
LECCIÓN  1ª  Y  2ª
DERECHO DE COSAS Y DERECHO DE BIENES

La relación jurídica se define como una situación en la q se encuentra 2 o más personas y es considerada como un cauce idóneo para la satisfacción de interés o fines merecedores de tutela. Y en atención a ello, esa relación es organizada por el Reglamento.

Toda relación jurídica enlaza una situación de poder (dº subjetivo) y una relación de deber.

Este poder puede tener distintos contenidos:

· cabe posibilidad de q ese poder se concrete en la posibilidad de exigir a la otra parte una determinada conducta o prestación, q puede ser de dar, hacer o no hacer.

Cuando así ocurre, se le llama dº de crédito. Y a la relación jurídica, relación jurídica obligatoria. Y dº de crédito y relación jurídica obligatoria constituyen el contenido del dº de oblig.

· cabe q el poder se proyecte inmediatamente sobre una cosa. Por ese poder se atribuye un señorío sobre esa cosa determinada, q puede ser pleno o parcial.

Cuando así ocurre, a ese dº se le llama dº real; y a la relación jurídica, relación jurídica real. Es el contenido propio del dº de cosa.

El dº de cosa es una parte del Dº Civil y engloba todos los poderes q se reconocen sobre las cosas. Y tb el sistema de publicidad previsto al respecto (publicidad registral sobre todo).

Este dº de cosas está integrado por un conjunto de normas q lo q hacen es dotar a un determinado tipo de intereses de una especial protección, q se consigue a través de la protección de la figura del dº real.

Si comparamos el dº de cosa, del de obligaciones, resulta q el dº de oblig. representa la dinámica del tráfico jurídico. Mientras q el dº de cosa representa la estática patrimonial.

Hablar del dº de cosa implica una cuestión previa: la de determinar con arreglo a las directrices del sistema político vigente, si se permite o no la dominación de los bienes por parte de los particulares.

En España el dº de cosa se organiza sobre la base de un modelo cuyos principios básicos de organización están en la Constitución.

Hay otras leyes, algunas de las cuales han venido a desarrollar los principios constitucionales.

En la CE y en esta cuestión, se adopta un modelo muy parecido a otros países.

En este modelo se incorpora, se utiliza principalmente 2 criterios:

1.- un principio de distribución de los bienes entre el sector público y el privado.

2.- principio de reconocimiento de un ámbito de libertad q si bien no es absoluto esa libertad, si q es suficiente para q sean operativos los poderes q se reconocen sobre las cosas.

El modelo de la CE responde al siguiente esquema:

- hay ciertos bienes q se extraen y quedan atribuidos al Estado. Y esa Administración Pública queda confiada la gestión y explotación de esos bienes.

De tal manera q cualquier manera de goce o disfrute o uso de esos bienes por parte de los particulares tienen q derivar de un acto de licencia o concesión de la Administración.

Son los bienes q tienen especial trascendencia para la colectividad (ej.: en materia de agua).

- en relación a los restantes bienes el principio básico es el del reconocimiento de la propiedad privada. Propiedad q no se extingue con la muerte del titular de los bienes.

La CE en el art. 33 recoge esta idea         dº de propiedad privada y herencia.

Otro principio junto al anterior es el q recoge el art. 38        el de reconocimiento de la iniciativa privada. 

Este reconocimiento de la iniciativa privada presupone la posibilidad de gozar de los bienes.

Conjugando estos 2 principios se llega al resultado de q se permite la dominación por parte de los particulares de los bienes q no quedan confiados a la Administración. Y en relación a esos bienes son los particulares quienes en el uso de la autonomía de la voluntad lo gestionan y disfrutan.

Esa libertad de actuación de los particulares no es absoluta, sino q mantiene un cierto grado de dependencia con el interés general. Es decir, la actuación de los particulares está condicionada o sometida en muchos casos a límites o control.

La CE en el art. 33 después de reconocer el dº de propiedad privada añade q la función social delimitará el contenido de ese dº.

Es la función social la q impone una serie de límites, cargas al propietario de los bienes. Límites q van a depender de la naturaleza del bien.

¿¿Cuáles son los poderes q se admiten se reconocen respecto de las cosas??

