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TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

FACI’JLTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

Licenciado
BRAYAN BALAN RUIZ
Ciudad de Guatemala

Licenciado BRAYAN BALAN RUIZ :

Atentamente me dirijo a usted para hacer de su conocimiento que recibi el dictamen del (de la)
Consejero (a) - Docente de la Unidad de Asesoria de Tesis de esta Facultad, en el cual hace
constar que el plan de investigacion y el tema propuesto por la estudiante: LISBETH
GABRIELA MIRANDA GARCIA, CARNE No. 200411962, intitulado "ANALISIS JURIDICO DEL
ARRENDAMIENTO DEL BIEN COMUN PRO-INDIVISO" retine los requisitos contenidos en el
Normativo respectivo.

Me permito hacer de su conocimiento que como asesor estd facultado para realizar
modificaciones que tengan por objeto mejorar la investigaciéon. En el dictamen cofrespondiente
debera cumplir con los requisitos establecidos en el Articulo 32 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General
Publico, el cual regula: "Tanto ei asesor como el revisor de tesis, haran constar en los
dictamenes correspondientes, su opinion respecto del contenido cientifico y técnico de fa tesis,
la metodologia y técnicas de investigacién utilizadas, la redaccion, los cuadros estadisticos si
fueren necesarios, la contribucion cientifica de la misma, las conclusiones, las
recomendaciones y la bibliografia utilizada, si aprueban o desaprueban el trabajo de
investigacion y otras consideraciones que estimen pertinentes”.

.. 1
"IDY ENSENAD A TODOS)

DR. BONER ILCAR MEJIA
Jefelde la Unidad Asesoria-dé Yegis

cc.Unidad de Tesis, interesado y arthivo
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Doctor.

Bonerge Amilcar Mejia Orellana _ :
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis 038 AGO{_-_ZUM
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales =TT
‘Universidad de San Carlos de Guatemala UNIDAD 0, RIA, QE TESIS

Hora:
Su despacho F;:a:

Doctor Bonerge Mejia:

De conformidad con la designacién que me fue conferida, segun resoluciéon de fecha diez de
abril de dos mil trece, en la cual se me nombré Asesor del trabajo de tesis titulado, “ANALISIS
JURIDICO DEL ARRENDAMIENTO DEL BIEN COMUN PRO-INDIVISO”, realizado por la
bachiller LISBETH GABRIELA MIRANDA GARCIA con la cual no tengo ninglin parentesco.

Luego de haber formulado las sugerencias a la bachiller LISBETH GABRIELA MIRANDA
GARCIA, mismas que fueron tomadas en consideracion, realizando los cambios y correcciones
que la investigacion requirié, para el efecto me permito informar a usted lo siguiente:

a. Contenido cientifico y técnico de la tesis: Considero que el contenido de la investigacion
constituye un aporte a nuestra sociedad sobre la cual versa, al considerar aspectos que se
pueden mejorar para promover mejoras en las relaciones particulares concernientes con el
consentimiento necesario para la celebracién de un contrato de arrendamiento de un bien
indiviso. :

b. Metodologia y técnicas de investigacion utilizadas: La estructura formal de fa tesis fue

desarrollada en una secuencia logica e ideal para su facil comprensién, la metodologia utilizada

fue el método analitico y deductivo partiendo de generalizaciones universales, permitiendo

obtener inferencias particulares, el método sintético mediante el cual se relacionaron hechos

aislados para poder asi formular una teoria unificando diversos elementos, el método inductivo

estableciendo enunciados a partir de la experiencia y el método investigativo mediante el cual

se efeciud fa pbservacion respectiva a efecto de anafizar fa nformacion recopifada, haciendz:
énfasis sobre la importancia que tiene la correcta aplicacion del acuerdo de voluntades a!

momento de celebrar un contrato de arrendamiento de un bien indiviso. En lo que concieme a

ias tecnicas de mvesfigacion 1a susteritariie aphcbie doservadion y comphacion de documentos,”
utilizando bibliografias que tratan del tema.
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LIC. BRAYAN BALAN RUiz
Colegiado Activo No. 9735
ABOGADO Y NOTARIO
Avenida La Reforma 9-00, Zona 9, Edif. Plaza Panamericana,
Teléfono 2331-2001
Ciudad de Guatemala, Guatemala, C. A.

c. Redaccion: La redaccion utilizada retine las condiciones exigidas en cuanto a su claridad y
precision, de tal forma que sea comprensible al lector y a las personas que se interesen sobre el
tema del contrato de arrendamiento del bien comun indiviso.

d. Contribuciéon cientifica: El aporte cientifico que brinda el tema investigado por la
sustentante se da a través de la propuesta de la reforma al articulo 1883 del Cédigo Civil con la
finalidad de que el Congreso de la Republica de Guatemala pueda reformarlo para tener una
mejor interpretacion en la aplicaciéon correcta del acuerdo de voluntades de los participes que
celebren un contrato de arrendamiento de un bien comun indiviso, ya sea, el consentimiento
dado por lo menos de las dos terceras partes del precio del inmueble o bien, de todos los
participes que intervengan en el negocio juridico.

e. Conclusiones y recomendaciones: Las conclusiones y recomendaciones de la bachiller
son congruentes con el trabajo de tesis, donde se proponen posibles soluciones,
constituyéndose en una herramienta util de analisis sobre la correcta interpretacion en cuanto al
consentimiento dado por los participes que intervengan en la celebracion de un contrato de
arrendamiento de un bien indiviso, por lo que se espera un resultado positivo que beneficie a los
conduefios y con ello puedan tener una buena administracién de sus bienes.

f. Bibliografia utilizada: La bibliografia consultada como fuente de informaciéon es adecuada
para el desarrollo del tema.

En conclusién el contenido del trabajo de tesis se ajusta a los requerimientos cientificos y
técnicos que se deben cumplir de conformidad con los requisitos exigidos en el Articulo 32 del
Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico, razén por la cual emito DICTAMEN FAVORABLE, a efecto de
continuar con el tramite correspondiente, para su posterior evaluacién por el Tribunal
examinador en el Examen Publico de Tesis, previo a optar al grado académico de Licenciada en
Ciencias Juridicas y Sociales.

Atentamente,

il Prayan Balan Ryuiz
Abogado y Notario
Lic. Brayan Balan Ruiz

Abogado y Notario
Colegiado Activo No. 9735
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TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 08 de
octubre de 2014.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante LISBETH GABRIELA MIRANDA GARCIA, titulado ANALISIS JURIDICO DEL
ARRENDAMIENTO DEL BIEN COMUN PRO-INDIVISO. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo

para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen

General Publico.

BAMO/srr,

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala



Ludwing Godinez
Text Box


A DIOS:

A MIS PADRES:

A MI FAMILIA:

A Mi HERMANO:

A MIS AMIGOS:

A LA UNIVERSIDAD DE
SAN CARLOS DE GUATEMALA:

A LA FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES:

\Z

DEDICATORIA

Por guiamme y demostrarme que siempre estuvo
conmigo, por damme la sabiduria y el entendimiento
necesario para alcanzar este logro, por haber sido
mi fortaleza y mi fe para seguir caminando a pesar
de todos los obstaculos a lo largo de mi carrera.

Por todo el apoyo constante que me brindaron, sus
consejos, el amor y principalmente por haber
depositado su confianza en mi persona, gracias por
ensefiarme que las metas si pueden ser logradas,
es para ustedes este logro alcanzado.

Por formar parte de mi vida y por el apoyo que me
brindaron en toda la etapa de mi carrera.

Por su apoyo, consejos y por ser mi ejemplo a
seguir.

Por exhortarme a alcanzar esta meta, por su carifio
y confianza y sobre todo por su apoyo
incondicional de todos los dias.

Por darme la oportunidad de obtener una formacion
profesional.

Por abrirme las puertas de sus aulas y formarme
académicamente.

« 3 JURsp
& XC) Chhig

&,
ryart-

/(4f



Ludwing Godinez
Text Box


iNDICE

[} ls [T oter (o] 2 PR

CAPITULO|

1. Copropiedad ... ... ... e e e e
1.1. Nociones generales... ... ........ocor oo iee e et e e e e e e e
1.2. Antecedentes histOriCos. .. ..........co vt e e e
1.3. Comunidad de bienes. .. ... ...t e e e
1.4. Sistemas respecto a la naturaleza juridica.........................................
1.5. Principios que rigen a la copropiedad.............cccooeeivr i i
1.8. CaracteristiCas. .. ........coooi i e e
1.7. Naturaleza JUridiCa... ... ... .o e e e e e
1.8. Formas de lacopropiedad... ...

CAPITULOII I

2. Desarrollo de la comunidad y administracion del bien comun ........................
2.1.Usodel bien COMUN ...ttt et s et s et e e et eee e eee e
2.2 LaindiVISION. .. ... ... e e e e e

2.3.Clases de iNdIVISION. .. ... ....coeeiiniee e e e e e e e e eee e
2.4. Limites de la facultad de uso del biencomun......................................
2.5. Derechos de los copropietarios sobre el bien comun...........................

2.6. Administracidn del bien comuin................co o,
2.7. Actos materiales de disposicion y de administracion.............................

2.8. Enajenacion de los bienes comunes....................cocoiiiiiii i,
2.9. Gravamen del bien COmUN...............oiiii it e

CAPITULO NI

3. El arrendamiento como negocio JUrIdiCO ..........coovvvei v veecee e e
3.1 Aendamiento. .. ... ..o e e e e

12
18
19
19
20
23

25
25
31
32
33
34
37
42
44
48

51
51


Ludwing Godinez
Text Box


3.2, Naturaleza Juridica. .. ... e
3.3. Relacion juridica patrimonial..................o

3.3.1 Contenidoycaracteres...............ccoceeiieeitie e e e e e e
3.4. Negocio juridico patrimonial..................coo o iri i,
3.5, Caracteres. .. ...oonie ittt e e e e e e et e e e

3.6. Negocios juridicos dispositivos o de disposicion......................cco oo een

3.7. Negocios juridicos de administracion.....................

CAPITULO IV

4. Andlisis del contrato de arrendamiento con otros negocios juridicos

S T 0T g o - 1Y/ o] =

4.1.1. Naturaleza juridica de la compraventa.....................ccoeev v,
4.2, DEPOSHO. .. ... e e e e e e et e e e e e e e e e e e,

4.2 1. Naturaleza juridica.....................

7 SRC TN 00 ¢ To Yo [ (o TN O

4.3.1. Naturaleza juridica........ ... ... ..o

4.4 Mutuo.................
4.5. Andlisis sobre situaciones especiales sobre los actos de
administracion y actos de disposicion vinculados al arrendamiento

del bien comun pro-indiviso... ............. i,

4.6, ManNdatarios. . . ..ot i e e e e e e e e e e e e s
4.7. Administradores de sociedades. .. ... e e
A8 AlDACEA. .. ... .o e e e e e e e e e

4.9. Usufructuario, usuario y titular de derecho de habitacion .....................

410, COoNAOMINOS. .. ..o et e e e e e e e e e e e e e e

4.11. Necesidad de reformar el Articulo 1883 del cédigo civil,

Decreto 106 del Congreso de Republica.........................cooii
4.12. Proyectode reforma...........ccoooe oot oot e e

65
65
65
66
67
67
68
68

73
74
75
76
77
77

78
81


Ludwing Godinez
Text Box


CON CLUSIONES. ..o
RECOMENDACIONES. ... . e

BIBLIOGRAFIA


Ludwing Godinez
Text Box


INTRODUCCION

La presente investigacion tiene como fin analizar las efectos juridicos para la
celebracion de un contrato de arrendamiento de un bien indiviso, derivado de la
controversia y conflicto que pueda surgir al momento de tomar decisiones en cuanto al
consentimiento, asi como también analizar la copropiedad, sus caracteristicas,
sistemas, naturaleza juridica, el contenido del contrato de arrendamiento, sus
elementos, los actos de disposici()n‘y administracion, ya que estos constituyen piezas
importantes del estudio del arrendamiento de un bien indiviso, pues si bien es cierto, es
comun que un bien indiviso o un derecho real pertenezca a varias personas y al
momento de celebrar un negocio juridico como lo es el arrendamiento no existan

acuerdos unanimes de los participes para aceptar dicha negociacion.

El objetivo fundamental en la presente investigacion fue establecer la importancia de
dar el consentimiento necesario para la celebracién de un contrato de arrendamiento
de un bien indiviso y que no surja ningun conflicto en la toma de decisiones. La
hipétesis de la investigacion radica en que el acuerdo de voluntades para dar en
arrendamiento un bien comun indiviso no se aplica correctamente, debido a la
controversia del acuerdo de voluntades y a la mala interpretacién que pueda surgir al
momento de formalizar un negocio juridico, por lo que se busca establecer la
importancia de reformar el Articulo 1883 del Cdédigo Civil, para que se de el
consentimiento necesario de los que intervengan en un negocio juridico, por lo que

después de analizario se determind, que

(i)
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se comprobd la hipotesis planteada y que los objetivos perseguidos tanto el de caracter

general como los particulares también se cumplieron.

El primer capitulo, tiene como finalidad dar a conocer el nociones generales,
antecedentes histéricos, algunas definiciones doctrinarias y la definicién legal de la
copropiedad, el segundo capitulo, busca analizar el desarrolio de la comunidad y
administracién el bien comun, el capitulo‘ tercero, desarrolla el arrendamiento como
negocio juridico, y por ultimo en el capitulo cuarto la autora realiza un analisis sobre el

arrendamiento del bien comun pro-indiviso proponiendo una reforma al articulo 1883

del Codigo Civil.

La metodologia y técnicas utilizadas en la presente investigacién fueron el método
analitico, sintético, inductivo y deductivo, comparativo y cientifico, en lo que concierne a
las técnicas de investigacion se aplicaron la observacién y compilacion de documentos,

utilizando bibliografias que tratan la rama del derecho civil, especificamente de la

copropiedad y el arrendamiento.

El presente estudio servira a estudiantes, particulares y al Estado, ya que a través del
desarrollo de cada capitulo el lector podra de forma sistematica comprobar, como lo ha
hecho la autora, la importancia que tiene dentro del derecho civil la figura del contrato

de arrendamiento de un bien indiviso.

(ii)

‘&\\S JURI’/‘.
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CAPITULO |

1. Copropiedad

“La copropiedad es un derecho real en el que se transforma la propiedad indi\)idual
cuando el bien cae en comunidad, entonces la copropiedad es un régimen de Ia
apropiacion de un bien por varios, como modalidad de un genérico concepto de
propiedad privada. Es decir, se trata de un dominio de sujeto mdiltiple”.!
Por su parte, el tratadista Rafael Rojina Villegas en su obra Compendio de Derecho
Civil, define la copropiedad como: “Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho
patrimonial pertenecen, pro indiviso, a dos o mas personas. Los copropietarios no
tienen dominio sobre partes determinadas de la cosa, sino un derecho de propiedad
sobre todas y cada una de las partes determinadas de la cosa en cierta proporcién, es
decir, sobre parte alicuota”. 2

De las definiciones anteriores se concluye que la copropiedad es un modo especial de
adquirir propiedad sobre un bien perteneciente a varias personas, que no solamente

tienen dominio en ciertas areas del bien sino en cada una de ellas de manera

proporcional.

