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1. INTRODUCCION.

La crisis econdmica que se ha instaurado en nuestro pais desde hace ya
varios afos ha castigado duramente a la poblacion, afectando muy gravemente
al sector de la vivienda, ya sea por el elevado nimero de desahucios! que se
han llevado a cabo, por la imposibilidad de acceder a una vivienda por la alta
tasa de desempleo? o por el incremento de varios impuestos como el IVA3 o el
ITPAJD* y por la negativa de las entidades bancarias a conceder préstamos

hipotecarios.

En ese contexto, la vivienda se ha convertido en uno de los problemas que
mas preocupa a los ciudadanos, tanto por la complicada accesibilidad a la
misma, como por la posibilidad de pérdida en caso de no poder hacer frente al
pago de las mensualidades de los créditos hipotecarios que gravan la misma o

de los alquileres®.

No se debe olvidar que la Constitucién Espafiola en su articulo 47 dispone
que: “Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y
estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando
la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la

especulacién”. Sin embargo, la mayoria de los espafoles se han visto

1 Segun las estadisticas del Consejo del Poder Judicial, entre 2008 y el primer trimestre de 2015,
se han iniciado 598.747 procesos de ejecucién hipotecaria.

2 Segun Instituto Nacional de Estadistica (INE), la tasa de desempleo en Espafia ha alcanzado
su maximo en el primer trimestre del afio 2013, marcando una tasa de 26,94%.

8 El articulo 23 del Real Decreto-ley 20/2012, de 13 de julio, de medidas para garantizar la
estabilidad presupuestaria y de fomento de la competitividad, por el que se modifica la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido (BOE n° 168, de 14.7.2012).

4 Al tratarse de un impuesto cedido a las Comunidades Autbnomas, son varias las comunidades
que han aumentado este impuesto. En este sentido, se ha de destacar la Ley 10/2015, de 28 de
diciembre, de la Comunidad Auténoma de Aragén, de medidas para el mantenimiento de los
servicios publicos en la Comunidad Autébnoma de Aragon, que aumenta el tipo impositivo general
del 7% al 8% y el tipo impositivo reducido del 2% al 3%. Asimismo, debemos mencionar la
Comunidad Auténoma de Catalunya que, a partir del 1 de agosto de 2013 ha aumentado del 8
al 10% su Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales equiparandose, de este modo, al IVA.

5 El preambulo de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del
mercado del alquiler de viviendas (BOE n°134, de 5.6.2013), reconoce que la elevada tasa de
propiedad que caracteriza el mercado inmobiliario espafiol frente a un debilitado mercado de
alquiler, es debida, en buena medida, a que la oferta de viviendas en alquiler es insuficiente y
poco competitiva al estar sujeta a rentas demasiado elevadas. Ello explica que en la actualidad
el alquiler no sea una buena alternativa a la propiedad. No obstante, los Gltimos datos publicados
por el INE, de 12 de diciembre de 2013, revelan un cierto aumento de las viviendas en alquiler
(véase http://www.ine.es/prensa/np824.pdf.).



abandonados por los poderes publicos mientras veian impotentes como no
podian acceder a una vivienda digna o, en caso de tener una vivienda gravada
con un crédito hipotecario y ante la imposibilidad de hacer frente a esa deuda,
se les lanzaba de la misma y ademas tenian que seguir haciendo frente a esa
deuda ante la negativa de esas acreedoras a aceptar una dacion en pago. Todo
ello pone de relieve que los poderes publicos no han sabido o no han querido
dar cumplimiento a ese mandato, por lo que muchas personas se han visto
obligadas a abandonar sus viviendas, y ante la imposibilidad de poder acceder
a una vivienda, han tenido que optar entre quedarse a vivir en la calle, ocupar
algun inmueble vacio o, en el mejor de los casos, irse a vivir a casa de sus
familiares. Todo ello cuando Espafia es uno de los paises que tiene un elevado
namero de viviendas vacias que son propiedad de entidades bancarias o de

promotores de la construccion®.

Como veniamos diciendo, los poderes publicos se han visto sobrepasados
por esa realidad, por lo que han tardado en dar una solucion, que, ademas de
llegar tarde es deficiente. En ese sentido se ha publicado el Real Decreto-ley
6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos, que contempla un cédigo de buenas practicas de las
entidades bancarias que permite la dacién en pago como medida sustitutiva de
la ejecucion hipotecaria en casos de extraordinaria vulnerabilidad. Es decir,
permite la dacién en pago de las viviendas de aquellas personas que se

encuentran dentro del umbral de la exclusién social”.

6 El censo de poblacion y vivienda del afio 2011 elaborado por la INE recoge que las viviendas
vacias que son propiedad de los bancos o de promotores de la construccion asciende a
3.443.365.

7 El articulo 3 de esa Real Decreto-Ley dispone que “Se consideraran situados en el umbral de
exclusion aquellos deudores de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca sobre su
vivienda habitual, cuando concurran en ellos todas las circunstancias siguientes:

a) Que todos los miembros de la unidad familiar carezcan de rentas derivadas del trabajo o de
actividades econémicas. A estos efectos se entenderd por unidad familiar la compuesta por el
deudor, su cényuge no separado legalmente o pareja de hecho inscrita y los hijos con
independencia de su edad que residan en la vivienda.

b) Que la cuota hipotecaria resulte superior al 60 por cien de los ingresos netos que perciba el
conjunto de los miembros de la unidad familiar.

¢) Que el conjunto de los miembros de la unidad familiar carezca de cualesquiera otros bienes o
derechos patrimoniales suficientes con los que hacer frente a la deuda.

d) Que se trate de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que recaiga sobre la Unica
vivienda en propiedad del deudor y concedido para la adquisicion de la misma.
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Otra medida que han tomado los poderes publicos ha sido la publicacion de
la Ley 1/20138, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién de los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social. Esta ley
recoge una serie de medidas que intentan mejorar el estatus juridico de los
ciudadanos que no pueden atender el pago de las cuotas hipotecarias y por ello

corren el riesgo de caer en una situacién de exclusion social.

Como bien se puede observar, las soluciones que se han ido dando en
nuestro pais a la cuestion de la vivienda son bastante timidas, ademas de

parciales, y la mayoria de ellas de caracter paliativo y no estructurales.

Fueron los poderes publicos catalanes, quienes conscientes del problema
que la vivienda suscita entre los ciudadanos, han intentado solucionarlo. Para
ello han procedido al estudio de la posibilidad de introducir nuevas formas de
tenencia que combinan aspectos de la propiedad y el alquiler®, que funcionan
plenamente en el derecho inglés y que se conocen como la propiedad temporal
y la propiedad compartida'®. Considerando que esas figuras intermedias pueden
resultar muy utiles para poner fin al grave problema de la vivienda, en este
trabajo se va a resefiar, cual ha sido la regulacion juridica de esas figuras en el
derecho inglés, cudl es su regulacion en derecho catalan, y cuales podrian ser

las bases de una regulacién en el derecho civil comun.

2. LA PROPIEDAD TEMPORAL Y LA PROPIEDAD COMPARTIDA.

2.1. Los antecedentes legislativos de la Ley 19/2015, de 29 de julio, de

propiedad temporal y compartida.

e) Que se trate de un crédito o préstamo que carezca de otras garantias, reales o personales o,
en el caso de existir estas ultimas, que en todos los garantes concurran las circunstancias
expresadas en las letras b) y c).

f) En el caso de que existan codeudores que no formen parte de la unidad familiar, deberan estar
incluidos en las circunstancias a), b) y c) anteriores.”

8 Esta Ley viene motivada por la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea, por la
que se resuelve la cuestién prejudicial planteada por el Juzgado de lo Mercantil nimero 3 de
Barcelona respecto a la interpretacion de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril.

9 En ese sentido, resulta necesario destacar la labor de la catedra de vivienda de la Universidad
Rogira y Virgili. (http://housing.urv.cat/es/portadal/investigacion/proyectos/tenencias-
intermedias/) (Fecha consulta: 15.01.2017)

10 A la propiedad temporal y a la propiedad compartida también se les denomina tenencias
intermedias.



http://housing.urv.cat/es/portada/investigacion/proyectos/tenencias-intermedias/
http://housing.urv.cat/es/portada/investigacion/proyectos/tenencias-intermedias/

Para comprender mejor las figuras intermedias es importante hacer referencia
a los antecedentes que han hecho posible la promulgacion de la Ley 19/2015 de
29 de julio de propiedad temporal y compartida®®.

Esa ley tiene sus origenes en los trabajos de investigacion realizados por la
Universidad Rovira i Virgili*?, que, ya, desde el afio 2009 viene investigando las
denominadas tenencias intermedias. Esas investigaciones se han centrado en el
estudio de la naturaleza y régimen juridico de nuevas figuras alternativas de
tenencia de bienes, especialmente de viviendas, como son la propiedad
compartida y la propiedad temporal. El resultado de estas investigaciones ha
sido publicado en la obra de Sergio Nasarre Aznar cuyo titulo es “El acceso a la

vivienda en un contexto de crisis13”.

Sin embargo, dicha investigacion no se oficializé6 hasta finales de 2011,
periodo en el que el grupo investigador adquirié el compromiso de entregar un
borrador de la posible regulacion de las figuras de la propiedad temporal y la
propiedad compartida a la Generalitat de Catalufia, con el fin de que sirviera de

soporte a una futura regulacién en el derecho civil catalan.

El trabajo, que se entrego en julio de 2012, recogia una primera propuesta de
regulacion para esas dos figuras. Posteriormente, se encarg6 a la Comision de
Codificacion de Catalufia desarrollar esas propuestas para su futura
incorporacion y buena imbricacion en el Cédigo Civil catalan. Esa Comisién fue
la que entrego la version final para el pleno de la Comision el 21 de diciembre de
2012.

Entre los afios 2013 y 2014, el Proyecto “Las tenencias intermedias para
facilitar el acceso a la vivienda” ha sido dotado por el Ministerio de Economia y

Competitividad'# para estudiar la extensién de las tenencias intermedias®® en el

1l aLey 19/2015, de 29 de julio, de incorporacion de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida al libro quinto del Cédigo civil de Catalufia, ha sido publicada en el Diario Oficial de
la Generalitat de Catalufia el 4 de agosto de 2015 (DOGC num. 6927).

12 Es la primera catedra cuyo principal objetivo es el estudio de la vivienda desde una perspectiva
interdisciplinar e internacional.

1I3NASARRE AZNAR, S., “El acceso a la vivienda en un contexto de crisis”. Madrid, Edisofer,
2011, pag.250.

14 proyecto de Investigacién Fundamental no Orientada, DER2012-31409

15 NASARRE AZNAR, S., “Las tenencias intermedias: combinando asequibilidad, flexibilidad y
estabilidad en el acceso a la



resto de Espafia. Durante el ultimo trimestre de 2013 se han mantenido
reuniones y sesiones de trabajo con el Ministerio de Justicia y con el Ministerio
de Fomento, sin que haya sido posible la incorporacion de las tenencias

intermedias en el Codigo Civil.

