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¿QUÉ ES UN CONDOMINIO?

Condominio, En derecho civil, se habla de condominio, cuando nos encontramos
en la situación en la que la propiedad de una cosa es compartida por dos o más
personas.

Condominio es un supuesto de comunidad de derechos reales. Ésta se produce
por la existencia de una pluralidad de sujetos titulares, de un derecho igual sobre
la misma cosa, cuando el derecho real respecto del cual se establece tal
comunidad tiene el carácter de exclusividad.

Son caracteres generales del condominio:

I. La Titularidad plural o pluralidad de sujetos: La existencia de más de un sujeto,
titular del derecho (varias personas), que es esencial en el condominio, pudiendo
tratarse de personas físicas o jurídicas.

II. La Unidad de objeto: Siempre se trata de cosas, y si se trata de más de una, son
tratadas como una unidad, recayendo el derecho sobre la totalidad de cada una
de ellas.

III. Titularidad en cuotas o partes indivisas: El derecho de propiedad pertenece a
varias personas por una parte indivisa. Esta parte indivisa es una cuota ideal, o
abstracta, del derecho de dominio entero y que no corresponde con ninguna
parte física o materialmente determinada de la cosa. El derecho de propiedad que
pertenece a cada condominio, se proyecta sobre la totalidad de la cosa.

En el condominio es importante regular la forma en que los copropietarios van a
tomar las decisiones con respecto a la propiedad que tienen en común. A tal
efecto, pueden darse relaciones de mancomunidad o de solidaridad. También es
importante regular los casos de extinción de la copropiedad y disolución de la
comunidad de bienes.

Es decir, estamos ante una figura donde la propiedad pertenece de manera
colectiva e indivisible a un conjunto de personas, sin asignación de cuotas entre
ellas. Esta figura jurídica está regulada en el código civil y se trata de un derecho
real, es decir, un derecho de propiedad dividida de manera igualitaria entre varias
personas. Para ello, es necesario un solo bien, varios propietarios y una división
del bien entre todos los propietarios. Aunque en principio se trata una división
igualitaria, se permite que no sean iguales por ley o por pacto entre las partes. Las
personas que comparten este derecho de propiedad sobre el mismo bien se
denominan condóminos, y en cualquier momento pueden pedir dividir el bien
para que no sea propiedad común.

SECCIÓN MERCANTIL

- “PROPIEDAD DE UNA
MISMA COSA,
COMPARTIDA POR DOS O
MÁS PERSONAS.”

- “PLURALIDAD DE
SUJETOS.”

- “UNIDAD DEL OBJETO O
COSA COMÚN.”

- “TITULARIDAD EN
CUOTAS O PARTES
INDIVISAS.”

- “DECISIONES SOBRE LA
PROPIEDAD DEL BIEN
COMÚN: USO, DISFRUTE,
COSTES,
MANTENIMIENTO,
ETC…”
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De lo anterior, se pueden extraer las principales notas características de esta figura jurídica,
tales como:

 Puede usarse el bien por igual entre todos los propietarios.

 Ningún propietario puede destruir el bien.

 Pueden pactar los usos y las partes en las que se divide la propiedad.

 Para la administración del bien deben estar de acuerdo la mayoría de los
propietarios.

 Cada uno de los propietarios hará frente a los gastos de manutención del
bien, según sea su cuota de propiedad.

 En caso de desacuerdo entre las partes puede acudirse al juez.

Esta denominación es ampliamente utilizada en Latinoamérica, para hacer
referencia a la propiedad común que se ejerce sobre las viviendas en régimen de
propiedad horizontal. Como bien sabemos, la propiedad horizontal se trata de
pisos o locales de un edificio que se aprovechan de manera independiente, pero
tienen elementos comunes entre ellos.

A cada finca privativa se le da una cuota de participación en el inmueble para cargas y
beneficios. Es decir, que los propietarios pueden disfrutar de las zonas comunes, pero también
deberán hacer frente a los gastos que se necesitan para mantenerlas. Como se puede observar,
las viviendas en régimen de propiedad horizontal tienen similitudes al derecho de propiedad
de varias personas sobre un mismo bien, que participan igualmente de las cargas y beneficios
del mismo, y que disfrutan del bien en común.

