Tema 1:

EL DERECHO REAL.

1.- Sentido y significación del Derecho de cosas.-
El Derecho de cosas forma parte del Derecho Patrimonial y regula el aspecto estático de éste, entendiendo que el dinámico ( referido a relaciones particulares entre sujetos), corresponde a la sección de obligaciones y contratos.

Surgen 2 cuestiones:

1) ¿ Qué bienes le corresponden a cada uno?  (ASPECTO ESTÁTICO).

2)   ¿ Qué puedo hacer con ellos?   ( ASPECTO DINÁMICO).

Se trata de la atribución y el goce de bienes.

Esta situación tiene  importancia desde el p.v. personal, y transciende también al colectivo, hasta el punto de que la organización social depende en gran medida de a quien corresponde explotar los recursos existentes en dicha organización.

Esa atribución de bienes se caracteriza por:

· Sentido económico  = Valor.

· Transcendencia política = incide en la organización política  de la sociedad.
En este sentido, hay sistemas políticos en los que predomina la iniciativa y el goce privado, y en otros el público ( o al menos el goce público de los bienes más importantes ( ej: los de producción).


Ya no existen los sistemas PUROS.

En los modelos económico-sociales de los lugares que nos son más próximos, encontramos una combinación de dos principios:

1) Hay una serie de bienes o recursos de carácter básico o trascendental, que por su importancia para la vida social, son atribuidos a la colectividad organizada que es el Estado.

2) Otros, sin embargo, se confían a los mismos particulares.

Dentro de nuestro entorno, los modelos económicos son así ( carácter mixto); unos bienes atribuidos a los particulares, y otros a la colectividad. ( sistema capitalista con correcciones)

Los principios de ordenación del Derecho de las cosas se contienen  fundamentalmente en:

· Constitución.

· Cod. Civil.

· Otras leyes.

a) Constitución:

· 33.1  ->   Se reconoce el derecho a la propiedad privada y herencia.

· 33.2  ->  La función social de estos derechos  delimitará su contenido, de acuerdo con las leyes.

· 38  -> Se reconoce la libertad de empresa en el marco de la economía de mercado. Los pp garantizan y protegen su ejercicio y la defensa de la productividad, de acuerdo con las exigencias de la economía general y, en su caso, de la planificación.

· 128.2  -> Iniciativa pública en la actividad económica. Mediante Ley se podrá reservar al sector público recursos o servicios esenciales, especialmente en el caso de monopolio y asimismo acordar la intervención de empresas cuando así lo exigiere el interés general.

· 128.1 ->  Toda la riqueza del país en sus distintas formas y sea cual fuere su titularidad, está subordinada al interés general (toda atribución de bienes).

· 131.1  -> El Estado, mediante ley podrá planificar la actividad económica general para atender a las necesidades colectivas, equilibrar y armonizar el desarrollo regional y sectorial y estimular el crecimiento de la renta de la riqueza y su más justa distribución.
· 132 -> Elimina la atribución a los ciudadanos de determinados bienes, constituyendo los bienes de  dominio público y los comunales ( ej: zona marítimo-terrestre).
Lo más llamativo es que el art. 33.1 reconoce como principio esencial la propiedad privada, y vincula a otros valores constitucionales que exigen la existencia de la propiedad privada ( art 10), art 35 ( valor del trabajo), o 38 ( libre iniciativa económica o libre empresa).


Sin embargo, la propiedad privada no es un valor absoluto. Tiene una función social, y su contenido dependerá de lo que las leyes establezcan. Dentro del ámbito de la propiedad privada, los  poderes público no pueden entrar. Se permite la expropiación sólo por causa justificada de utilidad pública o interés social y con 2 condiciones:

A) La correspondiente indemnización.

B) Ajustándose a la ley.
b) Código Civil:

El CC parte de un liberalismo templado. Considera que la propiedad privada es  el Derecho Subjetivo más amplio, pero no le da carácter absoluto como hacían los liberales franceses.

· 348 -> La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin más limitaciones que las establecidas en las leyes. El propietario tiene acción contra el tenedor y poseedor de la cosa para reivindicarla.

· 349 -> Nadie podrá ser privado de su propiedad sino por la autoridad competente y por causa justificada de utilidad pública, previa siempre la correspondiente indemnización. Si no procediere este requisito, los Jueces ampararán y, en su caso,  reintegrarán en la posesión al expropiado.

· 339 -> Son bienes de dominio público:

*Los destinados al uso público ( caminos, canales, ríos...)

*Los que pertenecen privativamente al Estado, sin ser de uso común, y están destinados a algún servicio público o al fomento de la riqueza nacional 8 murallas, fortalezas...

   

Todos estos bienes se pueden atribuir a lso particulares    mediante una concesión especial.

c) Leyes especiales: que contemplan la configuración de la propiedad privada.

Toda esta información se articula de ss modo:

1.- Hay determinados bienes o recursos esenciales que quedan sustraídos a los particulares y atribuidos al Estado (en el sentido más amplio).

2.- El sistema español del Derecho de cosas se apoya en la propiedad privada, que no se extingue con la muerte del titular y no revierte al Estado.

3.- La atribución de esos bienes a los particulares está relacionada y depende del interés general o social que en concreto supone:

a) Que la propiedad tenga 1 función social.

b) Que quepa una planificación que puedan hacer los poderes públicos.

c) Prohibición del abuso del Derecho.

d) La posibilidad de la expropiación referida  al interés social.

e)  Que el ejercicio o la utilización de esos bienes  puede modularse por ley ( siempre y cuando respete el contenido esencial del Derecho de Propiedad).

Unas STCs apuntan que no se vulnera el contenido esencial del Derecho de propiedad privada cuando fuera sometido a unas limitaciones que lo hacen impracticable:

A) Si se dificulta más allá delo razonable.

B) Si se le despoja de la necesaria protección.

Para finalizar, y a modo de recopilación, hay que hacer alusión a algunos rasgos fundamentales:

A)  La CE delinea la posibilidad de utilización que implica el goce, el disfrute y la explotación de bienes y recursos a partir de los principios de distribución entre el sector público y el privado de ciertos bienes y recursos, sumisión al interés general o social, y reconocimiento y respeto de un ámbito de libertad.

B) La calidad de determinados bienes, su trascendencia para la vida social, y la necesidad de evitar situaciones de poder que produzcan desequilibrio en detrimento del valor de solidaridad, produce la intervención del Estado a través de la Administración pública en el ejercicio de los poderes confinados a los ciudadanos respecto de determinados bienes.

C) El principio de distribución de competencias ( Estado- CCAA) hace que las relaciones entre el interés colectivo y particular se produzcan mediante leyes de las CCAA, incluso las que carecen de competencia respecto al Derecho Civil.

Sistema Legislativo del derecho de cosas:

Se caracteriza principalmente por la dispersión normativa. 

1) POR ESPECIALIDAD: Aunque los redactores del código pretendieron regular unitariamente el Derecho de propiedad,  con el tiempo, surgieron leyes especiales que intentaron acomodar ese derecho a las circunstancias que iban cambiando. 

2) POR COMPETENCIA: Se rompe en el año 78 la unidad legislativa. Deja de ser un país centralizado para ofrecer a las CCAA la posibilidad de legislar. Los arts 148 y 149 CE hablan de la competencia de las CCAA ( también para materias relacionadas con el derecho de propiedad; incluso aquellos que no tienen competencia en el derecho Civil) .

Áreas donde la dispersión es más significativa y donde se habla de estatutos de propiedad, y donde se habla de estatutos de propiedad:

1) Bienes considerados como recursos económicos estratégicos: Se trata de bienes que por su valor estratégico no deben estar en manos de particulares, sino bajo el control del Estado, o las CCAA, pero principalmente el Estado.

· Ley de Aguas ( 29/85, de 2 de Agosto). Todas las aguas son de dominio público, salvo aguas que residualmente se atribuyen a los particulares.

· Ley de costas ( 22/88- 28 de Julio).

· Ley de puertos ( RDL de 19 de Enero de 1928)

· Ley de Minas ( L 22/ 73 de 21 de Julio)

· Ley de Hidrocarburos ( 21/ 74, de 27 de julio)

· Ley de montes ( 8 de julio del 57)

2)  Normas que distinguen entre suelo rústico y urbano: 
· Ley del suelo y valoraciones.

· Ley de reforma y desarrollo agrario ( Decreto 12 enero de 1973)

· Ley de fincas mejorables ( 34/ 79 de 16 de Noviembre).
· Ley de reforma agraria ( andaluza y extremeña, de 3 de julio del 84)

3)Materia de medio ambiente 

· RD leg 1302 / 86, de 28 de junio.

· Ley  38/ 72 de 22 de diciembre ( Protección de medio ambiente atmosférico)

4)Patrimonio histórico, cultural, artístico e intelectual:

· L 16/ 85, de 25 de junio.

· Ley de propiedad intelectual  ( Rdleg. 1/ 96 de 12 de Diciembre).

· Ley de patentes 11/ 86 de 20 de Marzo.

· Ley de Marcas ( 32/ 88 de 10 de Noviembre).

5) Legislación sobre derecho inmobiliario y registral:

· Ley hipotecaria 1946.

· Ley de expropiación forzosa de 16 de Diciembre del 54.

· Ley de patrimonio del Estado ( 15 de abril de 1964, que es la sustituta de la Ley de mostrencos).

2.- Configuración dogmática del Derecho de cosas:
Distinción entre derechos reales y de crédito:

Dentro del derecho de cosas el concepto de derecho real es absolutamente fundamental y se contrapone al concepto de derecho de crédito ( concepto fundamental en obligaciones y contratos).

Calificar  como derecho real o de créditos tiene consecuencias prácticas:

· En el modo de adquirirlo ( 609 CC, vs 1905)

· En el modo de extinguirse.

· En el sistema de publicidad.

· En sus normas en caso de conflicto ( también en la competencia de los tribunales)

¿ Cómo se distinguen?

1.- TEORIA  TRADICIONAL:  El derecho real se caracteriza por dos notas:

a) tiene por objeto una determinada cosa.

b) No tiene un deber correlativo sobre ninguna persona determinada, sino que se sujeta a todos a  través de un deber general de respetar la posición  y actuación del titular del derecho .

El derecho de crédito tiene por objeto el comportamiento de 1 o varias personas, y supone entre unos sujetos determinados el cumplimiento de una prestación.

Partiendo de esta distinción, el derecho real tiene 2 características:

a) INMEDIATIVIDAD: Se trata de un poder directo e inmediato sobre una cosa ( El titular no necesita  la mediación o cooperación de persona alguna para obtener de la cosa los rendimientos o utilidades que produzca. Por lo tanto, la relación jurídica se establece entre la persona que es titular y la cosa que es objeto.

b) ABSOLUTIVIDAD: Las personas que pueden entrar en contacto con el titular, han de respetar la posición y actuación de éste. Por eso, se dice que un derecho real genera un deber general de respeto, y un estado de sujeción, pues no se espera de los terceros otra conducta que la de estar pro las decisiones que respecto de la cosa tome el titular

Esta teoría ha dado lugar a 2 críticas:

· Parece que existe una relación entre el titular del derecho y la cosa. Esto es un error porque las relaciones siempre son entre personas.

· Hay supuestos que todos aceptan como derecho real ( hipoteca o adquisición) que no tienes estas características.

2.- TEORÍA OBLIGACIONISTA:

 Para éstos la diferencia no está en la cualidad o naturaleza del poder del titular, sino que entienden que la diferencia está en la extensión del deber.

· DR:  Deber universal  en todos los demás de respeto. Eficacia “erga gomnes”.

· DC:  Determinadas personas están especialmente sujetas ( obligadas a una determinada conducta ( prestación)).

Esta teoría también ha suscitado 2 críticas: 

· Esto no se da siempre ( ej: derechos reales limitados o de disfrute y en los de garantía;  nos e da ese deber universal de respeto).

· Esta teoría no tiene en cuenta características de los derechos reales ( ej: en los derechos reales existe preferencia de unos sobre otros, o la reipersecutoriedad (posibilidad de perseguir cosas). El titular puede hacer valer su derecho frente a cualquier persona.

Podemos concluir diciendo que la doctrina  moderna admite las teorías clásicas de inmediatividad y absolutividad, pero con precisiones y matices necesarios.

Derecho real, eficacia real, y acción real:

Montés nos dice que efectivamente dentro del tráfico jurídico se incluyen todo tipo de  bienes o recursos.

Algunos de éstos son de carácter material y otros inmaterial, pero en algunos casos, para que estos bienes produzcan la utilidad a as que se destinan, exigen 1 nota de permanencia. Estas relaciones siguen un esquema que podemos denominar “ derecho real”

Frente a estos hay otras relaciones que exigen la colaboración de 1 o varias personas para conseguir la utilidad que se busca ( se configuran bajo el esquema de derecho de crédito)

Estas dos figuras  nos e dan con carácter puro. Hay relaciones que tienen elementos de los 2 esquemas.

Montés, entiende que hay que replantearse la distinción basándose en 2 ideas:

1.- Atender al número ( círculo) de personas que intervienen en la constitución del Derecho o la ordenación de intereses.


En un derecho real, la creación de ese derecho interesa en potencia a un círculo muy amplio, de tal manera, que cualquiera que pretende intervenir disminuyendo o  impidiendo el derecho, va a sufrir la reacción del titular del mismo. Tiene  EFICACIA  REAL.


EFICACIA PERSONAL de los derechos de crédito, supone que el círculo de personas afectadas directamente es más pequeño..

Desde este punto de  vista, una característica de los derechos reales es la PUBLICIDAD, que puede ser indicativa de la existencia de un derecho real ( se dará en los bienes muebles por la posesión) y en los inmuebles ( la publicidad se dará por el acceso al registro de la propiedad).

En España, al Registro de la Propiedad  acceden también  derechos de crédito y a veces pactos y convenios

2.- Atender al grado de afectación  que produce dicha relación en las personas que no forman parte de la relación misma, pero que entran en contacto con el titular del derecho.

Los terceros que entran en contacto con el titular del derecho no están obligados, sino simplemente tienen ese deber general de respeto

Obligación:  Determinada conducta especial exigible cuyo cumplimiento acarrea una sanción.

En el caso de un derecho real, quien no respete al titular del mismo, se encontrará con el uso por parte de éste de una  ACCION REAL. El  uso supone que estamos ante una relación de carácter real, pero en ocasiones las partes de una relación obligatoria pueden pactar el uso de acciones reales, incluso configurar su relación con carácter real.

3.- Organización y disciplina de los derechos reales:

¿ es posible que los particulares puedan crear relaciones que tengan protección con eficacia real, o están sometidos a un números clausus?

La doctrina entiende que es posible y lo fundamenta en :

· 1255 CC

· 2.2 de la Ley hipotecaria

· 7 y 8 del Reglamento hipotecario.

Ni la tradición jurídica ha admitido que se puedan crear derechos reales, ni el principio de eficacia relativa de los contratos lo admite.

Además, estos arts 7 y 8 se pueden interpretar justo al revés. Es pro ello que hay que entender que un sector de la doctrina considera  que un derecho que va a tener una protección especial debe ser creado por la ley, y no debe estar al arbitrio de los particulares.

En principio sí se pueden crear; NO hay números clausus, pero hay que tener en cuenta los límites y requisitos que exigen los derechos reales:

Límites:    
1. Límites generales de la autonomía privada ( ley, moral, y orden público)



2. Manifestación expresa de la intención de crear un  derecho real, ya que en   caso    de duda se interpreta como de crédito.



3.- El objeto debe estar perfectamente identificado.

4.- Debe ser dotado de condiciones especiales de publicidad.

Como dice Cammy, para interpretar si estamos ante un derecho real o no, hay que atender más al contenido que al nombre. 

Para que haya un verdadero derecho real, hay que atender a 3 condiciones:

a) Sólo la ley puede originar variantes o tipos de propiedad.

b) No se puede crear un derecho real que  resultara irreconocible en el tráfico jurídico.

c) Los derechos limitativos ( que restringen facultades), deben tener carácter temporal.

TEMA 2

La estructura y contenido de la relación jurídico-real.

4.- Sujetos de la relación jurídico-real:

Como consecuencia de las relaciones jurídicas, surgen en la parte activa de la relación los derechos subjetivos que consideramos como derechos reales.

En las relaciones hay 2 sujetos y un objeto.

Las relaciones jurídico-reales se producen siempre entre personas, pero se dan por razón o con referencia a  cosas ( materiales o inmateriales).

En los derechos reales se dan relaciones de conexión o interdependencia entre las personas, dando lugar a posiciones activas y pasivas, aunque no siempre conectan entre sí a personas determinadas.

A diferencia de lo que ocurre con las relaciones obligatorias, no siempre se conectan personas determinadas, sino que, aquí hay un número de personas indeterminado en la parte pasiva de la relación . ( ésta característica es especialmente significativa en el caso del derecho de propiedad).

En los derechos reales limitados de disfrute, existe el deber general de respeto, pero hay un sujetos especialmente relacionado con el titular; concretamente ese sujeto pasivo será el propietario del bien.

En otros derechos reales ( garantía), también existe esa oponibilidad ( deber de respeto) frente a todos, pero con otra especialidad: estos derechos surgen en el seno de una relación obligatoria que está establecida entre personas determinadas. El derecho real tiene carácter accesorio e instrumental con relación a esa relación obligatoria.

En estos derechos reales de garantía, el derecho principal es el de crédito, que como dice Montés “ condiciona, limita y da sentido al derecho de garantía”. Ese derecho de crédito sólo tiene efecto entre las personas que intervienen en la relación y sus causahabientes  ( aquellos de los que se trae causa ( sucesores)).

Ambulatoriedad: Por tanto, en la relación jurídico-real, hay sujetos; pero éstos pueden cambiar sin que el derecho se extinga .Muchas veces los sujetos se determinan por la conexión jurídica que tengan con la cosa, y por ello puede cambiar. 

Ej: Los derechos limitados de disfrute ( dcho de servidumbre que surge entre el propietario de una finca y el colindante).

Por otra parte, en los derechos de garantía lo que ocurre es que la determinación del sujeto en principio la establece esa relación de crédito entre personas determinadas, pero también cabe la sustitución de unos sujetos por otros sin que se extinga el derecho real.

Capacidad: Quiénes  pueden ser titulares de derechos reales:

a) Personas físicas, tengan o no capacidad de obrar.

b) Personas jurídicas ( pero con limitaciones; ej: 515 CC)

c) El Estado ( en ocasiones los bienes constituyen dominio público, y en otras son bienes patrimoniales).

d) CCAA  (también con normativa especial)

Unidad y pluralidad de sujetos

Pueden ser de una persona o  concurrencia de varias personas a la vez. 

La concurrencia de varias personas sobre la titularidad de un derecho real se organiza de modo consorcial, que no cabe una  titularidad solidaria. A esto lo llamamos COMUNIDAD,  o en el caso de la propiedad   CONDOMINIO O COPROPIEDAD.

Esta  cotitularidad puede ser:

A- Con carácter voluntario ( regulado por lo que las partes hayan convenido) .

B- Consecuencias de un hecho incidental ( regulado por las normas que establece la ley. Modos tipificados legalmente) . 

Hay, por tanto, dos tipos de cotitularidad de DR:

A.- Comunidad ROMANA  o por cuotas:  Es el modelo que propone el CC como regla general ( sistema supletorio ordinario). Arts 392 y ss.

Se basa en 3 principios:

· Existencia de cuotas : Instrumento de armonización de los derechos del colectivo o grupo, y del derecho de cada uno de sus integrantes o comuneros.(medida del derecho que tiene cada titular).

· Transitoriedad : Se piensa que algo es transitorio. Por esos e regula su existencia y se facilita.

· Autonomía privada:  tiene 3 manifestaciones:
a) Proporcionalidad: El ejercicio del derecho se realiza en la medida de la cuota.

b) Pio  democrático: Las decisiones se toman por acuerdo, en ciertos casos mayoritario, si bien se trata de mayoría de intereses, no de personas.

c) Pio de libertad individual: Faculta de pedir la división, y la de renunciar  a la participación.

B.- Comunidad GERMÁNICA o en mano común: se considera en nuestro derecho por influencia de los germanos, pero tiene un origen incierto.

Sólo encontramos algunos casos en nuestro derecho ( ejemplo: comunidad de gananciales).

· No hay cuotas ( todos usan ilimitadamente la cosa).

· No es transitoria, sino estable ( no se plantea la posibilidad de disolución, ni siquiera de disponer de una parte ideal por separado).

La comunidad es consecuencia de una anterior relación jurídica entre sus miembros.

5.- El objeto de la relación jurídico-real:

Existen diferentes formas de definir el objeto:

1./  El objeto de la relación jurídico-real son las cosas del mundo exterior sobre las que recae de forma inmediata el principio jurídico del titular. Interpretan  “ cosa”  en el sentido más amplio , como cualquier objeto de relaciones jurídico-reales y, por tanto, tanto bienes materiales como inmateriales, e incluso, las energías, universalidad o también derechos.

Teniendo en cuenta esto, hay que matizar y deslindar algunos puntos:

· No puede ser objeto una conducta, porque por definición da lugar  a un derecho de crédito, no a un derecho real.

· Existen autores que dicen que no es posible un derecho que tengo por objeto otro derecho, sino una concurrencia de derechos que inciden sobre un mismo objeto ( Montés).

· Tampoco cabe un derecho real que recaiga sobre un derecho de crédito, aunque existan autores que afirman esta posibilidad, “ cosificando” el derecho real.

Hay una serie de requisitos:

a) EXISTENCIA:  El objeto del dr ha de ser una cosa existente; una realidad del mundo exterior, de modo que si la cosa deja de existir, el derecho también. El  problema se plantea sobre las cosas que todavía no existen. Parece que hay que constituir un derecho real sobre cosas futuras, pero mientras  esa cosa no exista, tampoco lo hará el derecho real; sólo cabe un compromiso para que cuando exista se cree ese derecho real.

b) LÍCITA: Se refiere a que sea susceptible del tráfico patrimonial. Debe estar dentro del comercio, y su tráfico no puede estar prohibido o impedido por el ordenamiento. Hay dos formas de no estar en el comercio: 1.- aquellas que no son aprensibles o apropiables ( no cabe un derecho real sobre la Luna), y 2.-  siendo la cosa aprensible, que esté prohibido su comercio. ( ej: tráfico de drogas)
c) DETERMINADA:  esto se deduce de su contexto ( 491 CC), y a veces se dice de manera expresa.  Supone que exista una individualización objetiva de la cosa, y hasta que tal se produzca, no habrá en rigor, un DR, si bien puede haber una relación obligatoria instrumental o preparatoria.
La existencia de un DR  no impide que se pueda dividir la cosa objetivamente de ese DR, siempre y cuando esto no se imponga al titular del derecho.

Diferencia entre derechos reales mobiliarios e inmobiliarios:

La distinción se basa en que el objeto sea  un bien mueble o inmueble, y esa distinción es importante en tanto el régimen jurídico en uno u otro es distinto, a pesar de que  a efectos de  objeto de un derecho real, no existen tantas diferencias. 

Pero la inclusión de un  bien en una u otra categoría no depende tanto de que se pueda mover o no, sino de su valor económico.

Inicialmente un  bien MUEBLE era aquel que se podía transportar e INMUEBLES  los que no.

Hoy en día un bien es inmueble no por sus modalidades físicas, sino  por un específico estatuto histórico. Por tanto, un bien es inmueble no solo cuando carece de movilidad, sino también cuando, aún gozando de movilidad, el ordenamiento le da trato o condición de inmueble.

Tiene, sin embargo, especial importancia el concepto de  “finca”  en el Registro patrimonial..

El cambio del objeto es relevante para el derecho. Una alteración sobrevenida del objeto tiene trascendencia jurídica en la relación jurídico real;  por ej: accesión; En otros casos, la modificación del objeto tiene trascendencia desde el prisma del RP: Otras veces, una alteración del objeto da lugar a que se aplique un régimen jurídico u otro. El propietario puede trasformar  el objeto libre y no tendrá trascendencia jurídica, siempre que no afecte al titular de un derecho que concurra  sobre una misma cosa.

6.- Contenido: derecho real y gravamen:

El DERECHO REAL: ( parte activa de la relación jurídico-real; facultad del titular)

Las facultades  que comprende el derecho real se encuentran en el art 348 CC ( la propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin más limitaciones que las establecidas en las leyes. El propietario tiene acción contra el tenedor y el poseedor de la cosa para  reivindicarla. Estas facultades se esquematizan básicamente en 2 ÓRDENES: Goce, y disposición.

Tradicionalmente se  entiende que  esa parte activa supondría:

· GOCE: Utilización directa del bien o valor en uso de la cosa.

· PERSECUCIÓN:  Posibilidad de ir a buscar la cosa donde esté y con quien esté.

· PRIORIDAD O PREFERENCIA:  Facultad del titular del derecho real que es criterio jurídico para resolver problemas en el caso de concurrencia de derechos reales, y además es la base el Derecho Inmobiliario Registral.

A / Goce: Supone la  utilización directa del bien o posibilidad de obtener de modo directo las utilidades de que la cosa es capaz. Desarrollo del valor en uso de la cosa. El goce corresponde al titular del derecho, bien por sí o a través de otras personas.

Ésta es una facultad que se tenía por supuesta, pero nos e tenía en cuenta, en tanto el uso de los derechos no tenía trascendencia jurídica. Actualmente no es así; apareció primero el abuso del derecho o uso antisocial, reconociendo el CC que el modo en que  se ejercite el derecho sí tiene trascendencia  apareciendo la figura de la expropiación forzosa para los casos de uso antisocial del derecho.

B / El disfrute: Es la obtención de los frutos ( aquello que la cosa produce), y se trata de frutos naturales, industriales y civiles. Tradicionalmente se ha entendido que el propietario, más que identificarse por un tipo de goce, es identificado porque le compete tomar decisiones al respecto, lo cual puede afectar a otros titulares de derechos sobre la  misma cosa.

C / Disposición:  es para algunos la expresión más intensa del ejercicio del derecho. Esa  facultad de enajenación se traduce en dos manifestaciones:

a) Trasmisión de la situación de poder del titular a otro.

b) Constitución de un derecho real sobre la misma cosa a favor de otro, a su vez  de dos maneras:

· Creando un derecho autonómico que recaiga sobre  una utilidad de una cosa.

· Creando un derecho subordinado que incluya todo o parte de las facultades que correspondan al titular.

En ocasiones, la facultad de disposición está restringida; esto es,  prohibición  de disponer. Hay 3 tipos de restricciones:

1) LEGALES: Son  las establecidas por la ley. En el caso de la propiedad, sólo por ley se pueden establecer variantes. También ha de existir un número legal  en los casos de los derechos de garantía o derechos de adquisición preferente.

2) JUDICIAL O ADMINISTRATIVO:  por autorización legal.

3) CONVENCIONAL:  establecidas libremente por los particulares. Se fundamentan en el principio de autonomía de la voluntad, y plantean un problema en cuanto a su naturaleza jurídica, en tanto que se trata de un pacto y  el mismo da lugar a una relación obligatoria..

Estas prohibiciones se ven mal en el CC en tanto contradicen el principio de  libertad de comercio; 

Así, existen dos materializaciones al respecto:

1) El CC dice expresamente  respecto de  la prohibición de enajenar en testamento, que son nulas cuando contengan la prohibición perpetua de enajenar y admite las  prohibiciones temporales pero dentro de los límites del art 781 CC.

2) Sólo pueden acceder al Registro las prohibiciones que los arts 26 y 27 LH consideran inscribibles (las  establecidas pro ley, las que tengan su origen en actos o contratos) En definitiva, conforme a estos preceptos de la LH, sólo se admiten las prohibiciones del trasmitente al adquirir en negocios gratuitos “intervivos” y “ mortis causa”.

Facultades de realización o valor en cambio de los bienes:  es propia de los derechos reales de garantía; y por ejemplo, con relación a la prenda e hipoteca  se refiere el art. 1858 CC : es esencia de estos actos que vencida la obligación principal puedan ser enajenadas las cosas en que consiste la prenda o hipoteca para pagar al acreedor.

 En principio, esta facultad  requiere la intervención del Estado, pero la realización del valor, simplemente, es la aplicación de la eficacia que supone esta garantía, no es un proceso aparte.

Facultad de provocar la adquisición:  es propia de los derechos de adquisición  preferente  y supone que bajo determinadas circunstancias, el titular del derecho de adquisición preferente  puede adquirir el dominio u otro derecho real sobre una cosa imponiéndose a otro sujeto  ( tanteo, retracto u opción)

En estos derechos de adquisición preferente, aunque la misma se basa en una relación jurídica previa, tienen cierta autonomía.

EL GRAVAMEN: ( aspecto pasivo)

La posición pasiva de la relación jurídico-real se caracteriza por  un deber general respecto a la posición del titular del derecho real.

Este deber de respeto es común a todos  los derechos subjetivos y no sólo a los derechos reales, pero en este último caso, ese principio general de respeto, basado en la máxima “alteram non laedere”, está especialmente reforzado porque se da la protección especial de la acción real.

Concretamente, el titular de un derecho real puede dirigirse contra cualquier perturbación que se produzca frente a su derecho:

· Para obtener la restitución de la situación que le es propia.

· Para calificar la situación en el caso de dudas.

Esta sujeción de todos los derechos reales se convierte en un grado de dependencia o restricción de libertad en el caso de  los derechos reales de disfrute ( limitados). En esta caso ello es así porque suponen la concurrencia de dos derechos sobre una misma cosa, aunque  sobre distinto aprovechamiento ( no tienen igual contenido); en este caso, se dice que existe un gravamen real, que supone la necesidad de soportar la restricción del propio derecho por concurrir sobre  una misma cosa otro derecho a favor de otro titular.

En algunos  casos, el gravamen comporta una serie de  deberes por parte del propietario que muchas veces son conductas generales de abstención, y que las mismas podrían considerarse como relaciones obligatorias, y si se aceptan como relaciones de  contenido real, es porque ha sido así tradicionalmente

A veces a los gravámenes  se les ha llamado  “sujeciones”.

7.- La protección del derecho real:

 Lo más importante a destacar es la PUBLICIDAD.

Cuando el OJ se plantea la protección de la relación jurídico-real, se ha de  pensar en proteger tanto la posición activa como la pasiva; por tanto, se debe proteger al titular del derecho para que no sea privado del mismo, y también a cualquier otra persona que no sea titular del mismo pero que pueda llegar a serlo, por tanto, para un buen tráfico jurídico es necesaria la protección de las personas que confiando en la apariencia o constatación registral realizan un negocio de adquisición de quien aparece como titular del derecho; porque pueden existir conflictos entre quien adquiere el derecho confiando en la apariencia, y otra persona que apareciera posteriormente  y que fuera el verdadero titular del derecho en virtud de una causa que no pudiera ser conocida por  aquel adquirente en el momento de la adquisición. 

Ante esto, el OJ establece especiales medios de conocimiento o publicación de las situaciones jurídico-reales:


1.- Bienes muebles: posesión como medio de publicación.


2.- Bienes inmuebles: inscripción en el Registro  de la  Propiedad.

Así, podemos decir que la publicidad de los derechos reales no sólo es una cualidad de los mismos que permite conocer su existencia, sino que también tiene un a efectividad en el plano jurídico; concretamente , existen 3 planos de eficacia:

a) En algunos casos es presupuesto necesario para la existencia del derecho real: Hipoteca ( la inscripción es característica de la constitución).

b) Otras veces, la publicidad significa mayor grado de eficacia de la situación jurídico-real: sin una publicación determinada, el derecho real no se podrá oponer a terceras personas.

c) En ocasiones, la publicidad puede ser un factor coadyugante de la relación jurídica, llegando a hacer real lo que era simple apariencia: casos de derechos reales que surgen para algunas personas que no son propietarios pero aparecen como tal.

En definitiva:

· La protección del derecho real debe proteger tanto al titular como al que puede llegar a serlo.

· La publicidad es el medio de protección más usual.

· La publicación puede determinarse para la adquisición  de titularidad del derecho real.

BIENES MUEBLES:  

· El sistema de publicidad para bienes muebles es la publicidad.
· En las adquisiciones derivativas ( 464), la posesión de bienes muebles adquirida de buena fe, equivale al título. ( esto no opera con cosas perdidas u objeto de privación ilegal).

· Juega un papel importante el Registro para cierto tipo de bienes muebles susceptibles de perfecta identificación que equiparan a los inmuebles (aeronaves, automóviles..)

BIENES INMUEBLES:

· El adquirente de un bien inmueble sólo se encontrará seguro en su adquisición cuando se impida que nadie le perturbe, a cuyo efecto ha de obtener la razonable seguridad de que ha adquirido de quien era propietario  y podía transmitir.

Es por esto que se ha creado el Registro de la propiedad, y ésta institución ha sido dotada de los medios necesarios para que pueda proteger a quien, confiando en la inscripción, adquiera  un determinado derecho.

No protege, sin embargo,  de manera tan contundente a quienes adquieren a título gratuito...

La inscripción no es ni constitutiva ni obligatoria, pero permite la constatación de un derecho, el cese de la perturbación e incluso la recuperación de la cosa que indebidamente se halle en poder de otra persona.

La publicidad tiene como finalidad dar seguridad al tráfico jurídico. El adquirente ha de  obtener la razonable seguridad de que ha adquirido de quien era propietario y podía trasmitir. Esa seguridad de tráfico supone que circulen los  bienes y se den contratos con base a esa seguridad de que los bienes son de quienes dicen que lo son.

El medio de publicidad para inmuebles es el RP, que evita que el propietario tenga que justificar su derecho probando la validez de todas las transmisiones anteriores de ese derecho desde el primer adquirente.

Así, el RP permite que sólo las incidencias que exprese el propio Registro afectarán al posible adquirente, siempre que lo sea con buena fe y a título oneroso ( 34 LH)

En nuestro sistema, sin embargo, la inscripción no es constitutiva, salvo para el caso de la hipoteca, sino declarativa, y en realidad los derechos reales nacen, se modifican y extinguen fuera del DP, pero al menos puede asegurarse que aquél que acontece fuera del RP,  no afecta al adquirente que confía en el RP.

Por un lado, en materia de inmuebles, también es importante la apariencia; esto es, la posesión, en tanto forma secundaria de publicidad; y , por otra parte, en relación a los bienes muebles también van apareciendo sistemas de registro para distintos tipos muebles, siempre que sean perfectamente identificables.

8.- La concurrencia de los derechos reales:

Una facultad de los derechos reales es que se ordenan siguiendo una preferencia; es decir, no tiene la misma eficacia  cualquier derecho real que incida sobre una cosa; depende de su preferencia; la cual es el criterio para resolver los conflictos que pueden existir por concurrir sobre una misma cosa dos o más derechos reales incompatibles.

En los derechos reales, y en el RP, se plantea esa preferencia en base al principio latino “ prior tempore potior iure” (  ( primero en el tiempo, tiene más derecho).

En los derechos reales, pues, unos se imponen sobre otros, eliminando las incompatibilidades, y ordenando los compatibles por las antigüedad.

Derechos reales de igual naturaleza: Éstos son normalmente incompatibles ( no pueden existir, 2 usufructuarios sobre una misma cosa); al  menos que se trate de derechos limitados de igual aprovechamiento.

Si son incompatibles, el primero; es decir, el constituido validamente  con anterioridad por título de fecha cierta, excluye al segundo, que no tendrá existencia mientras subsista el primero. La fecha que cuenta es la de llegada al Registro; no la de constitución del derecho, aunque hay que esperar a que el legislador califique el asiento para saber si tal preferencia se consolida. Caso de ser así, el Registro queda cerrado a otro derecho incompatible.

Derechos de distinta naturaleza:  En principio son compatibles, pero en este casi, el derecho posterior no puede perjudicar, limitar o restringir al primero.

Por ejemplo: hipotecas. Se establece una jerarquía entre derechos ( rango) basada en la fecha del asiento registral y  en que es un derecho negociable.

Tema 3

La adquisición y extinción de los derechos reales.

9.- El sistema español de adquisición en general.-

Qué son métodos de adquirir...

Según el profesor Albaladejo, son hechos jurídicos a los    que la ley atribuye el efecto de producir la adquisición de tales datos.

Hay dos modos:

ORIGINARIOS: Generan la adquisición de un derecho sin que éste dependa ni tenga conexión alguna con otra persona anterior ( ex novo). Nace sin cargas, sin limitaciones.

DERIVATIVOS: Producen la adquisición del Derecho pero con base en el derecho precedente que tenía otra persona otra persona, y por tanto, con la misma restricción o extinción que tuviere otra persona.

El art. 609 CC es criticado por Albaladejo por pensar que es:

· Inútil : no obliga a nada.

· Incompleto.

· Inexacto: Comete el error de incluir a la ley.

Montés entiende que se puede criticar, pero que tiene  cierta utilidad, porque distingue entre:

a) Modo exclusivo de la propiedad: ocupación.

b) Modos propios de todos los derechos reales.

a) Modos originarios : ocupación, prescripción adquisitiva.

b) Modos derivativos:  al resto.

También cree que sería más exacto decir que hay bienes que se adquieren en virtud de ciertos hechos a los que  la ley atribuye ese efecto.

La adquisición de los derechos reales no afecta sólo a los interesados sino también tiene importancia en las relaciones con terceros. Por eso se da una publicidad.

ORIGINARIOS (609 CC )

· OCUPACIÓN: propio del derecho de Propiedad sobre bienes muebles. ( 21 y 22 ley del patrimonio Estado, y 610 CC)

· USUCAPIÓN: o prescripción adquisitiva: proceso en virtud del cual un adquirente irregular ( alguno que hubiera adquirido sin que su trasmitente fuera dueño, es protegido por consideraciones de  seguridad jurídica en las condiciones que veremos. De este modo, deviene como propietario independientemente del derecho que pudiera tener un titular anterior.

DERIVATIVOS:

· LEY: Atribuye a determinados hechos o situaciones la capacidad de crear derechos. En ocasiones, la actividad de un sujeto, o bien una determinada situación para la ley se considera generadoras de derechos.

· DONACIÓN: El CC presenta la donación como un negocio dispositivo y gratuito más que como un contrato productor de obligación.

· SUCESIÓN TESTADA E INTESTADA: Se considera también negocio dispositivo gratuito, pero por causa de muerte. Sirve para derechos de todo tipo ( excepto intrasmisibles); obligaciones,  e incluso deudas.

· CONSECUENCIAS DE CONTRATOS MEDIANTE TRADICIÓN: Sirve para determinar que en nuestro sistema  la adquisición derivativa se basa en la teoría del título y el modo. No se adquiere simplemente por un contrato ( el contrato da lugar al derecho de recibir la cosa, y  es entonces cuando se adquiere).

En la adquisición originaria   se prescinde de cualquier titularidad o adquisición anterior. Causas:

· No ha existido titularidad anterior.

· Porque habiendo existido se ha extinguido.

· Porque la atribución anterior era jurídicamente irrelevante.

· La nueva titularidad extingue la anterior.

A- OCUPACIÓN:

Definición: “ De diego”: aprehensión de una cosa corporal que no tiene dueño con ánimo de adquirir la propiedad..

Fases: 

-     Acto de apoderamiento  o dominación física.

· Que se refiera a una cosa que carezca de dueño ( o las que teniendo dueño, es imposible que éste se presente a reclamarla.

· Susceptible de apropiación.

· Intención de adquirir la cosa.

Se ha discutido

· Si la cosa oculta ( tesoro) es susceptible de adquisición, o se podría adquirir por usucapión.

· La naturaleza jurídica de la ocupación . Montés dice que es un acto jurídico en sentido estricto. Hay dos elementos: 1.- toma de posesión... y 2.- la intención de apropiarse de la cosa.

Capacidad: Se siguen las reglas de la adquisición, y la toma de posesión ( 443 CC). Los menores e incapacitados pueden, pero con la ayuda de su representante.

Bienes susceptibles de apropiación Sólo son susceptibles los bienes muebles, ya que los inmuebles, en cuanto no tienen dueño pasan a ser propiedad del Estado ( 21 y 22 LPE) .

También los ANIMALES.  Si son domésticos:  siguen las mismas reglas que las cosas inanimadas. Si son salvajes  son susceptibles de apropiación por ocupación ( 610), y domesticados ( se rigen por las normas de cosas inanimadas). si el salvaje  lo ocupas...es tuyo, y si se escapa y no lo buscas, es salvaje de nuevo. El dueño sólo recuperará su propiedad si lo persigue.

Hay una especialidad de OCUPACIÓN:

HALLAZGO: 615 Y 616

Es el acto material de ocupar cosas perdidas. No determina adjudicación de la propiedad. Eso sí, concede derechos al hallador.

