que el articulo 553-9 CCCat exige esta forma
de constitucion para la propiedad horizontal, y el articulo 554-4.2 CCCat exige
también el otorgamiento de escritura publica para la constitucion de la comu-
nidad especial por turnos.

El titulo constitutivo es, pues, el instrumento idoéneo para que los copropie-
tarios regulen la situacion de comunidad creada con la propiedad compartida
y, en todo caso, deberd contener los pactos relativos a la cuota inicialmente
adquirida de dominio, el derecho de adquisicidon gradual y la compensacion
dineraria (art. 556-4.2 CCCat), pues las referencias a los derechos de tanteo y
de retracto de ambos copropietarios no son imperativas (art. 556-5.2 CCCat).

1.5.2. La inscripcion del titulo constitutivo

El titulo constitutivo de la propiedad compartida, en virtud del articulo 556-5
CCCat, se inscribe en el registro correspondiente de conformidad con lo que
establece la ley>.

El articulo 556-5 CCCat no determina la forma del titulo de constitucion
puesto que esta sera diferente en funcion de la naturaleza mueble o inmueble
del bien. En este sentido, si se constituye una propiedad compartida sobre un
bien inmueble el titulo constitutivo tendrd que otorgarse en escritura piblica
(art. 3 LH), mientras que si se constituye una propiedad compartida sobre un
bien mueble, el titulo constitutivo debera ser un contrato privado para acceder
al Registro de Bienes Muebles, de conformidad con la Orden de 19 de julio de
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1999, por la que se aprueba la Ordenanza para el Registro de Venta a Plazos
de Bienes muebles®®.

Sin embargo, despierta mayor interés el estudio del articulo 556-5.3 CC-
Cat: «La propietat compartida, si recau sobre un bé immoble, s’ha d’inscriure,
d’acord amb la legislacio hipotecaria, en el foli obert per a la finca matriu. La
inscripcio del dret del propietari material s’ha de practicar en un foli indepen-
dent, el qual ha de remetre al régim de propietat compartida».

El Cbédigo civil de Cataluna establece que la propiedad compartida debe
inscribirse en la hoja abierta de la finca matriz, en el caso que se constituya
una propiedad compartida sobre un bien inmueble. Ademas, la inscripcion del
derecho del «propietario material» debe practicarse en una hoja independiente,
la cual se remitira al régimen de propiedad compartida.

Se trata, por tanto, de un remedio similar al previsto en el articulo 68 RH
para la adquisicion de cuotas indivisas de fincas destinadas a garaje o estacio-
namiento de vehiculos y a trasteros, puesto que este articulo extiende la posibi-
lidad de abrir folio independiente a las cuotas indivisas de este tipo de fincas.

Para que ambos folios queden conectados y, asi, tener informacion clara
sobre las cuotas de los copropietarios, la remision se produciria a través de una
nota marginal®’.

1.5.3. La afeccion real de la contraprestacion dineraria

El articulo 556-9.1 CCCat regula la garantia de la contraprestacion dineraria
que puede percibir el copropietario de la mayor cuota de dominio por ceder el
uso y el goce de la cosa comin en exclusiva a favor del «propietario material»:
«La quota del propietari material esta afectada, amb caracter real, al pagament
de la contraprestacio corresponent a l’any en curs i als dos anys immediatament
anteriors. El crédit que en deriva té preferéncia de cobrament sobre la quota,
amb la prelacio que determini la llei».

La contraprestacion dineraria que pueden acordar los comuneros que debe
satisfacer aquel a favor de quien se asigna en exclusiva el uso y el goce de la
cosa comin es uno de los elementos que, de pactarse, debe regularse en el titulo
constitutivo de la propiedad compartida, toda vez que el pago de la contrapresta-
cion dineraria no es un elemento sustancial de esta comunidad especial de bienes.

En este sentido, la discusion por parte de la doctrina se centra en determi-
nar la naturaleza juridica de dicha contraprestacidon y su hipotético encaje en
el sistema de prelacion de créditos de los articulos 1922 y 1923 del Codigo
civil y su graduacion.

Por lo que se refiere a la naturaleza juridica de la contraprestacion dineraria
de la propiedad compartida, algin autor®® ha comparado la afeccion real de los
elementos privativos de la propiedad horizontal que prevé el articulo 553-5.1
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CCCat con la afeccion real de la cuota de dominio del «propietario material»:
«Els elements privatius estan afectats amb caracter real i responen del pagament
dels imports que deuen els titulars, i també els anteriors titulars, per rao de
les despeses comunes, ordinaries o extraordinaries, i pel fons de reserva, que
corresponguin a la part vencuda de I’any en curs i als quatre anys immedia-
tament anteriors, comptats de 'l de gener al 31 de desembre, sens perjudici,
si escau, de la responsabilitat de qui transmet».

Por tanto, se trata de dos preceptos que tienen la misma finalidad: afectar
los elementos privativos de la comunidad especial de la propiedad horizontal
y la cuota del «propietario material» al pago de los créditos de la comunidad
contra los propietarios y de los créditos de los acreedores del comunero de la
menor cuota del dominio, respectivamente, pues el articulo 553-4.3 CCCat tam-
bién dice, de la misma forma que el articulo 556-9.1 CCCat, que: «Els crédits
de la comunitat contra els propietaris per les despeses comunes, ordinaries i
extraordinaries, i pel fons de reserva corresponents a la part vencuda de I’any
en curs i als quatre anys immediatament anteriors, comptats de I’ de gener al
31 de desembre, tenen preferéncia de cobrament sobre 1’element privatiu amb
la prelacio que determini la llei»®.

No obstante, el articulo 556-9.1 CCCat no determina cudl es la posicion que
ocupa el crédito derivado del impago de la contraprestacion dineraria contra la
cuota del «propietario material» a favor del «propietario formal» porque dicho
articulo se limita a decir que tendran la prelacion que determine la ley porque
no es competencia del legislador autondmico fijar la prelacion de los créditos
(art. 149.1.8.* CE).

Un remedio que ha propuesto la doctrina® seria equiparar el articulo 556-
9.1 CCCat con el articulo 553-4.3 CCCat y analogicamente aplicar la solucion
prevista en el articulo 9.1.e) LPH, en el caso de las propiedades compartidas
constituidas sobre bienes inmuebles, que dice que los créditos de la comunidad
de propietarios derivados de las obligaciones de los elementos privativos pre-
ceden, para su satisfaccion, a los créditos que se enumeran en los ntimeros 3.°,
4.°y 5.° del articulo 1923 del Codigo civil.

Para las propiedades compartidas constituidas sobre bienes muebles, algiin
autor®? ha propuesto aplicar el mismo remedio que un sector doctrinal® propuso
para el derecho real de retencidn, regulado entre los articulos 569-3 y 11 CC-
Cat, que consiste en equiparar a dicho derecho con la garantfa de los créditos
pignoraticios del Cddigo civil.

En consecuencia, si se equiparara la garantia de los créditos pignoraticios
a la garantfa de la contraprestacion dineraria de la propiedad compartida sobre
bienes muebles, los créditos derivados del impago de dicha contraprestacion a
favor del «propietario formal» en contra de la cuota de «propietario material»
se colocarfan, por orden de prelacion, con anterioridad al nimero segundo del
articulo 1922 del Cddigo civil.
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No obstante, las soluciones que ha propuesto la doctrina para los créditos
que deriven de la contraprestacidon dineraria de equipararlos con los créditos
de las comunidades de propietarios contra los elementos privativos y con los
créditos derivados del derecho real de retencion podrian no ser viables por lo
prevenido en el articulo 1925 del Codigo civil que no admite analogias entre
los privilegios que se reconocen en los articulos 1922 a 1924 del Codigo civil.

La doctrina® ha defendido el caracter de numerus clausus de los privilegios
crediticios en el sentido de no reconocer mas privilegios de los que se enumeran
en los articulos 1922 y 1923 del Codigo civil. Por tanto, el hecho de que la
propiedad compartida no esté regulada en el Cddigo civil general podria impli-
car que no pudieran reconocerse privilegios crediticios a los créditos derivados
del impago de la contraprestacion dineraria y, de esta forma, se dificultaria la
constitucion de propiedades compartidas en Cataluna.

