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LA FACULTAD DE HIPOTECAR EN EL CONDOMINIO ROMANO

1. La lectura de los trabajos de Carbonell’ y de Cuéliar? en torno al pro-
blema de si e pleno piopietaric puede hipotecar una cuota indivisa de su do-
minio sobre una finca, nos ha hecho reflexionar sobre cusl podtia ser el plan-
teamiento de la cuestién desde la perspectiva del Derecho Romano.

En efecto, la produccién del derecho también compete en Roma a juristas
précticos, como indudablemente lo son en la actualidad los Notatios y Registra-
dores de la Propiedad, de modo que la pretensién de lo que a continuacién se
expone es incorporar a este controvertido tema el parecer de otros jurispruden-
tes, cuya actividad se desarrollé dentro del esquema pregunta-respuesta.

En [os trabajos resefiados y en los de Chico® y Navarro* a los que ellos se
referfan, se han barajado diversos argumentos entre fos que se encuentran pre-
ceptos legales y reglamentarios, pero también reglas interpretativas o princi-
pios generales plenamente admitidos cuando se pretende abordar el estudio
de refaciones juridico-reales.

Es claro que analizar desde una perspectiva romana las consideraciones
presentes en los articulos de la Ley y Reglamento Hipotecario citados por es-
tos autores y por las Resoluciones comentadas presenta serias dificultades,
pues no es el Derecho Romano el modelo del que se han servido nuestros hi-
potecaristas para construir el actual sistema juridico de proteccién regisiral, lo
que no es obstaculo para poder sefialar la configuracién que tiene la hipoteca
en Derecho Romano como base de nuestras conclusiones sobre el problema
planteado. Por el contrario, comentar desde la vertiente romana reglas como
«el que puede lo mds puede lo menos» o la propia definicién que de [a propie-
dad recoge nuestro Cédigo Civil en su art. 348.1, parece una tarea mis sencilla

! CARBONELL, Resolucién de 5 de enero de 1998. Una singular distribucién de res-
pousabilidad bipotecaria, en Lunes 4’30 227 (Valencia 1998) 9-16. 2 CutrLsr, Hipo-
teca de cuotas indivisas v la Resolucién de la Diveccion General de 5 de enero de 1998, en
Lunes... 230 (Valencia 1998) 13-20.  * Crnco, La calificacion registral: problemas, en
Revista Critica de Derecho Inmobiliario 488 (1972) 80-99: 4 Navarro, ¢Es posible I
distribucion de hipoteca entre las diferentes cuctas indivisas de un garaje, gue Heva consi-
20 la adseripcion de uso de una determinada plaza?, en Lunes... 33 (Valencia 1989) cit.
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v menos atrevida, pues es precisamente al Derecho Romano al que podemos
atribuir su ulterior origen.

2. Carbonell se muestra partidario de que el pleno propietario pueda, en
garantia de un crédito, hipotecar una cuota indivisa de la misma’®. Es Cuéllar el
que, sin compartir este criterio, afiade otros argumentos de carécter general,
como es la amplitud de contenide que presenta el derecho de propiedad, por
ser «el derecho de gozar v disponer de una cosa, sin mds limitaciones que las
establecidas en las leyes»; v el principio «quien puede lo més puede lo menos»,

pues st el propietario puede vender una parte indivisa de la finca (lo que supo- -

ne la constitucién de un condominio), no se ve inconveniente en que pueda hi-
potecar una cuota de la misma®. .

Aun cuando el resulrado serd evidentemente el mismo, esto es, permitir
que e} pleno propietario pueda hipotecar una cuota indivisa de su finca, lo
derto es que la aplicacién del principio «el que puede lo més puede lo me-
nos», que tiene por objeto extender la interpretacion de aquello que aparece
dispuesto expresamente dentro de Una norma juridica, debe hacerse con cier-
tas cautelas que permitan asegurar la similitud de los supuestos a los que tal
regla es aplicable. En este sentido, debe observarse cémo vender e hipotecar,
aunque estén ambos actos circunscritos a la esfera patrimonial, presentan per-
files distintos y ello aconseja que, en este caso, no dotemos a la hipoteca de
cuota de iguales presupuestos que la disposicién de una cuota del dominio
pleno en favor de un tercero. Por ello, serfa mas acertada buscar esa interpre-
tacién extensiva, acogiéndose al presupuesto «si es posible hipotecar todza la
finca, ¢por qué no ser posible igualmente hipotecar una cuota indivisa de la
misma que permita, eventualmente en un futuro, crear un verdadero condomi-
nio entre el deudor (que pierde unz cuota en publica subasta) y el adquirente
del remare»? Aungue, como veretnos, de la existencia del condominio y de su
particular idiosincrasia, nos inclinamos por la solucién negativa.

La concepcién mds antigua que se tiene en Roma de la propiedad’ pre-
senta un caricter eminentemnente libre, viéndose las limitaciones al dominio
como perjuicios de procedencia externa contra ufn poder dominijcal funda-
mentalmente libre®. Esta misma concepcién la presenta Schulz, quien sefiala
cémo las prohibiciones de disponer y las limitaciones al dominio no son fre-

2224, ¥ CARBONELL, Resolucidn cit. 15s.  © CufiLar, Hipoteca cit. 15, 7 Para
una sintética vision de la evolucién del instituto a través de los distintos términes que
sirven para designarla, cfr. D°ORS, La funcion de la propiedad en la bistoria del ordena-
miento civil, en Parerga bistorica (Pamplona 1997) 330 ss. § J&rs- KUNKEL-WENGER,
Rémisches Rech?® (Berlin-Gottingen-Heidelberg 1949) 120. Quizd pueda ser esta lara-
zén de la hostlidad que parece mostrar ¢l derecho cldsico por ¢l usufructo, segiin
SaNFILIPPC, «Qdium fructsariis, en Studi Volierra 4 (Milano 1972) 380 ss. y 383, pues-
to que la concepcidn clésica impediria al usufructuario hacer otra cosa que ##7 frez, sin
que pueda mudar el estado juridico de la cosa ni modificar su destino econdmico ni si-
quiera en aras de su mayor utilidad o rendimiento, puesto que tales actos deben califi-
carse como dispositivos v, en cuanto tales, Gnicamente atribuibles al propietario.
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cuentes®. En cambio, Longo sefiala su caricter de derecho limitado, al igual
que el de los demds derechos reales, pues.existen una serie de limitaciones le-
gales en mayor o menor medida, incompatibles con Ja exclusividad con la que
frecuentemente se viste a este derecho’®, aunque es claro que este autor no se
esté refiriendo a la concepcidn mds antigua del dominio!.

No es incompatible con esta semiplenitud de facultades del dominus la
idea de la propiedad por cuotas ideales e indivisas’?, donde la Gnica limiracién
se encuentra en el hecho de la concurrencia de una pluralidad de personas co-
mo tulares dominicales de una misma cosal?. De acuerdo con esta idea, el

¢ ScHULZ, Prinzipien des rémischen Rechts und die romanistische Rechiswissens-
chaft (Berlin 1954) 103 s. Tales limitaciones empiezan a incrementarse con el desarrollo
de la sociedad, como sefiala CARAVELLA, Le Gmitazioni del dowzinio per ragioni i vici-
nanza in divitto romanc™™ (Roma 1971) 10 y el propio SCHULZ sefiala el aumento que
experimentan en el perfodo postcldsico. 0] .onGo, Corse df diritto romano. Le cose,
la propietd e i suoi modi di acquisto (Milano 1946) 70 s. 1 Quiza sean excesivas las
af]rplac‘lones de SaNFIPPO, «Odinm fructuarii» cit. 389 sobre que «il concetto della sig-
noria piena ed assoluta sulla cosa rimane teoricamente incorrotto per tutta l'eid romz-
no-classica».  '* El concepto de parte alicuota se encuentra en un pasaje de Quinto
Mucio Escévola: D. 50.16.25.1 {Paul. 21 ad ed.): Quintus Mucius ait partis appellstione
rem pro indiviso significari: nam guod pro diviso nostrum sit, id non partem, sed totum
esse... (Paulus 21 ad ed.). En torno a este pasaje, cfr. Sckorowsk, Die Philosophie im
Privatrecht 1 Sachbegriff und Kérper in der Elassischen Jurisprudenz und der modernen
Ges‘efzgebzmg (Halle 1907, reimp. 1959) 406 s. v Horax, «Rationes decidendi». Ents-
cheidungsbegrindungen bei den dlteren romischen Juristen bis Labeo 1 (Aalen 1969)
230, quien subraya cémo Quinto Mucio sélo habria concebido como parte aquélla ide- -
al, pues una vez concrerada, deja de ser parte para convertirse en todo. También sefiala
SEGB:E, La comproprieti e la communionie degli altri diritti reals. Corso df diritto romano
(Torino 1931) 5 y 17 que no se puede hablar de dominium in solidum, pero si de pro-
piedad pro parte indipisa o por cuota aritmética pendiente todavia de divisién. Con an-
terioridad, en el mismo sentido, RiccoBoNG, Dalla «communios del divitto quiritario
alle comproprietd moderna, en Essays in legal History (Oxford 1913) 33. También apun-
ta BRETONE, «Servus commrunisy Contributo alla storia della comproprietd romana in etd
classica (Napoli 1958) 3 v «Consortinm» e wcommunio», en Labeo 6 (1960) 201 cémo,
sobre este texto, se asienta la construceidn juridica de la copropiedad por cuotas idea-
les. Asimismo, TORRENT, Notas sobre la relacidn entre «communio» y copropiedad, en
Studt Grqsso 2 {Torino 1968) 116 pone de relieve cdmo este pasaje constituye expresién
del transito experimentado por los furistas republicanos del rigido esquema del domsi-

* minm in solidum hacia la copropiedad por cuotas. A la elegancia del respomsurm de Ser-

vio, superando la concepcién mds rigida de Quinto Mucio, se refiere PEIONENKO,
«Flegantias, en Studi de Francisci 2 (Milano 1956) 520, En torno a las consecuencias de
una concepeidn u otra a efectos del ejercicio de la accién reivindicatoria, cfr. PROVERA,
L.a’ pluris petitio nel processo romano 1 La procedura formulare (Torino 1958} 39, Tam-
bién, sobre ¢l origen de la discusion pars-tofum, propio de los veteres, cfr. NORR, Divisio
und partitio. Bemerkungen zur rimischen Rechisquellenlebre und zur antiken Wissens-
chaftstheorie (Berlin 1972) 48. - 1% Entre otros, RiccoroNe, Dalle «wommunion» cit, 33
s. v 52; FrrRINI, Manuale di pandetze’ (Milano 1953) 343 s.; y DE ZUuLugta, The new
fragments of Gatus, en JRS. 25 (1933) 24. No utilizamos el término «concurrencia» con-
forme ala dimensién técnica que le da Guarmio, ED. 8 s.v. «Comuniones {dirifio roma-
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propio Segré, en un trabajo anterior', acenttia ¢émo el derecho dff tqdo co-
propietario se concreta en un dominio de extensién limitada 2 los términos de
la cuota, de modo que concibe la naturaleza del condominio, no como tnica e
indivisa, sino que supondriz mis bien una pluralidad de dominics, pertene-
ciente a una pluralidad de titulares, si bien concibiendo la idea de cuota como
limitacién juridica del derecho que cada uno dene sobre la cosa comin®. Asi
puede observarse en un texto de Ulpiano recogido en: D. 13.6.5.15 (Ulp. 28 ad
‘ed Vo ., Er ait (Celsus filius) duorum gquidem in solidum dominium vel posses-
Sionem esse now POsse: HEC QUEMGHANE Partis corporis dominum esse, sed totius
corparis pra indiviso pro parte dominium babere...

De esta parte del pasaje!’, aqui reproducida, se desprende cémo el genio
juridico romano, 2 través de la creacién del concepto de parte alicuota'®, supe-
ra otras concepciones mds primitivas del condeminio, que atribufan el pleno
dominio sobre la totalidad de la cosa de modo solidario a varios titulares!'”: era
el modelo arcaico del condominio romane, en el que cada comunero era titular

#o} (Milano 1961) 232. 14 SeGRE, Sulla natura della compropriztd in diritto romano
3, en RISG. 8 {1889} 329 v 3325, 1% En proporcidn a esa cuota, cada copropietario
percibe los frutos v contribuye a los gastos para su obtencién. Cir. Szcrg, Su!fa_fzfimm
della comproprietd cit. 347 s. También BONFANTE, I «ius probibendi» nel condominia, en
Seritti giuridici vavic 3 Obbligazion:, comunione ¢ possesso {(Torino 1921) 382; MONIER,
Les nouveaux fragments des Instituten de Gasus (PS.1. n. 1182) et leur imporiance pour
la connaissance du drott romain (Paris 1933) 26; BRANCA, 1] regime degli arti di disposi-
zione materiale nel condominio romano classico, en RISG. 6 (1931) 215 s.; ARANGIO-
Rutz, Les nouveanx fragments des institutes de Gadus, en Revue Al Quandn wal Igtisad
4.2 (Le Caire 1934} 78; y FREzZA, Liistituzione della collegialiti in divitio romano, en Stu-
i Solazzi (Napoli 1548) 538, 16 y'Ors, Derecho Privado Romano® (Pamplona 1991)
§ 184 241 considera interpolade vel possessionern, sospecha generalizada: vid. Index én-
terpolationsm. Supplementum 1 (Weimar 1929) 211 s. Y En toda su amplitid, se
trata de un texto concerniente a la responsabilidad por culpa y por custedia, argumen-
tos que quedan fuera de nuestro interés y ¢l reconocimiento generalizado de la interpo-
lacién del pasaje no afecta a la parte de él que hemos reproducido. 8 Se trara de_ un
concepte desconocido al tiempo de la Ley de las XII Tablas, como pone de relieve
LEvY, Newe Bruchstiicke qus den Institutionen des Gaius, en Z55, 54 (1934) 283 y subs-
cribe RaBEL, Erbengemeinschaft und Gewdbrieistung Rechisvergleichende Bemerkungen
zu den newen Gaiusfragmenten, en ligitvip _40divééd (Athen 1934) 193, Vid también,
GROS$O, Le servita prediali nel diritto romano (Toring 1969) 47 v Saccont, Stwdi sulle
obbligazion: solidali da contratto in diritto vomano (Milano 1973) 57. 1% Es la lama-
da propiedad plirima integral, como asf celifican el consortinm MONIER, Les nonveanx
Fragments cit. 25; LAURLA, Tus civile-ius honovarium, en Scritti Ferrind (Milano 1946) 620;
Branca, Il regime degli aiti cit. 249; ALBANESE, La successione erediiaria in diritio roma-
1o antico, en Aungli Palermo 20 (Palermo 1949) 60 n.1; y Frezza, NNDI. 4 swv. «Con-
sortium» (Totino 1957} 247; y llamada propiedad solidaria por D’Ogs, «Societam y
weonsortiumy, en REH] 2 (1977) 40. Clr. sobre el funcionamiento en el derecho arcai-
co, vid. RaBEL, Evbengemeinschaft cit. 194 ss. v WIBACKER, «Societas». Hausgemeinschaft
und Erwerbsgesellschaft. Untersuchungen zur Geschichte des rémischen Gesellschafts-
rechts 1 (Weimar 1936) 126 ss. También, sobre el concepte de parte alicuora v las criti-
cas a las definiciones de Quinto Mucio y Servio contenidas en D. 50,16,25,1 (Pazl. 21
ad ed.), vid. BEHRENDS, Le due giurisprudenze romane e le forme delle loro argomentazio-
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de un derecho a la totalidad de Ia cosa que podia ejercitar con la maxima inde-
pendencia, tan sélo limitado por el ius probibends de los otros copropietarios
ejercitado tempestivamente®, sin que fuera todavia reconocida la idea de
cuota® y del que, no obstante, se mantienen algunos aspectos en la commaunio
del derecho cldsico como el sus adcrescend o el mismo sus probibend?2, Cuanto

i, en Index 12 (1983-84) 223 n. 99. 2 Branca, Il regime deglf asti cit. 249. No se
cuestiona la licitud originaria o no del acto practicado individualmente por un comune-
ro, pues éste resta en todo caso vélido si no se exterioriza en modo oportuno el sus
probibendi. FREzZA, Listituzione cit. 537 s. reduce los supuestos de validez del acto 2
aquellos en los que no se ha ejercitado el sus probibend; de modo voluntario, otorgando
asf proteccién siempre para aquél condémino que se hallara ausente. 2! BoNFANTE,
El «tus probibendi» cit. 423 resume sefialando que «nel dirjtto classico la chiave di volta
del condominio & il us probiberds: i condomini sono domini, e 1a collisione dei loro di-
rict! nell’esercizio pratico, se non intervengono convenzioni volontarie e libere, non ha
altrz forma che autodifesa, la ragione fattasi o I'esercizio degli interdetti». También,