CONCEPTO  DE  DERECHO  REAL


El dº real se define como dº subjetivo q protege el interés de una persona respeto de una cosa, otorgando al titular un poder directo o inmediato sobre esa cosa y con eficacia general respecto de 3os.

Se le llama dº real porq este dº implica para su titular un señorío respecto de una cosa. Ese señorío puede ser pleno o parcial.

* Es pleno en el caso del dº de propiedad
       el dº de propiedad representa el poder más amplio q se reconoce sobre las cosas.

* Es parcial en los demás dos reales 
los llamados dos reales limitados o tb dos reales en cosa ajena.

Aparecen por lo menos indicadas las características de los dos reales. Son 3:

1ª.- inmediatividaD
          q algunos denominan inherente.

El dº real representa un poder q se ejercita directamente sobre una cosa. Supone para su titular la posibilidad de obtener dos, rendimientos o utilidades de una cosa determinada sin necesidad de la mediación o cooperación de otra persona.

Esto pone de relieve q el titular de un dº real satisface su interés actuando directamente sobre la cosa; es decir, ejercitando sobre las cosas las facultades y poderes q integran el contenido de este dº.

Diferencias q lo separan de los dos de crédito

Esto no ocurre así en los dos de crédito. Encuentran su vía de realización a través de la conducta q ha de realizar el deudor.

El titular de un dº crédito satisface su interés por la conducta del obligado. Ej.: cuando se celebra un contrato de C-V se establece una relación oblig. entre comprador y vendedor. El comprador satisface su interés a través de la conducta del vendedor. Mientras el vendedor es titular del dº crédito de la cosa, el comprador carece de dº propiedad.

Cuando se produce la entrega se produce 2 efectos:


- se extingue el dº crédito



- ese dº crédito es sustituido por un dº real, a favor5 del comprador.

D q el dº real sea un poder inmediato sobre una cosa derivan 2 consecuencias:

a) el dº real presupone la existencia actual de la cosa sobre la q recae ese dº.

Esto no ocurre así necesariamente en los dos crédito.

b) el perecimiento de la cosa acaba con el dº real, aunq se deba a culpa ajena.


Esto tampoco ocurre así en los dos crédito.

Poder directo no se identifica en todos los casos con tenencia material de una cosa.

Poder directo equivale a señorío jurídico q atribuye la posibilidad de operar inmediatamente sobre una cosa de alguna forma, exista o no contacto físico con ella.

Tb hay un poder directo en el titular de un dº de hipoteca; aunq en ningún caso lo tenga ese bien en su poder, pues su titular puede promover la enajenación de esa finca hipotecada siempre q se de el presupuesto básico para ello.

2ª.- abolsutividad
          el carácter absoluto del dº real significa q su titular lo puede hacer valer frente a  cualquier persona haya participado o no en la constitución de ese dº real. Esto se expresa tb diciendo q los dos reales tienen eficacia “erga omnes”.

En atención a esa eficacia erga omnes se dice q el dº real genera en todas las personas un estado de sujeción, o lo q es igual, provoca un deber general de respeto de la posición jurídica del titular del dº.

Esta eficacia no se da en los dº crédito. En estos el titular del dº, el acreedor, tiene frente a sí a una persona concreta y determinada (deudor); y es a ese, al único q le puede exigir la prestación. Ej.: ART. 1571, arrendamiento de cosas.

3ª.- estos dos cuentan con medios específicos de tutela o protección; y a esos medios se les conoce como acciones reales
 porq protegen el interés de denominación total o parcial de una cosa.

Pueden ser de 3 tipos:

a.- acción de fijación o reconocimiento
   lo q se persigue es una declaración judicial de q quien ejercita esa acción es titular de un dº real q otro niega o discute. Ej.: acción declarativa del dominio.

b.- acción liberatoria          se persigue un pronunciamiento judicial de la inexistencia de un dº real sobre una cosa cuya titularidad pertenece a quien ejercita esa acción. Ej.: acción negatoria de servidumbre.

c.- acción recuperatoria
      se pretende restablecer al titular de un dº real en el goce o aprovechamiento de un bien q ha sido impedido u obstaculizado por otra persona. Ej.: acción reivindicatoria.

Hay q hacer algunas matizaciones en lo q se refiere a inmediatividad y a la absolutividad del dº real.

En relación a la inmediatividad
  en algún supuesto al dº real se le une un contenido obligacional. De tal manera q dº real y dº crédito aparecen unidos.

