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I. INTRODUCCION Y DELIMITACION DEL OBJETO
DE ESTUDIO

La legitimacion de los comuneros para interponer acciones no
es objeto de especial regulacién en el CC!. Las reglas aplicables
deben buscarse en la jurisprudencia del TS, que en este aspecto
establece que «cualquiera de los comuneros [...] puede comparecer

Este trabajo forma parte del Proyecto de Investigacién «Hacia la unificacién
europea del Derecho de obligaciones» (BJU 2002-02356, dirigido por el Profesor Dr. don
Antonio Manuel Morales Moreno y financiado por el Ministerio de Ciencia y Tecnolo-
gia—Direccién General de Investigacién).

! El CC se ocupa de la comunidad de bienes en el titulo I del libro II (arts. 392 a 406).
No existe ningin precepto que de manera expresa contemple la disciplina relativa a la legiti-
macién para interponer acciones relacionadas con o que afecten al bien en comunidad.
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en juicio en asuntos que afecten a los derechos de la comunidad ya
para ejercitarlos, ya para defenderlos, siempre que lo haga en bene-
ficio de todos [...]» 2. En otras palabras, segiin el TS, siempre que el
éxito de la pretensién vaya a suponer un beneficio para la comuni-
dad, la accién podra ser ejercitada por cualquier comunero 3.

La doctrina jurisprudencial sefialada, sin embargo, no se aplica
siempre y en relacién con cualquier pretensién. Uno de los casos en
los que el Alto Tribunal no suele permitir el ejercicio individual de
la accién en beneficio de la comunidad esta constituido por la pre-
tensién de resolucién 4. En este punto, precisamente, este articulo
pretende dar respuesta a la cuestion que se plantea: jcudles son las
reglas aplicables a la legitimacion de los comuneros en caso de
resolucion de un contrato referido a un bien en comunidad? De lo
que se trata es de determinar, en un contrato bilateral sinalagmatico
relativo a ese bien, quién de los integrantes de la comunidad de bie-
nes (si todos, algunos o cualquiera) puede, ante el incumplimiento

2 EI TS se basa en la diccion del articulo 394 CC, en virtud del cual «cada participe
podré servirse de las cosas comunes, siempre que disponga de ellas conforme a su destino y
de manera que no perjudique el interés de la comunidad, ni impida a los coparticipes utili-
zarlas segiin su derecho».

MIQUEL GONZALEZ, J. M.?, «Comentario al articulo 394 CC», en Comentarios al Cédi-
go Civil y Compilaciones Forales dirigidos por Albaladejo, T. V, V. V1], 1985, p. 81. Dicha
doctrina jurisprudencial ha recibido criticas a las que nos referiremos mas adelante.

3 La STS de 10 de abril de 2001 ha recordado esta doctrina jurisprudencial que,
recientemente, ha sido aplicada por el TS en sentencias como la de 3 de marzo de 1998
y 8 de abril de 1992.

En la aplicacién de esta doctrina general, el Tribunal Supremo viene exigiendo que el
ejercicio de la acci6n se realice en beneficio de la comunidad, expresién que no en todos
los casos recibe adecuada interpretacién. En algunos casos se alude con ella a la exigencia
de que se falle en favor de todos, pero en numerosas ocasiones el Alto Tribunal tiende a
examinar si el éxito de la accién va a reportar ventajas a la comunidad, lo cual parece total-
mente ajeno al cometido del Juez civil. En relacién con esta dltima interpretacién, destaca
1a STS de 5 de marzo de 1982, relativa a la resoluci6n de un contrato de arrendamiento con-
venida con la arrendataria por dos de los tres arrendadores. El TS afirma que dicha resolu-
cién beneficiarfa a la comunidad y fundamenta este juicio de valor en las posibles ventajas
que se derivarian de ella, diciendo en concreto que la resolucién del arrendamiento permiti-
ria «desde el establecimiento de uno en mejores condiciones, hasta la demolicién del
inmueble y posterior construccién de otro con el que se obtuviesen mayores rendimientos».

Recientemente, también el TS ha llegado a valorar si una accién es o no beneficiosa
para la comunidad, llegando a una respuesta negativa y, por tanto, apreciando falta de legi-
timacién activa del demandante. Se trata de 1a STS de 31 de enero de 2002, en la que un
tnico vendedor celebré un contrato de compraventa de una finca con varios compradores,
quienes la adquirieron en pro indiviso. Entregada una parte muy pequeiia del precio, uno de
los compradores demanda al vendedor, tras doce afios desde la celebracién del contrato,
solicitando la entrega de la cosa. El TS considerd que el demandante no tenia legitimacién
activa por no tratarse de una accién beneficiosa para el otro comprador.

4 En términos generales, se considera legitimado a cualquier comunero para interpo-
ner acciones por las que se ejerce un derecho de pretension; no se admite el ejercicio indi-
vidual en beneficio de todos, sin embargo, cuando de lo que se trata es de ejercitar un dere-
cho potestativo. MIQUEL GONZALEZ, J. M.%, voz «Comunidad de bienes», EJB, V. 1, 1995,
p. 1320, y «Comentario al articulo 394 CC», en Comentarios al Cédigo Civil y Compila-
ciones Forales dirigidos por Albaladejo, T. V, V. VI, 1985, p. 81.
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de la otra parte contratante, utilizar uno de los remedios que el orde-
namiento ofrece a la parte cumplidora frente al incumplimiento de
la contraparte: la resolucién del contrato 3.

Nuestra atencién se centrara inicialmente en el contrato de com-
praventa, no sélo por constituir el ejemplo mas paradigmatico de
contrato bilateral sinalagmadtico, sino también por otras razones.
Recuérdese, a este propodsito, que el contrato de compraventa es,
frente al resto de contratos, uno de los medios de extincién de la
comunidad (art. 404 CC) ¢: con la venta del bien en comunidad (y
su entrega) los comuneros transmiten la propiedad al comprador.
Anadase que si se admite la resolucién parcial en los casos de
venta, esto es, en caso de que sélo alguno o algunos de los comune-
ros vendedores resuelvan el contrato de compraventa en relacién
con su cuota, no se llegarfa a la situacién inicial, como parece pro-
pio de la resolucién, sino a una situacion distinta a la anterior a la
venta. Nos encontrariamos, de hecho, con la constitucién de una
comunidad sobre el bien, formada por el comprador incumplidor,
quien, de titular Unico, pasa a ser cotitular, y por el o los comuneros
que han decidido resolver.

Precisamente la oportunidad de la resolucidn parcial de un con-
trato de compraventa en el sentido expuesto constituye una de las
cuestiones que nos plantea el estudio de la jurisprudencia que reali-
zamos. Creo que es bueno adelantar desde ahora algunas de las con-
clusiones que se extrae del mismo: en la mayoria de las ocasiones,
el TS exige la concurrencia de la unanimidad de los comuneros
para manifestar la voluntad de resolver el contrato de compraventa
del bien en comunidad. Ante ello, son dos las cuestiones que nos
surgen para el supuesto en que falte el acuerdo para resolver: en
primer lugar, si cualquier comunero puede resolver en relacién con
el todo y, en segundo lugar, si pueden los comuneros que opten
por el remedio solutorio utilizar esta via en relacién, tnica y exclu-
sivamente, con su cuota,

En la ultima parte del articulo, daremos algunas pinceladas acer-
ca de la legitimacién de los comuneros para resolver (o pedir la resti-
tucién del bien, segtin el caso) otros contratos sobre el bien en comu-
nidad, como el de arrendamiento, dep6sito, mandato o comodato. La

5 En nuestro estudio partimos de que la parte contratante formada por los integrantes
de la comunidad de bienes ha cumplido con la obligacién que le incumbia y que el incum-
plimiento de la otra parte retine todos los requisitos para poder calificarse de incumplimien-
to resolutorio.

6 Aunque segtin la STS de 6 de febrero de 1984 la venta en si misma no implica la
extincién de la comunidad, pues ésta permanece sobre la contraprestacién (citada por CLE-
MENTE MEORO, M., La facultad de resolver los contratos por incumplimiento, 1998, p. 166).
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particularidad de cada uno de estos contratos plantea, como veremos,
sus propias cuestiones que sugieren diversas reflexiones.

II. RESOLUCION DE UN CONTRATO DE COMPRAVENTA

Hay dos posibilidades de plantear la legitimacién activa de los
comuneros para resolver el contrato de compraventa en funcién del
objeto de la accién: el bien en su totalidad y la cuota del comunero
que resuelve. En el primer caso se trata de una resolucién total,
mientras que el segundo conduce a una resolucién parcial.

A. RESOLUCION TOTAL

Los copropietarios de un bien celebran un contrato de compra-
venta, vendiendo el objeto sobre el cual esta constituida la comuni-
dad. Ante el incumplimiento esencial del comprador deciden acudir
al remedio solutorio. ;Quién esta legitimado para ejercer la accién
de resolucién del contrato de compraventa?

