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Resum

En aquest text comentarem la jurisprudéncia del Tribunal Superior de Justicia de Catalu-
nya relativa als conflictes en la comunitat ordinaria indivisa respecte a I'iis de la cosa comuna,
I’adopcié d’acords per a la seva administracid, el repartiment de les despeses 1 el retracte entre
comuners.

Paraules clau: comunitat ordinaria indivisa, cotitular, ts de la cosa, adopcié d’acords, repar-
timent de despeses, retracte.

CONFLICTOS EN LA VIDA DE LA COMUNIDAD ORDINARIA INDIVISA:
ESTUDIO DE ALGUNAS CUESTIONES CONTROVERTIDAS RESUELTAS
POR EL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALUNA

Resumen

En este trabajo comentaremos la jurisprudencia del Tribunal Superior de Justicia de Ca-
talufia relativa a los conflictos en la comunitat ordinaria indivisa respecto al uso de la cosa
comun, la adopcidn de acuerdos para su administracidn, el reparto de los gastos y el retracto
entre COMUNeros.

Palabras clave: comunidad ordinaria indivisa, comunero, uso de la cosa, adopcién de acuer-
dos, reparto de gastos, retracto.
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CONFLICTS IN THE UNDIVIDED ORDINARY JOINT OWNERSHIP:
STUDY OF SOME CONTROVERSIAL ISSUES SOLVED
BY THE HIGH CATALONIAN COURT

Abstract

This paper considers the jurisprudence of the Tribunal Superior de Justicia de Catalunya
(High Catalonian Court) regarding to the disputes in the undivided ordinary joint ownership
in relation with the use of the thing, the adoption of agreements, the cost sharing, and the right
of preemption.

Keywords: undivided ordinary joint ownership, co-owner, use of the thing, adoption of agre-
ements, cost sharing, preemption.

1. INTRODUCCIO

Compartir un bé no és facil. Requereix un acord entre els cotitulars per a regu-
lar-ne IGs, per a prendre decisions sobre la seva administraci6 1 el repartiment de les
despeses que es generin. En el cas de la comunitat ordinaria indivisa, els articles 552-1
a 552-8 del Codi civil de Catalunya (CCCat) n’estableixen el réegim juridic i les regles
basiques de funcionament. Com diu I’article 552-1 CCCat, la comunitat significa que
coexisteixen tants drets com cotitulars 1 que cada cotitular, en I’exercici dels seus drets,
ha de respectar els dels altres. Aquests drets s’articulen mitjancant la quota de partici-
pacid, de manera que tots els comuners, en proporci6 a la seva quota, han d’assumir
les despeses 1 responsabilitats 1 han de compartir I'ts 1 el gaudi 1 els rendiments de la
cosa comuna.

En la practica sovint es plantegen conflictes entre els comuners. Per aquest mo-
tiu, el legislador facilita la fi de la comunitat. Els articles 552-9 a 552-12 CCCat es
dediquen a la seva extincié. En un treball anterior publicat en aquesta mateixa revista
amb el titol «La divisi6 de la cosa comuna: estudi de deu qiiestions controvertides
resoltes pel Tribunal Superior de Justicia de Catalunya»,' vam tractar la problematica
de P’extincié de la comunitat ordinaria indivisa en la jurisprudéncia del Tribunal Supe-
rior de Justicia de Catalunya (TSJC). En aquest treball analitzarem la jurisprudencia
del TSJC en relacié amb altres temes controvertits que es plantegen durant la vida
d’aquest tipus de comunitat, com ara els conflictes sobre I'is del bé objecte de la co-
munitat, I’adopcié d’acords per a la seva administracid, el repartiment de les despeses
il’exercici del retracte entre comuners.

1. Publicat a la Revista Catalana de Dret Privat, vol. 25 (2022), p. 147-157.
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2.  CONFLICTES SOBRE L’US DEL BE

Larticle 552-6 CCCat regula I’ds 1 el gaudi del bé i estableix que cada cotitular
té dret a utilitzar la cosa. Aquesta utilitzacid, perod, no és il-limitada. Ha de fer-se de
manera que respecti la finalitat econdomica i social del bé i sense perjudicar els inte-
ressos de la comunitat ni els de la resta de cotitulars, als quals no pot impedir-se 1’ds
de la cosa.

Aquest article s’ha de coordinar amb I’article 552-1 CCCat, que afirma que el
dret de cada cotitular resta limitat pels drets de la resta de cotitulars, 1, també, amb
Iarticle 552-7 CCCat, que regula I’'adopcié dels acords entre els comuners. Acords
que poden tractar, entre altres temes, quiestions referents a Ids de la cosa comuna i que
s’han d’adoptar pel régim de majories establert en aquest article. Aixi, per exemple, a
la practica els comuners es poden posar d’acord —de manera expressa o tacita— en
com 1 quan han d’utilitzar 'objecte. Poden establir fer-ne un ts conjunt o per torns, o
en proporcid a llurs quotes o en diferent proporcid, o bé poden cedir-ne I'ts a tercers
en precari o en arrendament, o altres opcions.