Alfonso Brafnas sefiala que: “Esta figura juridica es llamada condominio. Se tipifica

cuando dos o0 mas personas son propietarias, en iguales o desiguales partes, de una

1 Aguilar Guerra, Vladimir. Derechos reales. Pag. 316
2 Rojina Villegas, Rafael. Compendio de derecho civil. Pag. 111
1
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misma cosa, de un mismo bien”.?
El condominio es una forma de comunidad mediante cual la propiedad de una cosa

pertenece a un conjunto de personas por partes proporcionadas es decir, la existencia

de una pluralidad de sujetos con derecho sobre una cosa

Para el tratadista Federico Puig Pefia en su obra Compendio de Derecho Civil describe
al Condominio como: “El condominio es, ante todo, una forma de comunidad, la
comunidad es el género o un término amplio, comprensivo de varias situaciones
juridicas y la copropiedad o condominio es la especie, es decir, una variante singular de

la idea de comunidad”.*

Por lo tanto, el condominio es una especie dentro de la comunidad o bien comunidad

de bienes.

Las caracteristicas fundamentales que asume el condominio son las siguientes:
- Una pluralidad de sujetos.
- Una cosa o derecho que sufre la indivision.

- Una titularidad cualitativamente igual para todos los sujetos de la comunidad.

Una pluralidad de sujetos. “Se trata siempre de manifestaciones del fenémeno juridico
de la pluralidad personal de una misma relacion de derecho, pero con la caracteristica

singular de que cada una aparece en el escenario juridico con una personalidad per se,

3 Braiias, Alfonso. Manual de derecho civil. Pag. 333
4 Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espafiol. Pag. 285
2
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a diferencia de la colectividad de personas integrante de una persona juridica”. >
En esta caracteristica se proyecta la dificultad de establecer la diferencia que existe
entre la comunidad y la sociedad, debido a que la comunidad va a existir siempre que
un bien pertenezca a dos 0 mas personas y en la sociedad las personas se ponen de

acuerdo para constituir un patrimonio es decir bienes o capital, mismo que va a

pertenecer en forma comunitaria.

Una cosa o derecho que sufre la indivision. “Otra de las notas tipicas de la comunidad
es la que el objeto sobre que versa se encuentre en indivision material, es decir, frente
a los participes, la cosa ni esta dividida fisica ni tampoco econédmicamente. Por ello
cuando sobre un mismo objeto se proyectan diversos aprovechamientos econémicos,
no puede decirse que existe comunidad”.®

Segun la doctrina esta caracteristica sefiala que no se da la figura del condominio
puesto que el derecho de los copropietarios no recae sobre la totalidad del bien objeto
de propiedad. Sin embargo, la jurisprudencia ha indicado que todos son copropietarios
debido a que los derechos estan entrelazados y por lo tanto no puede existir perjuicio

entre ellos.

Una titularidad cualitativamente igual para todos los sujetos de la comunidad. Esta

caracteristica se basa en que todos los participes deben tener un derecho o titularidad

atributiva exactamente igual.

5 Ibid. Pag. 286
6 Ibid. Pag. 286
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1.1. Nociones generales

La doctrina de origen romanista fundamenta el concepto de copropiedad como

situaciéon juridica concreta en la cual dos o mas personas tenian en comun o
compartian la propiedad de una cosa. Asi el Cédigo Civil, Decreto 106 de la Republica
de Guatemala, en su articulo 464 la define como: Hay copropiedad cuando un bien o

un derecho pertenece pro indiviso a varias personas.

Es decir, los copropietarios no tienen potestad sobre ciertas partes del bien comun,
sino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las partes del mismo, es

decir, sobre una parte alicuota.

En ese orden de ideas, afirma Rafael Rojina Villegas que: "La parte alicuota es una

parte ideal determinada desde el punto de vista mental aritmético, en funcién de una

idea de proporcion™.”

Puede decirse entonces, que es una parte que sbélo se representa mentaimente, y
permite establecer sobre el bien pro indiviso, una participacion de todos y cada uno de

los copropietarios, cuya participacion variara segun los derechos de éstos.

En el ordenamiento civil las cuotas de los coparticipes se presumen iguales, tanto en

los beneficios como en las cargas de la comunidad, siendo directamente proporcional a

sus respectivas cuotas.

7 Rojina Villegas, Rafael. Ob. Cit. Pag. 111
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En términos generales, se entiende que hay comunidad cuando varias personas tienen
idénticos derechos sobre una cosa o sobre un conjunto de bienes. Sin embargo, se
advierte, que no siempre que existen derechos de naturaleza analoga o idéntica sobre
un mismo bien, hay comunidad. Existen supuestos en que esos derechos son
excluyentes, de tal modo que cada uno conserva su individualidad de una forma plena

y perfecta; asi ocurre, por ejemplo, en el caso que dos 0 mas hipotecas concurran

sobre la misma cosa.

Los acreedores hipotecarios no tienen ninguna comunidad entre si, porque sus
derechos son excluyentes los unos de los otros. Guillermo Borda sobre la comunidad
establece que: “Para que exista comunidad debe haber una confluencia arménica, una

compatibilidad, de tal forma que los distintos titulares puedan ejercer los derechos en

forma excluyente”.®

Por otro lado, el condominio es una especie dentro de la comunidad o comunioén de
bienes; es la comunidad que existe entre los copropietarios de una misma cosa.
Interesa puntualizar que para que haya condominio, la propiedad debe recaer sobre

una cosa; de lo contrario, la comunidad de bienes no es condominio.

Frecuentemente han sido empleadas como analogas las expresiones comunidad y

copropiedad. De este defecto adolecen muchos Cédigos, por ejemplo, el austriaco, el

italiano y el espariol.

8 Borda, Guillermo. Tratado de derecho civil. Pag. 445.

5
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La diferencia entre ambas expresiones es manifiesta, asegura Luis Donderis Tatay en
su trabajo sobre la copropiedad: "La comunidad tiene sentido amplio, comprende todas
las relaciones en las que el sujeto del derecho sean varias personas al mismo tiempo,

pudiendo ser singular si recae sobre una cosa, o universal, si recae sobre una

universalidad de bienes".®

Por ejemplo, como lo seria la comunidad de coherederos o la comunidad conyugal. La

copropiedad es un concepto restringido de la comunidad; cuando ésta tiene por objeto

el derecho de propiedad sobre una cosa.

1.2. Antecedentes histéricos

Los origenes del condominio en Roma son un poco oscuros, en la doctrina moderna
priva la opinidn que el origen debe encontrarse en la comunidad familiar derivada de la
muerte del padre de familia; como esta comunidad de bienes se demostré util en
ciertas situaciones, posteriormente se admitié que también se podia establecer dicha
comunidad por convenio o contrato entre varias personas. “En su ultima etapa y tal
como ha llegado a nosotros a través del Corpus iuris, el condominio es un derecho real
que recae sobre toda una cosa, pero por una parte indivisa”. '
De esta forma, cada uno de los condéminos podia disponer libremente de su parte

indivisa, es por ello que el derecho romano puso mas atenciéon en la proteccién del

interés individual de los copropietarios que en el interés del grupo social.

9 Donderis Tatay, Luis. La copropiedad. Pag. 14y 15.
10 Borda. Op. Cit. Pag. 446.
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Los romanos carecieron de un vocablo que exactamente significara el Instituto del
condominio. El término Communio que aparece en algunos textos tiene un significado
vago y abstracto, alude a la comunidad de cualquier derecho. Por lo tanto, no se
poseia un concepto que reuniera a la vez el derecho y la coparticipacién con otros; sélo
ocasionalmente, en fuentes particulares o dudosas, aparecen los términos concivs,

coheres, collegatarius o compossessor.

Histéricamente la comunidad de bienes se ha organizado en varias formas, para

distinguirlas Luis Diez-Picazo las divide en: “Comunidad romana, comunidad
» 11

germanica; comunidad por cuotas o partes y, comunidad en mano comun’”.

La diferencia entre uno y otro sistema de organizacién de la comunidad, obedece a una

diversidad de los principios rectores.

A) La comunidad romana

La comunidad romana tiene su origen en una concepcion individualista del mundo, en
la cual la preeminencia se concede al derecho del individuo, tal y como fuera expuesto
con anterioridad. La comunidad se concibe como algo puramente transitorio. La
comunidad romana es siempre algo incidental. La preeminencia del derecho del
individuo impone el reconocimiento de un sefiorio exclusivo sobre una parte del
derecho poseido, en comun, apareciendo asi la idea de una cuota que caracteriza

graficamente a este tipo de comunidad.

11 Diez-Picazo, Luis. Fundamentos del derecho civil patrimonial. Pag. 902.
7

S JUHIp/
) CARLOY,



Ludwing Godinez
Text Box


S JUA;,
NG
fs %
—
SECRETARIA 2
— &

I

\
%
0%

wsiDdg

*\‘t

o
-
-
=
=
o

3
'g

P

S,
Yaremain.

El caracter incidental o transitorio que a la comunidad se atribuye, hace que deba
facilitarse el camino para la desaparicion de este estado, concediendo a cada
comunero la posibilidad de salir inmediatamente de ella en cualquier momento
mediante el reconocimiento de la llamada actio communi dividendo, pero conservando

el patrimonio adecuado a su cuota de participacion en la comunidad.

Se considera que esta comunidad podia ser voluntaria siempre y cuando fuese el
producto del acuerdo de los copropietarios, por ejemplo las cosas que se aportaban a
una sociedad o eran adquiridas en comun. Ademas podia ser incidental, esta se daba
en los casos en que se constituia independientemente de la voluntad de los

condéminos, por ejemplos la herencia y el legado, los cuales correspondian a diversos

coherederos o legatarios.

Con el transcurso del tiempo la concepcion romana fue cambiando, se consideraba que
el dominio o la posesion no podian ser de dos personas, ni cualquiera ser duefio de la
cosa, sino unicamente se tenia en una parte el dominio sin que esta estuviera dividida.
Esta dependencia se formulaba manifestandose que las personas eran titulares de la
cosa pro indiviso, es decir, como si el todo no perteneciera a cada uno, sino por partes
o cuotas indivisas, por lo que, cada uno de los conddminos tenia derecho a una cuota

ideal o abstracta del bien que se encontraba en condominio.

La copropiedad se daba como referencia al derecho de acrecer o ius adcrescendi, que
formulaba la extensién ipso iure del derecho que cada propietario tenia sobre las partes

dejadas por los otros. Por otro lado existia el ius prohibendi este consistia en la
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potestad que cada uno tenia para poder plantear su veto de manera arbitraria y

absoluta, a iniciativa de cualquier otro copropietario del bien comun.

Las caracteristicas fundamentales de la comunidad romana eran:

- Cada copropietario tenia atribuida una cuota de participacion en el derecho
compartido que habitualmente regia tanto para la contribucién a los gastos asi como

para la formacion de los acuerdos por mayoria.

- Los copropietarios gozaban de amplia libertad para adoptar los acuerdos que se
consideraban convenientes para la copropiedad, pudiendo de esta forma provocar la
extincidn de dicha situacién de cotitularidad, mediante la division de la cosa comun,

cuando lo consideraban conveniente.

- Consecuentemente, la copropiedad se concibié como una situaciéon temporal.

- En relacién a la cuota de participacion, cada uno de los copropietarios podia realizar,
sin el consentimiento de los demas, los actos de disposicidbn o enajenacidn que
consideraba adecuado, desligandose de esta forma de manera definitiva de la

copropiedad.

- Entre los mismos copropietarios y en relacion existente con la cosa comun no se daba

mas vinculo que la titularidad compartida de! derecho de propiedad.
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Respecto a los sujetos del derecho de copropiedad, tampoco tenian nombre especial,
llamandoseles domini y socci, segun tendieran ha expresar la relacién sobre la cosa o
la de los socios entre si. La primera designacién, es la misma que recibe el sujeto
cuando es propietario exclusivo de una cosa; la segunda, es la misma que se aplica a

los miembros de la sociedad.

B) La comunidad germanica

La comunidad germanica por el contrario, parte de una concepcién colectivista o
comunitaria. No es el derecho del individuo lo predominante, sino el derecho del grupo.
La comunidad se considera como una situacidn permanente y estable; y, ademas,
como una forma ventajosa de_ realizar determinadas funciones economicas, por
ejemplo, explotacion de una unidad agricola por los vecinos de un lugar o por los

miembros de un grupo familiar.

De esta forma, el concepto romano de cuotas desaparece, y junto con ello la
proporcién absoluta de propiedad que se le asignaba a las personas. Lo que mas se
parecia a dichas cuotas eran limites que se ponian a la persona para el goce del bien o
derecho comun, sin que llegara a ser una facuitad real de propiedad. Cabe mencionar
que delante a la concepcion de la comunidad dividida en cuotas, la comunidad
germanica instituye una comunidad de mano comun. En relacibn a la capacidad
brindada al individuo para inducir a la divisién del bien o derecho comun, es necesario

mencionar que, a diferencia de lo que ocurria en la comunidad romana, en esta

10
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comunidad no se dio una accion divisoria que se ejercitara por la mera voluntad de Ia
persona, algo que era imposible si no existian cuotas sobre las que los conduenos
podias ser completamente propietarios.

Las caracteristicas fundamentales de la comunidad germanica eran:

- No existian cuotas por lo que se daba la imposibilidad de ejercitar la division por parte

de los comuneros.

- Se desarrollo la existencia de un vinculo personal entre los copropietarios,
principalmente de caracter familiar o de estirpe, que precedié al propio estado de
copropietario, por lo que es trascendental en relacion a la situacién de cotitularidad real,

que se considero sujetada al vinculo existente.

- Se consideré a la comunidad como una situacién permanente y solida por estimarse
que los bienes y derechos adquiridos a la situacion de cotitularidad forman un sustrato

patrimonial de funciones econémicas arrogadas al grupo familiar o parental.

- Se dio la imposibilidad de que el copropietario por la no existencia de la cuota, pudiera
enajenar o transmitir su derecho en la comunidad a un tercero ajeno a dicha

comunidad.

De este planteamiento derivan las dos mas importantes diferencias que existen entre la

comunidad romana y la comunidad germanica:

11
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- En la comunidad romana las cuotas no existen como puras medidas de valor, no
determinan un derecho exclusivo del comunero sobre ellas; vy,
- En la comunidad germanica no se reconoce a cada comunero la posibilidad individual

de disolver la comunidad mediante el ejercicio de una actio comuni dividundo.

- En la concepcién germanica la comunidad es siempre una consecuencia de
anteriores relaciones personales, familiares o sociales por ejemplo, comunidad entre

parientes, entre vecinos, entre socios.

- En la comunidad romana es una situacién abstracta en la cual dichas relaciones
personales son indiferentes. La consecuencia mas importante de esta forma de
concebir la comunidad, consiste en que en la comunidad romana cada comunero
puede transmitir su cuota a otras personas, que sucederan al transmitente en su lugar
en la comunidad, sin que los demas comuneros puedan impedirlo ni oponerse a ello, lo

gue no es posible en una comunidad de tipo germanico.