1. Manifestacion de voluntad: unanimidad

La manifestacién de voluntad de resolver el contrato de com-
praventa, por el que la comunidad ha enajenado el bien en comuni-
dad, debe ser realizada por la unanimidad de los comuneros. Es
ésta la principal regla que se extrae a partir de la lectura de las sen-
tencias mds recientes en las que el TS se ha enfrentado con casos
similares al que nos ha servido de punto de partida. En una linea
jurisprudencial anterior, el Alto Tribunal consideraba que bastaba
que la accién fuese ejercida por un comunero para entender cum-
plido el requisito de la legitimacién activa.

No podemos dejar de estar de acuerdo con la opinién mds recien-
te del TS, a cuyo favor se muestran también los autores 7 que han
tenido ocasion de pronunciarse sobre el tema. Lo contrario supondria
permitir que cualquier comunero, al resolver el contrato por el que se
ha vendido el bien en comunidad, pueda provocar la vuelta a la
comunidad de un bien que ha salido de ella por voluntad de todos sus

7 Digz-Picazo, L., Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial, V. II, 1996, p. 182.
Espiau Espiay, S., «Comentario a la STS de 16 de febrero de 1999», en Cuadernos Civitas
de Jurisprudencia Civil, 1999, p. 865, segiin el cual «el ejercicio de la acci6n resolutoria,
en los supuestos de comunidad o pluralidad de sujetos, requiere unanimidad». También
CLEMENTE MEORO, M., La facultad de resolucion de los contratos por incumplimiento,
1998, p. 161.
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integrantes®. A este propdsito resulta bastante ilustrativa la STS de 20
de enero de 2000 en la que uno de los comuneros vendedores de una
nave industrial ejercitd la accién de resolucién contra la compradora.
El TS consider$ que el demandante carecia de legitimacion ad cau-
sam ya que estaba ejerciendo una accién que corresponde, no sélo a
él mismo en su calidad de vendedor, sino también al otro vendedor
en su calidad de comunero vendedor de la nave®.

En la mayoria de las ocasiones, la exigencia del TS de que todos
los comuneros manifiesten la voluntad de resolver se deriva de la
calificacién de la resolucién de un contrato de compraventa como
acto de disposicion del crédito 1° que, como tal, requiere la concu-
rrencia de la unanimidad de los comuneros !'. Y asi, la STS de 7 de
mayo de 1999 calificé a la resolucién de un contrato de compraven-
ta de acto de disposicién constituido por la extincion del derecho
que estd en comunidad (al precio de la cosa vendida), y su sustitu-
cion por otro (la devolucién de dicha cosa). En el caso resuelto por
el Alto Tribunal en dicha ocasién, algunos de los comuneros, ven-
dedores del bien en comunidad, interpusieron demanda solicitando
la resolucién del contrato de compraventa. Tanto el Juzgado de Pri-
mera Instancia como la Audiencia entraron en el fondo del asunto.
El TS, sin embargo, desestimé la demanda fundamentando la deci-

8  Pues la venta del bien en comunidad es un acto de disposici6n que, como tal, exige
el acuerdo undnime de todos los comuneros.

9 Es interesante poner de relieve que el TS aprecia la falta de legitimacién activa ad
causam de oficio ya que, de no haber sido asf, probablemente la accién habria prosperado;
de hecho la compradora demandada, recurrente en casacién, no aleg6 falta de legitimaci6n
activa del demandante, sino litisconsorcio pasivo necesario por no haber sido demandado
en el pleito.

10 En este sentido CLEMENTE MEORO, M.: La facultad de resolucién de los contratos
por incumplimiento, 1998, p. 161.

1 En la regulacién del CC relativa a la comunidad de bienes, se distingue entre actos
de disposicién y actos de administracién. El articulo 397 CC, por una parte, aun referido a
alteraciones en la cosa comiin, ha sido interpretado en el sentido de exigir la concurrencia
de la unanimidad de los comuneros para realizar actos de disposicion (sobre si la exigencia
de unanimidad debe encontrarse en el precepto citado o en el articulo 399 CC, relativo al
poder de cada comunero sobre su cuota, véase nota 31) el articulo 398 CC, por su parte,
exige alcanzar la mayoria (de cuotas que no de personas) para realizar actos de administra-
cién,

Recientemente la STS de 13 de noviembre de 2001 ha recordado esta doctrina ya con-
solidada, citando sentencias anteriores entre las que destaca especialmente la STS de 19 de
diciembre de 1985 que dice literalmente: «La enajenacién de la cosa comiin como cosa
propia supone, en efecto, una alteracién de la misma prevista en el articulo 397 del cédigo
sustantivo, de afieja tradicién [SS. de 17 de junio de 1927, 9 de febrero de 1954, 10 de octu-
bre de 1956, 8 de abril de 1965, 20 y 21 de febrero de 1969 (Resoluciones DGRN), de 25
de abril de 1970 y 14 de diciembre de 1973)], ya que tanto la jurisprudencia como la doc-
trina dominante estiman que esa alteracién no sélo es alusiva a actos materiales, sino a
aquellos que tienen repercusién juridica, pues el articulo 397 no distingue y es €l que marca
precisamente con el siguiente articulo 398 la frontera de los actos de mera administracién y
de los que tienen mayor entidad, para cada uno de los cuales se marca, respectivamente, el
régimen de simple mayoria o el de unanimidad».
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sién en una razén procesal: la falta de legitimacién ad causam de
los demandantes pues «por si solos, estando ausentes del pleito las
otras personas que firmaron como vendedoras ¢l contrato de com-
praventa, por si o representadas, carecen de accion para solicitar su
resolucién por incumplimiento» 2.

La STS de 28 de febrero de 1980 constituye asimismo un claro
ejemplo de la posicién jurisprudencial a la que nos estamos refi-
riendo. Los integrantes de varias comunidades habian vendido en
un solo contrato los inmuebles de su propiedad. Solo algunos de los
comuneros ejercitaron la accién de resolucién. E1 TS rechazé
expresamente la calificacién de dicho acto como de administracion,
tildandolo de «acto de verdadera disposicién» pues «si todos fue-
ron los vendedores todos han de ser los que manifiesten por reque-
rimiento —judicial o notarial- su voluntad de dar por resuelto dicho
contrato en cuanto a la totalidad de las fincas objeto de la venta».

Recientemente, en la STS de 18 de noviembre de 2000 €l TS ha
recordado esta doctrina jurisprudencial, aunque el caso que dio
lugar a dicha sentencia no estaba referido a la resolucién de contra-
to; la accidn, ejercitada por algunos de los integrantes de la comu-
nidad de bienes constituida para la promocion de viviendas unifa-
miliares en un proceso de ejecucidn urbanistica, era de nulidad de
un contrato de apertura de crédito en cuenta corriente con garantia
hipotecaria celebrado por los representantes de la comunidad. E1 TS
considerd el supuesto de hecho muy cercano al de resolucion de un
contrato de compraventa por los comuneros; esta aproximacion fue
la que llevé al Alto Tribunal a apreciar falta de legitimacién activa

de los demandantes, ya que la accion debia haber sido ejercitada
por todos los integrantes de la comunidad de bienes 13.

2. Casos en los que no se exige la unanimidad

El estudio de las sentencias que se han enfrentado con supuestos
de resolucion del contrato de compraventa por los comuneros, pone
de manifiesto que el criterio de la unanimidad para el ejercicio de la

2 En el mismo sentido cabe citar las SSTS de 28 de febrero de 1980 y 27 de febrero
de 1959.

13 Podemos leer en concreto: «El caso, pues, més que a los supuestos de hecho de las
sentencias que cita el Tribunal de apelacién, se aproxima, pese a las notables diferencias
que median entre la resolucién y la nulidad contractual, a los decididos por esta Sala en sus
sentencias de 7 de mayo de 1999 y 18 de diciembre de 1999 en el sentido de negar accién a
s6lo alguno (sic) de los copropietarios de la cosa vendida para instar la resolucién de la
compraventa, por incumplimiento del vendedor, sin intervencién en el proceso de los demés
copropietarios, dado que segtin el articulo 397 CC las alteraciones en la cosa comiin han de
ser consentidas por todos los conduefios».
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accién no es aplicado en la totalidad de los casos. En ocasiones,
el TS ha considerado que se cumplia el requisito de la legitimacién
activa, aun cuando la accién no habia sido ejercida por la totalidad
de los comuneros. Quizds convenga ya anticipar que la desviacién
de la linea jurisprudencial es mas aparente que real. A dicha conclu-
sion se llega tras el andlisis y sistematizacién de los casos que die-
ron lugar a las sentencias que se separan del criterio de la unanimi-
dad. Dicho anlisis es el que nos disponemos a realizar.

a) Abuso de derecho

En la STS de 10 de noviembre de 1994, el Alto Tribunal no exi-
gi6 la concurrencia de todos los comuneros (en esta ocasién com-
pradores) para ejercitar la accidn de resolucién del contrato de com-
praventa de una finca, celebrado con la finalidad de construir un
parque acudtico. En el contrato existia, de hecho, una condicién
resolutoria en virtud de la cual el contrato se resolveria en caso de
no encontrarse agua suficiente para una instalacion de esas caracte-
risticas. Tras las investigaciones oportunas, se determind la insufi-
ciencia de agua para la construccion del parque acuatico en la finca
objeto de la venta; todos los compradores, salvo uno, ejercitaron la
accion de resolucién contra el vendedor.

