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RESUMEN

Cuando el objeto del derecho de usufructo no es una cosa, sino una cuota
indivisa de la misma, se genera una comunidad de uso entre propietario y
usufructuario. Los gastos y cargas se distribuyen entre ambos mediante la
aplicacion por analogia de las normas sobre comunidad de bienes combina-
das con las del usufructo. Este articulo analiza los problemas que comporta
adaptar las normas del usufructo a la situacion excepcional en que usufruc-
tuario y propietario concurren simultdneamente en el uso y disfrute del bien,
y se basa para ello en el Codigo civil, el BGB alemdn y el Codi civil de Cata-
lunya.

ABSTRACT

If the subject of a usufruct is not a thing, but only a fractional share of it,
a community of use is created between the owner and the usufructuary. The
costs and benefits are distributed by an analogous application of the provi-
sions governing the community, combined with those on the usufruct. This
article analyses the problems which arise because of the adaptation of the
usufruct rules in the Codigo civil, the BGB and the Codi civil de Catalunya
when owner and usufructuary are sharing the possession of a good.
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I. INTRODUCCION

El presente articulo se propone analizar, en base al Codigo civil,
el BGB alemdn y el Libro Quinto del Codi civil de Catalunya (en
adelante CCCat), una situaciéon muy particular: la concurrencia de
usufructuario y propietario en la posesion inmediata de una finca.
Esto mismo, que a primera vista podria parecer imposible, es lo
que se producird cuando el usufructo no recae sobre la totalidad del
objeto, sino que se ha limitado a una parte o cuota del bien usufruc-
tuado, cosa que permiten tanto el articulo 469 CC como el § 1030 II
BGB y el articulo 561-3.1 del CCCat. También es posible cuando
se produce la extincién de una comunidad de bienes por adquisi-
cién por parte de uno de los comuneros de las cuotas restantes,
pero efectudndose una o mds reservas de usufructo por parte de los
vendedores, o, por ejemplo, en el marco de la atribucién de la legi-
tima al conyuge viudo en el régimen del Codigo civil (arts. 834 y
siguientes), cuando no se produce conmutacion de acuerdo con el
articulo 839.

Un caso de estas caracteristicas lo resuelve la Sentencia de la
Audiencia Provincial de Madrid de 11 de abril de 2000!. Se trata
del conflicto generado por la atribucién por parte del causante a su
segunda esposa del usufructo de la mitad indivisa del piso que éste
tenia en propiedad, habiendo heredado los hijos previamente la
plena propiedad de la mitad indivisa correspondiente a la primera
esposa. Los hijos han pasado a ser plenos propietarios de una mitad
indivisa del piso y nudos propietarios de la otra, mientras la viuda
disfruta del piso en exclusiva y sin pagar a los herederos contra-
prestacion alguna, atendiéndose al ruego que se habia formulado
en el testamento en este sentido.

En estos casos se genera una situacion parecida a la comunidad
propiamente dicha, en la cual, aunque la propiedad de la finca per-

I AC 2000/2364.
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tenezca a un solo sujeto, son dos los que comparten las facultades
de uso y disfrute sobre la misma. Esta situacién acostumbra a ser
incémoda para ambas partes, pero es evidente que, por motivos
econdémicos, no siempre le interesard al propietario resolverla y
adquirir la plena propiedad de todo el bien. En este caso serd nece-
sario combinar las normas que regulan el usufructo con las que
regulan la comunidad, especialmente por lo que se refiere a la
administracién, para poder responder la cuestion referente al repar-
to de cargas y gastos.

El caso planteado conviene no confundirlo con dos situaciones
parecidas: en primer lugar, con el cousufructo o pluralidad de usu-
fructuarios respecto de un mismo bien, y en segundo lugar, con la
situacion que se produce cuando una o mds cuotas de una comuni-
dad de bienes estan gravadas con un derecho de usufructo. Dado
que en este segundo caso también existe concurrencia en la pose-
sién de propietario y usufructuario, el tratamiento del mismo pre-
senta similitudes con el supuesto estudiado.

II. ADMISIBILIDAD DEL USUFRUCTO DE CUOTA FUERA
DE UN CONDOMINIO

Antes de pasar a determinar como se reparten cargas y gastos
entre usufructuario y propietario conviene responder a la cuestion,
en ningun caso prescindible?, sobre si en los tres ordenamientos
objeto de comparacién es posible la constitucién de un usufructo
sobre una cuota proporcional de un bien del que es titular un Gnico
propietario.

De la literalidad del articulo 469 CC se puede deducir sin mas
la posibilidad de la constitucién de un usufructo de cuota que no se
concreta en la cuota de un copropietario. La Direccién General de
los Registros y del Notariado pide que a los efectos de la inscrip-
cion se determine la extension de la parte gravada y las caracteris-
ticas que precisan el contenido del usufructo y de la nuda propie-
dad, ya que en caso contrario puede llegar a ser imposible la
inscripcion3. Sin embargo, se podria dudar sobre si la determina-
cién se puede limitar a un simple porcentaje o si el usufructo par-
cial ha de ser siempre un usufructo de cosas determinadas*. En este

2 Cfr. sobre la cuestion de la indivisibilidad del usufructo en derecho romano BRE-
TONE, M., La nozione romana di usufrutto, Jovene, Ndpoles, 1962, pp. 85 ss. (98); NUNEZ
IGLEsIAS, A., Comunidad e indivisibilidad, McGraw-Hill, Madrid, 1995, pp. 225 ss.

3 RDGRN de 4 de mayo de 1944 (RJ 1944/687).

4 Segtn Doral, la distincién del articulo 469 entre usufructo «en todo» o «en parte»
se refiere respectivamente al usufructo universal y al usufructo singular (sobre cosas deter-
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sentido, es interesante recordar que si bien el articulo 54.1 RH per-
mite la inscripcion una parte indivisa de un derecho aportando la
porcidn ideal de cada conduefio con datos matematicos que permi-
tan conocerla indudablemente, este articulo se refiere a casos de
cotitularidad, y no a aquellos en los que un (inico) derecho de usu-
fructo abarca sélo una parte del uso y disfrute posibles sobre un
bien determinado.

En contra de esto dltimo se puede afirmar que no se desconoce?
la existencia de un usufructuario de parte que grava indiferenciada-
mente las cuotas de todos los miembros de una comunidad. Si esto
es posible, también lo sera la existencia de un usufructo de cuota que
grava indiferenciadamente un objeto del cual es titular una sola per-
sona®. Ademads, no se termina de ver la razén por la cual un usufruc-
to sobre una cuota indivisa se tendria que permitir solamente si gra-
vase una cuota de un condominio preexistente o en un cousufructo.
Entonces, no cabe duda que en el concepto de «cosa» del articu-
lo 469 puede englobarse también una parte alicuota’. Que el usu-
fructo parcial es posible en el marco del Cédigo civil queda por 1lti-
mo completamente confirmado a la vista del articulo 834 CC. Aunque
la posibilidad de conmutacién obedece a la voluntad del legislador
de evitar en la medida de lo posible la situacién indeseable en la que
el usufructuario del tercio destinado a mejora se vuelve un obstaculo
importante para la explotacién econémica del bien por parte de los
herederos, lo cierto es que en este supuesto la constitucion de un
usufructo sobre una porcién de la herencia no es ya fruto de la auto-
nomia de la voluntad, sino una decision del mismo legislador.

Por otro lado, la figura del usufructo de cuota no basado en la
cuota de un derecho de propiedad es conocida ya desde hace tiem-
po8 por el derecho aleman. Y no s6lo no hay duda posible sobre su
validez, sino que la doctrina ha diferenciado incluso entre dos tipos
de usufructo parcial, el denominado BruchteilsniefSbrauch y el

minadas), DORAL GARCIA DE PAzos J. A., «Art. 469 CC», en: Albaladejo, M. (dir.),
Comentarios al Codigo civil y Compilaciones Forales, Tomo VII, vol. 1, EDERSA, Jaén,
1980, p. 76.

5 MIQUEL GONZALEZ, J. M%, «Art. 400», en Albaladejo (dir.), op.cit., p. 451.

6 Vid. infra la definicién de Quotenniefsbrauch, I11.

7 Cfr. REVERTE NAVARRO, A., en: Rams Albesa, J. (coord.), Comentarios al Cédigo
civil, 111, p. 680.

8 Aunque en el BGB no esté contemplado expresamente el caso de que se trata, ya
durante su redaccion se contempl6 la posibilidad de dedicarle un articulo, pero se conside-
ré que esto seria redundante, ya que era obvio que se tenian que aplicar los §§ 741 y
siguientes para resolverlo. Vid. POHLMANN, P. en: Miinchener Kommentar zum Biirgerli-
chen Gesetzbuch, Vol. 6 Sachenrecht, C. H. Beck. Munich, 2004, p. 1464, Rn. 34-36,
FRrRANK, R., en: J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Ein-
fiihrungsgesetz und Nebengesetzen Buch 3 Sachenrecht, Neubearb. 2002, Sellier, Berlin,
§ 1030, Rn. 21. Cfr. ademas la sentencia del BGH de 6 de junio de 2003 - V ZR 392/02
(LG Frankenthal), NJW-RR 2003, pp. 1290 ss.
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denominado Quotenniefbrauch?®, que corresponderian a una divisién
en cuotas vertical o horizontal, respectivamente 10,

En el caso del Bruchteilsnief3brauch, que se podria traducir
como «usufructo de una fraccién», encontramos que una fraccion
ideal de la finca estd gravada por el usufructo, mientras que sobre
la otra el propietario conserva la plena propiedad. En cambio, en el
Quotennief3brauch (literalmente, el usufructo sobre una cuota) es
toda la finca la que estd gravada por el usufructo, pero el usufruc-
tuario tiene que limitar su aprovechamiento a la parte que le permi-
te la cuota, razon por la cual el fundamento de este tipo de usufruc-
to se sitda en el segundo apartado del § 1030, que se refiere a la
posibilidad de excluir del usufructo determinados aprovechamien-
tos!l. Este precepto se ha interpretado también en el sentido de que
es posible excluir el derecho a la posesion inmediata o al uso per-
sonal de la cosa si el usufructuario conserva el uso y el disfrute de
la mismal2.

Las diferentes consecuencias de la eleccién de una u otra moda-
lidad se manifiestan especialmente si un tnico propietario decide
enajenar una parte de su derecho de propiedad. Mientras que en el
primer caso podria disponer de una fraccién ideal de la finca libre
de cargas, en el segundo caso el nuevo propietario adquiriria una
cuota de la propiedad gravada con un usufructo, es decir, que si
antes de la venta el usufructuario tenia por ejemplo el derecho a
recibir del propietario el treinta por ciento de los frutos, ahora ten-
dré que recibir un quince por ciento de cada uno de los propietarios
(suponiendo que el propietario divida su derecho en partes igua-
les). Como este usufructo s6lo consta de una cuota, los dos propie-
tarios y el usufructuario estarfan en situacién de comunidad por lo
que se refiere al aprovechamiento de la misma, para la que se apli-
caria el § 1066, que es el equivalente al articulo 490 CC13.

9 MiiKo/POHLMANN, § 1030, Rn. 34-44; WEIRICH, H-A., Grundstiicksrecht, 3.* ed.,
C. H. Beck, Miinich, 2006, Rn. 1045-1048, p. 318-319; Anwaltkommentar BGB/LLEMKE,
Band 3. Sachenrecht, Deutscher Anwalt Verlag, Bonn, 2004, § 1030, Rn. 33, p. 74-75;
FRANK, R. en: J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Ein-
fiihrungsgesetz und Nebengesetzen Buch 3 Sachenrecht, Neubearb. 2002, Sellier, Berlin,
§ 1030, pp. 436 ss., Rn. 36-41; STURNER, R., en: Soergel, BGB, Sachenrecht 3, 13.* ed.
Kohlhammer, Stuttgart, 2001, § 1030, p. 45, Rn. 6; BERGER, C. en: Schreiber, K. (Hrsg.),
Immobilienrecht Handbuch, 2.* ed., Erich Schmidt Verlag, Berlin 2005, p. 1039; POPPEL,
M., «Der GrundstiicksnieBbrauch in der notariellen Praxis», MittBayNot 2, 2007, p. 87.

10 Miiko/POHLMANN, § 1030, p. 1464, Rn. 37.

1 Diferente de esta distincion es la realizada entre usufructo pro partibus y usufruc-
to sine partibus, Cfr. PERENA VICENTE, M., La constitucion voluntaria del usufructo,
Dykinson, Madrid, 2006.

12 P6PPEL, M., p. 86, citando una sentencia del Oberlandesgericht Hamm (Rpfleger
1983, 144).

13 Staudinger/PROMBERGER, 12.* ed. § 1030, Rn. 28-32.
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Mais dificil es, en principio, resolver a la cuestién planteada en
base al Codi civil de Catalunya. Aunque con la aparicién de su
Libro Quinto la regulacién de los derechos reales ha ganado indu-
dablemente en detalle, lo que se constata especialmente si se
comparan los articulos 561-1 y siguientes del CCCat con su ante-
cedente inmediato, la Ley 13/2000, de 20 de noviembre, de regu-
lacién de los derechos de usufructo, uso y habitacion (LUUH) 14,
lo cierto es que hasta hace ahora no era posible encontrar referen-
cias en la doctrina o en la jurisprudencia que cuestionen la posi-
bilidad de constituir un usufructo parcial. A ello debe sumarse
que, a diferencia de lo que ocurre en el preimbulo de la LUUH, el
Libro Quinto no contiene ninguna referencia a la aplicacion
supletoria del Cddigo civil 1>, por lo que una extension de las
soluciones de este dltimo al derecho cataldn debera realizarse
como ultimo recurso. En cualquier caso, el articulo 561-1.2, que
establece, a imitacion del ya citado § 1030 II BGB la posibilidad
de excluir determinadas utilidades del usufructo, sirve de base,
juntamente con el principio de libertad civil contenido en el
articulo 111-6, para afirmar la posibilidad de la constitucién de
un usufructo de este tipo '°.