En estos supuestos junto al poder directo q representa el dº real aparece el poder de exigir una conducta de otra persona. Es evidente q la efectividad del dº real pasa por la ayuda o colaboración de otra persona. Ej.: dº servidumbre.

En otros supuestos el titular de un dº real queda obligado a realizar una determinada prestación a favor de otra persona. Y esta otra persona a su vez asume obligaciones respecto del titular del dº real. Por ej.: el dº usufructo.

Todas esas oblig. q se mezclan reciben el nombre de oblig. “propter rem”. Estas oblig. aparecen como un medio técnico de resolver posibles conflictos q puedan surgir entre los titulares de dos reales concurrentes sobre un mismo bien. Tb entre propietarios vecinos.

Las oblig. “propter rem” generan un deber de prestación a cargo del sujeto obligado. Presentan 2 características:

1.- la forma de determinación de los sujetos de la oblig. “propter rem”; especialmente del sujeto pasivo.

En la oblig. “propter rem” el sujeto pasivo se determina por virtud de una posición jurídica o una titularidad real, de tal manera q va a estar sujeto a realizar la prestación en la q consista la persona q ocupe esa posición jurídica o titularidad real.

Como consecuencia de esto si la posición jurídica o titularidad real se transmite, se va a transmitir al mismo tiempo la oblig. “propter rem”.

2.- posibilidad de abandono liberatorio, pero no siempre se da, sino cuando expresamente la ley así lo prevé.

Abandono liberatorio significa la posibilidad de liberarse de la oblig.; renunciando a la posición jurídica o titularidad real q se tenga. Ej.: art. 544 CC.

En relación a la absolutividad hay q hacer 2 precisiones:

1.- la regla de la absolutividad es la de la eficacia erga omnes q tiene excepciones q vienen impuestas por la seguridad del tráfico jurídico  y la protección de la buena fe.

Esas son las circunstancias q hacen q la eficacia erga omnes del dº real quede condicionada por la publicidad con la q se haya rodeado el dº real.

La eficacia erga omnes exige q se organice un sistema de publicidad cuyo cometido o función sean 2:

· la de dar a conocer la situación jurídica de los bienes (especialmente los inmuebles).

· la de crear una apariencia de titularidad real suficiente para proteger a los 3os q adquieren dos o bienes confiados en esa apariencia.

En nuestro ordenamiento hay 2 formas básicas de publicidad:

a) a través de la inscripción en el Registro Público (sobre todo en relación a los bienes inmuebles).


b) a través de la posesión (sobre todo opera en relación a los bienes muebles).

2.- hay ciertos dos crédito q producen eficacia respecto de 3os (es lo q ocurre en el caso de los arrendamientos inscritos en el Registro de la Propiedad.

La distinción de dos real y de crédito, tiene consecuencia q recoge la ley. En este sentido y en materia de prescripción adquisitiva (usucapión) sólo está prevista como modo de adquirir dos reales (nunca de crédito).

En materia de adquisición extintiva los dos reales tienen el CC en el art. 1562 y 1563 un plazo de prescripción q es de 6 o 30 años según se refiera a bienes muebles o inmuebles. Mientras q tratándose de dos personales el plazo de prescripción q señala el art. 1564 es el de 15 años.

Por otra parte el CC en el art. 609 dispone q los dos reales se adquieren mediante contrato seguido de la tradición o entrega del bien.

TIPOS  DUDOSOS  DE  Dº  REAL


La distinción dº real y dº crédito está clara a nivel de conceptos, pero esta distinción se complica ante ciertas figuras q operan como dº real en ciertas circunstancias; y en otras operan como dº crédito.

Lo q ha provocado q su naturaleza jurídica se discuta en el ámbito de la Doctrina. Como tipos dudosos se mencionan el dº arrendaticio y la opción de compra.

En cuanto al dº arrendaticio la Doctrina tradicional lo sitúa entre los dos de crédito o personales. El dº arrendaticio nace de la celebración de un contrato y de ese contrato surge una relación puramente obligatoria.

Esta Doctrina encuentra un argumento en la norma del art. 1571 CC q dispone q el comprador tiene dº a q termine el arr. vigente al verificarse la venta….. Esto pone de relieve q el arr. no vincula a los 3os adquirentes en la finca arrendada.