" vid. el propio BoNFANTE, I/ regime positivo cit. 476 s.; LEVY, Neue Bruchstiicke cit, 284

s.; FrezzA, NNDI. 4 s.v. «Consortiums 247; Guarmo, ED. 8 s.v. «Comuniones (diritto
romarc) 237, KasER, Neue Literatur zur «societass, en SDHIL 41 {1975) 283; IGLEsIAS
ReDONDO, Sttuaciones individuales y situaciones wcommunios en el devecho romano, en
Revista de derecho privado 65 (1981) 780; VELASCO, La posicicn del obligado en la «socie-
tasy consensual. Una aproximacion a la «aciio pro socio» (Sevilla 1986) 19 y 23: v ZIM-
MERMANN, The law of obligations. Roman Foundations of the Civilian Tradition (Oxford
1996} 452. 2 BRaNca, [ regime degli atti cit. 250; ALBERTARIO, Appunti sul consorzio
familiare romano, en Rivista di diritio commerciale 32 (1934) 231 v I anuovi framments
di Gato (PSL. XI Nr.1182), en Per il XIV centenario dellz Codificazione grustinianea (Mi-
lano 1938) 514; v BRETONE, «Servus communiss cit. 10. En el Antiguo consortium ercio
no# cito no habia propiamente reunién de cuotas ni era conocido ral concepto, por
cuanto no cra més que el patrimonio hereditario no dividido en ¢l que nunca habia si-
do concebidy la idea de cuota, ni siquiera idealmente considerada. Cfr. ALBANESE, La
successtone ereditaria cit. 13 ss., que circunscribe exclusivamente la expresién comsor-
sz ercto nowm cito al que surge espontdnesmente entre los suf beredes a la muerte del
pater familias y no, en cambio, al conscrcio artificial entre extrafios al que alude tam-
bién Gai, 2,157; y Biscarnt, La geness della nozione di comproprietd, en Labeo 1 (1955)
161. Ello no obstante, apunta GUIIERREZ MassoN, Def «wconsortiums a Lz wsocietass 1
«Consortium ercto pon cito» (Madrid 1989) 18, «como situacién de communio que es,
el consortium tiene cardcter interino, provisional, llamado a desaparecer tarde o tem-
prano», pussto que, como sefiala TORRENT, «Consortium ercto non cifon, en AHDE. 34
{1964) 486 y 488 s., siendo el consortium entre los hermanos incidental en su origen,
«necesitaba el consentimiento (de ellos) para seguir subsistiendo», por lo que no hay
dificultad alguna para su divisién. Asf puede verse en MONER, Les noHveanx fragments
cit, 21 s.; Levy, Newe Bruchstiicke cit. 279 y 285 s.; ALBERTARIO, Appunti sul consorzio
cit. 228 y 236 ¢ I nuovi frammenti cit. 511 y 523; ARANGIO-Rutz, Lex nouvearx fragments
cit. 76; FRezza, I] wconsoriium ercto non citoy e i nuowt frammenti di Gaio, en Rivista di
filologia e distruzione classica 12 (1934) 30 y NNDL 4 s.v. «Consortinm» 246; ARANGIO-
Ruz, Il nuovo Geso. Discussiont e revisioni, en BIDR. 42 (1935) 596; D ZULUETA, Sup-
plements 10 the institutes of Gaius (Oxford 1535) 7; LANFRANCHI, Appuniti sul «consor-
tiurms faniliare nei retori romani, en SDHI 2 (1935) 376; Mascr, «Disertiones». Ricer
che intorno alla divisibilits del «comsortinm» nel diritto romano antico (Milano 1935) 2;
WIEACKER, Hansgenossenschaft und Erbeinsetuung. Uber die Anfinge des rémischen Tes-
taments (Leipzig 1940) 15; Margy, Sociedade «ercto non citos, en Romanitas 1 (1958)
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haya durado tal régimen es clerramente de imposible resolucién de acuerdo
con el estado de las fuentes. El testimonio del Gayo de Antinoe resulta laguno-
so precisamente en la parte final, en la que se imagina pudo tratar de su vigen-

53 v 56; BURDESE, ED. 13 s.v. «Divisione» (divitto romano) 412; VELASCO, La posicidn del
oblizado cit. 25; y TaLamanca, ED. 42 s.v. «Sacietd» (déritto romano} 816, para quienes
la expectativa de divisién del consorcio familiar acontecid, desde la Ley de las X0 Ta-
blas, & través de la actio familiae erciscundae. De entre ellos, emergen las consideracio-
nes de ALBERTARIO, que negaba la idea de la divisibilidad para los tiempos anteriores a
la Ley de las XTI Tablas frente a las dudas de Sovazz, «Societas» e «communion (A pro-
posito di Gai. 3.154a), en Scritti di diritto romano 3 (Napoli 1960) 437, para quien la
conservacién del consortium como ercto non cito presupondria un acuerdo dirigido a su
subsistencia, con la consiguiente renuncia a la divisién de los bienes, lo que convertiria
esta comunidad encre los herederos, segin Gayo, en societds propria civinwm romarnoriin,
aun cuando tal acuerdo no fuera previo a su constitucién, Vid. Sorazzi, «Societas» cit.
427 v 442. En este mismo sentido, cft. con anterioridad el propio SoLazz, Glosse 4
Gaio. Postilla, en Scritti di diritto romano 6 (Napoli 1972) 398. Por la primitiva divisibi-
lidad del consorcio entre sui beredes condicionada al acuerdo undnime de los mismos
se inclina ALBANESE, La successione eveditaria cit. 53 $5., puesto que a una primitiva indi-
visibilidad indudablemente se hubiera referido Gayo, quien mds bien se limita a resal-
tar en su exposicién del régimen antigno del consortium sus notas diferenciales respec-
to del vigente en el perfodo clasico. Decisivos son igualmente los argumentos enarbola-
dos por Masch, «Disertiones» cit. 15 ss. a propésito del pretendido cardcter innovative
de la divisihilidad en tiempos de la Ley de las XII Tablas. También Frezza, NNDL 4
s.v. «Consortinm» 246 subraya que, si bien originariamente el consorcio se darfa exclu-
sivamente entre los su7 heredes, desde el momento en que resulea posible proceder a su
constitucién fuera del dmbito familiar (ad exemplum) cobra relevancia el aspecto voliti-
vo, sea para la conservacién indiviso del consorcio familiar, sea para la constitucién del
que se da entre extrafios. Vid. también VELASCO, La posicidn del obligado cit. 20 ss. Mis
precisamente se muestra ATBANESE, Lo successione ereditaria <it. 15 ss., que apunta la
relevancia de tal aspecto volitivo exclusivamente para la sociedad gui ad exemplum fra-
trumt suorum coierint, que se exterioriza revestida de formas (Jeges actio), revelindose
como el primer ejemplo de fenémeno propiamente social en el derecho romano, que
culminaria con la societas iuris gentium, la cual se contrae, en un estado de las cosas
mis evolucionado, nudo consenss. De ahf que este consorcio artificial se presente como
el antecedente de la socrefas omnium boworum. Nid. PERNICE, Parerga. Zum rémischen
Gesellschaftsvertrage, en Z5S. 3 (1882) 49 y 66; FERRINI, Le origini del contratto di so-
cietd in Roma, en Opere 3 (Milano 1929) 28 ss.; MONIER, Les nonveaux fragments cit. 23
s.. COLLINET, Les nouvequx fragments des Instituten de Gaius (PSL 1182), en RHD. 13
(1934) 14: Korosic, Novi odlombki Gajevib instituci (PSI 1182), en Zbornika znanstve-
nih razpray pravne fakultete 10 (Ljubljana 1934) 24; Arancio-Ruiz, I aucvo Gaio cit.
591: DE ZULUETA, The new fragments cit. 20, 25 v 30; y Supplements cit, 6; LANFRANCHI,
Appunti sul weconsortinm» cit, 377; Mascr, «Disertiones» cit, 24; ALBANESE, La succes-
stone ereditaria cit. 21 s. v 26; DAUBE, «Consortium» in roman and hebrew law, en The
Juridical Review 62.1 (Edinburgh 1950} 85; MaRky, Sociedade cit. 59; BIANCHINI, Studi
sulla wsocietas» (Miano 1967) 14 y 32; Kaser, Newe Literatur cit. 281 ss. y 303 s.; Tata-
Manca, ED, 42 sv. «Societd» (diritto romanc) 817 s.; HErnaNDO LERa, El contrato de so-
cedad. La casuistica jurisprudencial cisica (Madrid 1992) 19; y ZDaMERMANN, The faw of
obligations cit. 452 5. En contra, se han significado, entre otros, LEVY-BRUHL, Le «con-
sortiums artificiel du nouvean Gaius (PS.I. 1182, lignes 27 ss.), en Nouvelles Etudes sur
le Trés Ancien Droit romain (Paris 1947) 60 s., quien concibe también el consorcio ad
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cia 0 no en el periodo en el que &l escribia?’. Pero va en el periodo dlésico, el
concepto de cuota queda vinculado al concepto mismo de copropiedad, de
modo que no se puede ser copropietario sin serlo en una cuota determinada®t,
con lo que, como ha puesto de relieve Kaser, esta «Gemeinschafisform» viene
a ocupar el Ingar que correspondia al arcaico consortium®. Deviene de este
modo el concepto esencial de un nuevo modo de concebir la copropiedad co-
mo dominio pre parte que, como sefiala Branca, atribuye una libertad absoluta
dentro de los limites de la cuota®. Ello no significa que clertas relaciones que
sobre la cosa pueden tenerse sean indivisibles como el uso de las mismas® en la
medida en que son ajenas a la idea de cuota, esto es, no resulta posible procu-
rar a cada comunero un uso proporcional a la propia cuota®®. Se situarian aquf
los supuestos de, siguiendo a Bonfante, «disposizione materiale della cosa»,
que comprende e régimen de goce v administracién de la cosa comtn®®, sien-
do la cuestién més espinosa ante 1z que se enfrenta el condominic®. Asf resulta
también del siguiente pasaje: D. 7.8.19 (Paul. 3 ad Vitell.): Usus pars legari non
potest: nam frui quidem pro parie POSSumns, uti pro parte non POSSHUINYS.

En estas relaciones de uso se admite que cada condémino ejercite sa de-
recho iz solidum, siempre que con ello no lesione su propio derecho y el de los
demis condéminos, de modo que €l limite en el uso se halla precisamente en

exermplum dentro de la tradicional estructura romana: GUARING, «Societas consensi con-
tracia», en La societd in diritio vommano (Napoli 1988) pardeularmente 11 ss., para quien
la societas omninm bonorum naceria con objetivos bien distintos en el marco de un cre-

" ciente trafico comercial ¢ industrial; v TONDO, Ancora sul consorzo domestico nella Ro-

ira antica, en SDHI 60 (1994) 608 s., para guien este consorcio se formarfa exclusiva-
menrte entre los herederos extrafios designados por el testador en su testamento, conclu-
siones rechazadas por GUARINO, Lz fradizione globale, en Labeo 23 (1977) 217 s., con re-
laci6n a up trabajo anterior del propio TONDO, cuyo acceso no nos ha sido posible.
2 KUNEEL, Ein unbeachtetes Zeugnis iiber das vimische «consortiumy, en Annales de la
Faculté de droit d'Istanbul 4 (1954) 56 ss., quien sostiene sobre la base de una carta de
Plinio el Joven la vigencia del consortium entre hermanos para el periodo clésico, aun-
que excluyendo las adquisiciones fururas y, con &, Kaser, Newe Literatur cit. 286 s.
* PeroZ71, Saggio critico sulla teoria della comproprietd, en Scritti Ginridici 1 (Mila-
no 1948) 511. 2 KaseR, Newe Literatur cit. 305 5. %€ BraNca, I regime degli arté
cit. 250. ¥ Clr. entre otros SEGRE, Sulla natura della comproprietd cit. 360 y La com-
proprietd cit. 19 y 25 ss.: ’Ors-BoONET CorEa, Ef problema de la divisién del usufructo
{estudio romano-civilistico), en Anuario de dereche civil 5 (1952) 70; y MURLLLO, Disposi-
cidm juridica de la cuota y de la cosa comin por uno de los condéminos (Madrid 2000) 66
n. 176. A la vista de este fragmento, caen las criticas que Sc1aLora, Teoria della proprietd
nel diritto romano 1 (Roma 1933) 426, hace del citado pasaje porgue €l jurista atribuye
a cada conddmino un domeinsum pro parte respecto del todo. 2 SEGRE, Sulle natura
della comproprierd cit. 360. Quizd en este sentido deba entenderse que el uso de la cosa
es personal, por lo que ha de excluirse que pueda concederse a otros, principalmente
por medio de locacidn, al menos en derecho dldsico. vid. RiccoBoNo, Sull «usus», en
Studi Scialoja 1 (Milano 1905) 587. 2 BONFANTE, [l regime positivo ¢ le costruzioni
teoriche nel condominio, en Scritil gruridici varii 3. Obbligazions, comunione e possesso
(Torino 1921) 459.  * BONPANTE, L'azione autonoma defl condominio, en Scritti giuri-
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no impedir a los demds comuneros un use de la cosa de igual intensidad al
operado’l. En definitiva, en este tipo de relaciones, la idea de cuota no resulta
aplicable®?. Es dudoso que se requiriera para su préctica el consenso de todos
los conduefios con cardeter previo, faltande el cual, el acto llevado a cabo uni-
lateralmente, invadiendo la esfera juridica de los demds, devendria ilegftimo,
de acuerdo con el principio sabinianeo, recogido por Papiniano en D. 10.3,28
(Pap. 10 guaest.), que confiere preferencia al sus probibends, siendo igual el de-
recho de los coproprietarios, puesto que el dominio de cada uno de ellos se
entiende como absoluto e independiente, tnicamente limitado por el hecho de
la concurrencia de titalzridades de idéntica intensidad®, que se traduce preci-
samente en e} gjercicio del tal 7us probibendi cuando, tratdindose de un acto de
disposicién material, el acto cumplido por uno de los socios termina por per-
judicar a los demds®*: .

D. 10.3.28 (Pap. 7 guaest.): Sabinus qit in ve communi neminem doming-
rumi ture facere quicquar invilo altero posse. Unde manifestum est probibendi
5 esse: in re enimi Pari potiorem causam esse probibentis constat.

De este modo, para Bonfante, el régimen del derecho clasico se construye
en torno al ejercicio del fus probibendi, cuya oposicién se exteriorizari me-
diante el ejercicio de distintos recursos® frente a los actos de disposicién ma-

dict varii 3. Obbligazioni, comunione e possesso (Torino 1921) 495, 31 SEGRE, Sulla
naturg della comproprietd cit. 360 y 372 s.; BONFANTE, Il regime positivo cit. 460; v, de
nuevo, SECRE, La comproprietd cit. 19. 32 BonganTe, Lzzione autonoma cit. 495.