1.6. LA SITUACION POSESORIA EN LA PROPIEDAD COMPARTIDA. LA COPOSESION

Los sujetos involucrados en la propiedad compartida son los comuneros que
el Codigo civil de Catalufia denomina genéricamente como «propietario mate-
rial» y «propietario formal». Ambos, segin se desprende de la propia regulacion
del Codigo civil de Catalufia, tienen la consideracion de propietarios porque
son cotitulares, al mismo tiempo, del bien objeto de la propiedad compartida.

Es decir, partiendo de la base de que la propiedad compartida se configura
como una comunidad especial de bienes, los dos propietarios se encuentran en
un plano de igualdad y ambos poseen el bien objeto de la propiedad compartida
en concepto de titulares, de conformidad con lo establecido en el articulo 521-
1.1 CCCat.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 521-4.1 CCCat, dos sujetos
pueden poseer un mismo bien si sus conceptos posesorios son compatibles. En
la propiedad compartida, los comuneros poseen en concepto de titulares el bien
objeto de esta propiedad y, el Codigo civil de Cataluha, disciplina su estatuto
juridico para que los derechos y deberes de ambos propietarios sean compatibles.

No obstante, hay que destacar que el «propietario material» posee el bien
como un poseedor inmediato, toda vez que el articulo 556-6.1.a) CCCat le
atribuye la posesion en exclusiva del bien, mientras que el «propietario formal»
serfa un poseedor mediato.

En consecuencia, si no se pierde de vista que la propiedad compartida se
estructura sobre una base comunitaria, no deberian plantearse problemas relacio-
nados con la institucion de la posesion en el seno de la propiedad compartida,
toda vez que de la regulacion de la posesion contenida en el Codigo civil de
Catalufa se desprende que solo es posible la concurrencia de idénticos conceptos
posesorios en la comunidad de bienes®.
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En consecuencia, considero que la base comunitaria de la propiedad compartida
es fundamental para que no se produzcan problemas de encaje de la propiedad com-
partida con el sistema de la institucion de la posesion del Codigo civil de Cataluna.

La institucion de la posesion se encuentra estrechamente vinculada con la
usucapion. Por tanto, cabe plantearse si, teniendo los propietarios material y
formal la consideracion de poseedores inmediato y mediato, respectivamente,
estos prescriben por igual y si cabe la unidon de posesiones por los copropietarios
en el supuesto de estar en camino de perfeccionar una usucapion.

De entrada cabe afirmar que el CCCat no contiene una regla similar a la
contenida en el articulo 1933 del Cddigo civil, segiin la cual la prescripcion
ganada por un copropietario o comunero aprovecha a los demas. Seglin lo pre-
venido en el articulo 1933 del Codigo civil podria entenderse que, considerada
la propiedad compartida como una comunidad especial atipica en el sistema del
Coddigo civil, la posesion de cualquier propietario podria aprovechar al resto,
en beneficio de la comunidad®. No obstante, no habiendo regulado el CCCat
esta cuestion, puede acudirse al articulo 521-6.1 CCCat que dispone que: «Es
presumeix que els posseidors han posseit un bé de manera continuada des
que en van adquirir la possessio i poden unir llur possessio a la dels seus
causants». Asimismo, el articulo 531-24.4 CCCat contiene una regla especifica
para el supuesto de la usucapion: «La persona que usucapeix pot unir la seva
possessio a la possessio per a usucapir dels seus causants».

Por tanto, llegados al punto de completar una usucapion y ante la reivindicacion
de la cosa por un tercero, si se tiene en cuenta que ambos propietarios poseen la cosa
en concepto de cotitulares y que, por tanto, sus conceptos posesorios son compati-
bles (art. 521-4.1 CCCat), deberia poderse unir la posesion del propietario formal
con la del propietario material, toda vez que aquel posee la cosa de forma mediata
a través del propietario material durante la vigencia de la propiedad compartida.

Por otro lado, la posibilidad de que tanto el propietario material como el for-
mal usucapen el bien de la propiedad compartida en su propio beneficio o favor
parece que no ha de ser admitida. Por ejemplo, si una vez finalizada la propiedad
compartida por el trascurso de su plazo de duracion el propietario material sigue
poseyendo el bien, los copropietarios lo seran en un régimen de comunidad
ordinaria indivisa (art. 556-11.3 CCCat), toda vez que la propiedad compartida
se extingue por la finalizacion de su plazo de duracion [art. 556-11.1.c) CCCat],
con lo que debera producirse necesariamente la inversion del concepto posesorio
para que el propietario material adquiera la totalidad del dominio®.

1.7. LA EXTINCION DE LA PROPIEDAD COMPARTIDA

En el articulo 556-11 CCCat se regulan las causas que conllevan la extincion
de la propiedad compartida y los efectos de la misma®®. Entre las causas de
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extincidon de la propiedad compartida, destaca la letra a) del articulo 556-11.1
CCCat, que se refiere a la extincion por la reunion en una sola titularidad de
todas las cuotas del dominio, lo que significa, generalmente, que la propiedad
compartida se extinga por la consecucion de todas las cuotas del dominio por
el comunero titular de la menor cuota del dominio, es decir, por haberse cum-
plido la finalidad de esta nueva comunidad especial de bienes que no es otra
que facilitar la adquisiciéon gradual del dominio.

Ademas, los supuestos c) y d) del articulo 556-1.1 CCCat se refieren a
la finalizacidn del plazo de duracidn por el cual fue constituida la propiedad
compartida y la falta de ejercicio del derecho de adquisicion gradual, respecti-
vamente. Si la propiedad compartida se extingue por alguna de estas dos causas,
el articulo 556-11.3 CCCat prevé que el bien objeto de la propiedad compartida
pase a una situacion de comunidad de bienes ordinaria. También la letra e) del
articulo 556-11.1 CCCat prevé la conversion de la propiedad compartida en
una comunidad ordinaria de bienes cuando los comuneros adoptan un acuerdo
en este sentido.

1.7.1. La liquidacion del estado posesorio del propietario material

La mayoria de las causas de extincién de la propiedad compartida implican
la conversion de esta nueva comunidad especial de bienes introducida en el
Codigo civil de Catalufa en una comunidad ordinaria de bienes, excepto las
letras a®, b, f y g del articulo 556-11.1 CCCat que conllevan la adquisicion del
pleno dominio por el «propietario material» o la destruccion del bien (letra b).

Ahora bien, salvo las causas de extincion de la propiedad compartida que
implican la atribucion del dominio en exclusiva a favor de uno de los comune-
ros, la propiedad compartida se transforma en una comunidad ordinaria indivisa
y esto conlleva una serie de consecuencias que no han sido abordadas por el
legislador de Cataluha y, en consecuencia, tendrfan que haber sido reguladas
por el Cdodigo civil de Cataluna.

En la propiedad compartida, el uso y el goce del bien se asignan en ex-
clusiva al comunero titular de la menor cuota del dominio por el tiempo que
se haya constituido la propiedad compartida. Si algunas causas de extincion
de esta comunidad especial de bienes implican la conversidon de la propiedad
compartida en una comunidad ordinaria de bienes, la LPTPC hubiera podido
incluir una norma semejante a la contenida en el articulo 547-10.3 CCCat para
la propiedad temporal en lo referido a la liquidacion del estado posesorio del
«propietario temporal».

Es decir, la conversion de la propiedad compartida en una comunidad or-
dinaria indivisa implica, segtin el articulo 552-6.1 CCCat que: «Cada cotitular
pot fer us de ’objecte de la comunitat d’acord amb la seva finalitat social i
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economica i de manera que no perjudiqui els interessos de la comunitat ni
el dels altres cotitulars, als quals no pot impedir que en facin us». De esta
forma, el comunero titular de la menor cuota de dominio, que tenia el uso y
el goce en exclusiva del bien comin, tendria que permitir el uso del bien por
los deméas copropietarios.

Sin embargo, esto no impide que en el momento de constituirse la comu-
nidad ordinaria indivisa resultante de la extinciéon de la propiedad compartida
se pacte el uso de la cosa com@in y que este se siga atribuyendo al que fue el
«propietario material» al amparo del principio de la autonomia privada del ar-
ticulo 552-2.1 CCCat, que configura, como norma primaria de la comunidad,
su titulo constitutivo™.

