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procesales de los incidentes, cosa que tampoco se dice, aunque parece
lo racional, antes que recurrir 4 los trimites amplios y costosos de un
juicio declarativo, sin embargo de que pueden ser de indole tan com-
plicada las cuestiones que caigan bajo el dominio de esta hipétesis del
articulo 398, que presten materia sobrada para discusién y prueba
judiciales en el procedimiento civil més formal y solemne. Tal como
estd redactado este art. 398 no hay motivos para pensar que la decisién
del Juez se sustraiga de la imposibilidad de interponer contra ella un
recurso de apelacién, y de todas maneras resulta que, en principio, el
acuerdo de la mayoria constituird la legalidad de la administracién y
mejor disfrute de la cosa comim, inexcusable para todos los parti-
cipes.

Asi considerada la doctrina del Cédigo, parece que quedan completa-
mente desamparadas las minorias, las cuales, no por serlo, ha de ase-
gurarse que sostendran un criterio menos conforme con el bien de la
comunidad: asf como el acuerdo de la mayoria sobre la administracién
y disfrute, que alcanza, como hemos dicho, & todo lo relativo 4 los
actos de conservacién, reparacién y alteracion en el objeto de la co-
munidad, puede imponer sacrificios y gastos imposibles de atender por
esa minoria, por lo excesivos y quiza innecesarios: pudiendo ser medio
de confabulacién entre los coparticipes que representen la mayorfa de
intereses, y ardid para colocar 4 los coparticipes en minoria dentro de
la hipétesis del art. 399, y en el trance de tener que utilizar el dere-
cho de su segundo pérrafo, 6 sea en el de renunciar 4 la parte que les
pertenece en el condominio para poder excluirse de la obligacién de
contribuir 4 los gastos de conservacién de la cosa 6 derecho comiun,
que en tales condiciones de exceso 6 de imposibilidad les impusiera el
acuerdo de la mayoria.

(Clierto que 4 este fin responde quizd el inciso del tercer parrafo del
art. 398, que dice: «6 el acuerdo de ésta fuera grovemente perjudicial
d los interesados» ; es decir, 4 alguno de ellos, 6 sea 4 la minorfa, en
cuya hipdtesis, también 4 instancia de parte, el Juez proveerd lo que
corresponda ; pero esto colocard las minorias bajo la dificil prueba de
la hipdtesis extrema de que el acuerdo sea gravemente perjudicial,
frase expresiva de una tendencia notoriamente justa, pero tocada de
todas las dificultades de aplicacién que su propia vaguedad encierra, y
ocasionada, por consiguiente, 4 toda clase de complicaciones practicas,
6, por el contrario, 4 convertirse en una puerta abierta en un recurso
de mala fe que permitiera siempre & las minorias, por insuficientes
que sean, 6 por poco justificada que sea su disidencia, dificultar, & ti-
tulo de perjuicio grave, la marcha administrativa y mejor disfrute de
la cosa comin y el cumplimiento para ello del acuerdo de la mayoria
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recurriendo al Juez, al amparo de este inciso de dicho pdrrafo tercero
del art. 398.

Tampoco el C6digo ha tenido en cuenta casos de comunidad que el
Derecho consuetndinario de algunas regiones (1) tiene establecidos,
tales como aquellos en los que los aprovechamientos del suelo y del
arbolado corresponden # distintos duefios, y el art. 398 no ha parado
mientes en la manera sencilla y eficaz de resolver las dificiles cuestio-
nes de arrendamientos que se presentan en el caso de comunidad en
algunos de esos territorios.

A este prop6sito hace notar un escritor (2), con mucha oportunidad,
que «la costumbre tenia resueltas estas cuestiones en algunas provin-
cias, como las de Extremadura, de un modo mds sencillo que lo hace
la ley. En muchas localidades, la costnmbre seguida antes de la publi-
cacién del (16digo consistia en que el mayor participe formaba las
bases para arrendamiento de la finca y redactaba el pliego de condi-
ciones, que pasaba 4 los demds conduefios; el que de éstos no se con-
formaba, lo que no ocurria sino por razén del precio marcado para el
arrendamiento, modificaba las condiciones y aumentaba el precio;
estas modificaciones eran siempre y sin discusién admitidas; pero el
conduefio que las hacia quedaba garante de ellas de tal modo, que si,
por ejemplo, no se encontraba arrendatario por el precio nuevamente
fijado, el conduefio que lo fij6 se entendia arrendatario en aquel precio
y responsable, por lo tanto, de la cantidad en que se anuncié. De
esta manera todo pleito era imposible; y, por otra parte, ningin con-
duefio introducia modificaciones ni subfa el precio sino en los casos en
que era justo y razonable, pues que de otro modo solo él sufria los
efectos de su mala fe 6 de su ignorancia.»