Pero volviendo a la regulacion de las tenencias intermedias en el derecho
catalan, se ha de tener en cuenta que todo el trabajo de investigacion fue
plasmado en un Anteproyecto de Ley que fue sometido a consulta publica a
mediados de febrero de 2014 y, posteriormente fue incorporado al Cédigo Civil
de Catalufia, a través de la Ley 19/2015, de 29 de julio*®, mediante la introduccion
del capitulo VII (Propiedad temporal), al titulo IV (Del derecho de propiedad) del
Libro quinto del Cédigo Civil, aprobado por la Ley 5/2006 y la introduccion de
otro capitulo, el VI (Propiedad compartida) al titulo V (De las situaciones de

comunidad) del mismo libro quinto?”.

El Consejo de Estado procediéo a analizar esa ley y aconsej6 al Estado
interponer recurso de inconstitucionalidad contra su articulo 1, al entender que
contraviene los mandatos de la legislacion del estado dictada en materia de
propiedad al amparo de las reglas 12 y 82 del articulo 149.1 de la Constitucion.
Todo ello porgue el Estado contempla el derecho de propiedad como un derecho
del ciudadano de caracter irrevocable y perpetuo, condiciones que han de
considerarse basicas, de manera que la introduccion por el legislador catalan de
una propiedad temporal y revocable implica el establecimiento de un régimen de
la propiedad que rompe con la necesaria igual regulaciéon del derecho de

propiedad y desconfigura la propiedad de la vivienda®®.

Teniendo en cuenta el informe del Consejo de Estado, el dia 4 de mayo de
2016 se ha interpuesto recurso de inconstitucionalidad contra el articulo 1 y por
conexion contra las disposiciones adicionales primera, segunda y tercera, asi

como la disposicion final de la Ley 19/2015, de 29 de julio. Dicho recurso ha sido

vivienda”. http://www.diba.cat/c/document library/get file?uuid=79662ac0-c003-48c5-8242-
432d8885b0af&groupld=479934. (Fecha consulta 15.01.2017)

16 Newsletter de la Catedra de Vivienda de la Universidad Rogira i Virgili, numero 1, junio 2014,
pag.2.

17 Preambulo de la Ley 19/2015, de 29 de julio, de incorporacion de la propiedad temporal y de
la propiedad compartida al libro quinto del Cédigo Civil de Catalufia.

18 E] dictamen del Consejo de Estado de 21 de abril de 2016.



http://www.diba.cat/c/document_library/get_file?uuid=79662ac0-c003-48c5-8242-432d8885b0af&groupId=479934
http://www.diba.cat/c/document_library/get_file?uuid=79662ac0-c003-48c5-8242-432d8885b0af&groupId=479934

promovido por el Presidente del Gobierno. En ese recurso se solicitdo la
suspensién de la vigencia y aplicacion de los preceptos impugnados desde la
fecha de interposicion del recurso, para las partes del proceso, y desde la fecha
de publicacion en el Boletin Oficial del Estado, para los terceros?!®. Ese recurso

fue admitido por providencia de 24 de mayo.

Posteriormente, y, en concreto, el 4 de octubre de 2016, el Pleno del Tribunal
Constitucional ha acordado levantar la suspension del articulo 1y, en lo que a la
propiedad temporal se refiere, de las disposiciones adicionales primera, segunda
y tercera, asi como de la disposicion final de la Ley de la Generalidad de Catalufia
19/2015, de 29 de julio?.

Por tanto, una vez levantada la suspension por el Tribunal Supremo, la
propiedad temporal es una realidad que puede desplegar toda su eficacia en la

adquisicion de la propiedad en el derecho catalan.

2.2. Lainfluencia del derecho inglés.

Los legisladores catalanes se han inspirado en el derecho britAnico para
introducir la propiedad temporal y la propiedad compartida en su ordenamiento
juridico. En el derecho britanico, ya desde la Edad Media, existia la figura del
“landlord “, o sefior de las tierras, que permitia a los campesinos instalarse en
sus tierras firmando un contrato de alquiler (“lease”). En ese contrato se disponia
que todo lo que el arrendatario construyera o cultivara seria suyo, y estaria sujeto
a un “leasehold”, sin embargo, la propiedad de la tierra (“freehold”) seguiria
siendo del “landlord”, quien recibiria el pago del alquiler (“ground rent”). Ese

sistema funciona todavia a dia de hoy.

La propiedad temporal tiene su origen en el denominado “leasehold”, que se
caracteriza por ser un mecanismo mediante el cual se compra el derecho a vivir
en el edificio para un numero determinado de afos y una vez transcurrido ese
periodo de tiempo pactado, la titularidad de la propiedad pasa de nuevo al

propietario de la tierra (“freeholder”). Para poder residir alli se ha de abonar al

19 Recurso de inconstitucionalidad numero 2465-2016, de 4 de mayo de 2016.
20 Auto del Tribunal Constitucional de 4 de octubre de 2016, publicado en el BOE el 8 de octubre
del presente.
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propietario una renta por la tierra, asi como un cargo por servicio para gestionar
las zonas comunes dentro y fuera del edificio. Todos esos detalles se establecen
en el contrato de arrendamiento del suelo. En el ailo 1992 hubo una importante
modificacion legislativa que obliga desde entonces al “freeholder” (propietario del
terreno) a extender el periodo de arrendamiento del “leaseholder”, si éste lo

solicita, cobrando por ello un importe poco significativo?.

En la practica el “leasehold” inglés se asemeja al arrendamiento - pero con
mas seguridad y derechos- cuando la duracion es corta y se acerca a la

compraventa convencional, cuando la duracién es mas larga??.

Esta figura puede resultar de especial interés para aquellas familias que
disponen de una segunda o tercera vivienda que no utilizan, ya que mediante el
“leasehold” pueden transmitir la propiedad por un plazo de tiempo determinado,
lo que les permite obtener liquidez y, ademas, una vez terminado el plazo

pactado recuperan la propiedad de la vivienda.

La propiedad compartida encuentra su equivalente en la llamada “shared
ownership”, que, a su vez, se fundamenta en su “leasehold”, un “estate on land”
que permite tener la propiedad temporal de un inmueble, que se puede gravar
con una hipoteca y se puede inscribir en el Registro de la Propiedad?®. En ese
sentido, la “shared ownership”, permite que un nuevo propietario pueda adquirir
una parte de un inmueble?*, siendo la cuota restante propiedad del propietario
material. Por tanto, el comprador tendra la consideracién de propietario sobre la
cuota que ha adquirido, pero para el resto de la vivienda tendra una condicion

similar a la de un arrendatario, por la que tendra que abonar una renta.

El nuevo propietario puede adquirir mas participaciones de su vivienda
(“staircasing” en cualquier momento, pero el precio de las participaciones se

calculara en funcién del precio que tenga la vivienda en ese momento, esto es,

21 NASARRE AZNAR, S., SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.°
739, pags. 3063 a 3122, pag. 3073.

22 PEREZ RIVARES, J. A., (2012) “La “propiedad temporal” o leasehold, posible férmula para
facilitar la inversion privada en inmuebles ocupados por la Administracién”. Diario La Ley, nim.
7930.

23 FERRANDIZ GABRIEL, C., y NASARRE AZNAR, S., “Métodos alternativos de acceso a la
vivienda en Derecho Privado”, en luris, nim. 158, marzo de 2011, pags. 80 a 82.

24 La cuota inicial que el propietario material puede adquirir oscila entre el 25% y 75%.
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si el valor de la vivienda ha crecido, el precio a pagar sera mayor, y si el valor de

la vivienda ha decrecido el importe a pagar sera menor?,

También se puede dar el caso en el que se constituya la propiedad temporal

sobre una propiedad compartida.

2.3. Las caracteristicas generales de la propiedad temporal y de la

propiedad compartida.

La propiedad temporal y la compartida son unas muy novedosas formas de
propiedad, que estan concebidas para tener una doble eficacia. Asi, por un lado,
pretenden crear un tercer mercado de vivienda privada realmente alternativo a
los mercados de vivienda en propiedad y vivienda en alquiler, que son las figuras
MAas conocidas en nuestro sistema, pero que, sin embargo, no estan funcionando
Optimamente en los tiempos que corren. Estas tenencias intermedias pretenden
ser distintas a esas formas tradicionales, pero a la vez presentan las mismas
caracteristicas comunes a esas figuras. Y, por otro lado, son dos figuras
facilmente adaptables para ser utilizadas como métodos de tenencia de vivienda

social, también alternativos a la vivienda de proteccién oficial en propiedad?®.

Las tenencias intermedias estan concebidas para contribuir a superar los
obstaculos con los que se encuentran los ciudadanos actualmente al intentar
acceder a una vivienda en nuestro pais?’. Se trata de una tenencia estable pero
que esta limitada, bien en el tiempo o bien en su progresiva adquisicion, en
relacion a la propiedad absoluta. Ademas, requiere un menor esfuerzo
econdémico para las familias, lo que hace que las entidades financieras necesiten
menor liquidez. Por ultimo, favorece la reduccion del stock de vivienda vacia al

dar mas opciones a su progresiva movilizacion?®.

25 NASARRE AZNAR, S., SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.°
739, op.cit., pag. 3084.

26 Newsletter de la Catedra de Vivienda de la Universidad Rogira i Virgili, nGmero I, junio 2014,
pag. 2. op. cit.

27 Preambulo de la Ley 19/2015, de 29 de julio.

28 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 Catalufia y
su extension al resto del Estado”, NASARRE AZNAR, S., (dir.), Bienes en comun, Tirant lo
Blanch, pag. 792.
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Como no podia ser de otra manera, estos tipos de propiedad se pueden
aplicar tanto a bienes inmuebles, como viviendas, fincas rusticas, locales de
negocios o naves industriales, como a los bienes muebles duraderos, no
fungibles y que puedan ser inscritos en el registro de bienes muebles, como, por
ejemplo, los vehiculos 0 maquinaria industrial o bienes agricolas. Es decir, que
a pesar de que parece pensado para la adquisicion de una vivienda, puede tener
cabida en muchos otros sectores. Asimismo, resulta interesante destacar que se
puede dar tanto en el mercado privado de viviendas como en el social, es decir,
ya sea a bienes propiedad de un banco o un promotor de la construccion, como

en el caso de las viviendas de proteccion oficial.

Tanto la propiedad temporal como la propiedad compartida van dirigidas a
aguellas personas que no puede adquirir una vivienda sin sobreendeudarse,
pero tampoco encuentran en el alquiler una forma satisfactoria de acceder a una
vivienda. Por una parte, la propiedad temporal da mas seguridad que el
arrendamiento, ya que el propietario temporal puede disponer del bien durante
el tiempo que se ha pactado, sin estar a expensas de que el arrendador necesite
la vivienda para si mismo o para su cényuge y la tenga que desalojar. Por otra,
a diferencia del arrendatario, que no puede enajenar el bien ni gravarlo, la

propiedad temporal atribuye a su titular el poder de disposicion sobre el bien.