Si los copropietarios no pactan nada sobre la liquidacion del estado pose-
sorio del «propietario material» en el titulo de constitucion de la comunidad
ordinaria de bienes y, en ausencia de una norma que regule esta cuestion en la
LPTPC, entiendo que seria perfectamente aplicable la norma del articulo 552-6.2
CCCat, que prevé que los frutos y las rentas corresponden a los cotitulares en
funcion de su cuota, de conformidad con el articulo 556-3 CCCat, que prevé
la aplicacion de las normas de la comunidad ordinaria de bienes en la medida
que sean compatibles con la regulacion de la propiedad compartida.

No obstante, el legislador de Cataluha hubiera podido regular con mayor
detenimiento la conversion de la propiedad compartida en una comunidad or-
dinaria en los casos que la extincion de la primera comporta la constitucion
de la segunda a través de una norma con un contenido similar a la del articu-
lo 547-10.3 CCCat para la propiedad temporal. Sin embargo, este extremo puede
regularse por las partes en el titulo constitutivo de la comunidad ordinaria al
amparo del principio de la autonomia privada que consagra el articulo 552-2.1
CCCat y, en defecto de esta regulacion por los copropietarios, la liquidacion
del estado posesorio del «propietario material» podria llevarse a cabo por la
via del articulo 556-6.1 y 2 CCCat.

1.7.2. La expropiacion forzosa de la propiedad compartida

La naturaleza comunitaria de la propiedad compartida hace que no plantee
especiales problemas en relacion con la expropiacion forzosa de las cuotas de
dominio de ambos propietarios.

Considero que en los casos que se expropiara un inmueble en régimen de
propiedad compartida tendria que acudirse a la norma del articulo 26.2 LEF que
prevé lo siguiente: «A tal fin se abrird un expediente individual a cada uno de
los propietarios de bienes expropiables. El expediente serd uinico en los casos
en que el objeto de la expropiacion pertenezca en comunidad a varias personas,
o cuando varios bienes constituyan una unidad economica».
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En este sentido, la Ley de Expropiacion Forzosa exige que cada finca ha
de valorarse en un expediente individual. De esta forma, si sobre la finca se
constituye una propiedad compartida, la Ley de Expropiacion Forzosa parte del
principio de singularidad de expediente cuando el bien expropiado pertenece en
comunidad a varios copropietarios’’.

En consecuencia, el propietario material y el formal tendrfan que repartirse
el justiprecio en funcion de las cuotas de dominio de cada uno.

CONCLUSIONES

I. La propiedad compartida se configura como una comunidad de bienes
especial, puesto que se estructura o pivota sobre una comunidad de bienes or-
dinaria subyacente. El preambulo de la LPTPC y el régimen juridico supletorio
conducen a esta conclusion.

Se admite la posibilidad de crear una comunidad especial de bienes similar
a la propiedad compartida con base en el principio de la autonomia privada,
toda vez que los articulos 392.2 del Codigo civil y 552-2 CCCat dicen que las
comunidades ordinarias indivisas se rigen, en primer lugar, por lo dispuesto en
el titulo de constitucion.

Sin embargo, lo que ha hecho la LPTPC ha sido institucionalizar una comu-
nidad especial de bienes donde el uso, el goce y la posesion del bien se asignan,
generalmente, al comunero titular de la menor cuota del dominio y, ademas, se
reconoce el derecho de este comunero de ir adquiriendo més cuotas del dominio.
Se trata, por tanto, de una institucionalizacion de una comunidad especial de
bienes con dichas caracteristicas, pero que podria diseharse perfectamente con
base en el principio de la autonomia privada de los comuneros.

En la propiedad compartida no se produce una situacion de division del
dominio entre los copropietarios por la base comunitaria de esta nueva forma
de propiedad. El derecho de propiedad es el mismo, aunque la mayoria de las
facultades dominicales se atribuyen al copropietario que tiene una menor cuota
de dominio. La peculiaridad de la propiedad compartida radica en el modo de
tenerse el derecho, es decir, en comunidad con otros comuneros, y no en la
creacion de un nuevo tipo del derecho de propiedad.

Debe descartarse que se trate de un supuesto de dominio dividido por la
terminologia que utiliza la ley al referirse al comunero titular de la menor cuota
del dominio como «propietario material» y al titular de la cuota restante del
dominio como «propietario formal». Se trata de una denominacion que sirve
para diferenciar el estatuto juridico de los comuneros, sin que con esto el legis-
lador de Cataluha haya querido establecer una division del dominio semejante
a la enfiteusis del Codigo civil cuando habla de «titular del dominio directo»
y «titular del dominio ftil».
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La propiedad compartida, a diferencia de otras comunidades especiales
como la propiedad horizontal y la comunidad especial por turnos, no implica
la creacion de un régimen juridico inmobiliario. El articulo 556-4 CCCat exige
el otorgamiento de un titulo constitutivo para la constitucion de una propiedad
compartida sobre un bien mueble o inmueble. Esta particularidad, el hecho que
la propiedad compartida pueda constituirse sobre bienes muebles, impide que
nazca un régimen especial de la propiedad inmobiliaria semejante al régimen
juridico inmobiliario de la propiedad horizontal que se predica de las cualida-
des del inmueble, de la misma forma que sucede en la comunidad especial por
turnos del Codigo civil de Cataluna.

Respecto de la importacion de la Shared ownership en Catalufia, a través
de la introduccion en el Codigo civil de Cataluha de una nueva comunidad
especial de bienes, puede concluirse que dista la naturaleza juridica entre am-
bas tenencias. Es decir, a raiz del caso Midland Heart v. Richardson la Shared
ownership inglesa se configure como una assured tenancy que se encuentran
reguladas en la Housing Act de 1988. Se trata, por tanto, de una tenencia de
naturaleza personal, en lugar de tratarse de un tipo de los property right in
respect of land, que tiene como finalidad facilitar el acceso a la vivienda a los
colectivos con mas dificultades para acceder a una vivienda en plena propiedad.

Por su parte, la propiedad compartida del Cddigo civil de Cataluiia se confi-
gura como una comunidad especial de bienes, es decir, como una figura juridica
de naturaleza real que, al contrario que la Shared ownership inglesa, puede
constituirse sobre bienes muebles. A pesar que en el preambulo de la LPTPC
se diga que la propiedad compartida tiene, como principal funcion, facilitar el
acceso a la vivienda, la prevision del articulo 556-2 CCCat hace que quede
desdibujada la funcidn social perseguida por el legislador de facilitar el acceso
a la vivienda.

II. El otorgamiento del titulo constitutivo de la propiedad compartida se
configura como un acto dispositivo del «propietario formal» que vende una
cuota de su dominio y cede la exclusiva posesion, el uso y el goce del bien al
«propietario material».

De esta forma, la necesaria constituciéon de la propiedad compartida a tra-
vés del otorgamiento del titulo constitutivo, impide hablar de la creacién de
un régimen especial de la propiedad mobiliaria e inmobiliaria, toda vez que,
precisamente, lo que se pretende mediante el otorgamiento del titulo constitu-
tivo es impedir que se constituyan propiedades compartidas de hecho cuando
concurran varias titularidades dominicales sobre un mismo bien, pues la Gnica
comunidad que se crea de hecho por la concurrencia de dos 0 mas propietarios
es la comunidad ordinaria indivisa del articulo 552-1 CCCat.

La forma de practicar la inscripcion de la «propiedad material» en el Regis-
tro de la Propiedad, para el caso de propiedades compartidas constituidas sobre
bienes inmuebles, puede equipararse a la inscripcion de las cuotas indivisas de
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fincas destinadas a garaje o estacionamiento de vehiculos y a trasteros, puesto
que el articulo 68 RH contempla la posibilidad de abrir folio independiente a
las cuotas indivisas de este tipo de fincas, de la misma forma que prevé el ar-
ticulo 556-5.3 CCCat para la «propiedad material».

