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Abogado/a Sr/a. MARIA

SENTENCIA 206/2019 \A
En , a veintiocho de C de dos mil diecinueve.

Vistos por Sra. Dfa. Juez del Juzgado de Primera
Instancia e Instruccidbn numero tres K y su partido, los

presentes autos de JUICIO ORDINA 111/201 seguidos a instancia de don
Jesus , repre or el Procurador de los Tribunales don

Y asisti% | Letrado don José Valero Alarcon, CONTRA
dofia Maria , Yy CONTRA don José

r, representados ;b@rocurador de los Tribunales don

y asistidos por | , sobre extincion de

condominio y dIVISIﬁ sa comun.

Q ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERGQ\.- Por la mencionada representacion de la parte actora se formuld
d& de juicio ordinario arreglada a las prescripciones legales, en la cual, tras
que las partes en el presente procedimiento recibieron en proindiviso dos
uebles situados en ; una finca urbana en la plaza de

y una finca rustica sita en el Olivar , fincas
registrales n° del Registro de la Propiedad de , Sin que
hasta la fecha se haya alcanzado acuerdo para la division de los inmuebles, puesto
que los demandados pretenden la segregacion y reparto mediante sorteo, a pesar de
la imposibilidad legal de dividir la finca rustica, desmereciendo ambos inmuebles en
caso de division con el consiguiente perjuicio. En primer lugar, la finca rustica es
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indivisible por cuanto uUnicamente cuenta con una superficie de dos hectareas,
siendo la unidad minima de cultivo de 2,50 hectareas. En cuanto a la finca urbana, la
misma puede ser objeto de segregacién, sin embargo las tres parcelas resultantes y
que se propusieron contarian con un valor desigual, siendo imposible un reparto
equivalente, ademas el inmueble incrementa su valor en su conjunto; y tras citar los
fundamentos juridicos que a su derecho convino, solicitaba sentencia por la que se
acuerde la disolucion de la comunidad de bienes integrada por los tres hermanos a
partes iguales y proceder a la division de bienes que integran las mismas, finca
rustica, n° del Registro de la Propiedad de y vivienda %os
Navalmorales, finca registral n° y que atendidas las caracteristica i y
legales se declare que es imposible o antiecondmica su division fisica, nmiendo
formarse lotes de igual valor econémico, acordando, a falta de acue *venta de
las referidas fincas en publica subasta, previa fijacion de su e mercado
mediante la oportuna tasacion pericial, con admision de Ja% s y licitadores
extranos, y el producto obtenido se lo repartan los tres litig partes iguales, y
se condene a los demandados a estar y pasar por esta araciones y a llevar a
cabo todas las actuaciones necesarias para proceder &/isién de la cosa comun,
y se impongan las costas al demandado. .

SEGUNDO.- Que admitida a tramite la @a, se acordd emplazar a los
demandados que presento su escrito d estacion arreglado a las prescripciones
legales, en el que alegaba que los anos no han alcanzado ningun acuerdo,
puesto que el actor ha desatendido | es de sus padres; asimismo, se reconoce
que el olivar no cumple la supepia inima de cultivo, pero en todo caso ello no
impide que cada hermano s con un tercio de la tierra, y trabaje su parte,
siendo los demandados O lo han venido haciendo hasta el momento. En
cuanto a la vivienda es pe @o amente divisible en tres parcela con salida a la a calle,
debiendo otorgarse tvienda una cuota de participacion superior a la de los
solares, pudiendo der a su segregacion. Y tras alegar los fundamentos

juridicos que e e aplicacion, solicitaba la disolucion de la comunidad de
bienes, y a la division de las dos fincas, repartiéndose los lotes entre los
tres he la proporcioén que a cada uno le corresponde. .

.- Presentada la citada contestacion, se acord6 convocar a las partes a la
ia previa prevista en los articulos 414 y siguientes de la LEC, que tuvo lugar
dia sefialado con asistencia de ambas partes, siendo exhortadas para que
garan a un acuerdo, lo que no se logré, mandandose que prosiguiera la audiencia,
en la que las partes mantuvieron sus respectivas posturas; una vez recibido el pleito
a prueba, se procedidé a citar a las partes al acto de la vista tras admitir la prueba
propuesta que se considerod pertinente.
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CUARTO.- El acto de la vista tuvo lugar el dia sefialado con la asistencia de todas
las partes, y tras celebrarse la prueba admitida con el resultado que obra en autos,
las partes formularon oralmente sus conclusiones, quedando el pleito pendiente de
resolucion.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- A la vista de las alegaciones formuladas por las partes @us
respectivos escritos y recogidas de manera sucinta en los antecedentes f#Ch de
esta resolucidn, las cuestiones controvertidas se centran en la el caracter le de
la finca, y si procede por la division en lotes o bien su venta para el p@mr reparto

del precio obtenido.