Hay q tener en cuenta 2 circunstancias:

· el arrendatario es un auténtico poseedor del bien arrendado. Es quien utiliza ese bien y quien en ocasiones percibe sus frutos.

Como poseedor q es: el arrendt puede utilizar las acciones previstas expresamente para la protección de la posesión.

· la regla según la cual el arr. no es oponible a 3os tiene importantes excepciones:

- los arr. inscritos en el Registro de la Propiedad.

- los arr. protegidos por la legislación especial.

Estas 2 circunstancias son las q han llevado a un sector de la Doctrina ha mantener q si bien no todo arr. genera  un dº real los arr. inscritos y los protegidos por la legislación especial si generan un dº de naturaleza real.

La Doctrina clásica sigue manteniendo q el arr. es un dº personal o de crédito q en determinados casos tiene eficacia respecto de 3os.

Y añade q entre los dos reales y los arr. inscritos y protegidos existen algunas diferencias: en concreto en dº arr. nunca se puede adquirir por usucapión.

La opción de compra.

Por virtud del contrato de opción una de las partes concede a la otra la facultad de decidir unilateralmente la compra de un bien pagando en su momento el precio q se haya estipulado con el concedente.

Esta opción no atribuye al titular un poder directo o inmediato sobre el bien al q se refiera la opción. Y además esa opción no se puede hace efectiva frente a 3os.

De tal manera, q si el concedente de la opción incumple su compromiso y enajena el bien a un 3º, el titular no podrá reclamar el bien a ese 3º.

Por ello se decía q la opción genera dºcrédito.

La cosa se complica cuando la opción viene referida a bienes inmuebles y la opción se inscribe en el Registro de la Propiedad. Esa inscripción hace q el dº de opción lo pueda hacer valer su titular no sólo frente al concedente de la opción sino tb frente a 3os.

Cuando concurre esa circunstancia es cuando se plantea la naturaleza jurídica del dº de opción. Y hay un sector de la Doctrina q entiende q la opción de compra inscrita en el Registro genera un dº de naturaleza real.

La Doctrina clásica entiende sin embargo q la opción genera un dº crédito, pero en ocasiones es eficaz el respecto de 3os. Y añade q la opción en ningún caso atribuye un poder inmediato sobre el bien.

ESTRUCTURA  DE  LA RELACIÓN JURÍDICO  REAL


En la estructura de la relación jurídico real aparecen unos sujetos, un objeto y el contenido del dº real.

En la relación jurídico real hay sujeto activo y sujeto pasivo.

Sujeto activo
  es el titular del dº real.

Y esta posición la puede ocupar una o varias personas (tanto físicas como jurídicas).

Cuando concurren varias personas en la titularidad de un dº real; surge la figura q se conoce como comunidad.

Cuando el dº está en comunidad es el dº de propiedad; a esa figura se le llama copropiedad o condominio.

Sujeto pasivo
  la relación jurídico real y a diferencia de la relación obligatoria, alcanza a un nº indeterminado de personas.

Pero en algunos casos el titular del dº real tiene frente a sí, a un sujeto pasivo concreto y determinado. A ese sujeto además de afectarle el deber general de respeto, asume especiales deberes  u obligaciones. Es lo q ocurre por ejemplo en el dº usufructo.

OBJETO


La materia objeto de la relación jurídico real son las cosas o realidades del mundo exterior.

Pueden ser cosas materiales o inmateriales, muebles o inmuebles, y tb cosas incorporadas (como por ej. creaciones intelectuales).

En cualquier caso las cosas han de reunir 3 circunstancias:

1.- la existencia actual
2.- han de ser cosas lícitas (dentro del comercio de los hombres)

3.- han de ser cosas determinadas.

CONTENIDO


El dº real pertenece a la categoría de los dos subjetivos. Al ser una categoría de d subjetivo, como todo dº subjetivo está integrado por un conjunto, por un grupo de facultades.

Las facultades genéricas del dº real. Son:

1ª.- la facultad de aprovechamiento
de realización directa del interés del titular del dº.

El contenido concreto de esta facultad varía según se trate de dos reales de goce o dos reales de garantía o de dos reales de adquisición.

· En los dos reales de goce la facultad de aprovechamiento se concreta en la utilización total o parcial de una cosa; y en ocasiones tb en la posibilidad de percibir sus frutos.