El Tribunal Supremo aprecié abuso de derecho en la oposicién
del dnico comunero por diversas razones: en primer lugar, porque la
cuota del comunero sobre la finca se reducia a un 2 por 100; en
segundo lugar, por ser empleado de la empresa cuyo socio mayorita-
rio era el vendedor; y, en tercer lugar, porque el precio de la finca se
habia estipulado por un valor cinco veces superior al valor de mer-
cado, precisamente con vistas a la construccion del parque acuético.
Por todo ello, concluy6 el Tribunal Supremo «este ctimulo de cir-
cunstancias, y la propia razén de ser 1égica de las cosas, obliga a
esta Sala a tener en cuenta y aplicar la doctrina legal del abuso del
derecho [...] procediendo hacer la declaracion de tener por contem-
plada la legitimacién activa de los demandantes, para que puedan
ejercitar la presente accién resolutoria del contrato de compraven-
ta». Obsérvese, por tanto, que el TS es, en cierto modo, consciente
de que, en caso de no haber existido abuso de derecho, la accién de
resolucién debia haber sido ejercitada por la unanimidad de los
COMuneros.

b) Declaracion de un derecho preexistente

Como es sabido, no es lo mismo manifestar la voluntad de resol-
ver un contrato, es decir llevar a cabo un acto de configuracion juri-
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dica 4, que, una vez resuelto el contrato, reclamar la recuperacién
del bien o la declaracién de un derecho preexistente (el derecho a la
resolucidn). La concurrencia de la unanimidad de los comuneros se
exige cuando de lo que se trata es de llevar a cabo lo primero: todos
los comuneros deben manifestar su voluntad de querer utilizar el
remedio solutorio ante el incumplimiento del comprador. En
muchas de las ocasiones en las que el TS no ha exigido el concurso
de todos los comuneros para ejercitar la accién de resolucién, la
voluntad ya habia sido manifestada de forma unanime: de lo que se
trataba era de obtener una sentencia declarativa del derecho a la
resolucién, que ya habfa nacido con anterioridad (en el momento
en que se manifesté la voluntad de resolver). En estos casos, la sen-
tencia estimatoria de la demanda es, indudablemente, beneficiosa
para la comunidad; no parece por tanto inadecuado considerar legi-
timado a cualquier comunero, de acuerdo con la postura adoptada
por el TS en términos generales en el &mbito del ejercicio de accio-
nes por los comuneros 5. En qué casos cabe apreciar una manifes-
tacién de voluntad anterior al ejercicio de la accidn, es lo que a con-
tinuacion nos disponemos a clarificar.

i) Requerimiento notarial

La STS de 6 de febrero de 1984 constituye un claro ejemplo de
lo arriba expuesto. Dicha sentencia se refiere a un caso de resolu-
cién de un contrato de compraventa por incumplimiento del com-
prador del pago de los intereses fijados en el contrato. Con anterio-
ridad al ejercicio de la accidén judicial, todos los vendedores
requirieron notarialmente al comprador para dar por resuelto el
contrato. Posteriormente, uno de los vendedores demandé en nom-
bre de la comunidad al comprador solicitando la resolucion del con-
trato de compraventa; el Tribunal Supremo entendié que el comu-
nero estaba legitimado activamente para ello.

Nétese que la manifestacion de voluntad de resolver el contrato
de compraventa, para la que es imprescindible la unanimidad de los
participes en la comunidad, fue realizada en el momento en que se
requirié notarialmente al comprador, requerimiento en el que, tal y
como ya se ha seflalado, participaron todos los comuneros. El
comunero demandante estaba ejercitando una accién tendente a la
recuperacion del bien, a la declaracién de un derecho preexistente.

14 Véase a este propdsito MORALES MORENO, A. M., «Comentario a la STS de 21 de
octubre de 1988», en Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil, 1988, p. 928.

15 En sentido similar se pronuncia CLEMENTE MEORO para quien no es necesario el
ejercicio conjunto de todos los acreedores para hacer valer la resolucién ya operada, La
facultad de resolver los contratos por incumplimiento, 1998, p. 166.
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ii) Condicién resolutoria

En el supuesto de hecho del que parte la STS de 17 de marzo de
1997 se celebré un contrato de compraventa en el que se establecié
una condicién resolutoria en virtud de la cual el comprador debia
iniciar en el plazo de dos afios una actividad de hostelerfa. Transcu-
rrido el plazo de dos afios y ante la inactividad del comprador, uno
de los vendedores acciona contra €l solicitando la resolucién del
contrato. El TS consider6 que el comunero estaba legitimado acti-
vamente.

Por qué razén el TS llega a esa conclusidn, es algo que no queda
claro al lector de la sentencia '6. Podria entenderse que la manifes-
tacién de voluntad de resolver el contrato cuando el comprador
incumpliese su obligacién (de iniciar la actividad de hosteleria en
el plazo de dos afios) tuvo lugar en el momento en que se estipulé
dicha condicién resolutoria. De este modo, la accién que ejercito el
comunero en representacion de la comunidad estaba dirigida a la
declaracién de un derecho preexistente, a la recuperacién del bien,
pues la resolucién se produjo ipso iure en el momento en que se
incumplié la condicién.

La extensidn de la solucién propuesta a la generalidad de supues-
tos en los que se haya estipulado una condicién resolutoria exige ser
matizada; entendemos que sélo es aplicable en caso de condiciones
resolutorias puras, pues s6lo de ellas, y no en las establecidas en inte-
rés de parte, es predicable la automaticidad ', como concepto con-
trapuesto al cardcter facultativo del remedio solutorio previsto con
cardcter general en el articulo 1124 CC. La automaticidad implica
que el acaecimiento del evento previsto en la condicién resolutoria
provoca por si mismo, y sin necesidad de ningun tipo de declaracién,
la restitucién o modificacién del régimen contractual 8; la resolucion
se produce sin necesidad de la intervencion de la voluntad de las par-
tes '9. Asi se deriva a partir de la diccién literal del articulo 1114 CC

16 Las afirmaciones del TS son, de hecho, confusas, pues si en el Fundamento de
Derecho 1.° afirma que la resoluci6n en este caso «no opera por la voluntad exclusiva del
vendedor, sino en funcién del cumplimiento o no de los requisitos voluntariamente acepta-
dos por el comprador», de tal manera que parece entender que la resolucién tuvo lugar ipso
iure, en el siguiente fundamento se limita a apuntar que al tratarse de una accién de resolu-
cién de contrato, la demandante «posefa facultades para actuar procesalmente en provecho
de los demés coparticipes».

17 Véase a este propésito la STS de 25 de marzo de 1964.

18 MONTES PENADES, V. L., «Comentario al articulo 1504 CC», en Comentarios al
Cddigo Civil y Compilaciones Forales dirigidos por Albaladejo, T. XV, V. 1, 1989, p. 1192.

19 RODRIGUEZ GARCIA, C. J., La condicion resolutoria, 1997, p. 189. En este sentido
se ha pronunciado también ALVAREZ VIGARAY al apuntar que «mientras la verdadera condi-
ci6n resolutoria produce ipso iure la resolucién, la llamada condicién resolutoria tcita no
produce autométicamente la resolucién del contrato, sino que faculta para pedir que se
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que, al definir las condiciones suspensivas y resolutorias, establece lo
siguiente: «en las obligaciones condicionales la adquisicién de los
derechos [condicion suspensiva] asi como la resolucién o pérdida de
los ya adquiridos [condicion resolutoria] dependeran del aconte-
cimiento que constituya la condicidn».

Cuando la condicién resolutoria se ha establecido en interés de
una de las partes del contrato, ésta se configura como una facultad
exclusiva de la parte en cuyo interés se ha estipulado dicha condicion.
En estos casos, a diferencia de lo que sucede en las condiciones reso-
lutorias puras, la resolucién no es automadtica, pues no basta que tenga
lugar el acontecimiento previsto en la condicién para que se modifi-
que la situacién juridica: es necesario que la parte en cuyo interés se
ha establecido la condicién manifieste la voluntad de querer resolver.