** RiccoBoNo, Dalla «communion cit. 34 ss.; PEROZZI, Un paragone in materia ds compro-
prietd, en Mél. Girard {Aalen. 1979) 378 s.; BoNEANTE, I] «ius probibendis cit. 403 ss.;
Branca, Il regime degle attz cit, 218; DE ZULUETa, The new fragments cit, 24 s.; Frezza,
Listituzione cit. 507; AMBROSING, «Usus fructus» e «communio» (proftlo storico dell ust-
frutto), en SDHI. 16 (1950) 189 n, 20, v BlonDL, NNDI 3 sv «comuniones (diritto ro-
mano) 836, [gualmente puede verse estz idea en D. 8.5.11 (Marcell. § dig.): Et wiagis di-
o potest probibends potius quar faciendi esse ius socio, guiz magis ille, gui facere conatur
#t dixt, guodammode sibi alienum quogue ins praevipt, si quast solus dominus ad sumum
arbitrium uti sure communi velit. Una amplia exégesis del pasaje puede verse en PEroz-

2, Un paragone cit. 378; RiccoBoNo, Dalls «commumnios cit. 39 ss.; BoNFANTE, T «dus

prohibendi» cit. 394 ss.; v BRANCA, Il regime degli attf cit. 227 ss. # El criterio de la
utilidad para la cosa comin asi invocado presenta ciertos tintes justinianeos, pues como
pone de relieve Branca, I/ regime degli atti cit. 225 y 255, tanto si se sigue la teoria del
consensc preventive como la del ejercicio tempestive del jus probibends, la facultad
prohibitoria emzna de la idéntica relacién con la cosa comiin que tienen todos los con-
duefios.  RaBEL, Erbengemeinschaft cit. 194 y BRaNca, Il regime degli atti cit. 257
ss., quien, tras excluir la vindicatio servituis entre conduefios de acuerdo con el princi-
pio neming res sua servit de D. 82.26 (Paul. 15 ad Sab.) v la actio communi dividundo
para el derecho clasico, apunta como recursos propios del conduedio la actio negatoria y
las formas de prokibitiv, sea per manum, sea a través de la operss novi nustiatio, el inter-
dicto ufs possidetis o, sobre todo, el interdicto guod vi aut claws con propésito restituto-
1id, que son idénticos de los que se dan en el dominio solitario por obras cumplidas por
un tercero ajeno al dominio como expresién de las fimitaciones propiss er: sede de rela-
ciones de vecindad. Se hace posible, sobre la base de la activ negatoria, una idéntica
proteccidn para los supuesios de immzissio y de facere in communi, quedando asf ampa-
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terial acometidos unilateralmente por uno de los condéminos que sean dafio-
sos para ios mismos*®, mientras que la idea del consenso previo mds bien seria
obra de los compiladores””. Branca, en cambio, entiende que en tanto en cuan-
to no se manifieste el consenso del socio o socios, el acto cumplido unilateral-
mente resta viciado y, por consiguiente, susceptible de anulacién a través del
tus probibendi, aunque del vicio quedard sanado tan pronto se manifieste el
consense’®, No resultarfa posible afirmar que, en defecto de consenso (invito
altero), el acto es valido si no se actia con el ius probibend, sino mas bien
constatar que el acto unilateralmente cumplido constituye un #on fure factum,
en cualquier momento perseguible del mismo modo que lo son aquelios cum-
plidos &2 alieno en sede de relaciones de vecindad®®. Asimismo constituye
prueba de la necesidad del consenso, exteriorizado a través del ius probibends,
el sigufente pasaje de Pomponio, que viene 2 reproducir el mismo principio ya
expresado por Sabino®: D. 8.2.27.1 (Pomp. 33 ad Szb.): Si in arez communi ae-
dificare velis, socius probibends ius habet, guanwis tu aedificands ius babeas 2 vi-
Cino concessum, quia Mo S0Cio in tuve communi non habeas ius aedificand;.
Ello no obstante, cada comunero «puede disponer libremente de su pro-
pia cuora, y debe participar en las ventajas y cargas comunes en proporcién a
dicha cuota»*. Podemos citar algunos pasajes que asi lo confirman, cualguiera
que sea el negocio acometido para verificar la transmisién (compraventa, dote
o donacién), puesto’que o relevante es en sf la capacidad para disponer par-

rada la concepcién de la actio negatoriz como accién general de defensa del propieta-
rio, incluso frente a quien también lo sea de modo concurrente. 3 Aqui se pone de
relieve la distincién de SEGRE, Sulla natura della comproprietd cit. 376 en torno a la pre-
valencia del zus probibendi en funcién de la mayor o menor necesidad de Ia obra aco-
metide por uno de los comuneros para la conservacidn de la cosa, que, con todo, Nos
reconecta con concepciones justinianeas dirigidas a la consecucion de la w#lizas en el
seno del condominio y cumplidas con la nueva naturaleza de la actio communi dividun-
do en este perfodo histérico, que no persigue tinicamente el propésito divisorio. Vid. a
este respecto BRaNCa, [l regime degli asti cit. 255 ss. El propio BraNca en 247 y 254 pre-
fiere hablar de actos de disposicién arbitraria de la cosa comun per parte del condue-
fio, pero en todo caso el probibere ha dé recaer sobre facultades concreras que puedan
derivarse del cumplimiento de un acto juridico (252). 3 BoNranTE, I/ «ius probi-
bendis cit. 406 y L'azione antonoma cit. 497. 8 BraNca, Il regimee degli atti cit, 237,
quien en s. s¢ apoya en D. 8.2.40 (Paul. 3 resp.} y D. 8.2.27 pr. (Pomp. 33 ad Sab.).

** BRanca, Il regime degli atté cit. 240 s. v 247. En contra, como hemos sefialado, se ma-
nifiesta FREZZA, Listituzione cit, 337 s. # RiccoBoND, Dalle «commzunios cit. 36; PE-
rozz1, Un paragone cit. 367; y Branca, I regime degli atts cit. 233. 4 Arnnts, Tratta-
to delle pandette’ 1, trad. de Serariv {Bologna 1877, reimp. 1981) 261; WINDSCHED,
Lebrbuch des Pandektenrechts® 1 (Frankfurt 1900) 773; BONFANTE, Ii «ius probibendis
cit. 382; Il regime positsvo cit. 464; y L'azione autonoma cit. 494; BraNca, I] regime degli
atsi cit. 215; DE ZULUETA, The rew fragments cit, 25; Frezza, Listituzione cit. 538; Guarr-
NO, ED. 8 s.v. «Comunione» (diritto romano) 238; AMBROSING, «Usus fructuss cit. 197 s.:
Dr Roverass, Sitwazioni condominiali e disponibilita dellintiero: il rickiamo alla «Tex Li-
cintar in D. 4,7,12, en Studi Grosso 5 (Torino 1972) 126 n. 57; IGLESIAS REDONDO, Situa-
ciones individuales cit. 781; D'Ors, Derecho cit. § 184 241; y MurtLO, Disposicidn juridi-
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cialmente del derecho propio, siempre que concurra naturalmente el oportuno
poder de disposicién sobre la cuota que se transmite®: C. 4.52.3 (293-305
d.C.»): Falso tibi persuasum est, communis praedii portionem pro indiviso, ante-
quam communi dividundo fudicium dictetur, tantuwm SOCIO, NOW €AW Exiranéo
posse distrabi®. ‘

En tales negocios, siguiendo a Riccobono, «I"atto dispositivo dell’alienan-
te ha naturalmente efficacia reale solo nel limite del diritto che effettivamente
gli compete sulla cosa comune»*.

Perozzi sefialaba cémo la facultad de que un socio constituyera derechos
sobre la cosa comiin suponia sustitucién de personas respecto de las relaciones
de goce que sobre ella se tenfan: en el caso de ensjenacion, la sustitucion era
definitiva; en el de usufructo, interina; en el de prenda e hipoteca, eventual; ¥
en el de enfiteusis v superficie, también definitiva, aunque vinculada al cobro
de ciertas prestaciones®”, En todo caso, la constitucién de un derecho real limi-
rado no supone la atribucién de cuota alguna para su beneficiario, sino de
aquellas facultades que lleva implicita la constitucién del derecho pretendido,
de acuerdo con su naturalezz. Asi, cuando se constituye usufructe, enfiteusis o
hipoteca sobre un inmueble no se adquiere cuota alguna por parte del usu-
fructuario, del enfiteuta o del acreedor hipotecario, sino simplemente se les
atribuyen ciertas facultades y expectativas, pero de la constitucién de tales de-
rechos no se deriva Ia creacién de un condominio, con la consiguiente atribu-
cién de cuotas®, Por ello, me parecen erréneas las afirmaciones hechas por Sa-

cadels cuotacit. 32, 2 C.3.37.1 pr. (213 d.C.): Frater tuus si solam portionem prae-
di ad se pertinentem distraxit, venditionem revoeari non oportet, sed adversus eurt, cum
quo tibi idem pracdium commune esse coepit, communi dividundo iudicio consiste...; C.
5.12.16 (294 d.C.): Ante divisionem soror tua intestato patvi ¢ligm ipsa succedess pro in-
diviso portionem fundi communis in dotem dare non probiberur. C. 8.53.12 (293 4.C.):
Portionem propriam, rebus necdum divisis, nemo probibetur titulo dowmationis in alium
transferre. 43 Se rrata de un derecho de preferencia 2 favor de los consocios que se
daba er el derecho griego y gue fue desconocido entre los romanos, Cfr. SEGRE, La
comproprietd <it. 89. Por tanto, los copropietarios de un fundo indiviso son libres de
vender su cuota, tanto 2 uno de los socios como a un tercero extrafio a Ja situacién de
condominio, aunque no hay que excluir que, en la prictica, existiera un derecho de
prelacidn & favor de los propios comuneros nacido probablemente de la préctica habi-
tual. Vid. en este sentido BELLOMO, Il diritio di prelazione nel basso impero, en Annalf di
Storia del diritio 2 (Milano 1958) 195 s., quien apunta un distinto otigen para tal derecho
de prelacién: la idea inicial de que pudiera existir una prohibicion de venta a terceros da
paso a la idea de una practica de prelacién observada repetidamente; PENTA, Suf diritto di
prelazione tra il T e dL IV secolo, en Index 12 (1983-84) 531, y MurnLLo, Disposicidn Juridica
de {a cuota cit. 37. 1 RICCORONG, Dalls «communion cit. 41. | ¥ PEROZZL, Istftuzioni
di divitto romano® 1 (Roma 1928) 747 nt. 1. * De ahi que Bionpy, NNDL 3 s.v. «co-
muniones (diritto romano) 855 nos diga que séle impropiamente se puede hablar de
communio entre propietario y usufructuario, siendo, en sentido técnico, un concepto
que se relaciona con la copropiedad o el condominio. En cambio, AMBROSING, «Usus
Fructuse cit. 187 ss. extiende [a nocidn de communio alas relacién existente entre nudo
propietario y usufructuario en la medida en que, al igual que sucede entre los socios en
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avedra, que califica de condominio «la situacién que aparece tras la constitu-
cién del derecho real de enfitensis»*. El que se produzca una separacién entre
lo que se ha denominado dominio iitil y dominio directo no debe impedirnos
observar cémo ello no puede identificarse con la idea del condominio, que
presupone idénticas facultades entre los condéminos, aunque sujeta a la consi-
deracién numérica de la cuota ideal atribuida. Cosa distinta es que €f derecho
que tiene el enfiteuta pueda ser hipotecado, pudiendo el acreedor hipotecario
instar, {inica y eventualmente, la ejecucién de este derecho, de indudable im-
pronta arrendaticia. Del mismo modo, en relacidén con el usufructo, debe re-
chazarse su consideracién como pars dominit®, puesto que ello supondria re-
conocer en el usufructuario facultades de disposicién de tal derecho en favor
de terceros cuande, en realidad, tras su extincién, bien puede observarse la ca-
racteristica elasticidad del dominio en €l sentido de recuperar las facultades de
aprovechamiento de los frutos, que pertenecian en exclusividad al usufructua-
rio®®. No hay, por consiguiente, communio entre el nudo proprietario y el usu-

la commrennio, no pueden el wsufructuario y el nudo proprietario cumplir actos de inno-
vacién sobre 1a cosa fructuatia si no lo hacen de comiin acuerdo. Tampoco pueden
cambiar sin ta! acuerde el destino econdmice de la cosa asi como tampoco podran
constituit ni abandonar las servidumbres eventualmente existentes. Aungue los detalla-
dos ejemplos que pone de relieve AMBROSING convierten en sugestiva la propuesta, lo
clerto es que ésta parece fundarse en «come "usufrutto da principio non si potesse cos-
tituire su Pintero fondo, ma soltanto su una parte di esso D, 7.5.6 pr. (Tulianus 35 dig.); -
per cul Vutifrai s «comunicavas fra il proprietario e I'usufruttugrio, instaurando una
comunione nel godimentow. Que esto sea una posibilidad, nada se opone, pero que
constituya una regla general, debe rechazarse. AMBROSING, en 211, insiste en que esta
communio 0o se daba a propésito del derecho de propiedad, sino en el campo del u#-
frei. Clertamente la concurrencia puede alirmarse en lo que a las relaciones de uso se
refiere por su caricter indivisible, aunque reglamentable, mientras que el aprovecha-
miento de los frutos, no reducido necesariamente a una parte de la finca, sino ordina-
riamente extendido a su totalidad, cotresponderia al usufructuario exclusivamente, sin
que en &l resulte posible la concurrencia, lo que no obsta para que, en clertos casos,
pueda haber una cierta comrmunio cuando el usufructo se extiende 2 la totelidad de los
frutos, puesto que una vez percibidos la relacién para con ellos es de dominio ¥y, por
consiguiente, susceptible de atribucién por cuotas. No es, por tanto, que haya un usu-
fructo de cosa propis, sino que €l contenide del mismo se integra dentro de las faculta-
des del duefio. Cfr. La Rosa, Deducere o detrabere usum fructum ed excipere o recipere
servituter, en Studi Sanfilippe 7 (Milano 1987) 341 ss. 47 SaavEDRA, Los derechos
susceptibles de ser objeto de hivoteca v la extensién objetiva de la misma, en Actualidad
Crvil 3 (Madrid 1997) 44. ¥, 7.14 (Paul. 2 ad. ed): Usus fructus in multis casibus
pars domingt est... ¥ Esta elasricidad pondria de relieve que si bien el usufructo es
derecho sobre la cosa, se constituve (habitualmente mediante legado vindicatorio) en
consideracién de la persona adjudicataria con ghjetivo esencialmente alimentario, De
ahi que extinguida tal finalidad con la muerte del usufructuario, vuelva el duefio a recu-
perar la plenitud de facultades. No se trata, por consiguiente, en época clisica de un
odium fructnariz, como insiniia SANFILIPPO, «Odinm fructuarii» cit. 389 s., que quedaria
mitigado con las reformas de Justiniano («interpolazioni celeberrimes) fundadas en el
fomento de la caridad, el altruismo, el amor al préjimo y el desinterés por los bienes te-
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fructuario, que sencillamente goza de un sus in re aliena que le atribuye ciertas
facultades de trascendente indole econdmica que, sin embargo, no {legan 2 in-
dependizar marcadamente las respectivas posiciones de nudo propietario y
usufructuario, puesto que la cosa subsiste v a la conservacién de Ia sustancia
de la misma debe ordenarse el ejercicio del derecho de usufructe’®. Sélo en la
medida en que estas facultades son sustraidas en la practica de la plenitud del
dominio para ser atribuidas al usufructaario podria entenderse el usufructo
origineriamente como pars dominii que el propietario no conserva y éste.debe
ser el sentido de la expresién cuando aparece en las fuentes, si bien terminé
por prevalecer la configuracién auténoma y formal como un fus i re aliena
derivada de la redaccién edictal con la que puede reconstruirse Ia vindicatio
ususfructus a favor del usufructuario v la contraria actzo negativa a favor del
propietario®l. ‘

El problema, a nuestro juicio, es que no todos los actos de disposicién o
gravamen que pueden constituirse sobre [z cosa por su inico titular pueden
ser llevados a cabo por uno sélo de los copropietarios en caso de que haya co-
munidad, aunque lo haga dentro de los lfmites de su cuots, de donde resulta
que la concurrencia de varios titulares dominicales sobre la cosa, constituye de
por sf una acténtica limitacién de las facultades de disposicién de la cuota®.
As{, por ejemplo, aquellos derechos cuyo contenido consiste en un uso como
es el derecho de servidumbre o el de arrendamiento, no pueden constituirse
pro parte, porque el uso es en si mismo indivisibie™ y el ejercicio de tales dere-
cho por un tercero, inevitablemente se haria también dentro de los limites de
las cuotas de los restantes comuneros, prevaleciendo en tal caso, como hemos
referido, el sus probibend?*. Hs lo que Riccobone refiere como «atii materialf
sulla cosa comune» y Branca como «atti di disposizione materiale defla cosa»,
de modo que «nessunc del socii pud di propria iniziativa usare la cosa, coltiva-
re il fondo o eseguirvi migliorament, costruzioni o in generale opere nuove,
nemmeno semplicemente conservative, senza il consenso di tutti i condomi-

rrenales. Més bien el rechazo de 1z concepcidn del usufructo como pars domsing se fun-
da en las peculiaridades de su régimen juridico, como la temporalidad, su extincién
por falta de uso o la necesidad de un acto de percepcidn de los frutos por parte del
asufructuario, como bien apunta GarrLo, «Usus fructus» e «pars dominid», en separata
de Jus 14 (1963) 3. % Sefiala acertadamente SEGRE, Suila natura della comproprietd
cit. 339 que «per ogni caso & negata una tale commmnio iuris tra usufrurtuario e com-
proprietario, poiché non si pud parlare nel loro rapport di divisione del dirittos. En
contra de esta idea, vid. AMBROSING, «Uszs fractuss cit. 206 ss. 3 Grosso, Problem:
costruttivi e sistematici dell'usufrutio nel divitto romano, en SDHL 9 (1943) 158 ss.