Ara bé, quan hi ha discrepancies en la utilitzacié de la cosa, sorgeixen els proble-
mes entre els cotitulars, que poden ser molt variats 1 poden acabar judicialitzant-se.
El conflicte més habitual que resolen els nostres tribunals és el que sorgeix de la uti-
litzacid exclusiva per part d’un dels cotitulars, que impedeix el gaudi de la resta. Per a
resoldre cada cas concret, el TSJC ha partit de la interpretaci6 de Particle 552-6 CC-
Cat en el sentit que I’ts regulat alli és solidari. Aixi doncs, en les sentencies del 10 de
novembre de 2016 1 el 20 de juliol de 2017 el TSJC acull la doctrina fixada pel Tribunal
Suprem a I’hora d’interpretar ’article 394 del Codi civil espanyol (CC) i proclama Its
solidari de la cosa comuna.

Igualment, cal tenir present el principi fonamental recollit en I’article 552-6.1
CCCat: cada comuner no pot perjudicar I'interés de la comunitat. Ara bé, sovint el
problema consisteix a determinar quin és I'interés de la comunitat. En aquests casos,
la jurisprudéncia ha considerat que —en principi— la majoria de quotes defineix quin
és 'interes de la comunitat. Aixi, la Sentencia del TSJC (STSJC) del 22 d’octubre de
2015 afirma en relacié amb la interpretacié de I’article 552-6.1 CCCat:

[...]la mayoria de cuotas es, en principio, interprete del interés de la comu-
nidad o al menos detentadora de dicho interés, a salvo de mala fe o abuso de de-
recho que no consta justificado en el caso de autos. Como sefiala la mejor doctrina
otra forma de entender el concepto «interés de la comunidad» de acuerdo con su
finalidad social y econémica nos llevarfa erréneamente a distinguir entre interés de
la comunidad e interés de los participes que, en definitiva, son quienes forman la
comunidad ordinaria indivisa.
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EI'TSJC, que aplica la regla de I'is solidari a cada cas concret, afirma que d’entra-
dala utilitzacid exclusiva per part d’un dels cotitulars no atempta contra aquesta regla
de solidaritat quan aquest Us exclusiu és permés o tolerat per la resta. Per aquesta rad,
en la Sentencia del 10 de novembre de 2016 el TSJC, tot citant la doctrina del Tribunal
Suprem,? afirma:

El mero hecho de que el referido uso de la cosa comun sea el tnico, o de
que sea proporcionalmente mayor que la propia cuota, no justifica el ejercicio por
el otro u otros comuneros de remedios procesales para poner fin al mismo (reivin-
dicatoria, desahucio, interdictos), ni lo convierte en un uso ilicito que justifique
una accién de resarcimiento, ni en un uso sin causa que permita fundar una accién
de enriquecimiento injusto.

I en la Sentencia del 20 de juliol de 2017 exposa:

Por tanto, si el art. 552-6.1 CCCat —como lo hace el art. 394 CCiv— no
condiciona el uso de la cosa comun por cada conduefio nada més a que dicho uso
no impida a los coparticipes usarla segtin su derecho, lo que, en principio, como
recuerda la STS S. 17 93/2016, de 19 de febrero, implica un uso solidario y no en
funcién de la cuota indivisa, ello no puede entenderse de modo absoluto y para
todo supuesto, sino que serd siempre que lo permita la naturaleza de la cosa comun
como ocurre con el supuesto litigioso en que un uso indiscriminado y promiscuo
por los conduefios comporta una fuente de conflictos y discordias.

El punt de partida és, doncs, I'ts solidari del bé i ’adopcié d’acords pel regim de
majories de quotes per a establir el regim d’utilitzaci6. Ara bé —com veurem segui-
dament—, en cas que existeixin aquests acords sobre I’iis també caldra vetllar perque
no amaguin un abus de dret o mala fe envers els cotitulars minoritaris.

3. INDEMNITZACIO PER US EXCLUSIU. CASOS EN QUE POT
GENERAR-SE

Per tal que un cotitular pugui demanar ’extinci6 judicial d’una situacié d’ds ex-
clusiu o una indemnitzacié caldra que aquest Us es faci contravenint un acord majori-
tari o que, a falta d’aquest acord, es faci fent cas omis d’un requeriment exprés adrecat
al comuner que utilitza en exclusiva el bé i en el qual se li demana I’extincié d’aquest

2. Cita les sentencies del Tribunal Suprem del 19 de febrer de 2016, el 8 de maig de 2008, el 29 juliol
de 2013 i el 23 de marg de 1991.
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Us excloent, o bé que aquest s, tot i ser adoptat per la majoria, en realitat es faci amb
abus de dret o mala fe.