III. COMUNIDAD SUI GENERIS ENTRE USUFRUCTUA-
RIO Y PROPIETARIO

Entre usufructuario y (nudo) propietario no existe comunidad.
Tanto en el Cédigo civil como en el BGB y el CCCat se condiciona
la existencia de la misma a que los poseedores lo sean en virtud de
un mismo titulo!’, partiendo de la definicién de comunidad conte-
nida en el articulo 392 del Cdédigo civil, cuyo equivalente en el
Codi civil de Catalunya es el articulo 551-1, que establece que
existe comunidad cuando dos personas o mas comparten de mane-

14 DOGC 3277, de 30 de noviembre.

15 DEL Pozo CARRASCOSA, P./ VAQUER ALOY, A./ BoscH CAPDEVILA, E., Derecho
civil de Cataluiia. Derechos reales, Marcial Pons, Madrid, Barcelona, Buenos Aires, 2008,

. 285.
8 16 En el mismo sentido GINER GARGALLO, A. (dir.)/CLAVELL HERNANDEZ, V.,
(coord.), «Art. 561-2 CCCat», en: Derechos reales, Comentario al libro V del Codigo civil
de Catalufia, Bosch, Barcelona, 2008, p. 1125.

17" Por ejemplo CAPILLA RoNCERO. F., en: Clemente Meoro, M. (coord.), Derecho
civil. Derechos reales y Derechos inmobiliario registral, 2.* ed., Tirant lo Blanch, Valencia,
2005, p. 256. Remarca que no existe comunidad entre usufructuario de cuota y copropieta-
rios, sino una «concurrencia de pretensiones juridicas sobre un mismo objeto juridico», ya
que seria necesaria unidad de titulo para hablar de cousufructo, DORAL GARCIA DE PAZOs
J. AL, p. 40.
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ra conjunta y concurrente la titularidad de la propiedad o de otro
derecho real sobre un mismo bien 0 un mismo patrimonio 8.

Aqui existe, no obstante, una situacion en que dos sujetos titula-
res de derechos heterogéneos disfrutan en la prictica de las mismas
facultades sobre una misma finca, generdndose entre ellos unas rela-
ciones que se pueden equiparar a las existentes entre los miembros
de una comunidad °. En este sentido se expresa la Sentencia del Tri-
bunal Superior de Justicia de Aragén? de 8 de marzo de 2005: «para
que exista comunidad en el sentido del articulo 392 es preciso que
pertenezca a varios el mismo derecho; consecuentemente, no hay
comunidad si los derechos que recaen sobre un mismo objeto son
heterogéneos, asi no la hay entre el nudo propietario y el usufructua-
rio, pero si corresponden a varios sujetos en virtud de derechos hete-
rogéneos las mismas facultades, hay que aplicar, en cuanto a esas
facultades, las normas de la comunidad; en este sentido puede verse
el articulo 490 del Codigo Civil, en el que el usufructuario de cuota
concurre con los propietarios plenos de las otras partes indivisas a
la administracion y disfrute de la cosa comiin»?!.

Estamos pues ante una comunidad sui generis o comunidad de
uso (Nutzungsgemeinschaft)??, situacion a la que se tendrdn que apli-

18 En palabras de Lluis Jou Mirabent, uno de los redactores del Libro Quinto, «//]a
llei remarca, doncs, I’existéncia d’una titularitat conjunta (de més d’una persona) i concu-
rrent (en el mateix temps) en la propietat o un altre dret real sobre un bé, o sobre un patri-
moni.» Jou MIRABENT, L.: «Les situacions de comunitat en el Llibre cinque del Codi civil
de Catalunya», en: Area de Dret Civil, Universitat de Girona (coord.), La Codificacio dels
drets reals a Catalunya: materials de les Catorzenes Jornades de Dret Catala a Tossa,
Documenta Universitaria, Girona 2007. En el § 741 ss. del BGB, que regulan la comuni-
dad, no se encuentra una definicion de la misma, pero también se hace mencion expresa
del requisito de la cotitularidad de un (tinico) derecho, cfi: por ejemplo LANGHEIN, G.-H.,
§ 741 en: J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsge-
setz und Nebengesetzen, Buch 2, Recht der Schuldverhiltnisse, §§ 741-764, Neu-
bearb. 2008, Rn. 4, p. 21.

19 Asi la RDGRN de 7 de febrero de 1995 (RJ 1995/1330) define la situacion de
concurrencia del conyuge viudo usufructuario con los hijos del causante en la posesion de
determinados bienes como «si no una situacion de comunidad «stricto sensu», si una
coparticipacion en la gestion y disfrute de ese bien», citando a continuacion los articu-
los 392 y 490 CC.

20 RJ 2005/2531. En este caso, el causante casado en segundas nupcias instituye
herederos a sus hijos, y a favor de la viuda, de acuerdo con el maximo establecido por el
derecho aragonés, establece un usufructo sobre la mitad de la herencia. Como resultado,
los heredores son propietarios plenos del 75 por 100 del piso familiar (ya habifan heredado
el 50 por 100) y nudos propietarios de un 25 por 100 del mismo. La demanda de los here-
deros se basa igualmente en la utilizacién en exclusiva del piso por parte de la viuda, y el
Tribunal Superior de Justicia ratifica la sentencia de la Audiencia Provincial de Zaragoza
en el sentido que la mejor solucién en este caso es que la viuda contintie poseyendo la
totalidad del piso pero que pague a los herederos una compensacién referida a su cuota de
participicacion (75 por 100).

21 En el mismo sentido, MIQUEL GONZALEZ, J. M.%, p. 22; MEDINA DE LEMUS, M.,
«Art. 392», en: Rams Albesa, J. (coord.), Comentarios al Cédigo civil 111, Bosch, Barcelo-
na, 2000, pp. 300 ss.

2 MIQUEL GONZALEZ, J. M.%, p. 25. No debe confundirse este concepto con el mas
discutido de «Interessengemeinschaft», ¢fr: LANGHEIN, (nt. 18), Rn. 167-175, p. 74-76.
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car, si bien cautelosamente23, las normas sobre comunidad de bienes.
Asi lo reconoce el FJ 4.° de la Sentencia de la Audiencia Provincial
de Madrid citada al principio: «El usufructo se rige por lo dispuesto
en el titulo constitutivo y en su defecto por las reglas del codigo civil
(art. 470 del C.c.). El titulo constitutivo nada dice al respecto, lo
cual remite al usufructo de una cosa poseida en comun. El articu-
lo 490 del C.c. dispone (...). Y a falta de mads reglas hay que aplicar
las normas de la comunidad ordinaria (arts. 392 ss.) atemperdndo-
las al derecho limitado que comporta el usufructo».?* Esta solucién
es logica teniendo en cuenta que al fin y al cabo se estd ante una
situacion de coposesion, a la que en derecho espafiol se aplican por
analogia las normas regulando la comunidad de bienes?.

Esta solucién la adoptan también la mayoria de los autores ale-
manes26, que consideran que se tendria que aplicar anal6gicamente
el § 1066 I (usufructo de una cuota de condominio) al Bruchteils-
nief3brauch, teniendo en cuenta que se ha generado una Nutzungsge-
meinschaft. No obstante, la doctrina no se termina de poner de acuer-
do sobre qué articulos de la regulacién de la comunidad son
adecuados en este caso. En todo caso, podrian ser aplicables los
§§ 743 y 744 (relativos a la participacién en los frutos y en la admi-
nistracioén), 745 (toma de decisiones), 746 (eficacia de las decisiones
tomadas respecto de miembros posteriores de la comunidad, que en
el caso de los bienes inmuebles se tiene que inscribir??) y § 1011
(posibilidad de utilizar las acciones de defensa de la propiedad, apli-
cable también en base al § 1065, que da estas mismas acciones al
usufructuario en caso en que su derecho se vea amenazado)?28.

En lo que si hay unanimidad, por descontado, es en la imposibi-
lidad de ejercer la actio communi dividundo?® en el marco de la

2 ScamIpT, K., § 741 en: Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch,
Band 5, Schuldrecht Besonderer Teil I1I, C. H. Beck. Minich, 2009, Rn. 75, p. 755; cfr.
DORAL GARCiA DE Pazos, J. A., p. 43.

24 En la Sentencia de la Audiencia Provincial de las Islas Baleares de 4 de septiem-
bre de 2006 (JUR 2006\252261) se trata de una reclamacion por parte del tinico propietario
de las cantidades correspondientes a los gastos de agua, gas, seguro e impuestos a la usu-
fructuaria de una octava parte del inmueble (en este caso se habia pactado un uso durante
un nimero de dias determinado al ano). Se reclama la octava parte de las citadas cantida-
des, cuota que el Tribunal no cuestiona en ningtin momento.

25 DiEz-Picazo, L., Fundamentos de Derecho civil patrimonial 111, Civitas, Madrid,
1995, p. 593; SANTOS BRiz; J., Derecho civil Teoria y prdctica. Editorial Revista del Dere-
cho privado, Madrid, 1973, p. 49.

26 Palandt/BASSENGE, § 1066, p. 1498, Rn. 4; Staudinger/FRANK, § 1066, p. 556,
Rn. 15, WEIRICH, H-A., Grundstiickrecht, 2006, Rn. 1047, ampliamente Soergel/STURNER,
§ 1066 p. 79, Rn. la.

27 GEHRLEIN, M., § 746 Rn. 1, en: Bamberger-Roth Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch, C. H. Beck, Mtnich, 2003.

28 En contra de la aplicacion por analogia del § 1066, MiiKo/POHLMANN, p. 1465,
Rn. 39; p. 1555, Rn. 4-7.

29 Articulo 400 CC, § 749 BGB, articulo 552-10 CCCat.
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comunidad de uso, ya que no se puede dar el derecho a un usufruc-
tuario a disolver la comunidad, ni eso se corresponde con las cau-
sas de extincion del derecho de usufructo. De acuerdo con el Codi-
go civil, incluso en caso de existir mds de un propietario, el
usufructuario que sélo lo es de una cuota indivisa sobre toda la
cosa tendrd la consideracién de tercero (art. 405 CC) y por tanto la
division no lo puede perjudicar, pero no estd legitimado para pedir
la divisién material de la cosa?3°.

IV.  PROPIETARIO Y USUFRUCTUARIO EN LA COMU-
NIDAD

Una vez disipadas las dudas sobre la posibilidad de la constitu-
cién de un usufructo parcial y habiendo constatado la existencia de
una comunidad de uso entre usufructuario y propietario, debe pro-
cederse a la concrecién de esta solucidn mixta, consistente en la
aplicacion simultdnea de normas de usufructo y comunidad, tra-
zando las diferencias que el caso analizado presenta respecto de un
usufructo ordinario, por un lado, y una situacién de condominio,
por el otro. Para ello va a ser necesario tratar, en primer lugar, de
las facultades de ambos en relacion con el uso, disfrute y adminis-
tracion de la cosa poseida en comun para luego concretar qué obli-
gaciones concretas se generan para propietario y usufructuario en
esta comunidad sui generis.

1. USOY DISFRUTE DE LA COSA COMUN

Como en toda comunidad pro indiviso, usufructuario y propie-
tario tienen derecho al uso3! solidario del objeto del usufructo3?,
limitado éste por el respeto del destino de la cosa, el interés de la
comunidad y los derechos de los demads participes. Esté claro que
siendo el uso solidario, cuando €ste excede de la cuota no se tratara
de un uso sin causa, sin titulo, que constituya perturbacion o ilicito,
y por tanto no procederd ninguna accién de enriquecimiento injus-
to o de resarcimiento por parte de los otros participes33. La referen-

30 MIQUEL GONZALEZ, J. M.%, p. 451. Cfr. también articulo 552-12 CCCat.

31 Cfr. articulo 393 CC, § 743 I BGB, articulo 552-6.2 CCCat.

32 Lo cual se deriva tanto del articulo 394 CC como del § 743 II BGB y del articu-
lo 552-6.1 CCCat.

3 MIQUEL GONZALEZ, J. M.%, p. 73; igualmente Bamberger-Roth/GEHRLEIN, § 743,
Rn. 4; Miiko/ScHMIDT, § 743, Rn. 11; Palandt/BASSENGE, § 743, p. 1132, Rn. 4.
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cia al interés de la comunidad3* se encuentra solamente en el C6di-
go civil y el CCCat, mientras que en el § 743 II BGB simplemente
se permite el uso en la medida que no afecte a los derechos de otros
participes. Esto significa en la practica una limitacion de las facul-
tades dominicales del propietario, que no podra realizar actuacio-
nes sobre la finca usufructuada que repercutan en una disminucion
de la parte de los frutos a percibir por el usufructuario o que le
impidan el uso conforme a su derecho.

Pero en el caso que nos ocupa la limitacion de las facultades del
propietario es mayor que es una comunidad ordinaria: Los articu-
los 397 CC y articulo 552-6.3 CCCat coinciden en prohibir que un
participe pueda, sin consentimiento de los demas, hacer alteracio-
nes en la cosa comun. Segun una interpretacion estas alteraciones
(materiales3°) son precisamente aquellas que no respetan el princi-
pio salva rerum substantia propio del usufructo, lo que no excluye
aquellos actos de disposicion que tengan por objeto la conserva-
cién y mejor disfrute de la cosa comun (por ejemplo, vender la
cosecha para posteriormente repartir lo que se ha cobrado). Pero si
en el contexto de un condominio un participe puede, con el consen-
timiento de los demas, deteriorar o destruir la cosa comun, esta
claro que (salvo pacto en contrario o disposicion legal, articulo 467
CC, art. 561-2.1 CCCat in fine) el usufructuario no ostenta el ius
abutendi’, y dificilmente se podria esperar del mismo que diese su
conformidad a medidas que menoscabasen su derecho de usar y
disfrutar. En cualquier caso este pacto debe entre usufructuario y
propietario debe excluirse, ya que dicho propietario viene ahora
también obligado a conservar la forma y la sustancia de la finca
objeto del usufructo3®. En efecto, seria ir demasiado lejos atribuir
al propietario la facultad de disponer de elementos particulares de
la finca causando una disminucién de los frutos a percibir por el
usufructuario (imaginemos que el propietario decide vender un
almacén de la finca que estaba alquilado y del cual el usufructuario
percibia la parte proporcional de los alquileres). Como consecuen-
cia se puede afirmar que en este tipo de comunidad existe una asi-
milacién forzosa del propietario al usufructuario en lo que se refie-
re al deber de conservar la forma y sustancia.

34 Cfr. PuiG PENA, E,, Derechos reales 11, Piramide, Madrid, 1976, p. 291; MIQUEL
GONZALEZ, J. M2, p. 74 ss.

35 MIQUEL GONZALEZ, J. M.#, p. 387.

36 Cfr. apartado siguiente.

37 Cfr. CATALA Ros, R., El abuso del usufructuario: andlisis del articulo 520 del
Cadigo civil, McGraw-Hill, Madrid, 1995, p. 19.