32 BONFANTE, If regime cit, 231; RiccoBoNG, Dalla «communios cit, 52; y PaccHion,
Corso dt diritto romano® 2 (Torino 1920) 326. 35 BIONDI, La strutfura giuridica della
servitn prediale, en Studi Scisloja 3. Diritto civile (Bologna 1953) 106 s.; Grosso, Usy
frutto e figure affin nel divitto romano® (Torino 1958) 488 nos dice también que « pilt
cousuarti {...} non hanno il diritte di uso pro parte, mailoro diritdd indivisibili concorro-
no & solidum sulla cosa». 3% BONFANTE, I{ regime positivo cit. 465 y Branca, If regi-
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ni»”’, En este orden de cosas, sefiala Arndts que cada comunero puede dispo-
ner de su derecho, «ma non concedere da solo sovra la cosa comune diritti re-
ali indivisibili, come quelli che colpirebbero anche le parti degli altri»®. Cier-
tamente, la distinta naturzleza de los actos que pueden cumplir por s solos los
comuneros determina un distinto régimen juridico en tal caso. Asi, en relacién
con el arrendamiento, la disposicidn material limitada exclusivamente al uso
de la cuota que se tiene sobre la cosa no resulza posible por la propia imposibi-
lidad de dividir el uso en cuotas ideales y aun mas de concretarlo sobre una
parte determinada de la cosa. Y zunque la extensidn légica del argumento «el
que puede enajenar, puede arrendar» puede fomenrar la admisién de un
arriendo de tal naturaleza, el conocimiento que tenemos de los criterios emi-
nentemente pricticos que adoptan los jurisconsultos en la resolucidn de con-
flictos ante ellos planteados, determinan el contenido del siguiente respornsuze,
gue responderfa a la dgica creencia de que una tal comunidad seria del todo
punto ingobernable’”: D. 10.3.6.2 (Ulp. 19 ad ed.): ... Hoc autem ideo praestat

me degli atti cit. 215, ¥ RiccoBoNG, Dalle «communios cit. 44. BONFaNTE, I/ «dus
probibendi» cit. 383 y Lazione antonoma cit. 496 mariza la cuestion del consenso previo
al permitir un uso auténomo, sin temor a su prohibicién por los ofros condéminos,
siempre que no sea lesivo para la sustancia de la cosa o suponga simplemente el cum-
plimiento de actos de conservacién, aprovechamiento normal o goce moderado. Com-
parte con Riccobono la exigencia de un consentimiento preventivo uninime cuando se
trata de actos de disposicidn juridica integral de la cosa, mientras que para los actos de
disposicién material resulta de aplicacién Gnicamente la facultad del condémino de
oponer ¢l ius probibendi en sus diversas modalidades presentes en el derecho clasico
(para é éxclusivamente la probibitic per manum como expresion de la violencia priva-
da), puesto que su no oposicién a través de tales medics arribuye legitimidad al acto
unilateralmente abordade, Distinto serfa el régimen del derecho justinianeo, que exige
el consenso de los conduefios o la autorizacién del juez para acometer obras de restau-
racién, Vid. BONFaNTE, I «ius probibendis cit. 426 s. y I regime positivo cit. 460 ss. Si-
gue la tesis del consense preventivo Branca, [/ regime degli arti cit. 218, quien no obs-
tante se propuso la confutacién de la teorfa de Riceobono. Asf, rechaza la teorfa bon-
fantiena sobre la base de que el acto unilateralmente cumplido sin consenso constituye
un factzwms ilicito que, o bien puede quedar convalidado con el consentimiento prestado
en cualquier tiempo, o bien puede ser anulado en cualquier tiempo a través del fus
prohibendi i tal consenso no Hegz a venificarse. 36 ARNDTS, Trattato delle pandeste
cit. 261 y tambiér: BONFANTE, I/ «ius probibendi» cit. 383. Asi resulta, entre otros y en
relacién con el derecho de servidumbre, de los siguientes pasajes: . 8.1.2 {Ulp. 17 a4
ed.): Unus ex dominis communtum cedium servitutem imponere non poiest; D. 8.3.11
{(Cels. 27 dig.): Per fundums, gqui plurinm est, ius mihi esse eundi agends potest separatim
cedi. Ergo suptils vatione non aliter meum fiet tus, guam si omnes cedant et novissima de-
s Cessione superiores ommes confirmabuntur.; 1, 8.3.28 (Lul. 34 dig.): Itinere ad pra-
ediurt commzune duorum legato nisi uterque de loco itineris consential, servitus neque ad-
quiritur niegue deperit,  *' BN, Le azions dei condomini, en BIDR. 39 (1931) 265 s.
at. 1-discrepa de esta idea al decirnos que si un conduefio puede enajenar, hipotecar o
dar en usufructo su cuota a un tercero, ¢por qué no aplicar el mismo criterio respecto
del arriendo de la cuota?: «locando la sua cosiddetta quota, il condominie concede ad un
altre la medesima posizione che aveva egli stesso nel godimento della cosa comune, in-
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communt dividundo tudicio, quia videtur partem suam non potuisse expediie lo-
care... ) '

Parece claro que si soy duefio de unz finca en un tercio y constiruyo una
servidumbre o arriendo un tercio, el beneficiario de la servidumbre y el arren-
datario usaré también de los otros dos tercios de la finca, pues es opinién co-
mun. que el uso, aunque reglamentable, es indivisible®®, de modo que uno solo
de los condéminos no puede constituir una servidumbre sin la intervencién di-
recta en el acto constitutivo de Ios demds, tanto si el fundo comin adquiere la
condicién de sirviente como de dominante®™. Y lo mismo debe entenderse,
conforme al texto anterior, en relacién al arrendzmiento de la cosa comun,
aunque sea pro cuota, verificado por uno de los comuneros; en la medida en
que la pars no es real, sino simplemente ideal, no tesulta posible el arriendo de
la misma®®,

somma viene sostituito dietro il pagamento temporaneamente da un’aitra persona. E
una tale locazione pud esser fatta anche senza il consenso dei soci». Sigue igualmente
esta idea MURILLO, Disposicidn juridica de la cuota ¢t. 55 ss. 7 Lste es e sentido
que debe darse 2 D. 10.3.7.10 (Ulp. 10 ad d.), como sefiala WinDsCHED, Lebrbuch cit.
772. El mismo pensamiento puede verse en PEROZZ, Saggio créfico cit. 525 y GRoOsSO,
Usufrutto cit, 488, quien nos dice que «questo concorso pud Impoertare nell’esercizio
una reciproca costriziore per la necessita della coesistenza; sotto certi aspetii ['uso di
clascuno potra avvenire indipendentemente {in modo da potersi avere una realizzazio-
ne molteplice del contenuto del diritto), sotto altri aspetti occorrera una coordinazione
coll'uso degli altri, o nel senso di un use contemporanee che insista su parti diverse del-
la cosa, temporaneamente o stabilmente, o nel senso di un alternarsi nel tempo, o sulla
base del ius probibends, coordinazione che non importa una vera e propria divisione,
non fracuce ciod un concerto di quora, ma quello di concorso nell'uso». Sobre la alter-
nancia temporal en la percepcién de los fruzos para evitar conflictos y garantizar un uso
aptimo de la cosa comiin, vid. SEGRE, Sulls nature della comproprietd cit. 348 s. Tgual-
mente, BONFANTE, Le convenziont fra condomini e Pesercizio def diritti da parte det singo-
I, en Scritti giuridici varii 3. Obbligazioni, comunione ¢ possesso (Torino 1921) 508 y
»°Ors-BoNger Correa, E/ problema de la divisién cit. 79, quienes subrayan cémo «la se-
rie de scluciones que se presenta (D. 10.3.7.10) presupone que eiiste una dificultad: la
de la divisibilidads». Esta reglamentacion puede consistir en que, conforme a fa narura-
leza de ciertas cosas y para favorecer el goce simultdneo de las mismas por varias perso-
nas, se atribuya a cadz uno un uso pro parte. Cfr., sobre la base de D. 13.6.5.15 {Ulp. 28
ad ed.), SEGRE, La comproprietd cit. 19y 25 s. En contra D’Ors-Boner Corres, Ef pro-
blema de la divisidn cit. 79, pues ello supondria reconacer «que el usufructo era fisica-
mente divisible, como la misma propiedad sobre un fundow, por lo que tal indicacién
en: el fragmento debe tenerse por una alteracidn en su redaccidn originaria. Asimismo
MuritLo, Disposicion juridica de la cuota cit, 33 5. subraya precisamente la reglamenta-
cién en el goce como criterio «que facilita las relaciones v la continuidad de la comsmn-
rion, que bien podria instrumentarse a través de un arrendamiento reciproco por afios
alternos sobre la base de lo dispuestd en D. 19.2.35.1 (Alrdc. & guaest.). 3% SEGRE,
Sulla natura della comproprietd cit. 377 ss.; Riccorono, Dalla «communio» cit. 49 s;
Branca, I regime degli atti cit. 216 y 254; Bionpi, NNDI 3 s wcomuniones (diritto ro-
marno) 855; v Le serviti prediali nel diritto romano {Milano 1969) 161, 0 MISERA,

Der Nutzungstausch bei Nachbarn und Miteigentiimern. Zu den klassischen Grundlagen
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Problemas similares puede presentar la constitucién de hipoteca sobre
una cuota del condeminio, de los que me ocuparé a continuacién. En efecto,
una vez apuntada la amplitud que presenra, respecto de su titular, el
dominium, sin olvidar las limitaciones apuntadas, es momento de centrarse en
el tema que ha suscitado nuestra inquietud: si efectivamente, dentro de las fa-
cultades del duefio, se encuentra la de poder hipotecar una cuota indivisa del
dominio; o si, por el contratio, [a propia naturaleza de la hipoteca exige que la
responsabilidad hipotecaria no preda fraccionarse sin dividir antes el condo-
minio.

3. La hipoteca de la cuota de uno de los comuneros: problemas que plan-
tea. En Derecho Romano tal posibilidad encuentra apoyo en: C. 8.20 [21] tn.
(214): Frater tuus, sicut vobis invitis portionem vobis competentem obligari non
potutt, ita suam dando obligationem creditori guaesivit. Unde ntellighs, contrac-
tum etus nullum praciudicium domino vestro faceve potuisse.

No hay sospechas de interpolacién respecto de este pasaie y acorde resul-
ta su contenido con los principios que hemos anunciado anteriormente: cada
uno de los comuneros puede disponer libremente de su cuota, tanto transmi-
tiéndola por cualquier negocio a un tetcero como hipotecindola en garantia
de un crédito propio o de un tercero®, puesto que lo que puede ser vendido
también puede ser hipotecado®, Asi, Segré entendia que «il comproprietario
puo alienare, dare in pegno, in usufrutto la propria pars, anche al socio stesso
per lintero o per una quotz soltanio»® y Gaudemet sefialaba que «chaque in-
divisaire peut également disposer librement de sa part dans Ie bien commun,
du moment ol cet acte ne porte pas atteinte au droit des autres»®. Asimismo,
Vanzetti sefiala que el poder de constituir en prenda la cuota que uno tiene so-
bre [a cosa comiin responde a una doble exigencia fundamental: «permertere
da un lato al condomine 'esercizio del suo diritto di proprieta sulla quota, ma,
dail’altro, impedire che dalla sua attivitd derivino agli altri comproprietari dan-
1o o limitazione dei loro poteri»®. _

El tenor del pasaje es compartido por Scialoja, quien, sin embargo, confi-
gura la cuota como un derecho virtual que cada condémino tiene sobre una

der justintanischen Quellen, en ZSS. 94 (1977) 280 s. & DERNBURG, Das Plandrecht
nach den Grundlagen des beutigen vomischen Rechts 1 (Leipzig 1860) 430; ARNDTS, Tras-
tato delle pandette cit. 357; Baron, Pandetten (Leipzig 1896) 250 v 329; Manick, PW-
RE. 9-1 s «hypothecas col. 345; BONFANTE, Il regime cit. 230; PEROZZI, Istituzions cit.
810 n. 3 sefiala que «pud essere data in pegno cosi una cosa intera, che una parte reale
o ideale di cosa». Paccrmont, Corso cit. 502 admite la hipoteca de cosas inmateriales co-
mo son los derechos y de esta misma inmaterialidad participa el concepto de cuora ide-
al indivisa. Edéntica postura adopta BURDESE, en Gl istituti del diritio privato romano
(Torine 1962) 233 y 293; en Manuale di diritto privato romano® (Torino 1964) 405 v
445,y en ED. 32 5w «pegnon (diritto romana)» (Milano 1982) 667.  KELLER, Pan-
derten 1 (Leipzig 1867, reimp. Frankfurt/Main 1984) 428 y Baron, Pandetten cit. 329.

89 SEGRE, Sulla natura della compraprietd cit. 377, % Gaupemst, Etude sur le ré-
gime juridigue de Pindivision en droit romarn (Pars 1934) 241 s, 8 VanzeTTI, I/ pe-
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parte material de la cosa comin, de medo que cualquier acto d_e disposicic:m_
practicado sobre la cuota quedar4 remitido a aquella parte de 14 cosa comtn
que efectivamente se le atribuya tras la particién®. Esra conjetura viene a ser la
solucidn recogida por nuestro ordenamiento juridico en el art. 399 del Codigo
Civil, pero hay que subrayar que la especulacién del gran jurista italiano en
torno al modo en que la cuota ideal quedari concretada tras Ia divisidén no en-
cuentra apoyo en las fuentes, como luego veremos, puesto que es cierto que la
garantia para el acreedor queda limitada a una cuota pro indiviso, aunque su
poder hipotecario se extienda a la totalidad de la cosa corporal, todo ello con
independencia de que el deudor adguiera también la cuota que pertenece al
copropietario o que enajene su cuota o incluso que se pierda el objeto®. El pa-
saje de! Codex se esté refiriendo a la posibilidad de hipotecar la cuota ideal y
solo de la frase final contractum eius nullum praciudicium domino vestro facere
potuisse ha deducide Scialoja que la hipoteca sélo gravar4 la parte que se adju-
dique al comunero hipotecante. Mas bien, como veremos, la garantia se ex-
tiende en idéntica proporcién atitmética sobre cada una de las partes que, ma-
terialmente, resulten de la divisién. Asi, nos dice Segrd que «il diritto reale
dunque, que cadeva prima sulla intera cosa materiale, sia pure per una quota,
ora cade su ciascuna porzione; come avverrebbe se il proprietario, dopo aver
costituito un usufrutto o un pegno sull'intiera cosa, alienasse poi una porzione
reale o una quota pro indiviso»®t.