La Sentencia del TSJC del 10 de novembre de 2016 cita altre cop la jurispruden-
cia del Tribunal Suprem i diu:

[...] si el participe viene usando més que los demds, aunque tal uso fuera
incompatible con el de los otros, eso por si solo no lo convierte en un uso sin causa,
sin justificacién e ilicito, de modo que pueda dar lugar a una accidn de enriqueci-
miento o de resarcimiento del dafio. Para ello parece necesario infringir una regla-
mentacién especifica del uso, o un requerimiento —caso de no existir aquella— del
comunero lesionado por uso incompatible con su derecho.

També en la Sentencia del 29 de gener de 2018 el TSJC considera que no actua
amb mala fe el comuner que utilitza en exclusiva la cosa i no ha estat requerit pels
altres cotitulars a compartir-ne I'ts.?

Partint, doncs, que la utilitzaci6 de la cosa és en régim de solidaritat, si, a falta
d’un acord de repartiment de I’ds, resulta que un comuner en fa una major utilitzacid,
tot 1 que aquest Us resulti incompatible amb el de la resta de cotitulars, per si sol no
esdevé un s mancat de causa, ni il-licit, de manera que aixd no genera un enriquiment
injust ni dona peu a la resta de cotitulars a demanar una indemnitzacié. Per tal que
es pugui demanar una indemnitzacié o es pugui sol-licitar judicialment I’establiment
de mesures de repartiment de I’ds o la fi de I’Gs exclusiu, caldra haver infringit una
reglamentaci6 especifica de I'is o bé, quan no existeixi acord sobre aquest, que I'ts
exclusiu 1 excloent es faci contra ’oposicié expressa dels altres comuners, tal com es
diu en les sentencies del TSJC del 10 de novembre de 2016 1 el 20 de juliol de 2017.

Ara bé, el TSJC ha afegit que el dret a la indemnitzacié neix des del moment en
que la possessi6 (I’ts) es produeix contra la manifestacié expressa de I’altre comuner
(sentencies del TSJC del 10 de novembre de 2016 i el 20 de juliol de 2017):

EnlaSTSJC 91/2016, de 10 de noviembre, declaramos que un uso exclusivo
derivado normalmente de una situacién anterior legitima no comporta la condena

3. Concretament, aquesta sentencia del TSJC (STSJC) del 29 de gener de 2018 diu:

Dels fets declarats provats per la Sentencia d’apel-lacid, inexistencia de cap requeriment
que exigis I'sis promiscu o fraccionat en el temps de la cosa per tots els comuners, o que instés el
cessament de la situacio factica existent per acordar un determinat regim d’utilitzaci6 diferent, a
I’empara de |’ art. 552-7 del CCCat, no escau inferir que el Sr. Juan Pablo hagués posseit la cosa de
manera exclusiva i excloent com s’arglieix en el recurs de cassaci6 ni podria qualificar-se de mala
fe les facultats d’us que pel que sembla va tenir de les places d’aparcament (es presentava com a
propietari unic davant tercers).
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automadtica al pago de las rentas cuando resulta que su uso se realiza solamente por
uno de ellos, pero, afiadiamos que cuando la posesién contintia contra la oposicién
expresa del otro o de los otros comuneros no se puede mantener que no exista
perjuicio, sino al contrario que dicha posesién indebida genera indemnizacién por
los dafios causados desde que conste la expresa oposicion.

Pel que fa a 'import de la indemnitzacid, en el cas d’immobles el criteri adoptat
per la jurisprudéncia ha estat imposar que el cotitular que en fa un Gs excloent in-
demnitzi la resta en la part proporcional del que equivaldria a un lloguer de mercat.
Aquesta indemnitzaci6 s’ha de meritar des que consti 'oposicié expressa del comuner
que no té la possessié. En cas que no s’hagl exterioritzat anteriorment, el moment
inicial per a meritar la indemnitzacié sera el de la interposicié de la demanda.

Cal afegir a tot aix0 que el fet que s’hagi interposat una demanda de divisi6 de la
cosa comuna i que en aquest proced1ment la cosa pugui ser atribuida a qualsevol dels
comuners (fins i tot al que ha fet un ds exclusiu contra la voluntat de Ialtre), no és
obstacle perqueé s’atorgui una indemnitzacié al cotitular que no ha pogut gaudir de la
cosa durant el temps que va des que va oposar-se a aquest Us exclusiu fins que es faci
efectiva la divisié.*