Situandonos de nuevo en el caso concreto de la venta del bien en
comunidad por los comuneros, cuando la condicion resolutoria que
se establezca pueda calificarse de pura, realizado el evento previsto
en ella, cualquier comunero podra pedir la declaracién de la resolu-
cién ya operada. Sin embargo, cuando se trate de una condicién
resolutoria en interés de la comunidad, su configuracién como facul-
tad de resolver perteneciente, en este caso, a los comuneros vende-
dores, exigird la concurrencia de la unanimidad para manifestar la
voluntad de hacer uso de dicha facultad de resolver 20,

declare la resolucién [...]», «Comentario al articulo 1124 CC», en Comentarios al Cédigo
Civil del Ministerio de Justicia, T. 11, 1991, p. 96.

20 Un campo en el que puede resultar especialmente interesante plantearse si, al ejer-
citar la accién de resolucion, se manifiesta la voluntad de resolver o se pretende la declara-
cién de una resolucién ya operada, es aquel que recae en el 4mbito de aplicacién del articu-
lo 1504 CC. Una de las cuestiones que suele plantearse en relacién con dicho precepto
consiste en decidir si lo que regula es una condicién resolutoria o si, por el contrario, nos
encontramos ante una facultad de resolver el contrato.

A grandes rasgos, y sin entrar de manera exhaustiva en esta problematica por no ser éste
el objeto de nuestro estudio, cabe afirmar que el TS y 1a DGRN consideran que el articu-
lo 1504 CC contempla una facultad resolutoria, igual que la del articulo 1124 CC; a esta
conclusién se llega a partir de la propia diccion literal del precepto, que permite al compra-
dor pagar aunque haya transcurrido el término para ello «[...] interin no haya sido requerido
judicialmente o por acta notarial». En palabras de MONTES PENADES, «el acreedor del precio
(vendedor) no puede obtener este efecto hasta después de haber requerido y, por tanto, no
cabe un efecto automético derivado de la inejecucién, pues el comprador puede pagar vali-
damente hasta el requerimiento», «Comentario al articulo 1124 CC», en Comentarios al
Cddigo Civil y Compilaciones Forales dirigidos por Albaladejo, T. XV, V. 1, 1989, p. 1173.

Ahora bien, advierte RODRIGUEZ GARCIA (La condicién resolutoria, 1997, p. 187),
que la finalidad de la configuracién del articulo 1504 CC como una facultad resolutoria no
es otra que proteger al comprador quien, en la mayoria de los casos en los que se aplica
dicho precepto, estd adquiriendo su vivienda: si se configurase el supuesto regulado por el
articulo 1504 CC como una resolucién que opera ipso iure, la falta de pago del precio
supondria la pérdida automética de la vivienda. Asf pues, a diferencia de lo que sucede en
las condiciones resolutorias en interés de parte, la configuracién del articulo 1504 CC
como una facultad no tiene lugar en interés de la parte facuitada para resolver (el vende-
dor), sino en la del deudor incumplidor (el comprador). Desde la perspectiva del compra-
dor, la necesidad de que el vendedor manifieste la voluntad de resolver, tiene como finali-
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¢) Resolucion como acto beneficioso para la comunidad

No queremos dejar de sefalar que en ocasiones el TS ha consi-
derado legitimado a cualquier comunero para ejercer la accién de
resolucién por considerarlo un acto beneficioso para la comuni-
dad ?'. No debe tampoco olvidarse, sin embargo, que se trata de
sentencias de fecha anterior 22 a las que exigen la unanimidad y de
cuya linea se apartan expresamente éstas. Y es que, no puede deter-
minarse a priori si la resolucién es o no beneficiosa para la comu-
nidad 23-24; el acreedor cuenta con un abanico de remedios frente al
incumplimiento del deudor, entre los que podré optar en funcién de
sus intereses. Estos no conducen necesariamente siempre y en todo
caso a inclinarse por la resolucién.

dad proteger al sujeto incumplidor ofreciéndole la oportunidad de efectuar el pago aun
transcurrido el plazo para ello; sin embargo, desde la perspectiva del vendedor, el estable-
cer expresamente que la falta de pago dard lugar a la resolucién, implica manifestar la
voluntad de que proceder4 a la resolucién en cualquier caso de falta de pago del precio en
el tiempo convenido.

En caso de que el bien inmueble vendido perteneciese a una comunidad de bienes, y
en el contrato se hubiese estipulado expresamente que la falta de pago del precio en el tiem-
po convenido dar lugar a la resolucién, la aplicacién de las observaciones arriba reflejadas
lleva a la conclusién de que el requerimiento notarial o judicial, al que se refiere el articu-
lo 1504 CC, podria realizarlo cualquier comunero.

2t Se trata, pues, de la aplicacién de la teoria elaborada por el TS para determinar la
legitimacién de los comuneros en general, a la que nos hemos referido al comienzo.

2 La STS de 18 de marzo de 1972 constituye un claro ejemplo de aplicacién de la
doctrina general de ejercicio de acciones por parte de los comuneros, al caso concreto de la
accion de resolucién. En el supuesto de hecho que da lugar al recurso de casacién, el actor,
copropietario de la cosa objeto del contrato de compraventa, acciona para obtener su reso-
luci6n. El TS estima la demanda fundamentando su decisién en estos términos: «(el) que
actia a titulo de copropietario [...] en interés y beneficio y por cuenta de la comunidad, [...]
no puede decirse que carece de personalidad por falta de representacién del otro copropie-
tario, pues es inveterada y constante la doctrina jurisprudencial que reconoce a cada uno de
los copropietarios la facultad para comparecer en juicio en asuntos que afecten a los dere-
chos de la comunidad, ya para ejercitarlos, ya para defenderlos».

Llama la atencién la STS de 25 de enero de 1977 ya que, aunque en un primer momen-
to induce a pensar que exigird la unanimidad de todos los comuneros para resolver el con-
trato de compraventa del supuestos de hecho, fundamenta el fallo en la doctrina general que
permite accionar a cualquier comunero en beneficio de la comunidad. Asf, tras calificar la
accién de resolucién de un contrato de compraventa como acto de disposicion, aprecia falta
de legitimacién en el comunero demandante por considerar que la resolucién no reporta
beneficio alguno a la comunidad afirmando en concreto que la «cotitularidad de situaciones
juridico-reales, segdn la constante y reiterada doctrina jurisprudencial, permiten a uno de
los comuneros [...] ejercitar cuantas acciones o medios puedan repercutir en beneficio de
todos los participes, pero nunca cuando aquéllos, como en el supuesto contemplado, pue-
dan redundar en perjuicio de todos o de alguno de ellos».

23 CAFFARENA LAPORTA ha observado que «la distincién entre actos perjudiciales y
actos beneficiosos plantea el problema de determinar en cada caso ante qué clase de actos
nos encontramos, y no siempre la respuesta es sencilla», «Voz: Obligacion Indivisible», en
EJB, V. 111, 1995, p. 4520.

24 Similar conclusién es la que puede extraerse a partir de recientes sentencias en las
que el TS sostiene, en casos aproximables a la resolucién, que sélo la comunidad puede
decidir lo que le es o no beneficioso.
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B. RESOLUCION PARCIAL

Si la resolucién del contrato de compraventa del bien en comu-
nidad por parte de los comuneros-vendedores 25 debe ser solicitada
por todos de forma unénime, cabe preguntarse qué sucede cuando
s6lo uno o varios de ellos (en cualquier caso, no todos) se inclinan
por utilizar el remedio solutorio. En otras palabras, se trata de esta-
blecer si en caso de desacuerdo dentro de la comunidad vendedora
es posible llegar a la resolucién parcial del contrato.

La admisién de la resolucién parcial en los términos expues-
tos 26 conduce a una subsistencia parcial del contrato: respecto de
las cuotas de aquellos comuneros que no hayan decidido utilizar
dicho remedio. Afiddase a ello que, como consecuencia del efecto
restitutorio de la resolucién, los comuneros que optan por este
remedio recuperan su cuota de participacion sobre el bien vendido,
constituyéndose de este modo una nueva comunidad sobre el bien,
formada por los vendedores que deciden resolver y el comprador.
Este, que inicialmente habia adquirido la propiedad total sobre el
bien, de titular Gnico pasa a ser cotitular.

A pesar de que un autorizado sector de la doctrina?’ se ha mos-
trado a favor de la resolucidn parcial, nos inclinamos por una posi-
cién en contra de su admisibilidad 28, por las razones que a conti-

Asi, en la STS de 10 de abril de 2001, ante la demanda de un comunero por la que soli-
citaba la resolucién de la donacién efectuada por todos los integrantes de la comunidad de
bienes, el TS apreci6 falta de legitimaci6n activa rechazando expresamente la aplicacién de
la doctrina que legitima a cualquier comunero para obrar en interés de la comunidad «por-
que en autos existen pareceres de muchos comuneros favorables a esa donacién, lo que
revela que el interés de la comunidad es una cuestién que ha de ser decidida previamente
por todos, sin que alguno o algunos de ellos puedan arrogarse el poder de decidirlo por si y
ante si en aquellas circunstancias».