Hay que pensar que, en tanto no se produzca Iz divisién, tiene lugar so-
bre la cosa la concurrencia de tantos derechos de propiedad como comuneros
haya, y es esta concurrencia la que acttia como limite de ¢jercicio entre los dis-
tintos comunercs. Fn realidad, Scialoja no hace sino clarificar una terminclo-
gfa presente en las fuentes romanas como es la nocién de parte o porcién inte-
lectual, reconduciendo su significado a esa porcién potencial del derecho de
propiedad, cuya critica ha pretendido. En relacién con el texto, sefiala Scialoja
que «tale costituzione riconosce dunque el dizitto di ogni condomino di costi-
tuire pegno o ipoteca sulla cosa comune, stabilendo perd, al tempo stesso, che
questo diritro resta limitato alla quota del condomino ipotecante, non potendo
ledere le quote degli altri condomini»®. Se trata, en todo caso, de una pro-
puesta de orden prictico, pero que es extrafia a la idea de cuota, que se extien-
de idealmente sobre la cosa y materialmente sobre las distintas partes certae
que resulten de la divisién convencional. Asi resulta del siguiente fragmento,

gro su parte indivisa e le azioni divisorie, en BIDR. 73 (1970) 290.  * Smaloya, Teo-
#ig cit. 430 ss. recoge las distintas teorfas sobre ¢l condominic. Rechaza la idea del do-
minio dividido en partes intelectuales, pues no e satisface la explicaciérn de dicho con-
cepto como la parte potencial que a cadz condémino corresponde sobre 1a cosa comiin,
pues ello supone introducir conceptos cuya concrecién puede alcanzarse cuando el
condominic no subsista por su divisién. También, sobre las distintas teorfas en torno 2
la naturaleza juridica de la copropiedad, vid. T'orrENT, Nozs cit. 99 ss. 57 DERN-
BURG, Das Plandrecht cit. 430, 6 SEGRE, La comproprieti cit. 91. 8 Seraroga,
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que se ocupa de la responsabilidad por eviccidn en que incurren los comune-
ros frente al hermano a guien le es adjudicado la totalidad del bien en e] juicio
divisorio: C. 3.38.7 (294 d.C.): § fratres vestri pro indiviso commune praedium
citra vestram voluntatem obligaverunt et hoc ad vos secundum pactum divisionis
nutla pignoris facta mentione pervenit, evictis partibus, quae ante divisionen: so-
clorum fuerunt, in quibus obligatio tantum constitss, ex Stpulatn, 5iintercessit,
alioquin quanti interest praescriptis verbis contra fratres agere potestis. Nam si
Jundi scientes obligationem dominium suscepistis, tantum evictionis promissio-
nem sollemnitate verborum vel pacto promissam probantes eos conveniends fa-
cultatem babetis.

De este modo, el copropietario no pignorante al que es adjudicado por
entero el fundo comin queda sujeto a los riesgos que trae consigo el pignus en
cuanto a Jo que excede de su propia cuota, sin perjuicio de la satisfaccidn que
pueda obtener de los demds condéminos por las estipulaciones de eviccidn
que entre ellos se hayan cruzado™.

Desde un punto de vista tedrico, debe destacarse que la funcién de la hi-
poteca, como derecho accesorio, es garantizar el cumplimiento de una obliga-
cién principal. Su naturaleza juridica le atribuye como contenido la expectati-
va para el acreedor hipotecario de obtener realizacién de valor del bien hipo-
‘tecado en caso de incumplimiento, de modo que el objeto sobre el que ha de
recaer debe ser susceptible de realizacién pecuniaria (fus distrahends)™. Tal
condicién puede recaer, no sélo sobre cosas enteramente consideradas, sino
también sobre cuotas de la misma, con la consecuencia de que las expectativas
del acreedor hipotecario sobre la cosa no pueden ser mayores que aquéllas que
respecto de la misma tenfa ef deudor hipotecante. Ademis, resulta plenamente
admitida la hipoteca sobre derechos en cuanto éstos tengan un valor patrimo-
niat susceptible de ser entregadé en garantia y gocen, dentro de su naturaleza
juridica, de la nota de la transmisibilidad. Es por ello que, en todo lo relativo a
la constitucién o extincién de un derecho real de garantiz sobre la cosa co-
min, como sefiala Frezza, «la legittimazione entro i limiti della quota toglie a
qualunque dei condomini Ia possibiliti cosi di costituire come di estinguere i
vincolo pignoratizio al di fuori di quei limiti»™, como resulta del siguiente
fragmento: D. 20.6.8.4 (Marc. L.S. ad form. hypoth): 5i plures dederint pro indi-
viso et cum uno creditor paciscatur, ne hypothecae sit, deinde ab eo petas, etizmii
hic cum quo pactus est olidum fundum possideat, pro indiviso quia de parte con-
venisset, non repellit enm a toto.

Teoria cit. 453. ™D, 10.3.10.2 (Paul. 23 ad ed): I communi dividundo indicio iusto
pretio rem aestimare debebit fudex et de evictione quogse cavendum evit. Cfr, SEGRE, Sul-
la natura della comproprieti cit. 384 y MURILLO VILLAR, La divisin convencional de la
comunidad de bienes en derecho romano, en Revista Juridica del noteriado 17 (1996)
99 ss.y 109. 7! Este pacto, implicito en el pignus desde Ja época clisica, es el mds
habitual, aunque también se da Frecuenzemente e pacto comisotio, que perrnite al acreedor
hipotecario quedarse con la cosa o con la cuota en caso de incumplimiento. Cfr. ’Ogs,
Derecho cit. § 414 s5. 467 ss. ™ Frezza, Le garanzie deile obbligazioni. Corso di dirit-
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Lz trapsmisiéa de una cuota no ofrece mayores problemas™, pues el con-
dominio subsistirfa, produciéndose énicamente un cambio subjetivo dentro de
la comunidad, akora con el que adguiera dicha cuota como consecuencia del
ejercicio del ius distrabendi™.

En cambio, la hipoteca de una cuota de condominio puede presentar, a
nuestro juicio, algunos inconvenientes. En principio, cada comunero puede
pignorar su propia cuota. Las consecuencias de la eventual ejecucién hipoteca-
ria respecto de dicha cuota serfan también la modificacién de los integrantes
de dicha commmnio, de modo que el hipotecante quedarfa desinteresado de di-
cha relacién juridico-real respecto de la cosa comtin en favor de aquél que re-
cibiera la cosa tras la ejecucién hipotecaria. Pero todo ello presupone que la si-
tuacién de copropiedad continde existiendo y que no haya propiamente socze-
tas obligatoria entre los comuneros, dadas las peculiares caracteristicas con ias
que el estrecho vinculo entre los socios venfa a dotar al régimen de extincién
del contrato consensual en época cldsica’.

Sin embargo, la hipoteca de cuota por uno de los comuneros puede po-
ner en peligro la libertad que tienen los demds de instar la disolucién de la co-
munidad mediante el ejercicio de la actio communi dividundo™. Asi, si la divi-
sién se produce con posterioridad a la constitucién de la hipoteca y antes dela
efecucién de la garantia, todas las partes de la cosa resultantes de ia divisién

quedardn gravadas con la hipoteca y no exclusivamente la parte atribuida al
que hizo la pignoracién™, como resulta de un texto de Gayo ubicado en: D.
20.6.7.4 (Gai. ad form. bypoth.): lliud tenendum est, si quis communis rei par-
tem pro indiviso dederit hypothecae, divisione facta cum socio nown utigue earn

to romane 2. Garanzie reqli (Padova 1963) 148. 7> Guarino, ED. 8 s.v. «Comunio-
new (diritto romano) 238. 7 ARANGIO-RUIZ, Istituzioni di diritto romano™ (Napoli
1960) 227, 75 WIEACKER, «Societas» cit. 9 s., quien también en 18 ss. precisa el doble
significado que ofrece el término socius, y, por extensidn, afiadimos, el término socetas;
rambién vid. va este relieve en FERRINL, Le origini del contratto di socieid cit. 17 s. v 22;
en Frezza, 1] «consortium evcio non citos cit. 39 ss.; Mascrl, «Disertiones» cit. 315, y51
ss.. ARANGIO-RUIZ, «Societas re contracta» cit. 393, para quien es obra postcldsica la sub-
suncién del condominio cldsice dentro del concepto de societas; ALBANESE, La succes-
sione eveditaria cit. 14 s.; BIANCHINI, Study sulla cit. 18 y 81 ss.; GUARINO, «Societas con-
sensu contracta» cit. 5 ss.; v KASER, Newe Literatur cit. 297, 76 L3 idea de la comuni-
dad presupone idéntica natutaleza en los derechos de los comuneros. Sin embargo, las
particularidades que presenta para ¢l acreedor pignoraticio la garantia, con la consi-
guiente expectativa de adquirir la condicién de comunero en el tramite de la efecucidn
hipotecaria, le hacen legitimado activo para el ejercicio de una utilis actio communi divi-
dundp, Clt. BONDL, La legittimazione processuale nelle azions divisorie romane, en Scritti

Giuridicd 2 (Milano 1965) 702 ss. 77 Ello es una consecuencia del cardcter indivisi- -

ble del pignus, salvo que por voluntad concerde de acreedor y deudor, el primero per-
mita la minoracién de la garantia a medida que el deudor va cumpliendo parcialmente
la obligacién principal, Vid. Ascoil, Commentario alle pandette di Gliick 20 (Milano
1895) 11, WiNDscEEID, Lebrbuch cit. 1018 s.; BERGER, Zur Entwicklungsgeschichte der
Tedlungsklagen im llassischen rimischen Recht (Weimar 1912) 64; y RICCOBONO, Dalla
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partem creditori obligatam esse, quae ei obtingst qui pignori dedst, sed utrivsque
pars pro indiviso pro parte dimidia manebit obligata. ,

EsEe pasaje parece recoger la respuesta que el jurista da al copropietario
de aquél que pretende hipotecar o pignorar su cuota, advirtiéndole de este
modo de las consecuencias que dicha pignoracién tendria también sobre su fu-
tura cuota resultante de la divisién, expresindose claramente la distincién en-
tre una divisiéa corporal e fdeal de la cosa™. St admitimos este planteamiento
no habria inconveniente en admitir igualmente la necesidad de recabar el conj
sentu'nie'nto de los demds conduefios, como confirma Frezza al decir que «cias-
cuno dei comproprietari pud costituire validamente in pegno soltanto la pro-
pria quota; la cosa oggetto di comproprieti pud essere validamente ipotecata
sol_o per mezzo di un negozio cui partecipino solidalmente rutt i comproprie-
tari»”?, E, igudm@te, Bonfante sefiala que «pud essere costituita in pegno an-
che una quota di condominio, e il pegno, anche fatta la divisione, seguita a
gravare su tutte le parti divise nella ragione della quota»®®. Se trataria por con-
siguiente, de uno de esos actos potenciales de disposicién integra c,Ie la cosa
comdn, subordinado al hecho de que Ia mera funcién de garantia se traduzea
en modificacion de los integrantes de la comunidad, frente al cual nada obsta-
tfa a que los restantes condéminos, siguiendo 2 Bonfante vy Riccobono, opusie-
ran el zus probibend®!. ’

Por el contrario, si admitimos que lo que tiene lugar es una subrogacién
dela c_uota’asignada.en lugar de la preexistente cuota ideal, quedaria preserva-
do fal interés del socio que no pignozé, puesto que la cuota a él asignada que-
dar}a libre de todo gravamen, pero, en cambio, el acreedor pignoraticie corre
el’ riesgo que la parte a €l atribuida no equivalga a aquella cuota ideal que ha-
bfa sido hipotecada en garantia de su crédito®. En realidad, [a solucién de Ga-
yo se funda en la imposibilidad de proceder a un cambio er’l el objeto pignora-
do sin el consentimiento del acreedor. Si antes de la divisién la prenda se ex-
tendia a una cuota pro indiviso, no resulta posible subrogarla por la pars certa
que corresponde, tras la divisién, al deudor pignorante®. De este modo, si el
de_udgr hipotecario es duefio de un medio, sélo puede garantizar la obhg;cién
prmczp-al con un medio, pero como esa mitad no se encuentra materialmente
determinada, sino que se extiende idealmente  la totalidad de la cosa coman
los e:ventua]es problemas quedarfan diferidos al momento de tuptura de la ccrj
munidad. El comunero que no ha hipotecado su cuota verfa cémo la parte de
la cosa que se le adjudica tras la disolucién de la comunidad esta gravada con
una hipoteca parcial. Ello es consecuencia del cardcter inmaterial que tiene la

acormunion cit, 42 s, " Wacke, Ungeteilte Plandbaftung, en Index 3 (1972) 463
ERE;ZA, Le garanzie delle obbligazioni cit. 148 y Van WarmELG Aspects of oint
ow;zers/f;zp in roman law, en TR. 25 (1957) 191, % BONFANTE, Iszz';‘azzbm' di dfrz’tz‘o
Em;[mo (Ivi]lanq 1925) 435. . fl BONBANTE, I wius probibendiy cit. 426 v RiccoroNo
_g zé «commnion cit. 52. 2 WaCKE, Ungetedte cit. 463. En contra de esta idea,
vid. SOKOLOWSKI, Die Philosophie iz Privatrecht cit. 407. 8 SogoLowskl, Die Pﬁz’loj
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garantia, como derecho que es, de modo que sélo admite una dllv?o‘n.l‘deali
pero nunca materizl. Ello no impide, sin embargo, que, antes de f% g.rlsll'%n, e
deudor pacte con los demds conduefios el pago de sus deudas a lin de liberar
la cosa comun, como se refleja en D. 20.4.3.2 (Pap. 11 resp.), que VEremos mas
adelalng?ales consideraciones pueden extraerse del sig-ui_ente fragmento cie
Marciano, que se ocupz igualmente de la hipoteca <_:onst1tu1dg sobre unZr _Cuf;, a
ideal®: D. 20.6.8.3 (Marc. L.S. ad form. hypoth): Si convenerit, ne pars aimiaia
pro indiviso pignort sit, quaecumygue fundi eius pars a guolibet possessore peta-
pedd ecte pefetir.
“ dg:iz:ri;rdo, ef evidente que se requiere el ccin.sc’antimiento de todos los
comuneros para poder llevar a cabo actos de disposicién de lya c;lsoEa que gue—
dan eventualmente implicer gravamen para los otros conduefios®, haﬁen ose
compatible asi el contenido de este pasaje con el de} Codex reproduci 01 ante-
riormente, en orden a impedir perjuicios 2 los den’la_s comuneros. La 50 uc1lon
de Scialoja no deja de ser minoritaria en época clésica, como se reg.e}a enI 08
pasajes de los que a continuacién nos OCUPAMOS: D. 35.2‘31(Lab5.£_ post'.g av._
epit.): Is qui fundum tecum communem_babebaz UsUI! fmcmm ,:i‘im i Z'JDCO;”ZBEng-
verat: post moriemnt eius tecum beres arbitrum _comf?’f’wzfz dividundo pet.ze_mr. a‘:er
sus ait Trebatium respondisse, si arbiter certis ?f:-'gzombus Fundum dzzfzssej ets
partis, guae tibi optigerit, usum fructum rmzliert mdig ex parie dziverz, Ee eius,
guod heredi optigisset, totius usum fructum eam bai?zmmm. qu oc fzz s1m1 pz;—
to: nam cum ante arbitrum communi dividundo contunctus pro ma’zw.m ex parte
dimidia totius fundi usus fructus mulieris fuissei, non poruisse arbitrum inter
alios tudicando alterius fus mutare: guod et receplum est. . Lk
Constituye éste uno de los pasajes esenciales en lo que se re_f1ere a la histo-
ria del usufructo®. Se ocupa del legado que uno de Jos conddéminos bac}e dg__ su
cuota pro indiviso a la uxor. Fallecido el tesEador, su heredero soiicira la ;\ln
sién de la cosa comiin y se plantea si el usufructo debe recaer sob.re la totali-
dad de la cuotz adjudicada tras la divisién al heredero, como sosuenz .T'rc?]:,aa-
cio; o si debe recaer por mitad sobre las dos partes resultantes de %a ivisién,
como sostiene Labeén, solucién ésta que se presenta concorde con la que pg—
pone Gayo respecto al prgrus constituido por une de ios copropietarios uer.1d .
20.6.7.4 (Gat. ad form. bypoth.)¥"; v, que en definitiva, casa mejor con la idea

i 5 <. PWRE. 9-
sophie im Privairecht cit. 407 y VANZETTL, 1l pegro cit. 231 “; szh’dP dqu;‘yz—[i
s.v. «hypotheca» cal. 343. &5 Sefiala ORTEGA, La propiedad y os 110 oz .; ad' uirrla
en devecho romano v en el codigo civil (Granada 1991) 63, que el ius pro ben (z:I © s
condéminos se puede ejercer cuando las acti\ndfades levadas a.cabo_por uno de los
impliquen alteracion de los derechos de los demds comuneros. Sise hlgft'e(':? uga lcu .
por uao de los condémings, se limita de alguna manera la facultad de. 'irlsmré s :]i a cen