4.  CONFLICTES EN I’ADMINISTRACIO DEL BE I ADOPCIO
D’ACORDS. IMPUGNACIO PEL COTITULAR DISSIDENT

Larticle 552-7 CCCat disposa que I’administraci6 de la comunitat correspon a
tots els cotitulars. Unicament cal unanimitat per als actes de disposicié. Pel que fa als
actes d’administracié ordinaria, s’adopten per majoria ordinaria prenent com a base el
valor de les quotes, mentre que els actes d’administracié extraordinaria s’acorden amb
la majoria de tres quartes parts de les quotes.®

4. Aixi, la STSJC del 20 de juliol de 2017 disposa:

[...] el dato que se haya interpuesto una accién de division de la cosa comun por el re-
currente y que en ejecucién de la misma pueda ser atribuida a uno de los comuneros, con la
pertinente indemnizacién al otro, no impide, sino al contrario, que producida una ocupacién
anterior exclusiva y no tolerada por el otro comunero, deba indemnizirsele a la Sra. Herminia
por dicho uso —que pudiendo y queriendo obtener rendimiento no se lo consienten— durante el
tiempo transcurrido desde que conste su expresa y terminante oposicion hasta la efectiva divisién
o desalojo.

5. Aquest article no ens diu quins actes d’administracié sén ordinaris i quins sén extraordinaris.
Caldra recérrer als articles 222-43, 236-92b 1 236.27 CCCat, entre d’altres, per a intentar destriar-los en
cada cas concret.
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Pel que fa a la forma que han d’adoptar els acords, la STSJC de I'l de desembre
de 2011 assenyala que no cal que els comuners es reuneixin de manera formal per a
adoptar acords. Es més, els acords es poden prendre de manera simultinia o succes-
siva en el temps i també s’admeten els adoptats de manera tacita.® En aquest darrer
cas, si es produeix el conflicte 1 es nega ’existencia de ’acord tacit, qui al-lega la seva
existéncia tindra la carrega de la seva prova.

D’acord amb el que disposa el segon apartat d’aquest article, els acords d’admi-
nistracié ordinaria adoptats amb les majories necessaries obliguen la minoria dissi-
dent. Tot i que I’apartat segon de I’article 552-7 CCCat ho diu expressament per als
acords ordinaris i que ’apartat seglient calla respecte als extraordinaris, també aquesta
imperativitat és aplicable als extraordinaris. Ara bé, aquest caracter imperatiu té el
limit que queda sotmes en darrer terme a la salvaguarda dels tribunals, ja que I’apartat
quart del mateix article permet que 'impugnin els copropietaris dissidents que resul-
tin perjudicats per I'acord.

Els motius d’impugnacié poden ser diversos, si bé generalment es poden re-
conduir a actes d’administracié contraris a 'interes de la comunitat i/o perjudicials
per a la minoria.

La Sentencia del TSJC de Il de desembre de 2011 resulta paradigmatica de la
proteccié dels drets de la minoria respecte a I’abus de la majoria. Primerament, ac-
cepta la legitimaci6 activa del cotitular minoritari dissident no sols per a impugnar els
acords, siné també per a demanar I’extincié d’un contracte d’arrendament lesiu per a
la comunitat i per a ell, el qual pot dirigir la seva demanda judicial contra I’arrendatari
1 contra els comuners majoritaris.”

Seguidament, la Senténcia analitza el concepte de perjudici 1 admet que ha de
tenir una interpretacio restrictiva:

En todo caso, la acepcién de perjuicio puede consistir en la produccién
de un dafio que no lo serd si lo es por mera incomodidad o inconveniencia, sino
racional, fundado y que lesione los derechos del comunero disidente que tiene y
ostenta en la comunidad de bienes. En el supuesto de autos, el perjuicio consiste en
el mantenimiento de un arrendamiento vil, como es calificado, muy acertadamente,
por la sentencia recurrida, con un precio notoriamente inferior al del mercado [...]

6. Aquesta STSJC de I'1 de desembre de 2011 diu: «Sobre la concurrencia del acuerdo, ha de sefia-
larse que no se precisa una reunién formal sino que basta la emisién de un consentimiento simultineo o
SUCESIVO, eXpreso o tacito».

7. Els demandats, cotitulars majoritaris de la comunitat ordinaria i d’una societat administrada pels
mateixos que era arrendataria dels immobles de la comunitat ordinaria, van adduir, entre altres motius
d’oposicid, la falta de legitimacid activa del comuner minoritari per a impugnar els acords 1 instar el des-
nonament. El TSJC va considerar que el comuner estava plenament legitimat per a interposar aquesta
demanda.
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lesionan los derechos de la comunidad de bienes (en su conjunto) y perjudican al
cotitular disidente, continuando un arrendamiento ya concluido mediante el pago
de una renta notoriamente inferior a la de mercado.