¿ Cuándo se considera perdida? Es muy difícil de saber. Son perdidas cuando la naturaleza y circunstancias de hallazgo parecen indicar la salida involuntaria de un patrimonio.

El hallador tiene unos derechos y obligaciones: el que halle una cosa perdida tiene el deber de cumplir lo que impone el 615.

Como especialidad del hallazgo está el TESORO:  se trata de un caso especial recogido en el 352 CC.

Consiste en un depósito de dinero, alajas u otros objetos preciosos cuya legítima pertenencia no conste.

El 351 dice que pertenece al dueño del terreno en que se halle. Sin embargo,  si está en propiedad ajena o del Estado y por casualidad, la mitad se aplicará al descubridor.


Se ha discutido en virtud de qué adquiere el descubridor. La respuesta es que lo hace en virtud de un PREMIO LEGAL.

B- USUCAPIÓN  (Lo veremos en la lección 7)

Requiere: pública, pacífica, ininterrumpida, con ánimo de dueño, y por el tiempo que señale la ley.

10.- Adquisición derivativa:

Sistemas de adquisición derivativa:

En el derecho romano, la transmisión  del dominio exigía actos formales de carácter solemne que hicieran reconocible la transmisión efectuada.

Poco a poco se va formalizando cada vez más  la idea de la tradición como modo de tener la propiedad. De hecho, a veces, incluso hay tradición sin entrega ( traditio ficta).

La tradición se espiritualiza poco a poco, de modo que con la realización de los documentos se veía formalizada la entrega. La Ley de Bases exigía que se partiese de la idea de que solo  con el consentimiento se transmitía la propiedad ( como en las “res mancipi”)

La recepción del Derecho Romano  ( s. XII y ss) por  la interpretación de los textos romanos  de los escolásticos, origina como  esquema operativo la idea de que para que la tradición se produzca es necesario que haya un “titulus” y un “modus”.

El TITULUS: Es una cuerdo de voluntades entre trasmitente  y adquirente ( causa justa). Sin  el modus ( entrega) , el titulus originaba la obligación de trasmitir.

Este sistema pasó al Código austriaco y alemán.

En otros sistemas, sin embargo, se ha terminado de espiritualizar la traditio romana, terminando por considerar que la propiedad se trasmitía por el simple conocimiento expresado en el contrato ( Francia e Italia).

En nuestro Código civil, el sistema es  el del título y el modo porque:

· El art. 609 parece dejarlo clarísimo.

· Art 1095: el acreedor tiene derecho a los frutos de la cosa desde que nace la obligación de entregarla. Sin embargo, no adquirirá derecho real sobre ella hasta que le haya sido entregada.

· 1462 a 1464

Excepciones y consecuencias de este sistema: En principio siempre se aplica esta teoría excepto:

a) Ciertos derechos reales en los que no es necesaria la entrega de la cosa (ej:  hipoteca, que exige escritura pública  e inscripción en el RP - 1875, o servidumbre negativa, que no admiten trasferencia de la posesión y se constituyen sólo por contrato).

a) Conflictos  de doble venta o doble disposición de un mismo bien ( 1473).

b) No se aplica en el sistema general de la legislación hipotecaria.

c) Las adquisiciones producidas por vía de donación, ( salvo las donaciones obligatorias).

d) Transferencia de bienes incorporales ( en especial, la cesión de créditos) 1262 y ss.

Consecuencias de aplicación de la teoría del título y el modo:

a) Traspaso de los riesgos de la cosa trasmitida. La regla general es que la cosa trasmitida perece para su dueño. ( res perit domino).

b) Responsabilidad objetiva: el responsable es el propietario.

c) Situaciones de insolvencia patrimonial cuando se produce la trasmisión proyectada de bienes.

Título y modo en el Derecho español:

EL TITULO de trasmisión que produce la traslación del dominio u otros derechos reales, debe de ser necesariamente uno de los contratos trasmisivos o actos de cambio : 

· Compraventa 

· Permuta

· Transacción 

· Cualquier contrato en que una de las partes tenga como prestación dar o hacer algo para que la  otra, a su vez, haga o dé algo.

· Contratos trasmisivos en pago o para pago. 

· Contrato cuya función económico-social sea la traslación de los derechos reales ( lo fundamental es que se dé la trasmisión. No basta con la posesión).

EL MODO: Tradición, entrega, que inicialmente sólo era material, y se  ha ido espiritualizando; haciendo cada vez más abstracta. Todos los modos se caracterizan porque suponen un signo exterior de recognoscibilidad de la traslación de la titularidad del Derecho.

Las formas de tradición del CC:

- Art: 438 CC = formas de trasmitir la posesión.

- Arts: 1462 a 1464: obligación del vendedor de entregar la cosa.

1. Tradición real: Paso de mano a mano de la cosa si se trata de bienes muebles o la ocupación material de inmuebles ( puesta de poder y posesión).
2. Tradición simbólica: No hay traspaso material, sino la entrega de la cosa accesoria que simboliza a la principal. En este caso encontramos dos supuestos:
· Entrega de las llaves, del almacén o depósito  donde se encuentran los bienes muebles ( a veces se extiende  a los inmuebles)

· Entrega al adquirente de los títulos de pertenencia. 1464: se pensaba  para los bienes incorporales, pero es extensible, y hoy en día es aplicable a cualquier supuesto en que la posesión quede materializada en el documento.

3. Tradición por acuerdo de las partes: 1463 con relación a los bienes muebles, dice que la entrega se hará por el solo acuerdo o conformidad de los contratantes, si la cosa  vendida no puede trasladarse a poder del comprador en el instante de la venta, o si éste la tenia ya en su poder  por algún otro motivo.

Por analogía también se entiende realizada la entrega por el simple acuerdo de las partes en el supuesto del “constitutum possessorium”; es decir, cuando el adquirente va a seguir poseyendo  la cosa pero por otro título distinto. Este caso, sobre todo, se aplica en casos de bienes inmuebles. 

No se necesita una declaración de voluntad expresa de que se entrega y adquiere la posesión de la cosa. Basta con la forma implícita.

4. Escritura pública: Art. 1462. el otorgamiento de escritura pública equivale a la entrega de la cosa, si de la misma escritura no resultare o se dedujere lo contrario. Esto se aplica tanto  a muebles como a inmuebles. No es necesario que las partes manifiesten un consentimiento especial. E requiere que el trasmitente tenga posesión a título de dueño, aunque la posesión inmediata la tenga otra persona.

5. Bienes incorporales:  1464. Admite el uso que del derecho haga el adquirente con el consentimiento del trasmitente; o la entrega de los títulos de pertenencia.

Tradición e inscripción registral.-

Se trata de saber si el régimen jurídico registral modifica o no el derecho sustantivo. ¿ la inscripción en el Registro sustituye a la tradición ?

Los autores discuten :

1. La mayoría entiende  que el régimen  registral no altera el sistema de título y modo. Es un medio de prueba y de defensa , y la tradición opera fuera del Registro.

La inscripción establece presunción “iuris tantum” de que se ha producido la trasmisión. ( Quien aparece como titular registral, se entiende que tiene la posesión del mismo, mientras no se demuestre lo contrario).

2. Algunos hipotecaristas: consideran que la inscripción sustituye a la tradición.

Tema 4

La modificación de los derechos reales. ACCESIÓN
13.- La accesión: concepto y elementos.-

El código pretende un concepto unitario, pero con el término “accesión” se  mencionan hechos y fenómenos completamente distintos.

Ej:  
-     Percepción de frutos.

· Acrecentar el terreno de uno por lluvias ( aluvión, ablusión).

· Mezcla o confusión de cosas.

Hay que distinguir entre  dos tipos de accesión:

1. DISCRETA ( impropia): Es la adquisición de los frutos ( ejercicio del “ius fruendi”). Corresponde a la persona que en cada caso tenga la facultad de disfrutar.

2. CONTINUA ( en sentido estricto). Incluye aquellos casos en los que  de forma natural o artificial una cosa se une o incorpora a otra.

La ACCESIÓN : adquisición del dominio que el propietario de una cosa hace de todo aquello que se le une o incorpora a ésta como consecuencia de hacerse imposible o sumamente gravosa su incorporación.

El problema es a quien atribuir la propiedad de la cosa que resulta una vez producida la unión, incorporación, mezcla... de cosas pertenecientes a distintos grupos.

La regla principal es a quien atribuir la propiedad de la cosa que resulta  una vez producida la unión, incorporación, mezcla... de cosas pertenecientes a distintos grupos. La regla principal es el PIO DE ATRACCIÓN REAL; esto es, la cosa principal atrae sobre ella la cosa accesoria que se le incorpora.

Sin embargo, hay muchas excepciones. Para  algunos autores, la accesión no es más que un modo de adquirir el dominio ( no de los del 609 CC). Se trata en el título referido a la propiedad. Parece que el legislador  ha considerado que la accesión no es más que una consecuencia del ejercicio  de la facultad del goce.

Montés dice que no siempre la accesión es un modo de adquirir.

14.- Accesión de inmueble a inmueble.-

Aluvión: arts 366 y 367 CC

¿ Qué ocurre cuando un hombre pierde terreno por culpa de un río y éste se va a otro sitio?

Se trata de  determinar a quien pertenece el material consistente en piedra y lodo que la corriente del río arrastra como consecuencia de la erosión, y que deposita en las heredades confinantes con ellos.

Art: 366 CC : Pertenecerán a los dueños de aquellas heredades en que se deposite, produciéndose esta adquisición de modo automático.

También se incluyen, además del río, las tierras colindantes a arroyos y embalses ( Ley de aguas, arts 5 y 11)

También se puede aplicar a otros cauces de aguas fluviales.

Art.367 CC –cambio de los contornos de las tierras ribereñas. Se refiere a heredades que estén confinando a estanques o lagunas. Los dueños de estas  tierras no adquieren el terreno descubierto, ni por el contrario, pierden el que éstas inundan en las crecidas extraordinarias.

La titularidad del dominio se mantiene en sus lindes normales, y por tanto, no le afectan situaciones  extraordinarias de aumento o disminución del nivel de las aguas.

Avulsión:  arts 368 y 369 CC

Se produce cuando por la fuerza de la corriente del río, una porción conocida de terreno es trasportada a otra heredad ribereña.

368: El dueño de la finca al que pertenecía la parte ------------------------- conserva la propiedad de ésta.

369:  Lo extiende a los árboles arrancados y transportados pro la corriente de las aguas que van a parar a tierras ribereñas de distinto propietario.


Se requiere que sea perfectamente recognoscible ( terreno y árboles). En el particular caso de los árboles hay un plazo de un mes para reclamarlo.

Mutación de cauce:   arts 370 y 372 CC

370: Cuando los cauces de los ríos quedan abandonados por variar el cauce de las aguas..

1. Si ambas márgenes pertenecían  al mismo propietario, éste será el dueño.

2. Si las riberas pertenecen a propietarios distintos, se dividirá por mitad el cauce abandonado, tomando como referencia la línea ideal que se traza por el centro de dicho cauce.

Esto se dará siempre y cuando esa mutación del cauce sea definitiva.

372: Cuando un río varía de dirección y abre un nuevo cauce en heredad privada. Ese terreno lo ha perdido el propietario y entra a ser dominio público, siempre y cuando esa variación del río sea definitiva.

............................................

374: No se produce alteración de la propiedad de una heredad ( fundo)  pro quedar aislada toda ella o una parte como consecuencia de dividirse en brazos la corriente de un río.

Formación de islas:  arts 371 y 373 CC

371: Cuando se forman en mares adyacentes a las costas de España, pertenecerán a dominio público del Estado; como también cuando se formen en ríos navegables y flotables.

373: Cuando se  formen en otros ríos  por la sucesiva acumulación de arrastres superiores, pertenecerán a los dueños de  los márgenes si se hallase en medio del río, dividiéndose entonces longitudinalmente por la mitad.

Se atribuyen de forma completa al dueño de la margen más cercana, salvo que esté equidistante.

Accesiones marítimas: art. 4 de la Ley de costas.

Pasan a formar parte del  dominio público y se incluyen casos de depósito de materiales o de retirada del mar, del mismo modo que los terrenos ganados al mar como consecuencia directa o indirecta de obras, y los terrenos de secado junto a la ribera del mar.

También serán de dominio público los terrenos invadidos por el mar, o los que pasen a formar parte de su lecho por cualquier causa.

15.- Accesión de mueble a inmueble.-

Presupuestos:  Se incorpora un bien mueble a una finca; Se presume...

1. Que el bien mueble se incorpora de modo inseparable a la finca.

2. Que el suelo es la cosa principal y el mueble la accesoria.

3. Que las obras, siembras y plantaciones han sido realizadas por el propietario del suelo salvo prueba en  contrario.

4. Que le dueño de la finca adquiere la propiedad de todo lo que se hubiere edificado, plantado o sembrado, así como las mejoras o reparaciones hechas en ellos.

Los 4 puntos se resumen en uno: El principio es que lo accesorio sigue a lo principal, entendiendo como principal el terreno.

El problema surge hoy en día, que las construcciones son más valiosas que el suelo. Por esto, el Código establece algunos criterios que compensan , como son la buena o mala fe de quien compra y las condiciones en las que se ha llevado a cabo.

TIPOS:

1. Construcción plantación o siembra en suelo propio con materiales ajenos:
· Si lo incorporado se puede separar sin sufrir menoscabo, el dueño de los materiales puede retirarlos.

· Si no se puede separar sin menoscabo, el propietario losase suyos abandonando su valor (360)

Estoes aplicable tanto con buena como con mala fe. Si hay mala fe, además tendrá que   resarcir pro los daños y perjuicios del  dueño de los materiales.

2. Construcción, plantación o siembra en suelo ajeno con materiales propios:
En este caso tenemos 3 supuestos que dependen dela buena o mala fe de quienes intervienen :


2.1  Buena fe del incorporante: 361: el dueño del terreno tendrá derecho a  hacer suyo lo construido, plantado o sembrado, indemnizando previamente al que incorpora los materiales, o bien, obligando al que construyo o plantó a que compre el suelo, y al que sembró, el pago de la renta correspondiente.

Esto supone:  


· No adquisición automática.

· Si se opta por la primera opción, no existe accesión mientras no se indemnice.

· Si se opta por la segunda opción, la adquisición se deriva de un acto del propietario del suelo que exige del incorporante la compra obligada.

La referencia al 453 y 454 suponen  un criterio para fijar la cuantía de la indemnización. Hay que distinguir si fue gasto necesario, una mejora útil, o algo de lujo y recreo.

El art 453 establece el derecho de retención ( se concede  a favor del poseedor de buena fe  ( edificante)), cuando se  trata de un gasto o mejora útil, hasta tanto se le reintegre o abone el gasto realizado.

2.2  Mala fe del incorporante: En este caso el dueño tiene 3 alternativas:

· 362: adquirir por accesión: hacer suyo lo incorporado al suelo de forma inmediata.

· 363: El dueño  del suelo puede exigir del tercero la demolición de la obra o el arranque de lo plantado, devolviendo la cosa al estado en que estaban, y abonando el incorporante los gastos.

· El incorporante le paga el precio del terreno o la renta correspondiente.

2.3 Mala fe de ambos: Se da cuando actúa a su vista, ciencia y paciencia. Se resuelve como si no hubiera existido mala fe por parte de nadie.364.

3. Incorporación hecha en suelo ajeno con materiales ajenos:  365.1 y 2 CC

365.1 Cuando los materiales pertenezcan a un tercero que no actúa de mala fe, y que se incorpora por el incorporante en el terreno ajeno. El dueño del terreno está obligado a responder subsidiariamente del valor de los materiales cuando el incorporante no tenga bienes con que pagarlos. Esto supone lo siguiente:

a) Que el dueño reclame que se los pague ( al incorporante).

b) Como el que se beneficia es el dueño del terreno, éste responderá del valor de lo incorporado.

c) Hay 3 personas: 

· el dueño del material ( 3º que no actúa de mala fe)

· el dueño del suelo ( beneficiario)

· el incorporante ( obligado a  pagar los materiales)

365.2 Si el dueño del terreno utiliza el derecho que le reconoce el art. 363 ( demolición o arranque), en ese caso no tiene que responder.

4.- Construcciones extralimitadas:

Se trata de uno de los casos que llaman de accesión invertida ( invierte el pio “ superficies solo cedit” ).

El dueño del suelo no se hace con los construido, sino al revés.

El CC, la doctrina y la jurisprudencia han fijado unas condiciones o presupuestos:

a) Invasión parcial.

b) Buena fe por parte del edificante.

c) La construcción debe ser un todo indivisible e inseparable.

La solución es contravenir ese pio. Se aplica al revés la regla “ accesorium sequitur principale”. Se trata de tomar como principal el edificio en lugar del suelo.

16.- Accesión de mueble a mueble.-

Difícilmente se puede considerar accesión. Lo resultante no pasa a ser propiedad de uno sólo de los dueños.

(UNIÓN
a) Casos en los que se puede separar sin detrimento ( 378). Los respectivos dueños pueden pedir la separación, a no ser que los interesados hayan establecido otra cosa.

b) Las cosas no separables sin detrimento, o bien que la unión hace que sean una, existen diferentes reglas para solucionarlo. Lo accesorio sigue a lo principal. Es el CC el que dice qué es lo principal:

· 376:  Hay que atender al destino económico de la cosa. Lo  principal es aquello a lo que se le ha unido otra por adorno o para su uso o perfección. 

· 377: Sin no  se aplica este criterio, se considera la que tenga más valor económico. Si no, la  que tenga más volumen.

El CC rectifica estos criterios en el 377.2, en el que en  la  pintura, escultura, escritos, impresos y litografías, se considera accesorio el soporte.

También se considera excepción cuando la cosa que se unió a otra para su uso, embellecimiento o  perfección es mucho más preciosa que la cosa principal. El dueño de aquella puede exigir su separación, si con ello no sufre un grave detrimento 378.2

Junto a estos pios hay otros  criterios s tener en cuenta:

· Quien provoca la unión.

· Si actúa de buena o mala fe.

Caben 3 posibilidades:

( Mala fe por parte del sueño de la cosa accesoria: pierde la cosa incorporada y tiene obligación de indemnizar al propietario de la principal.

( Mala fe del dueño de la cosa principal: El propietario de la accesoria  puede optar entre que  aquel le pague el valor, o bien, que  la cosa se separe aunque para ello haya de destruir la cosa principal, existiendo además, en ambos casos, indemnización de daños y perjuicios.

( Mala fe por parte de ambos: se compensa, y es como si no hubiera mala  fe por parte de  nadie.

( Buena fe: El propietario de  la principal adquiere la accesoria indemnizando su valor al otro propietario.

Según el 380 , el dueño de la cosa incorporada sin su consentimiento puede exigir que se le indemnice en especie (entregar una cosa de la misma especie y valor).

( MEZCLA O CONFUSIÓN:  381, 382 Y 379.

· Cuando se mezclan dos cosas por voluntad de sus dueños o de uno de ellos con buena fe o por casualidad, ya sean aquéllos de la misma o diferente especie, y siempre que la confusión o mezcla  se produzca de tal forma que  no pueden separarse sin que sufra detrimento, cada propietario adquirirá sobre la comunidad un derecho proporcional a la parte  que le corresponda, atendiendo al valor de las cosas mezcladas.

Hay accesión cuando hay mala fe de una de las partes . El que ha obrado con mala fe pierde la cosa y está obligado a  indemnizar por los daños y perjuicios.

La accesión es consecuencia de la mala fe.

( ESPECIFICACIÓN:  La mayoría son casos dudoso.

Se trata de aquellos casos en los que  una persona emplea su trabajo sobre una cosa ajena, convirtiéndolo en una cosa distinta. Ej: uva => vino , mármol => escultura.

La materia restante, ¿de quién es? La cuestión está en si hay buena o mala fe del especificante.

· Buena fe: 383.1. Hará suya la obra, e indemnizará  el valor de la materia al dueño de ésta. 

Cuando el material se a de mayor valor que la obra en que se utilizó será el dueño el que optará entre quedarse con la obra ( indemnizando por el trabajo), o bien  pedir que se le indemnice pagando la materia.

· Mala fe: 383.3  es el dueño de la materia el que tiene derecho a quedarse con la cosa sin pagar nada, o bien, exigir del autor que le indemnice pro el valor de la materia, y de los perjuicios que le hayan seguido.

11.- Extinción de los derechos reales en general. ( Tema 3)

El CC no establece las causas de extinción en general ( al contrario que las obligaciones que sí lo tienen  en el 1156 )

En realidad, desde el pv. Ideal hay que distinguir  entre causas de extinción comunes a todos los derechos reales ( pérdida o destrucción de la cosa) , causas comunes de  los derechos limitativos del dominio ( iura in re aliena), y exclusivas del derecho de propiedad.

En las causas de extinción de los derechos reales en el CC, se trata de  hablar de cada uno de los derechos en particular ( usufructo 513 y ss).

También hay que tener en cuenta las leyes autonómicas ( ej: donaciones en Catalunya).

Con relación a cada derecho concreto hay que  distinguir  entre extinción y pérdida.

EXTINCIÓN: Supone que sale del mundo jurídico ( deja de existir el bien).

PÉRDIDA: Extinción del derecho para su titular.

1.- Destrucción o pérdida de la cosa  ( que no es igual que del derecho)

El Código utiliza estos términos para hablar de cosas diferentes.

A veces habla de pérdida en el sentido puramente fisico ( 460.3 y 513.5), y otras, sin embargo, ese concepto se utiliza desde el punto de vista jurídico y se refiere a que la cosa  salga del comercio de los hombres, aunque no se destruya físicamente 8 460.3 y 1122)

En otras ocasiones  utiliza el concepto de pérdida en el ámbito jurídico-económico. La cosa queda inútil o no idónea para cumplir cu función económica ( ej: 546.3 o 1625)

Todos estos casos tienen en común que al referirnos a la pérdida, en realidad estamos halado de que el derecho real no puede cumplir su función jurídico-económica por causa de la cosa misma. El derecho real desaparece porque el objeto sobre el que recae la cosa queda inútil.

Requisitos:

· La pérdida ha de ser sobrevenidas ( posterior a la relación jurídico-real)

· La pérdida debe ser total . ( si es parcial  el derecho sobrevive sobre la parte viva)

· Debe ser definitiva ( si es temporal, el derecho quedará latente y volverá)

Efectos:

El derecho se extinguirá automática y objetivamente, siendo irrelevante la intención de las partes.

2.- Renuncia y consolidación: Causas comunes de extinción sobre  todos los derechos reales sobre cosa ajena.

Cuando se trata de renuncia o consolidación del derecho de propiedad, se llama abandono o delictio.

Renuncia: 6.2 CC. Es posible renunciar a los derechos salvo unos límites. –encontramos 2 tipos:

a) Renuncia a la titularidad real: El sujeto debe tener plena facultad o poder de disposición, y  la renuncia no pude ser contraria al interés u orden público ni puede perjudicar a terceros.

b) Renuncia o gravamen real: en este caso debemos distinguir:

· Que el gravamen real suponga en la otra persona  ( cuyos bienes están gravados) un estado de sujeción ( deber negativo), donde el titular o propietario de un fundo puede renunciar sin más unilateralmente.

· Si la titularidad del gravamen real lleva aparejada por parte del titular del derecho gravado algún tipo de actuación positiva, cooperación o colaboración, la liberación del gravamen exige el consentimiento del titular del derecho real privado.

Consolidación: se da cuando se reúnen en una sola persona la titularidad del derecho real y la titularidad del gravamen real.

Es decir, existe un derecho real en cosa ajena y un derecho real gravado con un derecho real limitativo.

Cuando se consolida en una sola persona, la titularidad de ambos. Siempre como consecuencia hay una propiedad.

Eso supone que el derecho real sobre una cosa ajena se extingue, y el derecho real de dominio se expande hasta completarse.

La consolidación en relación con los sujetos, puede darse tanto en el titular del dominio como en el del derecho real limitativo ( consolidación invertida)

EXCEPCIONES:

1. Que exista cotitularidad de derechos. Es necesario que  todos los copropietarios adquieran o vinieran a tener la cotitularidad de los derechos limitativos.

2. Aceptación de la herencia a “beneficio de inventario”. Lo concede el derecho para favorecer a los herederos. Se hace un  inventario de bienes y deudas y así decido si acepto o no.

De este modo se impide la consolidación en cuanto perjudique al heredero.

3. Hipoteca de propietario ( no está admitida en nuestro derecho).

4. Ley 13/90: las servidumbres no se consolidan automáticamente.

12.- Extinción y pérdida del dominio.

La propiedad  tiende a no extinguirse, porque cuando  una persona pierde el derecho, es porque otro lo adquiere. Por tanto, las causas de extinción del domino suelen ser  las de pérdida.
Tipos:

1.- Abandono o derelicción: Es exactamente un  caso de renuncia ( propiedad), y se  trata  de un acto jurídico UNILATERAL por el que el titular de un derecho de dominio excluye este derecho de su patrimonio, produciendo la extinción del mismo.

Sólo se produce la extinción cuando pasa a no tener  titular. Este abandono requiere:

En cuanto a capacidad, se requiere que le abandonante tenga plena capacidad de disponer. La consecuencia de esto es que no  pueden abandonar los menores, ni menores emancipados ( 323 CC). Es un acto de disposición. No obstante, entiende la doctrina que el abandono de cosas de exceso valor no es un acto de disposición, sino de mera administración.

Es no recepticio:  no necesita que nadie acepte.

No es personalísimo: Se puede hacer a través de un representante.

Son necesarios 2 elementos:

a) SUBJETIVO ( animus derelinquendi): intención, voluntad de abandonar una cosa. Renuncia a la propiedad. No puede tener vicios esa voluntad.

b) OBJETIVO ( corpus derelictionis): Acto de desposesión de la cosa en sentido amplio, porque si verdaderamente hay voluntad de abandonar, bastaría con dejar de aprovechar y utilizar la cosa.

Si se dan todos estos requisitos, se producen los siguientes efectos:

a) en bienes muebles, la cosa se convierte en  “ res nullius”

b) En bienes inmuebles, lo abandonado pasa a ser propiedad del Estado.

El abandono de la propiedad no extingue  derechos reales limitativos.

2.- Revocación de la propiedad: Hay distintas interpretaciones al respecto.

Hay algo común. La revocación supone, en todo caso, la pérdida del dominio pro su actual titular y la recuperación de dicho derecho por su primitivo titular o un titular anterior.

( Para algunos autores ( concepción amplísima), la vuelta al patrimonio del titular se produciría pro resolución ( condición resolutoria), por rescisión por lesión, o bien por revocación strictu sensu. Esta concepción no es demasiado mayoritaria.

( Otros incluyen las cosas de término  final o condición resolutoria, o bien los de llegada del término o cumplimiento de la condición ( concepción menos amplia).

( Concepción en sentido estricto: Casos de trasmisión efectiva y válida del dominio, y producida -------------- de alguna  de las causas legalmente tipificadas que facultan al trasmitente para retrotraer la trasmisión de la propiedad.

Anula el acto pro el que trasmitió ( no es tanto el derecho en cuanto al acto).

La revocación supone la vuelta al patrimonio del trasmitente del dominio enajenado.

En nuestro OJ, la revocación tiene características  propias de un acto obligacional, y no real ( porque no se produce de forma automática. Se exige que lo haga el que tenga la facultad de  revocar; el antiguo titular con derecho a exigir la devolución)

Si ejercita tal derecho, el adquirente se verá obligado a restituir.
Tema 5

Concepto y contenido de la posesión

17.- Concepto y funciones de la posesión.

El Título V del libro II del CC habla de esto ( arts. 430 a 466)

Concepto: Señorío o poder de hecho sobre una cosa. Es algo previo “prius”  al derecho. Es un presupuesto para el ejercicio de derechos.

Para el Derecho tiene trascendencia, y el OJ regula la situación del poseedor, independientemente de que tenga derecho a poseer o no.

El OJ protege la tenencia; se fija sólo en el aspecto visible ( protegiendo a veces, incluso, aunque posea ilegítimamente)

Funciones o consecuencias jurídicas de la posesión:

( De la simple tenencia surge la tutela interdictal ( 441y 446 CC) . De estos 2 artículos se deducen 2 consecuencias:

1. El tenedor, aún cuando en realidad no tenga ningún derecho sobre la cosa, tiene al menos el de ser amparado  frente a cualquier perturbación sin necesidad de alegar ni probar nada. ( esto se hace mediante e interdicto de retener la posesión).

2. El perturbado o despojado tiene derecho a  ser amparado en su posesión. Se trata de un interdicto de recobrar la posesión.

( Función de legitimación ( 448 y 464). Se entiende que quien posee lo hace legítimamente.

( La posesión, en determinadas condiciones, se puede convertir en dominio, mediante la usucapión.

En todo caso, una posesión que está viciada purga ese vicio y el poseedor termina por adquirir.

Corpus y animus de la posesión:

A partir del concepto de posesión romana, surgen 2 doctrinas que intentan explicar el fenómeno.

(Doctrina subjetiva: La mantiene Savigny. Para que haya posesión se necesita el hábeas y el animus.


-  corpus= tenencia física,  y la posibilidad de ejercer una influencia inmediata sobre la cosa, y de excluir cualquier influencia extraña.

· animus= voluntad de tener la cosa para sí y como dueño.

Para que el derecho proteja la posesión deben darse esos dos elementos.

(Doctrina objetiva: Ihering: no es necesario que exista animus.  Es más, basta  con que esa tenencia se produzca, pórquele animus se deduce de la actividad posesoria.

Fundamento de la protección posesoria:

Partiendo de la idea de que protege también al que posee ilegítimamente, surgen 3 posturas:

(SAVIGNY: Considera que la clave de esa protección es el rechazo a la violencia (que siempre es injusta) .


No quiere que nadie se tome la justicia por su mano

( IHERING:  La causa de esa protección, sería la injusticia que supondría supeditar la protección posesoria a la prueba de la legitimidad de dicha posesión.

( HECK: Apunta la teoría de la continuidad o de la jurisprudencia de intereses, o del mantenimiento del statu quo.


La razón de la protección es la necesidad de que la vida jurídica tenga continuidad. Es un interés social que las cosas se mantengan como están mientras se dilucida quien tiene más derecho.

Posesión como hecho y como derecho:

La posesión es en origen un hecho que se basa como una relación de señorío. Pero, como a ese hecho, el OJ le da consecuencias jurídicas importantes ; entre ellas, el derecho a seguir poseyendo hasta que otro le venza.

IUS POSSESSIONIS: ( derecho a seguir poseyendo)

Para muchos es un derecho real por sus características:

· potestad directa e inmediata sobre una cosa.

· Protección “erga omnes”

Es un derecho provisional porque ese “ius possessionis” cede ante el no poseedor que tiene derecho a poseer ( quien tiene el  “ius possidendi”, que es el que a una persona le concede un título superior.


Ej: derecho de propiedad.

18.- Los elementos y clases de posesión.

En relación  con los elementos, la doctrina mayoritaria entiende que hay 2 que son  necesarios para que se pueda hablar de posesión ( 430 CC): tenencia e intención de tener la cosa o derecho como suyo.

( Detentación:  ( simple tenencia de una cosa). No tenía  ningún tipo de  protección. Para que la posesión estuviera protegida tendría que tener un título  que justificara dicha posesión. En la regulación moderna, la detentación no es una forma distinta de la posesión; es la base física de la posesión, independientemente de que la ostente el titular u otro en su nombre, siempre que la cosa quede sujeta a su voluntad.

Esa detentación será diferente según la cosa poseída. Si se trata de bienes inmuebles se considera la tenencia como la posibilidad de acceso a ellos. Si los  bienes son muebles  puede ser efectivamente que se tenga materialmente la  cosa o bien, si aun encontrándose perdida la cosa sigue bajo el poder del poseedor ( 461 CC)

La tenencia material supondrá que la cosa esté localizable, que se tenga acceso al lugar donde se encuentre y que se conozca dicho lugar. Si la cosa está perdida se hace referencia al extravío, no al abandono, porque sigue existiendo  intención de poseer.

Si se trata de un der4echo la tenencia consiste en la posibilidad de su ejercicio.

En cuanto a la tenencia.... ¿ qué ocurre cuando le desposeen a uno de lo que es suyo? Si le desposeen, como la posesión se considera un hecho, el desposeído ya no es poseedor; incluso el CC a través de interdictos protegería a ese desposeedor ilegítimo,


Esa protección se da a partir del término de un alo de la desposesión del despojado. (460.4) . En el caso de  desposesión por una ficción, se entiende 
que el despojado es todavía poseedor transcurrido un año, puesto que  durante este tiempo puede solicitar el ejercicio del interdicto de recabar la posesión.

( Intención de haber la cosa o derecho como suyos:  Para que hayan posesión se  tiene que poseer con ánimo de dueño.

Díez Picazo entiende que el animus requerido no es e del dueño, sino la voluntad de seguir manteniendo la detentación o el disfrute y de servirse de ella para los fines propios. Algunos autores entienden que esa intención de poseer solamente se exige para la llamada posesión civil y no se exigiría en la llamada posesión natural, subrayan que tanto la posesión civil como la natural están protegidos por interdictos.

CLASES DE POSESIÓN:

( Posesión natural y posesión civil:  430 CC . La posesión civil es la tenencia de una cosa o el disfrute de un derecho. La posesión civil es la tenencia unida a la intención de haber la cosa o disfrute como suyo. Esta referencia origina diferentes interpretaciones por arte de la doctrina. Algunos autores como Ihering... entienden que un cierto  animus tiene que  existir siempre, y para que se hable de  p civil debe existir  un animus cualificado ( animus domini). Las distintas teorías en torno al 430 se resumen en dos:

· Hay autores que consideran que ese animus debe entenderse como el que corresponde al propietario . Sólo será p civil la que corresponde al propietario.

· Hay autores que consideran que la intención del 430 es la voluntad del poseedor ( opinión mayoritaria). Por tanto, senpuede interpretar que p natural es la del simple tenedor de la cosa y p civil es la del que posee y además tiene intención de poseer no sólo como propietario sino también como titular  de un derecho real.

( Poseedor en concepto de dueño y en concepto distinto del de dueño: Esta clasificación entraría dentro de la posesión civil ( 432 CC)


Hay dos tipos de posesión civil :la p en concepto de dueño que corresponde al propietario o al que pretende serlo, y la posesión de quien tiene poderes sobre la cosa para conservarla y disfrutarla ( usufructuario, arrendatario..) 


Esta distinción es más teórica que práctica porque todos están protegidos por los interdictos, pero hay una diferencia importante y es que el poseedor en concepto de dueño es el único que puede poseer el bien por usucapión.

( Posesión mediata a inmediata:  Se entiende que las dos se pueden dar sobre a misma cosa porque el poseedor mediato es el que posee por medio del poseedor inmediato, siendo poseedor inmediato quien tiene la posesión directa de la cosa, precisamente por la relación jurídica que le une a aquel. Ej: propietario ( p mediato) y arrendatario ( p inmediato).

La consecuencia de esto es que  se explica que el poseedor mediato, si vende la cosa puede  entregarla cumpliendo el requisito de la tradición. Bastará que realice la escritura de venta. Explica que el propietario poseedor mediato esté legitimado para el ejercicio de acción de desahucio  con el objeto de  recuperar la posesión efectiva en el momento en que se extingue la relación jurídica existente entre e poseedor inmediato y él.

La doctrina, por su parte, se plantea si el poseedor mediato está legitimado para ejercitar los interdictos frente al tercero que ataca a la posesión inmediata. También se discute si el poseedor inmediato puede usar los interdictos contra el poseedor mediato  y viceversa.

( Posesión en nombre propio y por medio de otro 431 CC: la posesión se  ejerce en las cosas o en los derechos por la misma persona que los tiene y disfruta o por otra en su nombre.

Quien tiene una cosa puede ejercer la posesión para sí  o para otra. También se puede decir que alguien puede hacerlo directamente o a través de otra persona.

Se trata de un supuesto en el que el que posee no lo hace para sí ( ese representante no es verdadero poseedor sino un instrumento para realizar actos posesorios a nombre de otra persona)

Para algunos autores como Pérez González y Alguer, este artículo 431 admite como una figura del  Dº Alemán : “ el servidor de  la posesión”.

Esta figura hace entender que el servidor de la posesión es como si fuera transparente, de manera que a través de sus manos posee el verdadero poseedor.

( Posesión viciosa y tolerada   444 CC “ los actos meramente tolerados y los ejecutados clandestinamente y sin conocimiento del poseedor de una cosa o con violencia, no afectan a la posesión”

La posesión VICIOSA  es la que afecta al señorío sobre una cosa contra la voluntad de quien se hallaba en posesión, o al menos sin su conformidad.

Esta precisión viciosa supone:

· un despojo

· con violencia o clandestinidad

¿ La posesión viciosa queda convalidada por el transcurso de un año?

En principio, en caso de desposesión SI, peor en este caso, como hay violencia, dice Díez Picazo que nos e convalidaría mientras exista el vicio, y el año, por tanto, empieza a contar a partir de la desaparición del vicio.

La posesión TOLERADA   no es la que se hace  de espaldas o contra la voluntad del poseedor, sino que se hace con su consentimiento.

· Para la doctrina, se parece mucho a la situación llamada “precario”, ya que en ésta hay una revocabilidad en el momento que el concedente cambia de voluntad.

· Díez Picazo entiende que no es equiparable la posesión tolerada con el precario . Para él la diferencia está en  que en el precario hay un título contractual, mientras que  la posesión tolerada se funda en relaciones de amistad, buena vecindad.... ( con carácter extra-jurídico).

(Posesión de buena y mala fe:

La buena y mala fe no es contractual. 

Aquí, la BUENA FE  es la ignorancia de un vicio que invalida el título posesorio. El poseedor de buena fe ignora que su título posesorio está viciado ( 433)

La MALA FE es el caso contrario.

Para que haya buena fe, es necesario que la ignorancia sea excusable ( si ha podido salir de ese estado de ignorancia con el empleo de una diligencia media y no se utilizó, se considera que el poseedor lo es de mala fe).

También es necesario que la ignorancia del vicio dure todo el tiempo que dure la posesión (435)

19.- Objeto de la posesión ( o estructura).-

El poseedor puede ser:

1. Persona física.

2. Persona jurídica (38 CC) a través de sus representantes ( órganos sociales).

3. Varias personas . Éste es el  caso de la comunidad de bienes. Poseen un “animus domini”.

El objeto:

437 CC: pueden ser objeto de posesión las cosas y derechos susceptibles de apropiación. De aquí se deduce que pueden ser objeto:

a) Cosas.

b) Derechos (incorporales).

No hay una “quasi possessio “ del Derecho Romano.

a.- COSAS: Se refiere a cosas materiales ( 430, 431 y 437 CC) en sentido jurídico y físico.


Son cosas individuales, partes de una cosa y universalidades ( conj bienes: herencia)

En todo caso es necesario que sean susceptibles de apropiación . Eso excluye  aquellos bienes que por su naturaleza o jurídicamente están fuera del dominio de los hombres ( aire..)

Hay que puntualizar al hacer la distinción entre a) y b) que no son cosas tan contrapuestas, porque muchas veces al hablar de posesión de cosas nos referimos a las que son objeto del derecho de propiedad, y es que en el DP tradicionalmente se ha confundido el derecho con el objeto, y se habla de posesión cuando el poseedor está ejerciendo la titularidad de un derecho distinto del de propiedad.

b.- DERECHOS : Supone el ejercicio del mismo. En todo caso (437), los derechos deben ser susceptibles de apropiación. Eso nos hace pensar, que no todos lo son. Por tanto, el Código se refiere a dos cosas:

· Que se puedan ejercitar  ( susceptibles de disfrute).

· Susceptibles de tráfico jurídico . Se pueden transmitir.

Esto supone que son susceptibles de apropiación ( posesión): Derecho de propiedad, derechos reales ( especialmente los de goce y garantía, aunque  para algunos la hipoteca no es posible). Algunos autores entienden que también se pueden poseer los derechos de crédito, pero hay algunos que se extinguen con su ejercicio, y parece deducirse del 437 que debe haber una cierta durabilidad en el ejercicio del derecho para hablar de posesión.

21.- Concepto posesorio:

Ante una situación posesoria, el legislador establece unas presunciones:

1.- Presunción de buena fe: Es una presunción “iuruis tantum”. Se invierte la carga de la prueba. El que alegue que hay mala fe, tiene que probarlo.

Art. 433 : Hay que probar que le poseedor  conocía el vicio que invalida el título. O bien 435, que se pruebe que existen actos que indican que el poseedor no ignora que posee indebidamente.