De todo esto resulta que la tendencia del Cédigo en este punto, y la
novedad del art. 398, dando ingreso en la comunidad al principio del
régimen de las mayorias, es plausible, pero incompleto, vagamente for-
mulado y expuesto 4 no pequenas complicaciones précticas y deroga-
torios, sin ventaja, de costumbres locales 6 regionales, que s6lo podrén
aplicarse en lo sucesivo en la condicién subsidiaria que puede hacerse
de la costumbre del lugar, segtin el art. 6.° del Cédigo, «cuando no
haya leyes exactamente aplicables al punto controvertido», y cuya
costumbre s6lo podrd mantenerse hajo la violenta interpretacién de
que no haya en el Codigo precepto especial que se refiera 4 los arren-
damientos antes indicados.

El art. 1.933 del Cédigo, segtn el cual la preseripein ganada por

(1) Por ejemplo, en el aprovechamiento de dehesas en Extremadura y Salamanca.
(2) Navarro Amandi, t. IT, pag. 126, ob. cit.
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un copropietario 6 comunero aprovecha 4 los demds, es una deduccién
legitima de la unidad dz objeto del derecho de los conduefios y del es-
tado de proindivision de la cosa comtin, y son doctrina de relacién con
¢l, los que se derivan de los arts. 445, parrafo 1.°, y 450, inspirados el
primero en esta doctrina, en la unidad de objeto posesorio que la indi-
visign produce, lo mismo que el segundo, en su segundo parrafo, al
efecto de que la interrupcién en la posesién del todo 6 parte de la cosa
poseida en comiin, perjudique por igual 4 todos, por dicha unidad de
objeto que cause la referida indivisién.

Ein cambio, el primer parrafo del 450 (1) refibrese 4 la hipétesis de
la divisién ulterior de la cosa comin y se propone determinar con
efecto retroactivo el alcance de la posesion de cada uno de los que
fueron y después dejaron de ser condueios 6 poseedores en comun, para
que, esto no obstante, se entienda que en aquel tiempo que duré la
indivisién han poseido ezclusivamente la parte que luego les corres-
pondiere al dividirse la cosa comtin; es decir, una ficcion juridica que
somete una realidad anterior, que fué el estado.de comunidad, 4 una
realidad posterior, que es el estado de dipision de cosa que fué comin,
constituyendo una de las mal llamadas presunciones juris et de_ jure.

18. D1vIsIéN DE 1A cosA coxtN.—En los arts, 400 al 406, ambos
inclusive, trata el Cédigo de esta doctrina. La dase de toda ella es la
declaracién de que ningtin copropietario estard obligado & permanecer
en la comunidad; es el mismo criterio de la ley de Partida de que las
cosas se gobiernan mejor cuando son de uno solo que cuando son de
varios, dando lugar 4 la conocida accién communi disidundo y afir-
mando que cada uno de ellos podra pedir en cualquier tiempo que se
divida la cosa comtn.

Con objeto de dar medio de prever divisiones intempestivas 6 de
asegurar la subsistencia de la comunidad por un plazo de tiempo
de cierta importancia, suficiente al desarrollo de sus fines al tiempo
de ser ésta constituida, este art. 400 del Cédigo contiene un segundo
pirrafo en el cual se limita ese principio en viriud del derecho creado
por la convencién, y por la misma se pone la traba de no gjercitarlo

en un plazo determinado; pero como la fuente es el pacto de los

mismos copropietarios, no hay contradiccién con el principio’; y lo
tnico que el Cédigo hace es fijarle un aleance mdzimo de tiempo
estableciendo el plazo de diez afios, que puede ser prorrogado por
nnevas convenciones: por cuyo medio provee el Cédigo 4 las necesi-
dades de aquella hipétesis, y aleja la idea de perpetuidod en el es-
tado de comunidad de- bienes, concediendo ese limite de tiempo, que