25 Siempre que se trate de manifestar la voluntad de resolver.

%6 ] a expresién resolucion parcial puede referirse a otros supuestos en los que no exis-
te pluralidad de sujetos. A titulo de ejemplo en 1a STS de 19 de enero de 1983, el TS concedié
la resolucién parcial a la compradora de una méquina permitiéndole resolver en relacién con
las piezas de la mdquina defectuosas. Similar a este caso es el resuelto por la STS de 7 de
julio de 1988 en la que, siendo el objeto de la compraventa dos hornos, los demandados, fren-
te a la pretensién de resolucién total, pretendian la resolucién parcial, esto es, referida a un
solo horno. Esta vez el TS consideré los dos hornos como una unidad contractual.

Aun tratdndose de supuestos distintos al que constituye estrictamente el objeto de
nuestro estudio, debe sefialarse que la ratio decidendi de las sentencias citadas, y de otras
similares a las que nos referiremos mds adelante, aportan claridad a la cuestién que aqui
nos planteamos.

27 Fundamentalmente MIQUEL GONZALEZ, J. M.?, «Comentario al articulo 394 CC»,
en Comentarios Edersa, V.11, 1985, pp. 93 y 22, y en «Comentario al articulo 394 CC», en
Comentarios del CC del Ministerio de Justicia, T. 1, 1991, p. 1078. Le sigue CLEMENTE
MEORO, M., La facultad de resolver los contratos por incumplimiento, 1998, p. 167. Llama
la atenci6n, sin embargo, que en la gran mayoria de la bibliografia consultada no se ha
encontrado esta cuestién siquiera planteada.

28 Avalada también por un muy autorizado sector doctrinal: Diez-Picazo, L., Funda-
mentos de Derecho Civil Patrimonial, V. 11, 1995, p. 182, ALVAREZ VIGARAY, R., La resolu-
cion de los contratos bilaterales por incumplimiento, 1972, p. 163 (quien nos informa tam-
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nuacién expondremos. Como se recordaré, en la regulacién del CC
relativa a la comunidad de bienes no encontramos ningin precepto
que se refiera al ejercicio de la accién resolutoria; siendo esto asf,
huelga decir que no existe disposicidn alguna relativa a la posibili-
dad o imposibilidad de resolucién parcial. La solucién tampoco se
halla en las reglas de la comunidad hereditaria, aun cuando sea en
este &mbito donde probablemente se plantee con més frecuencia
tal situacion de desacuerdo entre comuneros 2. El CC si regula, sin
embargo, otras situaciones que pueden asimilarse a la resolucién
parcial; a estos preceptos nos referiremos con el fin de encontrar
en ellos las claves de la solucién més acorde con nuestro Orde-
namiento.

1. Retracto parcial. La proteccién del interés del comprador

Comencemos por el andlisis de los articulos 1514 a 1516 CC,
referidos al retracto convencional. Aplicarlos analégicamente al
caso de la resolucién parcial del contrato por el que se vendié el
bien en comunidad constituye una decisién, a nuestro juicio, no
s6lo acertada, sino también obligada, pues, como es sabido, el
retracto convencional se configura en el CC como una causa de
resolucién de las obligaciones (art. 1506 CC).

En los preceptos citados se contempla el caso de la venta con
pacto de retro de una finca indivisa por varios vendedores a un
comprador. Dentro de este supuesto cabe distinguir dos casos dis-
tintos: en primer lugar, aquel en el que la venta se realiza en un
solo contrato; en segundo lugar, aquel en el que cada copropieta-
rio de la finca indivisa vende su parte a un mismo comprador,
celebrandose para ello varios contratos de compraventa. En
ambos supuestos, el CC permite el retracto parcial 3, pero mien-
tras que en el primer caso otorga al comprador el derecho a exigir
la redencién total, no pudiendo ser obligado a aceptar la parcial
(art. 1515), en el segundo, «el comprador no podra obligarle (al
vendedor que ejercita el derecho de retracto) a redimir la totali-
dad» (art. 1516).

bién del parecer contrario de la doctrina francesa e italiana). Muy anteriormente también se
pronunciaba en contra DE BUEN, Notas al Curso Elemental de Derecho Civil de Colin y
Capitant, T. IV, 1925, p. 177.

2 Se tratarfa del caso en el que el vendedor, inicialmente tnico, fallece, entrando en
su posicién sus herederos. Véase ALVAREZ VIGARAY, R., La resolucion de los contratos por
incumplimiento, 1972, p. 163.

30 Es mids, el articulo 1514 no permite que ninguno de los vendedores realice el
retracto por el todo, pues dice literalmente «ninguno de ellos podrd ejercitar este derecho
més que por su parte respectivar.
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Trasladar dicha regulacidn al caso objeto de nuestro estudio
implica otorgar al comprador del bien en comunidad el derecho a
exigir la resolucién total, siempre que se trate de un Gnico con-
trato de compraventa 3!. No se muestra de acuerdo con esta solu-
cion J. M.* Miquel, seguido por Clemente Meoro, pues conside-
ran que el fundamento de la regulacién del articulo 1515 CC en
el sentido expuesto (proteccién del interés del comprador 32) no
es predicable en la hipétesis de la resolucién parcial, pues en este
caso, aducen los autores citados, el comprador es un deudor
incumplidor no digno de proteccién. Esta argumentacién, sin
embargo, implica atribuir a la responsabilidad contractual una
connotacién sancionadora de la que carece 33, olvidando que la
principal funcién de la misma es la de distribuir los riesgos. La
imputabilidad o inimputabilidad al deudor de la causa del incum-
plimiento es un elemento a tener en cuenta en determinados
dmbitos, como la indemnizacién de dafios y perjuicios 3*. Ahora
bien, para el ejercicio de la facultad resolutoria basta el incum-
plimiento, siendo indiferente que éste sea culpable o no culpable.
El sistema de remedios por incumplimiento tiene como finalidad
restablecer el equilibrio roto, pero no sancionar. Ademds, la san-

31 MiQuEL GONZALEZ considera que en realidad la venta de la cosa comiin lo es de
la suma de todas las cuotas. Esta tesis se encuentra intimamente relacionada con la postu-
ra de este mismo autor sobre el precepto en el que debe basarse la exigencia de la unani-
midad de los comuneros para realizar actos de disposicién. Dicho autor considera poco
precisa la calificacién de alteraciones para aludir a los actos de disposicién (y por tanto
la fundamentacién de su régimen en el articulo 397 CC) y propone fundamentar la exi-
gencia de unanimidad para la realizacién de actos dispositivos en el articulo 399 CC, pre-
cepto que regula la disposicién de cada comunero sobre su propia cuota; en este sentido,
para el autor, disponer del objeto comiin equivale a la disposicién integrada de cada una
de las cuotas («Comentario del articulo 397 CC», en Comentarios Edersa, T. V, V. VII,
1985, p. 384).

En contra se pronuncia LACRUZ BERDEJO, para quien «la disposicién total no es la
suma de las disposiciones de cada uno sobre su respectiva participacién» (Elementos de
Derecho Civil, T. 111, Derechos reales, 2001, p. 356). MiQUEL GONZALEZ observa que esta
iltima afirmacién conduciria a una dualidad de actos de disposicién: por una parte, el del
objeto comin basada en el articulo 397 CC, y por otra, el de cada uno de los comuneros
sobre su cuota. De este modo «cuando dos comuneros enajenen la cosa conjuntamente, hay
tres objetos diversos sobre los que recae la disposicién (o incluso quizé tres disposiciones
diferentes): cada una de las partes y la cosa» («Comentario del articulo 397 CC», en
Comentarios Edersa, T. V, V. VI, 1985, p. 385).

32 Asi GARciA CANTERO, G.: «Comentario de los articulos 1513 a 1518 CC», en
Comentarios Edersa, T. XIX, V. 1, 1980, p. 549, seguido por RugsiO TORRANO, E., «Comen-
tario de los articulos 1514 y 1515», en Comentarios del Ministerio de Justicia, T. 11, 1991,
p. 1000,

3 Véase, por todos, PANTALEON PRIETO, para quien las ideas punitivas son completa-
mente ajenas a la funcién exclusivamente resarcitoria («Las nuevas bases de la responsabi-
lidad civil», en ADC, 1993, p. 1741) y SALVADOR CODERCH, P., «Punitive damages», en
Anuario de la Facultad de Derecho de la Universidad Auténoma de Madrid, 2001, pp. 139
a 152.

3 De hecho, a la hora de determinar su cuantia, el CC distingue entre incomplimien-
to culpable y doloso (arts. 1101 a 1103 CC).
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cién que se impondria con la resolucidn parcial al deudor incum-
plidor serfa caprichosa y arbitraria, pues no se conecta ni siquie-
ra con la gravedad del incumplimiento sino con el dato aleatorio
y casual de que en ese determinado contrato de compraventa la
parte vendedora estaba formada por una pluralidad de sujetos
que compartian la propiedad sobre el bien. ;Por qué el compra-
dor que contrata con varios vendedores debe soportar un perjui-
cio que el comprador que lo hace con un tnico vendedor nunca
sufrird?