2.4. La propiedad temporal.

La propiedad temporal, regulada en la Ley 19/2015, se ha incorporado al
Cadigo Civil de Catalufia a través de los articulos 547-1 a 547-10, encontrandose
incluido en el Capitulo VII (Propiedad temporal), del titulo IV (Del derecho de

propiedad) del libro quinto.

La propiedad temporal se define como aquella en la que se confiere a su
titular el dominio de un bien durante un plazo cierto y determinado, vencido el
cual, el dominio hace transito al titular sucesivo?®. En la propiedad temporal, el
propietario goza, durante el plazo fijado, de un poder juridico idéntico al del

propietario ordinario, que le legitima para actuar como propietario Unico y

29 Articulo 547-1 del Cédigo Civil de Catalufia.
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exclusivo, mientras que el titular sucesivo lo es de un derecho de reversion. Este
derecho a la recuperaciéon de la propiedad cuando llegue el dia final tiene un
contenido juridico y econdmico, del que puede disponerse inter vivos y mortis
causa, pero no permite a su titular hacer injerencia alguna en el ejercicio de las
facultades del propietario temporal®°. Una vez transcurrido el plazo fijado, el bien
deviene propiedad plena del titular sucesivo —el originario o el que lo haya
adquirido de éste—, libre de cualquier carga con la que el propietario temporal

pueda haber gravado dicha propiedad y que exceda del plazo establecido3!.

El dnico limite al que esta expuesto el nuevo propietario es el tiempo pactado
por los intervinientes en el negocio, que son el propietario originario y el
propietario temporal. Dicho plazo ha de ser cierto y determinado y ha de constar
expresamente en el negocio juridico de adquisicion, y no puede ser inferior a
diez afios para los bienes inmuebles y a un afio para los bienes muebles, ni

superior, bajo ninguna circunstancia, a noventa y nueve afios®.

El efecto mas importante del transcurso de ese tiempo pactado es la
reversion, es decir, una vez que transcurre el periodo de tiempo establecido, esa
propiedad se extingue y el dominio revertird sin coste alguno al propietario
original o a la persona designada por él. Es decir, el vencimiento del plazo
supone la extincion de la propiedad. Pero existen otras formas de extincion que
son la renuncia al derecho y el abandono de la posicion, asi como el deterioro
del 50% o mas del valor del bien por culpa o dolo del propietario temporal si éste,
una vez requerido por el titular sucesivo, no se ha hecho cargo de las obras de

reparacion o reconstruccions.

A mayor abundamiento, a fin de que se dé una mayor seguridad juridica, el
Cadigo Civil catalan regula tanto las facultades del propietario temporal, como
las del propietario original. Las facultades que atribuye al primero son la de
enajenar, hipotecar y someter a cualquier otro gravamen, con el unico limite del
plazo estipulado, la propiedad temporal. Para llevar a cabo esas actuaciones no

se exige el consentimiento del titular sucesivo, pero, se le ha de notificar dicho

30 Preambulo de la Ley 19/2015, de 29 de julio.

31 Preambulo de la Ley 19/2015, de 29 de julio.

32 El apartado tercero del articulo 547-4 del libro quinto del CC catalan.
33 Articulo 547-9 del CC de Catalufia.
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extremo®. En cuanto a las facultades del segundo, la normativa dispone que
puede enajenar, hipotecar y someter a cualquier otro gravamen su derecho, y
también puede disponer de él por causa de muerte. Asimismo, puede exigir al
propietario temporal que se haga cargo de las obras de reparacion o
reconstruccion si el bien se deteriora en un 50 % o mas de su valor por culpa o
dolo del propietario temporal, para lo cual debe tomarse como referencia el valor
del bien en el momento en que se produce el hecho culpable o doloso. No
obstante, lo mas importante es que los actos y contratos no consentidos por el
titular sucesivo, y que excedan de la duracion de la propiedad temporal, no le
perjudican, quedando protegido de aquellas actuaciones en las que el propietario
temporal pudiera actuar con mala fe, a la hora de hipotecar o someter a algun

tipo de gravamen la propiedad.

2.4.1. El tratamiento procesal de la propiedad temporal.

El acceso a la propiedad temporal de una vivienda requiere la satisfaccion de
un precio de adquisicion, que se puede abonar de una sola vez o a plazos, en
funcién de lo pactado por las partes.

Si se hubiera optado por el pago integro del precio y el adquiriente no
dispusiera de la cantidad total exigida, la ley le ofrece la posibilidad de gravar la
propiedad temporal por el plazo de su duracién y sin el consentimiento del titular
sucesivo, lo que permite la constitucion de un préstamo hipotecario sobre dicha
propiedad temporal para poder afrontar el pago de la misma. De este modo, el
transmitente veria satisfecho su derecho de crédito, pero, como contrapartida, el
propietario temporal tendria una nueva obligacion para con el acreedor
hipotecario, al que deberia satisfacer las cuotas derivadas del préstamo, si bien
de importe inferior al que hubiera resultado en caso de acceder a la plena
propiedad®. Ello permite que las cuotas hipotecarias sean bajas, facilitando el
acceso a la vivienda por parte de personas que de otra forma verian mermado

ese derecho.

34 Articulo 547-6 del libro quinto del CC catalan.
35 CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual”, Indreet 2/2015, pag. 11

15



Sin embargo, si se hubiese pactado el pago a plazos, el propietario temporal
no tendria que solicitar un préstamo hipotecario y tampoco tendria que abonar
los intereses derivados de esos préstamos, asi como los distintos seguros que
obligan a suscribir las entidades bancarias. Es decir, estamos ante una opcién
mucho mas beneficiosa para el propietario temporal, aunque es cierto que esta

situacién se va a dar en pocas ocasiones.

2.4.1.1. El pago a plazos del precio de adquisicion de la propiedad temporal.

En caso de que se haya pactado el pago a plazos del precio de adquisicion
de la propiedad temporal, y si el propietario temporal incumpliese con su
obligacion de abonar alguna o algunas de las cuotas al propietario original, surge
la duda de cudl sera la normativa aplicable. Se podria plantear si cabe aplicar
analégicamente el régimen juridico de la venta a plazos de bienes muebles, cuya
regulacion esta pensada para facilitar la adquisicion de determinados bienes a
los consumidores. No obstante, hay que tener en cuenta que, en el caso de la
propiedad temporal, el pago a plazos del precio de adquisicion va destinado a la
compra de una vivienda, mientras que, la norma reguladora de la venta a plazos
limita su ambito de aplicacion a determinados bienes de naturaleza mueble, por

lo que parece que no cabe aplicar dicha normativa®®.

Una vez descartada la posibilidad de aplicar analdgicamente la normativa de
la venta a plazos de bienes muebles, entendemos que la solucion ha de buscarse
en la genérica regulacion del articulo 1124 CC, que establece que “La facultad
de resolver las obligaciones se entiende implicita en las reciprocas, para el caso
de que uno de los obligados no cumpliere lo que le incumbe. El perjudicado podra
escoger entre exigir el cumplimiento o la resolucion de la obligacion, con el

resarcimiento de dafios y abono de intereses en ambos casos. También podra

36 El ambito de aplicacion de la Ley 28/1998, de 13 de julio, de Venta a Plazos de Bienes Muebles
(BOE n°167, de 14.7.1998) (en adelante LVPBM) se concreta en su art. 1, en virtud del cual: “1.
La presente Ley tiene por objeto la regulacién de los contratos de venta a plazos de bienes
muebles corporales no consumibles e identificables, de los contratos de préstamo destinados a
facilitar su adquisicion y de las garantias que se constituyan para asegurar el cumplimiento de
las obligaciones nacidas de los mismos. 2. A los efectos de esta Ley, se consideraran bienes
identificables todos aquellos en los que conste la marca y niUmero de serie o fabricacion de forma
indeleble o inseparable en una o varias de sus partes fundamentales, o que tengan alguna
caracteristica distintiva que excluya razonablemente su confusién con otros bienes”.
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pedir la resolucion, aun después de haber optado por el cumplimiento, cuando
éste resultare imposible”. En ese caso, la condicién de perjudicado la ostentaria
el propietario sucesivo, y, seria éste, por tanto, el que tendria la facultad de elegir
entre exigir el cumplimiento de la obligacion, es decir, el pago debido, o resolver

el contrato®’.

Pues bien, si optase por exigir el cumplimiento del contrato, surge la duda de
si el procedimiento a seguir sera el monitorio o el declarativo que corresponda

en funcién de la cuantia.

Teniendo en cuenta que el procedimiento monitorio es mas rapido y menos
costoso, ésta parece ser la mejor opciéon siempre que el deudor no se oponga®.
Como bien se sabe, el procedimiento monitorio comienza por una peticion inicial
del acreedor, que puede extenderse en impreso o formularios, sin precisar
asistencia letrada. A esta peticion hay que acompafiar un documento que
constituya un principio de prueba del derecho del peticionario, que en el caso
que nos ocupa seria la escritura que contiene el titulo de adquisicion de la
propiedad temporal. Una vez analizado el derecho del justiciable, asi como el
titulo de adquisicion de dicha propiedad, el secretario judicial requerira al
propietario temporal para que proceda al pago de la deuda. El éxito de esta via
procesal dependera de la actitud que adopte el deudor, pagando, ignorando el
requerimiento de pago u oponiéndose al mismo3°. Las complicaciones surgen
con la oposicion del deudor, y la consiguiente conversion del juicio monitorio en
el proceso declarativo que corresponda por razén de la cuantia®®. En éste mas
alla de lo debido, podran discutirse todos los aspectos derivados de la relacion
juridica entre acreedor y deudor, teniendo la sentencia que acabe dictandose

efectos de cosa juzgada.

Como ya hemos mencionado anteriormente, el propietario sucesivo puede

acudir directamente al proceso declarativo, cuya tramitacion debera seguirse por

87 CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual”, Indreet 2/2015, pag. 12.

38 El procedimiento monitorio se regula en los articulos 812 a 818 de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil.

39 PICO | JUNOY, J., “Nuevas perspectivas sobre la debida armonizacion del proceso monitorio
y el posterior juicio ordinario”, en Justicia, nim. 1, 2013, pp. 41 a 100.

40 Articulo 818 de la LEC.
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los cauces del juicio ordinario*! o del juicio verbal*?, en funcién de la cuantia de
la demanda. Para su calculo deberé estarse a la regla primera del art. 251 LEC,
esto es, a la cantidad de dinero reclamada. A pesar de ello, si lo que pretende
es solo reclamar el pago de las cuotas debidas, lo que mas le conviene al titular
sucesivo es acudir al proceso monitorio, enfocado, Unica y exclusivamente, al
cobro de una deuda dineraria que, salvo oposicion del deudor, podra ver
satisfecha de una forma mas rapida. Teniendo claro que éste es el fin que se
persigue, el proceso declarativo se manifiesta menos interesante en la medida
en gue sera el cauce procesal idéneo para discutir, en toda su plenitud, las
cuestiones derivadas de la relacion juridica entre propietario temporal y sucesivo,

y no solo el pago de lo debido.