Por lo que se refiere a la afeccion real de la contraprestacion dineraria de la
propiedad compartida, puede compararse la naturaleza juridica de dicha afeccidon
con la afeccion real de los elementos privativos de las comunidades de propieta-
rios que prevé el articulo 553-5.1 CCCat. En este sentido, la cuota de dominio
del «propietario material» esta afecta al impago de la contraprestacion dineraria
que debe percibir el comunero titular de la mayor cuota de dominio por ceder
el uso y el goce exclusivo del bien al titular de la menor cuota de dominio,
de la misma forma que los elementos privativos de los diferentes propietarios
que integran la comunidad especial de la propiedad horizontal responden de las
deudas de los propietarios derivadas de sus elementos privativos.

Por tanto, cabe concluir que la afeccion real de la «propiedad material»
a los créditos derivados del impago de la contraprestacion dineraria tiene una
naturaleza juridica parecida que la afeccion real de los elementos privativos de
las comunidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal.

Las soluciones que ha propuesto la doctrina sobre la ubicacidn en el sis-
tema de prelacion de créditos de los articulos 1922 y 1923 del Codigo civil
de los créditos derivados del impago de la contraprestacion dineraria, podrian
ser incompatibles con lo prevenido en el articulo 1925 del Codigo civil que
no admite mas créditos privilegiados de los que se reconocen en los articulos
antes citados.

De esta forma, la opcidon de equiparar los créditos derivados del impago de
la contraprestacidon dineraria afectos a la «propiedad material» de propiedades
compartidas constituidas sobre bienes inmuebles a los créditos derivados de
las comunidades de propietarios contra los elementos privativos de los pro-
pietarios podria no ser una opcidén valida porque la propiedad compartida no
se encuentra regulada en el Codigo civil y, por tanto, no tiene reconocido un
privilegio en el sistema de prelacion de créditos de los articulos 1922 y 1923
del Codigo civil.

Asimismo, la opcidn de equiparar la prelacion de los créditos derivados de
la contraprestacion dineraria con la prelacion de los créditos pignoraticios del
Cadigo civil, como un sector doctrinal propuso para los créditos derivados del
derecho real de retencion de Cataluha, aun parece mas arriesgada, toda vez que
el derecho de retencidn no se encuentra regulado en el Codigo civil, sino que
mas bien se trata de un derecho que se reconoce en algunas ocasiones ante el
incumplimiento de pago de una de las partes, por ejemplo el articulo 1730 del
Cddigo civil contempla que: «El mandatario podrd retener en prenda las cosas
que son objeto del mandato hasta que el mandante realice la indemnizacion y
reembolso de que tratan los dos articulos anteriores».
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NOTAS

' NASARRE AZNAR, S. (2015). La propiedad compartida y la propiedad temporal como
tenencias intermedias de acceso a la vivienda y a otros bienes en el Derecho civil de Cataluna
y su extension al resto del Estado, en S. Nasarre Aznar (dir.). Bienes en comiin, Valencia:
Tirant lo Blanch, 797.

> Ley 9/2011, de 29 de diciembre, de promocion de la actividad econdmica.

3 Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda.

«1. A los efectos de la presente ley se entiende por propiedad compartida cada una de
las formas de acceso a la vivienda protegida intermedias entre el alquiler y la propiedad que
implican la transmision al adquiriente del dominio de una parte de la vivienda y la retencion
del resto por parte de una tercera persona.

2. La figura de la propiedad compartida puede implicar o no la transmision futura o
progresiva y por fases al adquiriente del pleno dominio sobre la vivienda.

3. A la parte de la vivienda no transmitida se pueden aplicar las correspondientes ayudas
protegidas para el alquiler, segiin lo establecido por las disposiciones reguladoras de las
ayudas para estas tipologias de vivienda.

4. Las administraciones publicas pueden participar en la adquisicion de propiedades
compartidas».

NASARRE AZNAR, S (2012). Les tinences intermitges: combinant assequibilitat, flexi-
bilitat i estabilitat en I’accés a 1’habitatge, en Governs locals i politiques d’habitatge. Balang
i reptes, Barcelona: Observatori Local d’Habitatge, 12. Esta ley fue la primera que acund el
término de «propiedad compartida» y lo hacia abriendo paso a la Administracion para que
pudiera participar en el fomento de vivienda social mediante la propiedad compartida. Si
bien la LPTPC no hace referencia alguna a la Administracion, sin lugar a dudas esta tiene
un importante papel a desarrollar en la implantacion de la propiedad compartida.

4 Decret 75/2014, de 29 de maig, del Pla per al dret a I’habitatge.

> COWAN, D., WALLACE, A. y CARR, H. (2015). Exploring experiences of shared
ownership housing: reconciling owning and renting. University of Bristol, University of Kent,
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21, 27-29. La shared ownership se impulso en el Reino Unido para favorecer el acceso a la
vivienda en un contexto de escasez de nuevos inmuebles y ante un endurecimiento de las
condiciones para contratar un préstamo hipotecario. De esta forma, la shared ownership per-
mitid comprar cuotas de propiedad a través de préstamos hipotecarios mas contenidos porque
no se financiaba la adquisicion del 100% del dominio, sino solamente una cuota del mismo,
sin perjuicio de ir adquiriendo progresivamente més cuotas de propiedad del vendedor. SINN,
C. y DAVIS, S. (2014). Shared Ownership 2.0. Towards a fourth mainstream tenure. Interim
Report. 5, disponible en http://www.orbit.org.uk/media/447694/shared-ownership-20.pdf

SEFTON, M., y RADLEY-GARDNER, O. (2008). Shared ownership leases, en New
Law Journal [en linea], nim. 7310, disponible en https://www.newlawjournal.co.uk/content/
shared-ownership-leases

¢ COWAN, D., WALLACE, A. y CARR, H. (2015). Exploring experiences of shared ow-
nership housing: reconciling owning and renting..., op. cit., 30. WHITEHEAD, C. y MONK,
S. (2011). Affordable home ownership after the crisis: England as a demonstration project.
International Journal of Housing Market and Analysis, nim. 4, 330.

7 COWAN, D., WALLACE, A. y CARR, H. (2015). Exploring experiences of shared
ownership housing: reconciling owning and renting..., op. cit., 30.

8 COWAN, D., WALLACE, A. y CARR, H. (2015). Exploring experiences of shared
ownership housing: reconciling owning and renting..., op. cit., 30. MULLINS, D. y MURIE,
A. (2006). Housing Policy in the UK. New York: Palgrave Macmillan, 105-106.

° COWAN, D., WALLACE, A. y CARR, H. (2015). Exploring experiences of shared
ownership housing: reconciling owning and renting..., op. cit., 31. Teniendo en cuenta las
diferentes modalidades de shared ownership adoptadas por los sucesivos gobiernos britani-
cos, esta tenencia fue abriéndose un hueco en el parque inmobiliario inglés. MULLINS, D.,
y MURIE, A., Housing Policy in the UK..., op. cit., 105-107. El legislador inglés incorpord
la modalidad de shared ownership «homebuy» en 1999. Se trataba de potenciar cualquier
forma de propiedad, es decir, tanto las viviendas que pertenecian a las housing associations
como las que eran propiedad de particulares. La shared ownership y la homebuy se hicieron
un lugar en el mercado inmobiliario inglés y esto permitid que las housing associations
recuperaran la inversion realizada en estas tenencias promovidas por el gobierno britanico.
WHITEHEAD, C. y MONK, S. (2011). Affordable home ownership after the crisis..., op.
cit., 330. CALDICOTT, H. (2005). Promoting shared ownership housing options for people
with long-term mental health problems. Housing, Care and Support, nam. 8, 10-13. Algunas
housing associations también estan promoviendo la shared ownership entre colectivos con
diversidad funcional. Esta tenencia ha contribuido a que colectivos con riesgo de exclusion
social vean en la shared ownership una tenencia que les permita reinsertarse socialmente y
se destaca la corresponsabilidad entre ambas partes para el mantenimiento de la vivienda.

10 SINN, C. y DAVIS, S. (2014). Shared Ownership 2.0. Towards a fourth mainstream
tenure. Interim Report. 6-7, disponible en http://www.orbit.org.uk/media/447694/shared-ow-
nership-20.pdf. Desde 2003 las adquisiciones de viviendas en plena propiedad han disminuido
del 71% al 65% y se espera que caigan hasta el 59% en los proximos cinco anos. El descenso
alin es més destacable entre los menores de 35 afos, que estan accediendo a una vivienda a
través de otras tenencias mas asequibles, mientras que las adquisiciones en plena propiedad
solo representan el 16% de este colectivo. El mismo estudio destaca las dificultades que tienen
los jovenes para pedir un préstamo hipotecario con una entrada suficiente.