—

(1) Inserto al final del nim. 13 de este Cap.
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es muy acomodado en duracién & lo que racionalmente cabe pensar
puede ser objeto de previsién y de juicio de conveniencia de la comu-
nidad en el porvenir. g

Las que si son modificaciones del principio de divisién de la cosa
comtin, son los arts. 401 y 404; pues, segtn el primero, se priva 4
los copropietarios del derecho de exigir la divisién de la cosa comin,
cuando, de hacerlo, resulta inservible para el usq d que se destina ; vy,
conforme al segundo, si la cosa fuere esencialmente indivisible y los
conduerios no convinieren en que se adjudique 4 uno de ellos indemni-
zando 4 los demds, se venderd y repartird su precio:

Decimos modificaciones y no excepeiones, porque, 4§ pesar de que
el 401 niega el derecho & exigir la divisién de la cosa comtn si de
hacerlo resulta inservible para el uso 4 que se destina, este articulo,
que impide la division material de la cosa en tales casos, no es contra-
dictorio del principio del 400, que no mantiene como obligatorio para
ningtn copropietario el estado de la comunidad, ni de la solucién esta-
blecida en el art. 404 para que este principio se realice por el medio de
la adjudicacién 4 nno de los copropietarios, indemnizando 4 los demds,
6 por el de su venta y reparticién de su precio, que indudablemente
serd, proporcional 4 la participacién que en la copropiedad les corres-
pondiera; pues, aunque parece que el supuesto del 401 es sélo el de
que la cosa resultare inservible, después de dividida, para el uso ¢ que
se destina, y el del 404, es que la cosa fuera esencialmente indivisi-
ble, esta diversidad literal de motivos, que inspira las soluciones de
los arts. 401 y 404, no aporta una razén diferencial que haga inapli-
cable el remedio del art. 404 al caso del 401, ambos de indivisiin
material, pero bien susceptibles los dos de las soluciones de dicho 404,
confirmatorias del principio capital en la materia, que es el del 400,
6 sea la base de toda esta doctrina, que debe tenerse como la legal
preponderante en ella, de que «mingin copropietario esté obligado d
permanecer en la comunidady: lo cual no obsta para ser de lamentar
esta incongruencia de redaccién, que en este caso, como en otros,
podrd dar lngar en la aplicacién del Cédigo 4 cuestiones con buena
6 con mala fe planteadas.

En el criterio que informa esta materia de divisién de cosa comin en
la comunidad no hay novedad respecto del Derecho anterior, segtn
mas arriba indicamos; pero si en su desarrollo, y tal vez hubiera sido
conveniente que lo absoluto de ese principio se hubiera hecho objeto
de atennaciones 6 excepciones para los casos en que resultara, por
ejemplo, evidentemente perjudicial la divisién de la cosa comtn %
algunos de los copropietarios ¢ al interés general de la prodaccién 6
de la riqueza piblicas: punto en el cnal se nota, como en otros ya he-
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mos observado, la ausencia de aquella necesaria rectificacién que el
sentido individualista exagerado necesitaba y que no ha obtenido en
el Codigo civil. ; .

Tambifén es de censurar la falta de algunas salvedades expresas
que e_al mismo absoluto principio ha debido tener en cuanto 4 la modii
ﬁ?a(ll(f!n por pacto y tiempo de diez afios 4 que se refiere 6l segundo
paxtra.fo del art. 400, en orden 4 otras manifestaciones juridic:is de
la idea de comunidad de bienes, que resultan de hechos .diferentcs L
aquelules de que el Cédigo se ocupa, tales como las Bapit-nlacione;
matrimoniales y el contrato de sociedad mismo, cuando en las prime:-
ras se pacta la comunién de bienes de los casados, y en el secundo
Siempre que se establezca sn duracién por tiempo mayor de Dd.icho
plazo.‘ Respecto de las primeras, porque el limite de sa duracién lo se-
nala implicitamente la duracién del matrimonio, que es éu cause
t(}da: vez que es posible este régimen de comunidad ; segin el prin(/:i‘ 1'(;
de hb(_ertad en que se fanda el art. 1.315 del (Jédif:o ;ue es necesalzj'io
se entienda pactado este régimen por todo el tienjp;) de subsist-;\lllcia
del ms-ttrimouio, puesto que, una vez otorgadas las capitulacior‘xes; no
es posible, segtin el art. 1.820, alterar las otorgadas, ya se fraﬁe’ de
bienes presentes, ya de bienes futuros; y en cuanto al ’segundo.é sea a,
la comunidad que resulta del contrato sociedad, bien maniﬁeséa. con-
forme a.l art. 1.665 (1), no es tampoco licito que, atendido e’qe r
Sfl'lta.do Juridico de comunidad que produce, se snpoilo-a que su ;’101‘::
c10n no pueda exceder de diez afos, por analogia con el precepto .ll 1
articu_]o 400, una vez que en el ntim. 1.° del 1??00 se dicepfan s%l ;
Ia sociedad se extingue «cuando expire el plazo poz; ue fu‘é ?'qu'e
day, sea éste el que fuere. - s