Podría parecer que estamos ante otro ejemplo similar de condominio, en el caso de la
multipropiedad, donde varios titulares ejercen el derecho al uso sobre un bien común, como
puede ser una propiedad inmobiliaria ubicada en un determinado lugar. No obstante, como
bien analizamos en un trabajo anterior, no es un caso real de condominio, dado que en los
supuestos de multipropiedad (término no legalmente correcto), no se dan las características
esenciales del condominio, al ser la propiedad de la cosa común (inmueble) de una persona
física o jurídica, mientras que los usuarios no tienen la propiedad de una parte alícuota sobre
la cosa común, sino un derecho al uso y disfrute sobre dicha cosa común.

Como vemos, en la práctica habitual, suele ser muy común esta figura de propiedad común
sobre bienes inmuebles: los cónyuges son copropietarios de la vivienda habitual, al igual que
los herederos lo son del bien que constituye el objeto de la herencia. Quizás, sean los ejemplos
más comunes y frecuentes de condominio. Una de las gestiones más importantes en el
condominio, además del reparto de beneficios y costes comunes entre los propietarios, se da
cuando nos planteamos la extinción de la figura, es decir, la extinción del condominio.

¿QUÉ ES UN CONDOMINIO?

- “EJEMPLOS MÁS
FRECUENTES: ZONAS
COMUNES DE UN
EDIFICIO, VIVIENDA
HABITUAL DE LOS
CÓNYUGES, HEREDEROS
QUE COMPARTEN
PROPIEDAD SOBRE UN
BIEN.”

- “PUEDE USARSE EL BIEN
POR IGUAL ENTRE
TODOS LOS
PROPIETARIOS.”

- “NINGÚN PROPIETARIO
PUEDE DESTRUIR EL
BIEN.”
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La extinción de condominio, también llamada disolución de condominio, se realiza cuando se
quiere terminar con una situación de copropiedad en una comunidad de bienes.

En términos prácticos, se solicita una extinción de condominio cuando una pareja se separa o
divorcia, y una de las partes cede la propiedad de la vivienda a la otra. Otro caso muy común
en el que se solicita una extinción de condominio, es en el reparto de una herencia entre
familiares. La extinción de condominio está regulada en los artículos 400 a 406 del Código Civil.
También es muy importante en este caso el artículo 1.062, que establece lo siguiente: cuando
una cosa sea indivisible, o desmerezca mucho por su división, podrá adjudicarse a uno, a
calidad de abonar a los otros el exceso en dinero.

Dado que en la extinción de condominio una parte cede su proporción de la vivienda y,
generalmente, se produce una contraprestación monetaria por el titular que adquiere la plena
propiedad del inmueble, esta operación se asemeja a una compraventa de vivienda corriente.

Sin embargo, la extinción de condominio tiene considerables ventajas fiscales con respecto a la
compraventa de vivienda, como veremos a continuación. La práctica habitual en una extinción
de condominio es que el copropietario que cede la propiedad del bien, reciba una
contraprestación a cambio.

De hecho, ceder un inmueble o una parte de él sin recibir ningún tipo de contraprestación, se
podría considerar una donación encubierta y Hacienda podría gravarla como tal. La donación
es una operación generalmente más costosa en términos de impuestos que la compraventa, y
por supuesto, que la extinción de condominio.

Esta contraprestación puede ser monetaria o de otro tipo. En el caso que haya hipoteca de por
medio, y una parte decide asumir la hipoteca que correspondería a la otra parte, esa asunción
de deuda se considera como pago en metálico y por tanto, como parte de la contraprestación.

La extinción de condominio no se considera transmisión patrimonial, sino como la simple
plasmación de una participación en una comunidad de bienes en la propiedad de un bien
concreto de esa comunidad. Puesto que éste no es divisible, la única manera
de extinguir la comunidad es adjudicárselo íntegramente a uno de los titulares,
compensando este al resto por su parte.