1.3. Comunidad de bienes

La comunidad hay que referirla a una situaciébn por la que dos 0 mas personas son
titulares de un mismo derecho, cuando se presenta en el derecho de propiedad. Se
hace necesario distinguir dos sentidos, uno amplio y otro estricto, en el primero la
comunidad equivale a cotitularidad es decir la concurrencia de titulares sobre un mismo

derecho, manifestado no solo en materia de derecho reales, sino en toda clase de

12
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derechos subjetivos, por ejemplo, derechos reales, derechos personales, derechos

sucesorios. En el segundo la comunidad es una especie de cotitularidad referida a

todos los derechos reales.

A) Formas de comunidad

Las formas de la comunidad se pueden dividir en:

- Comunidad Ordinaria: En esta forma de comunidad los comuneros tienen la facultad

de exigir la division.

- Comunidad Forzosa: En esta los comuneros no tienen la facultad de pedir la division.

- Comunidad por Cuotas: Esta también es llamada Comunidad Romana, (condominium
iuris romani), esta forma de comunidad la cosa (res) pertenece por partes a los
comuneros, es decir el derecho de cada uno se calcula por la referida cuota de la que
cada uno puede disponer y para la realizacidbn de la cual puede ejercitar la actio
communi dividendo, mientras que el condominium iuris germanici la cosa pertenece a

la colectividad, sin ninguna division ideal de cuotas.

B) Distincion entre comunidad de bienes y sociedad

La distincion entre la comunidad de bienes y sociedad puede pensarse de varias

13
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formas. Se piensa que comunidad y sociedad son dos instituciones que no tienen nada
en comun la una con la otra. “Las lineas de separacion entre una y otra son
efectivamente lineas divisorias, sin embargo, los dos términos tienen relaciéon entre
genero y especie ya que no existe sociedad sin comunidad (non est societas sin
communione), en algunas ideas modernas se establece un concepto amplio de
comunidad género, del cual serian especies la comunidad simple y la comunidad
cualificada o comunidad sociedad”."?

Habria de esta forma, un sector al que pertenecen las genuinas sociedades, otro sector
que comprende las auténticas comunidades y por ultimo el fin comun entre ambos

donde se confunden las dos figuras.
C) Criterios formulados sobre la comunidad de bienes y sociedad

La teoria mas antigua sobre la distincion entre comunidad y sociedad, es la que
estable_cg el criterio diferencial de ambas figuras en la voluntariedad e involuntariedad
de cada una de estas situaciones juridicas. Segun este punto de vista, la sociedad es
siempre una situacion voluntariamente creada, que se constituye mediante un contrato
consensual. Por el contrario, la comunidad de bienes es una situacion involuntaria e
incidental, que les sobreviene a los comuneros sin que éstos la hayan buscado de
propdsito. Puede surgir por virtud de una imposicién legal o como consecuencia de un
hecho juridico, como, por ejemplo, la comunidad entre los herederos que se produce

por la muerte del causante. De una manera muy practica expresa Luis Diez-Picazo esta

12 Ibid. Pag. 906.
14


Ludwing Godinez
Text Box


W CAR

idea diciendo que: "Sociedad es un estado querido por las partes état volu, mientras
que la comunidad es un estado sufrido por ellas état subi"'® Mario Rotondi estipula
que: “La distinciéon entre comunidad y la sociedad no es en la practica de las mas
sencillas, y su confusion ya se remonta a las fuentes romanas, donde se encuentran
extranas promiscuidades de términos, y al Derecho intermedio, con nuevas féormulas de
origen germanico”.'*

De las definiciones anteriores se puede concluir que, esta forma resulta
extraordinariamente simple. Es indiscutible que la sociedad es efectivamente un
contrato, y que por consiguiente la sociedad es siempre un estado voluntario y con un
fin lucrativo. Sin embargo, la comunidad de bienes puede ser también convencional y

quedar voluntariamente establecida entre los comuneros. Se admite la posibilidad de la

formacién de comunidades por voluntad de los interesados.

D) Aplicacién de la personalidad juridica

De esta forma se piensa, que son sociedades aquellas agrupaciones de personas que
ponen en comun bienes, dinero o industria; y, que originan o dan lugar a una
personalidad juridica. Por el contrario, en la comunidad de bienes la personalidad
juridica no se produce. En consecuencia el fondo comun constituido por los bienes
aportados por los socios no es una comunidad de bienes, sino el patrimonio personal

de la persona juridica. La titularidad de este patrimonio la tiene la sociedad como

persona juridica.

13 Ibid. Pag. 907.
14 Rotondi, Mario. Revista de derecho privado. Pag. 723
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E) Explotaciéon econémica y el estatuto juridico de los bienes

En la comunidad de bienes existe un patrimonio en conservacién y en la sociedad un
patrimonio en transformacién. Luis Diez-Picazo indica: “La sociedad no es para tener
alguna cosa en comun, sino para hacer juntos algo”.*

Se puede decir que comunidad y sociedad son dos formas de unién de intereses cuya
raiz diferencial se encuentra en el caracter dinamico o estatico de la unién. Por
ejemplo, si un grupo de amigos se reune, compra un bien y edifica una casa con el fin
de distribuirse los pisos, la figura sera un condominio; mientras que si ese mismo grupo
de amigos adquiere otro bien y construye otro piso para venderlo y repartirse las

ganancias, la figura sera una sociedad.

De esta manera se puede comprender examinando los siguientes supuestos:

- En el primer supuesto, aparece cuando un empresario individual que desarrollaba en
vida la explotacibn de una empresa la sucede a su muerte a sus herederos. De
acuerdo con los postulados de la posicidon doctrinal, se tendria que encontrar en
presencia de una sociedad, puesto que se trata de una explotaciéon dinamica de una
empresa. Sin embargo, en el actual Derecho positivo la empresa mercantil
permanentemente explotada por los herederos del empresario, constituye una

comunidad de bienes.

- En el segundo supuesto, lo constituye el caso de la total cesacién y paralizaciéon de

15 Diez-Picazo. Ob. Cit. Pag. 908.
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los negocios sociales, permaneciendo indiviso el fondo social. En este supuesto, de
acuerdo con la teoria que se examino, deberia existir una comunidad de bienes, puesto
que se trata de un fendbmeno puramente estatico. Sin embargo, con arreglo a las
normas del ordenamiento juridico vigente, el fenémeno discutido continuaria siendo

una sociedad.

La comunidad de bienes y sociedad son dos formas de organizacion distintas de las
uniones de intereses. Se podria decir que comunidad de bienes y sociedad son dos
regimenes juridicos distintos. Se estima que en todos aquellos casos en que la
concurrencia de una pluralidad de sujetos en la titularidad de un derecho o de una
masa patrimonial sea incidental, o se produzca por una disposicion legal o bien por un
hecho juridico en el que no ha tenido participacién de la voluntad de los interesados, en
estos casos deben aplicarse las normas de la comunidad de bienes.

En cambio, en todos aquellos casos en que la creacién del estado de uniéon de
intereses obedezca a la voluntad de las partes, esta voluntad es decisiva para

configurar la situacidbn como comunidad o bien como sociedad.

Puede reducirse el problema en la interpretacion del negocio juridico en donde deban
aplicarse los criterios hermenéuticos generales, puede hacerse valer la idea que la
conjunta explotacién de una empresa debe entenderse como sociedad, mientras que el
conjunto aprovechamiento estatico de un bien debe entenderse por regla general como

comunidad.

17
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1.4. Sistemas respecto a la naturaleza juridica de la copropiedad
Para determinar la naturaleza juridica de la copropiedad Alfonso Brafias sefala dos

sistemas legislativos:

A) Sistema romano de la copropiedad

“Se caracteriza porque cada copropietario tiene un derecho proporcional a la cosa
(cuota o parte alicuota sobre la cosa); tiene poder de disposicidon sobre su parte, y
» 16

derecho a pedir que termine la indivision”.

Es decir, el copropietario por el derecho que le corresponde tiene el poder a solicitar

que finalice la indivision sobre el bien.

B) Sistema germanico de la copropiedad

“Se caracteriza porque el mismo no reconoce parte proporcional o cuota a los
conduenos, en virtud que la copropiedad viene a ser en cierta forma un ente colectivo
al cual ideaimente pertenece la titularidad del dominio sobre la cosa, y por lo tanto
ningn condémine puede pedir que termine la indivision”. 7

A diferencia del sistema romano, este sistema no se puede solicitar dicha indivisidén

derivado a que no registra el derecho que le corresponde a cada copropietario.

Cabe hacer mencidon que el sistema aceptado por el Cédigo Civil es el Sistema

16 Brafias, Alonso. Manual de Derecho Civil. Pag. 334
17 Ibid. Pag. 334
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Romano, dado a que los condéminos tienen el derecho de solicitar la terminacion de la

indivision de la cosa.

1.5 Principios que rigen la copropiedad

- Para obtener la venta de la cosa en copropiedad debe tenerse la autorizacion de

todos los copropietarios.

- Todos los conduenos tienen de ayudar con los gastos de administracion.

- Todos los conduerios tienen derecho a la reparticion de los beneficios.

1.6 Caracteristicas

Las caracteristicas que se derivan de la figura del sistema romano son las siguientes:

A) Cuotas: Esta caracteristica se refiere a que las cuotas de los comuneros pueden ser
iguales o bien desiguales, los beneficios por ejemplo los beneficios fiscales o

comerciales, y en las cargas tributarias deben ser conforme a sus respectivas cuotas.

B) Uso de cosas comunes: El articulo 487 del Cédigo Civil establece que cada
comunero puede servirse de las cosas comunes, siempre que disponga de ellas
conforme a su destino y de manera que no perjudique el interés de la comunidad ni
impida a los copropietarios usarla seguin su derecho. Esta facultad que indica el

presente articulo se practica a través de un convenio que puede ser oral o escrito entre

19
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todos los copropietarios.

C) Gastos de conservacién: En los gastos de la cosa comun todos los participes deben
sufragar determinados gastos para el respectivo mantenimiento y conservacion. El
comunero que decida redimirse de esta obligacién debe renunciar al dominio, no es

permitido hacerlo mediante convenio entre los copropietarios.

1.7 Naturaleza juridica

La naturaleza juridica de la copropiedad se basa de acuerdo en determinadas teorias

que son:
A) Teoria de la interinidad

En esta teoria el tratadista Beltran de Heredia sefiala que: “Coinciden en sostener que
la propiedad, durante el tiempo de comunidad, deja de existir, produciéndose una
situacién interina, que dura hasta que se produce el momento de la division”.'®

Es decir, durante la existencia de la comunidad desaparece la propiedad, tanto para

cada uno de los coparticipes como para el conjunto de ios mismos.

Para el tratadista Puig Pefia sobre esta teoria indica que: “Cada uno de ellos tiene un

derecho sui géneris, que no es verdadera propiedad, toda vez que ésta es un medio

18 Beliran de Heredia. Naturaleza juridica de la copropiedad. PAag. 956.
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para un fin econémico, cual es el goce pleno y exclusivo por una persona de todo el
valor en uso y cambio de una cosa”.'®

La situacion de comunidad no engendra un dominio total, pleno y excluyente sobre la
cosa, debido a que el derecho esta condicionado por la concurrencia de varios titulares.
Puede admitirse que el derecho poseido en comunidad no es igual al derecho del que
se es titular individualmente, esto no quiere decir, que el derecho desaparezca o deje

de existir. Durante la indivisién los comuneros son titulares de un conjunto de poderes

juridicos o de facultades a los que en rigor se deben llamar derecho subjetivo.

B) Teoria de la unificacién del derecho de propiedad

“Estas teorias tienen como denominador comun la afirmaciéon de que en la comunidad

existe un solo derecho de propiedad, que se presenta y actia como un todo

unificado”.?°

Dentro de este denominador comun existen variantes. Se considera que existe un
unico derecho atribuido a cada uno de los comuneros, es decir, un derecho unico con
una pluralidad de sujetos. Ademas, se piensa que no hay una pluralidad de sujetos o
cotitularidad de un derecho unico, sino que la titularidad es atribuida a la colectividad o
grupo de personas en si mismas (propiedad de la colectividad). Por ultimo, otros

autores piensan que la colectividad o grupo de cotitularidad constituye una auténtica

persona juridica, que seria el sujeto del derecho.

19 Puig Pefia. Ob. Cit. Pag. 303.
20 1bid. Pag. 304
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C) Teoria de la divisidn

Puig Pefia afirma que: “Esta teoria niega la existencia de un derecho unico, del que es
titular un sujeto tnico también”.?*

Se considera que lo que se divide materialmente es el bien en porciones ideales o
intelectuales, de tal forma que en la comunidad existen varios derechos autbnomos e

independientes, con varios titulares, pero no sobre toda la cosa, sino sobre una parte

ideal o intelectual de ella, es decir las cuotas.

No es que se divida el bien comun para hacer a cada una de sus partes, objeto
auténomo de un derecho independiente, 1o que se divide es el derecho mismo. Y asi
se dice, que cada comunero tiene un derecho sobre toda la cosa, pero no un derecho

pleno sino unicamente una parte del derecho total, es decir, un derecho parcial.

Se considera que la objecién que debe hacerse a las teorias de la divisidén, consiste
que en la situacién juridica de comunidad existen facultades individUaIes y facultades
comunes o colectivas. Por ejemplo, en la legislacion existen actos que exigen una
conjunta actuacién del grupo que ha de ser unanime, éstos son los de disposicién vy,
para las alteraciones de la cosa; y simplemente mayoritaria, para los actos de
administracién y de mejor disfruté. No puede decirse por ello que exista una pluralidad

de derechos autbnomos independientes.

21 Ibid. P4g. 306
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D) Teoria de la propiedad plurima total

Esta teoria fue formulada por Scialoja y aceptada por Bonfante. Beltran De Heredia la
considera como una de las teorias mejor elaboradas y mas seguidas por la doctrina
moderna. Segun ella, en la comunidad se produce la concurrencia de varios derechos
sobe toda la cosa.

“No se trata que un unico derecho esté dividido en partes materiales o ideales, sino que
cada uno de los comuneros posee un derecho pleno en cuanto a su extension y
cualitativamente igual al derecho de propiedad exclusivo’.%

Lo que ocurre, es que cada uno de estos derechos esta limitado en cuanto a su
ejercicio, por la existencia de los derechos de los demas. La cuota significa de esta
forma, la proporcion o medida de la concurrencia de los derechos. Lo que ocurre
probablemente, es que esta concurrencia de varios derechos plenos e iguales, origina
la necesidad de una determinada organizacién en orden al ejercicio de las facultades
que constituyen el contenido de cada uno de estos derechos. Pues, la comunidad
entrafia una relacién asociativa entre los comuneros. Hay asi, como mencionamos
anteriormente, facultades que se ejercitan individualmente y facultades que se ejercitan

de una forma colectiva o total.

1.8 Formas de la copropiedad

A) Voluntarias: En esta forma de copropiedad nadie esta obligado a permanecer en

22 De Heredia. Ob. Cit. 958
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copropiedad, es por ello que, en caso de que hubiere oposicién de separacion por parte
de la persona interesada en separarse, esta puede ejercer el derecho de acciéon de
divisién de copropiedad frente a los demas copropietarios, el cual ejercera ante los

tribunales correspondientes y con la sentencia judicial se obtiene la separacién.