La resolucidn parcial no s6lo implica sancionar arbitrariamen-
te al comprador incumplidor, y, con ello, obviar la funcién que
corresponde al sistema de remedios frente al incumplimiento, sino
también cambiar la relacién obligatoria, pues en via de restitucién
se transforma el objeto: el comprador, que habia adquirido la pro-
piedad sobre el bien, pasa a ser titular de una cuota sobre el
mismo. La resolucién parcial en los términos expuestos conduce
a una modificacién del objeto contractual que no puede justificar-
se en la sancion al deudor incumplidor. La funcién de la resolu-
cién no es mas que desvincular y provocar la restitucién del obje-
to inicial.

Obsérvese que lo que en el fondo subyace es una contraposi-
cién de intereses: por una parte, el de los comuneros que deciden
utilizar el remedio solutorio en relacién con su cuota y, por otra,
el del comprador que ve transformado el objeto del contrato. Pro-
teger el interés de los comuneros que optan por la resolucién de
su cuota supone otorgar primacia a unos intereses de ejercicto del
derecho no incorporados a la regla que rige la relacién obligato-
ria. Decidir si el interés del deudor en alcanzar la resolucién total
es digno de proteccidn, en funcion de la imputabilidad del incum-
plimiento, no parece compatible con la actual idea de la resolu-
cién: como es sabido, la jurisprudencia interpreta hoy el articu-
lo 1124 CC sin exigir, como hiciera en otra época, una voluntad
deliberadamente rebelde del deudor al incumplir, considerando
suficiente la frustracién del fin del contrato y despojando de este
modo a la resolucién contractual de cualquier connotacién san-
cionadora y subjetiva.

A todo lo anterior debe afiadirse lo inadecuado de otra de las
consecuencias derivadas de la admisibilidad de la resolucién par-
cial: obsérvese que si permitimos a algunos de los comuneros
invocar la resolucién, el resto de los integrantes de la comunidad
podran solicitar (justamente) el derecho a optar por el resto de los
remedios frente al incumplimiento, que procedan en el caso con-
creto.
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2. La transformacién del objeto contractual

La regulacién del retracto parcial en los términos expuestos se
debe, no s6lo a la proteccién del interés del comprador, sino tam-
bién a la configuracién del objeto contractual; de este modo se
explica que cuando la venta de la finca indivisa se haya llevado a
cabo en un solo contrato (siendo su objeto contractual la finca como
unidad) el comprador pueda exigir la redencién total (art. 1515 CC),
mientras que celebrdndose varios contratos de compraventa (tantos
como cuotas vendidas y siendo el objeto de cada uno de ellos
la cuota sobre la finca) el comprador carezca de dicho dere-
cho (art. 1516 CC).

La transformacién del objeto contractual como criterio para
imposibilitar la resolucién parcial puede apreciarse en la STS de 18
de diciembre de 1999. El litigio trae origen del contrato de compra-
venta de dos locales celebrado entre dos vendedores (cada uno
duefio de un local) y un comprador. Uno de los vendedores solicita
la resolucién total del contrato de compraventa. La Audiencia, al
apreciar falta de legitimacién activa del demandante respecto del
local que pertenecia al otro vendedor, decreta la resolucién parcial:
respecto del local propiedad del demandante. El TS casa la senten-
cia de la Audiencia al considerar que ésta «viene a fracturar o a
quebrantar el principio de la unidad institucional de todo negocio
juridico (maxime cuando en el de autos de la especie de compra-
venta, hasta contiene un precio Unico de treinta millones de pesetas,
con lo que no cabra en su dia, ejecutar lo decidido “ope sententia”
de resolver en parte si, en parte no), en la idea de que en el contrato
litigioso, cuya resolucién parcial se declara —se repite— y se mantie-
ne su vigencia en el resto, en cuanto no se examina el mismo por la
falta de legitimacidn activa, al no haber actuado los propietarios del
local, todo ello pues produce la quiebra de esa disciplina». Con este
fundamento, el TS vino a confirmar la sentencia de la Instancia que,
al apreciar falta de litisconsorcio activo necesario, por no haber
pedido la resolucion el otro de los vendedores, no entr6 en el fondo
del asunto.

Nétese la diferencia entre el caso resuelto por la anterior senten-
ciay el que dio lugar a la STS de 30 de octubre de 1995: en este
caso son dos los compradores del bien perteneciente a la comuni-
dad vendedora. Esta acuerda con uno de los compradores la resolu-
cién respecto de su cuota. La aceptacidn de esta resolucién parcial
por el TS no choca en absoluto con la tesis que aqui se mantiene, si
tenemos en cuenta que al comprador con el que no se acordoé la
resolucion no se le estd transformando el objeto del contrato, pues-
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to que €l adquiri6 una cuota sobre el bien y una cuota es lo que
sigue siendo de su titularidad. No le falta por ello razén al TS cuan-
do observa que lo que tuvo lugar fue una modificacién subjetiva en
el contrato determinada por la cesion por el comprador a los vende-
dores de su cuota indiviso del 50 por 100.

La importancia de la configuracién del objeto contractual se
refleja, no sélo en el 4mbito del retracto parcial, sino, en general, en
la subsistencia parcial del contrato.

Ejemplo de ello es el articulo 1491 CC, referido a la eviccién
parcial en caso de compraventa de dos 0 mas animales conjunta-
mente por precio alzado. Su regulacidn se extiende a todos los
supuestos de compraventa de cosas, tal y como nos indica inmedia-
tamente a continuacidn el articulo 1492 CC. Pues bien, siguiendo la
pauta que encontrdbamos en los preceptos reguladores del retracto
parcial, el articulo 1491 CC comienza sefialando que el vicio redhi-
bitorio de cada uno de los animales dara solamente lugar a su redhi-
bicién y no a la de los otros (redhibicién parcial). Acto seguido, y
de nuevo al igual que en el caso de la redencién parcial, se permite
la redhibicién total cuando «aparezca que el comprador no habria
comprado el sano o sanos sin el vicioso». Termina el precepto esta-
bleciendo la presuncién de que éste es el sentir del comprador cuan-
do se trata de la compra de un tiro, yunta, pareja o juego «aunque se
haya sefialado un precio separado a cada uno de los animales que lo
componen». Obsérvese, pues, que la configuracién del objeto con-
tractual se erige en el dato central que nuestro Cédigo toma en con-
sideracion a la hora de otorgar al comprador la posibilidad de opo-
nerse a la ineficacia parcial del contrato 3.

Es también éste el sentir del TS que se desprende de la jurispru-
dencia relativa a casos en los que se plantea la subsistencia parcial
del contrato; en ellos, el caricter divisible o indivisible de la presta-
cién ha jugado un importante papel a la hora de decidir el fallo 36737,

35 En el 4mbito del Derecho Uniforme subyace una concepcién muy similar a la
expuesta. Asi la Convention on International Sale of Goods, en su articulo 51 establece la
posibilidad de la resolucién parcial sometida, sin embargo, a un limite fundamentado preci-
samente en la proteccién del interés del comprador: en efecto en su pérrafo 2.° dispone que
«el comprador podrd declarar la resolucién del contrato en su totalidad sélo si la entrega
parcial o no conforme al contrato constituye un incumplimiento esencial de éste».

Cabe también citar el Code Europeen des contrats que permite la anulabilidad parcial si
sigue teniendo consistencia y validez juridica auténoma en relacién con su conjunto (art. 146).

36 Parece claro el cardcter indivisible de la obligacién asumida por la comunidad al cele-
brar un contrato de compraventa del bien en comunidad: su obligacién consiste en la entrega
del bien, esto es, en una obligaci6én de dar un cuerpo cierto, obligacién que el CC considera
indivisible a tenor del articulo 1151 CC. A propésito de las obligaciones indivisibles véase
CAFFARENA LAPORTA: «Voz: Obligacidn indivisible», en EJB, V. 111, 1995, pp. 4519 a 4521.

37 Ejemplo de la importancia que para el CC tiene la indivisibilidad, lo constituye el
artfculo 535, referido a las servidumbres. Dicho precepto, tras declarar que las servidum-
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Sirva de ejemplo la STS de 8 de julio de 1988 en la que el Alto
Tribunal rechazé la pretension de validez parcial del contrato de
compraventa del bien en comunidad, respecto de la cuota del comu-
nero que lo habia celebrado sin consentimiento de los demds, «por
cuanto que el objeto de la compraventa es la finca como unidad
fisica y juridica».