3 Cfr. articulo 489 CC, articulo 561-2.1 CCCat, § 1041 BGB.

39 Observa sin embargo Miquel que una demolicién en algiin caso puede conservar
materiales y permitir la mejor explotacion del fundo (art. 397).
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La legitimacion del participe para interponer una accion de
recobrar la posesion es, por otro lado, discutida. De acuerdo con el
Fundamento Juridico Segundo de la Sentencia de la Audiencia Pro-
vincial de Almeria de 9 de marzo de 199840, la posesidn gravita
sobre la totalidad de la cosa hasta que de acuerdo con el articu-
lo 450 y extinguida la copropiedad se pueda concretar en la parte
que le hubiese correspondido a cada cotitular, pero hasta entonces
segtin el articulo 394 se tiene la posesion total, siendo inadecuado
el procedimiento sumario interdictal y procediendo tan sélo la
accion declarativa. En otro sentido se manifiesta la Sentencia de la
Audiencia Provincial de Zamora de 31 de marzo de 2005 (FJ 4.°)41,
que, citando numerosa jurisprudencia, considera que si el coposee-
dor puede utilizar la accién de recobrar contra un tercero también
la podrd utilizar contra otro coposeedor. Ademads, expone que trans-
currido un afio el que estd poseyendo abusivamente serd poseedor
en exclusiva y podrd, mediante la accion posesoria, rechazar al otro
que intenta recobrar por la fuerza la posesion a que tenia derecho*2.
Igualmente, PuUiG 1 FERRIOL considera que la referencia a «cuales-
quiera perturbacion o usurpacién» contenida en el articulo 522-7.1
CCCat faculta para el ejercicio de los interdictos no sélo frente a
un tercero sino también frente al coposeedor#3. En derecho aleman
también es posible la tutela interdictal en casos de coposesion
(§ 866), siempre que uno de los coposesores supere los limites que
le corresponden en el uso de la cosa.

En cualquier caso, pese a no estar clara la tutela interdictal de
usufructuario frente al propietario y viceversa, tanto el Cédigo civil
como el CCCat prevén que el usufructuario pueda ejercer una vin-
dicatio usufructus, que es la accion reivindicativa de su derecho
contra todo aquel que esté poseyendo la cosa usufructuada en detri-
mento suyo. También le corresponden la accion declarativa, cuan-
do no exista lesion directa y actual del derecho, y la accion negato-
ria, para los casos en los que no existe desposesion efectiva®+.

Usufructuario y nudo propietario tendran derecho a percibir los
frutos y rendimientos de la cosa en proporcion a su cuota, de acuer-

40 AC 1998/4166.

41 JUR 2005/89086.

42 En el mismo sentido ECHEVERR{A SUMMERS, A. en: Bercovitz Rodriguez-Cano,
A. (coord.), Comentarios al Cédigo civil, 2.* ed., Aranzadi, 20006, p. 563; Dfez-Picazo, L.,
Fundamentos del Derecho civil patrimonial I1l. Las relaciones juridico-reales. El Registro
de la Propiedad. La posesion, 5. ed., Civitas, Madrid, 2008, p. 1033.

4 PuiG FErrIOL, L./ Roca TriAS, E., Institucions del Dret civil de Catalunya, Volum IV.
Drets reals, Tirant lo Blanch, Valencia, 2007, pp. 333 ss.

4 Lacruz BERDEJO, J. L., Elementos de Derecho civil, 111/2, 2001, p. 45; sobre las
particularidades del derecho cataldn cfr. GINER GARGALLO, A. (dir.)/CLAVELL HERNAN-
DEZ, V., (coord.), «Art. 561-20 CCCat» (nt. 16), pp. 1244 ss., y PuiG Ferrior, L./ Roca
Trias, E., pp. 527 ss.
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do con el articulo 393 CC. La aplicacién de las normas sobre comu-
nidad tiene aqui como consecuencia que no perciben directamente
los frutos sino la porcién correspondiente del saldo neto de los mis-
mos, precisdndose una previa division material para concretar la
parte de los cuales a la que se tiene derecho*>.

2. ACUERDOS ENTRE PROPIETARIO Y USUFRUCTUARIO

Dado que existe una comunidad de uso entre propietario y usu-
fructuario, éstos estan legitimados para tomar parte en la adopcion
de acuerdos, en proporcion a su cuota?¢, y las mayorias deberian
computarse teniendo en cuenta exclusivamente el porcentaje que
en el uso y disfrute atribuye cada derecho a su titular, sin conceder
un mayor peso al derecho de propiedad#’. Estos acuerdos, que en
general se refieren a la administracion, mejor disfrute, disposicion
o al uso que se va a dar a la cosa poseida en comin, requerirdn de
mayorias diferentes segun el tipo de acto del que se trate, y como
se verd los ordenamientos estudiados difieren a la hora de identifi-
car los actos que requieren mayoria simple de las cuotas para su
adopcion y los que requieren de unanimidad o de una mayoria cua-
lificada. En cualquier caso, la especial configuracién de esta comu-
nidad determina que determinadas decisiones (disposicion sobre el
objeto del usufructo, alteracién de la sustancia del mismo) no pue-
dan ser objeto de acuerdo entre usufructuario y propietario, ya sea
porque el propietario no necesita consultar al usufructuario para
tomarlas o porque, como se ha dejado claro més arriba, directa-
mente le estd vedado.

Para empezar, de acuerdo con el articulo 398.1 CC las decisio-
nes relativas a la administracion y mejor disfrute de la cosa comtin
se adoptan por mayoria, sirviendo los articulos 393, 394, 395, 397,
399 y 392.2 para delimitar los contornos de estos dos vagos con-
ceptos*8. En todo caso, dentro de los actos de administracién y

45 VAzQUEZ BARROS, S., La comunidad de bienes en el Cédigo civil, Bosch, Barce-
lona, 2005, p. 77.

46 Cfr. por ejemplo DiEz-PicAazo L., y GULLON A., Sistema de Derecho civil,
Vol. III, 7.* ed., Tecnos, Madrid, 2002, p. 75;, M., en: Bamberger-Roth /GEHRLEIN,
§ 745 BGB, Rn. 5, pp. 958 ss.; DEL Pozo CARRASCOSA, P./ VAQUER ALOY, A./ BoscH
CAPDEVILA, E., p. 196.

47 MIQUEL GONZALEZ (pp. 22 ss., 408 ss.) critica la STS de 14 de diciembre
de 1973 (RJ 4780), que no consideraba mayoritario a quien tenia la mitad en plena propie-
dad y un tercio en usufructo. Segtn el Tribunal: «es opuesto al concepto y la esencia de la
comunidad de bienes, que requiere que los derechos que estdn en comiin sean de la misma
e idéntica naturaleza, pues de lo contrario se tratard de una simple concurrencia de titula-
ridades juridicas sobre el mismo objeto, pero no de comunidad en sentido estricto».

48 MIQUEL GONZALEZ, J. M.?, p. 403.
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mejor disfrute se encuentran no solamente aquellos que generan
gastos necesarios o de conservacion, respecto de los cuales el
articulo 395 establece expresamente que podran ser exigidos por
los participes en proporcion a su cuota, sino que también se puede
acordar por mayoria, dentro de la comunidad, la realizacion de
mejoras necesarias y utiles. Aunque cualquier mejora supone una
alteracion de la cosa comun, por lo que su realizacion se tendria
que decidir en principio por unanimidad de acuerdo con el articu-
lo 397 CC, parece que el el articulo 398 obliga a distinguir entre
mejoras ttiles y mejoras suntuarias o de recreo, quedando sola-
mente estas dltimas incluidas en el articulo 3974.

Por lo que al contenido de este tltimo articulo respecta, no esta
claro si se refiere solamente a alteraciones fisicas o también a alter-
aciones juridicas, y, en cualquier caso, se puede dudar con razén de
la posibilidad de declarar nula la venta de la cosa comun realizada
sin el consentimiento de alguno de los participes>9. Aun cuando se
considerase esto posible en el marco de una comunidad ordinaria,
estd claro que la aplicacion del articulo 397 para declarar la nulidad
de la venta de la finca usufructuada por parte del nudo propietario
sin contar con el consentimiento del usufructuario de cuota iria
demasiado lejos, limitando exageradamente las facultades domini-
cales del propietario. Ademads, la aplicacion de este articulo al
supuesto que nos ocupa supondria un privilegio injustificado del
usufructuario de cuota frente al usufructuario de toda la finca.

En cambio, en el articulo 552-7 CCCat se realiza la clasica distin-
cién entre actos de administracidon ordinaria, para los cuales serd
necesaria la mayoria de la cuotas, y actos de administracion extraor-
dinaria, para los que se requiere una mayoria de tres cuartas partes de
las cuotas. Aunque el originario articulo 513-6 de los trabajos prepa-
ratorios no se asumio finalmente en el texto legal, ha de tenerse en
cuenta que alli se consideraban como tales los necesarios para la
conservacion de los bienes y para el mantenimiento de la utilidad a la
cual estuvieren destinados, como los actos de obtencién de frutos y
rentas, el ejercicio de los derechos y de las acciones inherentes a los
bienes o a los valores inmobiliarios administrados, el cobro de crédi-
tos y el pago de deudas, la colocacion del dinero en inversiones pru-
dencialmente seguras, la realizacidn de gastos ordinarios, la sustitu-
ci6n de los bienes que se desgastan por el uso y los actos de
enajenacion relativos a frutos, a bienes que puedan deteriorarse, des-

49 Diez-Picazo L., y GULLON A., p. 76.
50 ECHEVERRfA SUMMERS, A., en: Bercovitz Rodriguez-Cano, A. (coord.), Comenta-
rios al Cadigo civil, 2.* ed., Aranzadi, 2006, p. 570; MIQUEL GONZALEZ, J. M.%, p. 383-401.
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truirse o que sean de costosa conservacion>!. Mds dificil es definir
los actos de administracion extraordinaria, aunque parece que, por
eliminacién, son aquellos que no entran dentro de la categoria de
actos de administracién ordinaria ni de actos de disposicién>2.

A imitacion del articulo 397 CC, en el articulo 552-6.3 se esta-
blece la imposibilidad de realizar alteraciones en la cosa comun,
aunque sea para mejorarla o hacerla mds rendible, sin el consenti-
miento de los otros. Sin embargo, no deben considerarse incluidas
en el articulo 552-6.3 cualesquiera modificaciones (también mejo-
ras) que resulten de gastos necesarios para la conservacion de la
comunidad33. Ademads debe tenerse en cuenta que este articulo
prevé que en ausencia de oposicion expresa de los demds participes
dentro del afio siguiente a la ejecucién de obras que mejoran el
objeto, el participe que haya realizado estas obras podra exigir
el abono de los gastos con los intereses legales devengados desde el
momento en que los reclame fehacientemente.

En este sentido es necesaria una referencia al articu-
lo 561-9.4 CCCat en el marco de las relaciones usufructuario-nudo
propietario. Este tltimo no queda del todo desprovisto del poder de
realizar modificaciones en la cosa, pero siempre sin perjudicar al
usufructuario, y en el caso de realizacion de edificaciones o cons-
trucciones se establece ademds un deber de notificacion al usufruc-
tuario y la facultad de oposicién del mismo, cosa que equivale a
decir que es necesario el consenso de ambos para hacer construc-
ciones o edificaciones incluso cuando no estén poseyendo conjun-
tamente. Como consecuencia, si el propietario quiere realizar obras
que no van dirigidas simplemente a mejorar un edificio o construc-
cién ya existentes no habra suficiente con la falta de oposicién
expresa del usufructuario.

A diferencia tanto del CC como del CCCat>*, segun el § 744 11
es posible que usufructuario o propietario lleven a cabo por inicia-
tiva propia medidas necesarias para la conservacién de la cosa en
interés de la comunidad y solamente sobre bienes comunes sin que
sea necesario el consentimiento de los otros, pero les puede pedir
que lo presten previamente. Estas medidas pueden ser llevadas a
cabo personalmente o a través de una persona contratada, y frente a

5 Cfr. PuiG FErriOL, L./ Roca Trias, E., pp. 337 ss.; DEL Pozo CARRASCOSA,
P./ VAQUER ALOY, A./ BoscH CAPDEVILA, E., p. 196.

52 OBSERVATORI DE DRET PRIVAT DE CATALUNYA, SECCIO DE DRET PATRIMONIAL,
Treballs preparatoris del llibre cinque del Codi civil de Catalunya, Generalitat de Cata-
lunya, Lleida, 2003, p. 19 s; Cfr. PuiG FERRIOL, L./ Roca Trias, E., pp. 339 ss. Por ejem-
plo la realizacién de mejoras para aumentar la productividad de la cosa comiin, c¢fr: DEL
Pozo CARRASCOSA, P./ VAQUER ALOY, A./ BosCH CAPDEVILA, E., p. 196.

53 PuiG FErriOL, L./ Roca Trias, E., p. 335.

54 Cfr. articulos 397 CC y 552-6.3 CCCat.
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terceros son igual de vélidas que si las hubiese acordado la comu-
nidad, siempre que no se trate de medidas de disposicion.

Al estar las situaciones de comunidad regidas por la autonomia
de la voluntad (arts. 392.2 CC, 552-1 CCCat) estos acuerdos o pac-
tos entre usufructuario y propietario pueden tratar incluso sobre el
uso de la cosa®. Asi vemos que, en derecho alemén, el § 745 BGB
prevé expresamente la posibilidad de decidir por mayoria simple
no solamente sobre la administracion, sino también sobre el uso,
excepto por lo que se refiere a aquellos actos que supongan una
alteracion sustancial de la cosa o la alteracion de la proporcién en
el uso de uno de los participes. En el caso que nos ocupa, sin embar-
go, estd claro que no puede privarse al usufructuario del uso que le
corresponde en virtud de su derecho real. Como maximo, puede
acordarse convertir el uso directo en un uso indirecto, por ejemplo
arrendando la finca objeto de usufructo de manera que éste tenga
luego derecho a la porcién correspondiente de las rentas (si el usu-
fructuario ordinario puede ceder su uso a otro mediante un contrato
que durard lo mismo que el usufructo, articulo 480 CC, parece que
el usufructuario de cuota también ha de poder acordar lo mismo
con el propietario) o concretarse una division del uso temporal o
espacial®.

Segtin Manresa’’, en general los acuerdos entre participes se
tendrian que adoptar una vez oidos los otros miembros de la comu-
nidad, pero ésta no parece ser la postura de la jurisprudencia. Esta
cuestion la resuelve el derecho aleméan estableciendo que se debera
escuchar siempre al participe minoritario38, a quien en cualquier
caso le queda abierto el recurso a la autoridad judicial (§ 745 II).
En cambio, en el articulo 552-7.2 CCCat establece expresamente
que las decisiones relativas a actos de administracién ordinaria
obligan a los participes disidentes, aunque luego el articulo 552-7.4
prevé igualmente que quienes se consideran perjudicados por un
acuerdo podrdn acudir a la autoridad judicial, que puede incluso
nombrar un administrador.