· En los dos reales de garantía la facultad de aprovechamiento consiste en la posibilidad de promover la enajenación de un bien siguiendo el procedimiento legalmente establecido.
· En los dos reales de adquisición la facultad de aprovechamiento se concreta en la posibilidad de acceder a la propiedad de bienes por su referencia a otras personas.

2ª.- facultad de exclusión

permite al titular de un dº real prevenir, impedir o poner fin a una perturbación procedente de 3os.

Esta facultad de exclusión tiene 2 aspectos:


a) uno preventivo


b) uno regresivo

En a) la facultad de exclusión implica la posibilidad de poner la cosa en condición de evitar una perturbación de 3os (art. 388 CC).


En b) la facultad de exclusión supone la posibilidad de reclamar, q se ponga fin a una perturbación o lesión ya consumada.


3ª.- facultad de disposición
  indica la posibilidad de transmitir a 3os el dº real q se ostenta la posibilidad de autolimitar ese dº a través de la constitución de otros dos a favor de 3os y tb la posibilidad de extinguir el dº real renunciando al mismo.

En algunos casos la facultad de disposición se encuentra limitada por ej. el art. 525 CC prohíbe la transmisión de los dos de uso y de habitación.

4ª.- facultad de preferencia o prioridad
       consiste en la posibilidad de imponer la eficacia de un dº real frente a otros dos reales q puedan concurrir sobre una misma cosa o un mismo bien.

Esto pone de relieve q la facultad es operativa en los casos de comisión de dos reales.

Hay q partir de q la constitución de un dº real no impide q posteriormente se constituyan nuevos dos reales sobre el mismo bien.

Cuando en relación al mismo bien se constituyen 2 o más dos reales a favor de personas distintas y por virtual de diferentes actos de constitución. Cuando así se hace surge o puede surgir un conflicto ente los varios titulares de dos reales q para resolverlo hay q establecer una jerarquía, preferencia o rango entre los varios dos constituidos.

El criterio es el q recoge la regla procedente de la tradición jurídica y es la regla “PRIOR TEMPORE POTIOR IURE” (q significa q va a ser preferente el dº q se haya constituido con anterioridad, el más antiguo).

El funcionamiento de esta regla nos deja distinguir 2 hipótesis:

1.- cuando los varios dos reales q concurren en el mismo bien son dos de la misma naturaleza o tipo. En estos casos lo 1º q hay q comprobar es si esos dos son o no compatibles.


- si son compatibles no hay problema de colisión ninguno. Serán compatibles cuando se refieran a dos o utilidades singulares y distintas.


- si son incompatibles (cuando se refieran al mismo aprovechamiento o utilidad) por virtud de esa regla va a ser preferente el dº  se haya constituido con anterioridad.

Y en cuanto al dº más moderno caben 2 posibilidades:

a) q el dº más moderno quede pendiente de la extinción del dº preferente.

b) q el dº mas moderno se ejercite pero respetando íntegramente al dº de mejor rango o condición.

2.- cuando los varios dos concurrentes sobre una misma cosa son dos de distinta naturaleza o tipo.

Dándose la circunstancia de q el poder q atribuye a su titular uno de esos dos resulta afectado por el poder q atribuye a su titular los otros dos concurrentes.

Por aplicación de la regla “PRIOR TEMPORE POTIOR IURE” el dº más moderno se va a poder ejercitar pero sin perjudicar al dº de mejor rango o condición.

TIPOS  DE  DERECHOS  REALES


2 clasificaciones:


1ª clasificación distingue el dº real pleno y los dos reales limitados.

· El dº real pleno atribuye a su titular un poder total sobre una cosa.

Es el dº de propiedad (art. 348 CC señala q la propiedad da dº a usar….).

El dº propiedad es el poder más amplio q el ordenamiento reconoce sobre las cosas.

· Los dos reales limitados, como dos reales q son conceden poder directo sobre una cosa y como dos reales q son están llamados a tener eficacia erga omnes. Pero en estos casos la cosa a q se refiere el dº es una cosa de pertenencia ajena.

Por eso se les llama tb dos en cosa ajena. Y además el poder q se concede en estos dos es un poder parcial.

Los dos reales limitados son dos menores q la propiedad y dos q coexisten con la propiedad.