B) Forzosas: En esta forma de copropiedad, el bien que se encuentra en estado de
copropiedad no acepta divisién, es por ello que los copropietarios que se separaren
deben enajenar el bien. Si cualquier de los copropietarios se opone los demas pueden
demandar la division de la copropiedad y el juez resolvera la venta del mismo y la

reparticion.

C) Permanentes: Esta forma de copropiedad, los comuneros no pueden separarse

hasta en tanto no intervenga un juez.

D) Reglamentadas: En esta forma de copropiedad es aquellas que por ley tienen una

organizacion especial, por ejemplo el condominio.

E) No reglamentadas: Esta forma de copropiedad es aquella que se constituyen por

voluntad de las partes.

F) Sobre una universalidad de los bienes: Esta forma de copropiedad es aquella sobre

un patrimonio, por ejemplo los herederos.
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CAPITULO Il

2. Desarrollo de la comunidad y administracion del bien comin

Se considera que la comunidad es uno de los supuestos en que la persona que se
manifiesta como titular, o bien el sujeto activo del dominio es una pluralidad de
personas a quienes les corresponde un mismo derecho, por lo que para que se dé una
buena administracién debe nombrarse a una persona para el buen manejo de ese

derecho.

2.1 Uso del bien comun

La palabra uso proviene del latin usus, sustantivo derivado del verbo Uti, que significa

accion y efecto de usar.

El diccionario de Ciencias Juridicas y Sociales de Manuel Ossorio define el Uso
~como: “Accidon y efecto de servirse de una cosa, de emplearla o utilizarla. Practica
general extendida. Moda. Modo peculiar de obrar o proceder. Empleo continuo de algo
o de alguien. Derecho a percibir gratuitamente, aunque con contribucion en algunos
casos a los gastos, los frutos de una cosa ajena, en la medida de las necesidades del
usuario y de su familia conocido como Derecho de Uso™®

El uso es pues, la practica reiterada de servirse de alguna cosa de manera continua.

23 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales, Pag. 974
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El diccionario de Ciencias Juridicas y Sociales de Manuel Ossorio define el Derecho
de Uso como: “Derecho Real en la facultad de servirse de la cosa de otro,
independiente de la posesiéon de heredad alguna, con el cargo de conservar sustancia
de ella, o de tomar, sobre los frutos de un fundo ajeno, lo que sea preciso para las
necesidades del usuario y de su familia”. **

Por lo tanto, este derecho es un derecho real de mero goce que consiste en la facultad

de servirse de alguna cosa ajena, siempre limitada a las necesidades del usuario, y de

su familia.

Cada comunero o participe en la comunidad tiene la facultad de usar y disfrutar las
cosas comunes. El Cédigo Civil respeta este punto, como en todos los pactos o
acuerdos que al efecto celebran entre si los comuneros. Existe por consiguiente, la
posibilidad que éstos establezcan sistemas especiales de uso y de disfrute, por
ejemplo, un sistema de turnos en el uso de la cosa, estableciendo periodos temporales
en cada uno de los cuales, cada uno de los comuneros utiliza la cosa de manera

directa e individual.

El uso que haga el participe, ha de obligar a los limites que se derivan:

- Del destino del bien;
- Del mayor interés de la comunidad,; y,

- Del igual derecho que compete a los demas participes;

24 Ibid. Pag. 304
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El derecho positivo debe ser preciso en sus férmulas, porque siendo generador de una
facultad de un poder juridicamente protegido, requiere limites que le permitan saber al
participe cuando pueden contar con la proteccion del Derecho y cuando no; cuando
obra en uso del poder conferido y cuando abusa del poder; cuando tiene garantizada la
paz; y, cuando podra ser perseguido por otro poder legitimo. El orden juridico sélo es
perfecto cuando se puede conocer el alcance de los derechos. Debe saberse hasta

dénde alcanza el poder de una persona y hasta dénde el poder de otra.

No existen limites en los derechos reconocidos a los condéminos. Luis Donderis Tatay
indica que: “Unicamente la mera declaracién de sus derechos son limitados”.® lo que

es cosa muy distinta. En ese orden de ideas se puede mencionar lo siguiente:

a) Usar del bien conforme a su destino econémico, cada comunero debe servirse del
bien comun conforme a su destino, por destino del bien puede entenderse como la
especial finalidad a que los comuneros la hayan destinado o aquellas finalidades que
se deriven de su naturaleza, de acuerdo con los usos. Por ejemplo, el uso de un
caballo de carreas no pueden servirse de él para labrar sus tierras o enganchario en

sus carros, pues seria hacer uso contrario al destino de la cosa.

Si la copropiedad fuera una pluralidad disuelta de propietarios, seria consecuencia
l6gica que cada copropietario, en la proporcién de su cuota, pudiese actuar sobre el

bien en la forma que tuviese por conveniente, como un pleno propietario, ya que

25 Donderis Tatay. Ob. Cit. Pag. 110.
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cualitativamente lo es. Pero si toda la actividad de los copropietarios esta dirigida hacia
un destino determinado, no es susceptible de cambiar particularmente por otro que les
fuera mas conveniente; habra que concluir que la cuota no es un derecho de propiedad
fraccionado aritméticamente, sino esencialmente absorbido por un mayor poder por

ejemplo, el colectivo.

b) El bien comun podra ser utilizado de forma que no perjudique el interés de la
comunidad. El comunero que se sirve de las cosas comunes debe hacerlo de forma
que no perjudique el interés de la comunidad. Existe pues, un interés colectivo, al que
se debe defender de todo perjuicio que pudiera derivarse de la actividad de cada uno
de los copropietarios. La comunidad tiene un interés distinto del de los particulares, que
pueden libremente establecer por acuerdo general, cédmo el sujeto fisico de derecho
puede en las cosas que le pertenecen, dedicarlas a la realizacion del interes que mas

le agrade.

c) Cada participe podra servirse de las cosas comunes, siempre que disponga de ellas
en forma que no impida a los demas coparticipes utilizarlas segun su derecho. El
participe que se sirva del bien comun no podra tampoco impedir a sus comparieros
utilizarlo segun su derecho. El derecho del participe no es una reduccién superviviente
del derecho de propiedad; porque cuando dos personas someten juntas o en comun

dos cosas que antes les pertenecian separadamente, para mejor gozarias.

El tratadista Guillermo Borda en su obra Tratado de Derecho Civil expone, “No es
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propio decir, que el derecho de propiedad de cada uno de ellos se ha reducido, ni que
esta en reduccion respecto al poder que sobre el bien ha reportado la adquisicion de
otro tanto sobre la aportacion de la otra persona”.®

A veces la copropiedad puede ejercerse por todos los condéminos simultaneamente sin
que se perjudique el uno al otro. Asi, por ejemplo, si varias personas propietarias de
inmuebles contiguos tienen en copropiedad, Ia franja de terreno por ia cual esta trazada
la calle de acceso, es evidente que los condédminos pueden ejercer el derecho de
transitar por la calle sin molestarse los unos a ios otros. Pero normalmente el uso y
goce de todo el bien comun no puede ser utilizado simultaneamente por Ilos
condéminos, sin un acuerdo que limite sus facultades. Ese acuerdo puede asumir
diferentes formas. Si el inmueble es extenso, los condominos pueden convenir que
cada uno de ellos gozara de Qna parte del inmueble proporcional a su parte indivisa. En
cambio, si el uso simultaneo fuera imposible o dificil o0 no conviene a los intereses de
los condéminos, ellos pueden acordar el uso de la cosa por periodos también

proporcionales a su parte.

Para Planiol la cosa comun es: “Cosas que no pertenecen a nadie y cuyo uso es
comun a todos. Las cosas comunes se parecen mucho a las cosas del dominio publico,
difieren de éstas, en que aquelias, escapan a la misma accién de la administracion”.?’
Por lo tanto, la cosa es todo aquello que es objeto de una relacién juridica, o sea el

bien ya sea mueble o inmueble, mediante el cual las personas que intervengan seran

los sujetos de dicha relacion.

26 Borda A. Ob. Cit. Pag. 460.
27 Planiol, Marcel. Derecho civil. Pag. 365
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Que sucederia si no existe acuerdo entre los condéminos acerca de la forma de dividir
el uso y goce del bien comun. Digamos desde ya, que esta hipbtesis es poco probable
en el condominio sin indivisidén forzosa, porque si existe desacuerdo sobre la forma de
aprovechar el bien comun, lo mas probable es que los condéminos hagan uso de su
derecho de pedir la division, es por ello que el articulo 492 del Cédigo Civil, en sus
partes conducentes textualmente establece: “Ningun copropietario estara obligado a
permanecer en la comunidad. Cada uno de ellos podra pedir en cualquier tiempo que

se divida la cosa comun, salvo los casos en que la indivision esté establecida por la

Pero puede ocurrir que por razones afectivas, los condéminos no deseen pedir la
divisiobn del condominio, o bien que se trate de un condominio temporariamente

indivisible.

En ese caso, Emesto Gutiérrez y Gonzalez indica que: "Sera materia judicial para
decidir el conflicto y teniendo en cuenta la naturaleza del bien, podra dividirla
materialmente a los efectos del uso o bien decidir su uso sucesivo por los

conddéminos"®

En este orden ideas, cabe también suponer que sea uno de los condéminos el que use
y goce la cosa, ya sea por ausencia de los demas o por indiferencia de éstos.
¢ Tendran entonces derecho los condéminos no usuarios del bien comun a reclamar un

alquiler o arrendamiento del usuario? La jurisprudencia dominante se ha decidido en el

28 Gutiérrez y Gonzales, Ernesto. El patrimonio. Péag. 335
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sentido que el conddmino que toleré que otro usara del bien comun, no tiene derecho
de exigirle el alquiler en tanto no haya manifestado su oposicion al uso exclusivo del
bien o no haya reclamado una indemnizacién por dicho uso exclusivo. En general, se
ha juzgado que el silencio o pasividad ante la ocupacién del bien comun por uno de los
condominos, resulta en un consentimiento que hace improcedente el cobro de los
alquileres al ocupante. Sin embargo, ante el pedido de los condéminos, procede la
fijacibn de una suma mensual a titulo de compensacion a cargo del condémino

ocupante.

2.2. La indivision

En el derecho romano se dan tres acciones de divisidon en una cosa comun.

- Actio familiae erciscundae: Es la que sirve para distribuir la herencia entre los
copropietarios.
- Actio communi dividendo: Es la que sirve para la division de cualquier cosa comun.

- Actio finium regundorum: Es la que sirve para el deslinde de fincas.

Una cosa perteneciente a varios propietarios se halla en indivisién cuando el derecho
de cada propietario recae sobre la totalidad y no sobre una porciéon determinada de la
cosa comun. La parte de cada uno no es, por tanto, una parte material, sin una parte
alicuota que se expresa mediante una cifra, un tercio, un cuarto, un décimo. Para el

tratadista Marcel Planiol la indivision termina con la particion, “esta es un acto juridico
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cuya funcion propia es hacer cesar la indivision, separando la cosa en partes o
proporciones”.*®

Con la particion le corresponde al propietario una parte divisa de la cosa en lugar de la
parte indivisa que tenia con anterioridad. Se puede considerar que la parte material que
se le atribuye a cada propietario debe ser una que tenga un valor proporcional a la
parte abstracta que le corresponderia en el derecho de propiedad sobre la cosa, con
ello los copropietarios obtienen cosas menores que la cosa total pero esto tiene como

ventaja que pueden ser propietarios libres, sin tener derechos limitados por coexistir

derechos rivales.

2.3 Clases de indivision

A) La indivisién sin duracién prefijada

Es aquella cuyo estado es temporal por lo tanto no tienen una duracién obligatoria, es

decir esta puede terminar en un momento determinado por la constitucion de una

particion. Por ejemplo, la indivision entre esposos después de darse una disolucion de

la comunidad conyugal.

B) Indivisién convencional

Es aquella que es por un tiempo determinado debido a que lo convencional que pone a

28 Planiol. Ob. Cit. Pag. 239
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los bienes en estado de indivision.

C) La indivisién perpetua

Existen cuestiones en que la indivision tiene que durar por siempre por lo que no puede

pedirse una particion, a esta clase de indivision se le conoce como indivisién forzosa.

Asevera Marcel Planiol que: “Los principales casos de la indivisién forzosa recaen
siempre sobre cosas que estan destinadas al servicio comun de varios propietarios
tales son”. 3°

- Las callejuelas, pasajes, avenidas y patios comunes a varias casas

- El suelo y ciertas partes de las casas divididas por pisos entre varios propietarios

- Los muros, las cercas formadas de setos vivos y otras paredes medianeras.

Esta clase de indivision por ser utilizada para servicios comunes a propiedades que se
considera son vecinas, no puede solicitarse una particion por la necesidad que existe

de utilizarlas por todos y por lo tanto tampoco pueden ser atribuidas a un solo

propietario.

2.4. Limites de la facuitad de uso del bien comun

Rafael Rojina Villegas' indica que “puede hacerse una division de las normas juridicas

acerca de la copropiedad, reuniéndolas en dos grupos”. ¥

30 Ibid. Pag. 241
31 Rojina Villegas. Ob. Cit. Pag. 112.

33


Ludwing Godinez
Text Box


- Las relativas a los derechos y deberes de cada comunero o copropietario en relaciéon

al bien comun; y,

- Las relativas a los derechos y deberes de cada comunero sobre su cuota o parte

alicuota.

Para crear una visidon general de estos dos grupos de deberes y derechos de los

copropietarios y considerando el ordenamiento civil vigente, puede establecerse lo

siguiente:

2.5 Derechos de los copropietarios sobre el bien comun

- Derecho de uso del bien comun

- Derecho de disfrute y deber de conservacién

- Derecho de intervenir en la administracion

- Derecho de alteracién del bien comun

- Derecho de pedir la divisién de la cosa comun sobre su cuota o parte alicuota
- Derecho de disposicidon de su cuota o parte alicuota

- Derecho de tanteo

La naturaleza de la parte alicuota es fundamental para entender cuales son los
derechos y deberes de los copropietarios. Cada uno de ellos tiene un dominio absoluto
sobre su cuota. La porcién de cada comunero es un bien que esta en el comercio, por

ello puede enajenarse o cederse, es decir, puede ser objeto de contratacion.
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Sobre esta parte alicuota cada propietario es duefio absoluto, sujetandose sélo a las
restricciones 0 modalidades, a las que toda forma de propiedad puede ser objeto. El
copropietario puede contraer o ejecutar actos de dominio o de administracion sobre
ella.

Ahora bien, sobre el bien comun fisicamente considerado, el derecho de cada
copropietario ya no es absoluto en cuanto a su disposicion o administracion, puesto
que todos los coparticipes tienen un interés, una participaciéon y, por lo tanto, tendran

que intervenir en los actos de dominio y de administracion.

E!l derecho de uso y goce del bien comun lleva consigo la facultad de aprovecharse de
los frutos que el bien produce. En ese orden de ideas, se hace necesario distinguir por

una parte, los frutos naturales o industriales, y por la otra los frutos civiles.

- Frutos naturales o industriales

Manuel Ossorio define los Frutos Naturales como: “Son los productos espontaneos de

la naturaleza”. ¥

Asi también el Cédigo Civil en su articulo 656 define a los frutos naturales como: “Las

producciones espontaneas de la tierra, las crias de los animales y demas productos

que se obtengan con o sin industria del hombre”.