Por udltimo, se plantea la cuestion sobre la eficacia frente al pro-
pietario o al usufructuario de los pactos relativos al uso o a la admi-

55 Cfr. en detalle ALBALADEJO, M., Derecho civil IIl. Derecho de bienes, 10.% ed.,
Edisofer, Madrid, 2004, p. 379 s.

56 Como la que se efectiia en la STS de 31 de julio de 2007 (RJ 1998/6930) aunque
el Tribunal considera que ésta es una decisién que se toma en el marco del articulo 398 CC.
(F122).

57 MANRESA y NAVARRO, J. M.%, Comentarios al Codigo civil espaiiol, Tomo 111,
Reus, Madrid, 1952, p. 623; LUNA SERRANO, A., en: Lacruz Berdejo, J. L., Elementos de
Derecho civil 111/2, 2001, p. 352; VAZQUEZ BARROS, S., (nt. 45), p. 119. En otro sentido
PuiG PENA, E, p. 295.

% LANGHEIN, G.-H., § 745 BGB, (nt. 18), Rn 20, pp. 156 ss.

ADC, tomo LXII, 2009, fasc. III



1124 Rosa Miquel Sala

nistracion realizados por los participes que les han precedido en la
situacion de comunidad, ya sea como usufructuarios o como pro-
pietarios. En este punto cabe distinguir dos supuestos. En primer
lugar, esta cuestion puede surgir por ejemplo cuando existia un
cousufructo sobre la finca de un tnico propietario>® y uno de los
derechos de usufructo se extingue por consolidacion, o cuando
(viceversa) existiendo previamente una situacion de condominio,
uno de los participes constituye un usufructo sobre su cuota y pos-
teriormente enajena la nuda propiedad al otro participe. Lo que
sucede en estos dos casos es que no se produce una subrogacién en
una cuota o derecho preexistente, sino que puede decirse que extin-
gue el condominio o cousufructo y se crea una comunidad de uso,
por lo que, con independencia de si los sujetos integrantes son los
mismos, debe entenderse que los pactos anteriores han agotado sus
efectos, y cualesquiera posteriores deberan respetar en todo caso lo
pactado en el titulo constitutivo del usufructo.

En segundo lugar, puede pasar simplemente que el usufructua-
rio o el propietario enajenen su derecho. Si por ejemplo usufruc-
tuario de cuota y propietario han pactado que el primero usara la
cosa de enero a junio y el segundo de julio a diciembre, ;queda
obligado quien adquiere el usufructo o la propiedad a respetar este
pacto? Ello se resuelve en derecho alemdn mediante la aplicacion a
la comunidad de uso del § 1010 BGB, por el cual los acuerdos por
los que se regula la administracién de un condominio tienen efecto
frente a los adquirentes posteriores solamente cuando han sido ins-
critos como gravamen en el Registro®. Sin embargo, a este articulo
debe oponerse la norma general contenida en el § 746, que estable-
ce la eficacia de los acuerdos sobre el uso y la administracion fren-
te a los adquirentes posteriores. Estd claro que, en el marco de un
condominio, los participes pueden atorgar publicidad registral a los
pactos sobre el uso, y solamente en este caso resultaria afectado
por ellos el tercero®!, pero para lograr lo equivalente en el caso que
nos ocupase tendria que modificar a posteriori el titulo constitutivo
del usufructo, lo cual no es posible.

3. REPARTO DE GASTOS Y CARGAS

En general, y tal como se recoge en los tres ordenamientos estu-
diados, en el marco del usufructo se deben atribuir al usufructuario
o al propietario las siguientes obligaciones: realizar actos de con-

59 Cfr. articulo 392 CC.
00 Staudinger/FRANK, § 1066, Rn. 15, 2002.
61 Cfr. al respecto MIQUEL GONZALEZ, J. M.#, p. 78.
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servacion de la cosa o mejoras o correr con los gastos originados
por los mismos; asumir cargas publicas y privadas asociadas a sus
derechos, y, por ultimo, hacerse cargo de las primas de un eventual
seguro sobre la finca usufructuada. En el contexto que nos ocupa, la
referencia a las normas del usufructo es necesaria para determinar si
operard indiscriminadamente el principio de proporcionalidad,
repartiéndose los gastos y cargas entre usufructuario y propietario
en proporcion a su cuota®?, o si, por el contrario, existen determina-
das obligaciones que corresponden en exclusiva al propietario o al
usufructuario, con independencia de su concurrencia con otro en el
uso y disfrute. Resultara interesante constatar, acto seguido, como
el Codigo civil, el BGB y el CCCat no son tan unidnimes como se
podia esperar a la hora de definir el reparto de gastos y cargas entre
nudo propietario y usufructuario, ello sin olvidar que las normas
que se van a tratar tienen —por lo general %3 caracter dispositivo.

El principio de proporcionalidad en el reparto de gastos y car-
gas forma parte del niicleo de toda regulacion de las situaciones de
comunidad. Su manifestacién en el Cddigo civil se encuentra,
como es sabido, en el articulo 393 CC, que establece que la partici-
pacion en los beneficios y en las cargas serd proporcional a las
respectivas cuotas, y que éstas, mientras no se demuestre lo contra-
110, se presumirdn iguales. En este sentido, la Sentencia del Tribu-
nal Supremo de 23 de diciembre de 2002, en su Fundamento
Juridico Segundo, remarca que la proporcionalidad no se refiere
solamente a la percepcion los frutos y utilidades, sino también a las
cargas y gastos. El equivalente al articulo 393 CC en el BGB es el
§ 748, y finalmente el articulo 552-8.1 CCCat establece el deber de
cada cotitular de contribuir en proporcion a su cuota a los gastos
necesarios para la conservacion, el uso y el rendimiento del objeto
de la comunidad, y también a los gastos de reforma y mejora que
haya acordado la mayoria. De acuerdo con el parrafo segundo de
este mismo articulo, si alguno de los cotitulares ha avanzado gastos
puede exigir el resarcimiento a los otros titulares juntamente con
los intereses legales devengados desde el momento en que los
reclama fehacientemente. Ademds, y en virtud del articulo 130 del
nuevo Estatuto de Autonomia de Catalufia, que establece la compe-

62 Cfr. D.7.1.50. (Paulus libro II1. Ad Vitellium) Titius Maevio fundum Tusculanum
reliquit, eiusque fidei commisit, ut eiusdem fundi partis dimidiae usufructum Titiae praes-
taret. Maevius villam vetustate corruptam, necessariam cogendis et conservandis fructi-
bus, aedificavit; quaesitum est, an sumtus partem proportione ususfructus Titia agnoscere
debeat? Respondit Scaevola, si, priusquam ususfructus praestaretur, necessario aedifi-
casset, non alias cogendum restituere, quam eius sumtus ratio heberetur.

63 Art. 467 CC in fine, articulo 561-1.1 CCCat; sobre el BGB cfr: Miiko/POHLMANN,
vor § 1030, Rn. 21, p. 1445.

64 RJ 2002/10754.

ADC, tomo LXII, 2009, fasc. IIT



1126 Rosa Miquel Sala

tencia exclusiva de la Generalitat en materia de normas procesales
que se deriven de las particularidades del derecho sustantivo cata-
14n%, en el articulo 551-1 CCCat se prevé expresamente el recurso
al procedimiento monitorio para cobrar las posibles deudas.

A) Conservacion

Como ya se ha apuntado, en aplicacién del principio salva
rerum substantia se genera tanto para el usufructuario y como para
el propietario el deber de contribuir a la conservacion de la cosa
objeto del usufructo. Sin embargo, debe tenerse en cuenta que el
tratamiento de este deber de conservacion en el régimen legal del
usufructo, que se traduce en la obligacién o prohibicién de llevar a
cabo determinadas acciones o bien de hacer frente a determinados
gastos, estd pensado para el caso en que el usufructuario es el inico
poseedor de un bien que tiene que devolver sin menoscabo al final
del usufructo. Al existir posesion conjunta de propietario y usu-
fructuario, estas normas deben ser objeto de revision a la luz de las
normas de la comunidad.

El Cédigo civil, el BGB y el CCCat obligan en general al usu-
fructuario a llevar a cabo aquellas actuaciones o a cubrir aquellos
gastos necesarios para la conservacion de la cosa objeto del usu-
fructo, entendiendo conservacién como «mantenimiento» y no
como «mejora». Se trata, en definitiva, de mantener la «potencia
reditual» de la cosa objeto del usufructo®. Como consecuencia, los
gastos ttiles o suntuarios o las reparaciones no periddicas o extraor-
dinarias irdn exclusivamente a cargo del nudo propietario. A este
resultado se llega sin embargo por distintas vias: Si la contrapo-
sicidn entre reparaciones ordinarias y reparaciones extraordina-
rias y mejoras es relevante para el Cédigo civil (arts. 500, 501, 487,
503 CC) y —junto con los conceptos de mantenimiento y suminis-
tro— para el CCCat (arts. 561-12, 561-6.4), el BGB opta simple-
mente por establecer la obligacion de realizar «aquellas reparacio-
nes o renovaciones necesarias para el mantenimiento de la funcién
econdémica de la cosa» (§ 1041), afirmando sin embargo que el
usufructuario no estd obligado hacerse cargo de aquellas alteracio-
nes o deterioros de la cosa que sean consecuencia del ejercicio
ordinario del usufructo (§ 1050).

65 PuiG FERrIOL, L./ Roca Trias, E., p. 318.

66 BELUCHE RINCON, 1., La relacion obligatoria del usufructo, Civitas, Madrid,
1996, p. 153; GINER GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «art. 561-12
CCCat», p. 1190.
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De acuerdo con el articulo 500 CC, el usufructuario estd obliga-
do a realizar las reparaciones ordinarias (regulares y periddicas, y
que no superen la renta del objeto sobre el que se pratican®’). Ade-
mds, el articulo 500.2 in fine prevé que si el usufructuario no reali-
za las reparaciones ordinarias después de requerido por el propieta-
110, éste las podré efectuar a cuenta del primero. A sensu contrario,
en ausencia de requerimiento previo al usufructuario, no es posible
luego pedir el reembolso. Sin embargo, en el caso que nos ocupa,
el propietario estd siempre obligado a hacerse cargo de los gastos
resultantes de las reparaciones ordinarias, en proporcion a su cuota.
En tanto que generadoras de gastos necesarios para la conserva-
cidn, estas reparaciones las podran llevar a cabo usufructuario y
propietario indistintamente y cualquiera podra obligar al otro a
contribuir. Esto es lo que se deriva del articulo 395 CC, y otra solu-
cidn seria injusta dado que la razdén por la cual se entiende que el
usufructuario se tiene que hacer cargo de las reparaciones ordina-
rias es porque es €l en exclusiva quien tiene el derecho de usar y
disfrutar los bienes objeto del usufructo (ubi emolumentum, ibi
onus)%, cosa que no ocurre cuando también existe un propietario
pleno de una cuota indivisa que estd poseyendo conjuntamente con
él. Por otro lado, si ambos estan poseyendo, resulta muy dificil o
directamente imposible determinar cudndo el usufructuario ha
cumplido con la obligacién del articulo 500 CC llevando a cabo la
parte de las reparaciones ordinarias que le corresponderia realizar
de acuerdo con su cuota, argumento €ste que sirve para confirmar
la inaplicabilidad del articulo 500.2 in fine cuando existe copose-
sion. En resumen, ni propietario ni usufructuario estdn obligados
personalmente a realizar estas reparaciones ordinarias, sino que
simplemente deberdn pagar la parte proporcional de los gastos
generados por las mismas.

Sobre la obligatoriedad de la realizacion de reparaciones
extraordinarias por parte del propietario existe una discusion doc-
trinal. Parece no obstante que, de acuerdo con la opinién mayorita-
ria, éste no estaria obligado a llevarlas a cabo®. El articulo 502.1

67 LAcruz BERDEJO, J. L., Elementos de Derecho civil, 111/2, Dykinson,
Madrid, 2001, p. 46.

08 Diez-PicAzo, L. y GULLON, A., Sistema de Derecho civil, Vol. 111, 7.% ed., Tecnos,
Madrid, 2002, p. 340; GARCIA CANTERO, G., «Art. 500» en: PAz-ARrEs, C. (dir.) Comenta-
rio del Codigo Civil, Ministerio de Justicia, 1991, p. 1331.