En primer lugar, atendiendo al contenido de la pretensién for;m% rla actora y al

sustrato factico en que se fundamenta, la normativa a!x zar se encuentra
*

contenida en los articulos 400 y siguientes del CC.
Lo mismo por razones de orden econdmico, que @us de orden juridico, la
institucion de la comunidad de bienes tiene cgmtﬂ io fundamental el de que

ningun copropietario esté obligado a perma%er en el proindiviso o en la
comunidad, criterio seguido por el Cddigo l@ acuerdo con nuestro Derecho
\ su articulo 400, al decir que cada

uno de los comuneros podra pedir en ®diquier tiempo que se divida la cosa comun
normativo, que cuando la cosa fuere
0S No convinieren en que se adjudique a uno

gemas, se vendera y repartira su precio;
determinandose, por ultimgygueson aplicables a la division entre los participes en la
comunidad, las reglas Qw srnientes a la division de la herencia, siendo de

esencialmente indivisible, y los ¢
de ellos indemnizando a e

articulo 1.06§ u parrafo segundo, expresa que cuando una cosa sea indivisible
ucho por su divisién, bastara que uno solo de los herederos pida su
venta enyoublica subasta y con admision de licitadores extrafios para que asi se
Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de noviembre de 1924, 28 de
re de 1957, y 31 de enero de 1967, entre otras).

acciéon ejercitada por la parte actora, “actio communi dividundo” de naturaleza
al, tiende a la obtencion de un derecho de propiedad exclusiva sobre una parte
material de la cosa comun que, en el caso de ser indivisible quedara sustituido por
una parte del precio obtenido con la venta de la cosa.

La unica causa o motivo para que no prospere la accion de division de la cosa
comun ejercitada por uno de los comuneros radica en que, por el resto de los
comuneros demandados, se alegue y acredite la existencia de un pacto de
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conservar la cosa indivisa por tiempo determinado que no exceda de diez afios o la
prérroga de este plazo por nueva convencion (parrafo segundo del articulo 400 del
Cddigo Civil).

Al hablar de cosa comun indivisible nos referimos a un concepto juridico y en tal
sentido, la cosa comun juridicamente es indivisible en los siguientes casos:

a”) Cuando, de hacerse la division, la cosa resulte inservible para el uso al que se la
destina (articulo 401 del Cédigo).

b”) Cuando la cosa sea esencialmente indivisible por naturaleza (articulo 404 del
Cadigo Civil).

¢”) Cuando la cosa desmerezca mucho por la division material (articulo@ del
Cddigo Civil por remision del articulo 406 del mismo Cuerpo Legal). .

En estos casos no procede la division material de la cosa comun. @(endra que

hacerse es adjudicar la cosa comun a uno de los condue e habran de
indemnizar a los demas comuneros, si asi lo hubler enido todos los
conduenos, y, de no ser asi, se vendera la cosa co u Ilca subasta y se

repartira su precio entre los comuneros (articulo 404 dé@\ Civil).

TERCERO.- A la vista de la doctrina expuest %e estimarse integramente la
accion de extincion del condominio, puesto q@voluntad de ambas partes, y asi
se manifiesta en sus respectivos escrito nuar en régimen de copropiedad o
comunidad de bienes.

Una vez declarada la extincién d dominio de ambas fincas sitas en
: la finca urbana sitaie Olivar al sitio de
, fincas n° delfRegistro de la Propiedad de , que

las partes adquirieron por¥ye a de sus padres (documento n° 1 de la demanda,
escritura de aceptacion y @ Jicacion de herencia).

Pues bien, en relaciér@ Inca rustica, en este caso ha quedado acreditado y asi
se reconoce por la dada, tanto por la nota registral y certificacion catastral que

la finca tiene u cie de dos hectéareas; reconociéndose por los demandados
que no su imo, pero aun asi interesa su particion en tres partes.

Es decigCO ien refiere el demandado, su superficie es inferior a 3 hectareas,
unidad iIffa de cultivo, lo que determinaria el caracter indivisible de la finca

rustidg de'secano objeto de autos.
Ita de la normativa aplicable que se recoge en los articulos 23 y siguientes
la'Ley 19/1995, de 4 de Julio de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias. En
rimer lugar, el articulo 23 dispone: “a los efectos de esta Ley, por unidad minima de
cultivo se entiende la superficie suficiente que debe tener una finca rustica para que
las labores fundamentales de su cultivo, utilizando los medios normales y técnicos
de produccioén, pueda llevarse a cabo con un rendimiento satisfactorio, teniendo en
cuenta las caracteristicas socio-econdmicas de la agricultura en la comarca o zona”.
Y afiade el articulo 24: “1.- “La division o segregacion de una finca rustica solo sera
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valida cuando no dé lugar a parcelas de extension inferior a la unidad minima de
cultivo. 2.- Seran nulos y no produciran efecto entre las partes ni con relacién a
tercero, los actos o negocios juridicos, sean o no de origen voluntario, por cuya
virtud se produzca la division de dichas fincas, contraviniendo lo dispuesto en el
apartado anterior”; sin que concurra, por otra parte, ninguna de las excepciones
previstas en el articulo 25 de la referida Ley.