Debemos tener en cuenta que ninguna de las soluciones examinadas asegura
la rapida recuperacion del crédito, por lo que, en la medida en que la propiedad
temporal se formaliza a través de escritura publica, inscribible en el Registro de
la Propiedad, este documento sera titulo suficiente*? para que el acreedor pueda

iniciar la ejecucion forzosa del bien adquirido en régimen de propiedad temporal.

En el caso de que el propietario sucesivo haya optado por la resolucion del
contrato, ante la imposibilidad de acudir a otro tipo de procedimiento, como por
ejemplo el monitorio, ha de iniciar los tramites del juicio declarativo, ya sea
ordinario o verbal, en funcion de la cuantia. Para su concrecién hay que acudir
a laregla octava del articulo 251 LEC, que dispone que “en los juicios que versen
sobre la existencia, validez o eficacia de un titulo obligacional” se calculara “por
el total de lo debido, aunque sea pagadero a plazos”. Una vez celebrado el
oportuno proceso Yy dictada la sentencia por la que se acuerda la resolucion del
contrato, puede ocurrir que el propietario temporal no cumpla de forma voluntaria
con el mandato judicial y se niegue a abandonar el inmueble, debiendo instarse

la ejecucion de dicha sentencia*. Ello implicard que, una vez autorizada vy

41 El articulo 249.2 de la LEC dispone que “Se decidiran también en el juicio ordinario las
demandas cuya cuantia excedan de seis mil euros y aquéllas cuyo interés econdmico resulte
imposible de calcular, ni siquiera de modo relativo”.

42 Segun el articulo 250.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil: “Se decidiran también en el juicio
verbal las demandas cuya cuantia no exceda de seis mil euros y no se refieran a ninguna de las
materias previstas en el apartado 1 del articulo anterior”.

43 Articulo 517.2.4 de la LEC.

44 Segun lo dispuesto en el articulo 549 de la LEC.
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despachada ejecucion, el secretario judicial ordene de inmediato lo que proceda
segun el contenido de la condena®, que, en este caso, consistira en la entrega
del inmueble al titular sucesivo. No obstante, este precepto ha de
complementarse con lo dispuesto en el articulo 704.1 LEC, que regula los
supuestos en los que el inmueble objeto de entrega fuera la vivienda habitual del
ejecutado o de quienes de €l dependieran. En este caso, “Cuando el inmueble
cuya posesion se deba entregar fuera vivienda habitual del ejecutado o de
quienes de él dependan, el Secretario judicial les dara un plazo de un mes para
desalojarlo. De existir motivo fundado, podra prorrogarse dicho plazo un mes
mas”. Es decir, al tratarse de la vivienda habitual del propietario temporal, la
ejecucion de la sentencia puede prorrogarse por un mes mas que si no se tratare
de una vivienda habitual, pero, una vez trascurrido ese plazo se procedera de
inmediato al lanzamiento y, por tanto, la propiedad se entregara al propietario

sucesivo.

2.4.1.2. Las consecuencias juridicas resultantes del impago del crédito

hipotecario.

En el caso de que se pacte el pago integro para la adquisicion de la propiedad
temporal, lo més factible es que para ello se solicite un préstamo hipotecario,
facultad que la normativa otorga al propietario temporal sin necesidad de contar
con el consentimiento del propietario sucesivo. Ello hace que nos preguntemos
acerca de cuales son las consecuencias juridicas si el propietario temporal
incumple con su obligacion de hacer frente a las mensualidades de dicho

préstamo.

Evidentemente y como no podia ser de otra forma, dado que el que asume
la deuda con la entidad financiera que le otorga el préstamo es el propietario
temporal, bajo ninguna circunstancia dicha deuda puede afectar al propietario
sucesivo, a quien se ha de entregar la propiedad libre de cualquier tipo de
gravamen una vez que ha transcurrido el plazo pactado. Teniendo en cuenta que
el Unico deudor es el propietario temporal, si éste incumple con su obligacion de

abonar las cuotas hipotecarias, la entidad financiera podra iniciar el proceso de

45 Articulo 703.1 LEC.
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ejecucion hipotecaria, que tendra que dirigirse contra el deudor y, en su caso,
frente al hipotecante no deudor o frente al tercer poseedor de los bienes
hipotecados*. La ejecucion hipotecaria conlleva, como bien se sabe, la
enajenacion del bien hipotecado, que se efectuara de acuerdo a las normas
recogidas en los articulos 655 a 675 de la LEC. Sin embargo, es importante
resaltar que el adjudicatario del bien lo sera, bajo la condicién de propietario
temporal, por el tiempo que reste para que la propiedad deba retornarse al titular

sucesivo?’.

En el caso de que la puja quede desierta, sera el ejecutante quien acabara
adjudicandose la propiedad y convirtiéndose, de este modo, en propietario
temporal, con todas las consecuencias que ello conlleva. Esta es la razén que
hace que dificulta que las entidades financieras otorguen financiacion para

adquirir este tipo de propiedad.

Sin embargo, esta figura puede ser la idénea en los supuestos en que la
condicion de propietario sucesivo recae sobre la entidad financiera. Es por todos
conocido que esas entidades disponen de un importante stock de viviendas
vacias, que nos les reporta beneficio alguno, sino que, al contrario, al tener que
hacerse cargo del pago de los impuestos correspondientes y de las cuotas de

las comunidades de propietarios, les supone un gasto muy elevado.

Como veniamos diciendo, para el caso de que sean las entidades financieras
las propietarias de los inmuebles, la propiedad temporal puede suponer una gran
ventaja, ya que las mismas seguirian manteniendo la propiedad sucesiva,
mientras que los propietarios temporales les vayan abonando una cuota
mensual, ademas de hacerse cargo éstos de toda clase de gastos. No obstante,
es probable que la opcion de la propiedad temporal vaya acompafiada de un
préstamo hipotecario dirigido a facilitar el acceso a la vivienda, pudiendo resultar
que el deudor satisfaga las cuotas del préstamo o bien, que incumpla su
obligacion de pago. Nada obsta tampoco a la posible presencia de un tercer

poseedor, o bien de un hipotecante no deudor.

46 Articulo 685 LEC.
47 CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual”, op. cit., pag. 13.
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Si el deudor cumpliese con su obligacion de abonar las cuotas pactadas, una
vez finalizado el plazo establecido para la propiedad temporal, ésta retornara a
la entidad de crédito, que podria optar por someterla de nuevo al régimen de

propiedad temporal o bien transmitir su derecho de retorno“®.

Si, por el contrario, el deudor incumpliese con esa obligacién de abonar las
cuotas hipotecarias, hay que ver cuales son las consecuencias de ese
incumplimiento. Para ello podemos acudir al articulo 693 de la LEC que dispone
que si vencieren al menos tres plazos mensuales sin cumplir el deudor su
obligaciéon de pago, o un niumero de cuotas tal que suponga que el deudor ha
incumplido su obligacion por un plazo equivalente a tres meses, la entidad
financiera podra iniciar el proceso de ejecucion hipotecaria dirigido a satisfacer
la deuda cuyo pago se garantizd hipotecando la propiedad temporal.
Alternativamente, también puede la entidad reclamar la totalidad de lo adeudado
por capital y por intereses, en funcion de lo que se haya pactado en la escritura
de constitucion de la hipoteca. Por tanto, la entidad financiera recuperara la plena
propiedad del bien, al coincidir en ella la propiedad temporal y la titularidad
sucesiva, a la vez que podra seguir reclamando, por via de la ejecucién ordinaria,
la parte del crédito pendiente de satisfaccion. La demanda se tendra que dirigir
necesariamente contra el deudor, asi como, en su caso, frente al deudor no

hipotecante*®.

2.5. La propiedad compartida.

La propiedad compartida se encuentra regulada en los articulos 556-1 y
siguientes del Cédigo Civil Catalan, que esta incluido en el Capitulo VI del Titulo
V.

La propiedad compartida confiere a uno de los dos titulares, llamado
propietario material, una cuota del dominio, la posesion, el uso y el disfrute

exclusivo del bien y el derecho a adquirir, de modo gradual, la cuota restante del

4 CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual”, op. cit. pag. 13
49 Vid. cita anterior.
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otro titular, llamado propietario formal®°. Es decir, el propietario material adquiere
una cuota inicial del dominio y puede acceder gradualmente a la cuota restante,
cuya propiedad corresponde al propietario formal®®.

La constitucion de ese tipo de propiedad se puede hacer por negocio juridico

inter vivos, a titulo oneroso o gratuito, o incluso mortis causa.

Resulta necesario destacar que, al tratarse de un modo de organizar una
comunidad, el titulo de constitucion ha de hacerse en documento publico,
ademas de inscribirse en el Registro de la Propiedad®?.

Para que el titulo de constitucion sea plenamente valido ha de contener como

minimo las siguientes circunstancias:
a) La cuota inicialmente adquirida.

b) El derecho de adquisicién gradual y los requisitos y condiciones de su
ejercicio. En defecto de pacto, las cuotas sucesivamente adquiridas no podran

ser inferiores al 10% del total de la propiedad.

c) La contraprestacion dineraria, si hay, para el ejercicio en exclusiva de las
facultades dominicales atribuidas sobre el bien, su actualizacién y los criterios

para determinarla a medida que se ejercite el derecho de adquisicién gradual®.

Al tratarse de una figura nueva, desconocida para la mayoria de la poblacion,
el Cddigo Civil de Catalufa dedica sus articulos 556-6 y 556-7 a regular
expresamente cudles son los derechos y obligaciones del propietario material.
En ese sentido establece que al propietario formal se le reconocen una serie de

facultades, entre las cuales conviene destacar las siguientes:

- Poseer y usar el bien y gozar de él de forma plena y exclusiva, con el limite,
salvo que se haya pactado otra cosa, de no comprometer su subsistencia. Como
propietario util que es, junto a tal derecho a usar y disfrutar en exclusiva, el

articulo 556-6.2 CCC le otorga expresamente el derecho a acudir a las Juntas

50 Articulo 556-1 del Cédigo Civil de Catalufia.

51 NASARRE AZNAR, S., SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, pag.
3069 y 3070

52 Articulo 556-5 del CC catalan.

53 Articulo 556-4 del CC catalan.
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de Propietarios y a votar y, en general, a tener todos los derechos derivados si

el inmueble se encuentra en régimen de propiedad horizontal.

- Enajenar, hipotecar y someter a cualquier otro gravamen su cuota, supuestos
en los que debe comunicarlo al propietario formal, asi como disponer de ella por
causa de muerte. En ese sentido, hay que destacar que, en caso de enajenar su
derecho, ha de comunicar el cambio de titularidad al propietario formal. Si no
cumple ese requisito responde solidariamente del pago de la contraprestacion

dineraria.