" COWAN, D., WALLACE, A. y CARR, H. (2015). Exploring experiences of shared
ownership housing: reconciling owning and renting..., op. cit., 22. BRIGHT, S. HOPKINS, N.
(2010). Home, Meaning and Identity: Learning from The English Model of Shared Ownership.
Housing, Theory and Society, nim. 28, 378. Aunque la shared ownership represente solo el
1% del parque de vivienda del Reino Unido, se puede apreciar en el grafico que es la tenencia
social mas utilizada en comparacion con otras formas asequibles para acceder a la propiedad.

12 SINN, C. y DAVIS, S. (2014). Shared Ownership 2.0. Towards a fourth mainstream
tenure. Interim Report. 10-11, disponible en http://www.orbit.org.uk/media/447694/shared-
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ownership-20.pdf. Las ventas de viviendas a través de la shared ownersip estan recuperandose
y estan alcanzando las ventas equivalentes a los afos anteriores de la crisis econdmica.

3 COWAN, D., WALLACE, A. y CARR, H. (2015). Exploring experiences of sha-
red ownership housing: reconciling owning and renting..., op. cit., 21. WHITEHEAD, C. y
MONK, S. (2011). Affordable home ownership after the crisis..., op. cit., 329. Se trata de un
tipo de vivienda social que, segin los datos que el informe de la «Homes and Communities
Agency Annual Report 2009-2013», requiere de una inversion mas pequeha por parte de los
presupuestos piiblicos que el alquiler social convencional. BRIGHT, S. HOPKINS, N. (2010).
Home, Meaning and Identity..., op. cit., 378-379.

Vid. Articulo 71 de la Housing and Regeneration Act 2008.

4 COWAN, D., WALLACE, A. y CARR, H. (2015). Exploring experiences of shared
ownership housing: reconciling owning and renting..., op. cit., 71-72. Segiin el estudio de
COWAN, el derecho de adquisicion gradual de cuotas de dominio de la shared ownership
constituye el principal aliciente para los consumidores para adquirir una vivienda en propiedad
con el paso del tiempo. No obstante, los datos revelan que en la practica son pocos los shared
owners que ejercen este derecho por causas de diversa indole, pero la mayorfa se relacionan
con los costes asociados al hecho de tener una mayor cuota de dominio sobre la vivienda y
al sobrecoste de adquirir méis cuotas de dominio cuando los compradores ya estan pagando
mensualmente la renta por el uso en exclusiva del inmueble. BRIGHT, S. y HOPKINS, N.
(2013). Evaluating Legal Models of Affordable Home Ownership in England. University
of Oxford. Legal Research Paper Series, nam. 52, 10, 13. SINN, C. y DAVIS, S. (2014).
Shared Ownership 2.0. Towards a fourth mainstream tenure. Interim Report. 11, disponible
en http://www.orbit.org.uk/media/447694/shared-ownership-20.pdf. Aunque sean pocos los
shared owners que han ejercido su derecho de adquisicion de més cuotas de dominio, es
importante destacar que, segin este estudio, su ejercicio se ha triplicado. SEFTON, M. y
RADLEY-GARDNER, O. (2008). Shared ownership leases. New Law Journal, Journal [en
linea], nim. 40, disponible en http://www.newlawjournal .co .uk/nlj/content/shared-ownership-
leases. BRIGHT, S. HOPKINS, N. (2010). Home, Meaning and Identity..., op. cit., 379.

5 COWAN, D. WALLACE, A. y CARR, H. (2015). Exploring experiences of shared
ownership housing: reconciling owning and renting..., op. cit., 35, 38.

'® MCKEARNEY, C. (2015). Protection for lenders under shared ownership leases.
Hardwicke [en linea], disponible en http://www.hardwicke.co.uk/insights/archive/articles/
protection-for-lenders-under-shared-ownership-leases

7 WHITEHEAD, C. y MONK, S. (2011). Affordable home ownership after the crisis...,
op. cit., 328. Seglin estos autores, el hecho de que la shared ownership implique la coexistencia
de dos propietarios significa que los derechos dominicales estan distribuidos entre ambos,
con lo que no se puede equiparar el estatuto juridico del shared onwner con el del titular
de un leasehold. SINN, C. y DAVIS, S. (2014). Shared Ownership 2.0. Towards a fourth
mainstream tenure. Interim Report. 22, disponible en http://www.orbit.org.uk/media/447694/
shared-ownership-20.pdf.

«Another perceived risk and barrier to scale stems from the fact that shared owners are
tenants in law and not home owners in the conventional sense». SEFTON, M., y RADLEY-
GARDNER, O. (2008). Shared ownership leases, en New Law Journal [en linea], nam.
7310, disponible en https://www.newlawjournal.co.uk/content/shared-ownership-leases. «The
householder was not, it seems, the owner of a half share in the property, paying a rent on
the other half share that the association still owns. There is no shared ownership at all.
What the householder owns is the lease and nothing else, and once the lease has gone
then so has the householder’s stake in the property. It is the way these two consequences
intersect that makes the result so unpalatable. Once arrears have accrued, the tenant only
has a short window of opportunity to pay the debt or lose the whole investment». BRIGHT,
S. HOPKINS, N. (2010). Home, Meaning and Identity..., op. cit., 386, 388. BRIGHT,
S. y HOPKINS, N. (2013). Evaluating Legal Models of Affordable Home Ownership in
England..., op. cit., 13-15.
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8 COWAN, D., WALLACE, A. y CARR, H. (2015). Exploring experiences of shared
ownership housing: reconciling owning and renting..., op. cit., 39. «I am pleased to record,
however, that the housing association have offered to repay Miss Richardson’s original pre-
mium, less rent arrears, costs and the cost of effecting repairs out of any sale proceeds and
counsel has confirmed to the court that the housing association intend to stand by that offer.
But that still means that Miss Richardson will have lost any capital appreciation between
1995 and now, worth about £45,000, which will represent, in turn, a windfall for the housing
association». BRIGHT, S. HOPKINS, N. (2010). Home, Meaning and Identity..., op. cit., 386.

¥ Llei 19/2015, del 29 de juliol, d’incorporacid de la propietat temporal i de la propietat
compartida al llibre cinque del Codi civil de Catalunya. DOGC ntim. 6927, de 4 d’agost de
2015.

% LAMBEA LLOP, N. (2015). articulo 556-1. Concepte de propietat compartida, en
Nasarre Aznar, S. (Coord.). Comentaris a la nova regulacio de les tinences intermédies. Llei
19/2015 i d’altres normes. Barcelona: Centre d’Estudis Juridic i Formacid Especialitzada
(Departament de Justicia), 172-173. LAMBEA LLOP, N. (2017). articulo 556-1. Concep-
to, en Nasarre Aznar, S. (Dir.). La propiedad compartida y la propiedad temporal (Ley
19/2015). Aspectos legales y econémicos. Valencia: Tirant lo Blanch, 226-228. Se persiguen
dos objetivos por parte del legislador. En primer lugar, diferenciar la propiedad compartida
de la comunidad de bienes ordinaria indivisa, aunque se apliquen las normas de este tipo
de comunidad a la propiedad compartida de forma supletoria. En segundo lugar, se persigue
la conservacion de la propiedad compartida durante el plazo de tiempo pactado por ambos
propietarios o por el plazo legal supletorio.

2l La Direccion General de los Registros y del Notariado se pronuncid en varias ocasiones
sobre la posibilidad de excluir el ejercicio de la accion de division en aquellas comunidades
beneficiosas para todos los comuneros y que el ejercicio de la accion de division implicaria
la frustracion de la finalidad perseguida. Vid. RDGRN de 18 de mayo de 1983 y RDGRN
de 4 de marzo de 1993.

2 SIMON MORENO, H. (2015). Articulo 556-4. Constitucid, en Nasarre Aznar, S.
(Coord.). Comentaris a la nova regulacio de les tinences intermédies. Llei 19/2015 i d’altres
normes. Barcelona: Centre d’Estudis Juridic i Formaci6 Especialitzada (Departament de Justi-
cia), 191-192. SIMON MORENO, H. (2017). articulo 556-4. Constitucion, en Nasarre Aznar,
S. (Dir.). La propiedad compartida y la propiedad temporal (Ley 19/2015). Aspectos legales
y econdmicos. Valencia: Tirant lo Blanch, 250-251.