2.- Continuidad del acto posesorio: 436. Se presume que la posesión se sigue disfrutando en el mismo concepto que se adquirió, salvo prueba en contrario. Sin embargo, esta presunción también admite la excepción: el título o concepto posesorio se puede modificar con el tiempo ( interversión de la posesión). Cabe intervertir el título.

REQUISITOS: 

· Cambio de “animus”  que tiene que aflorar al exterior mediante un comportamiento que revele que se está poseyendo de modo distinto.

· Deben ser actos inequívocos: No obstante algún acto equívoco puede servir para manifestar la interversión si existen manifestaciones que lo expliquen.

· Público: lleguen al conocimiento del que sufre la interversión.

· Probado por quien lo  alega.

3.- Presunción de continuidad en la posesión: Arts 459 y 466

4.- Presunción de posesión de muebles dentro del inmueble  poseído: 449


El sujeto no sólo se refiere al propietario, sino al que tenga cualquier otro derecho sobre el bien raíz ( inmueble).


El objeto : los bienes a los que afecta son  los  que tienen como principal destino el de amueblar o alojar a los habitantes.

5.- Presunción de título: 448 : el que se configura o comporta como propietario, se entiende que ha adquirido la posesión y no está obligado a mostrar su título.

La posesión es como la apariencia de un derecho y se puede aplicar también a quien posee en concepto distinto del de dueño.

REGLA  DE  QUE  LA  POSESIÓN  EQUIVALE  AL  TÍTULO.- Se fundamenta en el art. 464 CC

Esta regla tiene un origen muy antiguo. Debate entre normas del Dº Romano y Germánico.

Dº Romano :  Nadie puede transferir lo que no tiene. No se puede transferir algo si no eres propietario. El propietario, allá donde la encontrara, podía reivindicarla.

Dº Germánico:  Cuando una cosa salía voluntariamente del ámbito del poseedor, si transcurrido el tiempo la cosa terminaba en manos de un tercero que adquirió de buena fe, no cabría la reivindicación.

Sólo se podía si había salido del ámbito del poseedor.

Este artículo establece un modo de adquisición a “non domino”. Esta norma solucionaba también problemas de legitimidad en el título de quien adquiere de buena fe. Esto implica que la  transmisión debe haberse apoyado en un negocio jurídico apto para transmitir.

La adquisición debe haber sido a título oneroso, porque entienden que las de título gratuito no precisan de una protección tan fuerte.

Se aplican tanto a las partes de contrato que hayan adquirido de buena fe ( falta  de capacidad o falta  de poder de  disposición),como a auténticos terceros sin ninguna participación en el acto de disposición aparente.

En los casos de pérdida o privilegio ilegal , el tercero no es quien está totalmente desprotegido, sino que podrá  usucapir, y le bastará como título el que le proporciona el art. 464.

En esos casos de usucapión, se aplica el  art                  , y caben 2 situaciones:

1. Que el poseedor no sea de buena fe: quedan sujetos a la reivindicación del verdadero propietario, que podrá reivindicar en el plazo de 6 días ( 1962). Podrá alegar en su defensa la prescripción extintiva de la acción, o bien que él ha poseído la cosa durante 6 años, en cuyo caso se ha producido la usucapión .

2. Que el poseedor haya adquirido de buena fe, pero la cosa la había perdido el propietario o fue privado ilegalmente de ello.

Cabe utilizar la acción reivindicatoria durante 6 años, y como medio de defensa puede usar la prescripción extintiva de la acción o que ha adquirido por usucapión ordinaria ( poseer ininterrumpidamente por 3 años). 1955.1

La cosa sale de manos  de su propietario y llega a manos de un tercero que creía de buena fe que la adquiría de quien se le podía transmitir.

El mecanismo  que utiliza la ley para que la adquisición se produzca es:

1. Hay una usucapión inmediata . Esta postura es rechazable porque es una contradicción de si mismo porque la usucapión requiere el transcurso de un tiempo. Además, hay problemas para conjugar esta usucapión automática con otros casos.

2. Irreivindicabilidad:  La adquisición del tercero de buena fe, se convierte en firme y en consecuencia el antiguo propietario no puede reivindicar la cosa.
Hay una consolidación automática basándose en que se sustituye el título por la posesión y buena fe del adquiriente ( Trib Sup)


REQUISITOS: 

· Buena fe del 435 CC

· Cosa muebles.

· No haberle privado ilegítimamente de la cosa  al verdadero propietario.

EXCEPCIÓN: Quien ha producido una pérdida o privación ilegal

· Pérdida : Salida de la cosa del ámbito de control o voluntad del antiguo titular ( 615 y 461).

· Privación ilegal : ¿ Se refiere a un hecho lícito o a cualquier salida? Este concepto se ajusta al utilizado por el CP, y se aplica a los casos de hurtos y abuso de confianza. Cuando la cosa ha salido del  poder del poseedor  sin su voluntad o contra su voluntad, el supuesto adquirente no puede consolidar la adquisición.

Ámbito de aplicación:  

De quién adquiere... Díez Picazo: no se hace del verdadero propietario. A “non domino”. De quien transmite la cosa sin poder ( mediador posesorio).

Qué tipo de posesión debe adquirir el tercero Díez Picazo: debe ser una posesión a título de dueño y de buena fe ( desconoce el vicio del acto de transmisión).





..................................................

El art. 464 habla de los supuestos en los que el CC admite la posibilidad de reivindicar, pero se exige una contraprestación.

Hay unos casos en los que ara reivindicar hay que pedir algo a cambio:

· 464.2 : La cosa perdida o sustraída se haya adquirido de buena fe en pública subasta. Puedo reivindicarle pero pagando el precio de ella.

· 464.3 : Cuando esa cosa se ha empeñado en los Montes de Piedad ( casas de empeño), establecidos con autorización del Gobierno. Se recupera integrando la cantidad del empeño más los intereses vencidos.

· 464.4: Mercancías adquiridas en bolsa, feria o mercado o de un comerciante. Ver arts 85,86,545,556,559 y 560: Prescripción automática e instantánea a favor del adquirente.

· En resumen, el art 464 lo que hace es proporcionar al adquirente de buena fe un título válido. Adquiriendo de buena de y teniendo la posesión, uno que no lo es se convierte en propietario sin que  quepa que se puede ejercer sobre él al acción reivindicatoria.

· EXCEP: Cosa perdida o sustraída; se pude reivindicar sin pagar.

Si no ejercita la reivindicatoria, puede el poseedor adquirir por usucapión.

Si la cosa se vendió en alguno de estos establecimientos, se podrá reivindicar pagando.

Tema 6

Adquisición, pérdida y protección de la posesión

22.- Adquisición de la posesión:

No se refiere a la mera tenencia, sino a la posesión civil ( se requiere “corpus” y “animus”)

Corpus: 438 : Hay 3 formas  legales de tomar posesión:

1) Por la ocupación  de la cosa o derecho poseído.

2) Por el hecho  de quedar éstos sujetos a la acción de nuestra voluntad.

3) Por los actos propios y formalidades legales  para calificar tal derecho.

Parece que hay 3 formas, pero Díez Picazo entiende que  los dos primero son sólo uno. En definitiva, los dos primeros se resumen en que se ejecute materialmente sobre la cosa el señorío de hecho en que  consiste el derecho.

El tercer caso engloba una serie de  supuestos heterogéneos:

a) Tradición.

b) Ministerio de le Ley ( aquellos casos en los que una disposición legal inviste a una persona como poseedor aunque  no aya tomado posesión material de la cosa.)

c) Adquisición judicial de la cosa ( ej: interdicto de adquirir)

Animus: Voluntad de poseer.

Esto  excluye a los que no tienen voluntad. Deben tener la capacidad natural de entender y querer ( se encuentran fuera los menores e incapacitados ( 443 CC), que pueden adquirir la posesión , pero necesitan de la asistencia de sus representantes legítimos para usar de los derechos que de la posesión nazcan a su favor..

Díez Picazo entiende que sí cabría en el menor la ocupación y la tradición, pero no otros medios como la adquisición judicial.

Posesión civilísima o adquisición hereditaria de la posesión: 440 y 442 CC

La posesión de bienes hereditarios se entiende trasmitida al heredero sin interrupción y desde el momento  de la muerte del causante en el caso de que llegue  adirse ( aceptarse) la herencia.


El que validamente repudia una herencia se entiende que no la ha poseído en ningún momento. E nuestro derecho hay a favor del heredero una ficción ( posesión civilísima) Se trata de una adquisición por ministerio de la ley.


En realidad, si fuera trasmitida pasaría con las mismas condiciones . 442: el que  sucede por título hereditario no sufrirá las consecuencias de una posesión viciosa del causante.

23.- Extinción y pérdida de la posesión:

Art. 460 habla de :  

· Abandono.

· Cesión.

· Destrucción o pérdida.

·  Posesión de otro.

Abandono:Perder el hábeas y el animus. No se ejercita un señorío de hecho sobre ella, ni se tiene voluntad de hacerlo.


Uno pierde el hábeas y el animus de poseer. Debe haber una renuncia abdicativa ( abandono): debe exteriorizarse ( no se presume), y el que alega, por tanto, debe probarlo.

Cesión: Traspaso  de la posesión, pero como consecuencia de  un título previo oneroso o lucrativo. De be ser una cesión causalizada, y el título de carácter traslativo de propiedad.

Destrucción o pérdida: o también por quedar fuera del comercio.


El art 461: una cosa no  se entiende perdida mientras se halla en poder del poseedor aunque éste ignore su paradero.

Posesión de otro: Art 460 ( aún contra la voluntad del antiguo poseedor si la nueva posesión hubiera durado más de un año (  la posesión se protege así porque en ese año se pueden dictar los interdictos)

24.- Protección de la posesión: 

Art . 446 y 441 CC : la posesión está protegida, aún cuando uno no tenga derecho a poseer.

Hay diversos criterios del porque de esta posesión.

El OJ no quiere que la gente se tome la justicia por su mano: 441: Nadie puede adquirir violentamente  la posesión, y por esto,  el que crea que tiene derecho a poseer, debe ir a los medios que el OJ establece y pedir  auxilio a la autoridad competente.

Medios de protección:

a.- INTERDICTOS: 446. son los medios más comunes, y hay de dos tipos:

1. Retener: Mantenimiento de la situación posesoria frente a la perturbación que produce un tercero.

2. Recobrar: Restauración de la situación en que se encontraba el poseedor que ha sido víctima de un despojo.

( legitimación activa:  es muy amplia; la tiene todo poseedor.

( Legitimación pasiva:  El CC no dice nada, y lo que sí se exige es hacer constar los actos exteriores en los que consiste la perturbación o despojo y manifestar si los ejecutó la  persona contra quien se dirige la acción, u otra por orden suya.

La doctrina entiende que  hay que especificar el nombre del perturbador, y si es  un nuevo ejecutor, hay que ir a por quien esté detrás.

( plazo: 1 año a partir del hecho que ocasiona la demanda. Es un plazo de caducidad con todas sus consecuencias. A partir del año el que pasa a estar protegido es el desposeyente o despojante.

(Efectos de la sentencia: Si el interdicto es de retener, en la sentencia se mandará que el  demandante se mantenga en la posesión, que al perturbador se le requiera para que en el futuro se abstenga de tales actos u otros similares, y se imponen las costas al demandado.


Si el interdicto es de recobrar, el demandante recupera la posesión; el demandado abonará el pago de costas, de daños y perjuicios y la devolución de los frutos si los hubiere.


Tanto en un caso como en otro, la sentencia contendrá la fórmula sin perjuicio del tercero. Quedan a salvo los derechos que el despojante o un tercero puedan tener sobre la cosa.

b.- ACCIÓN PUBLICIANA: Se trata de una acción establecida por el pretor.

En nuestro derecho se admite por una referencia indirecta del art 445 CC, y aunque  no está recogida de forma expresa en nuestro derecho, se admite por el TS que ha subsistido desde el Dº Romano.

El art 445 alude a que se dilucida sobre la posesión o propiedad como cosas diferentes, cuestiones distintas.

Cabe ir a un juicio declarativo que determine a quien le corresponde la posesión pero entrando en el fondo del asunto.

Es un medio de protección posesoria alternativa al interdicto que puede utilizar el poseedor a fin de que se juzgue la desposesión atendiendo al fondo del asunto; a quien tenga mejor derecho a poseer.

Como medio indirecto tenemos....

c.- INTERDICTO DE OBRA NUEVA: No se encuentra en el CC.

▪ Objeto: Suspensión de una obra en construcción.

▪Leg. Activa:  Cualquier interesado que se vea  perjudicado por esa obra, y se pida que el juez requiera al dueño de la obra para que la  suspenda, apercibiéndole para demoler lo que en adelante se edifique.

No s e pretende recuperar nada, sino simplemente paralizar algo que está paralizándole en su derecho.

445 (sabérselo de memoria) : Regula una situación provisional y tiene por objeto determinar quien ha de  poseer mientras se dilucida lo que hacer con la cosa o se sustancia el juicio correspondiente. 

25.- Liquidación del estado posesorio.
Normas de  los arts  451 a 458

Son normas dirigidas a determinar el régimen de los frutos, de los gastos, y de la responsabilidad que da lugar cuando se liquida un estado posesorio.

Siempre que por cualquier circunstancia  1 persona que ha estado poseyendo le tiene que entregar la cosa poseída a otro que le ha vencido en la posesión.

Estos arts tienen un gran valor. Se aplican a cualquiera de estos casos. Sin embargo tiene preferencia una norma específica para una liquidación posesoria.

En todo caso se aplican como supletorias en el ordenamiento civil y el resto.

Estos arts distinguen entre que haya buena o mala fe del poseedor. Trata de favorecer al poseedor de  buena fe  y que no lo haga el de mala. Estos arts se refieren fundamentalmente a 3 materias:

1.- FRUTOS: 451 : el poseedor de buena fe hace suyos los frutos percibidos mientras uno sea interrumpida legalmente la posesión. Hará suyos los frutos, siempre y cuando su título le faculte para ello ( ej: cuando posee a título de dueño, no el que posee como mero depositario).

Los frutos naturales e industriales se entienden percibidos desde que se alzan o separan. Los frutos civiles se consideran producidos por días y pertenecen al poseedor de buena fe en esa proporción.

FRUTO CIVIL  es , por ejemplo, una renta o contraprestación que se percibe como consecuencia de haber establecido sobre la cosa una relación jurídica ( arrendamiento, usufructo). En estos casos el CC se plantea que ocurre cuando la relación jurídica de que derivan estos frutos civiles se extingue al producirse la interrupción de la posesión. 

Si el poseedor creó una relación jurídica y ese contrato al perder él la posesión se interrumpe, tendrá derecho a percibir l aparte correspondiente al tiempo de vigencia del contrato.

Si la relación no se interrumpe pro la pérdida de la posesión, habrá que repartir los frutos civiles según el tiempo que posee cada uno.

451, el régimen de percepción de los frutos durará hasta que no sea interrumpida legalmente la posesión. Entiende la jurisprudencia que la interrupción legal equivale a la interrupción civil de la posesión a efectos de la usucapión.

FRUTOS PENDIENTES: 452, regula esta situación con referencia al tiempo en que cesare la buena fe y concede al poseedor el derecho a que se le paguen los gastos que hubiere dado para su producción y además a la parte del producto líquido de la cosecha proporcional al tiempo de su posesión, prorrateándose las cargas del mismo modo por los dos poseedores.

Ahora bien, al propietario de la cosa se le faculta para conceder al poseedor de buena fe la facultad de conducir el concluir el cultivo y la redacción de los frutos presentes como indemnización de la parte de gastos de cultivo y del producto líquido que le pertenece. Si el poseedor reniega de esta facultad, pierde el derecho a ser indemnizado.

El de mala fe  está obligado a abonar los frutos percibidos y los que le poseedor legítimo hubiera podido percibir ( 455). Por ser poseedor de mala fe deberá:

· Pagar los frutos que la cosa hubiera producido al poseedor legítimo y que ha percibido él.

· Abonar los frutos que la cosa hubiera producido, si él no hubiera sido doloso o negligente.

2.- GASTOS: El CC distingue entre 3 tipos de gastos

a) NECESARIOS: 453-. Se abonan a todos poseedor, y son los que se requieren para la  conservación de la cosa, incluidos  los gastos realizados para la producción de los frutos. Sin embargo, entiende la doctrina que estos gastos se pagarán al poseedor vencido que no haga suyo los frutos.

b) ÚTILES o mejoras: En principio se abonan exclusivamente al poseedor de beena fe; ahora bien, el que le ha vencido en su posesión puede optar por satisfacer el importe de los gastos o bien abonar el aumento del valor que por ellos haya adquirido la cosa.

Si opta para abonarle el importe de  los gastos, la suma de dinero correspondiente debe ser objeto de revalorización, y por otro lado, según el 456, las mejoras provinientes de la naturaleza o del tiempo  ceden siempre en bien de quien haya vencido en la posesión.

c) SUNTUARIOS o de puro lujo o recreo:  no se  abonan a ningún poseedor, pero se le concede al poseedor el “ius tollendi”; esto es, el derecho de tomar o llevarse esos adornos u objeto en que ha invertido esos gastos, pero siempre que la cosa no sufra deterioros o que el poseedor legítimo no  ejercite para ese caso una facultad de adquisición de los mismos.

No obstante, los arts 454 y 455 dicen que se abonará al poseedor de buena fe el importe de  lo gastado y al poseedor  de mala fe el valor que tengan en el  momento de entrar en posesión.

Art 453 CC faculta al poseedor de buena fe para retener la cosa hasta que se le hayan abonado los gastos necesarios y útiles.

3.- RESPONSABILIDAD POR DETERIORO Y PÉRDIDA: 

- BUENA FE: 457: no responde del deterioro o pérdida de la cosa fuera de los casos en que se justifique haber procedido con dolo. ( con relación a terceras personas pero no son relación al verdadero propietario)

Es dolo en relación al deterioro, no a la posesión.

 Se sanciona que el poseedor se haya servido de la cosa con finalidad dolosa frente a terceros.

- MALA FE: 457: le hace responsable del deterioro por pérdida en todo caso y aún de los ocasionados por fuerza mayor cuando maliciosamente haya retrasado la entrega de la cosa a su poseedor legítimo.

Tema 7

La usucapión

26.- Concepto y elementos de la usucapión.-

Concepto y clases:

La usucapión se denomina también PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA. Deriva del Derecho Romano, que estableció una técnica jurídica en cuya virtud el poseedor se convertía  en propietario por el transcurso del tiempo.

La usucapión podemos  definir la usucapión como un modo originario de adquirir la propiedad en cuya virtud el  poseedor se convierte en  propietario definitivo si ha poseído de acuerdo con las condiciones establecidas pro la ley y durante el plazo marcado en ella.

Respecto de las CLASES  de usucapión, el CC admite la usucapión denominada ordinaria ( en la que se acortan los plazos para usucapir), siempre que existan mayores requisitos; y la denominada extraordinaria (  en la que se exigen menores requisitos, pero, como compensación, el plazo es más largo ( 1855, 1957 y 1959 CC).

Distinción entre usucapión y prescripción:

Los antecedentes de la regulación actual implican la necesidad de distinguir entre entre las instituciones de la usucapión y la prescripción, dado que la  misma terminología que se utiliza en el Código puede prestarse a confusiones.

1. La usucapión tiene por objeto sólo el dominio y los derechos reales, de acuerdo con lo establecido en el art. 1930.1 CC, confirmado por el art 1940 CC.  En ambas disposiciones se alude siempre “al dominio y demás derechos reales”. Estas  disposiciones son la aplicación del art 609, que al regular los modos de adquirir la propiedad se refiere a la prescripción del dominio y demás derechos reales. La prescripción extintiva opera en tosa clase de acciones y derechos, de acuerdo también con lo que dispone el art. 1930.2 CC, que se refiere a los derechos y las acciones, de cualquiera clase que sean.

2. El fundamento  de la prescripción es  únicamente la actitud pasiva del titular del derecho, que no ejercita la acción que corresponde para mantenerlo. En la usucapión  se exige una conducta positiva del poseedor-usucapiente, que esté exteriorizada por la posesión ( forma de publicidad) de la cosa en  concepto de dueño. En este caso hay una actitud pasiva, la del propietario/titular del derecho real contra quien usucape-, y una actitud positiva del usucapiente, que realiza públicamente actos que denotan el ánimo de tener la cosa como suya; lo que acaba convirtiéndolo en  auténtico titular.

3. Los efectos  que producen también son distintos: la usucapión  puede tener efectos dobles: por un parte provoca la adquisición del dominio-derecho real que se usucape (609 CC), consolidando la situación posesoria del usucapiente, pero en correspondencia a esta adquisición provoca la extinción del derecho real  del antiguo titular, que deja de serlo en el momento en que se consuma la usucapión. La prescripción, por su parte, tiene efectos únicamente extintivos, ya que constituye un impedimento para su ejercicio y, como se ha dicho antes, cualquier ejercicio extemporáneo puede ser paralizado por la excepción de prescripción. Incluso en el caso en que lo que se pretenda ejercitar sea una acción real, hay que distinguir si alguien ha adquirido por usucapión el derecho real correspondiente a la acción que se ejercita: si así ha ocurrido, la usucapión impide el ejercicio de la acción, pero ello ocurre porque  el auténtico titular del derecho real protegido con la acción no es el demandado, sino alguien que lo ha adquirido por otro medio.

La usucapión como modo de adquirirla propiedad:

El art 609 CC incluye la prescripción entre los modos de adquirir la propiedad y los demás derechos reales. Esto ha dado lugar  a diversas cuestiones de interpretación:

(Clases de modo de adquirir: originario y derivativo: La usucapión es un modo de adquirir la propiedad porque el usucapiente no recibe su derecho a través de nadie, sino que la medida de su adquisición la va a a proporcionar la posesión prolongada durante el tiempo que marca la ley. Será la ley, por tanto, la que proporciona al usucapiente un modo para consolidar su adquisición.

Se ha discutido sobre si puede considerarse la usucapión como un modo absolutamente originario, dado que en muchos casos es usucapiente habrá adquirido por virtud de un negocio jurídico que habrá concluido con un transmitente , negocio  jurídico que normalmente hubiera debido transmitir  la propiedad, pero que por alguna razón no ha ocurrido así. Piénsese en  aquellos casos en que falta el poder de disposición en el transmitentes. En estos supuestos se dice que quien adquiere por usucapión lo hace en virtud del título que se le transfirió y que por ello no puede afirmarse de manera rotunda que la usucapión sea, en todo caso, un título originario.

La medida de lo que va a adquirirse por usucapión no la da el título que provoca la transmisión, sino la propia posesión del usucapiente, de manera que  sólo se van a  mantener los derechos reales que pesaban sobre la cosa objeto de la usucapión antes de la fecha de sus inicios si el usucapiente la ha poseído en tal concepto

(La usucapión es un efecto de la posesión:  Se dice que la usucapión es un efecto de la posesión porque ésta va a dar la medida de lo adquirido. En definitiva, la adquisición del dominio o derecho real  de que se trate por medio  de la usucapión significa el final de un proceso posesorio en el que lo que ha sido pura apariencia, la titularidad del derecho que se usucape, se convierte en realidad: la posesión en concepto de  dueño proporciona el título de dueño. Por ello dice Hernández Gil que le estudio de la posesión no resulta completo si se  prescinde del examen  de las clases de posesión que producen como consecuencia la adquisición del derecho real por usucapión.

Es Díez Picazo quien afirma que lo que inicialmente era un medio de defensa ( una excepción del demandado  frente a la acción tardía) se transforma más tarde en un  título de adquisición.

Teorías en torno al fundamento de la usucapión:

La usucapión proporciona al usucapiente que ha cumplido las condiciones exigidas por la ley, un título definitivo, inatacable. Es la ley, por tanto, la que opera esta transformación, y por  ello puede afirmarse que el título es originario. Hay, sin embargo, que preguntarse por el fundamento de la transformación de una simple posesión en un título definitivo.

Tradicionalmente se  han formulado dos tipos de  teorías:

1. Se entiende por algunos que el fundamento de la definitiva adquisición por el usucapiente  es la negligencia o abandono del titular contra quien se usucape; tiene, por tanto, un fundamento subjetivo. El que teniendo noticia de la posesión continuada de otro, deja que éste consume a su favor  el tiempo que  le permitirá convertirse en propietario definitivo, debe sufrir las consecuencias de su falta de  actividad. Estos se ha encontrado en sentencias muy antiguas en las que se habla de la presunción de abandono de la propiedad.

2. Por el contrario, actualmente se utiliza una fundamentación objetiva, de acuerdo con la cual, la usucapión tiene su fundamento en la protección del interés  público, persiguiéndose la tutela de intereses sociales, como son la seguridad de las relaciones jurídicas, la protección a la apariencia creada con la situación posesoria por el usucapiente, el aseguramiento de la estabilidad económica o, como decía Gayo, que la propiedad de las cosas no quedara en  incertidumbre demasiado tiempo.

Presupuestos subjetivos de la usucapión:

USUCAPIENTE: Es el sujeto activo en el proceso que lleva a la adquisición por usucapión; es decir, se trata del poseedor “ad usucaionem”.

El art 1931 CC establece  que pueden adquirir  bienes o  derechos por medio de la prescripción las personas capaces para adquirirlos por  los demás modos legítimos. Esta disposición lleva  a las siguientes conclusiones:

· No existe una capacidad específica para adquirir por medio de la usucapión. Es más, si tenemos en cuenta que la  base de la usucapión es la posesión y conectamos el art. 443  y el 1931, podemos concluir que la posesión ad usucapionem puede ser consumada por quien sea menor de edad o incapacitado; y lo mismo se deduce de la  conexión con el art 1932 CC.

· Existirá capacidad cuando la adquisición que da lugar a la posesión ad usucapionem esté  conectada con un acto o contrato que  proporciona el título adquisitivo. Ello se deduce a través de lo dispuesto en los arts 443, 625 y 626 CC.

· Es posible adquirir la titularidad definitiva de los bienes objeto de la usucapión a través de representante legal.

USUCAPIDO: Es aquel titular contra  quien se está poseyendo. De acuerdo con el art 1932 CC, es posible consumar una usucapión contra cualquier persona, incluso contra los incapaces o los menores de edad que no pueden actuar por si mismos, puesto que esta disposición suprime la institución romana de la “ restitutio in integrum”. Queda a salvo el derecho de los menores o incapacitados para reclamar al representante legal por la negligencia que ha llevado a que un tercero consumara la usucapión en contra del derecho del menor o incapacitado.

El art 1934 admite la posibilidad de la usucapión contra y a favor de la herencia antes de ser aceptada. Entre el fallecimiento del causante y la aceptación por el heredero puede transcurrir un lapso de tiempo durante la cual la herencia se encuentra en la situación que se denomina de yacencia hereditaria. Al establecer el art. 1934 CC que la usucapión puede tener lugar a favor y en contra de la herencia debe llegarse a las ss conclusiones:

· Si la usucapión se consuma a favor de la herencia yacente es porque  se considera que el heredero definitivo ha sido poseedor ad usucapionem desde el momento ñeque dejó de serlo el causante. Es necesario, sin embargo,  que nadie haya  poseído a título de dueño durante  el periodo que medió entre la muerte del usucapiente y la aceptación dela herencia por el heredero, porque en caso contrario, se hubiera interrumpido la usucapión.

· Si un tercero ha estado  poseyendo  a título de dueño contra el anterior titular y sigue en la misma situación aún  después de la muerte de éste, consuma la usucapión contra la herencia , y cuando el heredero adquiera por la aceptación, la usucapión producida habrá determinado la pérdida de la titularidad que ostentaba el causante.

                Es evidente que existen remedios contra esta situación, ya que el administrador de la herencia, el albacea... están legitimados para interrumpir la posesión ad usucapionem que un tercero realice contra la herencia. Y lo mismo puede decirse de la legitimación del auténtico titular contra la usucapión que lleve a cabo la herencia yacente en su contra.

USUCAPIÓN Y COMUNIDAD DE BIENES: El art 1933 CC se limita a decir que la usucapión que se gane  por uno de los comunero aprovecha a los demás. De la misma manera en que ha ocurrido con los problemas relacionados con la posesión en general, cuando la usucapión afecta a  una comunidad presenta problemas complejos. Se producen 3 situaciones, alguna de las cuales no está expresamente prevista en el art 1933 CC:

1. Usucapión de un comunero para la comunidad. Significa que le comunero posee como tal, no en exclusiva. En este caso, adquiere la cosa para la comunidad de acuerdo con lo establecido en el art 1933 CC.

2. Usucapión por uno de los comuneros de la totalidad del dominio a su favor. Significa que posee la cosa en exclusiva, por lo que debe entenderse que ha realizado una interversión  del título posesorio y que, por tanto, habrán concurrido actos obstantivos del derecho de los demás comuneros. Si no existe una interrupción por parte de los demás comuneros, podrá llegar a  adquirir el dominio por usucapión.

3. Usucapión de la cuota, que es posible si se posee como comunero.

El objeto de la usucapión:

En el CC esta regulación parte de  un doble significado:

( El art 1936 CC establece que pueden ser susceptibles de ser adquiridas por usucapión todas aquellas cosas que pueden ser susceptibles de  ser adquiridas por usucapión todas aquellas cosas que están en el  comercio de  los hombres. Esta disposición está relacionada con el art 437 que establece  las clases de  cosas y de derechos que son susceptibles de  posesión, y es evidente que la posesión está en la base de la usucapión; y también con el art 460.3 CC, que declara extinguida la posesión cuando las cosas que son su objeto queden fuera del comercio.

( El art 609  CC trata la usucapión como un modo de adquirir la propiedad y los derechos reales, por lo que puede confundirse el objeto con el resultado: lo que se  adquiere en realidad es la titularidad sobre una cosa o derecho poseíbles, no la cosa. Habrá que distinguir, por tanto, entre las cosas que pueden ser poseídas para acabar adquiriendo su titularidad definitiva y los derechos que se adquieren, puesto que  tampoco todos los derechos se incluirán en la categoría de los adquiribles por este modo de adquirir.

A) Cosas susceptibles de posesión ad usucapionem:

Debemos excluir de la posesión que da lugar a la usucapión todas aquellas cosas que no puedan ser poseibles; se excluyen: bienes de dominio público, que según el art 132.1 CE son imprescriptibles.

Los bienes propios del Estado que no están incluidos dentro de la categoría de bienes de dominio público pueden ser adquiridos por usucapión ( se trata de las categorías abandonadas que pasan a ser propiedad del Estado, y que pueden ser usucupidos por los particulares.

Los bienes muebles también entran dentro de  la categoría de las cosas que pueden ser poseídos y cuya titularidad puede ser adquirida por usucapión

B) Los derechos susceptibles de ser adquiridos pos usucapión:

El art 609.3 declara que son susceptibles de ser adquiridos por usucapión la propiedad y los demás derechos reales sobre bienes. Esta disposición se confirma en los arts 1930.1, 1940 y 1951 entre otros. Estas disposiciones se refieren a los derechos reales, puesto que los derechos de crédito no pueden ser adquiridos por usucapión.

Hay dos tipos de derechos reales adquiribles por usucapión: la propiedad y los demás derechos reales.

La PROPIEDAD , sólo se plantea el problema de si resulta susceptible de usucapión la nuda propiedad, lo que niega la STS 26 de Marzo 1986, sobre la base de no poder  ser ostentada ad extra y a través de un ejercicio continuado.

Los DEMÁS DERECHOS REALES  se ha dicho que pueden ser adquiridos pro usucapión todos, salvo aquellos que no pueden ser poseídos con posesión ad usucapionem. La citada sentencia considera usucapibles aquellos derechos que permiten ser ostentados ad extra a través del ejercicio de su contenido; en definitiva, aquéllos capaces de  ser publicados a través de su ejercicio.

( Los de uso y disfrute de cosa ajena: , el usufructo (468) , así como el uso y la habitación (468) son, sin duda, susceptibles de ser adquiridos por  usucapión. La cuestión de la servidumbres es un poco más complicada. Los arts 537 y 538 admiten la posibilidad de adquirir por este medio las servidumbres continuas y aparentes y se excluyen las discontinuas discontinuas y no aparentes. La doctrina discute esto porque entiende que  la continuidad de la posesión de una servidumbre sólo exige, de igual modo que cualquier otro ius in re, un ejercicio normal del derecho, y que, por tanto, lo importante es la posesión continuada y pacífica. Esto lleva a Díez Picazo a concluir que cuando existe título  constitutivo de la servidumbre, pero no es válido, podrán adquirirse por usucapión las servidumbres discontinuas y no aparentes siempre que exista una posesión continuada y pacífica.

( Censos: Se discute por la doctrina si pueden ser adquiridos por usucapión. Por la negativa se alude a  que se trata de un derecho de crédito a cobrar unas pensiones y que los derechos de crédito quedan excluidos del ámbito de la usucapión. Lacruz admite s usucapiblidad, con base a las reglas generales de 1957 y 1959 CC.

No hay dificultad para admitir la usucapibilidad de la enfiteusis y del derecho de superficie.

( Derechos reales de garantía: No son susceptibles de ser constituidos por usucapión. Se discute que esto ocurra así con la prenda, dado que es necesario que sea poseída por el acreedor y, por tanto, la posesión facilitaría la posibilidad de usucapir. Sin embargo, existen argumentos decisivos en contra de esta posibilidad: el primero deriva del 1857.2, que exige como requisito para la constitución del derecho de prenda que la cosa pignorada pertenezca en propiedad al que pignora, lo que implica que éste sea un requisito de validez cuya ausencia impedirá la constitución del derecho real de prenda; el segundo es el  del 1863,que exige la puesta en posesión del acreedor para que se entienda constituido el derecho real; si éste da lugar al nacimiento del derecho de prenda, será inútil la usucapión, ya que le derecho existirá desde la puesta en  posesión pro el propietario de la cosa pignorada.

Respecto de la hipoteca, la exigencia de la inscripción en el Registro de la Propiedad impide su adquisición por usucapión.

27.- Los requisitos generales de la usucapión.

El concepto de dueño:

El CC admite dos  clases de usucapión, que se distinguen pro los requisitos que exigen: 

1. ORDINARIA: 1940, que requiere los requisitos del 1941, la concurrencia de justo título y de buena fe; en compensación, los plazos son más cortos.

2. EXTRAORDINARIA: 1959, no exige ni justo título ni buena fe, pero se alargan los plazos para usucapir.

En todos los casos de usucapión deben darse unas características:

· Concepto de dueño.

· Posesión ( con unas características determinadas).

· Plazo.

Se requiere que la posesión que lleva a la  adquisición definitiva del derecho sea en concepto de dueño. Se requiere que la posesión no sea la simple tenencia material o la posesión natural, sino que ha de ser la civil, es decir, la tenencia  unida a la intención de haber la cosa como suya en concepto de dueño. Como consecuencia de esta exigencia , el CC enumera unos actos que no son aptos para convertir la posesión en titularidad definitiva: se tarta de los actos tolerados y realizados en virtud de licencia ( 1942), sustancialmente porque en ellos no concurre el concepto de dueño.

Actos tolerados: Son aquellos en los que  ni el que los hace tiene el ánimo o la intención de propietario, ni el que los tolera o autoriza piensa en desprenderse de su derecho-, en suma, ni dan ni quitan derecho. Se trata de aquellos actos que se han incluido en el denominado ius usus innocui.

Estos actos tienen en común determinados elementos:

a) Que se actúe con la aquiescencia.

b) Que la situación posesoria sea lícita.

Se suprime en todo caso el concepto de dueño, puesto que quien actúa por la tolerancia del dueño reconoce el derecho de éste y se limita a usar de las cosas, aunque no exista un acto explícito de concesión.

Se debe distinguir también entra las situaciones propiamente toleradas ,que se basan en la voluntad expresada y presunta del verdadero poseedor, y aquellas en las que  subsiste una situación posesoria aun después de haberse extinguido el título que daba derecho a poseedor. Es posible revocar en cualquier momento la posesión tolerada. La revocación convierte en ilícita la posesión  que hasta aquel momento había sido ilícita, pro haber sido tolerada.

Posesión concedida: Se trata de la autorización formal  dada por el titular a otro poseedor, que tiene por base, como regla general, un contrato entre poseedor y el tercero, que empieza a poseer en virtud de la concesión realizada a su favor.

Los actos efectuados  en virtud de  licencia no afectan a la posesión del titular del derecho que ha realizado esta concesión, porque le título del poseedor no le permitirá poseer en concepto de dueño y por ello, el 1942 no los incluye entre aquellos actos que aprovechan para usucapir; sólo la intervención del concepto posesorio lo permitirá.

Los caracteres son los siguientes:

1. Existencia de un título firme que legitime para poseer; si no existe, la posesión será meramente tolerada o en concepto de  gestión. El título que permite la posesión no faculta para usucapir.

2. Falta de creación de una situación posesoria en concepto de dueño.

3. El concedente o autorizante de la licencia pueden tener su origen en un título voluntario o bien en un título legal.

Posesión apta para usucapir: No cualquier posesión es apta para  transformarse en titularidad definitiva. Se requiere que la  posesión se ostente en concepto de dueño y además, el propio art 1941 CC establece los requisitos que deben concurrir en una posesión en concepto de dueño para que dé lugar a la adquisición definitiva: ser pública, pacífica y no interrumpida.

A) Posesión pacífica: la violencia de la adquisición o continuación de la posesión no impedía a quien la adquirió de esta manera tener la consideración de poseedor. Ello no implica que la posesión no pacífica sea apta para adquirir el derecho que se ostenta, a través de la usucapión. El art 1956 impide que ello ocurra con las cosas hurtadas o robadas mientras no haya prescrito el delito o la falta, o su pena,  y la acción para exigir la responsabilidad civil.

B) Posesión pública. La posesión ha de ser pública, y el poseedor ha de realizar actos que exterioricen su concepto de dueño. Hay que distinguir entre  posesión no pública y clandestina. El 444 establece que los actos realizados clandestinamente no afectan a la posesión, lo que viene a significar  que no puede considerarse como tal posesión aquélla que no se exterioriza. La diferencia radica en que la posesión no pública es posesión, pero no reúne una de las características que se requieren para la usucapión. El 444 establece que no afectará  a la posesión de este titular anterior; en cambio, la no publicidad se refiere al poseedor, titular potencial, y no le impide ser poseedor sino adquirir por usucapión, porque la posesión no reunirá  las características del 1941 CC.

La exigencia  del 1941 se refiere a la exteriorización de dos elementos de la posesión, que deben concurrir para que pueda ser considerada ad usucapionem: 1. tenencia (  uso normal de la cosa), 2. el concepto de dueño.

La publicidad que se exige en el  1941 es potencial, en el sentido de que pueda ser conocida y reconocida pro todos en el grupo social en el que se desenvuelvan las relaciones económicas del poseedor.

El tiempo para usucapir: La prolongación de una apariencia de titularidad, a través de la posesión en concepto de dueño, lleva a la adquisición definitiva del derecho que se exterioriza. Por eso, deben  establecerse unos plazos para esta adquisición.

EL plazo de tiempo tiene unas características esenciales: debe ser legal,  es decir,  el marcado por la ley, y debe ser continuada.

( LEGALIDAD EN EL PLAZO: Los plazos necesarios para usucapir, durante los cuales debe prolongarse la posesión.  Son de orden público y no pueden ser objeto de negociación.

Las leyes distinguen según  se esté usucapiendo la titularidad sobre bienes muebles o inmuebles y según se trate de usucapión ordinaria o extraordinaria.

Bienes muebles: art 1955

· Usucapión ordinaria; es decir, con justo título y buena fe : 3 años

· Usucapión extraordinaria: 6 años.

Bienes inmuebles: 1957  1959

· Usucapión ordinaria : 10 años entre presentes y 20 entre ausentes ( vid 1958)

· Usucapión extraordinaria: 30 años.

Servidumbres: 20 años (537)

Para el cómputo del   plazo debe considerarse entero el día en que comienza a contar el tiempo y en su totalidad el día en que acaba, es decir, desde las 0 horas del día en que empieza hasta las 24 horas del día en que acaba ( 1960.2)

( CONTINUIDAD DE PLAZO: El art 1941 exige que la posesión ad usucapionem se “ no interrumpida”. Este  requisito no se refiere a la persona o personas que están usucapiendo, sino a la continuidad de la posesión dura ha de cumplirse sin interrupciones de ningún tipo.