6 ALBALADEJO, M., Derecho civil Ill. Derecho de bienes, Edisofer, Madrid, 2004,
pp. 500-501; DoRAL GARCiA DE PAZos, J. A., Art. 502, en: ALBALADEJO, Manuel (dir.),
Comentarios al Codigo civil y Compilaciones forales, Tomo VII, vol. 1, pp. 338 ss.;
BELUCHE RINCON, L., (nt. 56) p. 191; GINER GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ,
V., (coord.), «Art. 561-12 CCCat», p. 1195; ALBACAR, J. L./CABANILLAS, S., «Arts. 501 y
502», en: Codigo Civil. Doctrina y jurisprudencia, Tomo II, Trivium, Madrid, 1995,
p. 1208-1209; DE Bustos GOMEZ Rico, M., «Art. 502», en: Sierra Gil de la Cuesta, I.,
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da derecho al propietario que ha llevado a cabo las reparaciones
extraordinarias a exigir al usufructuario los intereses legales gene-
rados por la cantidad invertida mientras dura el usufructo. Esto
ultimo se explica porque normalmente el usufructuario disfruta en
exclusiva durante un tiempo de los resultados de dichas reparacio-
nes’%, lo que no ocurre si existe coposesion, por lo cual este dere-
cho del propietario carece de sentido en el caso planteado. El
articulo 502 permite al usufructuario llevar a cabo €l mismo estas
reparaciones extraordinarias’!, pero no puede pedir su resarcimien-
to al nudo propietario, sino que solamente puede pedir el aumento
de valor que haya experimentado la cosa, estableciéndose un dere-
cho de retencion si éste se niega a pagar (art. 502 in fine), y ello
solamente cuando estas reparaciones sean indispensables para la
subsistencia de la cosa y ademds haya informado previamente al
nudo propietario de la necesidad de hacerlas (art. 501 CC)72.
(Puede el usufructuario de cuota, a diferencia del usufructuario
del todo, exigir al nudo propietario que contribuya a los gastos oca-
sionados por reparaciones extraordinarias, cuando éstas, por ser
indispensables para la subsistencia del bien, generen gastos subsu-
mibles en la categoria de gastos de conservacion del articulo 395 CC?
La finalidad del articulo 502 es que el propietario no se vea perju-
dicado por tener que hacer frente a unas reparaciones, a veces cos-
tosas, de las que no se beneficia de forma inmediata” y que en su
condicién de propietario podria descuidar, ya que tiene el derecho
de abusar de la cosa, pero que tampoco obtenga al final del usu-
fructo un beneficio por la actuacion diligente del usufructuario.
Pero en el caso objeto de estudio hay un supuesto de hecho distin-
to. En primer lugar, al poseer la cosa conjuntamente con el usufruc-
tuario de cuota, el nudo propietario estd beneficidndose directa-
mente de las reparaciones realizadas por el primero. En segundo
lugar, como se ha dicho, tanto el articulo 489 como el 394 le impi-
den descuidar el objeto de su propiedad mientras comparta su pose-
sién con el usufructuario. Si sin embargo se aplica estrictamente el
articulo 502, se da la paradoja de que el usufructuario de cuota que

Comentario del Cédigo civil, p. 566; a favor de la existencia de la obligacion GARCIA CAN-
TERO, G., «Articulo 501», en: PAz-AREs, C. (dir.) Comentario del Codigo civil, Ministerio
de Justicia, 1991, pp. 1334-1335; DoMINGUEZ PLATAS, J., Obligacion y derecho real de
goce, Tirant lo Blanch, Valencia, 1994, p. 134; BErcovITZ RODRIGUEZ-CANO, R., Manual
de Derecho civil, Derechos reales, 2.* ed., Bercal, Madrid, 2008, p. 253; SANCHEZ CALERO,
F. ., Derechos reales y registral inmobiliario, Tirant lo Blanch, Valencia, 2008, p. 265.

70 Cfr. por ejemplo DOMINGUEZ PLATAS, J., Obligacion y derecho real de goce,
Tirant lo Blanch, Valencia, 1994, p. 145.

71 MIQUEL GONZALEZ, J. M.%, p. 388.

72 BELUCHE RINCON, 1., p. 210.

73 GINER GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «Art. 561-12
CCCat», p. 1195.
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realiza una reparacion extraordinaria necesaria para la subsistencia
de la cosa (es decir, que no podia esperar al final del usufructo) de
los resultados de la cual se ha estado beneficiando también el nudo
propietario, solamente podra recibir al final del usufructo el aumen-
to de valor, que puede coincidir o no con lo que el propietario esta-
ria obligado a pagar por razon de su cuota de tratarse de una repa-
racion ordinaria. Por tanto, parece que se tendria que privilegiar el
articulo 395 frente al 502 al entender que en este supuesto ambos
responden de los gastos generados por este tipo de reparaciones.
Ademids (admitiendo ya lo arriesgado de la argumentacién) se ten-
dria que ir incluso mds alld y conceder al usufructuario el aumento
de valor en proporcion a su cuota’.

La regulacion de los gastos de conservacion en el usufructo ale-
mén no genera, a simple vista, tantas cuestiones. El BGB prevé en
el § 1041 que el usufructuario tiene que velar por la conservacién
de la cosa en su aspecto econdmico, y esto incluye hacerse cargo
de reparaciones y renovaciones siempre que sean necesarias para el
mantenimiento ordinario de la cosa. Estas reparaciones y renova-
ciones (medidas técnicas de reparacion y saneamiento) se caracte-
rizan por ser periddicas y recurrentes . De acuerdo con el § 1042,
el usufructuario ha de dar noticia de ello inmediatamente al propie-
tario en el caso en que sea necesaria una reparacion o renovacion
extraordinaria de la cosa, cuando la cosa se destruye y se deteriora,
o cuando es necesario tomar medidas para proteger la cosa de un
peligro imprevisto, a lo que el § 1043 afiade que si el usufructuario
hace por su cuenta alguna reparacién o renovacion extraordinaria
que sea necesaria podré utilizar con esa finalidad, siempre dentro
de los limites de una administracién adecuada, partes integrantes
de la finca que no se correspondan con los frutos que tiene derecho
a percibir’¢, aunque esto no significa que las pueda dedicar a finan-

74 En sede del usufructo sobre una cuota de condominio —que como hemos visto no
se corresponde con el que aqui se trata— Miquel defiende una solucion mas apegada al
texto de la ley: «[el usufructuario] solo podrd exigir de los demds comuneros —sean usu-
fructuarios o plenos propietarios— las reparaciones ordinarias, no las extraordinarias,
aunque sean indispensables para la subsistencia de la cosa (art. 522), ya que tales repara-
ciones no parece que pueda exigirlas del nudo propietario y no son de cuenta de los usu-
fructuarios. Pero el usufructuario estd legitimado para hacerlas (art. 502, 2.°) con derecho
a exigir el aumento de valor al finalizar el usufructo. El nudo propietario podrd, desde
luego, exigir [a los demds comuneros] los gastos correspondientes a las reparaciones
extraordinarias que sean indispensables para la subsistencia de la cosa, es decir, las que
deban considerarse como gastos de conservacion, y ademds los gastos de conservacion
relativos a las reparaciones ordinarias a su usufructuario: tal es lo que resulta del articu-
lo 500.» MIQUEL GONZALEZ, J. M2, p. 113.

75 MICHALSKI, L., «§ 1041 BGB», en: Erman, W., Biirgerliches Gesetzbuch, Rn. 1,
p- 3925; Bamberger-Roth/ Wegmann, § 1041 BGB, Rn. 4, p. 2263.

76 Soergel/STURNER, § 1043, p. 58 Rn. 1-4; MiiKo/POHLMANN, § 1043, p. 1501,
Rn. I.
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ciar actuaciones de terceros, sino que tan solo se permite su utiliza-
cién inmediata”’ (por ejemplo, construir una cabafia con materiales
existentes en la finca). Esto tltimo sin embargo no excluye la utili-
zacién de medios propios, que es cuando tendrd derecho a ser
resarcido por el propietario’8. En caso de no llevar a cabo el usu-
fructuario estas mejoras, las podrd hacer el propietario (§ 1044),
pudiéndose servir también de estas partes citadas de la finca. En
este caso, el usufructuario ha de tolerar las medidas que emprenda
el propietario, aunque la utilizacién de las partes de la finca que no
pertenezcan a los frutos se pueda traducir posteriormente en una
disminucién de los mismos”. Todas las actuaciones referentes al
mantenimiento de la cosa van en principio a cargo del usufructua-
rio, mientras que el propietario sélo interviene cuando previamente
se ha constatado la inactividad del primero. A diferencia pues de lo
que ocurre en el dmbito del Cédigo Civil, en derecho alemén queda
absolutamente claro que el propietario no estd obligado a llevar a
cabo ninguna reparacidn, pero si el usufructuario lleva a cabo un
gasto extraordinario para la conservacion de la cosa puede pedir el
resarcimiento al propietario por la via de la gestion de negocios
ajenos (§§ 683 ss. BGB)?0. La jurisprudencia®! deja claro que el
usufructuario de cuota solamente responde de gastos (reparaciones
0 mejoras) que sean necesarios para la conservacion del bien, que-
dando fuera los que son meramente Utiles o de recreo. Para ello,
tanto el usufructuario como el propietario podrdn servirse en pri-
mer lugar de partes integrantes de la finca, atin cuando ello pueda
repercutir en una disminucién de los frutos, que ambos tendrdn que
soportar en proporcion a su cuota.

El tratamiento de los gastos del usufructo en el CCCat es vaga-
mente parecido a la del Cédigo Civil, por lo que las soluciones en
caso de coposesion han de ser forzosamente similares. El CCCat
recoge en un solo articulo, el 561-12, todos los gastos a que tienen
que hacer frente usufructuario y nudo propietario, no solamente los
relativos a la conservacién (mantenimiento, reparaciones, suminis-
tros) sino también tributos y tasas de contribucién anual. De este
régimen ya se ha dicho, pese a su novedad, que es insuficiente y
deficiente. Si bien es cierto que la conservacion de la cosa en su

77 MiiKo/POHLMANN, § 1043, p. 1502, Rn. 4, AnwKomm/LEMKE, § 1043, p. 845,
Rn. 7.

78 AnwKomm/LEMKE, § 1043, p. 846, Rn. 9.

79 Soergel/STURNER, § 1043, p. 58 Rn. 1-4; Staudinger/FRANK, § 1043, p. 472-423,
Rn. 1-6.

80 Soergel/STURNER, § 1043, p. 58 Rn. 4; Ermann/MicHALSKI, § 1041 BGB, Rn. 1,
p- 3925.

81 Sentencia del BGH de 6 de junio de 2003-V ZR 392/02 (LG Frankenthal), NJW-
RR 2003, pp. 1290 ss.
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aptitud productiva requiere que se realice un mantenimiento de la
misma, este mantenimiento puede ir mas alld de la simple realiza-
cién de reparaciones y su atribucion en exclusiva al usufructuario
puede resultarle una carga excesiva?®2. El usufructuario esta obliga-
do a hacerse cargo de las reparaciones ordinarias, del mantenimien-
to en general y de los suministros, mientras que las reparaciones
extraordinarias «corren a cargo del propietario» siempre que no
sean consecuencia de un incumplimiento del usufructuario.

A pesar de la pretension de exhaustividad del CCCat, en el
mismo no se da ninguna definicién de lo que se tiene que entender
por reparaciones ordinarias, por lo que, como tradicionalmente?3, se
continda acudiendo al articulo 500 CC34. Si el usufructuario no lleva
a cabo estas reparaciones y las realiza en su lugar el propietario
(previo requerimiento) se genera un crédito a favor de este tltimo.
Pero ademas, en derecho cataldn el usufructuario debe hacerse cargo
de los suministros, concepto que parece ser el heredero de los «con-
sumos ordinarios» del articulo 7 LUUH. El legislador se refiere a
aquellos gastos derivados de servicios destinados a los bienes obje-
to del usufructo (agua, electricidad, etc.) y no tanto a derivados de
servicios contratados por el usufructuario en tanto que consumidor
directo®. Esta diferenciacion puede tener alguna relevancia cuando
usufructuario y propietario estdn poseyendo conjuntamente, ya que
ninguno de ellos estd obligado a pagar la proporcion de aquellos
gastos derivados de suministros que son resultado del consumo per-
sonal del otro y no estan relacionados con el bien per se.

Como ya se ha observado, respecto de las reparaciones extraor-
dinarias se recoge casi textualmente la polémica expresién del
Codigo Civil®, ya que «corren a cargo» del nudo propietario. Si
éste las lleva a cabo puede pedir el interés de las cantidades inverti-
das al usufructuario, mientras que el articulo 561-16.4 concede a
los usufructuarios o sus herederos que han realizado reparaciones
extraordinarias que no derivan de un incumplimiento un derecho

82 GINER GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «Art. 561-12
CCCat», pp. 1189 ss.

83 RIvERO HERNANDEZ, F., «Art. 7 LUUH», en: Colegio de Registradores (coord.)
Comentarios de Derecho patrimonial cataldn, Bosch, Barcelona, 2005, p. 189; MoLL DE
ALBA LACUVE, Ch., articulo 7 LUUH, en: HERNANDEZ-MORENO, A.(dir.)/ VILLAGRASA
ALCAIDE, C., ANDERSON M. (coords.) Comentarios a la Ley 13/2000 de 20 de noviembre,
de regulacion de los derechos de usufructo, uso y habitacion, Difusion, Barcelona, 2003,
pp. 63 ss.

84 Cfr. GINER GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «Art. 561-12
CCCat», p. 1191.

85 RIVERO HERNANDEZ, E,, p. 191; PuiG FERRIOL, L./ ROCA TRIAS, E., p. 496; GINER
GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «Art. 561-12 CCCat», pp. 1192 ss.

86 Igualmente recogida por el articulo 605 del Code civil francés y el articulo 1005
del Codice civile italiano.
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de retencién por razén de los gastos debidos®’. Asi pues, no se les
concede el aumento de valor al final del usufructo como en el
articulo 502 CC, sino que el nudo propietario pasa a ser deudor del
importe de las mismas, lo que contrasta (positivamente) con el
imprevisible resultado de la atribucién del aumento de valor expe-
rimentado por la finca de acuerdo con el articulo 502.2 CC, y ello
con independencia de si estas reparaciones son indispensables o no
para la subsistencia de la cosa. Esto significa que en derecho cata-
l4n se ha optado de forma clara por no obligar al nudo propietario a
realizar las reparaciones extraordinarias, pero si a pagarlas®8. Son
derivadas de un incumplimiento del usufructuario aquellas repara-
ciones extraordinarias resultado de la no realizacion de reparacio-
nes ordinarias y mantenimiento. Aunque el CCCat no contempla
expresamente la obligacion del usufructuario de poner en conoci-
miento del nudo propietario la necesidad urgente de realizarlas
(art. 501 CC), se ha considerado que no hay inconveniente en apli-
car esta disposicion, justificindose ademas este deber en base a los
articulos 561-2.3 y 561-8.2%.

Visto esto, queda claro que en caso de coposesion de usufruc-
tuario de cuota y nudo propietario ambos estdn obligados a hacerse
cargo de las reparaciones ordinarias en proporcién a sus cuotas en
tanto que gastos de conservacion, aunque ahora en virtud del articu-
lo 552-8 CCCat, y ello con independencia de si, habiéndolas reali-
zado el nudo propietario, ha habido un requerimiento previo al
usufructuario. Respecto de las reparaciones extraordinarias, el
razonamiento seguido por el legislador cataldn es que, al no tener
el nudo propietario la posesion y el goce de la cosa, no puede exi-
girsele que las lleve a cabo, y si lo hace, le corresponden los intere-
ses de las cantidades invertidas. Ahora bien, si el usufructuario las
lleva a cabo, éste debe ser resarcido. Esta solucion tiene que ser por
fuerza diferente cuando también el nudo propietario se beneficia
directamente de las reparaciones llevadas a cabo, ya sea por €l o
por el usufructuario. Entonces parece que cada uno podria contri-
buir en proporcion a su cuota si eran reparaciones no resultado de
un incumplimiento del usufructuario (en este caso son exclusiva-
mente a su cargo) y, al final del usufructo, el usufructuario recupe-
rarfa simplemente la cantidad invertida.