En consecuencia, son todos aquellos que un bien produce en razén de su propia

32 Ossorio. Ob. Cit. Pag. 427
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naturaleza.

Los frutos naturales o industriales, los conddminos tienen la copropiedad no solamente
mientras los frutos estan pendientes de recoleccidn, sino también después de la
separacién del bien productivo, y hasta en tanto se haga la divisiéon de dichos frutos
entre los distintos condéminos. Es necesario advertir, sin embargo, que la divisiéon de
los frutos puede tener lugar aun antes del momento de la recoleccién; por ejemplo, se
pueden distribuir entre los distintos copropietarios distintas fracciones para que cada
uno de ellos recoja y coseche por cuenta suya los frutos que ellos produzcan. En este
caso la divisién se realiza desde el momento en que las partes han convenido la forma
de division de los frutos y, por consiguiente, cada uno de los condéminos soporta los
riesgos relativos a su propia porcion. De la misma forma, cada uno de los condéminos
puede transferir libremente, sin necesidad de requerir el consentimiento de los otros

copropietarios, la propiedad de su porcidén de frutos o productos en favor de un tercero

u otro conddémino.

- Frutos civiles

Manuel Ossorio define los frutos civiles como: “Los que integran la renta producida por

la cosa” 3

Ademas el Cédigo Civil define los frutos civiles como: “Se producen dia por dia, y

pertenecen al poseedor en esta proporcidn, luego que le son debidos, aunque no los

33 Ibid. Pag. 427
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haya recibido”
Por lo tanto, los frutos civiles son los que el bien produce en razén del destino.

Las soluciones varian cuando se trata de frutos civiles, es decir, los intereses de un
capital o bien, el alquiler del bien comun. Como en este caso la comunidad tiene por
objeto un crédito que su naturaleza es esencialmente divisible, es necesario admitir que
la divisidn se produce ipso iure, desde el momento en que se devengan los frutos, por
lo cual cada uno de los condéminos no puede demandar el pago del crédito, sino por la
porciéon que ha él le corresponde; y puede reclamar dicha porcién sin necesidad del

consentimiento previo de los otros copropietarios.

2.6. Administracion del bien comun

Para la administracién del bien comun, son obligatorios los acuerdos de la mayoria de
los participes, esto se hace indispensable para que si se constituye una comunidad de
bienes, puedan delegarse la administracién a uno de los coparticipes o bien a una
persona extrafa, con esto, el administrador cumpliria con las reglas generales de la
administracion, siendo responsable de la gestion en general y de los dafios y perjuicios

que se puedan dar en la comunidad.

A) Derecho de participar en la administracion

Todos los conddminos tienen igual derecho de participacion en el bien comun, en la
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proporcion de sus respectivas cuotas; es de igual naturaleza el derecho que les
compete y, ha falta de disposicion legal en contrario, se deduce la consecuencia que
todos tienen igual derecho para intervenir en la administracion, esta facultad se puede

derivar de considerar a los coparticipes como verdaderos propietarios.

El tratadista Guillermo Borda asegura que: “En algunos casos, con el transcurso del
tiempo puede perderse un derecho, pero no la facultad de ejercitarlo mientras subsista
aquél. La administracién ejercitada por uno solo, con la tolerancia de los otros, es
siempre precaria, aunque se prolongue por siempre”.*

E! derecho de participar en la administracion no se pierde, sea cualquiera el momento

en que se ejercite.

La mayoria en la comunidad, se forma por los participes que representen la mayor
cantidad de intereses que constituyan el objeto de la comunidad. El valor
preponderante de la mayoria es la mas elocuente prueba en pro del reconocimiento de
la personalidad del grupo comunero. Desde tal momento resultan las voluntades
individuales reducidas a un caracter secundario. Lo esencial consiste en la existencia
de una voluntad colectiva, la determinacion de la cuantia de los intereses de los
miembros coincidentes; la mayoria puede ser absoluta (mayoria de la totalidad) o
relativa (mayoria entre los concurrentes); la mayoria puede incluso, requerir un quérum
que se acerque a la unanimidad. Cualquiera de estas formas, incluyendo a la

unanimidad misma, puede ser la forma de producir la voluntad colectiva.

34 Borda. Ob. Cit. Pag. 472
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B) Clases de administracién del bien comun

La doctrina distingue la administracién ordinaria y administracién extraordinaria. A la
primera, corresponden aquellos actos que tienen ordinariamente lugar para su
conservacién y para la produccion y percepcién de los frutos de los que es susceptible;
a la segunda forma de administracion, pertenecen aquellos actos mas importantes del

ordinario modo de administrar, para el mejor goce del bien comun.

El principio basico es el de la aplicacion preferente o primordial de los pactos o
acuerdos establecidos en el estatuto de la comunidad. La comunidad puede ordenar
una administraciéon conjunta o global, o bien una administracién unipersonal, asi como
las mayorias necesarias para que adopten sus acuerdos los administradores o para
que pueda nombrarse el administrador unico. En este caso, cabe también que el

administrador unico de la comunidad sea uno de los comuneros o una persona extraia.

Como regla de caracter general nuestro ordenamiento civil establece el principio de las
mayorias, para la administracién del bien comun deben ser obligatorios los acuerdos de
la mayoria de los participes, la mayoria es una mayoria de valor o de interés en la

comunidad. El articulo 490 del Cédigo Civil establece:

"Para la administracién del bien comun, seran obligatorios los acuerdos de la mayoria

de los participes, que represente por lo menos las dos terceras partes del valor total de

la cosa".
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La facultad de administrar el bien comun esta dentro del concepto de uso y goce que la
ley reconoce a cada uno de los condéminos; todos ellos tienen, por consiguiente, el
derecho de administrar el bien pro indiviso, tal y como fuera expuesto en el parrafo
anterior. Esto significa que ante la ausencia o pasividad de alguno de los condéminos,
otro puede asumir con plenos derechos la administracion de todo el bien; significa
también que todos ellos pueden administrarla conjuntamente. Pero muchas veces la
administracién comun del bien sera imposible por la calidad de ella, o bien por la
oposicion de alguno de los condéminos. En otras palabras, todos los condéminos tiene
el derecho de administrar el bien comun y todos pueden ejercitar este derecho cuando

haya acuerdo entre ellos; en caso de desacuerdo, la deliberacién de la mayoria obliga

a la minoria.
C) Deliberaciones y decisiones

El diccionario de Ciencias Juridicas y Sociales de Manuel Ossorio define a la
deliberacion como: “Debate o examen entre varias personas para resolver sobre una

cuestion determinada”.*®

Las discusiones por la que varias personas someten a consideracién sobre un asunto
determinado son resueltas por decisiones tomadas por todos.

Las determinaciones relativas a la adrﬁinistraci()n del bien comun son tomadas por
mayoria; pero es indispensable que sean tomadas en reunién de todos los condéminos

o de sus legitimos representantes. En ese orden de ideas, sefiala Guillermo Borda: “La

35 Ossorio, Ob. Cit. Pag. 273
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presencia de los condéminos en la reunion es la garantia que se respetara su derecho,
ha ser escuchados en todos los problemas relativos a la administracion, de tal forma
que seria invalida una decision mayoritaria tomada en una deliberacién de la cual no

hubiese participado alguno de los condéminos”.*

Sin embargo ¢Qué ocurriria si citado uno de los conddminos, éste no concurriera a la
reunién? Podra esto significar que la mayoria no puede tomar ninguna determinacién
valida respecto de la administraciéon del bien comun. Al respecto, en doctrina existen

dos opiniones:

1. La ausencia de uno de los condéminos invalida la decision tomada en la reunién,
aunque hubiera sido debidamente citado; en ese caso, el unico camino posible para la
mayoria, ante la actitud de obstruccién del disidente que se niega a participar de las

reuniones, seria el derecho de pedir la liquidacién del condominio.

2. Un Juez debe nombrar representante al ausente. Lo indispensable no es la
participacién efectiva de cada uno de los condéminos o de sus legitimos
representantes en la reunién, sino la citacion de dicho copropietario para participar de
la reunién. La postura de exigir la participacién de todos los condéminos, es que se
quiere dejar a salvo el derecho de todos ellos de hacerse oir en problemas tan
importantes como es la administracién del bien comun. A salvo ese derecho, la

comparecencia fisica de cada uno de los condéminos o de sus representantes legales

36 Borda A. Ob. Cit. Pag. 473
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en la reunién, no podria convertirse en un requisito sine qua non de la validez de las
deliberaciones, sin atribuir a los condéminos que estan en situacion de minoria, lo que
desvirtuaria el principio mayoritario y se constituiria en un verdadero abuso del

derecho.

Para los efectos de la administracién el bien comun, en nuestro ordenamiento civil, se
computara la mayoria en proporciéon de los valores de la parte que cada uno de los
condéminos tenga en el bien comun, aunque la mayoria corresponda a uno sélo de
ellos. En otras palabras, la mayoria se cuenta por el interés que las partes tienen en el
condominio y no por cabeza o personas, es por ello que el articulo 490 del Codigo Civil,

estipula "[...] mayoria de los participes, que represente por lo menos las dos terceras

partes del valor total de la cosa".

2.7. Actos materiales de disposicién y de administracién

La disposicién tanto juridica como material, sélo es valida si se lleva a cabo con el
consentimiento unanime de todos los copropietarios. Ningun copropietario puede
enajenar la cosa comun sin el consentimiento de todos. Cada uno de los conduefios
tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le corresponde, pudiendo
consecuentemente enajenarlas; sin embargo, debe notificar a los demas copropietarios

para darles preferencia, es lo que se llama derecho de tanteo.
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- Derecho de tanteo
El tratadista Federico Puig Pefa define el Derecho de Tanteo como: “Es el derecho de
preferencia para adquirir una cosa o derecho que ha de enajenarse posteriormente”. >’

Este derecho preferente lo tienen los comuneros en adquirir en igual de condiciones del

que ofrezca la mayor propuesta.

Poseer el bien, usarlo y gozarlo, tal y como tiene derecho de hacerlo los condéminos,
son actos que importan el ejercicio actual del derecho de propiedad; es evidente que
dentro de estos actos se encuentran aquellos actos materiales que se refieren al

ejercicio de un derecho de disposicion fisica de la cosa comun, por ejemplo, hacer

innovaciones materiales.

Para el tratadista Luis Diez-Picazo por innovaciones materiales debe entenderse:
“Toda obra o cambio realizado en el bien que represente una modificacion fisica de

ella”.® Por ejemplo toda alteracién sustancial en la materia o forma del bien comun.

Ei diccionario de Ciencias Juridicas y Sociales de Manuel Ossorio por innovacion
estipula: “Accién y efecto de mudar o alterar las cosas introduciendo novedades”. *

Sin embargo, esta idea general necesita ser precisada. Ante todo, es necesario excluir
de lo que esta prohibido a los conddminos, aquellas obras necesarias para la

conservacion del bien comun; lo que es natural, porque si éstas reparaciones pueden

37 Puig Pefia. Ob. Cit. Pag. 142
38 Diez-Picazo. Ob. Cit. Pag. 921
39 Ossorio. Ob. Cit. Pag. 167
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hacerlas inclusive el poseedor de mala fe y tiene derecho de exigir el importe de esos
gastos, también debe tener derecho de hacerlo el condémino. Ademas, deben excluirse
aquellas innovaciones que son necesarias para poder gozar del bien comun conforme
a su destino, como podria ser, la construcciéon de un contenedor o silo para guardar
granos cosechados. De una forma general debe concluirse, que cada condémino tiene
el derecho de hacer las innovaciones que son utiles para él, sin causar ninguna
molestia o dafio serio a los otros comuneros y que, ademas, respeta la naturaleza y
destino del inmueble. Dadas esas condiciones, la oposicién de los otros copropietarios

representaria un evidente abuso del derecho.

Los actos de disposicidn en la copropiedad pueden también referirse, en relacion del
bien en su totalidad, o bien al derecho, cuota o participacién que cada comunero tiene
en ella. Por otra parte, también deben comprenderse como actos de disposicion,
aquellos por medio de los cuales el titular de un derecho subjetivo afecta

sustancialmente a éste, como lo serian la enajenacion, los gravamenes y renuncia.

2.8 Enajenacion de los bienes comunes

La enajenacion de los bienes comunes se basa en el principio general que los

comuneros pueden enajenar la totalidad del bien comun a una tercera persona.

Para el tratadista Luis Diez-Picazo por enajenacién indica: “Es el acto por el cual el

dueiio de una cosa o derecho se desprende de su propiedad, transmitiéndola a otra
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persona”. ©

La propiedad se adquiere, entre otras formas, por consecuencia de ciertos contratos,
mediante la tradicién. Podemos entonces decir, que cuando el condémino enajena, por
una parte existe un convenio con el adquirente, y por la otra, existe tradicion de la cosa;
pero es asi que la tradicion no puede tener lugar hasta el momento en que cese la
comunidad y en el supuesto aleatorio que dicha cosa le corresponda al lote del

condémino enajenante, por ello es que carece de poder actual sobre ella

También el diccionario razonado de Legislacion y Jurisprudencia de Joaquin Escriche

define la enajenacién como: “Es el acto por el cual se transfiere a otro la propiedad de

alguna cosa a titulo lucrativo, como la donaciéon; o a titulo oneroso como la
»n 41

compraventa o la permuta”.

Por lo tanto, la enajenacién es la manera por medio de la cual una persona traslada un

bien a otra.

La enajenacién involucra transferencia de derechos reales de un patrimonio a otro. La
palabra enajenacién puede ser usada en desde un punto de vista amplio o desde un
punto de vista estricto. En un sentido amplio, enajenacién implica la transferencia del
dominio o cualquier otro derecho real entre dos patrimonios. Mientras que en un
sentido estricto, la enajenacion se refiere sélo al derecho real de dominio y no a los

demas.

40 Diez-Picazo. Ob. Cit. Pag. 923.
41 Escriche, Joaquin. Diccionario razonado de legislacion y jurisprudencia. Pag. 699
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Un fenémeno distinto del de la enajenacion por todos los comuneros de la totalidad del
derecho comuin, es la enajenacion por cada participe de su individual derecho. El
articulo 491 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 del Congreso de la Republica, en sus
partes conducentes textualmente establece: "Todo conduerio tiene la plena propiedad
de la parte alicuota que le corresponde y la de sus frutos y utilidades, pudiendo, en
consecuencia, enajenaria, cederla o gravarla y aun ceder unicamente su
aprovechamiento, salvo si se tratare de derecho personal. Pero el efecto de la
enajenacion o gravamen con relacion a los conduenos, esta limitado a la porcién que

se le adjudique en la division al cesar la comunidad [...J".

Parece admitir de esta forma el ordenamiento juridico lo que se podria llamar "cesion
del derecho" entendida como una transmisién limitada, que sélo se hace efectiva al
cesar la comunidad, atribuyendo al adquirente la porcidn que al transmitente se le

adjudique en la division.

De esta forma podrian darse dos negocios distintos: el primero seria la enajenacion
plena del derecho, con pleno ingreso del adquirente en el grupo y pleno apartamiento
del transmitente de él; y la segunda seria la cesidn limitada, que es aquella en ia cual el
adquirente no ingresa en el grupo y simplemente recibe un derecho ha que se le
transfiera el objeto que al enajenante se le adjudique en la divisién al terminar la

comunidad.