Al no referirse a las personas, debe deducirse que el plazo no es personal, y por ello se admite la sucesión de posesiones, es decir, que es posible sumar las del actual poseedor y las del causante o causantes, a fin de completar el plazo legalmente establecido ( 1960.1). Además, el plazo goza de una presunción legal de continuidad, expresada en los arts 1960.2 y 466,que presumen que le poseedor actual que lo hubiera sido en época anterior ha continuado siéndolo durante el tiempo intermedio, siempre que haya  perdido de forma indebida la posesión ( 466) y salvo prueba en contrario ( 1960.2)

Interrupción de la posesión ad usucapionem:

La posesión ad usucapionem pede ser interrumpida, lo que hace que se convierta en discontinua, y que en consecuencia el plazo anterior sea inútil a los efectos de la usucapión y deba empezarse a contar de nuevo el plazo.

La expresión de “ interrupción de la posesión”  o es exacta porque no se produce una interrupción de la posesión sino del lapso de tiempo que se requiere para adquirir el derecho de forma definitiva . Como dice Díez Picazo, lo que hay es una prescripción de la prescripción.

El art 1943 distingue dos tipos de  interrupción, con los mismos efectos: natural y civil.

La posesión se interrumpe por causas que se califican como naturales y el concepto de dueño puede interrumpirse sólo a través de las causas que el código califica como civiles.

( NATURAL: 1944. Este Art incluye ente las causas de interrupción natural aquellas que hagan cesar la posesión por más de un año. Debemos recurrir a lo establecido en el art 460 para saber cuáles son   las causas de pérdida de posesión, ya que estas mismas causas provocarán las interrupción de la que se ostentaba ad usucapionem.

· La pérdida de la idoneidad del objeto: 460.3 y 1936.

· Posesión de otro que puede ser el propietario o de un tercero ( 460.4)

· Abandono de la cosa siempre que sea voluntario.

· Cesación en ella por más de un año ( 1944)

Para entender interrumpida la  usucapión por estas causas, es necesario que le poseedor cese en la posesión por más de un año ( 1944).

( CIVIL: Las formas vienen referidas al concepto posesorio y tiene carácter de numerus clausus, pudiendo ejercitarse tan solo con el auxilio de la autoridad competente, de acuerdo con lo dispuesto en el 441 CC. De ello deducimos lo siguiente:

1. Debe actuar el titular del derecho  contra quien se usucape, o su representante legal o voluntario. También se incluyen aquí los albaceas y administradores de una herencia yacente. La actuación del titular debe atacar el título que configura el derecho posesorio del usucapiente.

2. La reclamación extrajudicial no es un medio idóneo  para la interrupción de a prescripción adquisitiva, aunque podría  eliminar la buena fe del poseedor. 

3. Las formas de interrupción civil son: 

· Citación judicial: 1945  

· Acto de conciliación 1947 

· Reconocimiento: 1948- Estos actos puede ser expresos o tácitos; el reconocimiento debe provenir de poseedor con capacidad de obrar y debe dirigirse al usucapido. Opera de forma automática y tiene como efecto la interrupción de la posesión ad usucapionem.

Renuncia de la prescripción: 
En el momento en que se ha consumado la usucapión a favor del poseedor, éste adquiere un derecho que se integran en su patrimonio y que, por lo tanto, sigue las características y vicisitudes de cualquier derecho.  1935

Caben 3 posibilidades:

· La prescripción ya ganada ( aquella en que se ha consumado el tiempo a favor del usucapiente) , es renunciable. Esta renuncia supone el  abandono del derecho adquirido a favor de su titular anterior, de tal manera que  es como si no  se hubiera producido nunca la usucapión.

· Puede renunciarse al tiempo de posesión disfrutada, antes de haberse consumado la usucapión a favor del usucapiente. No se trata de la renuncia a ningún derecho, puesto que aún pertenece al titular contra quien se usucape; se eliminan los efectos del período de tiempo durante el cual se poseyó, período que no ha sido suficiente para haber adquirido el derecho e forma definitiva.

· La renuncia a usucapir en el futuro es ilícita. Se trata del caso de que quien esté en condiciones de usucapir renuncie a hacerlo en el futuro. Puede tratarse de una interversión del concepto posesorio, en el que  se deja  el de dueño y se pasa a poseer en un concepto distinto que no permitirá la adquisición por usucapión, en cuyo caso no se trata de una auténtica renuncia; o bien es una renuncia futura, ilícita por estar prohibida en el art 1935.

La sucesión en la posesión ad usucapionem:

El poseedor puede complementar su tiempo uniéndolo al de los poseedores anteriores, lo que significa que la posesión no se considera exclusivamente personal, desde una perspectiva objetiva.

Este fenómeno puede tener lugar bien por la sucesión hereditaria de la posesión  (440), bien por negocio jurídico entre vivos ( 460.2). En estos casos se produce el fenómeno contemplado en el  1960.1

REQUISITOS  de la usucapión ordinaria:

Los plazos de la usucapión son más breves si  concurren mayores requisitos en la  posesión del usucapiente. Se trata de la denominada usucapión ordinaria, que exige justo título y buena fe.

a) Buena fe: El art 1950 especifica en qué debe consistir la buena fe del poseedor ad usucapionem: la creencia de que la persona de quien recibió la cosa era dueño de ella y podía transmitir su dominio. Además, el 1951 se remite a la regulación de la buena fe de la posesión.

b) Justo título: 1952 define el título como el que  legalmente baste para transmitir el dominio o derecho real de cuya prescripción se trate, lo que implica la exigencia de un título válido, pero no eficaz ( 1953). El art 1954, finalmente, exige que se pruebe el título, puesto que su exigencia no se  presume nunca.

28.- La usucapión y el Registro de la propiedad.

El sistema de la vigente LH: La posesión continuada durante el tiempo junto con  determinadas características de la posesión, provocan como efecto la adquisición de la titularidad definitiva. Por eso, en la actual LH ( arts 35 y 36) se regula lo que se denomina usucapión secundum tabulas y usucapión contra tabulas.

Usucapion secundum tabulas: Es la usucapión del titular registral que no ha adquirido el derecho de manera definitiva, ni a través de la transmisión, ni a través del 34 LH. El art 35 facilita a este titular la usucapión, sin desligarla, sin embargo, del proceso de posesión real, que se produce extrarregistralmente, ya que en ningún caso se excluye la posesión efectiva del titular inscrito, ni tal sólo se presume. Por tanto, la usucapión  secundum tabulas no es una usucapión simplemente formal o registral.

El art 35 Lh facilita la usucapión al presumir ciertos caracteres de la posesión necesarios para que la posesión continuada produzca la adquisición definitiva del derecho en el concepto en que se está poseyendo. Es una consecuencia del principio de legitimación registral.

LOS MEDIOS  hipotecarios facilitadores de la usucapión son los siguientes:  Art 35 LH

( JUSTO TÍTULO: esto da problemas de interpretación porque para algunos autores la  inscripción sustituye al título , mientras que otros lo niegan ya que le justo título no puede presumirse. Lo más correcto es que la inscripción, por sí misma , no constituye el justo título requerido para la usucapión ordinaria, porque respeta los títulos  aportados por el Derecho civil puro. Así, presupuesta la existencia de un título  civilq ueno sirve  para usucapir, el 35 entiende que es apto para la usucapión ordinaria porque su ineptitud viene suplida pro la inscripción.

El art 35 aplica el 1940 y añade una nueva explicación al 1952 porque exigiendo el 1940 justo título para la usucapión ordinaria y no siéndolo el inscrito, la propia inscripción lo convierte en tal y facilita la usucapión. Modifica, por tanto, el 1952, porque cuando se haya producido inscripción, no sólo deberá  considerarse justo título aquel que baste para transferir el dominio, sino que deberá incluirse también el que esté inscrito.

( PRESUNCIÓN DE LOS CARACTERES DE LA POSESIÓN ad usucapionem: 35 LH, se presume la posesión pública, pacífica, ininterrumpida y de buena fe. Aunque no se presume la poseisón, si se presumen determinados caracteres, concretamente, los que  se exigen, en general, en el 1940 CC y para la  usucapión ordinaria  en el 1950. Estas presunciones admiten prueba en contrario.

a) Carácter público de  la posesión, de modo que el art 35 excluye la aplicación a la usucapión secundum tabulas del 444, salvo prueba en contrario.

b) Carácter pacífico, aunque en su origen la posesión sea violenta. Ello no quiere decir que la  inscripción sane  este vicio inicial, puesto que se admite prueba en contrario.

c) Carácter ininterrumpido dela posesión mientras dure la inscripción.

d) Buena fe . Lo establecido en el 434 y 1951 refuerza las presunciones establecidas en los arts 434 y 1951, ampliándolo, además, al antecesor de quien el titular inscrito traiga causa, a diferencia de lo que se establece en el 442.

El art 35 no presume el concepto de dueño.

Requisitos:

a) Que confluyan en un prisma personal las situaciones del titular registral y de poseedor efectivo ad usucapionem.

b) Que la inscripción sea  del dominio o del derecho real susceptible de posesión. Quedan fuera, por tanto, los arrendamientos, por tratarse de  un derecho de crédito y la opción de compra ( 14 RH).

c) Que el titular inscrito haya adquirido de un no dueño y no esté protegido por el mecanismo de la fe pública registral, ya que  en este caso no necesita la usucapión para adquirir. Puede operar, por tanto,  en los casos en que  el 34  elimina la protección o bien en la inmatricualción.

Efectos: 
a) El 35 facilita la usucapión ordinaria , aunque el hecho de  tener el título inscrito no cambia la usucapión extraordinaria en ordinaria, ya que el  35 LH sólo operará como presunción iuris tantum.

b) El cómputo del tiempo de la usucapión debe efectuarse  a partir del momento en que consta  registralmente  el título del usucapiente, aunque si e titular inscrito ha estado poseyendo desde antes de la inscripción, debe contarse en tiempo real. Por ello, la frase del  35 LH, “ durante la vigencia del asiento”, se refiere a la efectividad de las presunciones, que se da sólo desde el momento de la inscripción.

               En consecuencia el tiempo para consumar la usucapión se cuenta con independencia  del momento de la inscripción  y desde que se empezó efectivamente  a poseer en concepto de dueño.

La usucapión contra tabulas: 
La posibilidad de que la usucapión ( un hecho), perjudicara al titular registral  fue una de las innovaciones de la LH de 1944. Se regula en el 35, que ha derogado el  1949.

La usucapión, tiene una base factual que impide que  se manifieste  en el Registro un proceso de este tipo. Se tarat de la transformación de una situación de hecho en un  verdadero derecho, y como los hechos no tienen cabida en el RP ( arts 2 y 5 LH ), resulta imposible que el proceso que conduce a  la adquisición del derecho real tenga reflejo registral.

Sin embargo, la LH admite que se  produzca la usucapión en contra del titular inscrito, que es el usucapido en el proceso posesorio. Esta forma de usucapión se denomina contra tabulas, porque se produce al margen del Registro y en contra de la literalidad de la inscripción.

El art 36 contempla dos situaciones distintas:

a) USUCAPIÓN QUE TIENE LUGAR FRENTE AL TITULAR INSCRITO: 36.3 se refiere  a quien es dueño del inmueble en el momento de iniciarse la usucapión – y a sus sucesores- y establece una remisión a la legislación civil reguladora de la usucapión. Por eso, cabe la usucapión ordinaria en contra del Registro, ya que la inscripción del usucapido no afecta la buena fe del usucapiente contra tabulas. Además, permite que el titular del derecho utilizar todos los medios reconocidos en los arts  1944 y 1945 y ss, y el 41 de la LH.  Cuando el usucapiente haya consumado a su favor la usucapión, podrá hacer constar su título en el Reg a través de una sentencia declarativa de su derecho, o bien a  través de sistemas hipotecarios, como el expediente de dominio.

b) USUCAPIÓN QUE SE PRODUCE CONTRA EL TERCER ADQUIRENTE DEL TITULAR INSCRITO, QUE REÚNA LAS CONDICIONES DEL 34 LH: en este caso debemos distinguir 3 situaciones.

a. Usucapión consumada:  El usucapiente  ya ha adquirido el bien o derecho poseído, de manera que el  tercero  adquiere  de quien en el Reg aparece con facultades para enajenar, y reúne las demás condiciones del 34 LH, pero adquiere de quien en la  realidad extrarregistral ya no es titular del bien o derecho. El Registro es inexacto. El art 36 LH establece que en este caso sólo le afectará la usucapión si:

· Se demuestra  que conoció o tuvo medios racionales y motivos suficientes para conocer , antes de perfeccionarse su adquisición, que la finca o derecho estaba poseído de hecho a título de dueño por persona  distinta del transmitente (36.1.a)

· Siempre que no habiendo conocido ni podido conocer , según las normas  anteriores, tal posesión de hecho al tiempo de la adquisición, el tercer adquirente la consienta expresa o tácitamente durante todo el año siguiente a la adquisición (36.1.b)

El art 36 de la LH coloca al tercero en una situación de buena fe cualificada, derivada del cumplimiento de los requisitos del art 34,q ue debe extenderse, además, a las circunstancias de hecho de la finca, que le afectarán si se produce alguno de los supuestos previstos en el 36.

b. Usucapión a la que falta un año para consumarse: En este supuesto, el tercero adquiere de quien aún es verdadero dueño, ya que el  usucapiente aún no ha consumado la usucapión por faltarle un año. La doctrina califica este supuesto de “usucapión cuasiconsumada”. En este supuesto se produce una colisión entre los  distintos sistemas de publicidad de los derechos reales: posesión y RP. Las fórmulas de solución intentan combinar ambos supuestos: la posesión que conduce a la usucapión ha de ser pública, ya que en otro caso no es apta para ello (1941). Por otra parte el tercero ha adquirido confiando en la publicidad que proporcionan los asientos registrales. Ante esta situación, y para mantener los principios hipotecarios, el RP debería preferir al tercer adquirente que reúne las condiciones del 34; pero la colisión se resuelve a favor de  la usucapión si se producen las circunstancias del 36, que se convierte así en una excepción del 34.
Por tanto, la usucapión perjudica al tercero hipotecario si éste no opone su adquisición al poseedor ad usucapionem. Esto es, si la  consiente expresa o tácitamente, durante el año siguiente a la adquisición.

El plazo del año para oponerse a la usucapión comenzada empieza a contar desde la celebración del contrato, no desde la inscripción.

c. Usucapión en curso: Se trata de una situación de puro hecho, que nada tiene que ver  con la usucapión por no haber llegado al final del proceso. El tercero adquiere de quien es verdadero dueño y no necesita que se  produzca a  su favor el juego previsto en el 34, ya que el RP concuerda con al realidad extrarregistral.

                   La situación en que se encuentra la finca afectará  al tercer adquirente, en cuanto entra a formar parte del proceso de usucapión en curso y se convierte en propietario-usucapido.

Está recogida en el art 36.2 LH, que establece que la prescripción comenzada perjudicará al titular inscrito, si éste no al interrumpiere en la forma y plazo indicados, y sin perjuicio de que pueda también interrumpirse antes de  su consumación total. 

El art36.2 integra al adquirente del titular inscrito-usucapido, en la situación de hecho de la usucapión; pasa a ser parte de este proceso y le perjudica el tiempo durante el cual el usucapiente ha estado poseyendo contra el anterior titular, puesto que el hecho de que esté inscrito el dominio o derecho real que se esta usucapiendo, no modifica para nada las normas civiles aplicables a la materia.

Usucapio libertatis

El 36.4 contempla el supuesto de la usucapión liberatoria: por medio de la posesión en concepto de dueño de una finca gravada con un derecho real, al consumarse la usucapión, se extinguen los derechos reales que hasta aquel momento recaían sobre la finca. Responde a la regla general tantum praescriptum quantum possessum.

Tema 8

Derecho de propiedad

29.- Concepto y evolución histórica del derecho de propiedad.

Cabe decir que el derecho de propiedad es aquel derecho subjetivo que permite a su titular extraer la mas amplia utilidad económica de su objeto que le ordenamiento permita.

Así, la propiedad marca la situación de más intensas posibilidades de satisfacción del interés de un titular sobre un determinado bien, aunque la extensión y profundidad de sus limitaciones han sido variantes.

Así, junto a la idea de plenitud, acompaña a la propiedad la de que la utilidad de la cosa que sea su objeto puede ser extraída  por su titular, como regla general, sin necesidad de que cooperen otros sujetos ( idea de inmediatividad). Además, se le va a  atribuir la facultad del propietario de excluir a los terceros ( exclusividad). 

Así, la plenitud y exclusividad son datos esenciales del paradigma del derecho real que supone la propiedad.

No obstante, esta configuración de la propiedad privada está sometida en la actualidad a  fuertes transformaciones.

Evolución histórica: La concepción  que el Derecho romano  forjó de la propiedad estuvo ligado al hecho de que los grandes propietarios, que vivían en la ciudad, eran los protagonistas de la vida pública o política. Así, en esta época, la propiedad se concebía en base a la idea de plenitud y la ilimitación.

No obstante, tal concepción fue cambiando en la época feudal. Así, en esta época, el dominio de la tierra era concedido a los señores feudales, trayendo aparejada tal concesión no sólo las utilidades económicas de la tierra, sino también sobre los que en ella viven.

Ahora bien, la extracción de aquellas utilidades económicas no era  por lo general  tarea que realizase el señor feudal, sino  los enfeudados  que, debían, a cambio de un normal derecho perpetuo a cultivar la tierra o recoger sus frutos, efectuar a aquel toda una serie de prestaciones que se venían a configurar como cargas de aquel derecho perpetuo, que acabó concibiéndose como una suerte de propiedad ( el llamado dominio útil o inferior) al lado de otra propiedad sobre la misma cosa ( dominio eminente). No obstante, en esta época, aparece la amortización. Esto suponía que los bienes estaban destinados ya al aprovechamiento común de los vecinos, y a las necesidades de la Iglesia.

No obstante, la llegada de la Revolución Liberal burguesa supuso una total subversión del tal régimen de la propiedad, al abatir los fundamentos jurídico-políticos que la sustentaban,  que no eran otros que los del régimen feudal o señorial. Así, de tal modo, se instauraba un régimen de libertades individualista. Se acabó considerando la propiedad como la manifestación de una suerte de soberanía individual.

No obstante, poco a poco , se fue modificando aquella noción de propiedad. No puede ser el reino de la voluntad del propietario, sino que ha de sustentarse en una primera transformación un interés del propio merecedor de tutela  por la sociedad. En segundo lugar, aparece la teoría del abuso del derecho, según el cual habrá abuso cuando la propiedad no se ha ejercitado de acuerdo con su finalidad normal. En tercer lugar, aparece el concepto de función social, según el cual la propiedad no sólo comporta facultades como derecho subjetivo, sino también deberes sociales.

Facultades y deberes del propietario:

Tradicionalmente, se ha considerado compuesto tal derecho de 2 facultades: la de goce ( que abarca las posibilidades de uso y disfrute de la cosa), y la de disposición  (que implica la posibilidad jurídica de enajenar, todo o en parte, el contenido del derecho de propiedad).

No obstante, la configuración de la propiedad actual también viene integrada por deberes: a esto viene referido el decir que cumplen con una función social.

Cabe decir que el cúmulo de deberes puede ser tan variado, que se ha llegado a afirmar que la institución de la propiedad no es unitaria, porque cabe hablar de propiedades.

30.- La disciplina constitucional de la propiedad privada.-

Así, cabe decir que la disciplina constitucional de la propiedad privada se funda en que el art 1 CE define el estado como social y democrático de derecho, y, sin considerar que es un derecho fundamental, al regulado en el 33 CE. Aunque se dispone como un derecho en el cual deberá ser regulado por ley, debiendo respetarse su contenido esencial, que deberá ser analizado:

1.- Reserva de ley en materia de propiedad: Esta reserva es una reserva relativa. Esto conlleva el hecho de que normas secundarias pudieran reglamentar y desarrollar la materia objeto de reserva, con acomodo de directrices generales previstas pro la ley.

2.- La reserva de ley es de ley ordinaria:  cabiendo la posibilidad de actuación de legislación delegada, y , en relación con la posible regulación de tal derecho, pro vía del Decreto-Ley cabe decir que éste no podrá regular su régimen general, aunque, sí podrá ser utilizado conforme a su regulación constitucional.

Contenido esencial:A este respecto, cabe decir que el art 33.2  dispone que la función social de la propiedad determinará su contenido, de acuerdo con las leyes. Así, cabe aludir, a estos efectos, al tipo abstracto del derecho a la propiedad, previsto en el 348 CC

Función social de la propiedad: Así, cabe decir que esto supone la incorporación de la perspectiva  del deber, al derecho subjetivo; deber que modaliza su ejercicio. Así, de tal modo, se aboca a la búsqueda de un logro social, que al mismo tiempo preserve el ámbito del poder del titular.  

Las técnicas operativas de la función social son: 

a) La falta de atribución al propietario de determinadas facultades, reducción del contenido de la propiedad, hecho con carácter general.

b) Establecimiento  de un conjunto de condiciones, variables según los supuestos, para el ejercicio de las facultades.

c) Fijación de obligaciones y cargas que impone actividades al poder del propietario y que pueden determinar la pérdida de la titularidad o recortes en el ejercicio de las facultades nucleares en el ejercicio del derecho.

El ámbito objetivo de la función social de la propiedad se determina por la trascendencia económico-social de los bienes que se colocan como objeto del derecho de propiedad, fundamentalmente aquellos que suelen estar destinados a una actividad productiva o son sustento de ella. 

El modo de manifestarse  la función social, por otro lado, cabe decir que es el establecimiento  de límites de la propiedad, los cuales integran el régimen ordinario...variando según las categorías de bienes, de restricciones a las que está sometido el propietario frente a las  “limitaciones” que son reducciones al poder del dueño. Así mismo, la imposición de límites no genera derecho a indemnización frente a las limitaciones.

31.- El objeto de la titularidad dominical.

A este respecto, cabe decir que, desde una perspectiva tradicional, objeto de tal derecho sólo pueden serlo cosas corporales, muebles o inmuebles, específicamente determinados.

Esto comporta la exclusión de cosas genéricas, incorporales, cosas complejas y partes de la cosa. Sin embargo,  junto a tal planteamiento, ha aparecido la teoría de la “universitas”, la cual ha pretendido la construcción de una titularidad única sobre un conjunto de cosas que pertenecen a una misma persona y tienen una destinación unitaria, aunque constituyendo objetos identificables separadamente, y susceptibles de propiedades separadas. Se trata de una universitas facti ( ej: pinacoteca), o también, un conjunto de relaciones jurídicas que la ley considera unitariamente para evitar su dispersión ( ej: herencia yacente). No obstante,a  todos los efectos, será objeto de la propiedad la universatis facti, y no de derecho.

Sí cabe la exclusión de las cosas genéricas, si por tales se entienden los que se determinan, no en su individualidad, sino por su pertenencia a un género, que tan solo  con su individualización puede ser objeto del derecho a la propiedad.

En el caso de cosas incorporales o bienes inmuebles, cabe decir que la titularidad sobre ellas se sustancia en un derecho de exclusión que  se puede aproximar al derecho de propiedad, aunque no posee sus rasgos tradicionales. No obstante,  si se concibe a la propiedad como  la más intensa titularidad sobre un determinado bien, con carácter exclusivo,  tales bienes sí serán susceptibles de ser objeto de tal derecho. Aunque, cabe tener en cuenta que para referirse a tales titularidades sobre bienes inmuebles se habla de “propiedades especiales”

Por otro lado, cabe decir que un problema clásico del derecho de propiedad, referido a los bienes inmuebles, se encuentra con la denominación de la “extensión del poder del dueño en el sentido neutral”, lo cual cabe entenderlo como la absoluta limitación del poder tanto en la dirección del vuelo como del cielo”.. Esto viene referido en el art 350.

No obstante, actualmente, la doctrina fundada en la consideración de que los derechos no pueden ser ejercitados sin un interés real que los sustente, desvirtúa tal precepto, ya que , se concluye que en ningún caso el propietario puede evitar intromisiones que se produzcan a tal altura o profundidad, que en nada afectan a un interés suyo con un mínimo contenido, y que no resulte caprichoso o arbitrariamente excluyente de la actuación ajena.

32.- Límites y limitaciones de  la titularidad dominical.

A este respecto, cabe decir que a la hora de determinar el contenido de la titularidad propietaria o titularidad dominical, si se parte del 348, se dispone que estemos ante el derecho más intenso; ello sin perjuicio  de las limitaciones que impongan las normas al poder del propietario, que indica lo que el propietario no puede hacer.

De ahí, que  la determinación del contenido del derecho de propiedad devenga de la fijación de sus límites y limitaciones, conceptos no absolutamente idénticos.

LÍMITES:  a este respecto cabe decir que se puede aludir a un contenido del derecho a la propiedad que viene dispuesto por un régimen ordinario de restricciones, que afectan de modo general a todas las titularidades dominicales que versan sobre una misma categoría de objetos. Así, a tales restricciones, que en su mayoría vienen fijadas por razones de interés general, se les denomina “ límites”. Éstos, no requieren de un acto especial para su imposición, basando con invocar las normas que los establece, y demostrar la concurrencia de las circunstancias de hecho que determinan su aplicación.

Por razón de interés público:  Son límites  por su interés público, los que  afecten a la propiedad del suelo rústico cultivable y a la propiedad del suelo urbano edificable, respecto de los cuales, cabe hacer alguna consideración: Son tan intensos y de carácter tan general, que configura un estatuto ordinario. Así, junto a tales límites por razón del interés público, cabe aludir a una serie de límites de tal tipo determinados por el intervensionismo estatal en materia de propiedad, y que se sustancian en leyes especiales, sobre distintos temas ( defensa nacional, navegación aéreo marítima, explotación de minas, salvaguarda de los bienes  de valor histórico y artístico, o del medio ambiente), algunos de los cuales reciben la regulación en el CC : 389, 390, 533.1, 533.2 y 589.

Por razón del interés privado:  Cabe aludir a las relaciones de vecindad, y los derechos reales de adquisición ( tanteo, retracto) establecidos directamente pro ley. En lo que respecta a las fuentes de nacimiento de tales límites, cabe decir que, en ambos casos, el CC (550 y 551) se remite a las leyes especiales , adoptando la regulación  del CC un carácter supletorio.

Por otra parte, en lo que respecta a las LIMITACIONES, cabe decir que consisten en reducciones de poder del propietario en casos singulares, reducciones que afecten al llamado contenido normal, es decir,  el fijado por los límites, los cuales adoptan un carácter excepcional, por lo que  requieren de un acto especial y expreso de imposición, y han de ser probados, en el sentido de que no se presumen, dado que , en base al principio de dominio, se parte de que todo dominio está libre de ellos, salvo mención en contrario.

LÍMITES: ESQUEMA: Pueden responder a diversos intereses:

a) Límites institucionales: abuso del derecho y actos de nulación.

b) Límites de interés privado: relaciones de vecindad y medianería, y derechos reales de adquisición ( retracto y tanteo) establecidos por las leyes ( 1523)

c) Límites de interés público ( referencia más amplia ya hecha antes)

1. Por razón de las personas: se disponen límites de adquisición a los extranjeros (no comunitarios).

2. Por razón del objeto: en materia de adquisición de fincas ribereñas, deber de soportar la servidumbre  legal de permitir el acceso o salvamento, o en caso de poseer  un monumento histórico y/o rústico ( servidumbre de paso y/ o mantenimiento en determinadas condiciones.)

3. Por razón del destino o actividad: 589: en relación con la defensa nacional, medio ambiente, navegación marítima y aérea, ... 

LIMITACIONES: 

a) Derechos reales limitados de origen no legal.

b) Servidumbres administrativas.

c) Prohibiciones de disponer.

Límites de interés privado ( DESARROLLADO)

1.- Relaciones de vecindad:  Frente  al tradicional carácter  ilimitado del derecho de propiedad, desde muy antiguo, se ha planteado la  cuestión de que, aunque se aceptase la regla de tal ilimitación, el propietario, y específicamente el de inmuebles, no está sólo en el territorio, sino que tiene vecinos, titulares de fundos  o edificios contiguos, de los que  también , en su caso, cabría afirmar la limitación de su derecho. Así mismo, cabe decir que la vida de relación entre tales distintos propietarios acarrea molestias para los que se hallan en situación  de vecindad, y el derecho debe regular hasta dónde deben ser soportados.

Así, la regulación de tales límites recíprocos se conoce como “relaciones de vecindad”. 

Así, inicialmente, cabe distinguir tal regulación de los bienes de las servidumbres:

1. Las  primeras son manifestaciones del régimen ordinario de la propiedad, al constituir un límite ( las servidumbres son limitaciones).

2. Las primeras se basan en la independencia y libertad de los fundos. Las servidumbres son la dominación de uno sobre otro.

3. Las relaciones de vecindad son recíprocas, las servidumbres no.

4. Las relaciones de vecindad no confieren derecho a indemnización. Las servidumbres sí.

5. Las relaciones de vecindad no se extinguen por el no uso. Las servidumbres no están exentas del uso no de la prescripción.

En lo que respecta a la interpretación de las relaciones de vecindad, cabe decir que ha existido una evolución. Ello, en base a que, en principio, se prohibirán las inmisiones; esto es, contactos nocivos entre fundos vecinos. Tal concepto evolucionó hasta los “actos de nulación”, entendidos como actos basados en perjudicar al vecino, sin obtener utilidad en contraprestación. 

A este respecto, cabe considerar que la doctrina jurisprudencial ha determinado qué es o no tolerable o permisible, en base a tener en cuenta el criterio de racionabilidad...según los usos, reglamentos y circunstancias del caso, no implicando un uso anormal o abusivo del derecho, dando lugar tanto a la tutela resarcitoria, establecedora de la oportuna indemnización, o inhibitoria, esto es, impeditoria de la continuación de la inmisión ilícita.

Por otro lado, cabe decir que, junto a esta regla general en materia de relaciones de vecindad, cabe aludir a una serie de disposiciones concretas que se refieren a ellos, imponiéndose en el mismo principio de coordinación de fundos y edificios. Tales supuestos, que prevé  el CC son:

a) El deber de soportar el decurso de aguas que naturalmente y sin obra del hombre descienda  de los predios superiores, así como la piedra o tierra que arrastren en su curso, ( 552).

b) La obligación de consentir cuando fuera necesario el paso de materiales sobre el predio propio en dirección al ajeno, reparándose el prejuicio causado ( 569)

c) Límites a la libertad de  abrir huecos para luces y vistas ( 581 y 582)

d) Límites a la libertad en forma de construir cubiertas y tejados. Así, el 586 dispone que el propietario está obligado a construirlos de modo que,  las aguas pluviales caigan sobre su propio suelo o sobre la calle, no sobre el suelo del vecino, teniendo en  todo caso la obligación de  recogerlos para que no cause daño al predio contiguo.

e) Límites a la libertad de construir,, plantar, montar instalaciones en el terreno propio, de acuerdo con los arts 590 y 591, como pozos, cloacas, acueductos, establos, depósitos de materiales corrosivos... que por sí mismos o por sus productos sean peligrosos o nocivos cerca de heredad ajena.

f) Las facultades del vecino en orden a  la corta de ramas o raices ajenas que invaden su finca, dando lugar a la oportuna reclamación para que se efectúe la tala, o realizarlos por sí mismo. Se trata de la tala de árboles vecinos que que se introducen en predio propio.

2.- La medianería: su supuesto de hecho radica en la existencia de un muro sobre línea divisoria de la propiedad de dos fincas vecinas. Así, el CC lo califica de servidumbre legal, aunque más que una “servidumbre” se entiende que es una carga  de un fundo  en beneficio de otro, al tratarse  de cargas recíprocas.

No obstante, se puede concluir que no es ni una cosa ni otra, porque lo típico de la medianería es que cada uno es dueño de su parte, pero la propiedad de cada parte está sometida a restricciones en beneficio recíproco, por lo que se  puede considerar que es una de las cosas más típicas de relaciones de vecindad.

En cuanto a su regulación legal, cabe remitirse a los arts 571 a 579.

Así mismo, en lo que respecta a la determinación de si hay o no medianería, cabe remitirse a los arts 572 y 573. Así, el 572 dispone la presunción acerca de la medianería, cuando: en las paredes divisorias de los edificios contiguos hasta el punto común de elevación. En las paredes divisorias de  los jardines o corrales sitos en poblados o en el campo, en los cruces, vallados y setos vivos que dividen los predios rústicos.

En cambio, el art 573  establece una serie de supuestos, en el que se entiende que hay un signo  exterior contrario a la medianería.

Finalmente, en lo que respecta a los derechos y obligaciones de los medianeros, cabe aludir a :

a) 575.1 : están obligados a la contribución a los gastos de reparación y reconstrucción de la medianería.

b) 577 : todo propietario puede alzar la pared medianera, haciéndolo a sus expensas e indemnizando los perjuicios causados con la obra, aunque  sean temporales. También deberán retribuir los gastos derivados de la conservación de la pared, en lo que ésta se haya levantado o profundizado. Además, si la pared no pudiera resistir más elevación, el propietario que quiera levantarlo deberá reconstruirlo a su costa, y si requiere mayor espesor, deberá darlo de su propio suelo.

c) Art 578: por su parte, dispone que los propietarios que no hayan contribuido a dar más elevación , profundidad o espesor  a la pared, podrán adquirir de ella los derechos de medianería, si paga proporcionalmente el importe de  la obra y ala mitad del valor del terreno sobre el que se le dé más espesor.

d) Art 579: dispone que cada propietario podrá usar la pared medianera, en casos de mancomunidad, en proporción al derecho que tenga en la mancomunidad. Aunque para  usar tal derecho, requiere el consentimiento de los demás interesados en la medianería. Si no los obtuviese, se fijarán por peritos las condiciones necesarias para que la nueva obra no perjudique a los derechos de aquellas. Y, el 580, dispone que ningún medianero podrá, sin consentimiento del otro, abrir en pared medianera, ventana ni hueco alguno.

Cabe decir que la medianería se extingue con las causas generales, en relación con los derechos reales, contemplándose expresamente la renuncia  ( 575.2 y 576) . Así, todo propietario puede renunciar a ella, salvo en el caso de que tal pared sostenga n edificio suyo. Así mismo, si el propietario de un edificio que se apoya en tal pared desea renunciar a la medianería, podrá hacerlo; ello sí, haciéndose cargo de las reparaciones y obras necesarias para evitar los daños del  derribo que pueda ocasionar la pared medianera.

Como supuesto específico de limitación tenemos la PROHIBICIÓN DE DISPONER:

Se trata de todo tipo de restricción o veto a la libre enajenación o gravamen de la propiedad, que prive de efectividad a los negocios jurídicos que intenten tal enajenación o gravamen. Así, pese a  la hostilidad del CC al respecto de los mismos, ello,  en base a  que su establecimiento conlleva el apartar del comercio un bien concreto, y sin perjuicio de que, en nuestro o. Jurídico rige el principio de desamortización. Sin embargo, cabe admitir su validez, quedando comprendido en los márgenes del 1255.

No obstante, pro otro lado, cabe considerar que por VERDADERAS PROHIBICIONES DE DIPONER  cabe entender aquellas que tengan efecto real; es decir,  las que producen que el derecho de la propiedad circule de titular a titular sin la facultad de disponer. Y, así sea frente a todos y para todos. Ello, frente a las obligaciones de no disponer, las cuales son prohibiciones de disponer, no verdaderas, con efectos obligacionales, de modo que el incumplimiento de tal obligación no hace ineficaz su acto de disposición a favor de un tercero, generándose única y exclusivamente  la obligación de resarcir los daños y perjuicios correspondientes al incumplimiento, y no a no afectando al tercero adquirente  la prohibición, ya que rebase el derecho de propiedad en su integridad; es decir, con la  facultad de disposición, tal y como es su configuración constitucional.

En cuanto a la determinación de la validez de las prohibiciones de disponer “ verdaderas”, cabe decir que, por un lado, son válidos todos aquellos  que proceden de la ley o resolución judicial o administrativa, tal y como dispone el 26.1 y 26.2 LH. No obstante, a este respecto, cabe destacar que los establecidos por la ley no requieren  de publicidad registral, sí, en cambio, los otros ( a través de la eficacia particular del asiento registral, llamado anotación preventiva.

Por otro lado, en lo que respecta a las prohibiciones de disponer de origen convencional, cabe decir que se debe realizar una distinción:

a) Impuestas en negocios jurídico mortis causa: A este respecto, cabe remitirse al art 785.2, el cual dispone que no surta efecto aquellos   que dispongan una prohibición perpetua de enajenar, y aquellos temporales, fuera del límite del 781, que dispone que, en alusión a las sustituciones fideicomisarias, serán válidas y surtirán efecto siempre que no pasen del segundo grado, o que se hagan a favor de personas que vivan al tiempo del fallecimiento del testador, y aquellos no nacidos en 2 generaciones, a partir de la suya.

Así, aunque el 785.2 se refiera a una institución únicamente del heredero, cabe entender que es aplicable a cualquier prohibición de disponer de origen mortis causa.

b) impuestas en negocios Inter. Vivos:  A este respecto, se establece una distinción en base al carácter gratuito u oneroso del respectivo negocio jurídico .

Así:

-Si es gratuito: 26.3 LH establece que las prohibiciones de disponer o enajenar se harán constar en el RP, siendo inscribibles las  impuestas por el testador o  donante en actos o disposiciones de última voluntad, capitulaciones matrimoniales, donaciones y demás actos a título gratuito que  la legislación vigente reconozca su validez.

-Si es  oneroso:  a este respecto, el 27 LH dispone que las prohibiciones de disponer que tengan su origen en actos o contratos no comprendidos en el  art anterior, no tendrán acceso al RP, sin perjuicio de que mediante hipoteca o cualquier otra forma de garantía real se asegure su cumplimiento. De esto se deduce la limitación de eficacia de las prohibiciones de disponer convencionales de carácter oneroso, ya que su imposibilidad de inscripción en el RP, conlleva el que si un tercero  adquiere un bien que  ha sido objeto de prohibición de disponer onerosa, no estará afectado por ésta; esto, en aplicación de los principios de protección de los terceros, y de la publicidad registral. 


Así, tal prohibición de carácter oneroso, sólo produce efectos “Inter. Partes”, de modo que su incumplimiento dará, simplemente,  lugar al resarcimiento de daños y perjuicios, y no a la nulidad del acto de disposición sobre el objeto sobre el que recaerá la prohibición. Esto implica considerar que en tales casos, estaremos ante una no verdadera prohibición de disponer , o en otros términos,  prohibiciones obligacionales.

Así, a modo de conclusión, cabe decir que las únicas prohibiciones de disponer convencionales “intervivos” válidas son las establecidas en actos puramente gratuitos.

Finalmente, en lo que respecta a las condiciones de admisibilidad de las prohibiciones de disponer, cabe aludir a:

a) Su duración no puede ser en ningún momento perpetua, ni sobrepasar los límites del 785.2, y en relación con el 781. Tal normativa es aplicable tanto en la esfera de negocios jurídicos “mortis causa” , como en los intervivos.

b) Según la doctrina y la jurisprudencia, en especial, la DGRN, deben obedecer a un interés serio y legítimo, sin que se pueda imponer de manera abstracta o caprichosa, aunque no es necesaria la expresión de la causa de la prohibición.

c) La validez de las mismas se  circunscribe a  lo dispuesto para los actos que enumera el 26.3 LH. Finalmente, en cuanto a la ineficacia del acto que establece la prohibición de disponer más allá de los indicados límites temporales, cabe entender que afectará tan sólo al exceso que sobrepase tales límites, incluso en el caso de que la prohibición  fuese concebida originalmente como perpetua, pro aplicación de la regla  “ utile per inutile non vitiatur” ( lo útil no queda eliminado por lo inútil).

33.- La protección de a titularidad dominical:

Acción reivindicatoria: A este respecto, cabe decir que según el 348.2, el propietario tiene acción contra el  tenedor y el poseedor de la cosa para reivindicarla. Así, tal precepto debe relacionarse con el 441, según el cual no puede adquirirse violentamente la posesión mientras exista un poseedor y se oponga a ello, de manera 
que el que se crea con acción o derecho para privar a otro de la tenencia de la cosa, siempre que el tenedor se resista a entregarla, debe solicitar el auxilio de la autoridad  competente.

Así, por otro lado, cabe decir que se disponen dos mecanismos principales para recuperar la posesión de la cosa, tratándose de la acción reivindicatoria y de los  interdictos . 

No obstante, entre ambos existen diferencia, ya que el  primero se basa en la demostración de la existencia de una titularidad dominical; y, el segundo, se basa en una posesión que ha sufrido un despojo, sin haber transcurrido el plazo de 1 año y un día.

Así, la  reivindicatoria se basa en el “ius possidendi”, y se transmite en juicios peritorios. 