2 NASARRE AZNAR, S. y SIMON MORENO, H. (2013). Fraccionando el dominio:
las tenencias intermedias para facilitar el acceso a la vivienda. RCDI, nim. 739, 3.086. «Esta
progresividad en la adquisicion conlleva cierta planificacion y, en definitiva, una vuelta a
la cultura del ahorro. Su derecho de propiedad podria debidamente ser registrado en el
Registro de la Propiedad». NASARRE AZNAR, S., La propiedad compartida y la propiedad
temporal..., op. cit., 801. Este modelo respeta lo prevenido en la Directiva 2014/17/UE en
cuanto a la concesion de préstamos hipotecarios a consumidores para la adquisicion de la
vivienda habitual.

La idea es que el comprador dé una entrada suficiente para que este se sienta propietario
del inmueble desde el principio, al mismo tiempo que dicha entrada no suponga un freno
excesivo para acceder a esta tenencia. También se contempla que un porcentaje importante,
el preambulo dice alrededor del 20%, se adquiera desde el principio con financiacion externa
(préstamo hipotecario), con lo que el comprador serfa propietario en un 25% del dominio
total de su vivienda, mientras que el 75% restante estaria en manos del vendedor, por el que
percibiria, si asi lo acuerdan las partes, una renta por ceder el uso y disfrute del total del
inmueble al comprador.

2 SIMON MORENO, H. (2015). Articulo 556-4. Constitucio..., op. cit., 192. SIMON
MORENO, H. (2017). Articulo 556-4. Constitucion..., op. cit., 251.

» DEL POZO CARRASCOSA, P. VAQUER ALOY, A. y BOSCH CAPDEVILA, E.
(2015). Derecho Civil de Cataluiia. Derechos reales, 5.* ed. Madrid: Marcial Pons, 347.
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LAMBEA LLOP, N. (2015). Articulo 556-1. Concepte de propietat compartida..., op. cit.,
171-172. LAMBEA LLOP, N. (2017). Articulo 556-1. Concepto..., op. cit., 225-226.

% DEL POZO CARRASCOSA, P. VAQUER ALOY, A. y BOSCH CAPDEVILA, E.
(2015). Derecho Civil de Cataluiia. Derechos reales..., op. cit., 347. Segun estos autores
hay dos formas de configurar el derecho de adquisicion gradual: o bien puede fijarse en el
titulo de constitucion una planificacion para su ejercicio o puede dejarse las condiciones de
su ejercicio al arbitrio del propietario material.

2 LAMBEA LLOP, N. (2015). Articulo 556-1. Concepte de propietat compartida..., op.
cit., 171-172. «Aixi, el propietari material té el dret, atribuit ex lege, d'adquirir més quota de
propietat. Aquest dret a adquirir gradualment més quota és consubstancial a la configuracio
de la PC, és un element de tipificacio d'aquesta, i per tant, no es pot excloure ni pactar en
contrari». LAMBEA LLOP, N. (2017). Articulo 556-1. Concepto..., op. cit., 225-226. SIMON
MORENO, H. (2015). Articulo 556-4. Constituci6..., op. cit., 192, 193. SIMON MORENO,
H. (2017). Articulo 556-4. Constitucion..., op. cit., 251-254.

2 PUIG FERRIOL, LL. y ROCA TRIAS, E. (2007). Institucions del Dret civil de Cata-
lunya, v. IV. Valencia: Tirant lo Blanch, 315-318. DEL POZO CARRASCOSA, P. VAQUER
ALOY, A. y BOSCH CAPDEVILA, E. (2015). Derecho Civil de Catalufia. Derechos reales...,
op. cit., 235. Las comunidades de bienes ordinarias indivisas se rigen, en primer lugar, por
la autonomia privada de los comuneros y, supletoriamente, por las disposiciones contenidas
en el Codigo civil de Catalufia.

¥ NUNEZ ZORRILLA, M.* C. (2015). La propiedad temporal y la propiedad compartida:
las nuevas formas de acceso a la vivienda en Cataluna. AC, nim. 12, 11.

% SIMON MORENO, H. (2015). Articulo 556-4. Constitucid..., op. cit., 194. SIMON
MORENO, H. (2017). articulo 556-4. Constitucion..., op. cit., 253-254.

3l DEL POZO CARRASCOSA, P. VAQUER ALOY, A. y BOSCH CAPDEVILA, E.
(2015). Derecho Civil de Cataluiia. Derechos reales..., op. cit., 348. La planificacion del
ejercicio del derecho de adquisicion gradual en el titulo constitutivo de la propiedad compar-
tida es una forma tacita de fijar la duracion de la propiedad compartida. De esta manera, el
plazo supletorio de treinta afios solamente serd de aplicacion si en dicha planificacion no se
hubiera previsto la adquisicion, por el propietario material, del 100% de las cuotas de dominio.

2 SIMON MORENO, H. (2015). Articulo 556-4. Constitucid..., op. cit., 201. SIMON
MORENO, H. (2017). Articulo 556-4. Constitucion..., op. cit., 262.

3 Llei 19/2015, del 29 de juliol, d’incorporacid de la propietat temporal i de la propietat
compartida al Ilibre cinque del Codi civil de Catalunya. DOGC ntim. 6927, de 4 d’agost de
2015. «Aquesta llei delimita I’estatut juridic propi de dues formes de propietat, la propietat
temporal i la propietat compartida, i les dota d’un contingut minim i, alhora, especific que
permet diferenciar-les clarament dels drets reals en cosa aliena i dels drets de caracter
personal, amb ’objectiu tant de facilitar I’accés a la propietat com de conferir la maxima
estabilitat a la situacio juridica real de I’adquirent».

3 MIQUEL GONZALEZ, J. M.* (1991). Comentario al articulo 392 del Codigo civil. en
PAZ-ARES RODRIGUEZ, C. y DIEZ-PICAZO PONCE DE LEON, L. et. alii., Comentario
del Cddigo civil. Madrid: Ministerio de Justicia, 1066-1072.

% DEL POZO CARRASCOSA, P. VAQUER ALOY, A. y BOSCH CAPDEVILA, E.
(2015). Derecho Civil de Cataluiia. Derechos reales..., op. cit., 341, 343. «A pesar de que
la figura se la denomine “propiedad”, y de que para identificar a los titulares se hable de
“propietario material” y de “propietario formal”, la realidad es que estamos ante una si-
tuacion de comunidad, como la propia Ley reconoce al ubicar la institucion dentro del titulo
quinto del libro quinto dedicado a “las situaciones de comunidad”». BOSCH CAPDEVILA,
E. (2016). La propietat temporal i la propietat compartida en el Codi civil de Catalunya. RJC,
nam. 2, 360, 362-363. LAMBEA LLOP, N. (2015). Articulo 556-1. Concepte de propietat
compartida..., op. cit., 170-171. LAMBEA LLOP, N. (2017). articulo 556-1. Concepto...,
op. cit., 224-225, GETE-ALONSO CALERA, M.* C. (2015). Una primera lectura de la Ley
19/2015, de 29 de julio, de incorporacion de la propiedad temporal y la propiedad compartida
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al libro quinto del Codigo civil de Cataluha. REDS, nim. 7, 28-29. NUNEZ ZORRILA, M.*
C. (2015). La propiedad temporal y la propiedad compartida..., op. cit., 2. MARTIN BRI-
CENO, M.* R. (2010). La propiedad temporal y la propiedad compartida. AC, nim. 10, 7-8.

% DEL POZO CARRASCOSA, P. VAQUER ALOY, A. y BOSCH CAPDEVILA, E.
(2015). Derecho Civil de Cataluiia. Derechos reales..., op. cit., 343. La doctrina ha distingui-
do cuatro caracteristicas que permiten diferenciar la propiedad compartida de la comunidad
ordinaria indivisa: 1) La cesion en exclusiva del bien a favor del propietario material y el
pago de una contraprestacion dineraria al propietario formal por este motivo; 2) La exclusion
de la accion de division; 3) Solamente pueden haber dos propietarios, el formal y el material;
y 4) La cuota del propietario formal estd gravada con el derecho de adquisicion gradual a
favor del propietario material.