_sa comtm de los restantes conduefios, pues _tambmn las parst(jes que se esCa fat fgliﬂ "
tras la divisién permanecerin gravadas en dicha cuoia. BRETONE, « (Ojfé.-s‘or é;OR—
it 190. ¥ DERNBURG, Das Pfandrecht cit. 431; GAUDEMET, Etude cit. 4 19,73{) SR
DoN, 1. 33.2.31. Usufruct and common property, en Studi Grosso 4 (Torino .
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de cuota ideal concebida como una fraccién que se extiende sobre todo lo que
de corporal tiene la cosa. '

Marrone ha explicado la disparidad de responsa sobre la base de una dis-
tinta consideracién de la eficacia normativa de la sentencia que pone fin al jui-
cio divisorio. Mientras que para Trebacio la eficacia es erga omnes al producir-
se a través de la legis actio per iudicis arbitrive postulationem™ vy, por tanto,
condiciona el preconstituido derecho de usufructo en favor de la wxor, para
Labedn la eficacia erge omnes debe excluirse por cuanto el juicio divisorio se
sigue a través de la-formularia actio communi dividundo®. De este modo, bajo
la antigua legis actio aplicada al fenémeno divisorio de la cosa comiin, los efee- -
tos de [a adiudicatio incidirian también sobre el usufructuario que no ha inter-
venido en el proceso, de modo que, si originariamente el usafracto gravaba
una cuota del condominio, tras la divisién de la cosa comin gravaria sélo la
cuota adjudicada al heredero del testador®®. En cambio, una vez introducido el
procedimiento formulario, la solucién adecuada es la que proclama Labeén en
el sentide de que la sentencia en el juicio divisorio no puede modificar el dere-
cho de aquel que no ha participado en el proceso®. Esta seria, segin Gaude-
met, la regia «qui devait subsister pendant tout le cours du droit romain», esto
es, que «le partage, simple décision judiciaire, ne pouvait porter atteinte aux
droits des tiers»™.

# El fundamento de esta idea se encuentra en D. 40.7.29.1 (Pomp. 18 4d Q. Mu-
cius): Quintus Mucius seribit: pater faniilias in testamento scripseral «si Andronicus ser-
vus meus hevedi meo dederit decem, liber eston. Deinde de bis bonis coepevat controversia
esse: qui se lege heredem asebat esse, is eam beveditaten ad se pertinere dicebat, alter, qui
bereditatem possidebat, aicbat testamento se hevedew esse. Secundum eum sententia dicta
erat, gui testamento aiebal se beredem esse. Deinde Andronicus quaerebat, si ipsi vigints
dedisset, guoniam secundum eum sententiz dicta est, Juturusne esset liber an nibil videa-
Lur sententia, qua vicil, ad eam rem valere? Quapropter si viginti hevedi scripto dedisset et
res contra possessorem tudicata esset, illum iu sevvitute jore .. 8 MAaRRONE, L'efficacia
pregiudsziale della sentenza nel processo civile romano, en Annali Palermo 24 (1955) 353:
«nella legis actio per iudicis arbitrive postulztionem {...) la sentenza aveva efficacia asso-
luta, essendo opponibile anche ad ogni terzo, persino se vero titolare del rapporto da
altri flegittimamente dedotto in giudizio; 355: «Trebazio, considerando gli effetti della
sentenza di divisione nella legis actio per iudicis arbitrive postulationem, diceva che essa
era opponihile all'usufruttuario di una quora del fondo; il diritto di costui, dopo la sen-
tenza, sarebbe stato modificato, nel senso che esso avrebbe gravato sulla parre divisa,
che era siata assegnata al condomino, rispetto a cui era stato costituito usufratto, La-
beone, che scrive dopo Uintroduzione della formula per Vactio communi dividundo, de-
cide diversamente», % MARRONE, L'efficacia cit. 94. % GAupEMET, Etude cit.
408; Marrong, Lefficacia cit. 95; y MurwLo, Disposicion juridica de la cuota cit. 70,
WELING, Subjekiive Reichweite der materiellen Recheskraft in rimischen Recht, en 7SS,
102 (1985} 304 s. sefiala que la distincién de Marrone no encuentra su apoyo en las
fuentes ¥, al respecto, Labeén guarda silencio: «Labeo, der den Unterschied doch si-
cher gekannt hirte, 138t nichts davon verlaurens. 2 GAUDEMET, Efude cit. 409.
Ciertamente, las dificultades de la solucién propuesta por Labedn ya eran apuntadas
por DERNBURG, Das Plandrecht cit. 431 en el sentido de que era necesario que los comu-
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Por contra, Bretone sostiene que la divergencia de pensamiento entre
Trebacio y Labedn obedece més bien a una distinta concepcién del usufructo.
Teebacio concebirfa el usufructo como una pars dominis, de modo que la posi-
cién del propietario y del usufructuatio quedarian ligadas dentro de un mismo
plano y, por tanto, reciprocamente vinculadas a los efectos surgidos del juicio
divisorio; Labedn, en cambio, concibe el usufructo como una entidad autdéno-
ma, de modo que tal derecho, en el pasaje que comentamos, no puede padecer
ias consecuencias del juicio divisorio entre los conduefios™.

T cambio, la solucidén propuesta por Trebacio es, para d'Ors-Bonet Co-
rrea, consecuencia del cardcter solidario con el que se da el usufructo entre el
heredero v la viuda, proyectindose asf en un aparente ius adscrescendi, que de-
terminati la concentracién del usufructo «que gravaba la mirad del causante ...
en la region del fundo adjudicada al heredero» tras la divisién del mismo™.

Gordon, en cambio, fa la distinta solucién dada al pasaje a una diferencia
de opinién entre ambos juristas, que no implica que entre los mismos haya
existido una distinta tradicién en lo que a la «common ownerschip» se tefiere.
Mientras que Trebacio harfa valer el criterio préctico de la subrogacién de la
cuota ideal por la que efectivamente resulte atribuida al interesado tras la divi-
sién, Labeén vendria a tutelar los intereses del usufructuario, ajeno al propio
proceso de divisién de la cosa comn sobre la que recafa el derecho de usu-
fructo®.

Hay que advertir, por oira parte, 12 diferencia entre un usufructo, que im-
plica un uso indivisible, adernds del frus, divisible, si bien entendidas ambas fa-
cultades como un todo inescindible®; y la hipoteca, que consiste en un s dis-
trabendi perfectamente divisible, sea en razén del condominio, sea por la cons-
titucién sobre una parte de la propiedad indivisa. En cambio, en el pasaje an-

teriormente reproducido, la solucién de Labedn, en opinién de Bretone,
muestra una aproximacién a la divisibilidad del usufructo, perono puede des-

neros ajustaran cuentas entre si en prevision de que la parte finalmente adjudicada al
comunero no deudor pudiera quedar gravada con la garantia. Para ello, podrian ambos
comuneros dirigirse privadamente al acreedor y recabar su consentimiento €n lo que se
refiere a la divisién o, incluso, puede el comunero no deudor dirigirse contra el acree-
dor pignorticio a wavés de la actio communi dividundo, obligando con ello 2 Ia divisién
de 12 cosa. Pero también resulta posible la divisién sin la inrervencién del acreedor pig-
noraticio, en cuyo caso ¢l comunero deudor podria prestar caucion para el caso de que
la parte adjudicada a su copropietario sea objeto de eviceidn por parte del acreedor
ignaoraticio. % BRETONE, La nozione romana di usufrutto 1 Dalle origini 2 Dioclezia-
no (Napoli 1962) 74 s., tesis calificada de atractiva por GorDoN, D. 33,231 cit. 310,
MuRiLLO, Disposicién juridica de la cuota cit. 70 propone 1a solucién de Trebacio como
la més eficaz siempre que exista la consiguiente anuencia del rercero beneficiario, pro-
duciéndose de este modo una subrogacién de la pars pro diviso en lugar de la pro indivi-
so, tal como apunta KASER, recension @ MARRONE, Lefficacia cit., en Tvra 7 (1956) 217.
Fn contra de este planteamiento, vid. GALLO, «Usus fructuse cit. 1 ss. %4 p'Ors-Bo-
NET CoRREA, El problema de la division cit. 83. % GorpoN, DL 33.2.31 cit. 312 s.
% (ROSSO, Problemi costruttive cit. 166 s. 97 Va p'Ous-BoNET CORREA, B pro-
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cartarse que Trebacio sostenga idéntico planteamiento, desde el momento en
que admite que uno solo de los condéminos pueda constituir tal derecho
que ia sustitucién en el usufructo de un condémino por un tercero se producz
dentro de los limites de la cuota que tal copropietario posee”.

z:‘;lb_anese., por conira, niega que D. 33.2.31 (Lab. 2 post. lav. epit.) pueda
constituir testimonio de una presunta orientacién de Labedn hacia la configu-
racién del usufructo como derecho divisible, puesto que hablar de divisilfiﬁ-
dad. de un derecho real implica admitir la posibilidad de que éste pueda cons-
tituirse por cuotas ideales, que pertenecerian 2 diversos titulares™. En este or-
den de cosas, el pasaje citado mis que proyectar la indivisibilidad del usufruc-
to, hace surgir dos usufructos distintos, cuyo sustrato serd, para cada uno de
eﬂos', [a cuota ideal ahora ya materizlmente concretada, co’n att solo usufruc-
tuario, que opone su derecho al que tienen los antiguos conduefics en calidad
de nudo propietarios. Ademds, come pone de relieve Albanese, la constitucién
del usu'fru'cto por uno solo de los copropietarios no habria sicio admitida por
T.rebaclo si éste configurase el usufructo como indivisible, por carecer de efiia—
cia, del mismo modo que no produce efectos la servidumbre constituida a car-
gooa favé.r de un fundo por uno scle de los conduefios™. '

‘ T_amblén, en orden a la constitucién de la prenda por uno de los copro-
pietarios, que grava al fundo comun, conviene reproducir el siguiente fI;a -
mento, en el que se habla de nuevo de portio pro indiviso o cuota ideal, res eg-
to de la que cabe constituir hipoteca!™: D. 20.4.3.2 {Pap. 11 resp.): P,ost givi'—
stonerm regiorz;fbm Jactam inter fratres convenit, ut, si frater agri po'r;rz'onem ro
indiviso pignori datam a creditore suo non liberasset, ex divisione guaesitae gfzr—

- ts partem dimidiam alter distraberet. Pignus intellegi contractum existimavi, sed

gzzorfm Je;znbd'o non esse p?z.‘z'orem, guoniam secundum pignus ad eam pariem
rectum videbatut, guam ultva pariem: su £ {

' ) A am frater non consentient

potuit obligare. s

El interés del texto se halla precisamente en la necesidad del consenti-

mi fi
. miento de todos los conduefios cuando se trata de constituir una garantia real

si)bre el fundo comiin que exceda de Jos limites de la propia cuotal®. Ademds
Z responsum de Pa_pmiano excluye la regla-prior tempore, potior sure en el casc;

e una segupda hipoteca (secundum pignus) actualmente invilido por lo si-
guiente: Ia hipoteca del hermano A sobre la mitad del fundo grava a todo éste

ﬁ{sﬁa de la dz'f{z'xién cit. 82 ss. ponfan de relieve cémo la idea de la divisibilidad del usu-
e ; ntllﬁgﬁ Cci[;lee :E—; ;:gn lia mayor L_mportanlcia que, producto de la racionalizacién de la
¢ © degenerativo para los perfiles originarios de la Institucié
me la funcién econémica de tal derech v echamiento de lop o
i€ o, concretada en el aprovechami de &
tos. También, sobre esta cuestion, vid, Ga e o e o L
_ bida, 1, vid, GAUDEMET, Erude cit. 407 ss.; BRETONE, L
r(’zlc);é%r)zez gii 79? ;;29; y ORLI;),dLa;c_'g‘;!dz; jiz{j;;u ﬁj&czri{tus» in funzione di rendita, en Tndex ;
. ANESE, twisibiliid dell usufrutto romano (con particolare i
Fr W:‘; fﬁﬁ en Annali Palermo 34 (1973) 16 5. [Scritti giuridics 2 (Pajt;:nno 19?;‘1?%%245 :ItZ
. ANESE, La divisibrlita cit. 19 [1319). 100 Manicx, PWRE. 9-1 s.v. «h .f.
eca» col. 345. 10 VA WARMELO, Aspects cit. 191. 193 VanzerT, 1 }J;’;ﬂgpgt-
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y la posterior divisién no concentra la garantia en la porcion aéi]uiilcada ad§£
como se ve en D. 20.6.7.4 (Gai. ad form. r’ayporb'.’). De.est.e mo a?h acree >
hipotecario puede reclamar la mitad d'e la porcién adjudicada sirmm:dor,
Para asegurarle de este riesgo, A autoriza 2 B que, en caso c{if q(;z e acredbi-
pignoraticio no obtenga plena satisfaccién con su cuota ya 1v? ay Pigr' o
da, venda la mitad de la porcién que 2 A le ha sido adjudicada: este sus distra
hendi es el contenido de la segunda hipoteca a favcir ée By a cargo dc? A, pero
ésta nio podia ser constituida sobre lo que pertenecia 2 B'como ex-s(ci)f:lzl Pr(é ::l
diviso, sino que ahora se constituye sobre la parte definitivamente adju 1ci1 |
Al%2 S8lo valdria si se exclufa el derecho del primer acreedor por pago hie a
denda u otro acto extintivo de la obligacion, de .rnodo que esta segunda pc;i
teca es valida potencialmente, pero no de modo mmedlau?. De esta manera,d
no valer de momento esta segunda hipoteca, no hay propiamente concurso de
acreedores hiporecarios y no se puede dgdr que hayampnoridad del primero,
ya que éste se encuentra solo. En deﬁnit.lva_, como §enala Frezza, «non esiste
una prioritz di grado fra le due convenzioni, pexjche ia sec'or'lda convenzione,
che viene conclusa depo la divisione, su una porzione pro dwzf‘o,\cosnn-nzc_e'ur;
pegno il cui oggetto & diverso c}g3 quello (quota di comproprieta pro irdiviso
i si riferiva la prior convention™.
. Serif)rrer;ndcf los inconvenientes que surgen de la h'ipoteca de una cuota del
condominio, Bonfante analiza, a propésito de la opirnc’_m de Gayo recogida eg
D. 20.6.7,4 (Gai. ad form. bypoih), la distinta perspectiva que se plantea en
derecho moderno v en el romano. En efecto, en‘el derecho moderno, el caric-
ter declarativo y retroactivo que tiene la asignaclén, d.e parte 4 cada comgpeé‘fj
tras la divisién permitirfa que la hipoteca gravase Gnicamenie la partg adjudi-
cada al pignorante, dejando libre la de los derpas. Y_a ‘hemos apunta ozcorno
ésta es Ja solucién adoptada por nuestro Cédigo Civil en su art. 3:99. , que
permite a cada comunero hipotecar su cuota, pues «_el efecto dela hlipo'teca en
relacién con los conduefios estara limitado a la porcion que se le ad]uchqu.e en
la divisién al cesar en la comunidad»i®. De este modo, la porci6n real ad]ucf.il-
cada al constituyente de la hipoteca ocupa el lugar de su anterior cuota de
Condgﬁbio, en Derecho Romano, este planteamie%t_o no puede ]lezarse a
cabo por ser necesatio el consentimiento de% hcrr_nano 7. Se prodlécle, mg ;ste
modo, la colisién de dos derechos parrimoniales ignalmente tutelables*®. Por