Así, en definitiva, la acción reivindicatoria se puede definir como aquella que corresponde al propietario no poseedor contra el poseedor no propietario, teniendo como finalidad la recuperación del “ius possidendi” ( aunque lo más habitual se el “ius possesionis”, sin necesidad jurídica de perseguir la declaración de la existencia de propiedad ( para lo cual ya está la declarativa de dominio), y no confundiéndose con las acciones restitutorias de origen obligacional, que implican la recuperación de la posesión, pero no como consecuencia de un negocio jurídico.

Los requisitos para la viabilidad de la acción son:

a) Titularidad del propietario.

b) Posesión injustificada del demandado.

c) Identidad de la cosa objeto de la acción.

A ▪ Se requiere el dominio de las cosas. De ahí que  la jurisprudencia atribuya legitimación activa a : dueño, condueño, enfiteuta, y todos los casos de dominio dividido ( censos), y el dueño directo si no hay constancia de la existencia del dueño útil. En cuanto a la prueba de tal dominio, no basta con demostrar la inexistencia por parte del demandado, sino que se requiere la prueba del acto de adquisición del dominio sin que sea preciso demostrar la  permanencia actual  de la propiedad. A este respecto, existen 2 direcciones:

a) Una rigurosa basada en que no cabe afirmar el dominio en base a presunciones “ se es o no propietario”.

b) Otra postura parte del 348, y alude a la necesaria demostración de un derecho mejor y más probable que el del demandado, llagando incluso a presunciones de hecho o indicios. Así, serán motivos admisibles: la demostración de una posesión actual, los certificados catastrales, el recibo de pago de un impuesto...en definitiva, un título apto para que se adquiera el dominio.

B ▪ La legitimación pasiva viene atribuida al poseedor, mediato o inmediato ( surgiendo la duda sobre si puede ser  el que tenga tan sólo la posesión incorporal, por haber sufrido un despojo,  del que todavía no ha transcurrido el plazo de un año y un dia a tenor del  460.4)

En definitiva, aquel que posee sin derecho alguno.

En el caso de que el demandado deje de poseer una vez entablado el pleito, cabe aludir a la buena o mala fe del demandado. En el caso  de buena fe, pierde la legitimación pasiva y fracasará la acción reivindicatoria. En el caso de mala fe, también pierde la legitimación pasiva, pero puede el actor intentar, según la jurisprudencia, el resarcimiento de los daños ocasionados al actor por la pérdida de la posesión. Pero, si el actor obtuviera posteriormente la cosa, deberá devolver la diferencia hasta que resulte resarcido única y exclusivamente pro el menor daño que le hubiere causado la desposesión ocasionada por el demandado.

Si el demandado tiene también título de dueño, al interponer la acción reivindicatoria, se debe instar la nulidad de tal título, llamando a la causa a todos los que intervinieran en su creación, con ciertas excepciones ( que le título del demandante sea superior al del demandado, por lo que su  demostración tendrá como consecuencia el del demandado, o cuando ambas partes deriven sus derechos de  documentos o hechos sin relación entre sí , ya que, en tal caso, cabrá determinar qué título prevalecerá).

 Esto en base al 38.2 LH, según el cual no puede ejercitarse ninguna acción contradictoria del dominio de inmuebles o derechos reales inscritos a nombre de  otra persona, sin que, previamente, o a la vez, se entable demanda de nulidad o cancelación de  la inscripción correspondiente, para evitar la existencia de una apariencia registral de titularidad, en relación con el 38.2 LH

C ▪ Finalmente, cabe decir que la identificación de la cosa reivindicada es una mera cuestión de hecho, y , así, el requerimiento de la identidad de la cosa lleva a excluir de la acción reivindicatoria  las cosas genéricas, y a las no identificables individualmente, las cosas incorporales, y conduce al fracaso de la acción, la no delimitación de la cosa objeto del litigio.

Para concluir, cabe decir que sus efectos son la condena del demandado a la restitución de la cosa objeto de la acción, y cuando provocada los efectos de la liquidación del estado posesorio ( 451- 458). Así mismo, los efectos de la sentencia , en contra a la cosa juzgada, son que sólo produce efectos “Inter. Partes”, pese a que el derecho real posee una eficacia erga omnes.

Acción publiciana: Se concibe como un mecanismo destinado a la recuperación de la posesión, distinto de los interdictos, teniéndose en cuenta  que el interdicto de recibir no se extiende más allá del plazo de un año y un día. Esto deriva de la acción publiciana del D. Romano concedida al que no había completado su plazo de usucapión, pero tenía buena fe y justo título y al adquirente de “res mancipi”  sin mancipatio n in iure cesio, y al final de la evolución histórica a  todo tenedor que no sea el verdadero propietario.

En cuanto a su subsistencia en nuestro derecho, cabe aludir a la concurrencia de,  una serie de argumentos a favor de ello: la equidad en relación a la eficacia  de la sentencia  en el juicio interdictal de recuperación, la LEC, disponía que tal resolución reservará a las partes el derecho que puedan tener sobre la propiedad, o sobre la posesión definitiva, que podrán utilizar en el juicio correspondiente ( un juicio sobre la posesión definitiva que no es el interdicto). 

Los interdictos no tutelan nada más  que “ius possesionis”, existiendo una laguna de ley, para las controversias entre dos derechos a poseer. No obstante, en la práctica, cabe decir que la acción publiciana carece de un vehículo procedimental propio, debiendo seguir los mismos trámites que en la reivindicatoria.. De ahí, que el argumento de la prueba en la reivindicatoria, y sobre todo, en el caso  de posesión extinguida, pero continuado en el tiempo, a lo que se suma la demostración del despojo, hace que en la reivindicatoria el real objeto de la prueba sea el mejor derecho del demandante. No obstante, en la aplicación efectiva, la única diferencia entre ambas aciones sería que la sentencia que declara un mejor derecho a poseer, no podría fundar una inscripción en el RP, por razón de que quizá le afectare la prohibición de acceso del 5 LH ( los títulos referentes al mero y simple hecho de poseer no serán inscribibles).

En conclusión, cabe afirmar que la acción publiciana subsiste en lo relativo a  su identificabilidad teórica en nuestro derecho, pero, desde el instante en que la acción reivindicatoria puede  basarse en el mejor derecho a poseer, está condenada fatalmente a entrar dentro de la órbita de la reivindicatoriedad, salvo que se considere que la acción publiciana se fundamenta  en la posesión detentada sobre la cosa.

Acción declarativa de dominio: Pretende la mera declaración de existencia de titularidad dominical, sin conllevar una conducta a la restitución de la cosa o de inquietación de la misma, o aquellos casos en los que se pretende integrar , sobre todo, para su acceso al RP, títulos incompletos  o defectuosos de dominio.

Su objeto es el de verificar la realidad del título, con eficacia frente a todos desde un punto de vista sustancial, pudiéndose completar con la publicidad registral ( en caso de inmuebles).

Las diferencias con la acción reivindicatoria radica en que esta acción no es de condena, y en que no es de esencia de la reivindicatoria pedir la declaración  de la propiedad, lo que significa que en modo alguno se pueden confundir. La jurisprudencia lo considera contenido en el 348.2, exigiéndose los mismos requisitos, salvo el de la posesión contraria del demandado porque ésta no concurre de hecho.

Acción negatoria: Es la acción que compete al propietario de una cosa para que se declare la ausencia o inexistencia de gravámenes sobre su dominio, cuya libertad se presume, hasta el extremo de ser considerado por la jurisprudencia como principio general del derecho. Así, el actor, sólo  debe probar el dominio, y no la existencia del gravamen.

Actio ad exhibendum: Según el art 256.2 de ña Ley 1/2000 ( LEC), todo juicio podrá prepararse mediante la solicitud de que la persona a la que se pretenda demandar exhiba la cosa que tenga en su poder y a la que se haya de referir. Así, se trata de una acción de carácter preparatorio o  institucional, que persigue identificar la cosa, el estado en que ésta se encuentra y el hecho de que la posee el demandado. Tal acción puede ser entablada, también,  por cualquiera que se proponga demandar en relación con una cosa determinada (aunque la acción no sea real).

Acción de deslinde: a este respecto cabe decir que lo dispuesto en el  388, a tenor de lo cual todo propietario podrá cerrar o cercar  ss heredades por medio de paredes, zanjas, setos vivos o muertos, o de cualquier otro modo, sin perjuicio de las servidumbres constituidas en los mismos, supone una plasmación de una conquista  revolucionaria liberal frente a la prohibición de cierre de los campos, de carácter feudal.

Así mismo, el 384 consagra la facultad de amojonar o colocar hitos, para deslindar la propiedad, debiéndose citar a los dueños de los predios dominantes. Así, cabrá el deslinde en base a 3 procedimientos:

a) Acuerdo entre los interesados.

b) Por medio de un procedimiento de jurisdicción voluntaria

c) Juicio declarativo ordinario ( cuando haya controversia sobre los linderos, y no se produzca acuerdo).

Así, se configura la acción de deslinde, cuyo presupuesto es la confusión o incertidumbre de linderos.

En lo que respecta a los criterios con que se habrá de aperar el deslinde, el CC, indica que se hará de conformidad con los títulos de cada propietario, y a falta de títulos suficientes, por lo que resultare de la posesión en que estuvieren los colindantes.

En el caso de que los  títulos no determinasen  el límite o área perteneciente a cada propietario, y la cuestión no pudiera resolverse por la posesión o por otro medio de prueba, el deslinde se hará distribuyendo el terreno objeto de la contienda en parte iguales. Si los títulos de los colindantes indicasen un espacio  mayor o menor del que comprende la totalidad del terreno, el aumento o la falta se distribuirá proporcionalmente.

La acción de deslinde corresponde a los propietarios y a los titulares de derechos reales sobre  la finca. La legitimación pasiva corresponde a los dueños de los predios colindantes , situados sobre la linde incierta, de acuerdo con la jurisprudencia. La acción es imprescriptible.

Tema 10 

Comunidad de bienes

39.- La situación de comunidad.

Situaciones de comunidad o cotitularidad:

Después de la propiedad individual que se regula en el Título II del Libro II, aborda el CC en el Título III del mismo Libro ( arts 392 a 406) la regulación de la comunidad de bienes, pensando esencialmente en la cotitularidad del derecho de propiedad ( situación que se produce cuando la propiedad de una cosa corresponde, no aun individuo, sino varias en común).

Ciertamente los derechos, la generalidad de ellos y no sólo  la propiedad, pueden ( y suelen)  ser objeto de  titularidad individual, pero también puede ocurrir ( y ocurre con frecuencia) que un único derecho corresponda a varias personas, dándose entonces una situación de pluralidad de cotitulares del mismo. La situación en la que se encuentre le titular único de  un derecho es diferente de la situación en que  se encuentran los varios cotitulares de un derecho: aquel decide pro sí, actúa de acuerdo con su querer ( dentro de los límites impuestos por el ordenamiento), ejercita su derecho según su decisión; estos, por el contrario, comparten, y al compartir pueden actuar con tal descoordinación, pues si el derecho subjetivo está al servicio del interés  del titular, y aquí , pro definición hay varios cointeresados que no podrán comportarse respecto del poder  compartido 
que se les atribuye recíprocamente como extraños, pro el riesgo de lesión de los intereses de los demás cotitulares.

Algo similar ocurre cuando lo que se tiene entre varios en común no es un derecho, sino una obligación o un deber.

En las situaciones de  cotitularidad se hace preciso articular una mínima organización que coordine las posibilidades de actuación y de decisión de los cotitulares, de tal suerte que se evite la colisión de intereses y se permite el  disfrute del derecho o el cumplimiento del deber por todos los titulares. Se trata de la necesidad de dar regulación a las situaciones de cotitularidad o, de acuerdo con la terminología legal, de comunidad.

Presupuestos:

Los presupuestos comunes de  cotitularidad o comunidad es la unidad de objeto y la pluralidad de sujetos 

LA UNIDAD DE OBJETOS: implica la existencia  de un mismo derecho o de una única situación jurídica que corresponde.

PLURALIDAD DE SUJETOS: A varios titulares que  ostentan cualitativamente posiciones idénticas.

La unidad del objeto no tiene necesariamente que consistir en un derecho; puede haber también cotitularidad de un deber jurídico. Por ello es mejor  hablar de  cotitularidad de una relación jurídica o, en términos más vagos, de una situación jurídica.

Quedan fuera del concepto los casos en los que  no hay unidad de objeto, cual ocurre cuando  el ordenamiento establece el fraccionamiento material del derecho ante los  casos de concurrencia de titulares, siendo sustituido por derechos autónomos e independientes: tal sucede, p ej: en las llamadas obligaciones parciarias caracterizadas  porque cuando concurren varios acreedores o varios  deudores, como titulares activos o pasivos de una relación obligatoria, el ordenamiento fracciona esa única relación en tantas relaciones diferentes, cuantos acreedores o deudores hay. La concurrencia provoca división del objeto, no generándose situaciones de comunidad.

Tampoco puede hablarse de comunidad cuando concurren varios derechos distintos entre sí sobre el mismo objeto, cada uno de los cuales pertenece a un titular diferente ( ej: nuda propiedad o usufructo). Aquí falta el requisito de la identidad del derecho compartido, pues hay tantos derechos diferentes cuantos titulares concurren: derechos diferentes entre sí de tal manera que no ocupan posiciones cualitativamente idénticas todos los sujetos al no existir un único derecho compartido.

Igualmente tampoco hay comunidad cuando no hay jurídicamente pluralidad de cotitulares (ej: cuando un grupo de personas accede a  la titularidad de situaciones jurídicas, pero el ordenamiento da tratamiento unitario a ese grupo considerándolo persona jurídica. Desaparece la pluralidad de sujetos, pues precisamente la atribución de personalidad al grupo persigue encajar esa situación dentro de los esquemas propios de las titularidades individuales, para las cuales está verdaderamente pensado el conjunto de la regulación de los derecho subjetivos y los derechos jurídicos privados. Art 392.1 CC según el cual hay comunidad cuando la propiedad de una cosa o de un derecho pertenece proindiviso a varias personas.


Esta norma se limita a enunciar cuándo se produce una situación de comunidad, que es así un efecto automático que se genera cuando concurren los presupuestos examinados. La definición legal es sencilla y, en términos generales, adecuada, aunque quepa criticar la expresión empleada, según la cual habría propiedad sobre derechos, cuando en realidad habrá que decir “titularidad de los mismos”.

COMUNIDAD ORDINARIA:

Comunidad por cuotas:

 En nuestro ordenamiento la ordenación básica es la que se contiene en los arts 392 y ss CC, conocida con el nombre de comunidad ordinaria, que coexiste, como se desprende  art 392.2   con regímenes especiales. 

La comunidad ordinaria de los arts 39 y ss es la comunidad por cuotas o romana, que se caracteriza precisamente por esa idea de cuota, con la idea que se hace referencia, en una primera aproximación, a que en el esquema organizativo de la comunidad ordinaria cada partícipe o comunero ostenta una posición autónoma, una participación, una cuota definitiva, que es propia suya, que se integra en su  patrimonio como un elemento más  sometido a las reglas sobre la pertenencia de los derechos patrimoniales. A la vez, la suma de todas las cuotas o partes recompondría el único derecho ( o único objeto de derecho) tenido en común 
que, en su consideración de conjunto, sería idéntico al mismo derecho del cual fuera titular un individuo.

La idea de cuota se manifiesta así como instrumento que impide la fragmentación del derecho tenido entre varios, consintiendo compatibilizar la independencia de cada comunero con la consideración colectiva del grupo de comuneros.

El derecho de cada comunero o partícipe. La naturaleza de la copropiedad.

Hay distintas construcciones sobre la naturaleza de la cuota:

1. Es la parte ideal  o teórica en que se divide la cosa objeto del derecho tenido en común, de manera que cada comunero sería dueño individualmente considerado de una partición sobre la cosa, cuya precisión material se alcanzará con la división final. Se dice también que lo que se fracciona es el derecho de propiedad, cuyas facultades corresponderían por parte a los copartícipes. En realidad cada propietario  tiene un derecho de propiedad pleno sobre la cosa, sólo que limitado por el idéntico derecho de los demás, siendo la cuota el metro que determina la medida del derecho de  cada uno de los casos de colisión.

2. No se fracciona ni la cosa ni el derecho ni la cosa sino que se produce una sustancial alteración del originario derecho de propiedad único, el cual se ve sustituido  por una pluralidad de derechos de copropiedad, cada uno de los cuales corresponden a cada comunero , que atribuyen, junto con ciertos deberes, un haz de facultades  directas sobre la cosa.

En resumen, el derecho de copropiedad es un derecho real en que se transmuta la propiedad individual cuando la cosa cae en comunidad, sustituyendo su régimen al de  al de propiedad de atribución individual, que deja de existir, y no hay en consecuencia que inventar un mecanismo que permita reconstruirla, ni entre  los comuneros ni frente a terceros. Por eso, porque no existe la propiedad individual, no tiene sentido hablar (disposición sobre la propiedad de la cosa.)

La copropiedad es el régimen  ordinario de la apropiación de las cosas por varios. Debemos distinguir el régimen de la propiedad de atribución individual ( propiedad privada), y el régimen de copropiedad ( propiedad de varios en común)

Caracteres:

Esta situación atribuye a los partícipes o comuneros los correspondientes derechos pro quota, que gozan de la misma naturaleza real o personal que ostenta el derecho tenido en común. De esto se deriva, la generación de un entramado de relaciones entre los copartícipes, que son propiamente de naturaleza personal, crediticia, independientemente del carácter real o personal de la comunidad en cuestión.

En su versión colectiva, la comunidad está presidida por las reglas de proporcionalidad y democracia: la medida de la participación de cada comunero en los asuntos comunes viene determinada en proporción al valor de su derecho en la comunidad; esto es, en la medida señalada por la cuota de participación., y salvo excepciones, la adopción de las decisiones colectivas, habrá de hacerse bien por mayoría ( 398) o por unanimidad ( 397).

Sin embargo, esa vertiente se compatibiliza con el respeto de las posiciones individuales de los partícipes, titular cada uno  de ellos de un derecho independiente. Por ello afirmamos que  la comunidad ordinaria se caracteriza por su individualismo, que se traduce en que la instancia colectiva se procura reducir al mínimo, reconociendo a cada comunero gran autonomía de actuación respecto de su derecho (399)

Por otro lado, y como colofón cabe apuntar el disfavor legislativo que padece la comunidad, como se demuestra porque la ley tiende a facilitar la extinción de la situación de la comunidad pro varios cauces: atribución de la acción de división, limitación de los pactos de indivisión, otorgamiento del retracto de comuneros (1522 CC) para facilitar la concentración de participaciones...

Objeto:

A pesar de que el CC habla de la comunidad “ de bienes”, la cotitularidad recae siempre sobre derechos, estando éstos pues en comunidad; pero la referencia a los bienes, pone en la pista de que el CC está pensando principalmente en la comunidad de derechos sobre bienes. 

Los derechos reales ( que recaen sobre bienes)son aptos para tenerse en comunidad. También los derechos limitados de goce. La cotitularidad de los derechos de crédito queda en principio al margen de los arts 392 y ss

Nacimiento y constitución:

Tal y como he señalado  y teniendo en cuenta lo que se desprende  del 392.1, la situación de comunidad es un efecto legal automático, que se produce cuando la titularidad de un derecho corresponde a varios, salvo que esa cotitularidad esté sometida a reglas diferentes. En consecuencia, siempre que  esa cotitularidad de un derecho sea atribuida a varias personas como titulares, habrá comunidad.

A esta situación se puede llegar de diversas maneras:

1) Comunidad no voluntaria o comunidad incidental :la situación de comunidad se genera sin que la adquisición en común  haya sido querida por los comuneros ( casos de confusión y conmixtión.. 381 y 382) Hay incluso posibilidad de presunciones legales de comunidad ( 1441).

2) Comunidad como consecuencia de  una adquisición voluntaria efectuada entre varios ( varios compran una cosa, entre varios permutan cuotas de sus titulares inicialmente unitarias...)

3) Más discutible es la posibilidad de construir un innominado contrato de comunidad, que tuviera por finalidad la puesta en común de derechos de varios sujetos, para constituir una comunidad. Tal efecto puede efectivamente alcanzarse, pero acudiendo a otros contratos típicos: p.e: permutas recíprocas de cuotas, contrato de sociedad...

Medida de participación:

La medida de la cuota o participación de cada comunero se expresa mediante una proporción relativa que mide el valor del derecho de cada partícipe, que suele  expresarse en forma de quebrados o mediante una cifra que denota la participación porcentual de cada derecho.

En el caso concreto la cuota alcanzará  el valor que sea, dependiendo del hecho constitutivo de la comunidad, de los negocios que respecto de su derecho se realice...

La fijación pues, del valor de las participaciones dependerá de cada caso concreto. Pero, con carácter  supletorio, para cuando no se haya determinado éste, y sobre todo con alcance frente a terceros, que fácilmente ignorarán el montante de la participación real de cada comunero en la comunidad, establece el art 393.2 una regla de presunción iuris tantum de igualdad, según la cual se reputan iguales las cuotas, mientras no se pruebe lo contrario.

Pero en base a esa mera presunción no se puede inscribir en el RP, sino que habrá de  constar en éste con exactitud el montante del valor de la participación de cada comunero, matemáticamente expresado.

Funciones de la cuota:

1) Mediante la cuota se asigna el valor relativo al derecho de cada comunero: el valor de la parte de cada uno en cosa común. Esa medida sirve , a su vez, de instrumento de cuantificación de la participación de los diversos comuneros en el contenido de las facultades y deberes que les corresponde ( 393.1)

2) Es también la medida del valor del voto de los comuneros, cuando se determina la necesidad de alcanzar acuerdos mayoritarios sobre la administración de la cosa común ( 398), dado que se computa la mayoría en función del valor de las respectivas participaciones y no por cabezas.

3) La cuota es así mismo la medida de la parte correspondiente a cada comunero, cuando se divide la cosa común.

Ámbito de aplicación de las normas de comunidad ordinaria

En los arts 392 y ss  se contiene el régimen de comunidad ordinaria, como régimen normal para las situaciones de indivisión en nuestro derecho. Sin embargo, junto a estas normas hay otros conjuntos normativos aplicables también a situaciones de comunidad o indivisión.

Debemos distinguir entre sociedad y comunidad. La primera es un contrato, fuente de obligaciones y título de atribuciones patrimoniales, y la segunda, una situación producida como resultado de cotitularidad.  Pero ocurre que a la situación de cotitularidad se puede llegar por varias causas, y que una de estas causas puede ser la celebración ( y cumplimiento) de un contrato de sociedad, ya que mediante éste, como dice el 1665, los socios persiguen poner en común.

Relacionado también con la distinción entre sociedad y comunidad, se plantea el problema de si se aplican las normas de la comunidad o de la sociedad a las situaciones de cotitularidad que han sido provocadas o asumidas ulteriormente en el seno de un contrato ( expreso o tácito), por virtud del cual varias personas acuerdan colaborar, poniendo elementos patrimoniales en común, o manteniendo aquellos bienes que les pertenecen por otra causa; bienes que se explotarán en interés común.

En todos los caos en los que se crea o se mantiene una situación comunitaria por la voluntad de los partícipes, si, además, se produce una comunidad de explotación o comunidad dinámica no meramente conservativa y orientada al uso de los bienes comunes, el régimen de la comunidad ordinaria no parece aplicable. Tampoco serían aplicables los arts 392 y ss a las comunidades de origen convencional, aunque no instauren una comunidad de explotación.

COMUNIDAD ROMANA O GERMÁNICA: Es otro modo de organizar la cotitularidad, y a pesar de tener aún unos perfiles un tanto borrosos,  se caracteriza, básicamente, por la existencia de  vínculos personales entre los comuneros., por la indisponibilidad sobre la cuota, ( incluso la inexistencia de ésta), y por la imposibilidad de dividir. Se trata, pues, de una situación de cotitularidad donde el ámbito de lo colectivo es más amplio, y el de lo reservado al derecho de los partícipes más estrecho, que en la comunidad ordinaria.

En nuestro derecho no existe la comunidad germánica como tal.

COMUNIDADES UNIVERSALES: mirar pag 264 libro ( para completar)

El régimen de la comunidad ordinaria se rige por el 392.2 CC: se rige, en prime lugar, por lo acordado entre los comuneros, en segundo lugar, pro su régimen especial,  y en último lugar por los arts 392 y ss

40.- Facultades y deberes individuales de lso comuneros.

FACULTADES INDIVIDUALES SOBRE LA COSA COMÚN:

1.- USO: 394, pero junto a la regulación legal hay que tener en cuenta también la regulación convencional.

Cada  partícipe puede servirse de las cosas comunes, dentro de ciertos límites. Esta utilización o uso de la cosa común es individual de cada comunero, en principio,  y tiene por objeto toda la cosa común, y no a la parte ideal que al comunero corresponde. Se presupone que la cosa es indivisa. Se  consagra una regla de uso solidario o promiscuo de la cosa.

El uso al que se refiere el 394 es el uso directo de la cosa, si bien cada condueño puede ceder individualmente su facultad de uso a un tercero (399) que si es a cambio de precio constituirá arrendamiento.

Los límites de esta facultad son los ss: 

a) Utilización de la cosa conforme a su destino ( que el uso individual no altere el destino de las cosas), entendiendo por destino el empleo de que sean susceptibles según su naturaleza o según el acuerdo de los partícipes.

b) Que el uso individual no perjudique el interés de la comunidad ( suma de los intereses de los comuneros. Ese interés de be ser fijado por la mayoría del 398, aunque eso es discutible.
c) El partícipe usuario no puede impedir a los copartícipes utilizarlas según su derecho.

La facultad de uso puede ser modificada por acuerdo de los comuneros. Es posible que se acuerde un uso dividido por zonas, por periodos de tiempo.. incluso cabe acordar que le corresponda a uno de los comuneros con exclusión de los demás, o incluso que la cosa sea usada por tercero. 

2.- POSESIÓN: Todos los comuneros están dotados de la facultad individual de uso de la totalidad de la cosa común. Por ello, es lógico que  a cada comunero se le reconozca la posesión sobre la totalidad de la cosa común : ese es el sentido del 445, cuando como excepción a la imposibilidad de reconocimiento  de la posesión como hecho a más de una persona, salva precisamente los casos de indivisión, entre los que se engloba la comunidad ordinaria. Cada uno ostenta una posesión que no es excluyente del derecho de poseer la cosa que tienen sus compañeros. Cada comunero posee en concepto de comunero.

Es por esta situación que los hechos atinentes a la posesión realizados por cada uno repercuten en los demás.

Al igual que el uso, la posesión e susceptible de pactos, en las mismas condiciones vistas.

3.- DISFRUTE: 393, cada partícipe tiene derecho a participar en proporción a su cuota e n los beneficios. Se entienden por beneficios los rendimientos de todo tipo producidos por los bienes comunes-, singularmente, los frutos, sean estos de cualquier naturaleza. Se aplican por analogía las normas  del usufructo para determinar los rendimientos que corresponden a los comuneros. Por tanto, en principio, el valor relativo del derecho de cada comunero, la cuota, sirve para fijar la regla de reparto de los rendimientos comunes.

Se trata de un acuerdo individual de cada participe: taxativamente señala el 399 que todo comunero tiene la plena propiedad de los frutos y utilidades que le correspondan. Pero no significa que cada comunero pueda, por su propia mano, tomar para sí directamente una porción de los rendimientos de la cosa común Se entiende que el derecho a los beneficios lo es a los rendimientos netos, descontados los gastos necesarios para su obtención. Por eso cada comunero no puede  apropiarse de los frutos concretos, sino que podrá reclamar a sus compañeros ara que se reparta el saldo neto de los frutos mediante la oportuna división. El derecho de los beneficios esta condicionado por le acuerdo mayoritario

Son admisibles los pactos, ...

GASTOS DE CONSERVACIÓN: 
1.- CONTRIBUCIÓN A LOS GASTOS: El mantenimiento, conservación, mejora, explotación...etc de la cosa común provoca gastos; incluso el mero hecho de ser propietario puede generarlos.

Cuando se produce una situación de comunidad tales gastos deben ser sufragados pro los comuneros, sin perjuicio de que, para que así sea,  los gastos que pudieran denominarse voluntarios habrán de derivar de decisiones adoptadas legítimamente, según sean encuadrables dentro de los actos de administración y mejor disfrute o impliquen alteración

El 393 se refiere a las cargas ( gastos ajenos a la condición de titular del derecho compartido, como son los gastos impuestos legalmente..) y el 395 los gastos de conservación.

El 393 establece la obligación de contribuir a sufragar esas cargas, que pesa sobre cada comunero en proporción al valor de su participación en la comunidad. En consecuencia el comunero que haya hecho frente a esos pagos, podrá repetir contra sus compañeros en esa proporción.

FACULTAD DE OBLIGAR A REALIZAR ACTOS DE CONSERVACIÓN: Es la facultad individual de cada comunero de conservar la cosa común. Para ello puede exigir a ss compañeros que contribuyan a los gastos de conservación de la cosa, como dispone el 395.1. De esto se desprende la facultad de exigir la conservación de la cosa común y el deber de todo comunero de contribuir a lo gastos que la conservación provoca.  Así, el comunero está legitimado para realizar los actos de conservación de la cosa común, repitiendo contra los demás en la  medida de la cuota de contribución de cada uno, y también, que un comunero puede exigir de los demás que se acometan los actos de conservación necesarios mediante el concurso de la contribución de todos a los gastos. LA OBLIGACIÓN DE CADA COMUNERO ES LA DE CONTRIBUIR A LSO GASTOS, A RAÍZ DEL MOMENTO EN QUE LE SEA ASÍ EXIGIDO, Y NO A PARTIR DEL INSTANTE EM QUE HAYA PODIDO SURGIR LA NECESIDAD. 

Esa facultad especial de conservación no implica facultad de vincular a los demás comuneros con el tercero, a quien, por ejemplo,  contrate a un comunero para acometer las obras de reparación, salvo que medie representación, gestión de negocios...

RENUNCIA LIBERATORIA: 395.2: faculta a los copartícipes para exonerarse de esa obligación de contribuir, mediante la renuncia a su parte en la comunidad, que tiene efectos liberatorios de la obligación de contribuir.

Efecto de la renuncia, además de la pérdida de su derecho para el renunciante, es la exoneración   o liberación de la obligación de contribuir a gastos. 

DISPOSICIÓN DE LA PARTICIPACIÓN: 
DISPOSICIÓN DE CUOTA Y DE COSA: 399: cada comunero goza, como regla general, de plena disponibilidad sobre su derecho; esto es, sobre su cotitularidad, que engloba el conjunto de  facultades que se van explicando. Al igual que cualquier titular de un derecho, goza de la facultad de disponer sobre el mismo. Debemos distinguir ente los actos de disposición sobre la cuota de los actos, de los actos de disposición sobre toda la cosa común. ( esta segunda opción carece de regulación en sede de comunidad)

En realidad cabe distinguirse entre actos de disposición individualmente llevados a cabo por un comunero y actos de disposición coordinados en conjunto, efectuados por todos los comuneros. En ambos casos la situación es idéntica. La única diferencia se encuentra en el resultado adquisitivo que se provoca : cuando hay disposición individual, el beneficiario adquiere solamente aquello que se le transmite. En el segundo caso sucede igual pero se añade el efecto legal de la concentración o consolidación, que provoca la mutación de los derechos de participación adquiridos e la titularidad plena e individual.

LIBRE DISPONIBILIDAD DE LA PARTICIPACIÓN: 399 consagra la regla general de la libre disponibilidad de los derechos patrimoniales. Cada comunero puede disponer independientemente de su derecho, sin requerirse el consentimiento de los demás.

La situación de cotitularidad de un derecho no altera  la naturaleza de éste en lo que a su libre transmisibilidad se refiere; de donde los derechos libremente transmisibles en régimen de titularidad individual, son también libremente transmisibles en régimen de cotitularidad

Una restricción introduce la ley a la libre disponibilidad de las participaciones: consagra el art 1522 el retracto de comuneros, según el cual, la enajenación de la participación, se  realiza en beneficio de un extraño a al comunidad, da derecho a los restantes comuneros, que así lo den a retraer la participación enajenada a prorrata de la porción que tengan en la cosa común. Persigue el legislador favorecer la concentración de participaciones y dificultar la entrada de nuevos comuneros, que acaso no interese o convenga a los restantes comuneros.

ACTOS CONCRETOS DE DISPOSICIÓN O GRAVAMEN: La facultad de disponer de la participación, comprende la disponibilidad plena de ella, mediante la enajenación de cualquier título; también la enajenación parcial, la constitución de derechos reales limitados sobre su participación, la cesión obligacional de sus facultades del art 399.

Extinguida la comunidad, si se han constituido derechos limitados sobre la participación, continúan los mismos, pero afectando exclusivamente a la parte de la cosa común adjudicada en pago de la participación gravada ( siempre que se trata sobre derechos divisibles).

DISPOSICIÓN SOBRE PARTES MATERIALES Y COSA CONCRETA: Un comunero realiza actos de disposición sobre  partes concretas de a cosa común.

Como la participación no confiere derecho sobre parte concreta identificable de la cosa común, ni sobre un bien concreto de la herencia en el caso de la comunidad hereditaria, habría que considerar que esos actos de disposición son ineficaces por virtud de la regla “nemo dat quod non habet”. Pero en virtud del 399, si la porción de que se dispuso o el bien hereditario enajenado son adjudicados al comunero disponente, vale la enajenación realizada.

DISPOSICIÓN POR UN COMUNERO DE LA TOTALIDAD DE LA COSA: Para que el tercero adquiera el derecho pleno e individual sobre la cosa, se requiere la disposición coordinada de todos los comuneros de sus participaciones en beneficio de ese tercero. Pero si lo que ocurre es que un comunero pretende transmitir la cosa íntegra, sin que haya precedido el consentimiento de los demás, ni le hayan facultado para ello, ni haya ratificación posterior.

La jurisprudencia tacha de nulidad de pleno derecho al negocio de disposición realizado, sobre la base de que el disponente carece de facultad para enajenar. Es importante distinguir el negocio obligatorio de enajenación y el efecto transmisivo. El primero puede ser perfectamente válido por los mismos motivos, incluso con mayor razón, por los cuales es válida la venta de cosa totalmente ajena; el segundo, el efecto transmisivo, sin embargo, no se producirá en los términos pactados, pus para transmitir se requiere ostentar la titularidad del derecho.

ACTUACIÓN EN JUICIO: En las normas de la comunidad ordinaria nada se dice acerca dela legitimación activa o pasiva de los comuneros, respecto de los pleitos que se entablen en relación con las cosas comunes.

Cada comunero está legitimado para ejercitar las acciones protectoras de sus facultades individuales: reclamar la entrega de su participación en beneficios a sus compañeros, reclamar el reembolso de los gastos de conservación de la cosa... Cada comunero puede ejercitar los interdictos posesorios frente a tercero y frente a otros comuneros

DIVISIÓN: Es facultad individual de todo comunero instar la cesación de la situación de comunidad, mediante el ejercicio de la acción de división

41. Facultades colectivas.

ADMINISTRACIÓN:

1. Actos de administración y mejor disfrute:

El art  398 otorga a la mayoría la facultad de adoptar las decisiones tendentes a  la administración y mejor disfrute de la cosa común. No es, pues, facultad individual. 

Sí es facultad individual  de cada comunero la de concurrir  y participar en la adopción de los acuerdos mayoritarios. Por ello se requiere acuerdo unánime para apartar a algún comunero de las decisiones sobre la administración de la cosa común.

Las nociones de actos de administración y  mejor disfrute son fundamentalmente  económicas. Se trata de casos tendentes a la utilización y explotación de la cosa común.

Es límite a la facultad de administración de la mayoría el respeto de los derechos individuales de los comuneros, de los cuales sin su consentimiento no pueden ser éstos privados. También quedan fuera de las facultades de la mayoría, los actos para los cuales se exige acuerdo unánime ( actos de alteración de la cosa común).

El art 398.4 excluye del ámbito de la administración común la parte de la cosa que es privativa de un comunero. Esta norma está pensada para la hoy llamada propiedad horizontal y es extensible a los casos análogos, en los cuales hay partes diferenciadas privativas y partes comunes.

2. Régimen de adopción de acuerdos:

Los acuerdos se adoptan por mayoría de participaciones; es decir, computando el valor relativo de las participaciones de los comuneros, y no por cabezas ( 398.2).

En consecuencia, si hay un comunero cuyo derecho representa más de la mitad del valor de la cosa común, puede tomar decisiones sobre la administración y mejor disfrute él solo.

Se entiende que hay mayoría, cuando adoptan la decisión los comuneros cuyas participaciones sumadas representan más de la mitad del valor total. Por ende, si hay dos comuneros por partes iguales, ninguno de ellos separadamente tiene la mayoría.

3. Recurso al juez:

Con carácter imperativo y para paliar los posibles abusos  de la mayoría y las situaciones de bloqueo, dispone el 398.3 la posibilidad de que se recurra al juez, el cual proveerá lo pertinente, pudiendo incluso nombrar un administrador.

Este recurso cabe en dos casos:

a) Cuando se produce una situación de bloqueo, pro no alcanzarse la mayoría, situación que puede darse en varios supuestos ( empate , ausencia..). No cabe, obviamente, cuando la mayoría se muestra en contra de adoptar un determinado acuerdo.

b) Cuando la mayoría adopta un acuerdo gravemente perjudicial para los interesados de la cosa común. Se entiende que el perjuicio será para los interesados minoritarios. Legitimación para recurrir tienen los que no votaron a favor del acuerdo ( disidentes, ausentes, abstencionistas) y habrán  de demostrar la existencia de graves perjuicios.

Se puede hacer uso de este recurso en cualquier tiempo. Pero parece , por analogía con el 1695.1, que debe recurrirse antes de la ejecución del acuerdo.

4. Efecto de los acuerdos . Posición de los disidentes:

La consecuencia de la válida adopción de acuerdos es que éstos son obligatorios ( 398.1) para todos los partícipes, así los que votaron a favor como los ausentes o los disidentes.

· En la relación interna de los comuneros esto significa el alcance vinculante del acuerdo adoptado, en tanto no sea removido.

· También en las relaciones internas, la obligatoriedad del acuerdo mayoritario implica que todos los comuneros habrán de contribuir a sufragar el gasto anejo a la ejecución de la decisión tomada para  la administración o mejor disfrute de la cosa común. Se prorrateará el coste en la medida determinada por el art 393.

· Si de resultas de los acuerdos sobre administración  mejor disfrute se contraen deudas con terceros, asumen la deuda, con la siguiente responsabilidad personal ordinaria, los comuneros que votaron a favor del acuerdo. No hay base suficiente para sostener que la mayoría tenga, pues, facultad de representación del resto  de los comuneros para vincularlos con terceros.

ALTERACIONES DE LA COSA COMÚN:

Alteraciones materiales: Art 397: establece que ninguno de los condueños puede hacer alteraciones en la cosa común, sin el consentimiento de los demás condueños, aunque de ellas pudieran resultar ventajas para todos. De donde se infiere a regla de la  unanimidad: las alteraciones pueden hacerse sólo si ocurre el consentimiento de todos los comuneros.
La norma se refiere a las alteraciones materiales sobre la cosa común, y la jurisprudencia considera que se refiere también a las alteraciones jurídicas que pesan sobre la totalidad de la cosa. Pero de esta materia se ocupa el 399, sobre la cual se llega a la misma conclusión: los actos de disposición que excedan del derecho individual del comunero y afecten a todos, requieren el consentimiento de todos.

Las alteraciones que provoquen una alteración material de la cosa ( aunque sea ventajosa) requieren en principio unanimidad y quedan fuera de la competencia de la mayoría.

Para decidir cuando hay alteración o no de la cosa que requiera unanimidad se propone aplicar por analogía las normas de usufructo que obligan a preservar la forma y sustancia de la cosa usufructuada. Por tanto, habrá alteración cuando se modifiquen la forma o la sustancia, y en sentido contrario, no se requiere acuerdo unánime, sino normalmente mayoritario, cuando la alteración material no cambie la forma o la sustancia.

Si , con infracción del 397, algún comunero realiza alteración en las cosas comunes, son aplicables, con los pertinentes matices y adaptaciones, las reglas de la accesión.

Actos indivisibles:  Hay actos jurídicos  que requieren de la unanimidad de los comuneros. Son actos de disposición y gravamen que recaen sobre la cosa y son por su naturaleza indivisibles, de manera que no puede aplicarse la regla del art 399 ( en la que se dice que los actos de disposición o gravamen valen pro la parte correspondiente a cada comunero...)