7 NASARRE AZNAR, S (2015). La propiedad compartida y la propiedad temporal...,
op. cit., 805.

% NASARRE AZNAR, S (2015). La propiedad compartida y la propiedad temporal...,
op. cit., 808. El articulo 556-10 CCCat atribuye a ambos propietarios los derechos de tanteo
y retracto en caso de enajenacion a titulo oneroso de sus respectivas cuotas de dominio, sin
perjuicio de que en el titulo de constitucion de la propiedad compartida se excluya también
el ejercicio de estos derechos, que se regirdn por lo dispuesto en el articulo 552-4 CCCat.

Se trata de unos instrumentos que tienden a facilitar que la situacion de comunidad sobre
el bien desaparezca y que cualquier comunero pueda adquirir el 100% del dominio del bien.
Esto permite que cada comunero pueda disponer libremente de su cuota de propiedad sin
necesitar el consentimiento del otro para enajenar su cuota, pero esta libertad de disposicion
se compensa concediendo a ambos titulares derechos de tanteo y de retracto reciprocos para
unificar el derecho de propiedad, aunque dichos derechos pueden excluirse en el titulo de
constitucion.

¥ MIQUEL GONZALEZ, J. M.* (1991). Comentario al articulo 392 del Codigo civil...,
op. cit., 1071. DIEZ-PICAZO PONCE DE LEON, L. (2008). Fundamentos del Derecho civil
patrimonial 1I1.- Las relaciones juridico-reales, el registro de la propiedad, la posesion, 5.
ed. Pamplona: Civitas, 1027. O’CALLAGHAN MUNOZ, X. (2012). Cddigo civil comentado
y con jurisprudencia, 7.* ed. Madrid: La Ley, 447. ESPIN ALBA, 1. (2010). Comentario al
articulo 392 del Cddigo civil. en Dominguez Luelmo, A. (Dir.). Comentarios al Cédigo civil.
Madrid: Lex Nova, 517. BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R., Comentarios al Codigo
civil, Aranzadi, Navarra, 2009, 546-547.

40 El estatuto juridico del propietario formal es mucho mas simple y el Codigo civil de
Cataluna solo dedica el articulo 556-8 CCCat para enumerar las facultades de este comunero
que basicamente son dos.

Tiene plenas facultades de disposicion sobre su cuota [art. 556-8.a) CCCat], es decir, el
propietario formal la puede hipotecar, gravar o enajenar, sin perjuicio de que comunique al
propietario material quién es el nuevo propietario formal. Mientras no haga la comunicacion,
son eficaces los pagos y las notificaciones hechas por el propietario material al anterior pro-
pietario formal (art. 556-9.4 CCCat).

Tiene el derecho de acceder al inmueble, si el bien objeto de la propiedad compartida es
un inmueble, para comprobar su estado y, en el caso que esté el peligro su subsistencia o el
inmueble se devalGie en un 20% o mas, puede exigir al propietario material que haga obras
y que se haga cargo de ellas.

Lo normal seria que esto no sucediera porque el propietario material es propietario del
bien desde buen principio, pero si se diera el caso, el propietario formal, como cotitular del
bien objeto de la propiedad compartida, podria reaccionar solicitando al juez la adopcion de
cualquier medida cautelar [art. 556-8.b) CCCat]. NASARRE AZNAR, S. (2015). La propiedad
compartida y la propiedad temporal..., op. cit., 811. Segiin este autor, «Esa medida no debe
verse necesariamente como un «control» del propietario formal sobre el material, que le
impida gozar de ser un auténtico propietario. Es que un auténtico propietario ya no puede
actuar con tal negligencia o dolo aunque lo fuera absoluto, tanto por las relaciones de ve-
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cindad [...]; o, incluso, por la propia funcién social de la propiedad». NASARRE AZNAR,
S. y SIMON MORENO, H. (2013). Fraccionando el dominio..., op. cit., 3087.

4 MIQUEL GONZALEZ, J. M.* (1991). Comentario al articulo 394 del Codigo civil, en
PAZ-ARES RODRIGUEZ, C., DIEZ-PICAZO PONCE DE LEON, L. et. alii., Comentario
del Cddigo civil. Madrid: Ministerio de Justicia, 1075-1078. O’CALLAGHAN MUNOZ, X.
(2012). Cadigo civil comentado y con jurisprudencia..., op. cit., 450. BERCOVITZ RODRI-
GUEZ-CANO, R., Comentarios al Cddigo civil..., op. cit., 549. DIEZ-PICAZO PONCE DE
LEON, L. (2008). Fundamentos del Derecho civil patrimonial IllI..., op. cit., 1029. «Cada
comunero o participe en la comunidad tiene la facultad de usar y disfrutar las cosas comunes.
Nuestro Codigo respeta en este punto, [...], los pactos o acuerdos que al efecto celebren entre
si los comuneros. [...] Con cardcter general, sin embargo, y para todos aquellos casos en que
los comuneros no hubieran previsto un sistema de utilizacion o de disfrute, nuestro Codigo
establece la norma subsidiaria que consagra la facultad de cada participe para servirse o
utilizar las cosas comunes».

4“2 MIQUEL GONZALEZ, J. M.* (1991). Comentario al articulo 394 del Cddigo civil...,
op. cit., 1076. De hecho la doctrina ha afirmado que cuando el objeto de la comunidad de
bienes se cede en exclusiva a favor de un coduenio a cambio de una contraprestacion se esta
ante un arrendamiento. «El pacto por el que se cede el uso de los coduerios por un precio, se
duda, en ocasiones, si es 0 no un arrendamiento. Debe considerarse arrendamiento si se ha
conferido la facultad de usar en exclusiva la parte del otro u otros, a cambio de una renta o
canon». MIQUEL GONZALEZ, J. M. (1991). Articulo 398 del Cddigo civil, en PAZ-ARES
RODRIGUEZ, C., DIEZ-PICAZO PONCE DE LEON, L., et. alii., Comentario del Codigo
civil. t. I, Madrid: Ministerio de Justicia, 1991, 1094. «Tampoco se puede privar a un coduerio
de su parte en el uso y disfrute de la cosa, pero se puede tomar acuerdos sobre el uso que
sustituyan el uso directo por el indirecto o regulen el uso».

Vid. STS de 26 de enero de 1987 [Repertorio de Jurisprudencia, t. LIV, v. I, Aranzadi,
Pamplona, 1987, 290-291. «[...] pues parte del hecho, no probado, de que la relacion juri-
dica establecida entre los recurrentes y la usufructuaria fue un arrendamiento sometido a la
legislacion especial citada, cuando lo acreditado han sido las prestaciones reciprocas, por
un lado cesion de posesion de ciertos inmuebles, y, por otro, la prestacion de un indefinido
servicio de asistencia a la cedente de la posesion por parte de los recurrentes, sin prueba
alguna de que satisficieran un precio cierto, que es de esencia en el arrendamiento de cosas,
seguin exige el articulo mil quinientos cuarenta y tres del Cédigo civil; de tal forma que si
no se prueba esa certeza el arriendo es ineficaz».

4 RDGRN de 18 de mayo de 1983 [BOE de 1 de julio de 1983]. «Considerando que
la distinta naturaleza de una y otra forma de comunidad se manifiesta en que la denomi-
nada comunidad incidental pro-indiviso se caracteriza por la nota de su inestabilidad y
que normalmente, se origina de un modo involuntario entre los jparticipes, y de ahi que el
Derecho estimule su desaparicion a través de los instrumentos juridicos adecuados, y muy
especialmente mediante la accion de division —Ley 374—, mientras que en la comunidad
funcional pactada por la voluntad de quien o quienes la crean, existe un destino comiin que
constituye la finalidad del logro a que tienden, y en tanto subsista esta situacion objetiva no
cabe el ejercicio de la accion de division sin el acuerdo undnime de los coparticipes, pues
ello supondria la destruccion de la comunidad realmente querida».

“ RDGRN de 9 de diciembre de 2011 [BOE de 17 de enero de 2012].