87 El cual a diferencia del previsto en el Cédigo Civil no es «anticrético», cfr.
BELUCHE RINCON, L., pp. 216 ss.

88 RIVERO HERNANDEZ, F., p. 190; GINER GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNAN-
DEZ, V., (coord.), «Art. 561-12 CCCat», p. 1195; DEL Pozo CARRASCOSA, P./ VAQUER
ALOY, A./ BoscH CAPDEVILA, E., p. 300.

8 Cfr. GINER GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «Art. 561-12
CCCat», p. 1195.
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B) Mejoras

Las mejoras se diferencian de las reparaciones (en especial, de
las extraordinarias) porque no van dirigidas a conservar, sino a
aumentar el valor o utilidad o a reportar ventajas o beneficios pura-
mente estéticos o de comodidad?. Debe diferenciarse entre mejo-
ras necesarias (las que, produciendo un incremento de valor, sirven
también para conservar), ttiles (cuando generan un aumento en el
valor de la cosa y en su productividad) y suntuarias o de recreo.

En el marco de la comunidad de uso entre usufructuario y nudo
propietario, si éstos quieren realizar conjuntamente mejoras se tie-
nen que poner de acuerdo, ya sea porque se trata de medidas «para
el mejor disfrute de la cosa comin» (art. 398 CC) o porque, al ser
éstas de tal entidad que suponen una alteracién de la finca, es nece-
saria unanimidad (art. 397 CC). Al final del usufructo el usufruc-
tuario podria retirar, si esto fuese posible sin detrimento de los bie-
nes (art. 487 CC) la parte proporcional de las mejoras, y por no
tratarle peor que al usufructuario del todo podria considerarse que
el propietario estd obligado a indemnizar al usufructuario cuando
es posible retirar el todo, pero no la parte. Atn asi no debe perderse
de vista que la funcion del ius rollendi del usufructuario es princi-
palmente evitar que el nudo propietario tenga que pagar unas mejo-
ras la realizacion de las cuales €l no ha decidido, evitando al mismo
tiempo conductas abusivas del usufructuario®!, por lo que esta cau-
tela que persigue desincentivar al usufructuario no tiene mucho
sentido cuando la realizacién de mejoras es de mutuo acuerdo.
Entonces, en el supuesto estudiado si debe indemnizar el nudo pro-
pietario al usufructuario devolviéndole al final del usufructo lo que
ha invertido en la mejora, lo cual en el caso estudiado es una solu-
ciéon mucho mds simple que el recurso al articulo 488 CC por impo-
sibilidad de retirar las mejoras. De todos modos, usufructuario y
nudo propietario pueden realizar siempre mejoras en la cosa usu-
fructuada si no se trata de alteraciones que deban ser decididas por
unanimidad de acuerdo con el articulo 397 CC, y en ese caso regi-
rdn simplemente los articulos 503 y 487.

En derecho aleméan el § 1041 BGB no habla de las mejoras,
sino que simplemente establece que el usufructuario solamente
estd obligado a hacerse cargo de aquellas reparaciones y renovacio-

9%  Cfr. DORAL GARCIA DE PAzos, J. A., «Art. 487» en: Albaladejo, M. (Coord.),
Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, T. VII, vol. 1, Edersa 1992; GARCIA
PEREZ, C., en: Rams Albesa, J. (coord.), Comentarios al Cédigo Civil, 111, p. 764; GINER
GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «Art. 561-12 CCCat», p. 1194.

91 Cfr. DORAL GARCIA DE PAZo0s, J. A., «Art. 487» en: Albaladejo, M. (Coord.),
Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, T. V11, vol. 1, Edersa 1992; GArcia
PEREZ, C., en: Rams Albesa, J. (coord.), Comentarios al Cédigo Civil, 111, p. 765.
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nes que sean resultado de una administraciéon ordenada y usual.
Ello no le impide desde luego realizar mejoras por su cuenta y sin
derecho a indemnizacién. También puede ponerse de acuerdo con
el nudo propietario (§ 745 BGB).

En derecho cataldn, el articulo 561-6.4 permite a los usufruc-
tuarios introducir mejoras en la cosa usufructuada dentro de los
limites de su derecho, excluyéndose las mejoras necesarias, ya que
éstas, de acuerdo con el articulo 561-12.3, son a cargo del nudo
propietario, siempre que no se deriven de un incumplimiento del
usufructuario®2. No esta del todo claro si este articulo impide la
indemnizacion del nudo propietario al usufructuario como alterna-
tiva al ius tollendi®? del segundo, que podria ser posible de acuerdo
con el articulo 522-4.2, relativo a la liquidacion de la posesion de
buena fe+.

En el usufructo estudiado, usufructuario y nudo propietario
pueden decidir realizar unilateralmente mejoras en la cosa usufruc-
tuada, y entonces en aplicacion del articulo 552-6.3, si uno de ellos
lleva a cabo mejoras sin la oposicion expresa de los demés durante
el plazo de un afio (tolerancia equiparada al consentimiento tacito)
quien las haya llevado a cabo puede pedir el resarcimiento con los
intereses desde el momento en que los reclamé de forma fehacien-
te. Si ademds quien realiza estas mejoras es un usufructuario, al
final del usufructo podra ejercer en todo caso su ius rollendi reti-
rando la parte de dichas mejoras que se corresponda con su aporta-
cidn si ello es posible sin deteriorar el objeto y, si se sigue la opi-
nién mads arriba expuesta, podra optar alternativamente por ser
indemnizado por el nudo propietario. Si, por el contrario, usufruc-
tuario y nudo propietario se ponen de acuerdo para realizar conjun-
tamente las mejoras, puede repetirse el razonamiento realizado en
sede del Codigo Civil y considerar que el nudo propietario debe
indemnizar al propietario.

C) Cargas

La atribucién al usufructuario o al nudo propietario de las cargas
publicas y privadas llevada a cabo por los distintos ordenamientos
estudiados no se basa tanto en el hecho del uso y disfrute en exclu-

92 Segtin Puig Ferriol este es el significado que debe darse a «contribuciones espe-
ciales que implican una mejora permanente de los bienes usufructuados», cfr. PuiG FERRIOL,
L./ Roca Trias, E., p. 502.

9 Existente en derecho cataldn antes del Cédigo Civil, cfr. EL{as, J. A. /DE FERRA-
TER, E., Manual del Derecho civil vigente en Cataluiia, Barcelona, 1842, p. 201.

94 Cfr. GINER GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «Art. 561-12
CCCat», p. 1155 con PuiG FerrioL, L./ Roca Trias, E., p. 502.
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siva del usufructuario, sino en la circunstancia de si dichas cargas lo
son del disfrute, y por tanto recaen en el usufructuario, o del capital,
caso en el que recaen en el nudo propietario®. Asi pues, puede ya
avanzarse que entre los participes de la comunidad de uso es razo-
nable que se repartan solamente las cargas del disfrute, quedando
siempre las del capital a cargo del nudo propietario. Las normas que
se van a manejar (art. 504 ss. CC, § 1047 BGB, art. 561-12 CCCat)
tratan s6lo de las relaciones internas entre usufructuario y nudo pro-
pietario®. Esto significa que, en el marco de las obligaciones tribu-
tarias, aunque la ley atribuyese la condicidon de dnicamente al pro-
pietario, el usufructario estaria igualmente obligado a pagarle la
cantidad correspondiente?’.

a) Cargas publicas

De entre las cargas publicas, aquellas referidas a los frutos y/o
de cardcter periddico se atribuyen sin excepcion al usufructuario,
mientras que aquellas «contribuciones que durante el usufructo se
impongan directamente sobre el capital» del articulo 505 CC, térmi-
no éste que equivale a «las cargas publicas extraordinarias que se
contemplan sobre el valor originario de la cosa» del § 1047 BGB 8
y a las contribuciones especiales que impliquen una mejora perma-
nente de los bienes usufructuados del articulo 561-12.3 CCCat®°,
las tiene que pagar el nudo propietario. Entre éstas se encuentran,
entre otras, las que gravan el incremento de valor y las cargas deri-
vadas del planeamiento urbanistico!%. Por el contrario el usufruc-
tuario estd obligado a hacerse cargo del pago de las contribuciones
anuales y de las que se consideran gravamenes de los frutos (art. 504
CC), o, lo que es lo mismo, de las tasas y tributos de devengo anual
(art. 561-12.1 CCCat). Especial consideracion merece en nuestro
ordenamiento el Impuesto de Bienes Inmuebles, el cual en condi-

9  Cfr. GARCfA CANTERO, G., «Art. 504» en: Paz-Ares, C. (dir.) Comentario del
Cadigo civil, Ministerio de Justicia, 1991, pp. 1340 ss.; RIVERO HERNANDEZ, p. 191;
DoRrAL GARCIA DE Pazos, J. A., p. 350; PuiG PENA, E, pp. 414 ss.

9%  Staundinger/FRANK, § 1047, Rn. 1; MiiKo/POHLMANN, § 1047, Rn. 10, p. 1511.

97 Diez-Picazo, L., y GULLON, A., p. 341; VAZQUEZ IRUZUBIETA, C.: Doctrina y
Jjurisprudencia del Codigo Civil, Ed. Revista del Derecho Privado, Madrid, 1989, p. 883;
ALBACAR LOPEZ, J. L., CABANILLAS MUGICA, S., «Art. 504», (nt.69), p. 1211; DE BusTtos
GOMEZ Rico, M., «Art. 504», (nt. 69) p. 570; en el mismo sentido, RIVERO HERNANDEZ, F.,
p. 192.

9% Ermann/MICHALSKI, BGB, § 1047, p. 3038, Rn. 4; Palandt/BASSENGE, § 1043,
p- 1492, Rn. 2; Soergel/STURNER, p. 67, Rn. 8.

9% Lo son, de acuerdo con RIVERO HERNANDEZ (p. 192), los impuestos sobre el patri-
monio, las relacionadas con inversiones en: la cosa, construcciones y plantaciones, etc.

100 PuiG FerrioL, L./ Roca Trias, E., p. 520.
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ciones normales tendria que pagar tnicamente el usufructuario 101,
cosa que ademads establece la legislacion tributaria 102,

Pero en el caso objeto de estudio, alguien ajeno al ordenamiento
juridico espaiiol podria pretender que el usufructuario de cuota indivi-
sa estd obligado a tributar no solamente por su usufructo sino a pagar
la cuota correspondiente de la carga tributaria global. Sin embargo,
como se ha visto de la legislacién tributaria se deriva de buen princi-
pio la inexistencia, en este caso, de una carga tributaria global a repar-
tir en el marco de las relaciones internas, ya que el usufructuario de
cuota indivisa tiene que declarar y tributar exclusivamente por el usu-
fructo del cual es titular, mientras que el propietario declarara y paga-
rd su cuota indivisa de plena propiedad. Solamente en el caso en que
el propietario lo hubiese pagado todo, se podria pensar que exigiese al
usufructuario, precisamente dentro del marco de las relaciones inter-
nas a que se refieren tanto el articulo 504 CC como el articulo 561-
12.2 CCCat, la restitucion de determinada cantidad en proporcion a la
cuota!%. Esta posibilidad no es muy convincente, ya que es incierto
que la proporcidn en la cuota tributaria gravando toda la propiedad
(que, en otro orden de cosas, habria sido indebidamente recibida por
Hacienda y generaria un derecho a la devolucién por parte del propie-
tario) coincida exactamente con la cuota tributaria concreta a pagar
por el usufructuario en virtud de la titularidad de su derecho!%4. Aun-
que no tienen cardcter periddico, se considera que el usufructuario es
quien se tiene que hacer cargo del Impuesto de Transmisiones Patri-
moniales y Actos Juridicos Documentados!%, generado por la consti-
tucién y extincion de su derecho, asi como, por ejemplo, del IVA, o
del Impuesto de Circulacién. Suponiendo que el contribuyente en
estos casos fuese el propietario, y teniendo en cuenta lo que se ha
dicho al principio, se podria aqui considerar si el usufructuario de
cuota, en las relaciones internas, debe reembolsar al nudo propietario
solamente la parte correspondiente a su cuota.

Carga publica en el sentido del § 1047 BGB es una obligacion
tributaria que se cumplird mediante un dnico pago o pagos periddi-

101 Cfr. RDGRN de 29 de mayo de 1980 (RJ 1980/1999) «la nuda propiedad no estd
sujeta a la contribucion urbana».

102 Que sitda la titularidad de un derecho de usufructo por delante de la titularidad
de un derecho de propiedad (art. 61.1 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales),
y ademas establece que la realizacién de uno de los hechos imponibles nombrados com-
porta la no sujecion del inmueble a las modalidades siguientes (art. 61.2 del mismo texto
legal).

103 Cfr. PuiG FErrIOL, L./ Roca Trias, E., p. 496.

104 En la Sentencia de la Audiencia Provincial de Zaragoza de 10 de noviembre de
1998 (AC 1998/7590), se declara la obligacién de la actora que tiene el pleno dominio de
una mitad indivisa de una finca y el usufructo de la otra a pagar integramente el Impuesto
de Bienes Inmuebles.

105 GARciA CANTERO, G., «Art. 504» (nt. 95), p. 1341.
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cos y que presupone no solo la responsabilidad personal del deu-
dor, sino que también gravan la cosa. Se tienen que entender inclui-
dos en todo caso aquellos impuestos que gravan la aportacion
econdmica de la cosa y que debe asumir el usufructuario, por ejem-
plo el Grundsteuer (equivalente al impuesto sobre bienes inmue-
bles espafol pero que solamente grava la propiedad), asi como el
Gewerbesteuer (equiparable al IAE), pero no impuestos personales
como el Vermogensteuer (Impuesto sobre el patrimonio) 10,

b) Cargas privadas

Se citan como cargas privadas las rentas vitalicias sobre los bie-
nes usufructuados, las deudas hipotecarias y no hipotecarias
(art. 506 CC) con sus intereses correspondientes, cdnones enfitéu-
ticos y prestaciones que se pagan anualmente, los gastos por plei-
tos sostenidos sobre el usufructo (art. 512 CC) y los gastos (razo-
nables 107) para la produccién de los frutos 108, Respecto de las
rentas vitalicias, si éstas forman parte del contenido de un legado,
de acuerdo con el articulo 508.2 y 3 CC el usufructuario de parte
alicuota de una herencia las pagard en proporcion a su cuota, sin
que el nudo propietario esté obligado a reembolsarle.