Per aquest motiu, el TSJC acorda deixar sense efecte I’acord abusiu i alhora
extingir el contracte d’arrendament amb el desnonament de la societat arrendataria.
Aquesta senténcia, a més a més, condemna els cotitulars majoritaris a satisfer una in-
demnitzaci6 a favor del comuner minoritari pels danys i perjudicis soferts per aquest i
originats per la pérdua d’ingressos provocada per la diferéncia entre obtenir una renda
de mercat i la que es va cobrar com a lloguer vil.

5. RESPONSABILITAT DEL COTITULAR QUE ADMINISTRA ELS BENS
ENVERS LA RESTA DE COTITULARS. INDEMNITZACIO
PELS PERJUDICIS CAUSATS

Darticle 552-7 CCCat, que regula "administracié 1 el regim d’adopcié d’acords,
estableix en el seu apartat cinque la responsabilitat dels cotitulars envers tercers per les
obligacions que resulten de ’'administracié del bé comd. El criteri establert és el de la
responsabilitat mancomunada proporcional a les quotes respectives.

Ara bé, Iarticle 552-7 CCCat no diu res de la responsabilitat pels actes d’admi-
nistracié duts a terme per un dels cotitulars envers la resta de cotitulars.

En aquests casos serveix de referéncia el criteri establert per I'article 552-6.2
CCCat pel que fa al rendiment de comptes del cotitular que percep els fruits de la
cosa comuna. Recordem que els fruits i rendiments generats per la cosa corresponen
a cada cotitular en proporcid a la seva quota. Perd cal interpretar correctament aquest
article. Aquesta norma estableix la forma de distribucié proporcional dels fruits. Ara
bé, aix0 no significa que cada cotitular faci seus directament els fruits en proporcié a
la seva quota. En realitat, el repartiment dels fruits i rendiments obtinguts per la cosa
comuna esta subjecte a les regles d’administracié de la comunitat, els membres de
la qual, per majoria, poden acordar el desti dels fruits (art. 557.2 CCCat). Aixi, per
exemple, poden decidir aplicar-los a pagar despeses, a fer reinversions o millores, o bé
poden repartir-los.

Precisament per aix0, el mateix article 552-6.2 CCCat estableix que si un comu-
ner s’apropia dels fruits, haura de respondre d’aquests davant de la resta de comuners
d’acord amb les normes de rendicié de comptes de I’administracié de béns aliens 1
haura d’indemnitzar-los pels perjudicis causats per la seva culpa o negligéncia. Doncs
bé, aquest mateix criteri és el que s’haura d’aplicar com a parametre per a valorar si
existeix mala administracid 1 per a fixar una possible indemnitzacié. Aquest ha estat el
criteri establert per la STSJC del 17 de maig de 2012 en un cas en qué es demanava la
rendicié de comptes al cotitular que havia exercit 'administracié de 'immoble comd i
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se li demanava alhora una indemnitzacié per mala gestié. Aquesta senténcia interpreta
de manera coordinada els articles 552-7 1 552-6.2 CCCat, estableix que el criteri per
a determinar la bona administraci6 és el de la diligencia d’un bon pare de familia i
remet a les normes de gestié de negocis aliens sense mandat® i a la indemnitzacié pels
perjudicis provocats per culpa o negligéncia.’

6. ACTES D’ADMINISTRACIO ORDINARIA EN INTERES
DE LA COMUNITAT. DESNONAMENTS ENTRE COTITULARS

Com hem comentat, I'ts de la cosa esta regulat pel que estableixin les majories.
La Senteéncia del 22 d’octubre de 2015 aborda el tema del desnonament d’un comuner
promogut en un procediment precari. En aquest cas, el cotitular majoritari va instar
un desnonament precari del comuner minoritari. El TSJC va establir que no calia
convocar una junta de la comunitat per a autoritzar interposar la demanda de des-
nonament precari, 1 també que el fet que s’estigui tramitant una demanda de divisi6 de
la cosa comuna no impedeix I’exercici de Iaccié de desnonament.

Trobem recollida la ratio decidendi d’aquesta senténcia en I’afirmacid segtient

del TSJC:

Noétese que el uso solidario de la cosa conforme a su finalidad econémica
y social no podria amparar ni el abuso de la mayoria buscando la improductividad
del bien en perjuicio del interés de la comunidad ni la exclusién del comunero
mayoritario por el minoritario, como sucede en autos.

7. PARTICIPACIO EN LES DESPESES

D’acord amb els articles 552-1.2 1 552-8 CCCat, les despeses han de ser satisfetes
entre tots els comuners en proporcié a les seves quotes respectives. Aquest darrer
article assenyala que els cotitulars han de contribuir en aquesta proporci a pagar les
despeses que siguin necessaries per a la conservacid, 1’ds i el rendiment de I’objecte de

8. Aquesta sentencia remet a I'article 1889 del Codi civil espanyol, ja que encara no era vigent el llibre
sis¢ del CCCat. Ara, aquesta referéncia a la normativa reguladora de la gestié de negocis aliens cal referir-la
als articles 622-40 a 622-42 CCCat, també tenint en compte la regulacié del mandat dels articles 622-21 a
622-39 CCCat.