Si los actos son indivisibles no pueden realizarse pro cuota , sino que han de ser realizados conjuntamente por unanimidad, ya que afectan a las facultades y derecho de todos y cada uno de los comuneros.

Este es el motivo pro el cual el 597 dispone que la constitución de servidumbre sobre un predio común a varios requiere el consentimiento unánime de todos, ya que no cabe la servidumbre de cuota, sino el predio, que queda materialmente afectado por ella.

Tema 11

El usufructo

46.- Concepto y constitución:

Según el art 467 CC “ el usufructo da derecho a disfrutar los bienes ajenos con la obligación de conservar su forma y sustancia”. Se define, por tanto, el usufructo, como un derecho real que recae sobre cosa ajena y que supone las más amplias facultades de disfrute de la misma sin alterar su sustancia. A esto hay que añadir un elemento no mencionado en el citado artículo: su duración limitada ( el usufructo es temporal y normalmente vitalicio. 

El usufructuario:

· Usará y disfrutará de la cosa.

· Obtendrá de la misma todos aquellos provechos que sean compatibles con la conservación de su forma y sustancia, pero antes o después el usufructo se extinguirá y las facultades que hasta  ese momento correspondían al usufructuario volverán al propietario, en virtud de la vis atractiva de la propiedad.

Por tanto, el usufructo es un derecho real, pues se reúnen en él los caracteres de inmediatividad y absolutividad. El usufructuario tiene un poder directo sobre la cosa y puede ejercer las facultades que le correspondan sin necesidad de la intervención de un tercero. El usufructo, por su parte, tiene eficacia erga omnes y grava la propiedad independiente de quien sea el propietario.

Se trata de un derecho real obre cosa ajena, limitativo del dominio, conceptuado en el (467), que trata de “disfrutar los bienes ajenos” y en el 489 que se refiere al propietario de los bienes en  que otro tenga susufructo.


No existe, por tanto, usufructo sin existir la propiedad en otra persona, a la que se llama nudo propietario por cuanto sus facultades se han visto se han visto radicalmente admitidas ( se dice que tiene la propiedad desnuda). Por ello, se establece la necesidad de conservar la forma y sustancia de la cosa usufructuada, a efectos de compatibilizar los derechos de ambos, y la limitación temporal del usufructo.

El usufructo no se presume  y es de interpretación restrictiva.

Es un derecho de goce;  y la amplitud del goce (471 y 480) junto con  su carácter esencialmente temporal y el recaer tanto sobre muebles como inmuebles, hacen que se diferencie de las servidumbres, género en el que se incluyó el usufructo en el Derecho justinianeo.

Puntualizaciones al usufructo del 467 : Este concepto funciona siempre que el usufructuario este obligada conservar la forma  y sustancia de la cosa y el bien objeto de usufructo sea corporal, fructífera, no fungible ni consumible. Pero el 467, permite que la ley o el título de constitución autoricen al usufructuario a disponer de la cosa, el Código llama usufructo al que recae sobre bienes consumibles (482), y  no cabe conceptuar como derecho real al usufructo que recae sobre un crédito. En definitiva, el CC califica de usufructo a aquel derecho que permite que  al usufructuario obtener un rendimiento económico, aproximándose así al origen histórico del usufructo como derecho encaminado a garantizar la supervivencia  de una persona .

No es imprescindible que se conserve la  forma y sustancia de la cosa o  que tenga naturaleza de derecho real; basta con que el propietario pueda recuperar los bienes usufructuados u otros equivalentes, o su valor, si no es posible restituir  los mismos entregados. Incluso cabe  que el propietario no recupere nada si el constituyente concedió al enajenario la facultad de enajenar la cosa usufructuada. Lo importante es que el  usufructuario pueda aprovechar las utilidades de la cosa según la naturaleza.

Constitución del usufructo:

El usufructo puede constituirse  por la ley, por la voluntad de los particulares,  manifestada en actos  Inter. Vivos o mortis causa , y por prescripción ( 468 CC)

USUFRUCTO LEGAL:  Tras la Ley de 13 de Mayo de 1981 ( que hizo que se suprimiera el  usufructo  que correspondí al madre o madre que ejerza la patria potestad sobre bienes de los hijos no emancipados ( antiguo 1600 CC) y el usufructo que correspondía al marido sobre los bienes de la  dote inestimada), ya no queda en el Código Civil otro usufructo  legal que el que corresponde al cónyuge viudo sobre los bienes del cónyuge premuerto. ( 834 y ss)

No obstante, perviven formas de usufructo similares a las suprimidas por la reforma de 1981 en algunas legislaciones forales ( arts 38 y 46 CDC y ley 63 FNN).

USUFRUCTO VOLUNTARIO: Se otorga en virtud de negocio jurídico otorgado por quien se a propietario o tenga el poder de disposición sobre el derecho que va a verse afectado. El acto de constitución puede ser tanto Inter. Vivos  como mortis causa, y lo mismo a título gratuito que oneroso.

1. Inter. Vivos: Puede ser por via de translatio o  enajenación, atribuyendo el constituyente el usufructo  y conservando la nuda propiedad, o por vía de deductio o retención, reservándose el  constituyente el usufructo y transfiriendo la nuda propiedad. El acto de constitución tiene carácter  de acto de gravamen y, por tanto, de disposición. La transmisión de usufructo entre vivos se sujeta al régimen general de transmisión de lo derechos reales, tanto en lo que respecta  la necesidad de tradición (609), como en lo relativo a las adquisiciones a non domino (464 CC para muebles, y 34 LH para inmuebles).

2. Mortis causa: Es la forma más frecuente, pro ser la  más acorde con la función económico-social de este derecho subjetivo. Pede tratarse  de un legado de usufructo e institución en la nuda propiedad o de un legado de nuda propiedad y herencia en usufructo.

3. Tal y como señala el 469 CC el usufructo puede constituirse puramente o bajo condición resolutoria ( suspensiva o resolutoria) o a término ( inicial o final). A estas posibilidades habría que añadir, aunque nada diga en al ley, la del usufructo  sujeto a una carga o gravamen modal cuando se constituya a título gratuito ( por donación o testamento).

CONSTITUCIÓN POR USUCAPIÓN: Ninguna regla especial contiene el CC al respecto, puesto que se limita a afirmar la posibilidad de adquirir el usufructo pro prescripción en el 468 y a la más genérica afirmación de que por la prescripción se adquiere el dominio y los demás derechos reales ( 1939, 1940, 1957 y 1959). Para adquirir el usufructo por usucapión será necesaria la posesión en concepto de dueño que exigen los arts 447 y 1941. El supuesto más probable de adquisición pro usucapión se produce cuando se haya dado título  constitutivo  otorgado por un no propietario.

Los sujetos del susufructo: 

(Usufructuario y nudo propietario: Ambos son los sujetos del   usufructo. El usufructuario  (titular del derecho real) y el nudo propietario ( dueño de la cosa usufructuada).

EL CC no establece ninguna regla especial relativa a la capacidad para ser usufructuario, de manera que el acto da constitución del usufructo pertenece a al categoría de lso actos de gravamen.

Pueden ser titulares tanto las personas físicas como las jurídicas, como se desprende del tenor del art 515. Este precepto, a fin de ser  consecuente con la naturaleza esencialmente  temporal del usufructo y compatibilizarla con la duración de los usufructos de los que éstas sean titulares: no podrán constituirse por más de 30 años. Además, al igual que la muerte del titular determina la extinción del usufructo, la extinción de la persona jurídica supone la extinción del usufructo por sí, antes de que transcurran los 30 años.

La regla que establece al duración máxima de 30 años del usufructo constitutivo a favor de persona jurídica es de carácter imperativo, de manera que el que supere aquel plazo es nulo en cuanto al exceso, si bien válido durante esos 30 años. No parece, sin embargo, tener carácter imperativo la regla en virtud de la cual la extinción de la persona jurídica determina la extinción del usufructo, pro lo que podría establecerse un usufructo sucesivo a favor de dos personas jurídicas, de manera que extinguida una pasare el usufructo a la segunda, siempre que no se superase el límite de los 30 años.

(Pluralidad de sujetos en el usufructo: Puede establecerse el usufructo ( 469) a favor de varias personas, de manera simultanea o sucesiva.

SIMULTANEA: Varias personas son a la vez titulares del usufructo sobre un bien. Ha de tratarse de un mismo usufructo, porque si sus respectivos derechos recaen sobre utilidades distintas de la cosa no estamos ante una pluralidad simultánea de sujetos en el usufructo o cousufructo, sino ante dos usufructos distintos sobre un mismo bien.

La situación de cousufructo  se regirá por las reglas que establezca el título de constitución y en su defecto los arts 392 y ss, que regulan la comunidad de bienes, a lo que hay que añadir la previsión del art 521 CC, según el cual el usufructo constituido  en provecho  de varias personas vivas al mismo tiempo de sus constitución, no se extinguirá hasta la muerte del último que sobreviviere.

Por tanto, es la muerte ( tb renuncia) del  último usufructuario la que determina la extinción del usufructo

Hay que tener en cuenta el 987 ( acrecimiento a favor de los usufructuarios que sobrevivan) para los casos en que la cuota corresponda al usufructuario/s que vayan muriendo mientras no se extinga el usufructo con la muerte del último.

SUCESIVA: Varias personas son designadas para sucederse en la titularidad del usufructo, en función del criterio que le constituyente establezca ( ej: muerte del anterior)..En el caso de que las personas designadas vivan todas ene le momento de la constitución del usufructo no existe ninguna limitación en el número de las mismas. Si no viene todas, el código  limita el número de  llamamientos respecto de  las no nacidas a dos, para evitar así la vinculación de la propiedad.

En este supuesto de llamamientos sucesivos es preciso determinar si estamos en cada llamamiento ante el mismo usufructo o   ante distintos con el mismo contenido y sobre  la misma cosa, lo cual tiene  trascendencia respecto de los contratos celebrados por el usufructuario. Considerado que cada llamado no adquiere su derecho del usufructuario anterior, sino del propietario constituyente, hemos de entender que cada llamamiento supone la extinción del anterior usufructo y el nacimiento de  uno nuevo con el mismo contenido y sobre la misma cosa.

Objeto del usufructo: Pueden ser tanto las cosas como los derechos y aun universalidades.

( COSAS: Siempre que sean apropiables y estén en el comercio, tanto corporales como incorporales, tanto de cosas muebles ( fungibles o no fungibles) como inmuebles ( susceptibles o no de deterioro). Deben ser susceptibles de producir utilidades o aprovechamientos. 

Puede recaer sobre la totalidad de la cosa o  sobre parte de la misma (409), sea ésta una cuota o una porción especialmente determinada de  ella. 

El usufructo se extiende (479)  a las accesiones de la cosa usufructuada, a las servidumbres que tenga a su favor y, en general, a todos los aumentos de valor de la misma, si bien estos no se hacen propiedad del usufructuario.

(DERECHOS: El 469 establece que puede constituirse usufructo sobre un derecho “ siempre que no sea personalísimo o intransmisible”, y los arts 475, 486 y 507 hacen aplicación de este principio, regulando los usufructos sobre el derecho a percibir una renta o pensión periódica o los intereses de obligaciones o títulos al portador, sobre una explotación industrial, de una acción para reclamar un predio o derecho real, o un bien mueble y de créditos ( en estos casos el  derecho usufructado es el propio límite de  las facultades que el usufructuario tiene sobre la cosa).

( UNIVERSALIDADES: Arts 506 y 510 reconocen la posibilidad de que el usufructo recaiga sobre todo un patrimonio o una herencia. Sin embargo, ha de entenderse que en este supuesto  no hay un único usufructo, sino tantos como elementos integren el patrimonio o herencia.

47.- El contenido del usufructo:

El poder jurídico del usufructuario:

El art 470 CC establece que “los derechos y las obligaciones del usufructuario serán los que determine  el título constitutivo del usufructo; en su defecto, o por insuficiencia de éste, se observarán las  disposiciones contenidas en las dos secciones  siguientes”. Por tanto, hay que atender al título constitutivo, y sólo subsidiariamente a lo preceptuado en el Código a la hora de determinar el poder jurídico del usufructuario.

Hay que distinguir dos grandes grupos de  facultades del usufructuario:

1. La del disfrute: que incluye la de obtener frutos, poseerlo, usarlo, mejorarlo y aprovecharlo por un tercero.

2. Las relativas a la  disposición del propio usufructo; es decir, la posibilidad de gravarlo y enajnarlo.

Facultad de disfrute del usufructuario: 
Art 467: pone de relieve la facultad primordial del usufructuario consiste en disfrutar de los bienes ajenos. No debe entenderse le bien objeto de disfrute en los términos físicos al momento de constituirse el usufructo, pues el 479 determina que le usufructuario tendrá derecho a disfrutar del aumento que reciba pro accesión la cosa usufructuada. Tampoco hay que limitar su goce a los frutos, pues igualmente recae sobre las servidumbres que la cosa usufructuada tenga a su favor, y en general sobre todos los beneficios inherentes a la misma.

El disfrute comprende las siguientes facultades:

1. Posesión de la cosa: La regulación del usufructo presupone esa posesión ( 494 y 522). Como poseedor, el usufructuario tiene  a su favor el ejercicio  de los interdictos posesorios. Por ser poseedor, si el usufructuario adquiere la nuda propiedad, o una parte alícuota de ella, se transmite el dominio sin necesidad de tradición.

2. Obtención de los frutos: El art 471  -, el usufructuario tendrá derecho a  percibir todos los frutos naturales, industriales y civiles de los bienes usufructuados. Respecto  de los bienes que se hallaren en la finca será considerado como extraño. Esta exclusión respecto del tesoro se refiere , art 351.1 y 2 CC, al propietario.

El usufructuario adquiere los frutos desde que  se alzan o separan, pero ...qué ocurre con los que  están pendientes al tiempod e comenzar el usufructo y al tiempo de extinguirse teniendo en cuenta el 356 que apunta que no hay frutos sin gasto????

Los frutos CIVILES se  entienden percibidos pro días, y por tanto 474 y 351 corresponden al usufructuario los que resulten de prorratear lo percibido por los días de usufructo correspondientes a tal cantidad.

Los frutos INDUSTRIALES O NATURALES , el art 472 establece que pertenecerán al usufructuario los pendientes al tiempo de comenzar el usufructo y al nudo propietario los pendientes al extinguirse  el mismo. Respecto de los gastos, que mientras el usufructuario no tiene obligación de abonarlos al nudo propietario al comenzar el usufructo, el propietario ha de abonar al fin del usufructo, con el producto de los bienes pendientes, los gastos ordinarios de cultivo, simientes, y otros semejantes, hechos por el usufructuario.

472.3: lo dispuesto en este artículo no  perjudica los derechos  de un tercero, adquiridos al comenzar o terminar el usufructo (libro).

3. Realización de mejoras:  El usufructuario esta facultado para  hacer en los bienes objeto del usufructo las mejoras útiles y de recreo que tuviere por convenientes, si bien tiene un límite a esta facultad: no puede alterar la forma o sustancia del objeto. 487

Este art se refiere exclusivamente a las mejoras útiles  y las de recreo, y no cabe aplicar el precepto analógicamente a las llamadas mejoras necesarias, porque éstas no son realmente mejoras, sino reparaciones, y como tales no constituyen derecho del usufructuario, sino obligación, lo cual repercute en el régimen de abono de las mismas, porque el usufructuario no tiene derecho a indemnización por las mejoras útiles y de recreo; sólo tiene respecto de ellas dos derechos: el llamando “ius tollendi” ( derecho a retirarlas si fuera posible hacerlo sin detrimento de los bienes), y el de compensación de los desperfectos de los bienes con las mejoras que en ellos hubiere hecho.

4-Aprovechamiento por otro de la cosa usufructuada: El art 480 CC permite al usufructuario tanto aprovechar la cosa por si mismo como por otro, mencionando expresamente el arrendamiento. Además de arrendar, el usufructuario puede dar la cosa en comodato, aportarla a una sociedad. Art 480 establece que todos los contratos que celebre como tal usufructuario se resolverán al fin del usufructo, salvo el arrendamiento de fincas, el cual se considerará subsistente durante un año agrícola.

Los arrendamientos otorgados por el usufructuario... y todos cuantos tengan un análogo derecho de goce sobre la finca, se resolverán al extinguirse el derecho del arrendador, subsistiendo el arrendamiento durante el correspondiente año agrícola; también podrán subsistir durante el tiempo concertado en el contrato, cuando éste excediese de la duración de aquellos derechos, si en su otorgamiento hubiere intervenido el propietario. Por tanto, la intervención del propietario, que consiste en su asentimiento del contrato, conlleva una renuncia  implícita a que se resuelva el contrato con la extinción del usufructo determina la del arrendamiento al terminar el año agrícola.

Límites de la facultad de disfrute del usufructuario:

Tanto el 467 com los 487 y 489 CC reproducen la definición que del usufructo da Paulo al imponer al usufructuario el deber de conservar la forma y sustancia de la cosa usufructuada, lo que supone un límite  a su facultad de disfrute. Límite que es  consustancial con el carácter del derecho real en cosa ajena de naturaleza esencialmente temporal que tiene el usufructo. Ya que la cosa será recuperada por el  propietario en pleno dominio, ha de salvaguardarse su interés.

¿ Que se ha de entender por  forma y sustancia?  Lo que dispone el 467 es que el usufructo se extingue con la desaparición de la cosa, pero además de que ello ya está previsto en el 513.5 CC el art  467 no establece una causa de extinción del usufructo, sino un límite al poder del usufructuario. Tampoco prohibe el usufructo sobre cosas consumibles.

Tampoco hay que entender que la necesidad de conservar la forma y sustancia del objeto impide toda posibilidad transformativa del usufructuario, porque el art 487 permite a éste hacer mejoras útiles y de recreo, si bien con el límite, igualmente, de la conservación de la forma y sustancia de la cosa usufructuada. Tampoco es un límite que corresponda  exclusivamente al usufructuario en función de su posición de titular de un derecho real sobre cosa ajena  que ha de restituir más tarde o más temprano, pues también el nudo propietario está limitado en su actuación por la forma y la sustancia de la cosa.

CONSECUENCIA  de esto es :

1. No consiste en la absoluta inmutabilidad del bien, pues se pueden respetar la forma y la sustancia realizando mejoras.

2. Se trata de una limitación que  trata de armonizar los intereses en conflicto. El usufructuario tiene derecho a  obtener los rendimientos de la cosa y el nudo propietario a que no resulte menoscabada por la actuación de aquel que lleva a cabo. Debemos entender el término sustancia en el sentido de que ni el usufructuario  ni el nudo propietario pueden empeorar la cosa en perjuicio de otro, bien sea consumiéndola , bien destruyéndola.

EL LÍMITE  de la actuación del usufructuario podemos apreciarlo en el 487 CC . Incluso mejorando la cosa  puede vulnerarse el límite de la forma o la sustancia de la cosa. El usufructuario no puede empeorar la cosa, no puede menoscabar la sustancia, pero es que tampoco puede mejorarla sino hasta cierto límite. Ese límite se identifica con lo que el CC italiano de 1942 llama “ destino económico” , e impide las modificaciones de la cosa que afecten a su estado, condiciones y características, tanto naturales como jurídicas.

La facultad de disponer del usufructuario:

Enajenabilidad del derecho de usufructo:  480 :  el usufructuario puede enajenar su derecho de usufructo, aunque sea a título gratuito. Se ha dudado de que el usufructo sea transmisible en nuestro Derecho con base en que el art 498 dispone que el usufructuario será responsable del menoscabo que sufran las cosas usufructuadas pro culpa o negligencia de la persona que le sustituya. 

A pesar de las  muchas razones que nos llevan  a la conclusión de que lo que realmente se transmite en el ejercicio del derecho y no el derecho en sí, ha de concluirse que es éste el que se transmite. Lo dispuesto en el 498 hay que entenderlo como un reforzamiento de la posición del nudo propietario frente a os menoscabos que pueda sufrir la cosa.

Hipoteca del derecho de usufructo: la LH establece la hipotecabilidad de los usufructos voluntarios ( y de los adquiridos pro usucapión) 107.1 y del usufructo legal del cónyuge viudo 108.2, hipotecabilidad que es consecuencia de su enajenabilidad.

Característico de esta hipoteca es que se extingue siempre que el usufructo concluya por un hecho ajeno a la voluntad del usufructuario, mientras que si concluye pro un hecho voluntario, la extinción no perjudicará al acreedor hipotecario, pues la hipoteca subsiste sobre el usufructo hasta que se cumpla la obligación asegurada o venza el tiempo en que el usufructo hubiese normalmente concluido de no mediar el hecho que le puso fin.

El usufructo con facultad de enajenar:

Es frecuente, al amparo del 467 CC constituir usufructos en que se concede al usufructuario la facultad de disponer de la cosa usufructuada, normalmente para el caso de que se encuentre en estado de necesidad. Este tipo de usufructo es legalmente posible.  Se trata de alcanzar un fin socialmente protegible: puesto que el usufructo nace generalmente con fines alimenticios, es decir, para asegurar la subsistencia de una persona, guarda lógica con esta finalidad el que se permita al usufructuario disponer de la cosa si no tiene bastante con los frutos.

Protección jurídica del usufructuario:  Corresponden al usufructuario, para la defensa de su derecho, un cuadro de  acciones similar al que corresponde al propietario y, en definitiva, todas aquellas mediante las cuales se reconozca su derecho, pretenda poner fin a una perturbación o haga valer su titularidad para ejercer una facultad.

Corresponde al usufructuario: una acción negatoria frente a quien pretenda ser titular de un derecho real; sobre el usufructo, un acción de deslinde, la acción posesoria frente al nudo propietario que alegue el usufructo, y la acción del 41 LH y el ejercicio de los interdictos posesorios en cuanto poseedor.

En relación con la defensa procesal del  derecho del usufructuario, el 512 CC establece que serán de su cuenta los gastos, costas y condenas de los pleitos sostenidos sobre el usufructo. Esta norma es de distribución entre el propietario y el usufructuario de los gastos del proceso, y por tanto, no regula las relaciones con terceros o con la autoridad judicial respecto de los mismos. Este precepto sólo es de aplicación cuando se haya constituido el usufructo a título gratuito, porque si lo fue a titulo oneroso el usufructuario puede ampararse en las normas que regulan el saneamiento por evición.

Obligaciones del usufructuario: AL recaer los derechos del nudo propietario y del usufructuario sobre el mismo objeto, y al ser necesario, en el usufructo propio, conservar su forma y sustancia, se hace indispensanble establecer las pautas de actuación de los sujetos de la relación usufructuaria, en orden a garantizar la conservación de la cosa y la restitución de la misma una vez se extinga el usufructo. Nacen, en consecuencia una serie de obligaciones entre el usufructuario y el nudo propietario que vienen reguladas en el CC al amparo del 470, y pueden ser modalizadas pro el título constitutivo del usufructo.

OBLIGACIONES ANTES DE ENTRAR EN EL GOCE DE LOS BIENES: Está obligado el usufructuario a formar inventario y prestar fianza ( 491).

a) Inventario:  491.1 , el usufructuario, antes de entrar en el goce de los bienes, está obligado a formar, con citación del propietario o de su legítimo representante,  inventario de todos ellos, haciendo tasar los muebles y describiendo el estado de los inmuebles. Con esto se pretende conocer el estado de los bienes al comenzar el usufructo, a efectos de saber en el momento de la extinción si se han respetado forma y sustancia y cuál es la cuantía de la indemnización que, en  su caso, deba pagar el usufructuario.

b) Fianza: El 491.2 establece la obligación del usufructuario , antes de entrar ene l goce de los bienes, de prestar fianza, comprometiéndose a cumplir las obligaciones que le correspondan con arreglo a esta sección.

El término fianza tiene en este momento el significado de “caución”. Por tanto, servirá cualquier tipo de garantía, real o personal, que sea suficiente para asegurar el cumplimiento de las obligaciones del usufructuario., a excepción de aquellos casos, como el 168 LH en que se establezca un tipo especial de garantía.

c) Incumplimiento de las obligaciones de inventario y fianza:  se prevén una serie de medias que sustituyan a la fianza, y garanticen al usufructuario la obtención de los rendimientos de los bienes usufructuados. Ej: que los inmuebles se pongan en  administración, que los muebles se vendan,  los efectos públicos...

El interés del precio de las cosas muebles y de los efectos públicos y valores y los productos de los bienes puestos en administración, pertenecen al usufructuario. 494.2

Leer 494.3 , 495.1 y 2

Obligaciones del usufructuario durante el usufructo:  Una vez entra en el goce, su principal obligación consiste en la conservación efectiva  del objeto. 497 CC: el usufructuario deberá cuidar las cosas dadas en usufructo como un buen padre de familia .

Esta obligación de conservar se precisa en el CC al disponer que el usufructuario debe:

a) Custodiar la cosa, poniendo en conocimiento del propietario cualquier acto de un tercero, de que tenga noticia, que sea capaz de lesionar los derechos de propiedad, respondiendo, si no lo hiciera, de los daños y perjuicios, como si hubiesen sido ocasionados por su culpa. (511 )

b) Realizar las reparaciones ordinarias que necesiten las cosas dadas en usufructo.

Obligaciones del usufructuario al terminar el usufructo  522: terminado el usufructo, se entregará al propietario la cosa usufructuada, salvo el derecho de retención que compete al usufructuario o a sus herederos por los desembolsos de que deban ser integrados. Verificada la entrega, se cancelará la fianza o hipoteca.

Por tanto, la principal obligación del usufructuario al terminar el usufructo es la de devolver al propietario la cosa usufructuada, devolución que no es causa de la reversión al propietario de las facultades hasta entonces integradas en el usufructo, sino consecuencia de ésta.

Tiene el derecho de retención por los desembolsos que le deban ser reintegrados.

522: tras la entrega del bien se cancelará la fianza o hipoteca.

Situación jurídica del nudo propietario: facultades y obligaciones: Tradicionalmente se ha considerado que el nudo propietario ocupa una posición jurídica prácticamente vacía de contenido y, en consecuencia, ha sido escasa la preocupación por delimitar su ámbito de poder jurídico. Sin embargo, no cabe duda de que el nudo propietario conserva su ámbito de poder jurídico. Sin embargo, el nudo propietario conserva un ámbito de poder que coexiste con el del usufructuario. Al recaer ambos sobre el mismo objeto, se limitan, y de ahí que también el propietario se encuentre obligado a respetar la forma y sustancia de la cosa.

El nudo propietario, en el plano jurídico-real, conserva una serie de facultades, como son:

a) Enajenar su derecho.

b) Gravar su derecho, ya sea con una servidumbre, con una hipoteca..
c) Hacer obras y mejoras de que sea susceptible la finca usufructuada, o nuevas plantaciones e ella si fuera rústica, siempre  que por tales actos no resulte disminuido el valor del usufructo, ni se perjudique el derecho del usufructuario.
d) Es obligación del nudo propietario el pago de las contribuciones que durante el usufructo se impongan directamente sobre el capital; es decir, sobre la cosa y no sobre los frutos o goce de la misma, pudiendo también el nudo propietario exigir los intereses de las cantidades satisfechas en dicho concepto.
48.- La extinción del usufructo.

El CC recoge las causas de extinción en su art 513, puntualizando en los arts siguientes algunas de las allí señaladas. Se ha discutido si la enumeración del art 513 tiene mero carácter enunciativo o supone un numerus clausus de causas de extinción. A juicio  de M. Clemente tiene carácter enunciativo, pues aunque es difícil encontrar una causa de  extinción que no pueda encuadrar entre las numeradas, será creación del constituyente del usufructo y tendrá efectividad extintiva dado el amplio poder concedido por los arts 467 y 470 al título contitutivo.

Muerte del usufructuario  El usufructo es un derecho vitalíceo y, por tanto, se exige por la muerte del usufructuario. En consecuencia no cabe la transmisión mortis causa del usufructo, a no ser que tal posibilidad venga establecida en el título constitutivo

Si se hubiera constituido a favor de varios al mismo tiempo, se extinguirá  con la muerte del último usufructuario. Si se establece a favor de varias personas sucesivamente lo que hay que tener en cuenta es el 781 CC: en caso de que las personas designadas vivan todas en el momento de constitución del usufructo no existe ninguna limitación en el número de llamamientos; pero si no viven todas se limita el número de llamamientos respecto de la no nacidas a dos, para evitar la vinculación de la propiedad.

En el caso de que el usufructo sea a favor de una persona jurídica establece el 515 que se extinguirá necesariamente a los 30 años o antes si ésta se disolviera.

Vencimiento del plazo o cumplimiento de la condición resolutoria: Establece el 513.2 que el usufructo se extinguirá por expiar el plazo por el que se constituyó, o cumplirse la condición resolutoria consignada en el título constitutivo. Nada dice respecto de lo que ocurre en caso de que muera el usufructuario antes de que venza el plazo.

Supuestos particulares son los previstos en los arts 515 y 516. conforme a este último precepto, el usufructo concedido por el tiempo que tarde un tercero en llegar a cierta edad, subsistirá el número de años prefijado, aunque  el tercero muera antes, salvo si dicho usufructo hubiera sido expresamente concedido sólo en atención a la existencia de dicha persona.

Consolidación: En aplicación del principio nemini res sua servit, establece el 513.3 que el usufructo se extingue por la reunión del usufructo y la propiedad en una misma persona. Esta forma de extinción se conoce como consolidación, y se puede producir porque el usufructuario adquiera la nuda propiedad o el propietario el usufructo.

Renuncia del usufructo: 513.3 : la renuncia del usufructuario, tal y como señala el 6.2 , no puede perjudicar a terceros. EL CC prevé la renuncia en fraude de acreedores, que es rescindible y la LH la renuncia del usufructuario que ha hipotecado su derecho de usufructo, supuesto en que subsistirá la hipoteca hasta que se cumpla la obligación asegurada, o hasta que venza el tiempo en que el usufructo habría naturalmente concluido a no mediar renuncia.

No hace falta la aceptación del nudo propietario: el usufructo se extingue ipso iure, no por la aceptación o por la entrega al nudo propietario.

Pérdida de la cosa usufructuada: 513.5, se extingue el usufructo por la pérdida total de la cosa objeto del usufructo. La pérdida ha de se total, porque caso de ser parcial continuará el usufructo en la parte restante.

Se considera que hay pérdida total siempre y cuando no pueda seguir aprovechándose la cosa en el mismo sentido en que  se constituyó, de manera que si quedan restos pero éstos no pueden aprovecharse de la misma forma, habrá que entender extinguido el usufructo

La pérdida puede ser física o jurídica, y puede deberse a caso fortuito, culpa o dolo del nudo propietario, del usufructuario o de un tercero.

( atender a los arts 517 y 518 y 519, o páginas 333 y 334 libro)

Resolución del derecho del constituyente: esta causa de extinción general en los derechos reales, no debe confundirse con el usufructo sometido a condición resolutoria. El usufructo se constituye puramente pero sobre un derecho resoluble, siendo de aplicación, pro tanto, el principio resolutio iure resolvitur ius concessum. Sin embargo, respecto de terceros que hayan inscrito su derecho en el RP no se producirá la extinción si la causa de la resolución no constaba explícitamente en el RP.

Prescripción: 513.7 establece lacónicamente que el usufructo se extingue por prescripción; expresión entendida pro la generalidad de la doctrina en el sentido de que el usufructo se extingue pro el no uso durante 6 años si recae sobre muebles y 30 años sobre inmuebles, sin perjuicio de que pueda extinguirse en lapsos más breves de tiempo por la prescripción adquisitiva a favor de un tercero.

49.- Los derechos de uso y habitación.

Derechos de uso

En su origen romano el derecho de uso se diferenciaba del usufructo en que , como su propio nombre  determina, sólo facultaba para  usar de la cosa. El usuario, por tanto, no tenía derecho a los frutos, aunque su facultad de uso era limitada. Sin embargo, ese contenido  fue ampliándose y permitió que el usuario tuviera derecho a  los frutos en una medida, la de sus necesidades y las de su familia. Esto se recoge hoy en el 524.1 CC, según el cual el uso da derecho a percibir de los frutos de la cosa ajena los que basten a las necesidades del usuario y su familia, aunque ésta aumenta.

Las necesidades del usuario y de su familia son la medida del aprovechamiento en este derecho. Se diferencia del usufructo en que en éste se tiene derecho a percibir todos los frutos naturales, industriales y civiles de  los bienes usufructuados.

Sin embargo las necesidades del usuario y de su familia han de calibrarse en función de su condición social, profesión, salud... y no establecerse de una manera abstracta y general. Además, por familia ha de entenderse  cualquier persona que normalmente viva con el usuario, aunque no sea pariente y sí sirviente o invitado.

Estas necesidades no deben medirse en el momento de  constituirse el derecho de uso, sino que conforme varíen, variará  la medida del aprovechamiento que supone este derecho.

Derecho de habitación

El 524.2 señala que la habitación da  a quien tiene este derecho la facultad de ocupar en una casa ajena las piezas necesarias para sí y para las personas de su familia. De este precepto obtenemos como características del derecho de habitación:

1. Recaer sobre un objeto determinado, una cosa ajena, y para un fin determinado ( vivienda).

2. No conceder al titular un derecho sobre los frutos.

Se aleja el derecho de habitación del derecho de uso recogido en el CC y se aproxima hasta identificarse con el derecho de uso que originalmente conocieran las fuentes romanas: un derecho real que no faculta a su titular para aprovecharse de los frutos, sino sólo para usar la cosa.

Régimen jurídico común de ambos:

El art 523 CC establece que la facultades y obligaciones del usuario y del que tiene derecho de habitación se regularán por el título constitutivo de estos derechos; y, en su defecto,  por las disposiciones siguientes. 

El art 528  dice que las disposiciones establecidas para el usufructo son aplicables a los derechos de uso y habitación, en cuanto no se opongan a lo ordenado ene l presente capítulo. Estos derechos se regirán, en primer lugar por lo dispuesto en su título de constitución, en segundo lugar, por lo dispuesto en los arts 523 a 529 y, subsidiariamente, pro las disposiciones establecidas para el usufructo en cuanto no se opongan a los específicamente ordenado para el uso y la habitación.

En punto a las obligaciones de usuario y titular del derecho de habitación dispone el 527 que si el usuario consumiera todos los frutos de la cosa ajena, o el que tuviera derecho de habitación ocupara toda la casa, estará obligado a los gastos de cultivo, a los reparos ordinarios de conservación y al pago de contribuciones, del mismo modo que el usufructuario, pero si solo percibiera parte de los frutos o habitara parte de la casa, no deberá contribuir con nada, siempre que quede al propietario un parte de frutos o aprovechamientos bastantes para cubrir los gastos y las cargas.

Una distinción entre el usufructo y los derechos de uso y habitación se recoge en el 525 a tenor del cual éstos no se pueden arrendar ni traspasar a otro por ninguna clase de título.

108.3 LH : no cabe  hipotecar los derechos de uso y habitación.

El derecho de  uso y habitación  respecto del usufructo se extinguen por abuso grave de la cosa y de la habitación, lo cual no ocurre en el usufructo como tal 520 y 529.

Tema 12

Las servidumbres

50.- Las servidumbres: concepto, estructura y caracteres.

El art 530 CC la define como un “gravamen impuesto sobre un inmueble en beneficio a otro perteneciente a distinto dueño” ( lo cual no es técnicamente correcto en base a que sólo el hecho de poseer personalidad permite ser titular de derechos, lo cual no ocurre con los inmuebles). 

No obstante, en cuanto a sus características cabe decir lo ss:

1.- Es un derecho real, por lo que  implica las notas de inmediatividad ( al ser ejecutado directamente  sobre la finca) y absolutividad ( al poder invocarse frente a cualquier titular del fundo sirviente o del dominante. En este sentido incluso la jurisprudencia dispone que, aunque no esté inscrito tal derecho, si la servidumbre es aparente el tercero no podrá alegar buena fe)

2.- Es un derecho real sobre cosa ajena, ya que , en su caso, las cosas servirán para su dueño, únicamente en virtud de un título de propiedad. Y, a estos efectos, se dispone que las servidumbres se extinguen  por reunirse, en una misma persona la propiedad del predio dominante y del sirviente, y/o su objeto ha de ser un bien inmueble por naturaleza.

3.- Es un derecho real sobre cosa ajena que modifica el régimen normal de la propiedad, de ahí que, en base a la presunción de que la propiedad es libre, no se presume nunca, y deberá hacerse una interpretación de la misma. Y, así, normalmente cabe decir que consistirá en un dejar hacer ( pati), no hacer ( non facere) o deber hacer ( facere). Tal servidumbre deberá responder a una utilidad ( que ha de existir en todo caso) siendo perpetua ( en general), o sujeta a plazo o  a condición en previsión expresa.

4.- Es un derecho real subjetivamente real ( esto es: la titularidad de un derecho nuevo determinado por la titularidad de otro derecho – que se atribuye a  quien en cada momento ostente la propiedad del fundo-). Cabe destacar sus caracteres de INSEPARABILIDAD (A)  e INDIVISIBILIDAD (B).

A- Así, el 534 CC dispone que son inseparables de la finca a la que activa o pasivamente pertenecen. Así, no se podrá enajenar con independencia del fundo a que pertenecen, y no se podrá transmitir el mismo sin ella, ni se podrá trasladar la servidumbre a otro fundo, en el caso del dueño del fundo sirviente.

B- Si el predio sirviente se divide en 2 o más, la servidumbre no se modifica, y cada uno de ellos tiene que tolerarla en la parte que le corresponda ( 535). Pero si la utilidad corresponde a una parte determinada del fundo sirviente y éste se divide, la servidumbre se extingue respecto  de la nueva o nuevas fincas sobre las que recae, y si, como consecuencia  de la división, la servidumbre deja de ser útil para alguno de los predios resultantes, se extinguirá respecto de él.

Clasificación:

Por su naturaleza: 530 y 531 

a) PREDIALES: Se constituyen en sufragio de un inmueble, y será su titular el que en cada momento sea propietario del fundo dominante.

b) PERSONALES: se establecen en provecho de una o más personas, o de una comunidad, a quienes no pertenezca la finca gravada.

Por su contenido: 533

a) POSITIVAS: La que impone al dueño del predio sirviente la obligación de dejar de hacer alguna cosa o de hacerlo por sí mismo. Consiste en un “pati”, o en obligación de hacer alguna cosa “ in faciendo”, aunque la doctrina pone en tela de juicio la admisibilidad de éstos últimos.

b) NEGATIVAS: Prohíben al dueño del predio sirviente hacer algo que no¿? Sería lícito sin la servidumbre ( non facere)

Por razón de su ejercicio: 
a) CONTINUAS: Aquellas cuyo uso es o puede ser incesante, sin la intervención de ningún hecho del hombre ( ej: servicio de luces y vistas).

b) DISCONTINUAS: Se usa a intervalos más o menos largos, y dependen de actos del hombre ( so de paso).

Por las señales de su existencia:

a) APARENTES: Se anuncian y están continuamente a la vista por signos exteriores, que revela el uso y apoderamiento de los mismos .

b) NO APARENTES: No  presentan ningún indicio exterior de su existencia. El signo exterior puede encontrarse tanto en el fundo sirviente como en el  dominante, dependiendo de la naturaleza de la servidumbre; 

Por su origen: 
a) LEGALES: Se trata de ciertos supuestos en los que la ley establece la posibilidad de que quien se encuentre en las circunstancias dispuestas en el supuesto de hecho de la norma pueda exigir a otros la constitución de una servidumbre a su favor (564), siempre que no exista un camino público.

b) VOLUNTARIAS: Creados por decisión de los particulares.

51.- Sujetos y objeto de las servidumbres:

OBJETO: Se trata de un inmueble por naturaleza.

SUJETOS: El titular del predio sirviente y del dominante.

Se requiere, a efectos de capacidad. Poder de disposición sobre la finca y plena capacidad. De ahí, que tal facultad no venga atribuida al menos emancipado, en conformidad con el 323.

Así mismo, cabe decir que todo propietario podrá construir la servidumbre que desee sobre su finca, con los únicos límites del orden público, moral o el derecho del usufructuario, que no deberá  sufrir perjuicio . 594

Al mismo tiempo, para el supuesto de un fundo indiviso, según el 597, se requerirá consentimiento de todos los copropietarios ( aunque el precepto añade que la concesión hecha por uno de los copropietarios separadamente de los otros obliga al concedente y a sus sucesores, aunque lo sea  a título particular, a no impedir el ejercicio del derecho concedido) . Esto supone  una aplicación de la doctrina en que nadie puede ir en contra de sus propios actos.