292. 109 Frezza, Le garanzie delle obbligazioni cit 149. '* En opiniéa edz
Crco, La calificacion cit, 86, ello sirve para Pahar una injusticia nozona, aur}g:al :
nuestro juicio ello suponga una desnaturalizacién del propic conlgsepto e cuotac1 o
del dominio pro sudiviso que pueda existir sobre una cosa. BONEANTE, clarsg i
diritto romano 5 (Milano 1968) 18. D. 33.2.31 (Lab. 2 post. Javol. epit.) recoge :}L leé
nién de Trebacio, plasmada en el derecho querno, aunque eﬁ)ﬁRoma no prevale iS.
Vid. MURLLO, Disposicidn juridica de la cuota cit. 69 n. 186. Esta cue}ftlon anim-
za con la doctrina de los actos ad aemulationem y con la pregunta que se hace
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un lado, el derecho de cade particular a hipotecar aquello que tiene sobre una
cosa (la rotalidad o una parte indivisa) v por otro, la natural expectativa de di:
vision que tiene toda situacién de copropiedad a rravés de la adindicatio de la
férmula divisoria’®’. Asi, el hecho de hipotecar una cuota, aunque se encuen-
tra dentro de las facultades del comunero {slempre gue no grave més de la
porcion que él tene sobre la cosa), puede perjudicar a los otros conduefios,
pues al producirse la ruptura de la comunidad, todas Ias partes resultantes de
la divisién continuardn gravadas con la hipoteca y no Unicamente la del copro-
pietario que constituyé la garantia. En la prictica, tal pretensidn motivaria, sin
duda, la ruptura de la comunidad existente mediante el ¢jercicio de la actio
communi dividundo, pues si los conduefios consintieran, no podrin rechazar
procesalmente las acciones entabladas por el acreedor hipotecario respecto de
la cuota asignada de la que son dtulares, puesto que la prenda, aun en caso de
transmision de la cosa, permanece siempre ligada a la misma'®s. :

Otra de las soluciones que se nos ofrecen, ademis del supuesto mencio-
nado en D. 20.4.3.2 (Pap. 11 resp.) relativo a la constirucién de una hipoteca a
favor del condémino no pignorante y siempre que todos los conduetios con-
sientan la constitucién del' gravamen sobre la cosa comdn, es la traslacidn a la
parte obtenida, tras la divisidn, por el comunero que en su dia hipotecd su
cuota, Ia totalidad de la responsabilidad hipotecaria. Ello pareceria légico,
puesto que, constante la comunidad, este condémino hipotecs su cuota y los
efectos de este gravamen han terminado por afectar a los demds comuneros
cuando llega ¢l momento de dividir la cosa comiin. Esta posibilidad afectaria
al 4mbito de las relaciones internas entre los propios comuneros y se mstru-
mentaria como un pacto o acuerdo social, pero sin posibilidad de oponerlo
frente al acreedor hipotecario que, en calidad de tercero, pretenda la ejecu-
cién, Podria, en estos casos, arbitrarse, como medida preventiva, una compen-
sacién econdmica para el caso de que la ejecucién hipotecaria terminase por
perjudicar a todos los antiguos conduefios, que podriz tener lugar mediante
estipulaciones condicionales en las que el promitente serfa el conduefio que en
su dia pignoré su cuota y que cobrarian su operatividad si, efectivamente, se
lieva a cabo Ia eviccién en todas y cadz una de las partes de la cosa resultante

LLo, Lz propietd nella sua estensione, en Studi Arangio-Ruiz 4 (Milano 1992) 54 respecto
a si los limites ideales del dominio coinciden con los materiales y si los primeros tienen
cardcter variable segfin las exigencias concretas. 19 Kaser-HackL, Das rémeische Zi-
vilprozessrecht (Minchen 1996) 380. También parece haberse admitido la divisién con-
vencional, con efectos meramente obligatorios, en una serie de supuestos de los que se
ocupa MURILLO VILLAR, La divisién convencional cit. 64 ss., con la bibliografia citada en
este trabajo. La eficacia real exigiria Iz adicién de negocios traslativos, siendo insufi-
ciente el mero consenso de quienes pretenden dividir, que serfa un simple pactum divi-
sionzs necesitado de la necesaria complémentacién para alcanzar eficacia real, En todo
caso, resaltar; con el autor, que la base textual mayoritaria es de finales del siglo T d.C.

"% Kasur, Studien zum romsischen Plandrecht (N apoli 1982) 38 n. 227 en relacién a

Iz posible aplicacién, en torno a D. 10.3.6.8 (Ulp. 19 ad ed.), de fo-que se plantea en rela-
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de la divisién. A esta responsabilidad interna se refiere el signiente fragmento:
D. 10.3.6.8 (Ulp. 19 ad ed.): Si fundus communis nobis sit, sed pignori datus a
e, venit quider in comMmMuni dividundo iudicio, sed ius pignoris creditori mane-
bit, etigmsi adiudicatus Fuerit: nam et 51 pars socio tradita fuisset, integrum mia-
nevet. Arbitrum outem communt dividundo hoc minoris partem estimare debere,
guod ex pacto vendere eam rem creditor potest, [ulianus ait.

Constituye éste uno de los textos que excepcionan el principio anterior-
mente referido, puesto que en €l resulta posible a uno solo de los conduefios
constituir una garantfa real sobre la totalidad del predio comis. Apunta Van
Warmelo que Jo que justificarfa que dos juristas contemporaneos como Ulpia-
no y Papiniano (en D. 20.4.3.2 Pap. 11 resp.) sostengan opiniones tan diver-
gentes es considerar que en el pasaje se hace referencia a un caso de soctetas
ommninm bonorum, dentro de la cual el mayor control de la cosa corresponde-
ra & quien ha constituido la garaniiz ¥, por consiguiente, muy probablemente
rigiera todavia la regla del antigno consortium ercto non cit0, que tenia lugar
entre Jos sui fratres inmediatamente después del fallecimiento del pater faemilias
sin necesidad de un acto exprese y solemne de constitucién, sin necesidad de
un acuerdo social'® y conforme al cual cada miembro podia dispener de la co-
sa por entero en tanto efl Cuanto no mediase la oposicién de los demés comu-
neros'®, del mismo modo en que s¢ operaba en el ejercicio de las magistrazu-
ras!lt, Mas bien, la solucién innovadora propuesta por Juliano en este caso de

cidn a Ia transferencia del usufructo en D. 33,251 (Lab. 2 post. Tav. epit.). 109 PRINGS-
HED, Stephanos w D. 17.2.52.6, en 78S, 45 (1925) 492; Rager, Erbengemeinschaft cit.
191: ALBERTARIO, Appunts sul consorzio cit. 230 5.; Masca, «Disertiones» cit. 2; SOLAZZL,
«Societas» cit. 429, DE ZULUETA, The new fragments cit. 20 ss.; BESELER, Lucubrationes
Balticae, en SDHI 3 (1937) 386; ALBANESE, La successione ereditaria cit. 14; ARANGIO-
Ruiz, La societd iz diritio romano (Napoli 1950) 8; KunkeL, Ein unbeachtetes Zeugnis
qit. 72: Van WarmeLO, Aspects cir. 192 s Frezza, NNDI 4 s.v. «Consorisnm 246,
MARKY, Sociedade cit. 50 s.; GUARING, ED. 8 s.v. «Comunione» (diritto romano) 236 s.;
BURDESE, ED. 13 s.v. «Divisione» (diritto romano) 412; ToRRENT, «Consoriium ercto non
citow cit. 479 ss.; Blancem, Studi sulla cit. 6 ss. y 19; Kaser, Neue Literatur cit. 282,
D'Ors, «Societas» y «consorifum» Cit. 337y Tonpo, Ancora sul consorzio domestico nella
Rowma antica, en SDHIL 60 {1994} 602 ss. 110 Frere otros, como principio general,
Riccosono, Dalla «communior cit. 33, MoNIER, Les nouveanx fragments cit. 24; CoLLl-
NET, Les nouveanx fragments cit. 15; LEVY, Newe Beuchstiicke cit. 281; Arancio-Ruiz, I/
smove Gaio dit. 601 s. y La societ cit. 1155 DE ZULUETA, The new fragments cit. 24 ¥
Supplements cit. 6; WIBACKER, Societas» cit, 129 s. v Hausgenossenschaft cit. 14; ALBA-
WESE, La successione ereditaria cit. 60; Marky, Sociedade cit. 53 $s.; DIANCHINT, Studs sulla
dt. 10; DE RCBERTIS, Situaziont condominiali cit. 118 n. 16; Kaser, Nene Literatur cit.
305; v TaLamManca, ED. 42 s.v. «Societar (diritio romano) 816. U1 Fappa, «Consor-
tum», «collegia magistratunmy, «COMMUnIon, en Studi Brugi (Palermo 1910) 143; BOn-
FANTE, Il «ius probibendi cit. 385 5.y 420 ss.; BRaNCA, Il regime degli ati cit. 248 5.
Arancio-Rutz, Les nosvesus fragments cit. 80; DE ZULUETA, The new fragments cit. 25;
Luvy, Neue Bruchstiicke cit. 281; ALBERTARIO, Appunti sul consorzio cit. 231 y 237 s
\WEacker, Hausgenossenschaft cit. 13, MaRKY, Sociedade cit. 53; BIONDL, NNDI 3 sw.
«Comuniones (diritto romano) 836; TORRENT, «Consortium ercto nom citos cit. 494; y VE-
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divisién judicial de la cosa comuin es distinta de la que hemos apuntad el
supuesto de divisién convencional'?: quedindose el comunero go piwn(::»:;nt
la totalidad de la cosa comiin, para desinteresar al copropietario pi " orant ;
debe el arbiter communi dividurdo estimar el valor de la cuota de éis%i:1 éltirllne,
con d.educcién del importe del crédito, de modo que, incumplida Ia obligaci 'E
prmc1pa1’y pretendiendo el acreedor pignoraticio ejercer el sus venderza’lzgsobore
Ia garantia, podria optar el adjudicatario de Ia toralidad de! bien por pagar el
]:c;fdzto lnsa:iisfecho, evitando la enajenacidn de la cuota pignorada loiuge ha-
ia generado, con consecuenci acti ' Jini
e com oo rem;l;lle;poco prictica, un nuevo condorminio, ahora
Una solucién similar puede extraerse también del siguiente fragment
puesto que resultan evidentes los inconvenientes de Ia subsistencia dea%m cércl):
dominio en el que alguna de las cuotas ideales se halla hipotecada: C. 3.37.2 1
(222'd.C:): Idew praeses provinciae de divisione vinearum inter te et cred;z'to;*e;fz
jf’d't‘fﬁlf@ﬁ cogroscet et iubebit ewm accepta pecunia, quants statuerit partem fratris
-z;zr ;a .::;'e, 6;137_72 partem qgam.de Jratre ru? accepz't' tibi restiituere aut aestimala tua
parte ad creditorem fratris tui data pecunia quants aestimaverit eam transferre
En efecto, ’estando hipotecada una cuota pro indiviso e instada la divi.sién

(%e la cosa comun, ésta puede ser adjudicada bien al comunero no pignorant
hb’era.nc:lo el crédito mediante la solutip, bien al acreedor pignoratigég ;
drd desinteresar al comunero no pignorante mediante el pago del vaioc{"u; o
cuota. De este modo, se reconoce la posibilidad del ejercicio de una act o
muni dividundo utilis entre el acreedor pignoraticio y el conduefio nf)z;i;z-

Ia{lte, que pl.lede COHCIUEI‘ con Ia uaicacion (le 4 CcO QINUL POF €
ad] cosa
Ci
p T entero a

s - , . . .
L gSE:?; ﬁf{ gro;;zznpdel obligado cit. 24. Matiza sutilmente PEROZZI, Un paragone cit. 356
uesto que «mentre ogni magistrato pud gi idic s
ey Duesto aue e . istrato pud giuridicamente far rutto sino
: ¢, il socic non pud giuridicamente far nulla sinchs I’
socio non consentes. En cambio, Bongan : 7 e et e
7 col . \ ANTE, [{ «tus probibendi» cit. 418
tensa exégesis a propdsito de los car: 7 7 en s e condominio.
36, acteres del zus probibend d ini
no lo limita exclusivamente a | o ominto
a los supuestos de ausencia del prevent ,
$0, puesto que el mismo puede deducirse tici ot © o mon sentradicere.
: cirse tAcitamente de un pati o 7
y tal probrbere no se proyecta res o piradiere
pecto de toda clase de act d
ceden del uso normal, El 5 ifi o oy s que e
. El parangén es calificado tambié F IS HttL i
Sy 3 oo usa borma., & paran én por FREZZA, Iistituzione cit.
preciso» y por RABEL, Erben nschaft ci ¢
ne : ECISO> ¥ P! N gemeinschaft cit. 194 com -
1;(;0.2 o MI]JﬁU_IIéO, Disposicién juridica de la cuota cit. 63 s. 1% YVANZETTI IE) pi’ri(z)o
peéng Cl_ts.z% _ URDihSF’ ED. 13 s, «Divisiones (diritto romano) 413 y VAT,JZETHg 1
pegro gd.) qlieq;x;zg gr(:: ujaser; pagmai;hgmﬁtzsdampﬁa exégesis de D. 10.3.7.13 (U)Ip
), upuesto similax rescripto de Alej -
20 ad un supuesto rip ejandro Severo, por

; 0;) all;l:ne l]:L:gaEa un Juicio d.msorl_o entre acreedor pignoraticio y copropietari’op:?o

Eﬁ; € 50 .rz . dbas:{: de ?na accidn il Cfr. igualmente FERNANDEZ BaRRERO, Lo
0 cormnnt dividundo utifis», en Estudios 5. et i ,

A : , s Sartacruz Tefjeivo 1 (Valencia 1974) 279 s.
zn g}g}l\g, Jé;z (v«le;fg 51’ wne part d'un fonds de terre commun dans le droit romain c.gxsz};uz
g BIDR. & | ongj)nZi ss5.; 86 sds.; 97 s.f, cuestiondndose si, en realidad, en el pasaje s

amente de otra forma de garantia real {fiduci : ;
] 0 _ cia) en lugar -
nus, cuya referencia se reconocerfa como una interpolacién, opinién defze:ndiflf;l ‘}D)%’r
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4. No existen en este supuesto limitaciones por razén de la concurrencia
de varios sujetos sobre la cosa, pero quizd los problemas puedan venir en or-
den 2 la admisién de la idea de cuota ideal cuando no hay propiamente situa-
cén de condominio. Es cierto que el concepro. de cuota se introduce para con-
cretar idealmente los derechos que vatias persopas tienen sobre la cosa, pero
ello no significa que no pueda introducirse esta categoria cuando no existe la
concurrencia de varios sujetos o cuando se pretende la constitucién de otros
derechos reales distintos del dominio, como es 1a hipoteca, que hacen surgir
potencialmente una expectativa furura de surgimiento de un condominio para
el caso de que la obligacién principal de la que depende la garantia resulte in-
cumplida. ' '

También es cierto que requisito esencial es que el derecho que asi preten-
da constituirse ha de ser, por naturaleza, susceptible de division, cosa que no
sucede con el derecho de servidumbre, de modo que, siguiendo a Segre, «né el
proprietario esclusivo pud costituire una servitil a favore o a carico del suo
fondo per una quota soltanto (pro parte o pro parte dominti); né pud il com-
proprietario da solo costituire, e nemmeno acquistare, una Serviti riguardo al
fondo comune {(pro parte dominii)*?. También es esencial que la cuota se atri-
buya & un destinatario determinado o, al menos, determinable por la accion de
un evento posterior como es la priciica del s distrabendi sobre la garantia.
Ello explica la solucién de Modestino, quien impide que el duefio pleno pueda
hacer derelictio de una cuota, deviniendo en tal caso nullinste, lo cual sélo
puede explicarse por ser el abandono un acto juridico imposible de concretar
por cuotas'’’,

En cambio, en relacién con la hipoteca, las dificultades de divisibilidad no
surgen v, por tanto, ya Perozzi admitfa esta posibilidad cuando decia que «una
parte idezle pud essere data in pegno cosi dal comproprietaric che dal proprie-
tatio solitario; perche il pegno st riduce ad un’eventuale alienazione»''®. No nos
parecen contradictorias las palabras del propio Perozzi: «la quota nasce cosl,
quando nasce il rapporto di comproprieta»!, pues lo que quiere decir es que

Bionoi, L legittimazioie processtiale welle aziont divisorie romane, en Scrittt givridici 2
(Milano 1963) 702ss.; GAUDEMET, Ffude cit. 244 n. 41y Frezza, Le garanzie delle obbli-
gaziont cit. 56, pero que el propio ANKUM, en 87 s. rechaza. 5 SEGRE, La compro-
prieid cit. 26 5. 16T, 41.7.3 (Mod. 6 diff ): An pars pro derelicto baberi possil, quaeri
solet. Et quidew: 51 in ve communi SOCIHS parfem Suam: religuerit, eius esse desinit, ut boc
sit in parte, quod in toto: alguin totius rei dominus efficere non potest, ut pariem retfneat,
partem pro derelicto habeat. Cfr. SEGRE, Sulla natura delia comproprieté cit, 334 s.; BON-
FANTE, I] «ius aderescendi» nel condominio, en Scritti giuridics varii 3. Obbligaziont, co-
munione ¢ possesso (Torino 1921) 441 ss.; e IGLESIAS REDONDO, Sitnaciones individuales
cit. 781. U7 Cfr. SEGRE, Sulla natura della compropriesd cit. 334 5.y 337. Como dice
BONFANTE, II «iues adcrescends» cit. 444 «appartiene veramente alle situazioni inconcepi-
bili il comportamento di chi, continuando a possedere e godere la cosa, voglia posse-
derla e goderla salvo una quota o frazione astratta», UB Perozz, Istifuziond cit. 810
o 3. 19 Prrozzi, Saggio critico cit. 511 120 Crgrrar, Hipotes cit. 17. Entiende
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el hechg de ser copropietario implica serlo en una cuota determinada, pero
ello no impide que el pleno duefio pueda llevar a cabo actos de disposici;’)n s0-
bre cuotas del objeto de su dominio, generando de este modo una eventual si-
tuacién de copropiedad. Asi, sefiala Cuéllar que el concepto de cuota «sélo
tiene sentido en relacién con una situacién de comunidad (que no tiene que
ser actual, sino que puede ser anterior o para el futurox)'2°, !