Si los condéminos que ha vendido toda la cosa y que luego en la particion se le

46


Ludwing Godinez
Text Box


adjudica toda ella o sélo una parte, es decir, si se le adjudica toda, el contrato es
plenamente eficaz y obliga tanto al comprador como al vendedor. Si por el contrario se
le adjudica una parte, el contrato obliga al enajenante a transferir el dominio de esta
parte material, siempre y cuando el comprador la acepte. Pero éste no esta obligado
aceptar una parte si ha comprado el todo, ya que eso altera fundamentalmente el
objeto del contrato. En otras palabras, la parte que contraté con el condémino tendra
derecho de optar entre la rescision del contrato y su cumplimiento parcial. Y, por
supuesto, el comprador no esta obligado a esperar la particibn para demandar la
nulidad del acto, si a la fecha en que el enajenante quedd constituido en mora no
cumplié, el comprador tiene derecho de demandar la resolucién del contrato y los

dafios y perjuicios que se deriven del incumplimiento.

Naturalmente, tanto la enajenacion de la cdota como la cesion del derecho, sélo es
valida cuando el derecho en comunidad es un derecho transmisible. Nuestro Cédigo
Civil describe los "derechos personales”, esta expresion debe entenderse en el sentido
de un derecho real personalisimo (intuito personal) por ejemplo, los derechos de uso y
de habitacién.

La enajenacion plena del derecho del comunero en la comunidad, determina la
atribucién de un derecho de retracto o tanteo en favor de los demas participes, cuando
la cuota o parte sea enajenada a un extrano. Este retracto de comuneros puede ser
ejercitado por cualquiera de ellos, pero si son dos o mas los que quieren usar del

tanteo, s6lo pueden hacerlo a prorrata de la porciéon que tengan en el bien comuan.
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2.9 Gravamen del bien comun

Manuel Ossorio define el gravamen como: “Se le llama asi al derecho real, distinto del
de la propiedad, trabado sobre un bien ajeno que tiene como finalidad garantizar por el
deudor el cumplimiento de una obligacién”.*

El cumplimiento de toda obligacién se garantiza a través de la hipoteca, es decir,

gravamen sobre bienes inmuebles, la prenda o sea gravamen sobre bienes muebles.

Para establecer un gravamen sobre el bien comun es necesario el consentimiento de
todos los comuneros, pues también el gravamen constituye una alteracién del régimen
de la cosa comun, por ejemplo, para imponer servidumbre sobre un fundo indiviso se
necesita el consentimiento de todos los copropietarios. Estipula Diez-Picazo que el

mismo criterio: “Puede aplicarse sin dificultad a la constitucidn de todos los demas

derechos reales”.®®

Por lo tanto, la concesién hecha por algunos de los participes en la comunidad queda
en suspenso hasta tanto la otorgue el uitimo de todos ellos. La concesion del derecho
real puede hacerse de forma conjunta o bien, de forma separada, mediante una
sucesiva prestacién de cada uno de los consentimientos o emisién de cada una de las
declaraciones de voluntad. En tanto que la ultima de dichas declaraciones de voluntad

no se haya producido, el negocio no es invalido, pero si incompleto e imperfecto.

Este precepto atribuye una particular eficacia a la declaracién de voluntad emitida por

42 Ossorio. Ob. Cit. Pag. 442
43 Diez-Picazo. Ob. Cit. Pag. 924
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los comuneros separadamente, pues si bien no llega a producirse como consecuencia
de ella la plena constitucién del derecho real, que requiere el consentimiento de todos,
si produce como efecto de la vinculacidn de la persona a sus propios actos, una
obligacién y es, la de no impedir el ejercicio del derecho concedido. Se trata de una
relacion obligatoria entre concedente y cesionario, que puede ser considerada como
una fase previa de la plena constitucidon del derecho real. Al lado de los actos de
gravamen de la totalidad del bien comun, realizados por los comuneros, unicamente se
encuentran los actos de gravamen que cada comunero puede realizar individualmente
respecto de su derecho. La declaracion de voluntad es uno de los elementos
esenciales de todo negocio juridico; es, ademas, la piedra angular del sistema del
negocio juridico. Por otra parte, los actos de administracion del bien, objeto de
copropiedad, se llevaran a Cabo por la mayoria de personés y de intereses, y
comprenden todos aquellos actos de conservaciéon y uso de la cosa, sin alterar su

forma, sustancia o destino.
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CAPITULO I
3. El arrendamiento como negocio juridico

Se considera que el negocio juridico es una declaraciéon de voluntad en donde se crea,
modifica, extingue o se transmiten derechos y obligaciones, por lo que en el
arrendamiento la intervencion de las partes al momento de dar una cosa y recibir un

pago se crea la transferencia tanto de derechos como de obligaciones.

3. 1. Arrendamiento

El tratadista Manuel! Vicente Roca Menéndez en su libro de Derecho de Obligaciones
define el arrendamiento como: “Contrato por el cual dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el uso o goce de una cosa y la otra, a pagar por
este uso o goce un precio determinado en dinero, que se llama renta”. **

Por su parte Joaquin Escriche en su diccionario razonado de Legislacion y
Jurisprudencia indica que el arrendamiento es: “Un contrato por el cual una de las
partes se obliga a dar a la otra para cierto tiempo y por cierto precio el uso o disfrute de
una cosa o de su trabajo”. ®

Ademas, el articulo 1880 del Cédigo Civil, decreto ley 106 del Congreso de la

Republica establece que el arrendamiento es: “El contrato por el cual una de las partes

se obliga a dar el uso o goce de una cosa por cierto tiempo a otra que se obliga a pagar

44 Roca Menéndez, Manuel Vicente. Derecho de obligaciones. Pag. 129
45 Escriche. Ob. Cit. Pag. 278
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por ese uso 0 goce un precio determinado”.
De las definiciones anteriores se concluye que el arrendamiento es por lo tanto, un
contrato por medio del cual dos personas se obligan reciprocamente, una a conceder el

uso o goce de una cosa, Y la otra se obliga a pagar por ese uso o goce.

En el derecho Romano, no se conocia el arrendamiento, sino que existia el contrato de
locacidn (Locatio Conductio) que era un contrato consensual oneroso en virtud del cual
una persona denominada arrendador (locator) entregaba temporalmente a otra persona

llamada arrendatario (conductor) una cosa para su uso o una obra a cambio de una

cantidad (merces).

3.2 Naturaleza juridica

Primeramente debe tomarse en cuenta que este contrato es consensual, este provoca
obligaciones personales y se perfecciona con el consentimiento entre las partes que
intervienen en el mismo. Carlos Vasquez Ortiz sefala; “Se ha discutido mucho en
cambio, si del contrato de arrendamiento de inmuebles surge 0 no un propio derecho

real”

Existen tres criterios relacionados a que si del contrato de arrendamiento de inmueble

tiene un propio derecho reat:

- Desde un punto de vista romano se sostiene que el arrendamiento solo produce un

46 Vasquez Ortiz, Carlos. Derecho civil iv. Pag. 104
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derecho de caracter personal. Este criterio es defendido por la mayoria de tratadistas

italianos, franceses y alemanes.

- Se sostiene que dé el contrato de arrendamiento surge un verdadero derecho real a
favor del arrendatario
- El arrendamiento no inscrito provoca un derecho de caracter personal, mientras que el

contrato de arrendamiento inscrito provoca un derecho real.

3.3. Relacion juridica patrimonial

La relacién juridica patrimonial se da cuando los intereses perseguidos por los sujetos y
protegidos por el ordenamiento juridico son de naturaleza econémica. Un interés es
patrimonial cuando es susceptible de valoracién econémica. Mediante esta relacién las
personas realizan sus intereses econdémicos mediante la cooperacion, la prestaciéon de

servicios y el intercambio de bienes.

Para Luis Diez-Picazo la relacién juridica patrimonial es: “Toda situacién que en la vida
social se establece entre dos 0 mas personas como un medio para la realizacién de

ciertos fines o intereses”. ¥

La relacion juridica patrimonial, se produce cuando se trata acerca de bienes o
intereses que poseen naturaleza econdmica. Los bienes e intereses poseen naturaleza

econdémica, cuando pueden ser objeto de valoracién. Esta valoracién debe medirse de

47 Diez-Picazo. Ob. Cit. P4ag. 54
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una forma objetiva, es decir, con independencia de cual sea la postura o actitud del
sujeto con relacion a los bienes en cuestién

Dentro de las relaciones patrimoniales pueden distinguirse varios elementos
estructurales y una serie de situaciones que constituyen el contenido de la relacion.
Estos elementos fundamentalmente son: a) los sujetos; y, b) el objeto de la relacion. El

contenido por su parte, esta formado por las situaciones de poder y de deber en que

los sujetos se colocan entre si y respecto del objeto.

Por lo tanto, la relacion juridica es el vinculo juridico entre dos o mas sujetos, en virtud

del cual, uno de ellos tiene la facuitad de exigir algo que el otro debe cumplir.

Los sujetos de esta relacion son siempre las personas entre quienes la relacion se

establece, por lo que se debe distinguir un sujeto activo y un sujeto pasivo.

- Sujeto activo: Es aquel a quien, en virtud de la relacién, se atribuyen posiciones

activas de poder juridico, es decir, derechos subjetivos y facultades.

- Sujeto pasivo: Es la persona ha quien se impone una posicion pasiva o de deber
juridico y frente ha quien se dan los derechos o facultades de la otra persona. Esta
distincion no es siempre absoluta, puesto que en muchas relaciones juridicas

patrimoniales pueden confluir al mismo tiempo en una misma persona derechos y

deberes, por ejemplo el arrendamiento.
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E! objeto de las relaciones juridicas patrimoniales, esta constituido por bienes que
reciben o que son susceptibles de recibir una determinada valoracién econémica Y,
ademas, pueden ser de la mas diversa naturaleza y condicidn, siempre y cuando sean
susceptibles de proporcionar una utilidad o de satisfacer algun interés personal.

Podemos sefialar como objetos de relaciones juridicas patrimoniales los siguientes:

- Cosas materiales;

- Energias de la naturaleza;

- Bienes inmateriales o creaciones intelectuales; vy,

- Conducta de otra persona, en cuanto que en si misma considerada o en los

resultados a que puede dar lugar, sea susceptible de producir una utilidad a aquel en

cuyo favor se preste.

3.3.1 Contenido y caracteres

El contenido de una relacién juridica patrimonial esta formado por derechos y deberes.
Los derechos patrimoniales son por consiguiente, aquellos derechos subjetivos cuya
finalidad consiste en la atribucion a la persona, de un poder de contenido econémico o
de un seforio sobre bienes de naturaleza econémica.

Como caracteristicas de los derechos patrimoniales se pueden mencionar:

1. Los derechos patrimoniales significan atribucién a la persona, de un poder juridico
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sobre valores econémicos;

2. Los derechos patrimoniales son susceptibles de una valoracién pecuniaria, la cual
puede ser:
a. Valor en cambio, se fundamenta en la posibilidad de conseguir dinero u otros

derechos por medio de la disposicién del derecho mismo.

b. Valor en uso, radica en la posibilidad de prometer a otro el ejercicio del derecho a
cambio de una contraprestacién, por ejemplo el arrendamiento; o en usar
personalmente la cosa ahorrandose asi los gastos que de no poderlo hacer, el titular

deberia efectuar con su propio patrimonio.

c. Los derechos patrimoniales tienen siempre un caracter instrumental, en cuanto que

se dirigen a satisfacer intereses propios de su titular.

Para los romanos el patrimonio estaba constituido por todos los bienes, créditos,

derechos y acciones de que fuere titular una persona y las deudas y cargas que la

gravaran.

3.4 Negocio juridico patrimonial

Para el tratadista Vicente Roca el Negocio Juridico es: “Un acuerdo de voluntades

anteriomente divergentes por virtud del cual los sujetos dan vida, modifican o
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extinguen una relacion juridica que es de caracter patrimonial”.
El negocio juridico patrimonial concierne en todo o en parte al patrimonio de las

personas, estos pueden ser unilaterales asi como bilaterales, inter vivos o mortis

causa.

E! negocio juridico es un acto de autonomia privada es decir, la capacidad de las
personas para dictarse sus propias normas morales, de esta autonomia se deriva por el
poder de creacidon, modificacidbn o extincidn de una determinada relacion o una
circunstancia juridica. El efecto inmediato del negocio juridico para Luis Diez-Picazo
es: “Todo negocio juridico consiste en constituir, modificar o extinguir entre las partes
una relacion o una situacion juridica y, establecer la regla de conducta o el precepto por
el cual deben regirse los reciprocos derechos y obligaciones que en virtud de esta

relacién recaen sobre las partes”. ©°

Es necesario mencionar que la clasificacion de los elementos del negocio juridico son:

A) Elementos esenciales

Para Manuel Vicente Roca Menéndez los elementos esenciales estan integrados por:

“a) el consentimiento; b) la causa; c) el objeto licito; y, d) la capacidad legal del sujeto

que declara su voluntad”. **

Los elementos esenciales, son aguellos sin los cuales el negocio juridico no puede

48 Roca Menéndez. Ob. Cit. Pag. 8
49 Diez-Picazo. Ob. Cit. Pag. 70
50 Roca Menéndez. Ob. Cit. Pag. 7
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llevarse a cabo.

- Consentimiento

El consentimiento viene del latin cum sentiré, converger voluntades.

Para Manuel Osorio el consentimiento lo define como: “Permitir algo, condescender en
» 51

que se haga’.

Por su parte Manuel Vicente Roca Menéndez lo define como: “Acuerdo entre dos o
mas voluntades acerca de la produccién, transformacion o extincion de derechos y
obligaciones”. %2

El elemento esencial que nace cuando participan dos 0 mas voluntades como sucede
en los contratos, se le denomina Acuerdo de voluntades o consentimiento. Por lo tanto

el consentimiento nace cuando las partes acerca un mismo objeto o misma condiciones

de la cuales nacen derechos u obligaciones.

- La causa

La causa es el motivo por el cual las partes deciden celebrar un contrato, este
constituye uno de los elementos esenciales derivado a que a falta de esta el contrato
no produce ningun efecto juridico. “Es el elemento constitutivo esencial de los contratos
y de cuantos negocios contengan una atribuciéon patrimonial que le confiere significado

juridico, sefialando la finalidad que con éste percibe y de la que depende la validez o, al

51 Ossorio. Ob. Cit. Pag. 206
52 Roca Menéndez. Ob. Cit. P4ag. 32
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menos la subsistencia de la ventaja patrimonial concedida”. *

- Objeto licito

El objeto de todo negocio juridico debe reunir los siguientes elementos:
- Que sea posible.

- Que no sea contrario a la ley.

- Que no sea contrario a las buenas costumbres.

- Que no sea contrario a la moral.

- Capacidad legal del sujeto que declara su voluntad

La capacidad es toda aptitud para ser titular de derechos y obligaciones. Segun lo
establecido en el articulo 1254 del Cédigo Civil sefiala que: “Toda persona es
legaimente capaz para hacer declaracion de voluntad en un negocio juridico, salvo

aquellas a quienes la ley declare especificamente incapaces”.