9. En el cas concret d’aquest procediment, el TSJC ratifica les sentencies dictades en primera instan-
cia i en apel-lacié perque considera que no resulta acreditada ni la mala gestié ni la produccié de cap dany,
ni tampoc que el cotitular fos posseidor de mala fe.
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la comunitat, 1 afegeix que també han d’assumir en aquesta proporcié les despeses de
reforma i millora de la cosa comuna que hagi acordat la majoria.
La Senteéncia del 29 de gener de 2018 diu:

Aquesta norma pretén que tots els comuners sufraguin les despeses suscep-
tibles de valoraci6 economica realitzades sobre la cosa comuna 1 distingeix entre
les necessaries 1 les utils. Cal entendre’s com a despeses necessaries les que s’usin
per conservar la cosa en la integritat no només fisica (obres de manteniment), sind
també funcional o juridica. Per a la consecucié d’aixo tltim cal entendre com a
despeses necessaries les impositives que graven I'immoble com I'impost sobre béns
immobles i les despeses comunitaries atenent I’afectacié de la finca al seu pagament
que imposen les lleis que les regulen.

En aquest punt, cal tenir present que 'enumeracié continguda en I’article 552.8
CCCat no pot ser entesa com una llista tancada, tal com també ha reconegut el TSJC
en sentencies com la del 8 de juny de 2015. En aquesta senteéncia s’aborda el suposit
d’un cotitular que reclama a altre el reintegrament de les quotes hipotecaries que ha
satisfet. En aquest cas, els dos cotitulars responien solidariament del retorn del préstec
a Pentitat financera, si bé les seves quotes en la comunitat indivisa eren del 30 % i del
70%. El TSJC coordina I’article 552-8 CCCat amb I’article 1.145 CC 1 per a donar
resposta al recurs plantejat parteix de la diferéncia de la relacié obligatoria solidaria
en la seva vessant externa (envers I’entitat financera) 1 la relacié interna entre els co-
titulars:

[...] aleshores, extingida la relacié obligatoria solidaria en la seva vessant
externa, cap necessitat requereix la intervencié del creditor en I’accié d’anivella-
ment econdmic que, a ’empara de Particle 1.145 CC, es produeix entre codeutors
solidaris, els quals resten obligats a contribuir segons allo previst a la relaci6 inter-
na, en el nostre cas la relacié interna subjacent, Pexisténcia d’una comunitat indivi-
sa entre els consorts, establia una quota del 30% per la part recorreguda i una del
70% per la recurrent, de manera que ’'abonament del 30% de les quotes hipoteca-
ries esdevé la resposta correcta i, consegiientment, el motiu ha de ser desestimat.

8. EL REEMBORSAMENT AL COTITULAR QUE HA PAGAT
LES DESPESES

El segon apartat de Iarticle 552-8 CCCat faculta el cotitular que ha avancat
les despeses necessaries per a la conservacid, I’s 1 el rendiment de la cosa i també les
de reforma 1 millora que hagi acordat la majoria, per a obtenir el rescabalament de
I'import que haurien d’haver satisfet els altres cotitulars en proporci6 a llurs quotes.
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En la practica judicial els cotitulars que han rebut algun tipus de reclamacié so-
vint al-leguen que no han fet ts de la cosa per a evitar eludir el pagament. En aquest
punt, la jurisprudéncia remarca que el reglm de participaci6 en les despeses regulat en
Iarticle 552-8 CCCat no esta vinculat a I’Gs, de manera que, excepte que hi hagi un
pacte en contrari assumit pel cotitular que les ha pagat, la resta de cotitulars li hauran
de reemborsar les despeses anticipades.

En el cas de la Sentencia del 29 de gener de 2018, esmentada abans, els cotitulars
recurrents s’oposaven al pagament de les despeses de la comunitat i de 'impost de
béns immobles, adduien que el cotitular que les reclamava havia gaudit en exclusiva
de les places d’aparcament i que aquest Us exclusiu compensava els costos que havia
satisfet, i afegien que havia estat posseint en exclusiva de mala fe. E1 TSJC va ratificar
la senténcia de I’Audiéncia i va establir primerament que les despeses necessaries s’han
de pagar entre tots en funcié de les quotes. I, a més a més, va declarar que el comuner
posseidor no havia actuat amb mala fe, ja que mai no havia rebut cap requeriment en
contra de I’s que feia. D’altra banda, aquesta senténcia rebutja I’aplicacié analogica
dels articles 522-3.2, 233-23.2 i 561-12.1 CCCat, ates que resulta aplicable directa-
ment larticle 552-8 CCCat."°