“ LAMBEA LLOP, N. (2015). Articulo 556-3. Regim juridic, en Nasarre Aznar, S.
(Coord.). Comentaris a la nova regulacid de les tinences intermédies. Llei 19/2015 i d’altres
normes. Barcelona: Centre d’Estudis Juridic i Formaci6 Especialitzada (Departament de Justi-
cia), 184-185. LAMBEA LLOP, N. (2017). Articulo 556-3. Régimen juridico, en NASARRE
AZNAR, S. (Dir.). La propiedad compartida y la propiedad temporal (Ley 19/2015). Aspectos
legales y economicos. Valencia: Tirant lo Blanch, 241-245.

4 BOSCH CAPDEVILA, E. (2016). La propietat temporal i la propietat compartida...,
op. cit., 364. DEL POZO CARRASCOSA, P. VAQUER ALOY, A. y BOSCH CAPDEVI-
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LA, E. (2015). Derecho Civil de Cataluiia. Derechos reales..., op. cit., 345. «La constitucion
de la propiedad compartida supone la transmision de una cuota de propiedad y el grava-
men de la cuota retenida con un derecho de opcion». Sobre la facultad de disposicion, vid.
DIEZ-PICAZO PONCE DE LEON, L. (2008). Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial.
VI Derechos reales, 5." ed. Pamplona: Civitas, 38. ALBALADEJO GARCIA, M. (2010).
Derecho Civil: III Derecho de bienes, 11.* ed. Madrid: Edisofer, 232. LACRUZ BERDEJO,
J. L. SANCHO REBULLIDA, F. (2008). et alii., Elementos de Derecho Civil Ill: Derechos
reales. V. 1, 3.* ed. Madrid: Dykinson, 263-264.

47 ANDERSON, M. (2010). La directiva sobre aprovechamiento por turno y la necesidad
de transponerla...en un Estado plurilegislativo, en Arroyo Amayuelas, E. (Coord.). Crénica de
Derecho Privado Europeo, ADC. t. LXIII, 54. A la misma conclusion puede llegarse respecto
del otorgamiento del titulo constitutivo de la comunidad especial por turnos.

% GONZALEZ BOU, E. (2007). La comunitat especial per torns. La notaria, nam. 41,
159. «es tracta d’un acte que excedeix de la pura administracio per configurar-se com un
negoci dispositiu».

4 ECHEVERRIA SUMMERS, F. M. (2014). Articulo 5. en Bercovitz Rodriguez-Cano,
R. (Coord.), Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal, 5.* ed. Pamplona: Aranzadi,
147. «En cuanto a la naturaleza del titulo constitutivo, constituye un negocio juridico, puesto
que es un acto derivado de la autonomia de la voluntad de los particulares que reglamenta
una relacion o situacion juridica determinada. Es, ademds, un negocio juridico de cardcter
dispositivo, entendiendo por tal aquel acto que transmite, grava o extingue un bien o derecho,
0, de modo general, produce respecto del mismo cualquier modificacion juridica».

% Vid. Directiva 2014/17/UE del Parlamento europeo y del Consejo de 4 de febrero de
2014, sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes inmuebles
de uso residencial y por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE y 2013/36/UE y el
Reglamento (UE) ntim. 1093/2010. En la Directiva 2014/17/UE de crédito inmobiliario se
regula un tipo de contrato de financiacion de bienes inmuebles de uso residencial que podria
servir para la financiacion de la propiedad compartida del Codigo civil de Catalufia. Se trata
del «contrato de crédito sobre capital compartido» que se define en el apartado 25 del ar-
ticulo 4 de dicha Directiva como: «un contrato de crédito en el que el capital que se ha de
reembolsar estd determinado por un porcentaje, establecido en el contrato, del valor del bien
inmueble en el momento del reembolso o de los reembolsos del capital». Se trata de un tipo
de contratos de financiacion para la adquisicion de un inmueble que se contrata cuando dos
personas compran una vivienda destinada a ser la residencia de una de ellas, que, generalmente,
es la que no puede comprarla por si sola por carecer de recursos econdmicos suficientes. En
este contrato, la parte que tiene capacidad financiera, interviene tan solo como financiador,
mientras que la otra parte sera la que tenga el uso y el goce del inmueble en exclusiva.

! En Cataluha, la propiedad horizontal se configura como una situaciéon de comunidad.
Vid. DEL POZO CARRASCOSA, P. VAQUER ALOY, A. y BOSCH CAPDEVILA, E.
(2015). Derecho Civil de Cataluiia. Derechos reales..., op. cit., 257-258. PUIG FERRIOL,
LL. y ROCA TRIAS, E. (2007). Institucions..., op. cit., 373.

Por su parte, la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal regula el régimen
de la propiedad horizontal que, principalmente, se configura como un régimen especial de
propiedad, sin olvidar que, de conformidad con la evolucion historica de la institucion, la
propiedad horizontal también implica un régimen especial de comunidad de bienes.

Vid. Exposicion de motivos de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal.
«La propiedad horizontal hizo su irrupcion en los ordenamientos juridicos como una moda-
lidad de la comunidad de bienes. El progresivo desenvolvimiento de la institucion ha tendido
principalmente a subrayar los perfiles que la independizan de la comunidad». Por lo que
respecta a su naturaleza comunitaria, vid. RDGRN de 30 de agosto de 2013.

DIEZ-PICAZO PONCE DE LEON, L. (2008). Fundamentos del Derecho Civil Patrimo-
nial. VI Derechos reales..., op. cit., 99, «la propiedad horizontal aparece como una suma
de las dos situaciones, propiedad exclusiva y comunidad, que se suman o yuxtaponen».
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BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R. (2014). Articulo 1, en Bercovitz Rodriguez-Cano,
R. (Coord.). Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal, Pamplona: Aranzadi, 23-25.

52 Sobre la distincion entre la constitucion de la comunidad especial por turnos y el
nacimiento de esta comunidad especial, vid. ANDERSON, M. (2010). El dret civil catala
davant la transposicié de la directiva 2008/122, relativa a certs aspectes contractuals de
Uaprofitament per torns de béns mobles i immobles. Barcelona: Centre d’Estudis Juridics s i
de Formaci6 Especialitzada, 56-69.

53 BOSCH CAPDEVILA, E. (2016). La propietat temporal i la propietat compartida...,
op. cit., 364. DEL POZO CARRASCOSA, P. VAQUER ALOY, A. y BOSCH CAPDEVILA,
E. (2015). Derecho Civil de Cataluiia. Derechos reales..., op. cit., 346.

3 BOSCH CAPDEVILA, E. (2016). La propietat temporal i la propietat compartida...,
op. cit., 364. SIMON MORENO, H. (2015). Articulo 556-4. Constitucid..., op. cit., 190-191.
SIMON MORENGO, H. (2017). Articulo 556-4. Constitucion..., op. cit., 248-250. DEL POZO
CARRASCOSA, P. VAQUER ALOY, A. y BOSCH CAPDEVILA, E. (2015). Derecho Civil
de Catalufia. Derechos reales..., op. cit., 346.

% BOSCH CAPDEVILA, E. (2016). La propietat temporal i la propietat compartida...,
op. cit., 365. DEL POZO CARRASCOSA, P. VAQUER ALOY, A. y BOSCH CAPDEVILA,
E. (2015). Derecho Civil de Cataluiia. Derechos reales..., op. cit., 348. SIMON MORENO,
H. (2015). Articulo 556-5. Inscripcio, en Nasarre Aznar, S. (Coord.). Comentaris a la nova
regulacio de les tinences intermédies. Llei 19/2015 i d’altres normes. Barcelona: Centre
d’Estudis Juridics i Formacio Especialitzada (Departament de Justicia), 207. La inscripcion del
titulo constitutivo de la propiedad compartida en el registro correspondiente es, segin estos
autores, voluntaria. SIMON MORENO, H. (2017). Articulo 556-5. Inscripcion, en NASARRE
AZNAR, S. (Dir.). La propiedad compartida y la propiedad temporal (Ley 19/2015). Aspectos
legales y economicos. Valencia: Tirant lo Blanch, 270.

56 Orden de 19 de julio de 1999, por la que se aprueba la Ordenanza para el Registro de
Venta a Plazos de Bienes muebles.

57 SIMON MORENO, H. (2015). Articulo 556-5. Inscripci6.. ., op. cit., 209. La inscripcion
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