{ Ya sabemos nosotros que nunca prevalecerfa, ni quiz4 serd pret
d}do que prevalezca, el precepto general del 400 rela.f:ivo.lei (lal i
nidad de bienes en orden 4 Iimites de duracién dé los pactoé po{i'o 3:1!:;
3-1105, por su 'mismo Farécter general, ante el especial de log supnestés

€ matrimonio y sociedad y de las prescripciones de los articulos que

4 ellog se refieren, aunque estos hechos engendran estados de comuni-
dad de bienes; no obstante, hubier

cnalquiera contradiceién
en dicho art, 400 las gal
or términos generales de referencia 4 tales supuestos 11
Sin embargo, esta indicacién puede tenerse por
la letra del Cédigo, acudiendo 4 otro texto del

& sido preferible que para evitar
, aunque fuera_aparente, se hubieran hecho
vedades necesarias, siquiera fueran concebidas

otros andlogos.
satisfecha dentro de
mismo titulo de la

I) Socied t
(1) «La sociedad es un contrato por el cual dos 6 mgg person

comin dinero, bienes ¢ indust-ria, con dnimo de partiz by L

' entre si las ganancias.y
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comunidad de bienes, cnal es el segundo parrafo del art. 392, ya ex-
plicado, que declara «se regird la comunidad por las prescripciones de
este titulo, 4 falta de contratos 6 de disposiciones especialesy, que unos
y otras puede entenderse que son los contratos de capitulaciones ma-
trimoniales, sociedad, etc., y las disposiciones especiales que en el
mismo Cédigo se refieren 4 estas materias.

Relativo el art. 402 4 la préctica de la division de la cosa comun,
su declaracion de que podrd hacerse por los interesados ¢ por drbitros
6 amigables componedores, nombrados 4 voluntad de los participes,
muestra bien claro el deseo del Cédigo de que 4 la tal divisién de la
cosa comun sea ajena toda intervencién judicial, por mds que no re-
sulte explicita la prohibicién de la misma; asi como, limitdndose su
segnndo pérrafo al caso en que la divisién tenga lugar por drbitros 6
amigables componedores, no es, por tanto, aplicable al en que se haga
por los interesados: y previene, 6 mds bien recomienda, con la fér-
mula de evitando en cuanto seq posible los suplementos d mietdlico, que
aquéllos procedan en la divisién, formando partes proporcionadas al
derecho de cada uno en la misma cosa comun,

A la prictica de este mismo principio de divisién se refiere el
art. 404, ya antes examinado, respecto 4 las soluciones subsidiarias de
adjudicacién del fodo 4 uno de los condueiios, indemnizando & los de-
mis 6, en su defecto, & la venta y reparticién del precio; pero esta
ultima solucidn es para las hipétesis comjuntos de no convenir en la
adjudicacion 4 uno y de ser la cosa comun esencialmente indivisible;
de cuyos antecedentes se deduce claramente que el espiritn del Cédigo
es que la divisién de la cosa comin sea generalmente realizada divi-
diendo en partes la misma, 6 sea divisién material y especifica.

Por tltimo, el 406 ofrece como criterio supletorio, para la divisién
entre los participes de la comunidad, el de las reglas concernientes 4
la division de la Zerencia; esto es, las prescripciones del Cédigo conte-
nidas en la seccién 2., cap. vI, tit. 3.°, lib. 111 del mismo.