9. RETRACTE DE COTITULARS

Larticle 552-4 CCCat atorga als cotitulars un dret d’adquisicié preferent quan
un cotitular aliena la seva quota a terceres persones a titol onerds. Aquest dret d’ad-
quisicié s’articula primerament per mitja del tanteig i, en darrer terme, per mitja del
retracte. Aquest ultim dret entra en joc quan la transmissié es fa sense notificacié

10. La Sentencia del 29 de gener de 218 afirma sobre aix:

Per tant, no podria ser aplicable al cas ni I’article 522-3.2 del CCCat previst per a les liqui-
dacions de la possessid, segons el qual «els posseldors de mala fe han de restituir els fruits que
s’han produit a partir del dia en que es va iniciar la possessi6é de mala fe o bé llur valor, pero tenen
dret al rescabalament de les despeses necessaries que han fet per a obtenir-los», i encara menys
’art. 233-23.2 o Iart. 561-12.1, tots ells del CCCat, en la mesura que: a) existeix una regulacié
propia en I’art. 552 del llibre v del CCCat de les situacions de comunitat, la qual cosa exclouria
el recurs a I’analogia ex art. 4.1 del CC;1b) tampoc no existiria identitat de raé en la mesura que
precisament I’art. 233-23.2 1 l’art. 561-12.1 estableixen regles especifiques de distribucié o im-
putacié de despeses —ni tan sols identiques— quant al dret d’ss exclusiu i excloent que es con-
cedeix legalment o convencionalment i en funcic de la concreta causa d’atribucio: en la primera
cessi6 de la possessié material efectiva de I’habitatge familiar al conjuge no titular com a con-
sequiencia de la crisi matrimonial, no del seu gaudi, i en la segona atribuci6 de I'sis i gaudi (en el
sentit de percepcio dels fruits) dels béns aliens.
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preévia, que priva el dret de tanteig, o es faamb un preu o en unes condicions diferents
de les notificades.

EI'TSJC ha tingut ocasié de manifestar-se sobre alguns aspectes de ’exercici del
dret de retracte. Primerament, la STSJC del 19 d’abril de 2018 diu:

La institucién del retracto legal como recuerda reiterada jurisprudencia de
laTS- S. 1% como limitacién al derecho de propiedad debe ser interpretada restric-
tivamente —SSTS 2 de abril de 1985 y 22 octubre 2007, entre otras— y ha de ser
aplicada en pugna con el de libertad de contratacién en forma no extensiva.

Pel que fa als requisits per a exercir el dret de retracte, la Senténcia del 30 de juny
de 2016 ha confirmat que cal fer la consignacié judicial del preu. Aquesta consignacid
esdevé un requisit de procedibilitat en aplicacié de I'article 266.2 de la Llei d’enjudi-
ciament civil (LEC), de manera que si no es materialitza, no s’admet la demanda.!
Pel que fa a la consignacié d’altres imports per altres conceptes, com les despeses del
contracte, els honoraris del notari, els aranzels del Registre o els impostos, en aquesta
sentencia el TSJC considera que no és necessaria la seva consignacid, siné que basta
manifestar en la demanda el compromis del seu reemborsament, 1, en darrer terme,
caldra abonar-les al moment d’atorgar ’escriptura publica. Pel que fa al reemborsa-
ment de la comissié pagada pel comprador a ’agéncia immobilidria que va intervenir
en la compravenda inicial, la rebutja perqueé la considera no justificada, a més d’ex-
cessiva. El motiu d’aquesta decisié del TSJC és que no s’ha acreditat que aquestes
despeses fossin necessaries ni indispensables per a atorgar la compravenda.

En el cas d’alienaci6 d’una quota indivisa duta a terme en el marc d’una venda
global d’actius per un preu total en un procediment concursal, el TSJC ha considerat
que la resta de cotitulars no tenen dret d’adquisici preferent:

[...] el objeto de la venta no ha sido dicha finca sino un conjunto de bienes
y por un precio total en una venta que podriamos denominar «en globo» de la tota-
lidad de los bienes de la Empresa GRUPO PLAYA SOL, sin que, por tanto, exista
una identidad entre la venta y la cosa retraida que forma parte de la explotacién

11. Larticle 266 de la Llei d’enjudiciament civil estableix quins documents cal aportar juntament
amb la demanda:

2.° Los documentos que constituyan un principio de prueba del titulo en que se funden
las demandas de retracto y, cuando la consignacién del precio se exija por ley o por contrato,
el documento que acredite haber consignado, si fuere conocido, el precio de la cosa objeto de
retracto o haberse constituido caucién que garantice la consignacién en cuanto el precio se
conociere.
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agropecuaria y, a su vez, de una de las seis unidades de negocio en que se agrupan

los 115 bienes del citado GRUPO (STSJC de 19 d’abril de 2018).