El articulo 509 CCy el articulo 561-13 CCCat excluyen clara-
mente al usufructuario de la obligacion de pagar las cuotas de la
hipoteca (existente antes de constituirse el usufructo, ya que en caso
contrario propietario y usufructuario solamente podrian hipotecar
su derecho). Por lo que se refiere al pago de los intereses, la opinién
mayoritaria dice que tampoco se le pueden exigir!%, al contrario
que en derecho aleman, donde se dice expresamente que el usufruc-
tuario debe pagar intereses de la deuda garantizada por la hipoteca
pero también en caso de Grundschulden'°. El usufructuario no se
hard cargo de los pagos del principal, a no ser que se pacte en este
sentido, ni tampoco de los posibles intereses de demora. Tampoco
le afectara el aumento de los intereses debido a una ampliacion de la
hipoteca o de los tipos legales, ya que su deber se limita a las cargas

106 AnwKomm/LEMKE, § 1047, pp. 852-853, Rn. 9-10; MiiKo/POHLMANN, § 1047,
p. 1510, Rn. 6-7; Palandt/BASSENGE § 1047, p. 1493, Rn. 2; en detalle sobre las cargas
publicas del usufructo aleman WEIRICH, H.-A., (nt. 9), pp. 1057 ss.

107 Cfr. GARCIA CANTERO, G., «Art. 504», p. 1340 con Puic FErrioL, L./ Roca
Trias, E., p. 495.

108 PyiG PENA, F,, pp. 416 ss.; RIVERO HERNANDEZ, ., p. 192; DE BusTtos GOMEZ
Rico, M., «Articulo 504» y «Articulo 505», pp. 542-544.

109 Digz-Picazo, L./ GULLON, A., p. 341; VAZQUEZ IZURUBIETA, C., p. 883; SAN-
TOs Briz, J., p. 423; DE Bustos GOMEZ Rico, M., «Articulo 509» en: Sierra Gil de la
Cuesta, 1., Comentario del Codigo Civil, Volumen 3, Bosch, 2006, p. 550. Cfr. sin embar-
g0 GARCIA CANTERO, G., «Art. 504» en: Paz-Ares, C. (dir.) Comentario del Cédigo Civil,
Ministerio de Justicia, 1991, p. 1340.

110 §§ 1191 y siguientes BGB.
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privadas existentes en el momento de constitutirse el usufructo. En
cambio, si se puede pagar més si se pacto un interés variable!!1,

De entre estas cargas privadas, se tiene que diferenciar cudles lo
son del disfrute y cudles del capital. Esta claro que en el usufructo
de cuota usufructuario y propietario se veran obligados en propor-
cidn a sus cuotas a soportar las cargas derivadas del disfrute, ya que
atribuirlas en exclusiva al usufructuario de cuota significaria impo-
nerle las mismas obligaciones que a un usufructuario sobre toda la
finca.

D) Seguro

De una lectura del articulo 518 CC se puede deducir que ni usu-
fructuario ni nudo propietario estdn obligados a asegurar la cosa
objeto del usufructo 2. El deber de asegurar iria, por tanto, mas alla
del deber de cuidar las cosas usufructuadas «como un buen padre de
familia» (art. 497), mdximo de diligencia que se puede exigir al
usufructuario. Sin embargo, frente a esta interpretacion se han esgri-
mido eficaces argumentos. Segtin Albaladejo, como asegurar la cosa
es camino para conservar, no la cosa en si, sino el capital que repre-
senta, le corresponde al usufructuario el deber de asegurar, al menos
respecto de los riesgos que tiene que cubrir un buen padre de fami-
lia!13. Anade Beluche que en realidad el articulo 518 no se estd pro-
nunciando sobre esta cuestion, ya que trata exclusivamente del caso
de siniestro de la cosa usufructuada que estuviese asegurada. En
cambio, del articulo 497 CC se derivaria para el usufructuario el
deber de contratar un seguro en parte por cuenta ajena (la parte refe-
rida a la propiedad) en la que «concurrirdn su propio interés (del
usufructuario) con el del nudo propietario, por lo que en caso de
siniestro, por aplicacion del principio indemnizatorio, dichos inte-
reses habrdn de extenderse al precio del seguro» 114,

Si ninguno de los dos esta obligado, parece que en el marco de
una comunidad de uso ambos se tendrian que poner de acuerdo
para contratar conjuntamente en base al articulo 398 CC, y sélo
previo pacto se podria obligar al otro a contribuir. Pero de produ-
cirse el siniestro, parece que de acuerdo con el articulo 518.1 sola-

I WEIRICH, H.-A., p. 1058; AnwKomm/LEMKE, § 1047, p. 854, Rn. 16-22; Soergel/
STURNER, § 1047, p. 62, Rn. 9; POPPEL, M., (nt. 9), p. 89.

112 DoRAL GARCiA DE Pazos, J. A., p. 428; DE Bustos GOMEZ Rico, M., «Art. 518»,
en: Sierra Gil de la Cuesta, Comentario del Cédigo Civil, Vol. 3, 2000, p. 598: «El usufruc-
tuario estd obligado a cuidar (...) pero no a asegurar los bienes usufructuados»; D{EZ-
Picazo, L., y GULLON, A., pp. 349 ss.

113 ALBALADEJO, M., Derecho civil IIl. Derecho de bienes, Edisofer, Madrid, 2004,
pp- 519-520.

114 Cfr. en profundidad BELUCHE RINCON, 1., pp. 120-135.
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mente el propietario podria decidir si construye otro edificio o dis-
fruta del suelo y de los materiales conjuntamente con el
usufructuario, abondndole en este caso los intereses del precio del
seguro. En la Sentencia de la Audiencia Provincial de las Islas
Baleares citada al principio!!5 se condena sin més a la usufructua-
ria a pagar una octava parte de las primas del contrato de seguro.

A diferencia del Cédigo Civil, el BGB prevé en el § 1045 el
deber de asegurar toda la cosa para hacer frente a riesgos, como por
ejemplo incendios, cuando esto se corresponda con una adminis-
tracion adecuadall®. Esto se ha interpretado en el sentido de que el
usufructuario no estard obligado a asegurar la cosa cuando un pro-
pietario diligente tampoco lo habria hecho, por ejemplo, debido a
su valor minimo. El seguro contratado por el usufructuario tiene el
cardcter de seguro por cuenta ajena recogido en el § 74 VVG!17y
regulado con detalle en el § 75 de la misma ley 8. En el caso que
el usufructuario no cumpla con el deber de asegurar, el propietario
tiene diferentes opciones: tomar €l mismo el seguro y posterior-
mente, con el consentimiento de la aseguradora, pedir la asuncién
del mismo por el usufructuario, exigirle compensacién por las cuo-
tas que ha avanzado, demandarlo para que cumpla con la obliga-
cién de asegurar, y por tltimo, cuando el dafio ya se ha producido,
pedirle una reparacion en base al § 280 BGB 1. Si la cosa ya esta-
ba asegurada, serd el usufructuario quien se tendrad que hacer cargo
de las primas, siempre que tuviese obligacion de asegurar. Produci-
do el dafo, tendrd lugar una subrogacién real y el usufructuario se
colocard en la posicion del propietario frente a la aseguradora 120,
El propietario, o en su defecto el usufructuario, estin también legi-
timados para pedir que la cantidad a recibir se destine directamente
a la reconstruccion de la cosa o como indemnizacién, cuando esto
se corresponda con las normas de una buena administracién. Enton-
ces, quien pida la medida serd quien cobre la cantidad, con el con-
sentimiento previo del otro!2l,

115 Sentencia de la Audiencia Provincial de las Islas Baleares de 4 de septiembre de
2006 (JUR 2006/252261).

116 POPPEL, M., p. 89.

17 Versicherungsvertragsgesetz, Ley del contrato de seguro de 30.5.1908 (RGBI.
p- 263), reformada por ley de 19.12.2006 (BGBI. I p. 3232).

18 Staudinger/FRANK, § 1045, p. 478, Rn. 10; AnwKomm/LEMKE § 1045, p. 849,
Rn. 13-15.

19 Staudinger/ FRANK, § 1045, p. 478, Rn. 10, Palandt/BASSENGE, § 1045, p. 1493,
Rn. 1.

120 MiiKo/POHLMANN, § 1046, p. 1507, Rn. 1; AnwKomm/LEMKE § 1046, p. 850.
Rn. 2.

121 MiiKo/POHLMANN, § 1046, p. 1508, Rn. 4, AnwKomm/LEMKE, § 1045 p. 851,
Rn. 6-7.
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El articulo 561-18 CCCat sobre usufructo de bienes asegurados
presenta muchas coincidencias con los §§ 1045 y 1046 BGB. Para
empezar, en el CCCat se establece expresamente un deber de ase-
gurar por parte del usufructuario cuando el seguro es exigible por
las reglas de una administracién econémica ordenada y usual. El
articulo 561-18.1 se corresponderia con el § 1045122, pero no se
enumeran contingencias frente a las cuales se ha de asegurar, y se
establece que el usufructuario contrata en nombre propio!23. Por
otro lado, el segundo apartado del articulo 561-18 se basa en el
§ 1046 11, con la diferencia de que aqui es s6lo el usufructuario
quien decide si la prima se destinara a la reconstruccién o a la sus-
titucion del bien, mientras que en el BGB es el propietario quien
decide en primer término.

(Coémo se puede adaptar este deber de asegurar previsto por el
BGB y el CCCat al caso estudiado? Como el nudo propietario con-
curre en el uso y disfrute, debe partirse de la base de que también
debe pagar la parte proporcional del seguro y disponer de la parte
correspondiente de la indemnizacion. Si la finca ya estaba asegura-
da no hay ningun problema, ya que el usufructuario pagara simple-
mente la parte correspondiente de la prima a partir del inicio del
usufructo; ahora bien, si la finca no habia sido asegurada con ante-
rioridad a la constitucién del usufructo, parece que es ldégico que
los dos contraten, o que al menos el nudo propietario le reembolse
la parte correspondiente. En caso de siniestro y cuando correspon-
de al pago de una indemnizacidn, la decision sobre si ésta se invier-
te en la reconstruccion o la sustitucion del bien se tendria que tomar
consensuadamente, sin que el usufructuario tuviese la preeminen-
cia que le otorga el articulo 561-18 CCCat. La expresion «hacen
suya la indemnizacién en proporcién a la prima que han pagado»,
sin embargo, se refiere al caso en que el objeto del usufructo ya
llevaba un tiempo asegurado en el momento de hacerse cargo de
las primas el usufructuario. En este caso cabe preguntarse si el
hecho de corresponderle a una parte o a la otra una proporcién
mayor de la cantidad a pagar podria ser un factor a tener en cuenta
al acordar el destino de la indemnizacién.

122 (1) 1. El usufructuario tiene que asegurar la cosa contra incendios y otras
contingencias por el tiempo que dure el usufructo, cuando hacerlo corresponde a una
buena administracion. 2. El seguro se tiene que tomar de manera que la accion contra el
asegurador corresponda al propietario.

(2) Sila cosa ya estaba asegurada, los pagos a efectuar son a cargo del usufructua-
rio por el tiempo que dure el usufructo, siempre que éste estuviese obligado a asegurar la
cosa. (Traduccién propia).

123 GINER GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «Art. 561-18
CCCat», p. 1241.
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E) Inventario y fianza

La razén de ser de las obligaciones contenidas en el articu-
lo 491 CC es, sobre todo, garantizar que el usufructuario respete
efectivamente la forma y la sustancia de la cosa mientras dure el
usufructo. La obligacién de inventariar es consecuencia del dere-
cho de goce y disfrute que sobre las cosas tiene el titular del dere-
cho, y en general resulta adecuada por sus funciones de individua-
lizacién o determinacion de los bienes, de garantia, de prueba y de
control de la conducta exigible 24, 1o que valdria en este caso tanto
para usufructuario como para propietario, y que ademas es requisi-
to!2 para que el usufructuario pueda obtener la posesion. No obs-
tante, la exigibilidad de esta obligacién es dudosa en el caso objeto
de estudio. ;Qué sentido tiene realizar un inventario de los bienes
que van a ser usufructuados, si su uso por parte del usufructuario
va a ser solidario con el del nudo propietario, y por tanto éste no va
a servir para indicar qué deterioros ha causado este usufructuario?
No parece que pueda exigirse fianza al usufructuario que esta pose-
yendo de forma solidaria con el propietario, y més teniendo en
cuenta —aun siendo conscientes de que las dispensas legales conte-
nidas en el Cédigo son reacias a la analogia, y que en este caso el
motivo principal de la misma es la necesaria confianza entre fami-
liares— que el articulo 492 CC dispensa de la obligacion de prestar
fianza al conyuge sobreviviente sobre la cuota legal usufructua-
ria!?6, y dicha conclusion vale tambi€én para el derecho cataldn.

Este prevé también, en el articulo 561-7 CCCat, la obligacién
del usufructuario de inventariar los bienes y de pagar una caucién
en garantia del cumplimiento de sus obligaciones. Pero no se habla,
como en el Codigo Civil (art. 491) de que se tenga que llevar a
cabo una tasacion de los bienes muebles y una descripcion del esta-
do (fisico y juridico) de los inmuebles!?’. El segundo apartado del
articulo 561-7 prevé simplemente, como el BGB, la facultad del
usufructuario y del nudo propietario de hacer tasar pericialmente
los bienes, estableciendo expresamente que quien decida hacerlo
pagara los gastos que ello ocasione. Tampoco se prevén, como en
el articulo 492 CC, determinadas dispensas de la obligacion de
inventariar y pagar caucion.

Sin embargo, el BGB no prevé el pago de caucién alguna para
garantizar el respeto a la forma y la sustancia del objeto del usu-

124 DoRAL GARCIA DE PAzos, J. A., p. 292.

125 Cfr. BELUCHE RINCON, L., pp. 35 ss.

126 En el cousufructo, sin embargo, la fianza se tiene que pagar en proporcion a la
cuota, cfr. LACRUZ BERDEJO, J. L., Elementos de Derecho civil, 111/2, 2001, p. 16.

127 Lacruz BERDEJO, J. L., p. 14.
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fructo, sino que establece simplemente la posibilidad para usufruc-
tuario y propietario de hacerlo valorar en cualquier momento
(§ 1034) a su costa y la obligacion de colaboracion de los dos en la
formacion de un inventario en el caso de que el usufructo lo sea de
una universalidad (§ 1035).