La STS de 19 de enero de 1983 no trata un problema de comu-
nidad de bienes, sino de configuracién del objeto contractual; dicha
sentencia, sin embargo, nos descubre que cuando el TS ha fallado a
favor de la subsistencia parcial de un contrato, ha sido por no supo-
ner esto una pérdida del valor econémico del objeto. En el caso
concreto, se permitid a la compradora de una maquina industrial la
resolucion parcial, respecto de las partes defectuosas de la maquina
por estar €sta «compuesta de partes capaces de separacion y de uti-
lizacién también parcial, bastantes para satisfacer, en las partes no
defectuosas, el interés del acreedor».

Es importante advertir que la indivisibilidad que toma en cuenta
el Alto Tribunal no es la fisica, sino la juridica 38, de tal manera que
el que el bien en comunidad sea fisicamente divisible no implica
que la resolucién parcial sea adecuada. Asi, en la STS de 22 de
marzo de 1950 uno de los dos compradores de una serie de postes
de madera interpone demanda contra el vendedor ante la falta de
entrega de una parte; el demandante solicitaba la resolucién parcial,
por la parte que a él le afectaba. El TS casa la sentencia de la
Audiencia, que habia estimado la demanda basando su decisién en
la divisibilidad de la prestacion; para el TS, sin embargo, la materia
objeto del contrato era tnica desde el punto de vista juridico 3.

El que el caricter indivisible de la obligacién incida en el trata-
miento juridico del contrato se aprecia en la STS de 22 de febrero
de 1950. Los demandantes pedian que los demandados fuesen con-

bres son indivisibles, se ocupa del caso en que se divide el predio sirviente y de aquel en el
que es el predio dominante el que se divide entre dos 0 més. En el primer caso «la servi-
dumbre no se modifica y cada uno de ellos tiene que tolerarla en la parte que le correspon-
da». En el segundo caso, el precepto declara que «cada porcionero puede usar por entero la
servidumbre».

38 Para BERCOVIT RODRIGUEZ-CANO, queda muy clara la posibilidad de construir una
obligacién bilateral indivisible incluso cuando ambas prestaciones son divisibles en la STS
de 6 de diciembre de 1889. En esa ocasién un arrendatario celebra un dnico contrato de
arrendamiento que tiene como objeto varias fincas pertenecientes a varios propietarios.
Ante la venta de las mismas a un tercero antes de la conclusién del arrendamiento el arren-
datario exigi6 la devolucién de todas las rentas. El autor citado considera que aunque la
venta sélo hubiese afectado a una de las fincas el arrendatario habria podido resolver igual-
mente la relacion obligatoria, pues «el cardcter unitario e indivisible del arrendamiento
derivaba directamente de la intencién de las partes», «Comentario del articuto 1151 CC»,
en Comentarios Edersa, T. XV, V. 11, 1983, p. 441.

3% Un afilo antes, sin embargo, el TS habia llegado a la solucidén contraria en un
supuesto muy similar (STS de | de julio de 1949).
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denados a cumplir lo acordado en un acto de conciliacién celebrado
entre ambas partes, en virtud del cual se reconocia la existencia de
una propiedad indivisa sobre un almacén y se decidia liquidarla.
Una demandada opuso la nulidad de la transaccién por no haber
actuado con la representacion debida en relacién con sus hijos y
por no haber participado en su perfeccionamiento uno de los copro-
pietarios. Tanto el Juzgado como la Audiencia condenaron al cum-
plimiento de lo pactado, absolviendo a los hijos de la demandada
que habfa opuesto la falta de representacion y al copropietario que
no participé en la transaccién. El TS, sin embargo, reconoce la nuli-
dad total del pacto transaccional basdndose en la indivisibilidad de
la obligacidn colectivamente asumida 40,

III. RESOLUCION DE UN CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO SOBRE EL BIEN
EN COMUNIDAD

A. ACTO DE ADMINISTRACION: MAYORIA

A diferencia del contrato de compraventa, la celebracién del
contrato de arrendamiento se considera un acto de administracién
sobre el bien en comunidad, por lo que es suficiente la concurren-
cia de la mayoria para su perfeccién (art. 398 CC). E1 TS, en la
mayoria de las ocasiones en las que se ha pronunciado en relacién
con la legitimacién de los comuneros para solicitar la resolucién de
un contrato de arrendamiento, también ha exigido el acuerdo de la
mayoria (STS de 6 de marzo de 1997), entendiendo que falta la
legitimacidn activa cuando tal mayoria no se alcanza (STS de 20 de
diciembre de 1989)41,

40 En relacién con dicha sentencia observa BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, acertada-
mente que «la indivisiblidad de la obligaci6én elimina autométicamente la viabilidad de una
validez parcial del contrato, puesto que no cabe un cumplimiento parcial del mismo. [...]
Carece de sentido el intento de salvar, aunque sélo sea parcialmente, la relacién juridica
basica, desde el momento en que su cumplimiento parcial determina autométicamente la
pérdida de su valor econémico-social», «Comentario del articulo 1151 CC», en Comenta-
rios Edersa, T. XV, V. 11, 1983, p. 443

41 Debe advertirse, sin embargo, que no siempre el Tribunal Supremo llega a esta
conclusi6n ya que, en ocasiones, aun calificando de acto de administracién el ejercicio de
la acci6n resolutoria cuyo objeto es el contrato de arrendamiento, considera que cualquier
comunero estd legitimado para accionar. Tal y como observa MIQUEL GONZALEZ, «parece
que ¢l Tribunal ha decidido como si fuera aplicable el articulo 1695.1 CC» precepto regula-
dor de la sociedad civil y segtin el cual «cuando no se haya estipulado el modo de adminis-
trar [...} todos los socios se consideraran apoderados, y lo que cualquiera de ellos hiciere
por si solo, obligar4 a la sociedad». La STS de 7 de junio de 1954 constituye un ejemplo
claro de la observacién realizada por el citado autor: en el caso concreto una de las dos
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B. ARRENDAMIENTOS DE LARGA DURACION:
{UNANIMIDAD?

En la STS de 5 de marzo de 1982 podemos leer «la concerta-
cién y, 16gicamente, resolucién de un contrato de arrendamiento,
no es ni puede ser una alteracién o disposicién de la cosa comiin (ni
juridica ni material), sino un simple acto de administracién o mejor
disfrute». Al vincular tan estrechamente los requisitos para la per-
feccién del contrato de arrendamiento con los aplicables para su
resolucidn, se plantea si en los arrendamientos de larga duracién,
considerados actos de disposicién y para cuya perfeccién se exige,
por tanto, la concurrencia de la unanimidad de los comuneros, tam-
bién la unanimidad debe manifestar la voluntad de resolver 2.

Creemos que la respuesta a esta cuestion debe ser negativa; la
razén por la que la concertacion de un contrato de arrendamiento
de larga duracién es la unanimidad estriba en que este contrato
supone privar a la comunidad durante largo tiempo del disfrute de

arrendadoras decide resolver el contrato de arrendamiento. El TS falla a favor de la deman-
dante aduciendo que «el arrendamiento es un acto de administracion [...] que puede realizar
cualquiera de los condueiios, y por la misma razén cualquiera de ellos puede poner fin al
contrato de arrendamiento». Nétese que el Alto Tribunal no entra a valorar si la comunera
demandante contaba con la mayoria de las cuotas.

El TS ha aplicado también la doctrina general relativa a la legitimacién de los comune-
ros para interponer acciones, a la resolucién del contrato de arrendamiento; véase a este
propésito la STS de 19 de febrero de 1964 y la ya citada STS de 5 de marzo de 1982 (véase
nota 2). Nétese que, en cualquier caso, se trata de sentencias anteriores a las que exigen la
concurrencia de la mayorfa. Recientemente el TS en la sentencia de 19 de septiembre
de 1997 permiti6 la resolucién de un contrato de arrendamiento a uno de los dos comune-
ros integrantes de la comunidad de bienes, aun representando la minoria de cuotas. Sin
embargo la peculiaridad del supuesto de hecho quizés explique por qué el Tribunal lo per-
miti6. El comunero que reunia la mayoria de cuotas autoriz6 una obra al arrendatario que,
por su envergadura al cambiar elementos estructurales del bien, requeria el acuerdo de la
unanimidad de los comuneros, por considerarse un acto de disposicion. El comunero con la
minorfa de las cuotas demandé a los arrendatarios y al comunero autorizante solicitando la
resolucién del contrato por llevar a cabo obras desautorizadas. El TS lo estimé consideran-
do ademads que los arrendatarios carecian de buena fe, que habria existido de haber autori-
zado las obras el comunero que normalmente se relacionaba con ellos.