52.- Contenido de las servidumbres:

A estos efectos, cabe tener en cuenta que el derecho de servidumbre vendrá concedido por un título constitutivo, y en su caso, la adquisición de la servidumbre será adquirida por prescripción, aunque deberá tener en cuenta lo dispuesto en el 542, el cual indica que al establecerse una servidumbre se entienden concedidos todos los derechos necesarios para su uso ( ej: una servidumbre de sacar agua de un pozo lleva aparejada una servidumbre de paso hasta el pozo).

TITULAR DEL DERECHO DE SERVIDUMBRE: En lo que respecta a su conducta, se habla de un “usus civiliter”; esto es, de la necesidad de que obteniendo el máximo rendimiento para el fundo dominante cause el mínimo perjuicio para el fundo sirviente. Tal comportamiento deriva de la obligación de  llevar a cabo obras de conservación de la servidumbre a su costa, aunque sin alterarla ni hacerla más gravosa.

Así mismo, cabe considerar, no obstante, que pueda verse obligado el dueño del predio sirviente a costear tales obras, o venir  obligado a contribuir a los gastos para sacar provecho en algún modo de la servidumbre, en proporción al beneficio que le reporte, salvo pacto en contrario.

Así mismo, si son varios los predios dominantes, los dueños de todos ellos deben contribuir a los gastos de las obras necesarias para el uso y conservación de la servidumbre, en proporción al  beneficio que a cada cual le reporte la obra.

DUEÑO DEL PREDIO SIRVIENTE: 541.1 Al igual que el dueño del predio dominante, no podrá alterar ni hacer más gravosa la servidumbre. No puede tampoco menoscabar la cosa. Sin embargo el  545.2  apunta que si por razón del lugar asignado primitivamente, o de la forma establecida para el uso de la servidumbre, llegara ésta a se muy incómoda al dueño del predio sirviente, o le privase de hacer en él  obras, reparos o mejoras importantes, podrá variarse a su costa, siempre que ofrezca otro lugar o forma igualmente cómodos, y de  forma que no resulte perjuicio alguno al dueño del predio dominante o a los que tengan derecho al uso de la servidumbre.

Finalmente, a estos efectos, en materia de protección de derecho, y partiendo de la presunción basada en que la propiedad es libre, el titular de la servidumbre ostenta la acción confesoria, la cual tiene por objeto la  confesión o reconocimiento de su derecho de servidumbre por parte de quien desconozca o perturbe, y la condena del mismo a la indemnización de daños y perjuicios en su caso.

Así mismo, el titular  del predio dominante puede reprimir cualquier perturbación por medio análogos a los que se dan a otros titulares de derechos reales, en base a la acción del  41 LH, si está inscrita la propiedad y los interdictos posesorios en cuanto poseedor.

El dueño de un predio que quiera defenderse de quien afirme ser titular de una servidumbre sobre el mismo, deberá ejercitar la llamada acción negatoria, que se funda en el  principio de que la propiedad se presume libre mientras no se pruebe lo contrario.

Constitución del derecho de servidumbre:

1.- Constitución legal: Así, cabe decir que la ley no constituye directamente servidumbre, sino que establece límites al dominio. Si existe acuerdo de los interesados, la constitución cabe encuadrarla en los que se llevan a cabo por negocio jurídico. Si no existe tal acuerdo, se requerirá de un acto de autoridad que resulte  competente. En tal caso, habrá la constitución de una servidumbre de adjudicación.

2.- Constitución negocial: Así, es el principal modo de constituir las servidumbres. Cabe decir que, cabrá su  constitución bajo condición o a término, y, por negocio a título oneroso o gratuito , intervivos o mortis causa. Por su oponibilidad frente a terceros, se requerirá  inscripción en el RP. No obstante, la jurisprudencia del TS, a este respecto, ha considerado que la apariencia exterior de tales servidumbres les atribuye una publicidad superior o semejante a la  que la inscripción supone.

3.- Constitución por usucapión: Cabe eludir al 537, que dispone que ls servidumbres continuas y aparentes se adquieren en virtud  de título, o por la prescripción de 2 o más años. Así mismo, el 538 dispone que el tiempo de posesión se contará:

a) En las positivas, desde el día en que el dueño del predio dominante o el que haya aprovechado la servidumbre, hubiera empezado a ejercerlo sobre el predio sirviente.

b) En las negativas:  desde el día en que el predio dominante hubiera prohibido, por un acto formal, al del sirviente la ejecución del hecho que sería lícito sin servidumbre.

Finalmente, el art 539 dispone que las servidumbres continuas y no aparentes, y las discontinuas, sean o no aparentes, sólo podrán adquirirse en virtud del título ( ej: servidumbre de desagüe o acueducto – continua no aparente-. Servidumbre de luces – continua aparente-( puede adquirirse por usucapión). Las discontinuas sólo se adquieren por título ( serv de paso)

4.- Constitución por signo aparante: A este respecto, cabe una remisión al 541, que dispone que la existencia de un signo aparente entre dos fines, establecidos por el propietario de ambos, se considerará, si se enajenara una, como título para que la servidumbre continúe activa y pasivamente, a no ser que al tiempo de separarse la propiedad de las dos fincas, se exprese lo contrario en el título de enajenación de cualquiera de ellos, o se haga desaparecer aquel signo  antes del otorgamiento de la escritura.

Para que concurra tal servidumbre pro signo aparente se requiere:

a) Existencia de signo aparente de servidumbre: Esto puede concurrir entre dos fincas o entre 2 partes de una misma finca. SIGNO APARENTE  es una relación de servicio entre dos predios que cabría calificar de servidumbre si pertenecieran a distinto dueño. Así, existe una servidumbre en sentido económico, pero no  jurídico. Tal signo deberá resultar visible y fácilmente comprobable.

b) Que el signo haya  sido establecido por el propietario de ambas fincas. Será indiferente que el signo haya sido establecido por el propietario enajenante o sus antecesores, e incluso por un tercero, si aquel conserva el signo al tiempo de la enajenación. Lo importante no será tanto el establecimiento  de servidumbre, como la conservación del signo aparante de servidumbre.

c) Que una de las dos fincas sea enajenada, debiendo entender el término “enajenación” en sentido amplio, comprendiendo las modalidades voluntarias, forzosas, onerosas o gratuitas, intervivos y mortis causa, cabiendo incluso la servidumbre de un inmueble común.

d) Que no se haga desaparecer el signo aparente de servidumbre antes del otorgamiento de la escritura ni se haga manifestación contraria a su subsistencia en el título d enajenación. Así mismo, tal voluntad contraria debe constar explícitamente, de forma clara y determinante, en el título de enajenación de la primera finca enajenada. No produce efectos si se hace constar en el título de enajenación de la segunda finca, si no constaba en la de la primera.

53.- Modificación  extinción de las servidumbres:

1.- Por voluntad de las partes: Así, las partes , en ejercicio de su autoridad privada, podrán modificar el contenido de las servidumbres existentes, siempre que no contravenga el orden público, ni la ley, ni se perjudique a tercero.

Para las servidumbres legales, el 551.2.

Cabe decir que no suele modificarse por decisión del dueño del predio dominante unilateralmente, y sí por el dueño del predio sirviente 545.2

2.- Ius variandi del dueño del predio sirviente: El 545.2 faculta al dueño para modificar la servidumbre si se dan las ss condiciones:

a) Que llegue a ser la servidumbre , por el lugar asignado primitivamente o por la forma establecida, muy incómoda, o le prive de hacer en él obras, reparaciones o mejoras importantes.

b) Que se ofrezca otro lugar o forma igualmente cómodos.

c) Que no resulte perjuicio alguno al dueño del predio dominantes o a los que tenga derecho al uso de la servidumbre.

3.- Por el transcurso del tiempo y la posesión: Así, cabe decir que una determinada forma de poseer, de ejercitar la servidumbre, puede suponer una modificación respecto del modo originario, si se da en el plazo señalado para la prescripción.

4.- Por  sobrevenida modificación externa de los predios: Tal supuesto no lo contempla el CC pero puede inferirse del 546. 3 CC, ya que si la sobrevenida modificación externa de los predios puede dar lugar a la extinción de la servidumbre, también puede producir su modificación, si el estado de los predios hace imposible el uso de la servidumbre en el modo o lugar en que se prestaba.

5.- Por ley: por concentración parcelaria o expropiación forzosa.

CAUSAS DE EXTINCIÓN

1.- Consolidación: Consiste en  que se reúnan, en una misma persona, la propiedad del predio dominante y la del sirviente. Esto supone una aplicación del principio “nemini res sura servit”. Del mismo modo, cabe  decir que para que se de la consolidación se requiere plena integración real y personal ( ej: no existe consolidación cuando uno sólo de los copropietarios del fundo adquiere el dominante, o es la sociedad de gananciales la que lo adquiere siendo el dominante uno de los cónyuges)

2.- No uso: El 546.2 dispone que las servidumbres se extinguen por el no uso durante 20 años, a contar desde el día en que haya dejado de usarse para las discontinuas, y a contar desde el día en que  haya tenido lugar un acto contrario a la servidumbre respecto de las continuas.

Así mismo, el 547 dispone que la forma de prestar la servidumbre puede prescribirse como la servidumbre misma, y de las misma manera. De ahí, que el uso parcial del contexto de la servidumbres  durante un plazo de 20 años, da lugar a la extinción de las facultades ejercitadas o a la reducción  consecuente de las aprovechadas. 

Y en el caso de que el predio pertenezca a varios en común, el uso de la servidumbre hecho por uno, impide la prescripción respecto de los demás (548)

3.- Pérdida o mutación de la cos  que haga imposible el ejercicio de la servidumbre: Así, se dispone que el mal estado de un predio impide el que pueda usarse la servidumbre hasta que ésta se extinga. Aunque ésta revivirá si después el estado de los predios permite usar de ella, a no ser que cuando sea posible el uso, haya transcurrido el tiempo suficiente para la prescripción.

4.- Vencimiento del plazo o cumplimiento de la condición: Se predica del caso en que la servidumbre sea temporal o condicional, pese a que, como regla general, es perpetua.

5.- Renuncia: En tal caso, la renuncia del dueño del predio dominante podrá ser expresa o tácita, y siendo deducible en tal caso, de los actos concluyentes del dueño.

6.- Redención: Supone que el titular del predio sirviente tenía la facultad de exigir la extinción del derecho, mediante el cumplimiento de una prestación normalmente dineraria. No obstante, se va a requerir que el titulo constitutivo confiera al dueño del predio sirviente tal derecho, ya que si el convenio es posterior a la constitución, estamos antes un contrato extintivo del derecho real.

7.- Otras causas de extinción: La concentración parcelaria, reparcelación y expropiación forzosa, las cuales llevan o pueden llevar aparejada la extinción de la servidumbre, la resolución de derecho del constituyente; la anulación, la rescisión o resolución del acto constitutivo de la servidumbre, y, si un tercero adquiere como libre el predio sirviente bien por usucapión, bien por adquisición a non domino, cuando la servidumbre sea no aparente y no esté inscrita en RP, y el adquirente sea de buena fe, también cabe la extinción.

54.- Las servidumbres personales (  muy resumido)

En lo que respecta a la determinación de su alcance, teniendo en cuenta el 537, que, en los mismos no existe fundo dominante ni fundo sirviente entre predios, sino un aprovechamiento limitado a favor de persona determinada frente a las servidumbres prediales, que son derechos reales subjetivamente reales, en los que la determinación del titular  viene dado por  la propiedad del fundo, las servidumbres personales son derechos reales subjetivamente personales, siendo titular persona determinada.

Así, tal figura posee analogías con el derecho de usufructo. Se distingue en que éste supone un apoderamiento amplio frente al carácter  limitado de la servidumbre personal,

En lo que respecta a su régimen jurídico, cabe aludir, inicialmente,  al título constitutivo, y las normas relativas a las servidumbres prediales, con carácter supletorio.

No obstante, a estos efectos,  cabe hacer algunas constataciones:

1) CONSTITUCIÓN: Le son aplicables, en general, las normas relativas a las prediales (también, para la modificación y extinción) . Aunque, siendo éstas, normalmente discontinuas, no podrán adquirirse por usucapión, en principio.

2) TRANSMISIBILIDAD: Se dispone, como regla general, a la transmisibilidad la posible agravación que para el fundo pueda suponer la transmisión.

3) DURACIÓN : cabe entender que serán perpetuas, y no vitalicias. 

TIPOS: En el CC, como servidumbres personales de carácter voluntario, se alude a la servidumbre de pastos, leñas y aprovechamientos forestales.

Así, en virtud de las mismas, se concede a una persona, titular de la servidumbre, el derecho a aprovechar los patos de un fundo ajeno, o a las leñas o productos de montes.

El dueño del predio sirviente podrá redimir tales servidumbres  mediante el pago del valor a los que sean titulares. A estos  efectos, no obstante, se plantea el problema en relación a la distinción entre comunidad de pastos y servidumbre de pastos.

No obstante, a estos efectos, se han distinguidos varios supuestos:

1) Finca gravado con un derecho a que una determinada persona aprovecha los pastos para  alimentar su ganado ( serv)

2) Lo mismo, ero se añade el derecho del propietario del fundo sirviente a que su ganado paste en el dominante ( serv recíproca)

3) Una pluralidad de personas tiene derecho a que sus ganados pasten en una finca que no pertenece a ninguno de ellos ( serv con pluralidad de titulares)

4) Una pluralidad de personas tiene derecho a que sus ganados pasten en las fincas, que pertenecen a ellos en comunidad  ( comunidad de pastos)

5) Una pluralidad de personas tiene derecho a que sus ganados pasten en las fincas de tales personas o en los del municipio.

i. Si el derecho recae sobre la finca de los propios vecinos ( serv recíproca)

ii. Si los ganados pastan e fincas distintas a las de los titulares ( serv con pluralidad de personas)

Tema 17

La Hipoteca

70.- Concepto, caracteres y clases:

Se trata de garantías que pone una persona para asegurare el cumplimiento de  una obligación.

Se trata de la garantía real utilizada de un bien para garantizar el cumplimiento de una obligación: prenda, anticresis, hipoteca ( la más común).

HIPOTECA INMOBILIARIA: Se trata de un derecho r4eal de garantía  y de realización de valor que recae sobre bienes inmuebles.

D. Picazo: Tiene por objeto asegurar el cumplimiento a satisfacción forzosa de un cto mediante la concesión a su titular de la  facultad de llevar a cabo la realización del valor de aquel, enajenando y percibiendo su  precio a través del procedimiento legalmente establecido, y cualquiera q sea en ese momento su poseedor o propietario.

A diferencia de otros derechos reales de garantía, no exige un desplazamiento de la posesión del bien gravado y tampoco coarta y limita el poder dispositivo del propietario. (pero el adquirente que adquiere ese bien, lo hace con la carga real).

Las características  de la hipoteca son:

1. Sujeta de forma directa e inmediata los bienes al cumplimiento de la obligación.

2. Publicidad: la inscripción en el RP de la hipoteca, tiene carácter  constitutivo, en tanto produciría gran inseguridad jurídica si existieran hipotecas ocultas o desconocidas que hicieran perder al adquirente la propiedad del bien adquirido.

3. Especialidad : Se trata de un derecho inscrito en el que deben quedar perfectamente determinados los bienes sobre los que recae y las obligaciones q garantizan. No caben hipotecas generales ( p.ej:  de un patrimonio sin determinar).

4. La hipoteca tiene   una función económica fundamental: si no fuera por ella la  mayoría de la población no tendría vivienda propia: el acreedor está perfectamente protegido.

Clases de hipoteca:

VOLUNTARIAS Y LEGALES:

A - VOLUNTARIAS: 138 LH: por dos vías:

· Las convenidas por las partes: aquella que surgen de un contrato.

· Las impuestas por disposición del dueño de los bienes sobre las que se establezcan.

B  - LEGALES: No se trata de una hipoteca creada por ley, sino que la ley concede en determinados casos el derecho a exigir su constitución. Estas hipotecas también pueden surgir  a través de un acto, o bien por mandato judicial. 

Según el art 160 LH, las personas a cuyo favor reconoce la ley hipotecaria que podrán exigir dicha hipoteca sobre cualquiera bienes inmuebles o derechos reales de que pueda disponer el obligado a prestarla, pero según el principio especial, habrá que especificar exactamente sobre qué bienes recae la hipoteca.

Según el art 158, sólo serán hipotecas legales las admitidas expresamente con tal carácter.

EXPRESAS Y TÁCITAS:

A – EXPRESAS : Las que han de ser inscritas en el RP ( éstas son las más usuales).

B – TÁCITAS: Las que no exigen la inscripción en el Registro para su validez y eficacia. 

Lo normal es que sean expresas, por tanto, las hipotecas tácitas sólo existen en los casos en que la ley las consiente expresamente.

Casos: 

a) A favor del Estado, provincia o municipio, se establece una hipoteca tácita para asegurar el cobro de la anual cte y de la última vencida y no satisfecha de las contribuciones e impuestos que directa e individualmente recaigan sobre el inmueble.

b) A favor de los asegurados por el importe de las primas de los dos últimos años o de los 2 últimos dividendos pasivos si el seguro fuese mutuo, entre otros.

c) A favor de la comunidad de propietarios por el importe de los gastos comunes del último años sobre el piso o local.

HIPOTECAS ORDINARIAS O DE TRÁFICO E HIPOTECAS DE SEGUROS:

A – ORDINARIAS: Son aquellas en las que la obligación de asegurar tiene existencia cierta y es conocida su cuantía.

B – DE SEGUROS: Garantizan una obligación incierta en su existencia o indeterminación en su cuantía. Hay 4 casos:

1. Hipotecas en  garantía de obligaciones futuras o condicionales.

2. Hipotecas en garantía  de títulos a la orden o al portador.

3. Hipoteca que sirve de caución o fianza del buen desempeño de distinta obligación ( ej: tutor sobre la administración de bienes del tutelado)

4. Hipotecas de máximo: la que garantiza el saldo final de una cuenta de crédito.

Las hipotecas de seguros tienen un régimen especial porque en el RP no están perfectamente  especificadas las cuantías.

71.- La Constitución de la hipoteca:

En el  Derecho español, la constitución tiene carácter constitutivo, en base a que el art. 1875 CC: “sin la inscripción del documento no queda válidamente constituida” 

Ese documento debe ser escritura pública : 145 LH

Las de carácter voluntario unilateral ( 141 LH) del dueño de la finca hipotecada, la aceptación de la persona a cuyo favor se establecieron, se hará constar en el Registro por nota marginal, cuyos efectos se retrotraerán a la fecha de constitución de la misma.

NO HAY LAZO LEGAL para dicha aceptación, pero desde el requerimiento a que dicho efecto se haga la aceptación por el favorecido, si en 2 meses no se ha producido, podrá cancelarse la hipoteca a petición del  dueño de la finca sin más.

¿ Es necesaria la aceptación para constituir la hipoteca?  NO . La doctrina dominante considera que la hipoteca se  constituye por el acto unilateral. Por voluntad del dueño.

Con la aceptación se produce la adquisición de la hipoteca, y a partir de ese momento (aunque con efectos retroactivos), la hipoteca tendrá efectos.

72.- Sujetos de la relación jurídico-hipotecaria y capacidad para hipotecar:

Normalmente, los sujetos son el acreedor y el deudor de la relación obligatoria, pero puede ocurrir que el deudor de la obligación  no sea el deudor hipotecante ( propietario de la finca que se hipoteca)

En todos los casos sí coinciden el acreedor del crédito e hipot.

También están afectados ( pasivamente) por la hipoteca 3 tipos de sujetos:

1) Posteriores adquirentes del bien o hecho hipotecario.

2) Quienes tengan inscrito un derecho de arrendamiento o una opción de compra sobre la finca.

3) Los titulares de alguna anotación preventiva sobre la finca.

HIPOTECANTE NO DEUDOR: Es la persona que sin ser deudor personal, hipoteca voluntariamente un bien propio en garantía de una deuda ajena. No es un fiador porque nunca se convierte en deudor, y, en principio, se ciñe al bien dado en hipoteca.

La hipoteca constituida es siempre voluntaria, convenida con el acreedor. Y respecto del deudor personal, esa constitución puede ser un acto gratuito u oneroso.

Esta hipoteca se constituirá sin ser precisa la presencia del deudor.

EL TERCER POSEEDOR DE LA FINCA  es definido por la ley hipotecaria mobiliaria como el que adquiera los bienes hipotecados o pignorados con el consentimiento del ..............................

El tercero no está personalmente sujeto al cumplimiento de la obligación garantizada, ni de forma directa ni indirectamente, ni participó en la constitución de la hipoteca. Sin embargo, su afección ( modo y grado en que le afecta), es consecuencia del carácter real de la hipoteca.

Es un adquirente a título gratuito u oneroso de la finca o derecho real hipotecado en virtud de una adquisición derivativo-traslativa.

El tercer poseedor podrá liberar el bien abonando ( satisfaciendo) cuanto se deba al acreedor por la cantidad principal, intereses y costas dentro del limite de la responsabilidad a que esté sujeto el bien inmueble.

No se considerarán terceros poseedores:

a) -     El heredero del deudor.

· El legatario del deudor.

· El donatario del deudor.

b) Quien asume o se subroga en el crédito garantizado.

c) El codeudor.

d) El fiador o cofiador solidario.

e) El deudor que adquiere del hipotecante.

El tercero poseedor normalmente sólo responde con la finca hipotecada. Cabe que hubiere asumido la deuda garantizada ( con el consentimiento del acreedor). Además, aunque no pactase la asunción de la deuda, caben 2 pactos:

a) P. DESCUENTO: Consiste en  que el adquirente del bien hipotecado paga el precio de la finca, pero descontando el importe de la hipoteca.

b) P. RETENCIÓN: Consiste en que  se estipula el precio completo de la finca, pero el adquirente retiene la parte correspondiente al pago de la hipoteca.

Pluralidad de acreedores y de créditos:

Es el caso  de que el crédito garantizado por la hipoteca pertenezca a varios sujetos.

En este caso, caben 3 posibles soluciones:

a) Sólo se entiende que hay una hipoteca, que garantiza el crédito total.

b) La hipoteca es una, pero hay cuotas indivisas ( tantos como acreedores).

c) Tantas hipotecas como acreedores y créditos.

La Legislación hipotecaria no dice nada, y la doctrina entiende que si el legislador no ha regulado este caso es porque considera que se resolverá de la misma manera que se haya resuelto la relación jurídico-obligatoria ( aplicando los principios de solidaridad, parciariedad y mancomunidad).

En virtud de ese principio de especialidad, es necesario determinar a efectos registrales, si estamos ante una titularidad conjunta, o ante un crédito parciario.

Si es parciario, deben entenderse que hay tantas hipotecas como acreedores hipotecarios  ( 1138 ).

Si estamos ante un crédito mancomunado, hay una hipoteca, pero deberá concretarse la cuota o participación de cada uno de los comuneros en el crédito.

Si la pluralidad se organiza en régimen de solidaridad, también habrá una sola hipoteca, y cualquiera de los acreedores podrá ejercitar la acción hipotecaria y cancelar la hipoteca, sin perjuicio de la responsabilidad que tuviere frente a los demás.

CAPACIDAD PARA HIPOTECAR:

El acreedor hipotecario necesita capacidad general para contratar, y el hipotecante, debe ser propietario de la cosa objeto de la hipoteca, y además de tener capacidad de obrar debe tener la disposición del bien objeto de la hipoteca.

Por eso, los sujetos de una prohibición de disponer no pueden hipotecar, salvo que la efectividad de la garantía real se postponga al límite temporal de la prohibición de disponer.

Puede ser constituida por medio de un representante voluntario, pero con poder especial bastante, y , además, el mandato debe ser expreso y debe constar en escritura pública (1713.2 y 1280.5)

Esos requisitos de capacidad tienen que darse en el momento en que se constituya el derecho real de hipoteca ( se otorgue la escritura pública).

73.- El objeto de la hipoteca. Extensión objetiva.

En principio, el objeto es un bien mueble o un derecho real sobre un bien inmueble.

Sin embargo, el 106 LH dice que podrán ser hipotecados:

1) B: Inmuebles susceptibles de inscripción.

2) D.R enajenables con arreglo a las leyes impuestos sobre los mismo bienes.

El art 108 LH dice que no pueden hipotecarse:

1) Las servidumbres ( a menos que  se hipoteque conjuntamente con el predio dominante).

2) Los usufructos legales ( con excepción del concedido al cónyuge viudo por el CC), que es el único usufructo legal del CC.

Si se hipotecan varias fincas a la vez con un solo crédito  se determinará la cantidad o parte de gravamen de que cada una deba responder. ( esto es una forma de facilitar el tráfico de lo bienes inmuebles).

Los arts 120 y 121 LH recogen algunas normas:

1) Existe una inmunidad de los terceros que adquieren dichas fincas más allá de la suma fijada como responsabilidad hipotecaria de cada finca.

2) En las relaciones estrictas entre el acreedor y el propietario de los bienes hipotecados, la distribución de responsabilidad no faculta al dueño para liberar cada finca pagando o consignando la responsabilidad de ésta; es decir, en esas relaciones estrictas entre acreedor y deudor hipotecario, el acreedor puede proceder contra todas y cada una de las fincas por la totalidad del crédito.

3) Se reconoce al acreedor  el derecho para perseguir otra finca hipotecada, cuando el crédito no haya sido cubierto en su totalidad. En este caso, el derecho real del acreedor no tiene prelación ( prioridad) respecto a los que después de inscrita la hipoteca hayan adquirido algún derecho real sobre esas fincas hipotecadas.

Al hablar de la EXTENSIÓN OBJETIVA  hay que tener claro que la hipoteca no sólo cae sobre bienes inmuebles ( no incluye exclusivamente los ladrillos, tierra....sino que comprende otros bienes y derechos).

Hay de 3 tipos:

Extensión natural:   109. La hipoteca se extiende a las accesiones naturales, a las mejoras y al importe de las indemnizaciones concedidas o debidas al propietario por razón de los bienes hipotecados.

El art 110 añade que se entienden hipotecados juntamente con la finca aunque  no se mencionen  en el contrato y siempre que correspondan al propietario una serie de elementos.

Como criterio general se exceptúan algunas mejoras que consistan en la agregación de terrenos  (excepto por accesión natural), o en nueva construcción de edificios donde antes no lo  hubiere.

Extensión pactada: Art 111 LH

Salvo pacto expreso o disposición legal en contrario, la hipoteca no comprenderá:

a) Los objetos muebles que se hallen colocados permanentemente en la finca, bien para su adorno, comodidad o explotación o para el servicio de alguna industria, a no ser que no puedan separarse sin quebranto de la materia o deterioro del objeto.

b) Los frutos.
c) Las rentas vencidas y no satisfechas al tiempo de exigirse la obligación garantizada.

Sin embargo, se ha extendido la costumbre de pactar lo contrario. Es como una cláusula de estilo.

Extensión frente al tercer poseedor: 112 LH

Cuando la finca pasa a manos de un tercero que traiga causa del constituyente de la hipoteca. En este caso:

a) La extensión natural de la hipoteca se limita a las mejoras que no consistan en obras de reparación, seguridad o tranformación que se hayan costeado por el mero dueño.

b) La extensión pactada de la hipoteca no alcanza a los muebles costeados por el mero dueño y permanentemente colocados en los edificios, ni tampoco a los frutos pendientes y rentas vencidas que sean de la pertenencia del mismo.

El art 113 le da a este tercer poseedor la opción de exigir el importe de dichos objetos, o bien, retener los objetos ( esto sólo si lo puedo hacer sin menoscabo de la finca).

74.- alcance de la hipoteca respecto  de la relación obligatoria:

Art 105 LH : La hipoteca puede constituirse en garantía de toda clase de obligaciones.

La hipoteca es un derecho de realización de valor de la cosa dada en garantía. Por  eso, en caso de ejecutarse la hipoteca, sólo va a recibir el valor de la cosa hipotecada.

La obligación no tiene porqué  ser pecuniaria, pero la garantía siempre será en dinero.

Será necesario establecer una equivalencia en dinero como montante de la responsabilidad del obligado.

Esa suma debe estar perfectamente determinada y tiene que fijarse en moneda nacional, o señalarse la equivalencia de las monedas extranjeras con la nacional. 219 RH

Se pueden usar cláusulas de estabilización, pero siempre y cuando se den 3 requisitos:

a) Que la donación mínima pactada sea de 3 años.

b) Que se realice a través de  los tipos o índices que cita el art.

c) Que se fije  una cantidad máxima de responsabilidad.

Extensión de la hipoteca a la obligación  de intereses y a las costas y gastos de ejecución:

Cuando una hipoteca garantiza una obligación que produce intereses, tenemos la obligación accesoria de pagar dichos intereses. La hipoteca incluye también esa obligación accesoria, salvo pacto en contrario.

Art 12 LH : exige que el importe de los intereses se inscriba junto a la hipoteca.

Si la finca hipotecada pasa a manos de un tercer poseedor, para que no resulte gravoso para el tráfico jurídico de  los bienes, se limita la cantidad de intereses garantizados.

114 LH : Los intereses de la hipoteca, será solamente  los de las 2 últimas anualidades, y la parte vencida de la anualidad corriente.

Este artículo permite pacto en contrario, pero incluso en este caso, se prohibe que se aseguren intereses por un plazo superior a 5 años, y, si loq ue se ha establecido es una cantidad en concepto de  intereses, tal cantidad no puede pasar del importe de 5 anualidades.

En cuanto a las COSTAS, y los gastos que originen la ejecución de la hipoteca es lo contrario. No están cubiertos salvo pacto expreso, que debería incluir entonces, al menos una cifra alzada para cubrir dichos gastos.

75.- La responsabilidad hipotecaria:

105 LH: La responsabilidad hipotecaria podrá constituirse en garantía de toda clase de obligaciones y no alterará la responsabilidad personal ilimitada del 1911 CC

El crédito añade a la responsabilidad personal del 1911, una responsabilidad real ( se añade, no se sustituye).

Por eso, la responsabilidad personal del 1911 se puede exigir con una acción personal , y en cambio, la responsabilidad real hipotecaria se podrá reclamar a partir de la acción hipotecaria que prescribe a los 20 años.

Esto no significa, por tanto, que se excluya, sino que se dan conjuntamente ambas responsabilidades.

Excepcionalmente, sin embargo, existe la llamada hipoteca de responsabilidad limitada (140 LH).

No obstante lo dispuesto en el art 105, podrá válidamente pactarse en la escritura de constitución de la hipoteca voluntaria, que la obligación garantizada se haga solamente efectiva sobre los bienes hipotecados.

CONSECUENCIA: EL acreedor sólo se podrá dirigir en vía de ejecución frente a la finca hipotecada, y eso podrá atacar los demás bienes del deudor.

79.- Las hipotecas legales:

158 LH : Son las admitidas expresamente por  las leyes con tal carácter. Esto, no quiere decir que se creen automáticamente, sino que las personas a cuyo favor la ley concede este derecho de garantía, exijan del obligado o del juez o tribunal su constitución sobre bienes suficientes para garantizar su derecho.

Si se constituye sin consentimiento del obligado será una hipoteca legal pero voluntariamente constituida.

BIENES: Art 160  LH: Sobre cualesquiera bienes inmuebles o derechos reales de que pueda disponer el obligado a prestarla en cualquier tiempo.

Deben ser bienes concretos y suficientes.

La constitución de la hipoteca legal expresa requiere que se inscriba el título en cuya virtud se constituye ( 159 LH).

Si es una hipoteca legal tácita (está en la ley pero no de forma expresa), no precisa acto alguno para su constitución ni inscripción en el RP

Se constituye automáticamente ( ex lege).

Sin embargo, hay autores que no lo consideran hipoteca.

Tema 18

La hipoteca inmobiliaria. La anticresis

80.- Contenido de la hipoteca:

Como Todo derecho subjetivo, está formado por un haz de facultades:

□ Facultades tendentes a la conservación de la garantía hipotecaria:

El crédito hipotecario se hará efectivo en caso de incumplimiento del crédito yacente. El objetivo último será que en caso de que se ejecute el crédito hipotecado, la garantía cubra el crédito. Se frustrarían los derechos del acreedor, si el inmueble pierde su valor inicial.

El acreedor tiene un interés inicial en que el bien inmueble dado en garantía no pierda valor, y el ordenamiento jurídico le concede algunos medios para asegurarse la conservación de la garantía hipotecaria.

a) ACCIÓN DE DEVASTACIÓN: 117 LH : su fin es reprimir los actos del propietario en menoscabo de la finca, remediar los ya realizados y evitar posibles y sucesivos actos que disminuyan el valor de la finca.

· Debe ser un deterioro efectivo.

· Temor a que disminuya el valor del inmueble.

· El deterioro debe estar causado por actos del propietario de ésta, sea o no el deudor de la obligación garantizada.

· Pueden ser tanto conductas materiales como actos jurídicos ( ej: arrendamiento posterior a la hipoteca).

· La finalidad debe ser causar la disminución del valor de la finca. 219 .2 RH : presunción “iuris tantum” de dicho propósito. El juez dictará providencia,(previos los trámites del procedimiento verbal) mandando al propietario hacer o no hacer lo que  proceda para evitar o remediar el daño. Puede tomar las medidas que tengan por oportunas.

b) VENCIMIENTO ANTICIPADO DEL CRÉDITO: 1129.3 CC : Si el deudor disminuye por actos propios las garantías que hubiese otorgado, o estoas desaparecieran por caso fortuito, perderá el derecho a utilizar el plazo. La deuda vencerá anticipadamente si el deudor no sustituye inmediatamente las garantías por otras nuevas y seguras.

En la práctica se acude a la figura del vencimiento anticipado porque su eficacia es inmediata.

A la figura de la acción de devastación se acude cuando al acreedor le interesa el control efectivo del inmueble mediante su administración.

La DGRN ha admitido el pacto de vencimiento anticipado en los supuestos de impago de tributos que gravan la titularidad de la finca y que tienen preferencia legal.

También cuando se produzcan casos de gravámenes de rango registral prioritarios a la hipoteca.

Esto afecta al deudor.

□ Facultad del deudor hipotecario en los procedimientos concursales:   

DERECHO DE ABSTENCIÓN:  Tiene la posibilidad de desvincular su crédito hipotecario de la masa de bienes del concursado o quebrado, y por tanto, pedir que se ejecute separadamente se crédito, circunscribiéndose a los bienes  hipotecados.

Si no se abstiene y concurre con los demás acreedores estará sujeto a la “ par conditio creditorum”, y no tendrá más facultades que las de un titulo normal.

□ Facultad de disposición y cesión del crédito hipotecario: Se aplica el principio general de libertad (1112 CC),q ue dice que todos los derechos adquiridos en virtud de una relación obligatoria son transmisibles con sujeción a las leyes si no se hubiese pactado lo contrario.

El DR d hipoteca es un derecho accesorio del crédito garantizado, y, por tanto, no puede transmitirse el DR de garantía independientemente del crédito que garantiza. Sí cabe, la renuncia o revisión de la garantía hipotecaria, la ampliación o reducción de la hipoteca, la constitución de hipoteca sobre hipoteca....

Hay también una serie de actos que afectan directamente a la garantía hipotecaria y sólo de forma indirecta al crédito ( relativos  a la modificación del rango hipotecario : permuta, postposición y reserva del rango).

Más tarde se verá la cesión del crédito.

La hipoteca debe transmitirse con el crédito, pero nada impide que se transmita sólo el crédito, siempre que estén de acuerdo el cedente y el cesionario.

No es posible, la cesión de la hipoteca, sin el crédito que asegura.

El art 149 LH, establece que la cesión se debe formalizar en escritura pública, y debe comunicarse al deudor e inscribirse en el RP. No obstante, entiende que a pesar de lo que dice la ley, tales requisitos no tienen carácter constitutivo.

Además, en todo caso, el crédito no es transmisible en los supuestos de prohibición legal, oc uando la relación jurídica sea personalísima o se estipuló un pacto de no cesión ( 112 CC y 152 LH).

En el caso de la cesión del crédito hipotecario según la DGRN se exige la misma capacidad que para disponer de los bienes inmuebles.

La cesión o enajenación puede ser total o parcial ( 149 LH y 1878 CC).

□ Subrogación y modificación del préstamo hipotecario: L 2/94 de 30 de Marzo ( surgió para poder modificar un préstamo hipotecario)

 81 y 82.- Privilegio y preferencia del crédito hipotecario, y prioridad y rango hipotecario:

EL DERECHO DE PREFERENCIA es el que otorga a su titular una posición privilegiada frente a los demás acreedores del deudor en el momento del cobro de la deuda.

Ese privilegio lo establece:

· EL CC : 1923 y 1927.

· Leyes tributarias.

· ET

· Leyes especiales ( Ley prop horizontal).

Este derecho de preferencia se da  de unos acreedores sobre otros.

DERECHO DE PRIORIDAD: Específico de determinados acreedores hipotecarios. Hace referencia a la preferencia en orden al cobro entre los titulares de diversas hipotecas. ( orden entre acreedores hipotecarios). Esa jerarquía se fundamenta en el principio “prior tempore prior iure”

Ese puesto que ocupa cada hipoteca recibe el nombre de RANGO, y  tiene valor por sí mismo, y por tanto, es negociable, y cabe diversas combinaciones dentro de la libertad que concede nuestro OJ.

1.- PERMUTA: 2 hipotecas intercambian su rango, y la hipoteca primera pasa a tercer lugar, y la tercera a primero.

Se necesita el consentimiento de los titulares intermedios que puedan ser perjudicados, y también el de los titulares de los derechos reales que graven los bienes hipotecados.

2.- POSTPOSICIÓN:  una hipoteca ya constituida que posterga su rango a favor de otra que se constituirá. Lo que hace el titular de la que se postpone es renunciar a su rango.

La postposición puede surgir de un convenio entre  el acreedor que postpone y el futuro  acreedor hipotecario, o bien entre el acreedor que  postpone y el dueño de la cosa hipotecada, pero también cabe mediante acto unilateral.

En ambos casos ( convenio o unilateralmente), debe establecerse el plazo de inscripción de la hipoteca futura, bien sea en el contrato ( en caso de convenio), o bien en la escritura pública que recoja la voluntad unilateral.

En la postposición se condiciona su efectividad a que se inscriba la hipoteca futura dentro del plazo convenido o unilateralmente establecido. Caso contrario, caducará el derecho de postposición.

83.- La fase de ejecución hipotecaria:

 Son las acciones del acreedor hipotecario para hacer efectiva la hipoteca.

La hipoteca se ejecuta cuando el acreedor ve que se incumple su derecho porque el deudor no paga. Entonces, solicita que se ejecute la hipoteca, y esto supone la enajenación del bien.

No cabe el pacto comisario ( acuerdo entre hipotecante y beneficiario que no se queda con el bien hipotecado).

Los procedimientos de ejecución son variados:

Acción real hipotecaria: Esta acción no excluye la existencia de la acción personal  que se deriva de la relación obligatoria.

En la práctica, el acreedor puede utilizar los procedimientos de la LH que se dirigen directamente sobre los  bienes hipotecados. También el juicio declarativo ordinario  ( juicio derivado de la relación obligatoria). Supone la ejecución de todo el patrimonio y el embargo de los bienes correspondientes.

En tercer lugar existe otro procedimiento que es el juicio ejecutivo basado en la escritura pública de constitución de la hipoteca.

En todos estos casos, una vez se obtiene sentencia firme, se procederá contra los bienes hipotecados, y tanto la LH como la LECiv consideran que debe acudirse a estos en primer lugar, independientemente de cuál sea el procedimiento usado.

PROCEDIMIENTOS SUMARIOS:  Para Hacer efectiva la hipoteca:

1) Procedimiento judicial sumario: 131 A 133 LH. El 132 señala taxativamente los 4 casos en los que se puede suspender dicho procedimiento.

2) Procedimiento extrajudicial: Posibilidad que da la LH, y supone la realización de la garantía, no ante un juez, sino ante un  notario (hábil) para actuar en el lugar donde radique la finca hipotecada. 234 a 236 RH.

Este procedimiento se puede utilizar cuando se haya convenido así en la escritura de la hipoteca, y sólo será aplicable a hipotecas cuya cuantía aparezca inicialmente determinada, así como sus intereses y los gastos de ejecución.

En todo caso, será necesaria la venta en pública subasta del inmueble, y la liquidación de las cargas producidas sobre la finca, posteriores a la inscripción de la H.

84.- Extinción y cancelación de la hipoteca:

Hay  2 TIPOS DE  causas de  extinción:

1) Todas las que producen la extinción del crédito: 1156 cc  y concordantes.

2) Todas las causas que extinguen los derechos reales: ej: destrucción del bien dado en garantía, expropiación forzosa, consolidación, condonación o revisión de la hipoteca, resolución o extinción del derecho del constituyente; ineficacia o invalidez del contrato...