4. DISPOSICIQN DE LOS DERECHOS. DERECHOS DE
ADQUISICION PREFERENTE

Como ya se ha dicho, los actos de disposicion sobre la finca
poseida por usufructuario y propietario se han de limitar por fuerza
a aquellos que tengan por objeto la conservaciéon o mejor disfrute
de la cosa. De estos actos se han de diferenciar desde luego aque-
llos por los que se dispone de la cuota indivisa del derecho en la
comunidad ordinaria (art. 399 CC, § 747 BGB, articulo 552-
3.1 CCCat), que estd claro que no se aplican en la presente situa-
cion, en la que, al confluir derechos heterogéneos, las cuotas exis-
tentes solamente determinan la proporcién en la participacién en
gastos y cargas y en la toma de acuerdos. Si usufructuario y propie-
tario pueden disponer de sus derechos (el primero sobre su derecho
real limitado, el segundo sobre la cuota en nuda propiedad, la cuota
en pleno dominio o ambas a la vez) lo determinan las normas gene-
rales sobre propiedad y usufructo. Mientras que el Cédigo Civil
(arts. 480, 489) y el CCCat (art. 561-9.1., 4. 128) no ponen inconve-
nientes a ello, en el BGB se establece la imposibilidad de transmi-
tir el derecho de usufructo, aunque se permite la cesion de su ejer-
cicio (§ 1059¢c). Sin embargo, la enajenacién prevista por el
articulo 480 no representa la constitucién de un nuevo derecho, por
lo que, al igual que en la cesién prevista por el BGB, el usufructo
adquirido lo es en los mismos términos en que se constituy$129.

Cuestion distinta es la referente a la posible existencia de dere-
chos de adquisicion preferente en caso de enajenacién de la propie-
dad o del usufructo parcial. El usufructuario no tiene ningtin derecho
de tanteo y retracto de acuerdo con el Cédigo Civil, como deja claro
la Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona de 5 de febrero
de 2001130:«no puede prosperar la accion de retracto instada por el
mismo (usufructuario), pues constituyendo el retracto un derecho de
adquisicion preferente de cosa vendidal (...), es suficiente acudir a la

128 Pese a que tradicionalmente y hasta la entrada en vigor de la LUUH el usufructo
catalan era intransmisible, Cfr: PUiG FERRIOL, L./ Roca Trias, E., p. 503; GINER GARGA-
LLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «Art. 561-9 CCCat», pp. 1168 ss. Sobre
la intransmisibilidad del usufructo en el Derecho intermedio cfr. PUiG PERA, E., pp. 406 ss.

129 DieEz-Picazo, L., y GULLON, A., pp. 338 ss.

130 AC 2002/411.
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naturaleza juridica de esta figura y su funcion social (...), para afir-
mar que este mecanismo de acceso a la propiedad por un tercero
ajeno a la compraventa ha de quedar limitado a determinadas per-
sonas, que son las que puedan gozar del derecho que se contempla
en las normas que lo regulan, con cardcter cerrado, no siendo posi-
ble extenderlo a cualquier situacion». Por su parte, los articulos
561-9y 561-10 CCCat tampoco prevén la posibilidad de que el usu-
fructuario tenga un derecho de adquisicion preferente, ni de la nuda
propiedad ni ain menos de una hipotética plena propiedad sobre la
cuota'3l. No obstante, al legislador cataldn le interesa conceder al
propietario la posibilidad de liberarse de la carga que recae sobre la
nuda propiedad, ya que el articulo 561-10 regula, como su predece-
sor el articulo 5 de la LUUH, el derecho de adquisicion preferente
del nudo propietario en caso de transmisién del usufructo!32. En
cualquier caso, en la Resolucién de la DGRN de 4 de mayo de
1944133 se cita expresamente el articulo 1522 CC como norma sus-
ceptible de ser aplicada por analogia a las relaciones entre propieta-
rio y usufructuario de cuota, por lo que, si se considerase posible el
retracto de comuneros también en el caso aqui tratado no habria
inconveniente para aplicar asimismo el articulo 552-4 CCCat. Esto
equivaldria a conceder al usufructuario un derecho de tanteo cuando
el propietario enajenase la cuota en nuda propiedad o cuando enaje-
nase toda la finca, pero tiene poco sentido concedérselo también en
el caso en que el propietario enajenase simplemente la cuota en pleno
dominio, ya que el resultado final seria la plena posesion de la finca
por parte del usufructuario, mientras que el propietario conservaria
la nuda propiedad sobre una cuota indivisa, con lo que al final del
usufructo recuperaria la plena propiedad.

Mis sencilla es desde luego la solucion dada a esta cuestion por
el BGB (§§ 1094-1104) 134 ya que una parte de una finca solamente
puede ser gravada con un derecho de adquisicion preferente cuan-
do consiste en una cuota del derecho de propiedad (§ 1095) y no
existe un retracto legal para usufructuario o nudo propietario.

V. (EXTINCION POR CONSOLIDACION DEL USUFRUC-
TO PARCIAL?

Hasta aqui el tratamiento propiamente dicho de la comunidad
de uso entre usufructuario y propietario. Aunque no sea estricta-

131 Como sucedia también en la ley anterior, RIvERO HERNANDEZ, E,, p. 175.

132 DEL Pozo CARRASCOSA, P./ VAQUER ALOY, A./ BoscH CAPDEVILA, E., pp. 295 s.
133 RJ 1944/687.

134 Staudinger/FRANK, § 1030, Rn. 21.
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mente necesario hablar de ello en el presente estudio, resulta espe-
cialmente llamativa la introduccién en el Libro Quinto del CCCat
—a imitacion del § 1063135 del BGB aleman-— de los derechos reales
limitados de propietario, que ya tenian un exponente en la existen-
cia de la servidumbre en finca propia!3¢. Ello se traduce en el usu-
fructo del articulo 561-16.1 c¢), que habla de la extincién del usu-
fructo por consolidacién y la prevé solamente para los bienes
muebles, condicionandola a la inexistencia de un interés del usu-
fructuario en sentido contrario.

De acuerdo con el articulo 532-3.2, la consolidacién no se pro-
ducird cuando el CCCat asf lo establezca o cuando permita la sub-
sistencia autbnoma de derechos reales. Y exceptuados el usufructo
de cosa mueble (con reservas) y, por remision, el derecho de uso, el
CCCat no se manifiesta en contra de la subsistencia autonoma de
estos derechos, cosa que hace pensar que probablemente permite
dicha subsistencia y que por tanto la mayoria de derechos reales
limitados no se extinguen por consolidacién!37. Desde luego esta
formulacion es un tanto enrevesada, contrastando con la claridad
del § 889 BGB, que excluye expresamente la consolidacion en los
derechos reales limitados sobre inmuebles 138,

En el caso del usufructo de cuota, y a diferencia del derecho ale-
man, seglin el cual, como deciamos, el usufructo no se puede ceder ni
gravar, la consolidacion se podria producir por la adquisicion del usu-
fructuario de la cuota en nuda propiedad (convirtiéndose en copropie-
tario) o de toda la finca, o por adquisicién del usufructo por parte del
propietario. Ahora, no obstante, el derecho real limitado subsiste en la
persona del adquirente, el cual podra enajenarlo a un tercero, renun-
ciar a él (art. 532-4), o gravarlo, cosa que supone una posibilidad hasta
ahora inexistente de optimizar los recursos propios!3.

VI. RESUMEN FINAL

Entre usufructuario de cuota y propietario de la totalidad de una
finca se genera una comunidad de uso, a la que, al no ser éstos titu-

135§ 1063 Coincidencia con la propiedad (1) El usufructo sobre una cosa mueble se
extingue cuando coincide con la propiedad en la misma persona. (2) El usufructo se
entiende como no extinguido cuando el propietario tenga un interés juridico en la conti-
nuidad del usufructo. (Traduccion propia).

136 Art. 8 de la LUUH; articulo 566-3 CCCat.

137 Cfr. NavAs NAVARRO, S., «Constitucién de derechos reales limitados en cosa pro-
pia», en: La adquisicion y transmision de los derechos reales en el Codigo Civil de Catalu-
fia. El derecho cataldn en Europa, pp. 33; PUIG FERRIOL, L./ Roca Trias, E., p. 522; GINER
GARGALLO, A. (dir.) /CLAVELL HERNANDEZ, V., (coord.), «Art. 561-16 CCCat»,
pp- 1230 ss.; DEL Pozo CARRASCOSA, P/ VAQUER ALOY, A./ BoscH CAPDEVILA, E., p. 300.

138 Cfi. por ejemplo Bamberger-Roth/KOSSINGER § 889, p. 1548.

139 Navas Navarro, S., p. 37.

ADC, tomo LXII, 2009, fasc. III



La comunidad de uso entre usufructuario de cuota y un unico... 1145

lares de un mismo derecho, se aplican por analogia las normas
sobre comunidad de bienes (art. 392 ss. CC, §§ 741 ss., art. 552-1 ss.
CCCat) «atemperandolas» al derecho de usufructo. El usufructo de
cuota que no se produce en una situacioén de condominio es conoci-
do desde hace tiempo por el derecho alemén. Usufructuario y nudo
propietario ostentan las mismas facultades sobre la finca, y se pro-
duce una asimilacion forzosa del segundo con el primero, ya que el
ius abutendi del propietario queda en suspenso hasta el final del
usufructo (art. 467 CC, art. 561-2.1 CCCat). Ambos participes pue-
den usar la finca solidariamente (art. 394 CC, § 743 11 BGB,
art. 552-6.1 CCCat) y tienen derecho a percibir los frutos y rendi-
mientos en proporcion a su cuota. También se hacen cargo de los
gastos de conservacion y de las cargas del disfrute en proporcion a
su cuota (art. 393 CC, § 743 1 BGB, art. 552-8 CCCat). Usufruc-
tuario y propietario pueden llegar a acuerdos sobre la administra-
cién y mejor disfrute de la cosa comun (art. 398 CC, §§ 744-745
BGB, art. 552-7 CCCat), asi como sobre el uso de la finca usufruc-
tuada, siempre que éstos no comporten un menoscabo del derecho
de usufructo (§ 745 BGB).

Las normas sobre reparto de gastos y cargas entre usufructuario
y nudo propietario parten de la base de que el primero tiene el uso y
disfrute exclusivos del bien, lo que no ocurre en el caso estudiado,
siendo posible una interpretacion flexible de los mismos. Adaptan-
do los articulos 500 a 502 CC al caso planteado, usufructuario y
propietario asumen en proporcion a su cuota las reparaciones ordi-
narias y también aquellas reparaciones extraordinarias que, por ser
indispensables para la subsistencia de la cosa, no pueden esperar al
final del usufructo. El usufructuario que las realiza puede pedir ex
articulo 395 CC al nudo propietario que contribuya y ademads tiene
derecho al aumento de valor que experimente la finca al final del
usufructo. El derecho alemén no distingue entre reparaciones ordi-
narias y extraordinarias. El § 1041 BGB pide simplemente del usu-
fructuario que se preocupe por la conservacion del estado producti-
vo de la cosa. El usufructuario de cuota solamente responde de
gastos (reparaciones 0 mejoras) que sean necesarios para la conser-
vacion del bien, quedando fuera los que son meramente ttiles o de
recreo. En derecho catalan, de acuerdo con el articulo 561-12.1 el
nudo propietario no esta obligado a realizar, pero si a pagar, las
reparaciones extraordinarias que no sean consecuencia de un incum-
plimiento del usufructuario. Como consecuencia €l y el usufructua-
rio pagan las reparaciones ordinarias y extraordinarias, debiéndole
reembolsar al final del usufructo al usufructuario lo pagado en con-
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cepto de reparaciones extraordinarias. El CCCat trata especifica-
mente de los suministros de los bienes usufructuados.

Si usufructuario y nudo propietario se han puesto de acuerdo
para realizar mejoras en la finca usufructuada, entonces no tiene
mucho sentido aplicar el articulo 487 CC de forma que el segundo
solamente podrd recuperar su inversion si puede retirar la parte
correspondiente de la mejora efectuada sin detrimento de los bie-
nes, y es mds razonable conceder al usufructuario derecho a una
indemnizacién. Pero si la mejora es realizada unilateralmente,
entonces no hay inconveniente en aplicar el articulo 487 CC. En
derecho cataldn, si la mejora es realizada unilateralmente sin la
oposicion expresa de los demds durante el plazo de un afio quien la
haya llevado a cabo puede pedir el resarcimiento con los intereses
desde el momento en que los reclamé de forma fehaciente (art. 552-
6.3 CCCat). Si ademds quien realiza estas mejoras es un usufruc-
tuario, al final del usufructo podra ejercer en todo caso su ius
tollendi retirando la parte de dichas mejoras que se corresponda
con su aportacidn si ello es posible sin deteriorar el objeto.

Por lo que a las cargas respecta, aquellas derivadas del disfrute
irdn por regla general a cargo de ambos, y las del capital a cargo del
nudo propietario. En sede del Impuesto de Bienes Inmuebles no
existe una carga tributaria global a repartir en el marco de las rela-
ciones internas: cada uno de los participes tributa por el derecho de
que es titular. El usufructuario no estd obligado a pagar la deuda
garantizada por la hipoteca (art. 509 CC, art. 561-13). Sobre los
intereses existe en Espafia una discusion doctrinal, mientras que el
§ 1047 BGB obliga al usufructuario a pagarlos.

Segtn la opinién mayoritaria en el marco del CC, ni usufructua-
rio ni nudo propietario estdn obligados a asegurar la finca objeto del
usufructo. Por ello solamente en el marco de un acuerdo sobre admi-
nistracion (art. 398 CC) podrian obligarse mutuamente a contratar.
Producido el siniestro, se aplican los articulos 518.1 y 517 CC.
Por otro lado, tanto en base a los §§ 1045-1046 como al articu-
lo 561-8 CCCat usufructuario de cuota y nudo propietario concu-
rren al pago de las primas. Si la finca ya estaba asegurada al
comienzo del usufructo, ambos hacen suya la indemnizacién en
proporcién a la cuota que han pagado.

La obligacion de inventariar y prestar fianza no parece muy util
cuando usufructuario y nudo propietario poseen conjuntamente.
De acuerdo con el Cédigo Civil y el CCCat, el usufructuario no
tiene ningun derecho de tanteo y retracto en el caso en que el pro-
pietario enajene la cuota en pleno dominio o la cuota en usufructo.
A la inversa, el derecho catalan si prevé un derecho de adquisicion
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preferente del nudo propietario en caso de transmision del usufruc-
to. En cualquier caso, es dudosa la aplicabilidad de las normas
sobre retracto de comuneros (art. 1522 CC, art. 552-4 CCCat) al
caso planteado. El BGB, por su parte, establece que una parte de
una finca solamente puede ser gravada con un derecho de adquisi-
cién preferente cuando consiste en una cuota del derecho de pro-
piedad (§ 1095).
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