Para garantir los derechos que los terceros puedan tener en la co-
munidad, ya por actos individuales de uno de los participes, ya por
actos colectivos de todos, y como consecuencia de la plena propiedad
de su parte y de los frutos y utilidades que le correspondan, que 4
cada conduetio atribuye el art. 399, y de su derecho 4 enajenarla, ce-
derla 6 hipotecarla y aun de sustituir ofro en su aprovechamiento,

salvo si se tratase de derechos personales, se registran en el Cédigo
los arts. 405 y 409. El 405, para evitar que la division de una cosa
comin perjudique 4 tercero, el cual, no obstante aquélla, conservard
los derechos de hipoteca, servidambre @ otro derecho real, que le per-
teneciera antes de hacer la particidn, dice el Cédigo, esto es, la divi-
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sién; asi como conservarén igualmente su fuerza, sin embargo de la
divisién, los derechos reales que pertenezcan 4 un tercero contra la
comunidad. El 409, concediendo 4 este propésito, & los acreedores 6
cesionarios de los participes, dos derechos, 4 saber: el de concurrir 4
la divisién de la cosa comtn y oponerse 4 la que se verifique sin su
concurso, y el de poder impugnar la divisién consumada en el caso
de frande 6 en el de haberse verificado dicha divisién, no obstante Ia
oposicién formalmente interpuesta para impedirla, dejando 4 salvo
siempre los derechos del deudor 6 del cedente — participes en la co-
munidad — para sostener la validez de la divisién. Fuera de estos
casos de fraude 6 de oposicién formalmente interpuesta para impedir
la divisién, antes por consiguiente que ésta se haya verificado, los
acreedores 6 cesionarios de los participes en la comunidad no podrdn
impugnar la divisidn consumado; es decir, la que ya se hubiera prac-
ticado.

istos dos arts. 403 y 405, que tienen la interpolacién injustificada
del 404, en nada relacionado con los supuestos de aquéllos, contienen
una legitima férmula de conciliacién de todos los intereses y de res-
peto & los principios en que pueden fandarse derechos de fines incom-
patibles, constituidos sobre las mismas cosas.

Tiene para el Derecho siempre la consideracién de situacién excep-
cional todo aquello que representa nocién de comunidad en el patri-
monio 6 falta de la debida delimitacién de fincas contignas, y por eso
es tendencia favorecida por nuestras leyes la de la individualizacién y
determinacién de la propiedad y la consigniente divisién de la cosa
comun 6 la del deslinde de fincas colindantes. En confirmacién de esta
tendencia consagra el Codigo.en el art. 1.965 el principio de la im-
prescriptibilidad en favor de la accién para consegnir estos fines.

Arr. TII.

REGIMEN VIGENTE.

i b

Criterio de transicidn.

14. Recras pe DerrcHO. — Las tinicas que procede 1ndicar aqui
son las siguientes:

Primera. Que siendo en el fondop la misma idea del dominio la del
condominio & que la comnnidad de bienes se refiere, con la diferencia
de accidente de la pluralidad de duefios, le son aplicables, bajo este
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aspecto, todas las reglas de Derecho que, en orden al (':m'terz'a de tran-
sicidn para el dominio, dejamos consignadas en el Capitulo anterior.

Segunda. Que las novedades de reglas que en 01.'den al'condommlo
contienen los arts. 392 al 406, segtin se dejan exphcad(')s éstos y men-
cionadas aquéllas en el Articulo precedente de este Capitulo, se enten-
derén y aplicarin bajo la influencia del pé.rr.afo segi}nd? de la regig
primera de las disposiciones transitorias. Con ignal criterio ha de apli-
carse también dicho precepto transitorio para todos'x l.os cagos en que
tenga lugar, y principalmente para los que al dominio se refieran, en
Jos términos ya expuestos, aunque se trate del condominio.

§ 2.°

Resumen de fuentes legales del nuevo Derecho civil comun.

15. ENUMERACION DE LAS .APLICABLES A LAS MATERIAS DE ESTE
Capfruro.— En lo relativo 4 este punto son dichas fuentes: -

1.* Los contratos & disposiciones especiales establecidfa,s coMo réfi-
men de la comunidad de bienes, en los casos en que existan, 4 tenor
del parrafo segundo del art, 392 del Cédigo: . ;

9 Los articulos de éste que se transcriben y explican en el Ar-
ticulo IT de este Capitulo. : 3

32 Tas citadas en el Capitulo anterior con relacion al don_nmo, en
cuanto sean aplicables 4 la comunidad de bienes y coqipatlbles con
las peculiares de este estado juridico especial de la propiedad.