Un altre tema que ha abordat el TSJC és el del moment per a interposar la de-
manda de retracte. Ha tractat aquesta qliesti6 en diferents senténcies, com ara la del
29 de setembre de 2016 1 la del 9 de gener de 2023.

El dies a quo per a exercir ’accié és el dia en el qual la persona que retreu coneix
les circumstancies de la venda i, com a molt tard, passats tres mesos des de la inscrip-
ci6 en el Registre de la Propietat. Aixi, la STSJC del 9 de gener de 2023 estableix:

El art. 552-4.2 del CCC debe interpretarse en el sentido de que el dies a
quo para el cémputo del plazo de la accién de retracto de comuneros es el de la
inscripcién de la venta en el Registro de la propiedad o bien el del conocimiento
de las circunstancias de la venta si fuese anterior a la fecha de la inscripcién o sila
venta no se hubiese inscrito.

Ara bé, el mateix TSJC ha pres en consideracié la «congnoscibilitat raonable» 1
la mala fe en relacié amb Iactio nata per a modular en cada cas concret la caducitat
o no de I’acci6 de retracte. Aixi, en un cas de mala fe del transmitent i de ’'adquirent,
la Sentencia del 29 de setembre de 2016 estableix que cal atendre la cognoscibilitat
raonable, de manera que I’adquirent de mala fe no pot emparar-se en la data d’inscrip-
ci6 registral com a data d’inici del comput temporal per a exercir el retracte. Aixi ho
exposa aquesta sentencia:

El art. 552-4.2 CCCat cuando computa el inicio del plazo de caducidad a
partir de la inscripcidn registral que no deja de partir de una ficcién (que se tiene
conocimiento de la venta y de sus circunstancias desde la fecha en que se inscribe
la transmisién en el registro) tiene como finalidad (art. 3.1 del CCiv) la seguri-
dad juridica, esto es, no dejar en suspenso la eficacia de las transmisiones durante
un tiempo demasiado largo, para evitar la incertidumbre que generaria para quien
adquiere la posibilidad de que, por el ejercicio del derecho de retracto legal se
pudiera colocar otro en su posicién de adquirente, pero cuando el comprador ha
sido cémplice del vendedor para frustrar los derechos del condémino, no puede
impedir que el copropietario utilice el mecanismo que la propia ley arbitra como
remedio en estas situaciones y que no es otro que el ejercicio del derecho de re-
tracto. Lo contrario comportaria que el Registro de la Propiedad amparase la mala
fe probada y declarada, como un apéndice de la publicidad formal que no es sino
una exteriorizacién del acto formal y consiste en la cognoscibilidad potencial para
quienes puedan estar interesados. Por ello si por medio del acto transmisivo que
tiene acceso al Registro de la Propiedad lo realmente buscado es hacer inefectivos
tanto el tanteo como el retracto en contra de la tradicidn juridica catalana que bus-
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ca la concentracién de la propiedad en la comunidad ordinaria indivisa e impedir,
de mala fe, el legitimo ejercicio de los derechos que la legislacidn ha previsto para
promover dicha concentracién, la consecuencia no puede ser otra que el efectivo
ejercicio de los derechos desconocidos. Por todo lo expuesto, debe confirmarse la
sentencia recurrida al partir del dato de la notificacién como inicio del cémputo

de la caducidad.

En la Senténcia del 8 de setembre de 2021 s’aborda el suposit d’una subhasta
administrativa. En aquests casos, per al TSJC I’adjudicacié provisional no pot suposar
I'inici del termini trimestral del retracte perqué no és un titol suficient per a la ins-
cripcid, de manera que aquest s’inicia en el moment en qué la Tresoreria General de la
Seguretat Social notifica al cotitular el certificat d’adjudicacié.

RELACIO DE SENTENCIES DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
DE CATALUNYA CITADES:

STSJC de I'1 de desembre de 2011; Roj: STS] CAT 11759/2011
STSJC del 17 de maig de 2012; Roj: STS] CAT 6309/2012
STSJC del 8 de juny de 2015; Roj: STSJ CAT 6230/2015
STSJC del 22 d’octubre de 2015; Roj: STS] CAT 11018/2015
STSJC del 30 de juny de 2016; Roj: STS] CAT 4548/2016
STSJC del 29 de setembre de 2016; Roj: STS] CAT 8268/2016
STSJC del 10 de novembre de 2016; Roj: STS] CAT 8297/2016
STSJC del 20 de juliol de 2017; Roj: STS] CAT 5925/2017
STSJC del 29 de gener de 2018, Roj STS] CAT 8/2018

STSJC del 19 d’abril de 2018; Roj: STS] CAT 4986/2018
STSJC del 8 de setembre de 2021; Roj: STS] CAT 9050/2021
STSJC del 9 de gener de 2023, Roj: STS] CAT 1764/2023

136 Revista Catalana de Dret Privat, vol. 27 (2023)