Compar{o este pensamiento, pero tomando éste tnismo argumento, liega-
mos a E,a c?ncluslén‘contraria: me parece admisible Iz hipoteca de cuota’por el
unico duefio de una cosa, pues puede ser el primer pilar para que, en el futuro
se produzca una situacién de comunidad si, finalmente, el hipotecante no hacé
frente a la obligacién garantizada y un tercero o el propio acreedor hipotecario
por pactq’comisorio adquiere, en la sentencia de rem;te, la cuota hipotecada.r
Tal solucién me parece igualmente predicable tanto en Derecho Romano como
en derf?c}'}o a.ctuai y en el seno de la doctrina no ha sido cuestién pacifical?!.

' Ni siquiera se producen en este supuesto los problemas que planteaba la
hLQoteca de cuota de uno sélo de los conduefios en Derecho Romano, pues no
se irroga de esta figura perjuicio alguno para tercero. Cosa distinta es :el interés
econdmico que para ef acreedor hipotecario pueda suponer una garantia de tal
naturaleza,

Por elio, para admitir la posibilidad de constituir derechos por cuotas, se
ha de atender a la propia naturaleza del derecho. Aquellos que consistan en,un
uso como el arrendamiento o la servidumbre, no pueden constituirse pro parte
sin que se produzca una divisién material de [a cosa sobre la que se han consti-
tuido (53. modo de efempio, no puede pensarse que alguien sea arrendatario de
un tercio dg una vivienda)'®. La hipoteca no constituye un uso, sifo un dere-
cho accesorio de garantia, que permite al acreedor hipotecario téner expectati-
vas dominicales sobre la cosa dada en garantia o sobre una parte indivisa de I2
misma, ge.r_lerando en este caso, una comunidad no nacida del libre acuerdo de
los que la integran y, por ello, probablemente destinada a subsistir brevemente

en ¢l tempo por el caricter incidental infi
tien que se infiere de la falta d
constitutival®. ¢ volonted

el autor que, hlpoFecada una cuota por uno de los comuneros, si termina la situacién d
copéopfe(_iad, la hipoteca no se extiende a la totalidad del imn’ueble, sino que siglizlérae
;r:n rg (;Jlilaécalgzeme hii Suqtf;t primitiva. Iguales consideraciones pueden extraerse cuando
dap u e la consolidacion del pleno dominio tras la redencién de la enfireusis grava-

COll’lj ] fgteca. Clr. SaavEDRa, Los derechos cit, 45.

Bremer sf, W@Sﬁm, I:ebrb_.uc{a cit. 1019 0.3 seﬁal? la divergencia de criterio entre
Dremer para quien al propietario nico no resulta posible pignorar una cuota, frente a
alo mann y Exr_zer. Es evidente que la cuestién se presta ciertamente & la especv,,llacién y
z a;fg‘ig;i%rgg%émcque el tenor de las fuentes pueda clarificar o arrojar luz al problema.
it d’ omproprietd cit. 33 parece compartir nuestra opinién al sefialar que
CIpu‘o ch::ﬁe ere il pegno parziale su una cosa, o su una quota del dominio unico ed
esclusivo della cosa, o sulla quota appartenente al condominow. Idéntico criterio en 88 s
% D’Ors-BoNeT Corrga, Ef problema de la division dit. 70 13 Arancio-Ruiz,
«Societas re contractar ¢ wcommunio incidense, en Studi Ricco!;ono 4 (Palermo -1 9214?}’
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S. Examinadas las facultades dispositivas que tiene el dominus, tanto so-
bre la cosa como sobre una parte ideal de la misma, es momento de profundi-
zar en esta regla interpretativa, empleada frecuentemente en la practica foren-
se. Se trata de una adaptacién castellana de diversas reguloe presentes en las
fuentes romanas, concretamente en los siguientes pasajes: D. 50.17.21 (Ulp. 27
2d Sab.): Non debet, cui plus licet, quod minus est non licere; D. 50.17.110 pr.
(Paul. 6 ad ed.): In eo, guod plus iz, semper inest ef wminus.

A pesar de las vacilaciones iniciales a la hora de considerar como princi-
pio general del derecho ambas regulae, sz admision ha sido acogida por la pro-
pia jurispradencia modema'®. Muchas veces se le considera verdadero princi-
pio general del derecho, aunque en otras ocasiones, se le designa como regla
interpretativa o argumento égico a forifori. En efecto, Kalinowski sefala cdmo
«el grgumentum 4 maiore ad minus consiste €N tener por ordenado o permiti-
do, de manera explicita, que se haga algo menor.de lo que estd ordenado o
permitido expressés verbis»™, con la consecuencia de que se provoca con eilo
una interpretacion extensiva del derecho, que es, en definitiva, la funcién que
se confiere en un ordenamiento juridico al instituto de la analogfa. También
Backhaus habla de vn «augenfillige Verwandschafe» entre el principio iz
smaiore minys est v la conexién 16gica que proporciona la regla del argumen-
tum @ maiore ad minusi25. Bn este sentido, sefiala que «wsicherlich trifft zu, daf,
in maiore minus est eine besondere Form des Argumentierens a fortiori dars-
tellt und seine Anwendung daher zur Entschiedungsfindung durch indulktives
Schliefen zu rechnen ists. En todo caso, aunque tal regla interpretativa alcan-
za su aplicacién en el campo juridico no es en €] donde sarge, sino en el seno
de otras disciplinas como la matemdtica, Ja dialéctica o la retérical?’,

Rechaza Chicol?® gue este principio permita la hipoteca de una parte indi-
visa indeterminada de una finca, admitiendo, sin embargo, que pueda hipote-
carse esta cuota cuando se haya producido su determinacién anticipada. Esta
distincién que hace el autor entre lo que es cuota indeterminada y cuota deter-
minada me parece andémala y ajena al concepto mismo de cuota ideal, que tni-
camente puede concretarse aritméticamente mientras subsista la comunidad y
no haya sido instada la divisién de la cosa, con la consiguiente adjudicacién a
cada copropietario de una parte material y concreta del bien anteriormente in-
dividido, que viene a constituir shora un bien distinto con entidad propia y di-
ferenciada respectd de las demds partes resultantes de la divisién™. Conviene
reproducir en este punto de nuevo las palabras de Quinto Mucio Escévola con-
tenidas en: D. 50.16.25.1 (Paul. 21 ad ed.): Partis appellatione rem pro indiviso
significari: nam quod pro diviso nostrum sit, id non partem, sed totum esse.

363, 124 REN0SO, Los principios generales del derecho en la jurisprudencia del Tribu-
nal Supremo (Madrid 1988) 253 ss. 125 KA INOWSKI, citado por (GaRCIA MAYNEZ,
Légica del raciocinio juridico (México 1964} 160 nt. 11. ™2 BACKHAUS, In masore mt-
nus est, en Z55. 100 {1983} 139 y 142. 137 SrEIN, Regulae surés. From juristic rules to
legal maxims (Edinburgh 1966) 123 y BACKHAUS, I madore minus inest cit. 137y 140 ss.

128 Crnco, La calificacidn <it. 92. 129 BEHRENDS, Le die giurisprudenze cit. 205.
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Incluso, el concepto de pars pro diviso viene recogido en el siguiente pasaje,
del que resulta que «il diritto di proprietd in quanto tale presuppone l'esistenza
d? un oggetto autonomo ¢ nettamente individuato nella sua indipendenza da og-
ni alt_ro»m: D. 8.4.6.1 (Ulp. 28 ad Sab.). S quis partern aedinm tradet vel partem
Junds, non potest servitutem imponere, quia per partes servitus imponi non potest,
sed nec adguiri. Plane si divisit fundum regionibus et sic partem tradidis pro diviso,
potest alterutri servitutem imponere, quia non est pars funds, sed fundus. Quod et
in aedibus potest dici, 5i dominus pariete medio aedificato unam dommm i duas
diviserit, ut plerique faciunt: nam et hic pro duabus domibus accipi debet.

SI compartimes, por otto lado, las conclusiones de Chico: «}a mitad indi-
visa de una finca... es un elemento juridico apto para la garanta ... El incum-
p}imiento del préstamo o crédito da lugar, en virtud de los mecanismos ejecu-
tivos, a que salga a subasta no la totalidad de Ia finca, sino la mitad indivisa de
ella y el rematante de 2 misma pasard 2 ocupar el lugar del antiguo condomi-
nio: el rematante adquirir la categorfa de comuneros»?,

Critica Chico, asimismo, la admisién de la hipoteca sobre el usufructo efec-
tuada por el duefio pleno de una finca, argumentando que debe ser anterior la
p.ropia constitucion del derecho de usufructo, pero no veo inconveniente en que
dlcl_la constitucién pueda surgir del trimite de la ejecucién hipotecaria en caso
de incumplimiento de Ia obligacién garantizada, sin olvidar las coacciones del
Pretor para el deudor hipotecante que, con posterioridad, se negase a cumplir
las formalidades exigidas por el zus civile para la constitucion de tal derecho real.
an ello, se satisface el interés del duefio de constituir garantia por un valor in-
ferior al del pleno dominio, y el del adjudicatario en la ejecucién, convertido en
usufructuario si no llega a cumplirse la obligacién principal. Sefiala Chico que
admitir la hipoteca del derecho de usufrucro supondria también admitir la posi-
bi]id'ad de hipotecar orras faculrades del domnus como son las de abusar, pose-
er, dispones, vindicar y otras. Compartimos con el autor que la admisién de algu-
nas de estas modalidades puede llegar a ser surrealista y ello se ve claramente
cuando se materializa la ejecucién hipotecaria de tales garantias. Nos encontrari-
amos, asf, que la sentencia permitirfa al rematante abusar, poseer, disponer o vin-
dicar y, por ello, la admisién o el rechazo debe explicarse caso por caso,

El derecho de abusar de Iz cosa carece de interés econémico pafa el acre-
edor hipotecario y nulas expectativas de reembolso del crédito impagado le
proporciona, aparte de que el abuso no deja de ser una «peculiar forma de
uso», incompatible con el «verdadero uso» y que puede concluir en un verda-
dero acto de disposicién, si ello entrafia la desaparicién de Ia cosa.

De igual modo, la defensa real del dominio en que consiste la vindicacion no
puede atribuirse a un tercero sin que éste adquiera paralelamente la condicién de

) 130 BISCARDL, Sul regime della compropriets in diritto attico, en Studi Paoli (Firenze
1953) 11_6_1}1. 3. BV Crico, La calificacion cit. 92. He obviado, en la reproduccién
de Ia opinién del autor, aquelios aspectos que se refieren al ordenamiento hipotecaric
actual, pues por ellos no me encuentro condicionado a la biisqueda de una solucion
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duefio, pues no podemos desgajar os aspectos sustantivos y adjetivos de una mis-
ma relacién juridica real sin llegar al absurdo. De ahi la admisién de la actio nege-
toria entre conduefios. Asf resulta del brocardo extraido de Dino de Mugello: ac-
tio in rem transfertur translato dominio™. Sexfa como reconocer la existencia de
acciones procesales hipotecadas y su ejecucién conduciria al anémalo resultado
de que la defensa procesal de la cosa corresponderfa a quien no es duefio de ella,
aunque este resuitado, en derecho espafiol actual, queda amparado desde el mo-
mento en que cualquiera que afirme ser titular de una relacién juridico-real pue-
de efercitar una accién, esto es, cualquiera puede discutir procesaimente sobre los
derechos que eventualmente puede tener sobre una cosa, lo cual es distinto del
derecho a obtener una sentencia favorable, algo que, inevitablemente, debe re-
conducirse al fondo de 1a relacién material que sobre la cosa tenga el actor.

Las situaciones de hecho que sobre una cosa pueden tenerse, en tanio no
lleven aparejada una titularidad juridica, no pueden ser hipotecadas: serfa il6-
gico permitir constituir derechos (como el de garantiz) sobre situaciones de
hecho como la posesién. ,

En cambio, nada se opone z la hipoteca de la facultad de disponer, que
no es otra que la hipoteca de la nuda propiedad, siendo precisamente la ejecu-
¢ién hipotecaria la que convertirfa al antiguo domsinus en un simple usufruc-
tuzrio. Por idénticas razones, vemos perfectamente admisible la hipoteca del
usufructo, siendo el propio titulo creador de tal derecho una modalidad de 7us
distrabendi, que no es incompatible con el cardcter intransmisible de este dere-
cho desde el momento de su nacimiento. No debemos olvidar que la funcién
de Ia hipoteca es Ia de garantizar un crédito de cualquier naturaleza y cual-
quier elemento patrimonial es susceptible, en tanto lo permita su propia ent-
dad econémica v naturaleza juridica, de ser hipotecado, dentro de una concep-
cién dirigida a permitir la constitucién de garantia sobre aquello que no sea
susceptible de un traspaso posesorio. Y esta extensién de la naturaleza del ob-
jeto hipotecado se hace posible con la idea del pignus conveniur.

Por tanto, el silencio que nuestro legislador guarda sobre la posibilidad
de hipotecar una cuota por parte del pleno propietaric puede ser perfecta-
mente superado por la existenciz del principio general del derecho «el que
puede lo més puede lo menos». Su valor como regla interpretativa, de aplica-
cién supletoria en defecto de ley o costumbre, entendemos que esté fuera de
toda duda, pues «son {estos principios) los Gnicos capaces de garantizar la res-
puesta juridica a cualquier caso que se plantee»™,

ALEJANDRO VALINO

desde el Dereche Romano. 132 DyNo DE MUGELLO, Commentarius sn regulas furls
pontificii r. 36,20 (Lyon 15435}, citado por Mans, Los principios generales del derecho: re-
pertorio de reglas, méximas y aforismos juridicos, con la jurisprudencia del Tribunal Su-
preve de justicia (Barcelona 1979) 162, 19 Remose, Espaia y el derecho romano ac-
tual, en Labeo 32 (1986} 312.
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