- Incrementar gradualmente su cuota, de acuerdo con lo establecido en el titulo
de constitucion. Ese derecho no puede ser excluido por el propietario formal. Si
el propietario material no lo ejercita durante el tiempo pactado de duracién de la
propiedad compartida (hasta 99 afios y, a falta de pacto, 30 afios®*), la propiedad
compartida se convertird en una comunidad ordinaria®®. Es decir, el derecho a
adquirir gradualmente mas cuota no se puede excluir de la configuracion de la
propiedad compartida, dado que le es consustancial. Sin embargo, el propietario
material puede renunciar a adquirir esa cuota, salvo que se haya pactado
expresamente con el propietario material que la no adquisicion de mas cuota

resuelve el régimen de propiedad compartida.

La normativa no solo recoge las facultades del propietario material, sino que
recoge asimismo una serie de obligaciones. Entre ellas, la de pagar el precio de
adquisicion de las cuotas, satisfacer la contraprestacion dineraria establecida -
cuyo importe, en defecto de pacto, disminuye proporcionalmente con la
adquisicion de mas cuota- asi como satisfacer los gastos e impuestos vinculados

a la propiedad del bien.
Por su parte, el propietario formal también tiene las siguientes facultades:

- Enajenar, hipotecar y someter a cualquier otro gravamen su cuota, asi como
disponer de ella por causa de muerte, sin perjuicio de los derechos de tanteo y

retracto del propietario material.

54 Articulo 556-4.3 del CC catalan.
55 Articulo 556-11) ¢ del CC catalan.
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- Exigir al propietario material, salvo que se pacte otra cosa, que se haga cargo
de las obras de reparacion o reconstruccion si el bien se deteriora un 20 % o0 mas
0 se compromete su subsistencia. El propietario formal tiene derecho a acceder
al inmueble para comprobar su estado. Si se le niega el acceso o si, después de
haber accedido a él, se comprueba que la subsistencia del bien esta afectada, el

propietario formal puede solicitar judicialmente cualquier medida cautelar®®.

Para el caso de la propiedad compartida se establecen varias causas que
producen su extincion®’. La primera de ellas es la reunién en una sola titularidad
de la totalidad de las cuotas de propiedad, es decir, que el propietario material
haya adquirido la totalidad del inmueble. Con ello se considera que se ha

cumplido el objetivo para el cual se ha constituido esa tenencia intermedia.

Otras formas de extincion de esa figura son la destruccion o la pérdida del
bien, tanto juridica como fisica, el transcurso del plazo de duracion pactado o
legal o, en el caso de que se acordaran plazos de ejercicio de las opciones del
titular material para adquirir la siguiente cuota, el no cumplimiento de lo
acordado. Hay que afadir la conversion en un régimen de comunidad ordinaria
o especial, o la extincidbn acordada de mutuo acuerdo por ambos titulares, asi
como la renuncia de cualquiera de los dos titulares, acreciendo el otro
automaticamente. En este sentido, se debe tener en cuenta que la renuncia no
puede perjudicar a las obligaciones vencidas, pero aun pendientes ni a los
derechos constituidos a favor de terceros®®. Asi, por ejemplo, si el titular material
hubiese constituido una hipoteca sobre su cuota, su renuncia a la cuota implicara
gue ésta subsista sobre todo el bien, como sucede en el caso de la hipoteca

constituida sobre usufructo.

Una vez extinguida la propiedad compartida, por el vencimiento del plazo o
por la falta de ejercicio de cualquiera de los derechos de adquisicion gradual
acordados, el bien afectado pasa a la situacion de comunidad ordinaria indivisa.

En este caso, quien ha sido propietario formal puede exigir la adjudicacion de la

56 Las facultades del propietario formal vienen recogidas en el articulo 556-8 del CC catalan.

57 Articulo 556-11 CCC.

58 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 Catalufia y
su extension al resto del Estado”, Nasarre Aznar, S., (director), Bienes en comun, Tirant lo
Blanch, op.cit., pag. 804.
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totalidad del bien objeto de la comunidad pagando el 80% del valor pericial
(determinado en el momento de exigir la adjudicacién) de la participacion de
quien ha sido propietario material®®.

Por tanto, entre las distintas causas por las que se puede extinguir la propiedad
compartida, puede que la mas conveniente, en el sentido de cumplir con el fin
buscado por el legislador, sea la reunidn en una sola titularidad de la totalidad de
las cuotas de la propiedad. Ello supone que el propietario material ha ido
adquiriendo progresivamente la totalidad de la propiedad y, por tanto, se
convierte en el Unico propietario del bien®. La reunion de la totalidad de las
cuotas en un solo titular permite afirmar que la propiedad compartida ha cumplido

totalmente con su objetivo.

2.5.1. El tratamiento procesal de la propiedad compartida.

Como ya hemos mencionado anteriormente, a través de la propiedad
compartida el propietario material accede, en pleno dominio, a una parte del
inmueble por el que tendra que abonar la cantidad estipulada al propietario
formal y, ademas, accede a poseer, usar y disfrutar la totalidad de ese inmueble,
por lo que también habra de abonar una contraprestacién dineraria, pudiendo

adquirir gradualmente la cuota restante del propietario formal.

Partiendo de la base de que la principal obligacion del propietario material es
el pago de las cuotas correspondientes, se puede dar el caso que éste incumpla
con dicha obligacion, siendo necesario analizar las dos posibles situaciones que
pueden derivarse de la inobservancia de alguna de las obligaciones pecuniarias
del propietario material. Puede darse la situacion de que una vez satisfecha la
cuota de dominio inicial, se deje de pagar la contraprestacion dineraria o que,
para adquirir dicha cuota de dominio inicial, se precise recurrir a un préstamo

hipotecario, cuya devolucién se incumpla®?.

59 Articulo 556-11.3 CCC.

60 Preambulo de la Ley 19/2015, de 29 de julio.

61 CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual, op.cit. pag. 15.
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2.5.2. El incumplimiento del propietario material de la obligacion de

abonar la contraprestacién dineraria.

En primer lugar, vamos a proceder al andlisis del caso en el que el propietario
material no precisara de financiacion alguna para abonar la cuota inicial, asi,
como el hipotético caso en el que, para evitar la pérdida de la vivienda
hipotecada, la entidad de crédito y el deudor pactasen una propiedad compartida,

convirtiendo la parte del préstamo amortizada en la cuota de dominio inicial.

Pues bien, en el supuesto de que el deudor incumpla con su obligacion de
pago correspondiente al ejercicio de las facultades dominicales que tiene
atribuidas, se ha de acudir al articulo 556-9 del CCC para ver cuales son las
consecuencias de dicho impago. Dicho precepto dispone que “la cuota del
propietario material queda afectada, con caracter real, al pago de la
contraprestacion”, teniendo el crédito que se derive “preferencia de cobro sobre
la cuota, con la prelacion que determine la ley”. Este articulo recoge una
afectacion real sobre la cuota del propietario material para garantizar el pago de
la contraprestacion dineraria en caso de transmitirla a un tercero, lo que significa
que, si el propietario material deja de pagarla y transmite su propiedad, el nuevo
adquiriente quedara vinculado al abono de la deuda que pueda dejar insatisfecha
el titular anterior y que, por ello mismo, no es su deuda personal. Pero, ademas,
se establece un derecho preferente de cobro sobre la cuota del propietario
material. Es decir, se establece un privilegio legal que reconoce al acreedor, que
en este caso es el propietario formal, prioridad, ante la confluencia de otros
posibles acreedores, para el cobro de las cantidades debidas en concepto de

renta®?.

Otra duda razonable que surge en ese tipo de propiedad seria en relacion con
el cauce procesal que hay que seguir para reclamar el crédito impagado. Para
intentar dar respuesta a esta cuestion hay que tener en cuenta que estamos ante
un supuesto muy similar al del impago de los gastos comunes de las
comunidades de propietarios, debido a la existencia, por un lado, de una

afectacién real para garantizar el pago de la deuday, por otro, de una preferencia

62 CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual, op.cit. pag. 16.
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de cobro del acreedor. Por ello, puede ser util observar el tratamiento procesal
previsto para este supuesto®, es decir, acudir al articulo 9 de la Ley 49/1960, de
21 de julio, sobre Propiedad Horizontal, que recoge las siguientes obligaciones
del propietario: “contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el
titulo o a lo especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no
sean susceptibles de individualizacion”. Hay que destacar que el apartado
segundo de la letra e) atribuye la consideracion de preferentes a los créditos a
favor de la comunidad que se deriven de “la obligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las cuotas imputables
a la parte vencida de la anualidad en curso y los tres afios anteriores” y, por su
parte, el tercer apartado establece una afectacion real a favor de la comunidad
“para los gastos generales producidos en la anualidad en que la vivienda o local
se transmite y el afio natural inmediatamente anterior” . Por lo que, ademas de
la referida afectacién real, existe un reconocimiento legal expreso de la
preferencia de cobro de dichos créditos por parte de la comunidad. En caso de
que dicho propietario incumpla con la obligacion de pago®, la Junta de
propietarios puede acordar exigir dicha deuda a través de un proceso monitorio
ya que el articulo 812.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil ha previsto

expresamente esta posibilidad.

No debemos olvidar que del mismo modo que la propiedad compartida, la
propiedad horizontal es una institucion propia del derecho civil catalan que
cuenta con su particular regulaciéon en el Cédigo civil de Catalufia®®, al margen
de la LPH®®. Entre sus singularidades destaca la afectacion real de los elementos
privativos, que responderan tanto de las cantidades debidas por los titulares del
inmueble como también de los anteriores titulares “por razén de gastos comunes,

ordinarios o extraordinarios, que correspondan a la parte vencida del afio en que

63 Vid. cita anterior.

64 Articulo 21 de la Ley de 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal, de ahora en
adelante LPH.

85En concreto, se desarrolla en los articulos 553-1 a 553-59 del Libro Quinto del Coédigo Civil de
Catalufia, relativo a los derechos reales, aprobado por la Ley 5/2006, de 10 de mayo (BOE n°148,
de 22.6.2006).

6 SANCHEZ JORDAN, E., (2015) “La propiedad horizontal en derecho estatal y en el derecho
civil de Catalufia”, Nasarre Aznar, S., (dir.) Bienes en comun, Tirant lo Blanch, pag. 435.
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se transmiten y del afio natural inmediatamente anterior, sin perjuicio de la

responsabilidad de quien transmite®””.

Ello ha hecho que surja la duda acerca de si resulta de aplicacion en Cataluiia
el proceso monitorio contemplado en el articulo 21 de la LPH, ya que parece que
nos encontramos ante dos instituciones juridicas distintas. No obstante, la
doctrina mayoritaria® se ha pronunciado en sentido afirmativo al considerar que
el contenido de dicha norma es de caracter procesal. Por lo tanto, ambas

instituciones juridicas reciben idéntico tratamiento procesal®®.