42 Asi lo observa LACRUZ BERDEJO, J. L., Elementos de Derecho Civil, T. 111, Dere-
chos reales, 2001, p. 351.

La calificacién que merecen este tipo de actos es la de actos de extraordinaria admi-
nistracion, categoria intermedia entre actos de disposicién y actos de mera administracién
y que, en relacién con nuestro objeto de estudio, tiene la importante consecuencia de reque-
rir la unanimidad de los comuneros para su perfeccién. En relacién con el momento a partir
del cual cabe calificar de larga duracién un contrato de arrendamiento, probablemente lo
mds adecuado sea mantener el plazo de seis afios que establecia la doctrina anteriormente.
El establecimiento de dicha frontera temporal precisamente en los seis afios se debia a que
s6lo eran inscribibles en el Registro de la Propiedad los arrendamientos cuya duracién
superase ese plazo; este criterio fundamentador no es esgrimible actualmente debido a que
el articulo 2 LH en su pérrafo 5.° permite la inscripcién de todos los arrendamientos.
El mantenimiento del plazo de seis afios puede basarse en la diccién del articulo 1548 CC,
que no permite a los administradores que no tengan poder especial el arrendamiento por
tiempo superior al plazo citado.
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la cosa. Pero la resolucién del mismo supone que el bien vuelve a
la administracién de la comunidad, por lo que parece excesivo exi-
gir para ello la concurrencia de la unanimidad 43.

C. PROTECCION DE LA MINORIA: RECURSO AL JUEZ

Si en el ambito de 1a resolucion del contrato de compraventa del
bien en comunidad, se plantea la posibilidad de la resolucién par-
cial ante la falta de acuerdo de la unanimidad de los comuneros, en
el contrato de arrendamiento del bien en comunidad lo que procede
abordar es si la minoria que opta por la resolucién cuenta con algin
medio para llegar a ella. La resolucién parcial no nos parece ni
siquiera planteable, no sélo por su imposibilidad conceptual, sino
porque el CC ya ofrece una solucién para el caso de que no se
alcance la mayoria necesaria para exigir la resolucion. Asi, en su
articulo 398 establece que si el acuerdo de la mayoria es gravemen-
te perjudicial para la minoria, ésta podra acudir al juez.

IV.  OTROS CONTRATOS SOBRE EL BIEN
EN COMUNIDAD

Queda por abordar una tltima cuestién: ;quién estd legitimado
para pedir la restitucién del bien dado en comodato o en depdsito, 0
para revocar el poder conferido al mandatario para que realice un
acto en relacion con el bien en comunidad?

Nétese que en este dmbito no se plantea la posibilidad de una
restitucién o revocacién parcial, por varias razones. En primer
lugar, porque en algunos supuestos es conceptualmente imposible:
asi sucede en el caso del mandato, pero también en el del depdsito
y comodato cuando el bien en comunidad es indivisible. En segun-
do lugar, porque en el resto de supuestos, esto es en los casos de
depésito y comodato de un bien divisible, porque al reclamar un
comunero la devolucién de su parte estd, de manera implicita,

43 Enla STS de 6 de abril de 1993 el TS rechazé el argumento de la parte demanda-
da basado, precisamente, en que, al ser el arrendamiento de larga duracién, la resolucién,
como acto de disposicién, debia ser solicitada por la unanimidad. EI TS basé su decision en
tres argumentos: primero, que la calificacién relativa a la naturaleza que, desde la perspec-
tiva de la comunidad de bienes, deba corresponder al arrendamiento es algo ajeno a ese
proceso; segundo, que no existia constancia en autos de la oposici6én de los demas condue-
fios, lo cual podria considerarse una ratificacién técita; y tercero, que se trataba de un resul-
tado provechoso comtn.
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saliendo de la comunidad, pues para poder reclamar la cuota que le
corresponde debe lievarse a cabo previamente la divisién del bien.

Por todas las razones expuestas, nuestro anélisis se referird a la
legitimacién de los comuneros para pedir la restitucion del bien en
su totalidad, estando éste en depdsito o comodato, y para revocar el
poder conferido al mandatario.

A. CONTRATOS DE DEPOSITO Y COMODATO

En el 4mbito del depésito, el articulo 1772 CC se refiere expre-
samente al supuesto de varios depositantes. El citado precepto prevé
un distinto régimen en funcién de si el bien es o no divisible. En el
primer caso, dispone que cada depositante (comunero) podré pedir
su parte; en el segundo, se remite a los articulos 1141 y 1142 CC,
referidos a la solidaridad activa. A efectos de nuestro objeto de estu-
dio, es el primero de ellos el que nos aporta un dato de interés: cada
acreedor solidario (en nuestro caso, cada comunero) puede hacer lo
que sea 1til a los demas.

En nuestra opinidn, la restitucion del bien depositado entra den-
tro del concepto de «utilidad para los demds comuneros», pues
parece 16gico que cualquiera de los depositantes pueda, como regla
general, solicitar que el bien sea restituido. Téngase en cuenta, a
este propdsito, que en este tipo de contratos, a diferencia de lo que
sucede, por ejemplo, en la compraventa, no se ha concedido un
derecho a la otra parte contratante (el depositario): quien tiene dere-
cho es el depositante. Y asi, el articulo 1775 CC establece, como es
sabido, que el depositario debe restituir el bien al depositante cuan-
do lo reclame, con independencia de que se haya fijado un plazo o
tiempo determinado para la devolucién. Teniendo en cuenta que
cada comunero tiene derecho a servirse del bien en comunidad
(art. 394 CC), siendo varios los depositantes, probablemente cual-
quiera pueda utilizar el derecho que le ofrece el ya citado articu-
lo 1775 CC a fin de hacer uso del bien. El propio articulo 394 CC
nos establece una limitacién al derecho de uso que puede tener su
incidencia en el dmbito del depésito. El citado precepto advierte
que el uso del comunero no debe perjudicar el interés de la comuni-
dad. De ello se desprende que cuando la funcién del depésito no
consista simplemente en la conservacion de la cosa, sino en una
funcién especifica, como garantizar a cada uno de los depositantes
comuneros que el objeto no va a ser usado por los demés o garanti-
zar una mejor conservacion de la cosa, no nos parece que pueda
cualquier comunero unilateralmente reclamar la devolucién del
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bien. Debe, pues, existir una razén especifica por la que se ha deja-
do en depésito el bien, incorporada al contrato de tal modo que
quepa entender que se limita la posibilidad de solicitar la restitu-
cién del bien en depésito.

Reflexiones similares son aplicables a la solicitud de la restitu-
cién del bien dado en comodato; recuérdese a este propdsito que el
articulo 1749 CC contiene una regla parecida a la reflejada en el
articulo 1775 para el depésito.

B. CONTRATO DE MANDATO

En el contrato de mandato lo que se plantea es la posibilidad de
que cualquier comunero pueda revocar un poder conferido por
todos los comuneros para ejecutar un acuerdo tomado por la comu-
nidad. Obsérvese que este acuerdo tiene un doble contenido: por
una parte, ejecutar un acto en relacién con el bien en comunidad vy,
por otra, que sea precisamente €l sujeto al que se ha otorgado el
poder el que lleve a cabo dicho acto. Es dudoso que cualquier
comunero pueda, unilateralmente, revocar el poder conferido al
efecto, pues ello supone contravenir un acuerdo tomado en el seno
de la comunidad.

V. CONCLUSIONES

Son varias las conclusiones que se extraen a partir del andlisis
realizado en las piginas anteriores.

En el caso de la venta del bien en comunidad, la legitimacion
para manifestar la voluntad de optar por el remedio solutorio ante
el incumplimiento del comprador del bien en comunidad, corres-
ponde a la unanimidad de los comuneros. De esta regla se exceptia
el caso en el que, antes del requerimiento judicial de resolucién,
ésta ya fue solicitada por la unanimidad de los comuneros extra-
judicialmente o al estipular una condicién resolutoria pura en
el contrato. En caso de que la comunidad no llegue a un acuerdo
acerca de la utilizacién del remedio solutorio, el comprador no
puede ser obligado a aceptar una resolucién parcial, pues ello
implica imponerle una transformacién del objeto del contrato
(cuando la venta se ha llevado a cabo conjuntamente por todos los
comuneros en un solo contrato). La aplicacién analdgica de la regu-
lacién del CC relativa al retracto parcial y a la redhibicidén parcial

-
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en caso de vicios ocultos, as{ como los argumentos que anterior-
mente han sido expuestos y a los que nos remitimos, nos conducen
a afirmar que el comprador cuenta con la posibilidad de exigir la
resolucién por el todo.

En relacién con el resto de contratos, las particularidades que
presenta cada uno de ellos, nos conduce a la propuesta de reglas
distintas: para el caso de la resolucién del contrato de arrendamien-
to, parece razonable exigir la concurrencia de la mayoria de los
comuneros para pedir la resolucion, contando la minoria con la pro-
teccién que, con carécter general para los actos de administracion,
le ofrece el CC; tanto en el &mbito del dep6sito como en el del
comodato creemos que cualquier comunero puede, como regla
general, exigir la devolucion del bien, salvo que ello suponga un
perjuicio para la comunidad; en el 4mbito del mandato, sin embar-
go, nos parece mas dudoso que cualquier comunero pueda, unilate-
ralmente, revocar el poder conferido en virtud de un acuerdo toma-
do en el seno de la comunidad.
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