CANCELACIÓN: Puede darse  un problema: que se haya extinguido el crédito y consecuentemente el derecho real de hipoteca, y sin embargo, permanezca en el RP inscrito ese derecho real de hipoteca  Con relación a terceros esa hipoteca estaría vigente. Les afecta en virtud de los arts : 32, 34, 79 y 144 LH.

En principio, el propietario del bien hipotecado puede utilizar la excepción de pago, pero, hay que tener en cuenta que si está protegido el demandante por el 34 LH, el derecho de éste estará por encima del propietario del bien, sin perjuicio de las acciones que le corresponden frente al antiguo acreedor hipotecario.

Se puede cancelar:

· Por sentencia firme: Escritura o documento auténtico en el que preste su consentimiento la persona a cuyo favor se hubiere inscrito la hipoteca, o bien sus causahabientes o representantes legítimos  ( 82 LH).

· Sin embargo, no será necesario más que la solicitud privada  cuando el derecho de hipoteca hubiere quedado extinguido por declaración legal o resulte así del título en cuya virtud se realizó la inscripción.

Si la sentencia no es firme o no ha pasado el plazo para ejercitar la acción de rescisión de una sentencia dictada en rebeldía, sólo procede la autorización preventiva.

La cancelación es un acto causal ( es necesario  que se exprese en todo caso la causa o razón de dichacancelación)

Esto, aunque el 1277 CC diga que en nuestro ordenamiento jurídico se presume la existencia, veracidad y licitud de la causa de las obligaciones.

Tema 19

El Derecho inmobiliario registral español

86.- El Registro de la Propiedad:

En función de la publicidad vamos a encontrar más o menos seguridad jurídica en el tráfico jurídico, y en concreto más o menos desarrollo del crédito territorial.

El sistema de publicidad es el RP, que favorece las cosas y da mayor seguridad en el tráfico de bienes.

CRÉDITO TERRITORIAL: supone que se puedan dar en garantía los inmuebles, concretamente en las relaciones jurídico reales es importante que todos conozcan la situación ( eficacia y aptitud) de los derechos reales ( que tienen eficacia erga omnes).

En tráfico jurídico que exigiera una rigurosa averiguación de la titularidad de  los bienes o derechos, sería sumamente inseguro.

Nuestro ordenamiento protege una razonable apariencia jurídica. En definitiva, lo que hace es establecer unos medios de publicidad y proteger al que adquiere de tal modo.

En el caso de bienes inmuebles, el  modo de publicidad y legitimación es la inscripción en el R Público.

605 CC y 1.1 LH : El RP tiene por objeto la inscripción o anotación de los actos y contratos relativos al dominio y determinados derechos reales sobre bienes inmuebles.

El RP se contiene en la LH por lo densa y extensa que es. Inicialmente se encontraba dentro del proyecto de CC de 1851. No obstante, fracasó el intento de unificar el Derecho español, y consecuentemente se vio que parte de ese proyecto sí tenía un consenso, y por eso, se publicaron dichas partes como leyes independientes . Se trata del CC y de la Ley Hipotecaria de 1861.

Al publicar el CC, no se reintegra esta materia, y lo que hace el Código es remitirse a dicha ley. El CC, lo que dice es el carácter constitutivo de la inscripción dela hipoteca (1875 CC)

En la actualidad, la legislación hipotecaria está formada por la LH ( 8 de febrero del 46), y el Rto de 14 de febrero de 47.

Hay una serie de leyes que han modificado indirectamente la ley hipotecaria, y hay leyes especiales que están fuera.

CÓMO SE ORGANIZA: Es físicamente una oficina, y como tal tiene un emplazamiento. Desde  la 1ª LH se entiende  que los registros están en cada cabeza de partido judicial. Las leyes posteriores dicen que habrán registros de la propiedad donde los haya.

Se establece que el ministerio de justicia, a propuesta de la DGRN ( dirección general de registros y notariados), por las formalidades correspondientes, puede acordar el establecimiento, modificación o supresión de registros, siempre y cuando haya una causa de conveniencia pública.

Las CCAA tienen competencia y pueden modificar demarcaciones territoriales, y por tanto, los registros.

Esta oficina tiene libros ( ......... Rhip)

1) Libro de inscripciones.

2) Libro diario de operaciones de Registro.

3) Libro de incapacitados.

4) Índice de fincas.

5) Índice de personas.

Pero cabe cualquier otro sistema aceptado por la Dirección General.

6) Libro de estadísticas.

7) Libro de anotación de suspensiones, demandamientos judiciales, laborales o administrativos.

8) Libro inventario.

9) Libros y cuadernos auxiliares que los registradores tengan por conveniente.

Sólo los libros ajustados a la ley harán fe.

Desde 1983 hay un libro registro de entrada. En caso del Registro de la Propiedad, ese libro no hace fe.

Los libros nunca pueden salir del Registro. La redacción de los asientos debe ajustarse en lo posible a los modelos oficiales. La redacción de los asientos debe ajustarse en  lo posible a los modelos oficiales.

¿ Cómo se hace público el contenido del R?  Hay 3 medios:

a) Exhibición de los libros: 222 LH, obliga a los Registros a poner de manifiesto los libros en la parte necesaria a las personas que a su juicio tengan interés en consultarlo. En particular, tiene obligación de cuidarlos, y no puede copiar, ni pedir ningún otro tipo de auxilio. Esa petición, tanto en la exhibición de libros como en la nota identificativa simple, puede hacerse escrita o verbalmente, concretando eficacias o derechos que a uno le interesan.

b) Nota identificativa simple: Requiere, como se ha apuntado ya, petición verbal o escrita . No tiene más valor de ningún tipo.

c) Certificación:  Son traslados  (copia) bajo fe del registrador del contenido parcial o total de los asientos de R. Se trata del único medio de acreditar que una finca está libre de cargas. Se solicita por escrito a instancia de quien tenga interés conocido o bien en virtud de mandamiento judicial. Si la certificación no responde bien,  lo que vale es lo que diga el Registro, y el funcionamiento responde y tendría que indemnizar.

Desde 1983 se ha introducido la certificación con información continuada. Informes de las alteraciones  de los 15 o 30 días siguientes a la certificación ( no estoy segura).

Si le deniegan el acceso al R, según la LH se podrá acceder en queja al Pte de la Audiencia o al Juzgado de 1ª Instancia ( si vive fuera). Si no, a la DGRN.

88.- Rasgos del sistema español: los principios hipotecarios.-

Son una serie de “reglas” aunque también hay  “instituciones” y “efectos jurídicos” que identifican nuestro sistema, y sirven para determinar los rasgos fundamentales del sistema.

No son auténticos principios, ni normas que integran el sistema. Sólo son rasgos o ideas.

No hay unanimidad para saber cuáles son, ni cuántos. El contenido también es muy variado.

Pio de inscripción: No tiene el mismo efecto que en el Dº Alemán. La inscripción es declarativa, y no constitutiva, en tanto que declara lo que existe fuera del Registro.

No es obligatoria, sino facultativa ( la única constitutiva es la  hipoteca)

La inscripción produce una serie de efectos jurídicos beneficiosos tanto a favor del titular que inscribe como de terceras personas.

Pio de rogación: En nuestro sistema registral, la inscripción se realiza a instancia del interesado. Una vez iniciado el procedimiento, ya el Registro es quien realiza todo el proceso.

Pio de legalidad: Los titulos que acceden al Registro han de ser verdaderos y válidos, y para ello el registrador debe certificarlos. Los acepta, deniega o suspende. Pretende que lo que aparezca en el RP esté garantizado que es válido y eficaz.

Pio de tracto sucesivo: Regla de funcionamiento que consiste en que cada titular registral tiene que traer causa de otro titular anterior. En el Registro debe aparecer una sucesión ininterrumpida de titulares que recoja la historia de la finca o derecho. Se busca que no haya huecos.

Pio de prioridad: Versión registral del principio “prior tempore potion iure” ( primero en el tiempo tiene mayor derecho).

Se manifiesta a favor de quien accede primero al registro. En la práctica , este principio sirve para establecer una jerarquía o rango registral de los derecho compatibles que existan sobre la finca, y el cierre del registro a los derechos que se presenten  posteriormente, y sean incompatibles con el inscrito.

Pio de exactitud: Supone que el registro  es exacto, en el sentido de que lo que pone  coincide con la realidad extrarregistral. 

En nuestro OJ hay derechos no inscritos en el R ( por eso, este principio, supone una presunción “iuris tantum”)

Pio de publicidad: En dos sentidos: 

a) FORMAL:  El RP es público para aquellos que demuestren tener un interés digno de protección mediante la manifestación de los libros.

b) TITULAR: El titular registral, tiene una serie de beneficios que se derivan de esa publicidad.

Pio de legitimación registral: Supone que el titular regisral se presume a todos los efectos, que es el titular del derecho y que ejerce la posesión del mismo.

Es una presunción iuris tantum, pero , no obstante, tiene importantes consecuencias:

a) El titular registral necesita únicamente  para probar su situación un certificado del Registro.

b) Quien contradiga su derecho tiene que destruir la apariencia que se crea con la inscripción en el Registro.

Pio de  fe pública registral: Es la consecuencia más importante de la publicidad registral.

Se produce en aquellos casos de quiebra entre la realidad extrarregistral y registral, y significa, que cuando un tercero adquiere de quien figura en el R con facultades para transmitirle el derecho y cumple una serie de requisitos, y después se ve sorprendido por la reclamación de una persona, queda  protegido de tal manera que incluso podría llegar a producirse una adquisición a “non domino” a su favor.

Lo que  hace es proteger al que adquiere confiando en la publicidad del Registro.

Este principio está fundamentalmente en los arts 32, 34 , 37, 40 y 76 de la LH

A ese 3º se le llama “ 3º hipotecario” y debe  reunir los requisitos del art 34.

89.- Objeto de la publicidad registral:  ( Títulos y derechos inscribibles y no inscribibles)

Art 2 LH : con inscribibles los ss títulos:

a) Títulos traslativos o declarativos del dominio de los inmuebles o de los derechos reales sobre los mismos.

b) Títulos en que se constituya, reconozca, trasmita, modifique o extinga derechos de usufructo, uso, habitación, hipoteca, censos, servidumbre y otros cualesquiera derechos reales.

c) Son inscribibles los actos y contratos en cuya virtud se adjudique a algunos bienes inmuebles, aunque sea con la obligación de transmitir a otros o invertir su importe en objeto determinado.

Se deduce de a) y b) que se inscriben derechos reales sobre bienes inmuebles.

No se inscribirán derechos personales, a no ser que estén asegurados con garantía real; ( entonces lo que se inscribe es la garantía real, o cabe una anotación prevetiva).

HAY EXCEPCIONES: Sí se inscriben:

a) Contratos de arrendamientos de bienes inmuebles y los subarrendamientos, cesiones y subrogaciones de los mismos.

b) Derecho de retorno de los inquilinos o arrendatarios a la finca una vez reedificada.

c) Contratos de opción de compra o el pacto o estipulación que lo determine en algún otro contrato inscribible, siempre que reúna  las circunstancias del art 14 RH.

d) Estatutos de los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal.

Como regla general se inscriben los derechos reales, pero hay situaciones jurídico-reales no inscribibles.

Hay algunos que no son inscribibles ( porque por alguna razón la publicidad no es necesaria).

Según la LH: no se inscriben:

a) Las limitaciones legales del dominio.

b) Los retractos de origen legal.

c) Las servidumbres impuestas por la ley en pro de la utilidad pública. ( más las servidumbres aparentes).

El el Reg Hipotecario se exceptúa también:

a) Bienes de dominio público.

b) Bienes municipales, provinciales, y CCAA de dominio y uso público.

c) Templos destinados al culto católico.

Además, tampoco ( en cuanto a la posesión) se deben inscribir los señoríos o posesión de hecho.

Sí se inscriben ( art 4.2), las resoluciones judiciales en que se declare la incapacidad legal para administrar la ausencia, fallecimiento, y cualesquiera otras que se modifique la capacidad de las personas

Art 10 RH, añade .....aunque tal incapacidad no la declaren de un modo terminante.

90.- El folio real:

El Registro pretende publicar la historia jurídica delos inmuebles, y como realidad primaria se parte de la finca.

FINCA: Superficie terrestre delimitada por una línea poligonal cerrada con sus partes y pertenencia ( desde p.v físico)

La FINCA DESDES PUNTO DE VISTA REGISTRAL: Es todo lo que hace folio en el Registro.

A cada finca se le abre un folio real ( que no necesariamente es una hoja)

En el Registro se pueden inscribir como finca: Art 8 LH, y arts 31,34, y 68 RHip

· Fincas físicas.

· Explotaciones agrícolas o industriales formadas por terrenos no colindantes.

· Fincas colindantes.

· Pisos o locales de un edificio en régimen de propiedad horizontal

· Pisos proyectados...

El primer asiento se llama inmatriculación y debe ser necesariamente, una inscripción de dominio. La finca no se inscribe previa y separadamente, sino que lo hace cuando accede al Registro con un título de propiedad, y se le abre un folio y se le da un número diferente y correlativo del anterior.

Si la finca no esta inmatriculada, hay un procedimiento especial para hacerlo.

En esta primera inscripción se deben recoger, al menos, 3 cosas:

· Naturaleza de la finca: Rústica ( secano y regadío), y urbana.

· Situación y linderos : hasta donde llega , y debe identificar los de alrededor.

· Extensión superficial : con arreglo al sistema métrico decimal.

Entiende la ley que los datos físicos, así como la existencia real no están amparados por el principio de exactitud del Registro.

Catastro: Uno de los grandes problemas de nuestro sistema es que no existe ningún media eficaz de verificar la existencia e identificación de la finca.

Hay:

· Fincas que no existen.

· Fincas que no están.

· Casos de doble inmatriculación.

· Fincas que o coinciden con la realidad.

Una solución es la de coordinar ( registro y catastro)..

CATASTRO: Ley de 1906, tiene por objeto la determinación y representación de la propiedad territorial en sus distintos aspectos.

Se busca que sea un inventario de la riqueza territorial del país, y donde se recogen perfectamente los datos físicos de la propiedad inmueble.

El catastro viene a representar el aspecto físico o geográfico de las fincas.

Ley 13/96 de 30 de diciembre ( de medidas físicas, administrativas)... establece la obligación de la referencia catastral en multitud de escrituras, documentos... Los notarios deben solicitar esa referencia catastral.

En lo sucesivo ( 53.7), no se inmatriculará ninguna finca en el Registro si no se aporta junto al título de inmatriculación, una certificación catastral con descripción física de la finca que coincida con el título.

La finca inscrita en el Registro puede sufrir algunas alteraciones. Hay transformaciones que también pueden inscribirse:

1) Agrupación: Operaciones por la que se modifican 20 o más fincas para formar una nueva. Se inscribe como finca nueva la resultante con un número diferente, y se cierran los folios que se refieren a los dos anteriores.

Agregación: Operación por la que se segrega una o más porciones de una finca inscrita para incorporarlas a otra también inscrita, pero sin formar una finca nueva. La finca originaria se acrece con lo que se añade de otros. También cuando lo que se añade es una finca nueva ( no inscrita).

Se modifica  la descripción registral de la finca, y se debe indicar la procedencia de la parte que se une con los rasgos que le afecten.

2) Segregación: Se separa una parte de una finca inscrita y se constituye una nueva ( no confundir con la división). Se inscribe con un número diferente e indicando la procedencia y los gravámenes que procedan de la finca matriz.

3) División: Se divide una finca en 2 o más porciones formando fincas nuevas ( el derecho de propiedad debe pasar a otras personas) Supone que se abra hoja o folio nuevo a cada finca resultante expresando la procedencia y los gravámenes que tuviere, y se cierra el folio de la finca que se dividió.

4) Obra nueva: Cualquier alteración que supone la alteración transformando las características físicas de la finca inscrita. Deben modificarse los datos físicos del Registro. Se exige que el que pide que se inscriba la obra nueva, sea quien tenga inscrita la propiedad de la finca.

5) Exceso de cabida: Alteración física pero que afecta a sus dimensiones.

La causa de esto es la inexactitud registral. Cuando afecta a terceras personas hay un procedimiento especial: 200 LH y 298.1.5 RH

Tema 20

El procedimiento registral

91.- Procedimiento registral.

Proceso formado por una serie de acciones llevadas a cabo desde el momento que solicita la práctica de una siento hasta que el funcionamiento encargado toma una decisión definitiva al respecto.

Se llama procedimiento porque estos actos están reglados jurídicamente, hasta el punto de que cabe recurso contra las decisiones del RP.

Iniciación:  Dentro nos encontramos con 5 supuestos:

1. Se tiene que haber producido una modificación jurídico-real fuera del RP.

2. Que se plasme dicha modificación en documentación pública y auténtica.

3. Declaración particular dirigida al registrador llamada solicitud o petición de inscripción.

4. Que se presenten los títulos o documentos y se confronten con las exigencias establecidas en la ley.

5. Modificación de una anterior situación registral que según el principio de tracto sucesivo debe derivar de un titular inscrito.

Calificación: Se trata de la formulación de un juicio sobre la legalidad de la pretensión y sobre la validez y eficacia de la mutación jurídico-real que tiene que realizar el registrador.

Finalmente el procedimiento termina con la eventual interposición de recursos: contra la decisión del registrador.

Volviendo a la INICIACIÓN  nos encontramos con que  en el RP se inscriben títulos, y llamamos títulos a 2 cosas:

a) Documentación que se presenta.

b) Acto o negocio jurídico que se plasma en dicho documento.

En el título se recogen mutaciones jurídico-reales  y realizados.

Se inscribe a efectos de publicidad y seguridad, porque cuando yo inscribo ya se ha producido el título y el modo.

La mutación se produce primero, y luego ya se puede inscribir o no.

DOCUMENTOS: lo que se pretende es dotar al RP  de la máxima exactitud posible y de legalidad.

Para eso, se aconseja que los asientos se practiquen en base a documentos que reúnan determinadas condiciones:

· Art 3 LH: establece que con carácter imperativo los documentos inscribibles han de constar en escritura pública, ejecutoria o documento auténtico expedido pro la autoridad judicial o pro el Gobierno o sus agentes en la forma que prescriban los Reglamentos.

· Art 33 LH: se entenderá  por título para los efectos de la inscripción el documento/s públicos en que funde su derecho inmediatamente la persona a cuyo favor haya de practicarse la inscripción, y que hagan fe en cuanto al contenido que sea objeto de la inscripción por sí solos o con otros complementos, o mediante  formalidades adicionales cuyo cumplimiento se acredite. Sólo como excepción se admite algún caso en que se pueda presentar un documento privado. Ej: 59y 156 LH

PIO. DE ROGACIÓN:  Supone que el procedimiento registral se inicia a instancia de parte por:

ART 6 LH:  

· El que adquiere el derecho.

· El que lo trasmite.

· El que tenga interés en asegurarlo.

· Los representantes de los anteriores.

FORMA: No  se necesita ninguna forma especial ni para solicitarla ni para acreditarla.

Sí debe presentarse el documento en  el RP, y hará constar en el libro registro de entrada, en día y horas hábiles, y el registrador deberá entregar un recio al interesado.

REALIZACIÓN DEL ASIENTO DE PRESENTACIÓN: Se extiende en el “libro diario” un asiento llamado “ asiento de presentación” ( esta fecha es la que importa a todos los efectos: la del libro del Registro es sólo para dar constancia).

Debe constar el día y la hora de la presentación y en el documento, además del día y la hora, el número y tomo del diario correspondiente.

No todo título que llega al RP origina un asiento de presentación; por ej: títulos que no contengan los datos suficientes que exige la ley.

El asiento de presentación, por tanto, determina el momento del acceso al RP, y su fecha es la que determina la prioridad.

Tiene un plazo de vigencia ( 60 días hábiles, salvo excepciones). Trascurrido el plazo se procede a la cancelación de oficio. 

Cabe el desestimiento total o parcial de la solicitud de inscripción. ( que uno presente un documento y se arrepienta) 433 RH. Si se acepta dicho desestimiento, se cancela el asiento, porque lo puede denegar el registrador cuando a su juicio perjudique a un tercero. Contra dicha denegación cabrá un recurso gubernativo.

427 RH permite la retirada del documento ( pero una vez practicado el asiento de presentación).

CALIFICACIÓN: El principio de legalidad registral implica que los asientos del RP  sólo se pueden extender previo control de conformidad con la ley.

Ese control es lo que se llama calificación (enjuiciamiento sobre la legalidad de los documentos sobre validez y eficacia  de los negocios que contiene).

Califica el registrador con carácter personalísimo y exclusivo porque está sujeto a responsabilidad por incumplimiento de sus obligaciones legales.

OBJETO: 4 aspectos.

a) Legalidad de las formas extrínsecas de los documentos:

· Faltas que afecten a la validez ( que no cumplen los requisitos formales).

· No expresión o expresión defectuosa  ( sin realidad suficiente) de cualesquiera circunstancias que debe contener la inscripción. Arts 99 y 100 RH ( casos concretos).

b) Capacidad de los otorgantes de escrituras públicas o de cualesquiera otros documentos presentados en el RP, y cualesquiera circunstancias que deriven de su estado civil o condición personal que influyan en la legitimación o poder de disposición de los otorgantes.

c) Validez de los actos dispositivos. Hay que aplicar estrictamente los contenidos de las escrituras públicas ( art 18 LH).

d) Identidad personal y real ( en el sentido de la cosa). El titular registral y el transmitente deben ser la misma persona, y los títulos deben referirse a la misma finca del RP.

MEDIOS: Art 18.

El registrador podrá utilizar lo que resulte de los títulos presentados y de los asientos del RP.

Problema: ¿ Se pueden pedir documentos complementarios? SI



¿ Se puede calificar atendiendo a documentos presentados con posterioridad a ese? SI, siempre y cuando existan asientos de presentación.

PLAZO: 

· Con carácter general , debe hacerse en los ss 15 días al asiento de presentación.

· Si hay justa causa el plazo es de 30 días.

· Después de éste, se puede llegar hasta los 60 días, pero el RP puede en este caso incurrir en responsabilidad, pero indemnizando los perjuicios.

EFECTOS:  Puede dar lugar a permitir la extensión del asiento solicitado, o bien suspenderlo  mientras no se subsanen la faltas, o denegar el asiento ( faltas insubsanables)

Las faltas subsanables dan lugar a la suspensión, pero suponen  la extensión  de la anotación preventiva. Se harán, dentro de la vigencia del asiento de presentación (60 días).

92.La inscripción.-

En sentido amplio = sin “ asiento registral”.

En sentido estricto = aquel asiento específico en que se  constata una mutación jurídico-real.

TIPOS: Hay 3

( INSCRIPCIÓN DECLARATIVA: es la regla general. No es obligatoria ni determinante. La mutación normalmente  se produce fuera del RP y accede a él a efectos de publicidad. No es indiferente, sin embargo, inscribir un derecho, ya que el legislador hipotecario concede ventajas ( de carácter tanto  procesal como sustancial), y también puede derivar inconvenientes.

EL art 313 LH nos dice que los juzgados y tribunales, los Consejos, y las oficinas del Estado no admitirán ningún documento o escritura de que no se haya tomado razón en el RP por los que se constituyan, reconozcan, trasmitan, modifiquen o extingan derechos reales sujetos a inscripción si el objeto de la presentación fuera a hacer efectivo en  perjuicio de un tercero que debió ser inscrito.

La ley distingue 2 casos:

a) Finca NO inmatriculada: la inadmisión se produce cuando se trata de hacer valer la mutación jurídica en perjuicio de un tercero.

b) Finca SI inmatriculada: la inadmisión procede cualquiera que sea la persona contra la que quiera hacerse efectivo el contenido del documento.

313 se refiere a los organismos del Estado en sentido amplio ( incluyendo los locales y autonómicos), y a que la regla general de la indivisibilidad tiene excepciones:

1) Presentación del documento a efectos fiscales.

2) Si el objeto de la presentación es solamente corroborar otro título posterior inscrito o ejercitar la acción de rectificación.

3) Si se presenta para pedir la declaración de nulidad de algún asiento que impida la inscripción del documento.

4) En los casos en que se ejercite la acción para pedir la elevación del documento a escritura pública.

( INSCRIPCIÓN CONTITUTIVA: En la práctica el casi principal es la hipoteca. Arts 1875 CC y 145 LH.

Fuera de esto, la Ley del Suelo establece con carácter constitutivo la inscripción del derecho de superficie.

( INSCRIPCIÓN OBLIGATORIA: Aquellos casos en los que es necesario inscribir por imperativo legal pero si no inscribes sigue naciendo el derecho.

Sólo hay responsabilidad por incumplir una norma administrativa. Ej: obligación de las corporaciones locales y provinciales para inscribir inmuebles...

93. Procedimiento de inmatriculación.-

Puede ser tanto de manera ordinaria como extraordinaria.

a) EXTRAORDINARIOS: 

· Casos de inmatriculación en cumplimiento de lo establecido en leyes o disposiciones especiales que faculten directamente la inmatriculación de un derecho.

· Inscripción de las concesiones administrativas (31 RH).

· Sentencias firmes declarativas del dominio.

b) ORDINARIA: 

· Expediente de dominio: Procedimiento judicial. Declaración de la autoridad judicial consistente en que le promotor o solicitante ha justificado la adquisición del dominio de una finca. También sirve para reanudar el tracto sucesivo, o bien para excesos del dominio de una finca.

· Títulos públicos de adquisición: 205 LH. Estos títulos deben cumplir e requisitos:

· Han de ser otorgados por personas que acrediten de modo fehaciente haber adquirido el derecho con anterioridad a la fecha de dichos títulos ( debe ser fehaciente la fecha).

· No debe hallarse inscrito el mismo derecho a favor de otra persona.

· Se han de publicar edictos en el tablón de anuncios en el Ayuntamiento en que radique la finca, expedidos por el registrador.

El RH añade que se permite la inscripción de:

· Documentos del art 3 LH que sean anteriores en más de un año a la fecha en que se solicite la inscripción.

· Las escrituras públicas de ratificación documentos privados siempre que éstos tengan fecha fehaciente respecto a terceros, anterior en más de un año a aquella en que se solicite la usucapión.

· Adquisiciones derivadas de un título universal o singular que no especifique las fincas o derechos adquiridos cuando se justifique que sean comprendidos en la misma transición ( 298 RH)

Certificado 206 LH: Forma de inmatriculación privilegiada y que D. Picazo dice que es “extremadamente peligrosa y excepcional” COPIAR
Inscripción  de derechos reales sobre fincas NO inmatriculadas:  En principio esto no se podía hacer, y por tanto, se debe provocar la inmatriculación. ( 312 RH)

· Presentar el título en RP solicitando anotación preventiva.

· Se requiere notarial o judicialmente al dueño  para que inscriba su propiedad en un plazo de 20 días, apercibiéndole de que si no lo hace en ese término lo hará el solicitante.

· Transcurrido el plazo, el anotante puede pedir la inscripción de dominio. Si no tuviera los documentos necesarios, acudirá al juez o jueces donde radiquen los archivos en que se encuentran para que manden sacar  copia de ellos y se la entreguen al anotante, y en su defecto podrá justificar el dominio del dueño en la forma en que  prescribe la LH y RH.

Este mismo procedimiento será aplicable al caso de fincas inmatriculadas en que no conste el dominio que gravó con el derecho que se pretende inscribir.

Derechos de doble inmatriculación: 

· Una misma finca aparece inmatriculada en 2 o más folios diferentes, independientes unos de otros.

· Cuando 2 fincas sean absolutamente idénticas, pero en las que  sus descripciones sean diferentes.

· Cuando una de las fincas coincida sólo parcialmente o se encuentre superpuesta con respecto a otro.

EL RH en su art 313 dice ( copiar)

El problema es que los 2 titulares registrados están protegidos por la fe pública del Registro.

La consecuencia de esto es que: no podrían ninguno de los dos  hacen valer su derecho frente a otro .

La solución es acudir al derecho sustantivo, aplicando el Dº Civil en un proceso judicial a través de la acción reivindicatoria o declarativa del dominio.

94.- Tracto sucesivo.

Se pretende ver la trayectoria de la finca ( su pedigree).

Art 20 LH ( copiar)

En realidad el sistema beneficia al titular registral en perjuicio del titular real. La razón de esto es proteger la exactitud del RP.

Excepción: Esto no es necesario cuando quien presenta el título es un representante del titular registral.

Hay casos en los que se abrevia el sistema. La inscripción se realiza simplificando 2 transmisiones  en una sola ( tracto sucesivo abreviado o comprimido). Art 20.5 LH

El bien pasa de un fallecido por medio de su heredero a otra persona.

Es importante apuntar que no es necesaria la previa inscripción a favor de los herederos:

· Cuando ratifiquen contrato privado realizado por su  causante.

· Cuando vendieren y cedieren a un coheredero fincas adjudicadas “pro indiviso”. En la inscripción sólo se hace constar dicha previa adjudicación.

· Cuando el título es un testimonio de autos de adjudicación o escritura de venta verificada en nombre de los herederos del ejecutado en virtud de  ejecución de ésta, con tal de que el inmueble o derecho real se halle inscrito a favor del causante.

· Cuando en una partición de herencia verificada después del fallecimiento de algún heredero, se adjudique a los que lo fuesen los bienes que correspondían a aquel.

· 49 LH : Cuando en el título presentado se forme una finca de dos o más  o se segregue parte de alguna con objeto de enajenarlo, se practicará una sola inscripción que comprenda la agrupación o segregación y la enajenación.

Tema 21

Efectos de la inscripción.

95 y 96 : Prioridad registral y cierre registral

El art 17.1 LH : Inscrito cualquier título ( traslativo o declarativo) del dominio de los inmuebles o derechos reales, no podrá  inscribirse otro título de igual o anterior fecha que se le oponga o sea incompatible por el cual se transmita o grave la propiedad del mismo inmueble o derecho real.

La inscripción de un título  cierra el Registro a cualquier otro que sea opuesto o incompatible con el primero ( pro esto la importancia del título de prioridad).

La fecha importante es la del asiento de presentación.

TÍTULOS INCOMPATIBLES U OPUESTOS: Siempre que sea imposible que se den en 2 personas distintas idénticas facultades sobre un bien inmueble y que emanen de sus respectivos derechos.

Cuando los títulos son compatibles, el acceso al RP determina la prioridad o rango entre los derechos reales.

EJ: Dos hipotecas sobre la misma finca.

Este rango puede ser negociable a través de la post posición y la permuta.

Títulos incompatibles: 2 situaciones:

1. Una persona con varios títulos : determina él el orden.

2. Dos o más personas con varios títulos a la misma hora:

· Se deben  poner de acuerdo en el orden.

· Si no, se pone la misma hora a todos los títulos y se hace el asiento haciendo constar que se presentaron a la misma hora. Se resuelve el orden en el plazo de vigencia del asiento: por acuerdo, y por demanda judicial. Si no se llega al acuerdo, no se inscribe ninguno.

97. Legitimación registal: Consecuencia del principio de exactitud del RP

Art 38.1 LH: a todos los efectos legales se presumirá que los derechos reales inscritos en el RP existen y pertenecen a su titular en la forma determinada en el asiento respectivo.

Esto es una  presunción, y lo acepta la propia LH 1.3. Los asientos del RP producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en la Ley. Es una presunción iuris tantum ( destruible).

Tiene efectos para el proceso, y el que alegue un derecho real inscrito sólo tendrá que aportar un certificado de la existencia y subsistencia del mismo.

El titular inscrito se considera como titular del derecho.

Esa presunción opera en contra del titular registral, y comprende lo ss ( 38):

· Existencia del derecho.

· Pertenencia al titular.

· Existencia en la forma determinada del asiento, pero no incluye los datos de la finca, ni la  cabida de los linderos.

· Razón o causa por el que el titular tiene el derecho.

Las consecuencias  ( 38.3, tercería registral) son que en caso de embargo preventivo, juicio ejecutivo o vía de apremio contra bienes inmuebles determinados, se sobreseerá todo procedimiento en el instante en que  conste en autos que dichos bienes o derechos están inscritos a favor de persona distinta, salvo que se hubiera dirigido la acción contra ella en concepto de heredera.

El art 38 presume que quien tenga inscrito el dominio de inmuebles o derechos reales tiene la posesión. 

Es iuris tantum ( destruible), y su  efecto es la inversión de la prueba.

Efectos prácticos: Está protegida  interdictalmente y es apta para la usucapión.

98. Las acciones del 41 LH

Su finalidad es regular el ejercicio de las acciones reales procedentes de los derechos inscritos.

Quien aparece en el RP como titular registral está legitimado para ejercitar acciones simples prestando certificación que pruebe la vigencia sin contradicción del asiento, contra quien se oponga o perturbe el ejercicio del derecho real inscrito , que o bien no tengan título inscrito o bien tengan un título que no sea bastante para legitimar la perturbación.

Causas de oposición a las aciones del art 41 LH: 
1. Falsedad de la certificación del Registro u omisión en ella de derechos o condiciones inscritas que desvirtúan la acción ejercitada. Si se tratara de alegar la falsedad del título, eso habría que esperar al juicio declarativo de las partes.

2. El legitimado pasivamente posee el inmueble en virtud de un contrato u otra relación jurídica directa con el titular registral u otros títulos registrales.

3. El demandado ha poseído la finca con título suficiente para usucapir.

4. Supuestos de doble inmatriculación, y que le demandado sea otro titular registral también inscrito.

5. Alegar que la finca inscrita no es la que posee efectivamente el demandado.

Art 38.2 LH: no podrá ejercer ninguna acción  contradictoria del dominio de inmueble o derechos reales inscritos sin que previamente o a la vez se entable demanda de nulidad o cancelación de la inscripción correspondiente. Esto es consecuencia del principio de exactitud. En la práctica, la rectificación  registral junto con la demanda.

99.- Fe pública registral:

El OJ  protege a quien actúa confiando en lo que dice el Registro; es decir, el RP protege a toda aquella persona que confía en los datos que publica, y especialmente al tercer hipotecario ( esa persona que cumple los requisitos del 34 LH).

1. Ese tercero adquiera un derecho de alguien que aparezca en el RP con facultad para transmitir.

2. Que adquiera a título oneroso. Si ese tercer adquirente, adquisiera a título gratuito no tendría más protección que la de su transfirente.

3. Que adquiera de buena fe: La buena fe supone la ignorancia de la inexactitud del RP; esa buena fe ha de referirse a la titularidad, al poder de disposición del transmitente, y al momento de la adquisición del tercero.

4. Ese adquirente inscriba su derecho en el RP. 

Si se dan estas 4 exigencias, estamos ente la figura del tercer hipotecario, que será mantenido en su adquisición, una vez inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva  el derecho del otorgante por causas que no consten en el mismo RP.

Estamos ante un supuesto de adquisición a non domino permitida la ley por esa fe pública registral. Si se tratase de la adquisición de un dueño verdadero pero con un dominio revocable por causas que no consten en el RP, el tercero sería inmune de las acciones dirigidas contra el acto de disposición, pero , se podrán ejercer por las partes, las acciones personales pertinentes que podrán ser indemnizados o fundados en el enriquecimiento injusto.

Esa acción del art 34 no es ilimitada:

1. Art 36 LH, el RP no protege al adquirente negligente; es decir, aquel que aún con los requisitos del art 34, tuvo medios , acciones y motivos suficientes para conocer, antes de perfeccionar su adquisición, que la finca o derecho estaba poseído de hecho o a título de dueño, por persona distinta de su transmitente.

2. Art 37 : acciones que se pueden dirigir contra el adquirente o tercero registral:

a. Acciones rescisorias y resolutorias que tengan su origen en causas que consten explícitamente en el RP.

b. Aciones de revocación de donaciones en el caso de no cumplir el  donat. las condiciones inscritas en el RP.

c. Acciones de retracto legal en los casos y términos que las leyes establezcan.

d. Acciones rescisorias de enajenación en fraude de acreedor.

i. Si hubiese adquirido a título gratuito.

ii. Si hubiese adquirido a  título oneroso, siendo cómplice del fraude.

Art 33 y su relación con le fe pública registral:  Art 33:la inscripción no convalida los actos y contratos que sean nulos con arreglo a las leyes. La nulidad debe entenderse afectando a actos inexistentes, radicalmente nulos o anulables.

El que adquiera de un acto nulo, aunque fuera a título oneroso, de buena fe, e inscriba, no estrá protegido por el art 34. Quien estará protegido por el precepto es el sub-adquirente; es decir, el que  adquiera de ésta cumpliendo los requisitos.

Este subadquirente quedará  protegido en la adquisición siempre y cuando de la causa de la nulidad exista rastro en la inscripción registral.

Art 32: El art 34 tiene como fundamento el principio de exactitud, y el art 32 es complemento de aquel recogiendo el principio de integridad que se resume en que lo no inscrito no perjudica a tercero.

Límites de la fe pública registral: Hay una serie de actos en los que la fe pública no entra  por las peculiaridades de la inscripción, y en consecuencia, el RP no protege:

a) Los asientos de inmatriculación practicados en virtud de los procedimientos de los arts 205 y 206 LH. Se dice que durante 2 años está suspendida la fe pública, pero esta no protección del titular inscrito se dará únicamente en el caso de que sea el verdadero propietario quien reivindique la finca o inste una acción declarativa de dominio de la misma.

b) La inscripción de derechos reales de inmuebles adquiridos por titular de herencia o legado hasta 2 años de la muerte del causante. El tercero frente al que no surte efecto la protección del art 34 es sólo el verdadero heredero.

c) Casos de doble inmatriculación de la finca: la protección que se daría  a cada uno  de los que tienen inscrito su derecho se neutraliza.

d) Excesos de cabida inscritos al amparo del art 298.1.5.c

La usucapión y el RP: Nuestro sistema protege, por un lado, la posesión, que puede dar lugar a la usucapión, y por otro, la exactitud del RP. Estas dos protecciones dan lugar a conflictos, en tanto uno puede ser el propietario y otro el titular registral.

Admitir la usucapión, en todo caso,, sería destruir la protección de la fe pública registral, pero rechazarla supondría no proteger al poseedor, y ello, teniendo en cuenta que la inscripción no es obligatoria, sería una injusticia.

Ante esto, habrá que estar al caso concreto:

1. Usucapio sequndum tabulas: Es perfectamente admisible y la LH la favorece.

Es el caso de que exista un titular inscrito que en realidad no fuera tal titular y, sin embargo, estuviera poseyendo.

Art 35 LH: para usucapir es justo título la inscripción , y además, se presume que el usucapiente ha poseído de forma pública, pacífica, ininterrumpida y de buena fe durante el tiempo de vigencia del asiento y de los de sus antecesores de los que traiga causa.

2. Usufructo contra tabulas: EL art 36 LH distingue dos hipótesis:

a) Que un adquirente protegido por el 34 LH se encuentre con un usucapiente que ha consumado ya su  adquisición en el momento de adquirir:___________________  que la consuma en el año siguiente a la adquisición. En este caso, la regla general es la de prevalencia del 3º registral salvo dos excepciones:

i. Caso del adquirente negligente.

ii. Adquirente consentidor: adquirente  que no habiendo podido conocer tal poseedor de hecho al tiempo de la adquisición, la consienta expresa o tácitamente durante el año siguiente a su adquisición. 

b) Conflictos entre el titular registral que sea tercero hipotecario, y titular en vía de  usucapión. En este caso se resuelve a favor de la usucapión contra tabulas; esto es, a favor del usucapido; ahora bien, el titular registral suele interrumpir la posesión dentro del año siguiente a su adquisición o  bien antes de que la usucapión se consume.

Esta referencia al año es importante porque el titular registral que ejerza las acciones del art 41 LH verá paralizada la ación cuando el demandado posea “ad usucapionem” durante más d un año desde la adquisición del actor. Por supuesto, en este segundo conflicto, partimos de que se trata de un tercero hipotecario. Si no reúne los requisitos del 34, la prescripción actuará más claramente.

3. Usucapión liberatoria contra tabulas: Es el caso de que el usucapido haya poseído  como libre de toda carga o  gravamen el inmueble de que se trate.

a) Si la carga consiste en un derecho real que no lleva aparejada la facultad de disfrute inmediato, no se extinguen las cargas.

b) Si la carga lleva aparejada la facultad de disfrute inmediato, se extingue la carga, salvo 2 circunstancias:

i. Cuando el disfrute de tales derechos no fuere incompatible con la posesión.

ii. Cuando siéndolo, se den las circunstancias para que  prospere la usucapio contra tabulas.

Prescripción extintiva y RP: Art 36 LH in fine: la prescripción extintiva de los derechos reales sobre cosa ajena.
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