De lo anteriormente expuesto se desprende que las rentas impagadas en el
ambito de la propiedad compartida se pueden reclamar a través del proceso
monitorio’®, cuyo éxito depende de la actitud que vaya tomando el deudor. En
caso de que ignore el pago, el acreedor podra solicitar el inmediato despacho de
ejecucion. Sin embargo, si el deudor se opone al requerimiento de pago se
procedera a dar por finalizado el proceso monitorio y a iniciar el correspondiente
procedimiento declarativo por razon de la cuantia adeudada, siendo la Unica
alternativa viable para reclamar el pago de la deuda. En ese sentido, conviene
destacar que, si el procedimiento finaliza con una sentencia en la que se condena
al deudor al pago de la cantidad adeudada, y éste persiste en su negativa a
abonar dicha deuda, el acreedor debera instar la ejecucion de la sentencia. Por
tanto, el proceso se puede volver muy costoso y lento, convirtiendo esta opcion
en poco interesante.

Teniendo en cuenta las consecuencias negativas que pueden derivarse de la
reclamacion de las cantidades adeudadas al propietario material por la via del
proceso monitorio, se puede acudir a otra via que puede dar mejor respuesta al
problema que nos ocupa. Partiendo de la base de que la propiedad compartida
ha de inscribirse en el Registro de la Propiedad, lo que evidencia su previa

formalizacibn en escritura publica, (titulo ejecutivo que lleva aparejada

67 Articulo 533-5 CC de Catalufia.

68 CLAVELL HERNANDEZ, V., (2008), “Régimen juridico de la propiedad horizontal”, Giner
Gargallo, A., (dir.) Derechos Reales, Comentarios al libro V del Cédigo civil de Cataluiia Tomo I,
Bosch, Barcelona, pag. 766.

69 CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual, op.cit. pag. 18.

0 PICO | JUNOY, J., “Nuevas perspectivas sobre la debida armonizacion del proceso monitorio
y el posterior juicio ordinario”, op.cit, pp. 41 a 100.
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ejecucion)’t. En caso de incumplimiento de dicha obligacién el propietario formal
podra solicitar la ejecucion forzosa, sin necesidad de acudir previamente a un
juicio declarativo. En ese caso, la realizacion de dicha cuota de dominio
comportaria que el rematante se subrogase en los derechos y obligaciones del
propietario material. Lo que implicaria que, ademas del precio de adquisicion,
tendria que pagar la contraprestacion dineraria correspondiente al ejercicio de
las facultades dominicales atribuidas sobre la cuota del propietario formal, asi
como todos los gastos e impuestos vinculados a la posesion, uso y disfrute del
bien, ademas de ostentar el derecho de adquisicibn gradual de la cuota

restante’2.

La ejecucion de la cuota de dominio del propietario material, para hacer frente
al pago de la contraprestacion dineraria debida al propietario formal, daria lugar
a su pérdida en beneficio del rematante, quien devendria el nuevo propietario
material de la vivienda. Por lo tanto, el régimen de propiedad compartida se
mantendria entre el nuevo adquiriente de la propiedad material y el propietario
formal, salvo que el adquiriente coincidiese con la persona del ejecutante, en
Cuyo caso se extinguiria por reunirse en una sola titularidad todas las cuotas de

propiedad?.

Se puede dar el caso de que, una vez adjudicada la cuota de dominio al
rematante, se le conceda la condicidn de nuevo titular material, pero el ejecutado
no desaloje la vivienda. En este caso podriamos plantearnos la aplicacion
analdgica de los articulos 675.2 y 661.1 LEC, pero, en la medida en que estas
normas estan pensadas para el lanzamiento de personas distintas al ejecutado
-como es el caso del arrendatario o de los ocupantes de hecho- descartamos
esta opcion. Entendemos por ello mas acertada la soluciéon que ofrecen los
articulos 703 y 704 LEC, siendo suficiente para el lanzamiento el decreto de
adjudicacién del pleno dominio de la cuota de la vivienda al nuevo propietario

material”.

71 Articulo 517.2.4 de la LEC

72 CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual, op.cit. pag. 18.

73 CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual, op.cit. pag. 19.

74 Vid. cita anterior.
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Con independencia de cual sea la via seguida para reclamar el pago de las
cantidades adeudadas hay que acudir a lo dispuesto en la LEC. para hacer
efectiva la realizacion del bien. Asi, en el caso que nos ocupa, el ejecutante podra
cobrar su crédito tras la enajenacion de la cuota de dominio. Sin embargo, esta
opcion puede complicarse ante la concurrencia, junto al propietario formal, de
otros titulares de derechos de crédito. En este caso, la Unica opcién que ofrece
la actual normativa procesal consiste en acudir al incidente de los articulos 614
y siguientes LEC, reguladores de la terceria de mejor derecho. Sin embargo,
para ello es necesario que en la escritura de constitucion de la propiedad
compartida se haya hecho constar la preferencia de cobro del propietario formal,
lo que le permitiria contar con un principio de prueba de un crédito que se

considera como preferente.

2.5.3. Las consecuencias resultantes del impago del crédito hipotecario.

Otra situacién que se puede dar es aquella en la que el propietario material
no tiene suficiente dinero para abonar la cuota inicial de dominio. En ese caso
tendra que solicitar un préstamo hipotecario, cuya garantia recaera sobre esa
cuota inicial. Teniendo en cuenta lo anterior, puede darse la situacion en la que
el propietario material no haga frente a esa deuda hipotecaria pero si vaya

abonando la contraprestacién dineraria al propietario formal.

En este caso, sera necesario acudir a un proceso de ejecucion hipotecaria,
para lo cual habra que presentar la escritura de constitucion de hipoteca en la
gue ha de constar el precio de tasacién del bien hipotecado y el domicilio que el
deudor hubiere fijado para la préactica de los requerimientos y notificaciones?®.
No obstante, el régimen de propiedad compartida constituido sobre el inmueble
va a comportar que la ejecucion repercuta Unicamente sobre la cuota de dominio
gue el propietario material hipotecé para acceder a la misma. En ningin caso se

puede ver afectada la cuota que mantiene en propiedad el propietario formal.

Por tanto, la realizacion de la cuota de dominio y su consiguiente adquisicion

por el rematante no quiere decir que la propiedad compartida se extinga, sino

75 Articulo 682 de la LEC
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que el nuevo adquiriente queda subrogado en los derechos y obligaciones que
le correspondan en tanto que propietario material’®. Por lo que tendrd que
abonar, ademés del precio de adquisicion, la correspondiente contraprestacion
dineraria’’. Asimismo, serd quien debera abonar toda clase de gastos e

impuestos vinculados a la propiedad?®.

En otros términos, el deudor tendra que abandonar la vivienda y el rematante
sera el nuevo propietario material. Si el deudor se negara a desalojar la vivienda
de forma voluntaria, cabra estar, de nuevo, a lo dispuesto en los articulos 703 y
704 LEC™®.

3. LA POSIBLE REGULACION DE LA PROPIEDAD TEMPORAL Y LA
PROPIEDAD COMPARTIDA EN EL DERECHO CIVIL COMUN.

3.1. Consideraciones generales acerca de la regulacién de las tenencias

intermedias en el derecho civil espaiiol.

Las tenencias intermedias pueden ser unos instrumentos adecuados para
solucionar el problema de los ciudadanos a acceder a una vivienda digna.
Ademas, hay que tener en cuenta que la introduccién de estas figuras no deberia
encontrar dificultad alguna, no més de las que ha encontrado con ocasién de su

regulacion en el derecho civil catalan.

En primer lugar, surge la pregunta de si estas figuras deberian regularse en
el Codigo Civil o en una ley especial. Una oportunidad perdida fue no haberlas
introducido en el Plan Estatal de Vivienda 2013-2016, tal y como se esta
haciendo en el Plan por el Derecho a la Vivienda en Catalufia. No sélo se podrian
haber apuntado, sino que al menos se podrian haber previsto las que existen o
pudiesen existir en derechos civiles propios. De esta manera se podrian haber

beneficiado de las ayudas a la vivienda social marcadas desde el Plan Estatal,

76 Articulo 556-12 CCC

I CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual, op.cit. pag. 20.

78 Vid. cita anterior.

7 CERRATO GURI, E., “Aspectos procesales de la propiedad temporal y de la propiedad
compartida de la vivienda habitual, op.cit. pag. 21.
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tanto las regiones que no las tuviesen, como o el propio Estado. Pasada ya esta
posibilidad, y en el caso de resultar excesivamente complejo modificar el Codigo
Civil, deberia recurrirse a una ley especial, limitada, solo a tenencias intermedias
sobre vivienda, tal y como ya sucede con los arrendamientos urbanos®® o la

propiedad horizontal®!.

Si se optase por la reforma del Cédigo Civil, la ubicacion sistematica para la
propiedad temporal podria ser en sede de dominio, inmediatamente antes de
comenzar con las situaciones de comunidad, es decir entre los articulos 391 y
392 CC, o como una propiedad especial entre los articulos 429 y 430 CC. En el
caso de la propiedad compartida, en tanto que situaciéon de comunidad, entre los
articulos 406 y el 407.

Pero para ver si es posible introducir las figuras intermedias en el derecho civil
comlin es conveniente comprobar si las mismas se apartan o no de la
configuracion tradicional del derecho de propiedad en el CC, y sobre todo en sus

caracteristicas de unidad, absolutismo y perpetuidad.

De acuerdo con la doctrina civilista®?, la configuracion del derecho de
propiedad en el Cdédigo Civil responde a las notas de unidad, perpetuidad,
exclusividad, elasticidad y no limitaciéon, considerada en el sentido de
indeterminacion de las facultades que pueden ejercerse sobre el bien®. Ello
significa que la propiedad incluye todas las facultades que no han sido excluidas
de forma voluntaria o por imperativo legal. Lo mismo puede predicarse del
articulo 541-1 CCC, que prevé como caracteristicas esenciales, su generalidad,
abstraccion, elasticidad, exclusividad y perpetuidad®, con el matiz de que el
legislador catalan ha incorporado también su funcién social®®, adaptando con ello

el CCC a las nuevas necesidades sociales.

80 | ey 29/1994, de 24 de noviembre sobre Arrendamientos Urbanos.

81 Ley 49/1960, de 21 de julio sobre Propiedad Horizontal

82 MONTES, V. L. (1980), La propiedad privada en el sistema del Derecho civil contemporaneo.
Editorial Civitas, Madrid, pag. 67.

83 En ese sentido se han pronunciado también las SSTS de 27 de junio de 1991(RJ 1991/9821)
y 24 de octubre de 2005 (RJ 2005/8285).

84 | LEBARIA SAMPER, S. (2008) “Articulo 541-1”, en Giner Gargallo, A (dir.) Derechos reales.
Comentarios al Libro V del Cddigo Civil de Catalufia, vol. |, Bosch, Barcelona. pag. 434.