Su no tributación por el concepto de Transmisiones Patrimoniales Onerosas,
permite que la operación tribute exclusivamente por AJD, pero como todos los
actos jurídicos documentados, por el valor total de la operación, en este caso,
el valor total actual del bien común.

¿QUÉ ES UN CONDOMINIO?

- “PUEDEN PACTAR LOS
USOS Y LAS PARTES EN
LAS QUE SE DIVIDE LA
PROPIEDAD.”

- “CADA UNO DE LOS
PROPIETARIOS HARÁ
FRENTE A LOS GASTOS
DE MANUTENCIÓN DEL
BIEN, SEGÚN SEA SU
CUOTA DE PROPIEDAD.”
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En otras palabras, la extinción de condominio es una forma económica fiscalmente de
adjudicarse el bien común, cuando ya se tiene parte del mismo, que la compra de su parte a
los otros copropietarios, ya que se paga un impuesto más favorable (alrededor del 1%
dependiendo de la CCAA en la que se encuentre el bien). El comprador/adjudicatario del bien
será el encargado de abonar el impuesto de AJD.

Las operaciones de extinción de condominio no están sujetas a Plusvalía Municipal, o Impuesto
sobre Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU), debido a que al no
considerarse una transmisión patrimonial, no se ha producido el hecho imponible gravado por
este impuesto. Pero, este impuesto si tendría que cancelarse en caso de que la operación se
realizará a través de un contrato de compraventa. Su tributación queda aplazada a la siguiente
transmisión, teniéndose en cuenta en ese momento a todos los efectos la fecha de adquisición
original, y sin considerar la extinción de condominio realizada.

Con respecto a la ganancia patrimonial que se pueda producir, la Ley del IRPF establece que no
existe alteración en la composición del patrimonio, en los supuestos de división de la cosa
común, o en la disolución de comunidades de bienes, por lo que en principio una extinción de
condominio no generaría un incremento/disminución patrimonial en renta.

Sin embargo, para que opere lo anterior, es preciso que las adjudicaciones que se lleven a cabo
al deshacerse la indivisión, se correspondan con la cuota de titularidad, ya que, en caso
contrario, al producirse un exceso de adjudicación, que siempre se produce cuando existe un
solo bien, si se produciría una variación patrimonial en la persona que recibe la compensación.

Dicha variación debe declararse en las mismas condiciones que las derivadas de cualquier otra
transmisión patrimonial, por diferencia entre el valor de lo recibido (valor actual de la parte del
inmueble que se transmite) y el valor de su participación en el momento de la adquisición.

Por ejemplo, en el caso de un inmueble, si éste costó 100.000 € y ahora tiene un valor 150.000,
con dos herederos que deciden poner fin a la situación de condominio y extinguirlo. Uno de los
herederos se queda con la propiedad total del inmueble, compensado económicamente al
otro heredero. Al recibir 75.000 como compensación, ha
obtenido una ganancia de 25.000, por diferencia entre el valor
actual de esa mitad y el valor de adquisición (75.000-50.000=
25.000). Para el adjudicatario/comprador de la totalidad del
bien, a efectos de futuras transmisiones, tendrá dos fechas y
valores de adquisición distintos para cada una de las mitades.

¿QUÉ ES UN CONDOMINIO?

- “EL FINAL DE LA SITUACIÓN DE
CONDOMINIO SE CONOCE COMO
EXTINCIÓN DEL CONDOMINIO.”

- “FISCALMENTE, LA EXTINCIÓN DEL
CONDOMINIO ES MÁS FAVORABLE
QUE LA COMPRA VENTA DE LAS
PARTICIPACIONES ENTRE LOS
COPROPIETARIOS.”

- “LA EXTINCIÓN DEL CONDOMINIO
TRIBUTA EN ACTOS JURÍDICOS
DOCUMENTADOS Y ESTÁ EXENTA DE
PLUSVALÍA MUNICIPAL.”