Por otro lado, en cuanto a la unidad minima de cultivo, en este caso la Comunidad
Autdénoma de carece aun de normativa reguladora al respecto,
siendo de aplicacion en estos casos lo dispuesto en la Orden del Minist%e
Agricultura de 27 de mayo de 1958, y que establece para las tierras de sec@d o]
las que nos ocupa una superficie minima de cultivo 2°50 hectareas, o de
secano (025 hectareas si fuera de regadio).

En definitiva, es materialmente imposible la division de la fi
pretende la parte demanda, puesto que la superficie e
notablemente a la unidad minima de cultivo. A\

*

dstica, como
seria inferior

CUARTO.- En relacion a la finca urbana sita en Pla \ de
, la misma ha quedado acreditad’a perfectamente divisible en
tres partes, cada una de ellas con salida calle, siendo susceptible de

segregacion, y asi se ha confirmado por el A ento de .
Por su parte, la actora presenta inform sdcion del inmueble (documento n° 11
de la demanda), que fue ratificado po utora, dona ,

en el que se recoge que el inm eb@ sa en 124.248°80 euros, sin embargo el
precio de la vivienda sin la supe e le rodea, se reduciria quedando en 79.000
euros, puesto que el conjunto e le da valor.

Asimismo, se manifestd qut arcelas resultantes, si se dividiera en tres partes,
tendrian un valor desig unstancia que daria lugar a que el que obtuviese la

una divisiéon e “
limitandosé Sfrdlar que los inmuebles son divisibles, lo que tampoco es cierto
puesto ifica rustica no puede ser objeto de segregacion. En todo caso, como
se ha exyuesto anteriormente, han de formarse lotes equiparables, pero ademas,
basta\que” uno de los comuneros (herederos) solicite la venta en publica subasta
e se haga de este modo la division.

el presente caso, no solo se ha solicitado por la parte demandante que la division
e la comunidad se lleve a cabo con la venta de los inmuebles y reparto del precio,
sino que ademas, se ha acreditado que uno de los inmuebles es indivisible, y que el
otro, la finca urbana, perderia considerablemente su valor si se segregase en tres
partes.

Es decir, que ha de procederse conforme a los articulos 1062 y 404 CC, debiendo
procederse a la venta de ambos inmuebles para el reparto del precio, mas aun
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cuando no se han propuesto alternativas viables por la demandada, que ni siquiera
ha presentado pericial donde se haga una divisidén equitativa de las propiedades.
En conclusién, ha de estimarse integramente la demandada declarandose extinguido
el condominio existente en las finca registral n°® 8707 del Registro de la Propiedad de
, finca rustica sita en : Olivar al sitio de Y
finca registral n° del Registro de la Propiedad de , Sita en la Plaza
de de propiedad de don Jesus, dofia Maria
y don josé ; 'y debiéndose proceder a la venta de
amas fincas en publica subasta con intervencion de las partes y licitadores e>@os,
repartiéndose el productos obtenido entre los tres a partes iguales. @

QUINTO.- Estimada integramente la demanda, procede condenar 8tas a los

demandados en virtud del criterio objetivo de vencimiento qu@ en nuestro
ordenamiento juridico y que recoge el articulo 394 LEC. . 6

Vistos los preceptos legales citados y demas de peéﬁ’@aplicacién al caso de

autos
FALLO ’\Q
Que estimando integramente la deq&l;erpuesta por el Procurador de los

Tribunales don , en nombre y representacion de

don Jesus , CO tr@ osé y dofia Maria
, deb ar extinguido el condominio existente en

las finca registral n° Istro de la Propiedad de , finca

rustica sita en livar al , y finca registral

del Registro de la Propi oﬁ.- , Sita en la Plaza
de @dad de don Jesus, dona Maria y don José

endose proceder a la venta de ambas fincas en publica
subasta con i ion de las partes y licitadores extrafios, repartiéndose los

productos entre los tres a partes iguales, todo ello con condena en costas a
los de :

ywunase certificacion de esta resolucion a las actuaciones con inclusién de la
en el Libro de sentencias.

otifiquese la presente resolucién a las partes, haciéndoles saber que la misma no
es firme, cabe interponer contra ella recurso de apelacion ante la lima. Audiencia
Provincial de , a presentar en este Juzgado en el plazo de los veinte dias
siguientes a su notificacion.
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Asi por esta mi Sentencia, lo pronuncio, mando y firmo, dofa Lourdes Ramirez
Castro, Juez del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion numero tres de
Talavera de la Reina y su partido. Doy fe.

“En relacién a los datos de caracter personal, sobre su confidencialidad y prohibicion
de transmision o comunicacion por cualquier medio o procedimiento deberan ser
tratados exclusivamente para los fines propios de la Administracion de Justicia (ex
Ley Organica 15/1999, de 13 de diciembre, de proteccion de datos de caracter

personal)”. 6
%
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