85 Articulo 541-2 del CCC.
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Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto, podemos afirmar que el
derecho de propiedad en ambos textos se sitla en la 6rbita de los sistemas de
Derecho Civil®® y no en la concepcién angloamericana de la misma como “bundle
of rights” o como “slice of time”, de donde parten, precisamente, las dos figuras
que proponemos®’. Por lo tanto, surge la pregunta de si realmente es posible
introducir las tenencias intermedias en el derecho civil espafiol, ya que parece
que éstas van en contra de la caracteristica de unidad de la propiedad (ya que

la propiedad temporal y la compartida vienen a fragmentar la misma).

Para responder a este interrogante hay que realizar un analisis exhaustivo de
los diferentes elementos que caracterizan la funcion social de la propiedad, para
determinar si el legislador espafiol, respetando el contenido esencial de este

derecho, podria llevar a cabo una regulacion de las tenencias intermedias.

De acuerdo con la doctrinal®, los tres primeros elementos que integran la
funcién (su caracter estructural, la referencia de la funcion social al destino del
bien objeto del derecho y el hecho de que corresponde al legislador concretar
dicha funcién) no plantean ningun tipo de problema. Efectivamente, la funcion
social tiene un caracter estructural respecto al derecho de propiedad, la finalidad
de una vivienda en régimen de propiedad compartida o temporal seria atender a
las necesidades de alojamiento de sus titulares y, por ultimo, es obligacion del
legislador delimitar el contenido del derecho de propiedad atendiendo a su

funcion social y respetando siempre su contenido esencial®®.

Pero no ocurre lo mismo con los otros elementos. El cuarto elemento
consistiria en la necesaria armonizacion de los intereses del propietario y de la
colectividad en el proceso de concrecion del elemento funcional del derecho®.
Para determinar este elemento hay que poner la funcion social en relacién con

los principios del Estado social y democratico de derecho, los valores

86 MUNOZ GUIJOSA, M.2 A., (2009) “Propiedad privada, funcién social y Texto Refundido de la
Ley de Suelo”. Revista de Urbanismo y Edificacion Aranzadi, num. 20/2009. Editorial Aranzadi,
S. A., Pamplona.

87 NASARRE AZNAR, S., SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. op. cit., pag. 3102.

8 CALVO SAN JOSE, M.J. (2000) La funcion social de la propiedad y su proyeccion en el sistema
de compensacién urbanistica. Ediciones Universidad de Salamanca. pag. 79

89 En ese sentido se pronuncia la STC 227/1988, de 29 de noviembre.

% NASARRE AZNAR, S., SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. op. cit., pag. 3103.
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informadores del estatuto de los derechos fundamentales y las normas de la
Constitucion Econémica®’. Para ello resulta necesario ver si existe algin
principio que justifique la delimitacién del derecho de propiedad por el legislador,
pues la funcién social no puede recaer sobre todos los bienes, solo lo puede
hacer sobre aquellos bienes o derechos privados que son, al mismo tiempo,
apoyo de intereses generales o bienes de la colectividad. Estos intereses
tendrian amparo en el articulo 47 CE, que regula el derecho constitucional a una
vivienda digna y habilita a los poderes publicos a promover las condiciones
necesarias para hacer efectivo este derecho. Ademas, el Estatuto de Autonomia
de Cataluiia, en sus articulos 47 y 26, configura la vivienda como un principio

rector y como un derecho en los ambitos civil y social®?.

A tenor de lo anteriormente expuesto, se entiende que el legislador podria
introducir la propiedad compartida y la propiedad temporal sobre la base del
articulo 47 CE, que habilita y justifica la imposicion por parte de los poderes

publicos de limites al derecho de propiedad.

El quinto y dltimo elemento radica en la correcta aplicacion del principio de
proporcionalidad. Es decir, la intervencion del legislador en el contenido del
derecho tiene que ser proporcionada, por lo que es necesario analizar si el
legislador respeta el contenido esencial del derecho de propiedad al regular las
tenencias intermedias. A tal fin se ha de realizar un test de proporcionalidad, que
comprende, a su vez, tres elementos. El primer elemento es el juicio de
adecuacion. En otros términos, la medida ha de ser adecuada para la
consecuciéon de un fin constitucionalmente licito, respecto de lo cual no existe
duda alguna. El segundo elemento es el juicio de necesidad, lo que significa que
la medida ha de ser necesaria y, ademas, no ha de existir una medida alternativa
menos onerosa. Esto se puede justificar por los problemas estructurales para
acceder a una vivienda digna. El tercer y ultimo elemento es el juicio de

proporcionalidad en sentido estricto, que se traduce en una evaluacion de costes

°1 PEREZ LUNO, A. E., y Rodriguez de Quifiones y de Torres, A., “Comentarios a la Constitucion
Espariola de 1978”, Tomo lll, Editoriales de Derecho Reunidas, Edersa, pag. 527

92 NASARRE AZNAR, S., y SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. op. cit., pag. 3103
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y beneficios, es decir, las ventajas que se obtienen con la medida tienen que ser

mayores que las desventajas que la misma genera®.

En relacién con los beneficios, se puede afirmar que tanto la propiedad
compartida como la propiedad temporal redundaran en beneficios, para la
sociedad y para el poder publico. El beneficio que supondria para la sociedad es
la posibilidad de dotar el acceso a la vivienda de una tercera via que cumple con
los principios de asequibilidad, flexibilidad y estabilidad en la tenencia. Para el
poder publico estas tenencias podrian representar una via para obtener
beneficios sociales y financieros a corto y largo plazo. Pero también supondria
un beneficio desde el punto de vista financiero, ya que contribuirian al aumento

de los activos inmobiliarios de los individuos®4.

En relacién con la desventaja que la regulacion de las tenencias intermedias
puede suponer, es necesario comprobar si realmente hay que sacrificar el
derecho de propiedad y en qué medida con ello se respetaria su contenido
esencial. Para una mejor comprension de estos extremos vamos a proceder a

analizar de forma separada la propiedad temporal y la propiedad compartida.

3.1. Laposibleregulacion de lapropiedad temporal en el derecho civil

comun.
3.1.1. Latemporalidad del dominio.

En cuanto a la propiedad temporal existen dos problemas: la temporalidad del
dominio y la posible coexistencia de dos propietarios. En cuando al primer
problema, el Tribunal Constitucional entiende que el derecho de propiedad no
puede tener un cardcter temporal, puesto que la perpetuidad del dominio
formaria parte de su contenido esencial®®. Esta caracteristica seria entonces el
criterio para distinguir entre un derecho de aprovechamiento, necesariamente
temporal, y el derecho de propiedad. No obstante, no compartimos esa

argumentacion del Tribunal Constitucional, ya que entendemos que, si bien es

98 Vid. cita anterior.

% NASARRE AZNAR, S., Y SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las
tenencias intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. op. cit., pag. 3104.

9 En este sentido se pronuncia el TC en su sentencia de 29 de noviembre de 1988.
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cierto que la perpetuidad es una caracteristica del dominio tal y como se
configura en los articulos 348 CC y 541-1 CCC, no obstante, esa nocién es una
de las propiedades a las que hace referencia la sentencia del Tribunal
Constitucional 37/1987 cuando habla de plasticidad del dominio, que se
manifiesta en la existencia de diversas propiedades o diversos estatutos
juridicos. Por lo tanto, si bien es cierto que el articulo 348 CC tenia un caracter
cuasi-constitucional antes de la CE®®, ello no quiere decir que el legislador tenga
gue respetar hoy en dia todas las facultades que caracterizan esa propiedad, es
decir, en nuestra opinién, solo ha de respetar el contenido esencial ex articulos
33.1y53.1 CEY".

Siguiendo la postura del prof. Nasarre, entendemos que el legislador estatal
podria regular una propiedad temporal®®. En primer lugar, consideramos que la
perpetuidad no forma parte del contenido esencial del derecho de propiedad, a
pesar de que el Tribunal Constitucional se haya pronunciado a favor de esta
tesis®. Entendemos que la caracteristica necesaria para que el propietario
pueda obtener un rendimiento es la exclusividad, la temporalidad del derecho no
afecta al derecho de propiedad ni en su vertiente institucional ni en su vertiente
individual. No obstante, compartimos que la propiedad temporal se tendria que
prolongar durante un periodo minimo de tiempo, ya que de lo contrario se podria
frustrar la finalidad de proveer de una vivienda asequible. Por tanto, una duracion
minima podria ser necesaria para la operatividad de la propiedad temporal como
tenencia intermedia. Ese mismo razonamiento se puede encontrar en la
sentencia del Tribunal Constitucional 227/1998, referente a los derechos de
aprovechamiento de aguas publicas que se limitan temporalmente!®, después
de la Ley 29/1985, de aguas. En dicha sentencia el Tribunal Constitucional afirma
que la fijacion de este plazo “no es tampoco arbitraria ni engendra inseguridad

juridica, ya que, aun cuando pueda suponer una disminucién de las expectativas

% ALONSO PEREZ, M. (1999), “La propiedad en el Cédigo Civil”, en Historia de la propiedad en
Espafia, siglos XV-XX, Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia,
Madrid, pag. 501.

9 NASARRE AZNAR, S., y SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. op. cit., pag. 3105.

98 Vid. cita anterior.

99 En ese sentido se pronuncia la Sentencia del Tribunal Constitucional de 29 de octubre de 1988.
100 | a derogada Ley 29/1995, de 2 de agosto, de aguas limitaba los derechos de
aprovechamiento de aguas publicas a 75 afios.
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de rentabilidad patrimonial originadas por situaciones creadas al amparo de la
legislacion anterior, este nuevo limite temporal es razonable y suficiente, a
efectos de la amortizacion de las obras necesarias para la normal utilizacion de
la concesion”. Por tanto, el legislador tendrd que establecer un periodo de
duracion que permita al propietario temporal tener la seguridad de que va a
obtener una rentabilidad de su derecho, ya que, en caso contrario, perderia por
completo su finalidad.

Volviendo a la perpetuidad, y en el caso de que se considerase como un
elemento esencial del derecho de propiedad, ello no impediria que el legislador
pudiera llegar a fraccionar la propiedad por periodos de tiempo, dado que seria
suficiente con que el legislador respetara el resto o una parte de los elementos
que integran el contenido esencial del derecho de propiedad. Es decir, un
propietario podria tener las facultades de usar, disfrutar y disponer de un bien
por un periodo de tiempo. En este caso, la limitacion del derecho de propiedad
sobre la base de la funcién social no llegaria a desnaturalizarlo, puesto que el
resto de las facultades que permitirian obtener una rentabilidad permanecerian
intactas!®’. Ademas, en nuestro ordenamiento juridico se pueden encontrar
varios ejemplos de propiedades temporales que cumplirian con estos requisitos,
entre ellos destaca el derecho de superficie que es un derecho real limitado sobre
una finca ajena que atribuye temporalmente la propiedad separada de las
construcciones o de las plantaciones que tengan lugar sobre la finca. La
doctrinal®? defiende que del derecho de superficie regulado en la ley estatal
surgen dos propiedades diferentes en un plano de igualdad, que son la propiedad
del propietario del suelo y la propiedad del superficiario, la cual revierte a manos

del propietario del suelo una vez finalizado el periodo pactado®.