B) Elementos naturales

Son consecuencia propia del negocio que pueden ser excluidas por la voluntad de las

partes que lo integran. Por ejemplo la renta en un contrato de arrendamiento.

C) Elementos accidentales

Son lo que solo existen cuando las partes asi los determinan y los agregan

53 Vasquez Ortiz. Ob. Cit. Pag. 20
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expresamente al negocio. Por ejemplo la condicién y el plazo.

De conformidad con su contenido, los negocios juridicos de derecho privado se
clasifican: a) Negocios juridicos de derecho patrimonial; b) Negocios juridicos de
derecho de familia; y, ¢) Negocios juridicos atinentes a los derechos de la personalidad.
Por ello, un negocio juridico sera patrimonial cuando reglamente una relacion
patrimonial, es decir, cuando su objeto sea acerca de bienes o de intereses de

naturaleza econdmica.

Los negocios juridicos patrimoniales pueden ser. negocios patrimoniales puros y
mixtos. Los puros, son aquellos cuyo contenido y finalidad son exclusivamente
econdémicos, por ejemplo: una compraventa, un arrendamiento o renuncia al derecho
de propiedad. Por su parte, los mixtos, son aquellos en los cuales el contenido y la
finalidad de caracter econdmico aparecen mezclados con fines de naturaleza personal

o familiar. Por ejemplo, las capitulaciones matrimoniales.

3.5. Caracteres

Se debe mencionar los caracteres del negocio juridico patrimonial asi:

- Vigencia de la autonomia privada y de la libertad individual: Las personas son libres
para celebrar los negocios que mas les convengan y establecer a través de ellos,

cauces idoneos para la realizacién y consecucién de sus fines e intereses, siempre que
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estos fines e intereses por ellos perseguidos, sean dignos de la tutela juridica, por estar
de acuerdo con la ley y con la moral social. De la misma forma, las personas son libres
para asignar a los negocios juridicos que celebran, el contenido que mas les convenga,
con las mismas limitaciones. Esto significa, que no es necesario que las partes se
ajusten a los tipos de negocios regulados por la ley, sino que por el contrario, puedan
celebrar negocios atipicos 0 no reglamentados legalmente. Pueden también dar a un

negocio tipico un contenido diverso del previsto como normal por las normas legales.

- Aplicaciéon de la idea de conmutatividad del comercio juridico: La distribucién y el
intercambio de los bienes y servicios deben realizarse sobre los postulados de la
justicia conmutativa. Toda prestacibn de bienes o de servicios debe tener su
fundamento en una causa que el ordenamiento juridico considere justa para realizarlo

y, en linea de principio, debe guardarse el mayor equilibrio posible entre las

prestaciones.

- Observancia de conducta que exige en cada caso, la buena fe: La celebracién,
interpretacion y ejecucion de los negocios juridicos patrimoniales debe llevarse a cabo
de conformidad con las exigencias de la buena fe. La buena fe debe presidir el ejercicio

de los derechos y el cumplimiento de las obligaciones derivadas del negocio.

»—i\-\Proteccién de la seguridad del trafico juridico: La confianza existente en los demas a
través de la emisiéon de una declaracion de voluntad, y la confianza en la apariencia

juridica, debe ser objeto de especial proteccidén del ordenamiento juridico.
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3.6. Negocios juridicos dispositivos o de disposicién

El concepto de disposicion ha sido elaborado por la doctrina mas reciente y
especialmente por los autores alemanes e italianos. Para Diez-Picazo los actos o
negocios juridicos de disposicion son: “Aquellos actos y negocios juridicos por medio
de los cuales un derecho subjetivo actuaimente existente es inmediatamente
transformado, modificado o extinguido”. **

Por su parte, Manuel Ossorio en su diccionario de Ciencias Juridicas y Sociales
define los actos juridicos como: “Son los que realizan las personas juridicamente
capacitadas a tales efectos para enajenar un bien de cualquier clase o para gravario
con un derecho real, o sea a diferencia de los actos de administracidn, provocan una

modificacién substancial del patrimonio” *°

Partiendo de esta idea, pueden comprenderse claramente dentro del concepto general

de los negocios de disposicion, los siguientes:

- Los negocios de enajenacidn o negocios traslativos, por medio de los cuales el titular
de un derecho transmite de forma inmediata dicho derecho a otra persona;

- Los negocios dirigidos a la constitucidn de un gravamen o de un derecho real sobre
una cosa, por ejemplo, el usufructo o la hipoteca; y,

- La renuncia por medio de la cual el titular de un derecho hace voluntariamente

dejacién de éste, extinguiéndolo.

54 Diez-Picazo. Ob. Cit. Pag. 74
55 Ossorio. Ob. Cit. Pag. 39
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Con lo anteriormente se concluye que los Negocios Juridicos de Disposicidn son actos

que involucran la trasmision de derechos y que puede tener por efecto reducir el valor

del patrimonio.
3.7. Negocios juridicos de administracién

Para el tratadista Manuel Ossorio los actos de administracion son: “Se llaman asi en
contraposicién a los actos de disposicion, los que tienen por objeto conservar o hacer
que rindan unos bienes. Son también actos de administracién el cobro e inversion de

las rentas o dividendos que tales bienes produzcan”. *

En sentido general puede considerarse como actos o0 negocios juridicos de
administraciéon, aquellos que tienen por objeto la conservacion y la defensa de los
bienes que forman parte de un patrimonio, y los actos dirigidos a obtener de los bienes,
aquellos rendimientos que normalmente deben proporcionar de acuerdo con su destino
econoémico. Es por ello que Luis Diez-Picazo indica que: “Con frecuencia pueden surgir
Actos de Administracion, contrapuestos a los actos que exceden de la administracion

ordinaria y a los actos de riguroso dominio". ¥’

Partiendo de esta idea, pueden comprenderse claramente dentro del concepto general

de los negocios de administracion, los siguientes:

56 1bid. Pag. 39
57 Diez-Picazo. Ob. Cit. Pag. 75
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- Los actos de finalidad conservativa, como pueden ser los actos y contratos que

tengan por objeto realizar en una cosa las reparaciones ordinarias o los dirigidos a

facilitar su custodia;

- Los actos encaminados a la defensa de los bienes frente a los posibles ataques o

violaciones procedentes de terceras personas;

- Los actos dirigidos a obtener de los bienes su rendimiento normal de acuerdo con su
destino econdmico. Por ejemplo, es un acto de administracién, la venta de los frutos de
la cosecha de una finca. Es también un acto de administracién el arrendamiento del

bien comun, cuando la manera normal de explotar el bien consista en arrendarla.
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CAPITULO IV

4. Andlisis del contrato de arrendamiento con otros negocios juridicos

El andlisis que se desprende del arrendamiento es la relacibn que se considera

existente con otros negocios juridicos, es decir la semejanza que se deriva en cuanto a

derechos y obligaciones.

4.1 Compraventa

Las diferencias entre la compraventa y el arrendamiento son:
- La compraventa es un contrato traslativo de dominio es decir, es un contrato por
medio del cual una persona se obliga a dar a otra una cosa, con el propésito de

transferir el dominio, a cambio de que ésta entregue un precio ya sea en dinero o

cualquier otra forma en que pueda pagarlo; y,
- El contrato de arrendamiento es un contrato de cesién de uso o goce, en este caso la

persona unicamente entrega a otra el goce temporal de una cosa, a cambio de un

precio.
Sin embargo, existen diferentes modalidades entre ambas, por ejemplo, el

arrendamiento con opcién de compra, la venta de frutos o minerales.

4.1.1 Naturaleza juridica

Existen tres teorias que explican la naturaleza juridica:
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a) Sistema del derecho romano.

b) Sistema de los derechos francés e italiano.

a) Sistema de derecho romano: Esta teoria sefala que en el marco juridico, la persona
Unicamente se obliga a entregar la cosa vendida, sin que esa entrega tenga otro

significado mas que la transmision del objeto del contrato

b) Sistema de derecho francés e italiano: Esta teoria sefiala que el contrato otorga el

dominio, por ese mismo otorgamiento el comprador adquiere la propiedad de la cosa.

4.2 Deposito

Con el contrato de depdsito debe tenerse en cuenta que este transmite al depositario la

posesion de la cosa, dado que la funcién principal de este contrato es la guarda o

custodia de una cosa confiada a una persona.

Sin embargo, se estima que hay varias diferencias entre el depoésito y el arrendatario,

El tratadista Emesto Viteri Echeverria menciona las siguientes:

“a) E! depositario no tiene el uso y goce de la cosa sino unicamente su guarda y

cuidado y tiene prohibicién de usarla o gozar de ella.

b) El depdsito es un contrato real y su existencia requiere de la entrega de la cosa al

depositario, en tanto que el arrendamiento es consensual.
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c) El depésito puede ser gratuito, en tanto que el arrendamiento es tipicamente oneroso

y no se concibe un arrendamiento gratuito.

d) En el depésito oneroso, es el depositario, quien recibe la remuneracion, en tanto en

el arrendamiento, la renta la recibe el arrendador.

e) Dada la conmutatividad del arrendamiento, las obligaciones y responsabilidades del
arrendatario, en cuanto a la cosa objeto del contrato, son mas extensas y rigurosas que
las del depositario”. >

De lo anteriormente establecido se concluye que mientras que el arrendamiento es
totaimente oneroso y consensual el depésito es cuando una persona recibe de otra,
alguna cosa, para su guarda y conservacion, con la obligacién de devolverla cuando lo

solicite el depositante, o la persona a cuyo favor se hizo.

4.2.1 Naturaleza juridica

La naturaleza juridica de este contrato es que el depésito tiene un caracter contractual,

por lo que tiene una naturaleza real, pues no se puede custodiar una cosa que no se ha

entregado.

4.3 Comodato

En este contrato las figuras del arrendatario como el comodatario tienen el uso de la

58 Viteri Echeverria, Ernesto R. Los contratos en el derecho civil guatemalteco. Pag. 284
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cosa; pero uno lo tiene en forma gratuita, o sea el comodatario y el otro, a base de una

renta o sea el arrendatario.

Las diferencias de este contrato con el arrendamiento son las siguientes:
a) El arrendamiento es un contrato consensual, es decir se requiere el consentimiento
de las partes, mientras que el comodato lo es real, pues no puede existir si no se ha

entregado la cosa el cual es el objeto.

b) El comodato otorga al comodatario un derecho personal, intransferible, en tanto que

el arrendatario puede subarrendar la cosa, salvo pacto en contrario.

4.3.1 Naturaleza juridica

Las teorias que explican la naturaleza juridica de este contrato son:
- Teoria del derecho romano
- Teoria de la concepcién genérica o unitaria

- Teorias modernas

4.4 Mutuo

Este contrato se relaciona con el contrato de arrendamiento en que, la persona que

entrega la cosa recibe de la otra parte un pago periédico o frutos. También, el articulo

1942 del Codigo Civil sefiala: “Por el contrato de mutuo una persona entrega a otra
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dinero u otras cosas fungibles, con el cargo de que se le devuelva igual cantidad de la
misma especie y calidad”.
Por lo tanto, el contrato de mutuo se da cuando una persona entrega a otra

gratuitamente, alguna cosa fungible con obligacién de devolver o mismo.

Las diferencias fundamentales entre estos contratos, son:

a) El mutuo recae solamente sobre bienes fungibles, por lo que sélo los bienes no

fungibles pueden ser objeto del arrendamiento.

b) El mutuo es un contrato puramente real, mientras que el arrendamiento es

puramente consensual.

c) El mutuo transmite el dominio de los bienes fungibles, los cuales son lo esencial del

mismo al mutuario, mientras que el arrendamiento solamente trasmite al arrendatario,

el uso y goce de la cosa.

d) El arrendatario se obliga a restituir al arrendador la misma cosa arrendada y en

mismo estado, mientras que [a obligacion del mutuario es restituir al mutuante iguai

cantidad de la misma especie y calidad.

- Elementos Principales del Arrendamiento

Cabe mencionar que los elementos principales para la celebracion del contrato de
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arrendamiento son los siguientes:
A) Consentimiento

El consentimiento dado entre las partes es aquel que nace de la voluntad de ambas,
sobre un hecho que aprueban con pleno conocimiento, es decir, el intercambio del
consentimiento determina el acuerdo de voluntades que vincula a las partes. Este

ademas, debe ser probado que no se obtuvo de forma erroneo o bien de forma

violenta.

SeRala el tratadista Ernesto Viteri en su obra los Contratos en el Derecho Civil
Guatemala que: “El consentimiento de las partes, no sblo debe llenar todos los
requisitos necesario para que el negocio juridico surta sus efectos normales sino
ademas debe versar sobre (a) A la naturaleza del contrato, (b) La cosa objeto del
contrato. (c) El precio o la renta, (d) El tiempo de duracién del contrato, (e) El uso para
el que se destina la cosa”. *°

Esta claro que el consentimiento entre las partes, ademas de cumplir con todos los

requisitos necesarios para que el negocio juridico nazca al mundo de lo juridico, se

deben observarse sus efectos.

Borda en relacién al consentimiento indica que: “En realidad lo tnico que es esencial es

el consentimiento sobre la naturaleza del contrato y la cosa objeto del contrato, pues lo

59 Ibid. Pag. 286
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demas puntos pueden resolverse legalmente en forma supletoria, asi: Para la
determinacion de la renta, nada hay que impida convenir en que la fije un tercero o
acordar las bases para determinarla; el plazo del contrato puede determinarse por las

caracteristicas de la cosa; y el destino, no puede estar en desacuerdo con la naturaleza

de la cosa”.®

B) La capacidad y los elementos personales

En lo relacionado a la capacidad de las partes que intervienen en el contrato de
arrendamiento, es necesario establecer si el arrendamiento es un negocio juridico de
administracién o acto juridico de disposicion, tanto del lado como arrendador, como del

arrendatario.

Como se menciono anteriormente los actos de administracion son aquellos que tienen
por objeto la conservaciéon y la defensa de los bienes que forman parte de un
patrimonio, se acdstumbra a que cuando el arrendante da en arrendamiento, celebra
un acto de administracion. Por ejemplo, quien ejerce la patria potestad o el tutor
pueden al momento de dar en arrendamiento bienes de sus pupilos, siempre que su
plazo no sobrepase de tres anos o que la renta pagada por anticipado no exceda de un
afo. De esta manera el Cédigo Civil en sus articulos 265 y 332 lo establecen asi:

“Articulo 265. Tampoco podran los padres celebrar contratos de arrendamiento por mas

de tres afos, ni recibir la renta anticipada por mas de un ano, sin autorizacion

60 Borda. Ob. Cit. Pag. 503
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judicial...”

“Articulo 332. El tutor necesita autorizacién judicial: 1° Para enajenar o gravar bienes
inmuebles o derechos reales del menor incapacitado; para dar los primeros en

arrendamiento por mas de tres afnos o con anticipo de renta por mas de un afio...”

De igual manera el articulo 1125 inciso 6 del mismo cuerpo legal, indica que:
“En el registro se inscribiran... 6° ... El arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo
pida uno de los contratantes; y obligadamente cuando sea por mas de tres afios 0 que

se haya anticipado la renta por mas de un afio”. Cuando se hace mencion a registro se

refiere al Registro General de la Propiedad.

Esta norma tiende a dar publicidad registral a esta clase de arrendamientos, debido a
que se involucran una seria limitacion en cuanto a los derechos de terceras personas
que logren a obtener derechos reales sobre dichos bienes. Cabe mencionar que los
articulos citados anteriormente no hacen distincién en relaciébn a si los bienes
arrendados son muebles o inmuebles, por lo que puede decirse que esta limitacion
legal debe usarse a ambas clases de bienes, es decir, muebles e inmuebles.

Por el contrario, el articulo 332 numeral 1 establece que los tutores necesitan
autorizacion judicial para dar, o sea inmuebles, en arrendamiento por mas de tres afios
o con anticipo de renta por mas de un afo, en ese orden de ideas, los tutores no

necesitarian autorizacion judicial si lo relacionado con el contrato de arrendamiento
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fuera un bien mueble propiedad del pupilo y que el plazo de dicho contrato fuera mayor

de tres anos o que se anticipare por el arrendatario la renta por mas de un afo.

El tratadista Emesto Viteri en relacidén a si el contrato de arrendamiento es un acto de
administraciéon o de disposiciéon sefala: “Desde el lado del arrendador, el contrato de
arrendamiento es un acto de disposicidon cuando tiene un plazo mayor de tres afios o
haya anticipacién de rentas por mas de un afio y que, en todo otro caso, sera un acto
de administracion. En cuanto al arrendatario, la doctrina es unanime al tipificar el
arrendamiento como un mero acto de administracion”. ®

Se hace importante mencionar, no obstante que los articulos mencionados
anteriormente, son precisos en indicar que los representantes legales de menores o
incapaces para dar en arrendamiento requieren de una autorizacién judicial, pero no
hacen alusién en lo relacionado a recibir en arrendamiento, se debe basar porque las
facultades de tales representantes para tomar en arrendamiento bienes para uso o
goce de los respectivos pupilos, deben quedar limitadas a los principios de una
adecuada, diligente y normal administracién. Por lo tanto, en que todas las personas
con capacidad general pueden tomar en arrendamiento bienes, de igual forma los
representantes de menores e incapaces pueden suscribir contratos de arrendamiento
dentro de los limites de una buena administracién, pero necesitan de una autorizacion
judicial obtenida por un érgano jurisdiccional correspondiente para contratar como

arrendantes o arrendatarios.

61 Viteri Echeverria. Ob. Cit. Pag. 287 y 288
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C) Elementos reales

Los elementos reales del contrato de arrendamiento, teniendo como caracteristicas de
ser conmutativo y bilateral, ambas partes tienen obligaciéon de realizar una prestacién,
por un lado el arrendador de transmitir el uso y goce del bien objeto del arrendamiento;

y, por el lado del arrendatario tiene la obligacidn de dar una renta o precio del

arrendamiento.

4.5. Andlisis sobre situaciones especiales acerca de los actos de administracion

y actos de disposicion vinculados al arrendamiento del bien coman pro-indiviso

Se debe determinar cuando se hace necesario el consentimiento de todos los
participes para suscribir un contrato y cuando no, es decir, cuando una situacion es un

acto de administraciéon y cuando es un acto de disposicion.

4.6 Mandatarios

Segun lo establecido en el articulo 1690 del Cédigo Civil el cual establece:

‘El mandato es general o especial. El general comprende todos los negocios del

poderdante...”
Por lo que un mandatario general, puede celebrar contratos de arrendamiento, ya sea

en representacion legal del propietario o bien del inquilino, pero siempre que dichos
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contratos sean actos de administracion; por otro lado, para la celebracién de contratos
de arrendamiento que se les considere actos de disposicion, es decir, aquellos cuya
obligacién sea inscribirlos en el Registro General de la Propiedad, el tratadista Emesto
Viteri sefiala que: “... para la celebracion de contratos de arrendamiento que tengan la
calidad de actos de disposicion (aquellos que de conformidad con el articulo 1,126
inc.6CC deban inscribirse en el Registro General de la Propiedad), debiera exigirseles

autorizacién o facultad especial, sea que en el contrato representen al arrendador o al

arrendatario” 2

Por lo tanto para todos los contratos de arrendamiento que deban inscribirse en el
Registro General de la Propiedad, es indispensable de una autorizaciéon otorgada por

un juez o bien que el mandatario este debidamente facultado para la celebracién del

mismo.
4.7 Administradores de sociedades

De conformidad con el articulo 47 del Cédigo de Comercio, Decreto 2-70 del Congreso

de la Republica, en sus partes conducentes, literalmente establece:

“...Tendran ademas las que se requieran para ejecutar los actos y celebrar los
contratos que sean del giro ordinario de la sociedad, segun su naturaleza y objeto, de

los que de él se deriven y de los que con él se relacionen...”

62 Viteri Echeverria. Ob. Cit. P4ag. 288
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De esta forma, Ernesto Viteri indica que: “Pueden dar o recibir en arrendamiento para
sus representadas, sin necesidad de facultades especiales, en tanto los contratos de
arrendamiento constituyan actos de administracién; pero que cuando sus
caracteristicas impliquen una administracién extraordinaria o actos de disposicion,
requieren de autorizacién especial de los administradores”. %

De conformidad con lo citado anteriormente, el administrador de una Sociedad
Mercantil cuenta con las facultades suficientes para suscribir los actos y contratos que
sean indispensables para el crecimiento de todos los negocios y para la realizacioén del

giro ordinario de la sociedad.

4.8 Albacea

En relacion al albacea ya sea testamentario o judicial, el articulo 1050 numeral 5 del

Cédigo Civil establece:

“Las facultades y atribuciones de los albaceas, ademas de las que designe el testador,

seran las siguientes: ... 5. Administrar los bienes, hasta que los herederos tomen

posesion de ellos”.

Por lo tanto, el albacea tiene la facultad de administrar los bienes, hasta que los

herederos pasen a tomar posesion de dichos bienes, lo que involucra que con dicha

63 Ibid. Pag. 289
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facultad los albaceas pueden dar en arrendamiento los bienes de la masa hereditaria,

siempre y cuando sean sobre condiciones que no sobrepase de un acto de

administracion.

4.9 Usufructuario, usuario y titular de derecho de habitacién:

El articulo 716 del Cédigo Civil, en sus partes conducentes textualmente cita:

“El usufructuario puede gozar por si mismo de la cosa usufructuada, arrendarla a otro,

y, enajenar su derecho de usufructo... pero todos los contratos que como tal

usufructuario celebre, terminaran al fin del usufructo”

Por lo anteriormente citado, Ernesto Viteri indica que: “Como el usufructuario actia en
su propio nombre y no como administrador de bienes ajenos, a los contratos que él

celebre no les son aplicables los limites de 3 afios de plazo o 1 afio de renta

anticipada”.®

Cabe hacer mencién que como el derecho de los usufructuarios son temporales, el

mismo codigo menciona que todos los contratos, ademas del arrendamiento, que éste

suscriba en tal calidad, terminaran al extinguirse el respectivo derecho.

4.10 Condéminos

En relacion a los condéminos para el arrendamiento de la cosa comun, Emnesto Viteri

64 Ibid. Pag. 290
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sefala que: “Para la celebracion de contratos de arrendamiento de la cosa comun, que
caigan dentro de lo que serian actos de administracidén, se requiere el acuerdo
mayoritario; pero que si el contrato de arrendamiento, por su plazo o forma de pago de
la renta, constituye un acto de disposicion o de administracidon extraordinaria, si se
necesitaria el acuerdo unanime de los condéminos

Por lo tanto, se considera que los actos de administracidbn y disposicidn son
indispensables para la decision que se tenga que tomar al momento de suscribir un
contrato, en tanto que si son actos de administracién se va a requerir unicamente el

consentimiento de su mayoria, mientras que si son actos de disposicién sera necesario

el de todos.

4.11 Necesidad de reformar el articulo 1883 del Cédigo Civil, decreto 106 del

Congreso de la Republica.

Se hace necesario reformar el articulo 1883 del Cédigo Civil, a fin de que, al momento
que se celebre un negocio juridico, como lo seria el contrato de arrendamiento de un
bien indiviso, los copropietarios no se vean vinculados en un desacuerdo de

voluntades, o bien, no den el consentimiento las partes necesarias para que dicho

contrato pueda suscribirse.

Para reformar una ley la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala le confiere

esta faculta al Congreso de la Republica, segun lo establecido en su articulo 171 inciso

65 Ibid. Pag. 291
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a) el cual establece:

“Corresponde también al Congreso: a) Decretar, reformar y derogar las leyes;”

- Quienes tienen iniciativa de ley

Segun lo establecido en el articulo 174 de la Constitucién Politica de la Republica de

Guatemala tienen iniciativa de ley los siguientes:

a) Diputados al Congreso;

b) Organismo Ejecutivo;

c) La Corte Suprema de Justicia;

d) La Universidad de San Carlos de Guatemala; y,

e) El Tribunal Supremo Electoral.

Por lo tanto debe tenerse en cuenta, que de acuerdo a las directrices que establece el
Ley Organica del Organismo Legislativo, el proyecto de ley se debe presentar en
Direccién Legislativa, por escrito y digitalmente, redactada en forma de decreto,
separandose la parte considerativa de la dispositiva, incluyendo una exposicion de
motivos, asi como, estudios técnicos y documentos que la justifiquen, una vez recibido
se le da lectura a dicho proyecto ante el pleno del Congreso, concluida la lectura del
proyecto, sin mas tramite, debera ser remitida a la comision respectiva para su estudio,

conocimiento y que se emita el dictamen correspondiente, posteriormente este
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proyecto es discutido y aprobado en tres debates, en el primer y segundo debate se
discute en términos generales sobre la constitucionalidad, importancia, conveniencia y
oportunidad del proyecto y en el tercer debate se empieza a discutir articulo por
articulo, en este debate se pueden presentar enmiendas. Finalizados los debates se da
la aprobacién de la redaccion final en la misma sesion 6 a mas tardar durante las tres
préoximas sesiones, debe enviarse el proyecto de ley al Organismo Ejecutivo para la
Sancion, Promulgacion y publicacion, el Organismo Ejecutivo al momento de recibirio

pueden darse tres cosas, Sanciona, promulga y publica el decreto.

Por otro lado, el Articulo 178 de la Constitucidn Politica de la Republica de Guatemaia,
textualmente regula: “Dentro de los quince dias de recibido el decreto y previo acuerdo
tomado en Consejo de Ministros, el Presidente de la Republica podra devolverlo al

Congreso con las observaciones que estime pertinentes, en ejercicio de su derecho de

veto. Las leyes no podran ser vetadas parcialmente”.

Si el Ejecutivo no devolviere el decreto dentro de los quince dias siguientes a la fecha
de su recepcion el decreto, se tendra por sancionado y el Congreso lo debera
promulgar como ley dentro de los ocho dias siguientes. En caso de que el Congreso

clausurare sus sesiones antes de que expire el plazo en que puede ejercitarse el veto,
el Ejecutivo debera devolver el decreto dentro de los primeros ocho dias del siguiente

periodo de sesiones”.

Lo anteriormente expuesto es el tramite para la reforma o derogacién de una ley, por lo
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tanto es necesario que un ente con iniciativa de ley lo proponga al Congreso de la

Republica de Guatemala.
La reforma debe ser realizada en el articulo 1883 del Cédigo Civil, en el sentido de que
exista una buena interpretacion de la ley y que no se dé una controversia de voluntades

al momento de dar el consentimiento por los copropietarios de un bien indiviso dado en

arrendamiento. Para tal efecto, se hace una proposicidon de reforma de la siguiente

manera:

4.12. Proyecto de reforma

DECRETO NUMERO ....

CONGRESO DE LA REPUBLICA

CONSIDERANDO

Que se hace necesaria la reforma al Cédigo Civil en relacién al arrendamiento del bien

comun proindiviso

CONSIDERANDO

Que para la mejor aplicacién de la ley, es conveniente determinar el acuerdo de
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voluntades para dar en arrendamiento un bien inmueble constituido en copropiedad.

CONSIDERANDO
Que el arrendamiento es el contrato por el cual una de las partes se obliga a dar el uso
0 goce de una cosa por cierto tiempo, a otra que se obliga a pagar dinero por ese uso

un precio determinado.

POR TANTO

En ejercicio de las atribuciones que le confiere el articulo 171 literal a) de Ila

Constitucién Politica de la Republica de Guatemala.

DECRETA

La siguiente:

REFORMA AL DECRETO LEY NUMERO 106 DEL JEFE DE GOBIERNO DE LA
REPUBLICA DE GUATEMALA

Articulo 1. Se reforma el articulo 1883 del Decreto Ley Numero 106 del Jefe de

gobierno de la Republica de Guatemala, el cual queda asi:

“Articulo 1883: Arrendamiento del bien comun proindiviso: El copropietario de cosa
indivisa no puede darla en arrendamiento sin el consentimiento obligatorio de sus

condéminos salvo que su plazo sea menor de tres afnos o no se haya anticipado el
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pago de la renta por mas de un ano seran obligatorios los acuerdos de la mayoria de

sus participes que representan por lo menos las dos terceras partes del valor total de la

misma”.

Articulo 2. Vigencia. El presente decreto entrara en vigencia ocho dias después de su

publicacién en el Diario Oficial.

REMITASE AL ORGANISMO EJECUTIVO PARA SU SANCION PROMULGACION Y
PUBLICACION.
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CONCLUSIONES

1. Cuando se suscriba un contrato de arrendamiento donde el inmueble que vaya a

arrendarse sea indiviso, es decir, se encuentre en copropiedad, puede surgir el
cuestionamiento de si es necesario el consentimiento de todos los conduerios o

bastara el acuerdo tomado por la mayoria de los participes que representen por

lo menos las dos terceras partes del valor de la cosa.

No existe una adecuada interpretacion juridica relativa al consentimiento que

debe darse por los copropietarios de un inmueble indiviso al momento de darlo

en arrendamiento.

Los conddbminos que no estén de acuerdo en celebrar un contrato de
arrendamiento de un bien que se encuentra en estado indiviso por la inadecuada
interpretacidn de la ley, se opondran a suscribirlo si no se tiene un fundamento

adecuado que permita determinar la cantidad de participes que deben dar

consentimiento.
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RECOMENDACIONES

1. Es importante que el Congreso de la Republica de Guatemala, analice la

introduccion de reforma al Cédigo Civil, regulando en el arrendamiento de un
bien indiviso el acuerdo de voluntades necesarias, con lo que resolveria el

cuestionamiento si es necesario el consentimiento de todos o Unicamente de su

mayoria.

El Congreso de la Republica de Guatemala debe reformar el Articulo mil
ochocientos ochenta y tres (1883) del Cdédigo Civil, para que los participes
tengan una interpretacion juridica adecuada al momento de celebrar un negocio

juridico como lo seria el arrendamiento.

La Universidad de San Carlos de Guatemala, por iniciativa de ley debe presentar
un proyecto de reforma ante el Congreso de la Republica de Guatemala, para
que los condéminos tengan un fundamento legal y no se opongan para dar el
consentimiento necesario para celebrar un contrato de arrendamiento de un bien

que se encuentra en estado indiviso.
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