Otro ejemplo podria ser el de lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo
1/1996, de 12 de abril, de propiedad intelectual, que prevé que el autor de una
obra tiene una serie de derechos de caracter patrimonial, de los cuales podemos

destacar los de explotacion, disposicion y, en particular, el de caracter moral que

101 NASARRE AZNAR, S., SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. op. cit., pag. 3110.

102 DE LA IGLESIA MONJE, M. I. (2009), “El nuevo derecho de superficie”, Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, nUm. 712, marzo-abril, pag. 670

103 E| periodo de tiempo pactado no puede ser inferior a 99 afios segun lo dispuesto en el articulo
40.2 del Real Decreto Legislativo 2/2008
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se materializa en varias facultades?*. Dicho derecho esta limitado a la vida del
autor y setenta afios después, razon por la cual entiende la doctrina que la

propiedad intelectual es temporal, absoluta y exclusiva'®®.

También cabe tener en cuenta otros casos de propiedad temporal como la
titularidad fiduciaria, en los casos de sustituciones fideicomisarias, o las
donaciones a plazo o condicion resolutoria y con clausula de reversion. En las
primeras, el fiduciario tiene la condicion de propietario temporal hasta que se
cumpla el plazo fijado o la condicién previstal®. En las segundas, el donatario
adquiere la propiedad de los bienes de forma temporal solamente hasta el

cumplimiento del plazo o la condicion®’.

A tenor de todo lo que acabamos de exponer, observamos que el legislador
ha modulado el derecho de la propiedad siempre que lo ha considerado
necesario. Luego la propiedad temporal se puede introducir perfectamente en la

normativa civil comun.

3.1.2. La coexistencia de dos propietarios sobre un bien.

En cuanto al segundo de los problemas que plantea la propiedad temporal -
la coexistencia de dos propietarios sobre un mismo bien-, nos lleva a plantearnos
si la unidad del dominio forma parte del contenido esencial del derecho de
propiedad. Para responder a esta pregunta es imprescindible atender a dos

consideraciones fundamentales.

En primer lugar, la unidad del dominio que se predica del articulo 348 del
Cadigo Civil no es absoluta, puesto que podemos encontrar excepciones. Por
ejemplo, el censo enfitéutico, que tiene lugar cuando una persona, el censualista,
cede a otra, el censatario, el dominio Gtil de una finca, reservandose el cedente
tanto el dominio directo sobre ésta como el derecho a percibir una pension anual

del censatario por el inmueble recibido'®8. Otro ejemplo lo encontramos en la

104 Articulo 14 del Real Decreto Legislativo 1/1996, de 12 de abril, de propiedad intelectual.

105 NASARRE AZNAR, S., SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. op. cit., pag. 3106.

106 Articulo 783 del CC.

107 Articulo 641 del CC.

108 Articulo 1605 del Cédigo Civil.
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reserva de dominio, pacto mediante el cual el vendedor de un bien mueble se
reserva el dominio de la cosa vendida hasta el pago total del precio de compra
por parte del adquirente0°.

En segundo lugar, hay que comprobar, en el caso en que se considerase que
la unidad del dominio forma parte del contenido esencial del derecho de
propiedad, si las limitaciones estarian justificadas atendiendo al principio de
proporcionalidad. Como ya hemos mencionado anteriormente, si el contenido
esencial del derecho de propiedad no se ve afectado en su totalidad cabe
considerar que la existencia de una propiedad asimilable a la del nudo propietario
no afectaria a la esencia del derecho, lo que quiere decir que habria un equilibrio
entre las ventajas y los inconvenientes de la limitacion. Hay que tener en cuenta
que en nuestro ordenamiento juridico nos podemos encontrar con otras
situaciones perfectamente reguladas en las cuales el derecho de propiedad esta
mucho mas disminuido y es puramente nominal. Por ejemplo, los inversores en
fondos de inversion colectiva de caracter financiero y en fondos de inversion
inmobiliariall®, asi como en los fondos de pensiones!!!. Estos fondos constituyen
patrimonios tipo copropiedad, es decir, los inversores tienen la condicién de
copropietarios y su derecho de propiedad les faculta principalmente a exigir unos

rendimientos y un reembolso de lo invertido!*?.

3.2. La posible regulacion de la propiedad compartida en el derecho

civil comun.

La regulacion de la propiedad compartida en el derecho civil espafiol choca
con unos problemas similares a los de la temporal. Pero esta vez, entre un
propietario original que no tiene ninguna facultad de uso sobre el inmueble pero

que puede cobrar una renta por la parte del inmueble que aun retiene, y un nuevo

109 Esta clausula se encuentra prevista legalmente en el articulo 7.10 de la Ley 28/1998, de 3 de
julio, de venta a plazos de bienes muebles.

110 Que se regula en la Ley de Instituciones de Inversion Colectiva 35/2003, de 4 de noviembre,
(BOE de 5 de noviembre de 2003, nim. 265, pag. 39220).

111 Articulo 8.4 del RDL 1/2002, de 29 de noviembre (BOE de 13 de diciembre de 2002, nim.
298, pag. 43361).

112 NASARRE AZNAR, S., SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. op. cit., pag. 3108
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propietario que consolida en su patrimonio una parte del inmueble con vocacion

y derecho a ir adquiriendo el resto!*3,

Tenemos que partir de la base de que no se trata de una comunidad romana
ordinaria de los articulos 399 y siguientes del CC, ni se le pueden aplicar muchos
de sus preceptos. Pero ello no reviste mayor problema, dado que ya existen en
nuestro ordenamiento otros modos de ordenar las relaciones entre diversos
condéminos, con limitaciones, como sucede con la propiedad horizontal*!4.
Asimismo, se nos vuelve a plantear la problematica de la necesidad de fraccionar
el dominio, ya que el hecho de que existan dos propietarios podria ir en contra
de la concepcidén unitaria y absoluta de la propiedad. Ello nos lleva a volver a
plantearnos si la unidad del dominio forma parte del contenido esencial del
derecho de propiedad, dando por reproducidas las mismas consideraciones ya
realizadas respecto a la propiedad temporal, en el sentido de que el censo
enfitéutico, el pacto de reserva de dominio o la propiedad superficiaria
constituyen ejemplos en los que el legislador ya ha fraccionado la propiedad.
Ademas, seria suficiente con que el legislador respetara el resto del contenido
esencial del derecho, como las facultades de disfrute o disposicion, para

fraccionar el dominio sobre la base de su funcién sociall®.

Es cierto que esta modalidad de propiedad podria provocar un vacio de las
facultades del propietario original al pasar a tener el nuevo propietario el uso
exclusivo de la vivienda. Pero no podemos olvidar que el propietario original
mantiene una serie de facultades, como el derecho de disposicién sobre su
cuota, el disfrute de la misma —al percibir una renta del nuevo propietario- y la
posibilidad de recuperar la plena propiedad mediante el ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto legales. Todas estas facultades ponen de manifiesto que el
derecho del propietario original tiene un contenido econémico y, por lo tanto, que
su propiedad no queda completamente vacia. Ademas, nuestro ordenamiento

juridico ha venido admitiendo situaciones en las que el derecho de propiedad se

113 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 Catalufia y
su extension al resto del Estado”, Nasarre Aznar, S., (dir.), Bienes en comun, Tirant lo Blanch,
op. cit. pag. 795.

114 En ese sentido, la Sentencia del Tribunal Constitucional 301/1993

115 NASARRE AZNAR, S., SIMON MORENO, H., (2013) “Fraccionando el dominio: las tenencias
intermedias para facilitar el acceso a la vivienda”. op. cit., pag. 3112.
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encuentra incluso mas disminuido, como por ejemplo los derechos de los
inversores en fondos de inversion colectiva de caracter financiero, en fondos de

inversion inmobiliaria y en fondos de pensiones.

Para terminar, resulta conveniente destacar que se podria predicar cierta
imposibilidad de que el nuevo propietario fuese, a la vez, propietario e inquilino.
Pero debemos recordar que el propietario material no es propietario e inquilino
de la misma cuota del inmueble, sino que es propietario de la cuota que ha
adquirido e inquilino de la que le queda por adquirir. Ademas, aunque
considerdsemos que ambas posiciones recaen sobre un mismo inmueble, no
seria tampoco la primera vez en que, en nuestro derecho, coexisten dos
derechos que recaen sobre el mismo objeto!!6. Por ejemplo, asi ha venido
sucediendo con el derecho real de aprovechamiento por turnos en el periodo

entre su inscripcién registral y su transmisién a terceros!’.

4. CONCLUSIONES

La coyuntura actual de crisis ha puesto de relieve la fragilidad de algunas de
nuestras instituciones juridico-civiles o procesales, como la hipotecay el alquiler,
qgue han tenido que ser modificadas por no dar una respuesta adecuada a los
tiempos que estdbamos viviendo. Las autoridades catalanas se han dado cuenta
del problema que supone para los ciudadanos acceder a una vivienda digna y,
para intentar remediarlo han acudido a las tenencias intermedias, que pueden
jugar un papel muy importante en el objetivo de poner fin al problema de la

vivienda.

Tenemos que partir del hecho de que, por una parte, los ciudadanos quieren
tener una vivienda digna, estable, flexible y asequible y, por otra, los
profesionales quieren poder dar salida a su stock, financiar sin incurrir en crisis

de liquidez y diversificar su negocio inmobiliario. Por su parte, las

116 id. cita anterior.

117 Articulo 4.1 y 3 de la Ley 42/1998, de 15 de diciembre, sobre derechos de aprovechamiento
por turnos de bienes inmuebles de uso turistico y normas tributarias, hoy en RDL 8/2012, de 16
de marzo, de contratos de aprovechamiento por turnos de bienes de uso turistico, de adquisicién
de productos vacacionales de larga duracién, de reventa y de intercambio.
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Administraciones Publicas quieren ayudar con vivienda social, pero conteniendo

el gasto. Pues bien parece que todo ello concurre en las tenencias intermedias.

Si bien es cierto que desde que entré en vigor la Ley 19/2015, de 29 de julio,
por la que se incorpora la propiedad temporal y la propiedad compartida al libro
quinto del Caodigo civil de Catalufia, no se ha inscrito en el Registro de la
Propiedad ningln inmueble que tenga ese régimen'!8, ello se debe a que éstas
han chocado tanto con el desconocimiento del publico como con la financiacion
bancaria. Ademas, el hecho de que la propiedad temporal haya sido recurrida
por el Gobierno y que todavia no exista una sentencia definitiva del Tribunal
Constitucional, hace que la desconfianza hacia esa figura sea importante.

Entendemos que las tenencias intermedias pueden ser unos instrumentos
adecuados para permitir el acceso a una vivienda digna. Y por ello, propugnamos
su regulacion en el Cédigo Civil espafiol, indispensable para su utilizacion y que

los ciudadanos y las entidades bancarias no desconfien de las mismas.

118 http://ccaa.elpais.com/ccaa/2016/12/07/catalunya/1481139872 681952.html (fecha de
consulta 27.01.2017)
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