De los dos reales limitados se dice q son limitativos del dº de propiedad. Y esto en el sentido de q cuando existen reducen o comprimen las facultades q normalmente corresponden al dueño.

Cuando desaparecen los dos reales se dice q la propiedad se expande en el sentido de q el dueño recupera íntegramente las facultades q hasta entonces habían estado limitados o en poder de otro sujeto.

Dos reales limitados hay muchos. Se hacen 3 grupos:

a) dos reales de goce         permiten la utilización parcial o total de una cosa ajena; y en ocasiones tb la posibilidad percibir sus frutos. A este grupo pertenece el dº usufructo, dº uso, dº habitación, dº servidumbre, dº superficie, los censos y tb dº aprovechamiento por turno de bien inmueble.

Alguno de estos dos llevan la facultad de poseer el bien y otros no.

b) dos reales de garantía
      otorgan a su titular la posibilidad de promover la realización de valor de un bien q pertenece a otro.

Se le llama dos garantía porq aseguran el cumplimiento de una oblig. Oblig. cuyo acreedor va a ser el titular del dº real de garantía.

A este grupo pertenecen la hipoteca, dº prenda y tb de anticrisis.

c) dos reales de adquisición            otorgan a su titular la facultad de hacer suya una cosa cuando el dueño de esta cosa decide enajenarla o incluso la ha enajenado ya.

A este grupo pertenece el dº tanteo y dº retracto.

2ª clasificación distingue entre dos reales definitivos y dº real provisional.

· Dos reales definitivos son poderes jurídicamente completos o perfectos. Y significa q son plenamente protegidos por la ley.

Son dos reales definitivos todos los mencionados hasta ahora.

· Dº real provisional es la posesión. La posesión tb consiste en un poder q el ordenamiento reconoce sobre las causas.

En nuestro O.J. la posesión se protege en sí mismo, independientemente de q concurra o no la titularidad de un dº q faculte para poseer.

Aunq la posesión se protege; esa protección es más débil. Y en este sentido la posesión cede o es vencida por los dos reales definitivos.


* Todos los dos mencionados son dos reales típicos, son dos q tienen nombre propio y dos a los q la ley les reconoce un regulación.


Tradicionalmente se ha venido planteando una cuestión, y es la de si los particulares pueden crear dos reales distintos de los contemplados en la ley (dos atípicos).

Con esta cuestión se trata de determinar el alcance de la autonomía de la voluntad en el marco de los dos reales.

La cuestión anterior admite 2 soluciones:

1.- es la q deriva del sistema numerus apertus
en este sistema los particulares pueden crear dos nuevos.

2.- deriva del sistema numerus clausus
   en este los particulares no pueden crear nuevos dos reales.

La figura de dos reales son las q están acuñadas en los textos legales.

Actualmente en la Doctrina se mantiene q en nuestro ordenamiento rige el sistema de numerus apertus de dos reales. Como argumentos de dº positivo cabe mencionar:

1er lugar        la inexistencia en el CC de una  prohibición general de crear nuevos dos reales por los particulares.

2º lugar
         el principio de la autonomía de la voluntad q recoge el art. 1255 CC. Se dice q este art. no limita la autonomía privada al ámbito de las relaciones jurídicas obligatorias y por ello no se debe excluir la autonomía de la voluntad del ámbito de la relación jurídica real.

Además en el CC hay numerosos preceptos q conceden amplia libertad a los particulares para modificar el régimen legal de los dos reales típicos.

Es cierto q no es lo mismo modificar el régimen legal los dos reales típicos q crear un dº real absolutamente nuevo. Pero tb es verdad q por la vía de la modificación el régimen legal de dos reales típicos se puede llegar como resultado a un dº real absolutamente nuevo.

3er lugar         el art. 2.2 LH dispone q en el Registro de la Propiedad se inscribirá los títulos en q se constituyan, reconozcan, transmitan, modifican o extingan dos usufructo, uso, habitación, entrecresis, hipoteca, servidumbre y otros cualesquiera reales.

Con la expresión “otros cualquiera reales” parece q se refiere a dos reales atípicos.

4º lugar
          el art. 7 Reglamento Hipotecario establece q no sólo deberán inscribirse los títulos en los q se declare……… el dominio o dos reales mencionados en el art. 2 LH sino cualquieras otros……..

Este art. 7 alude a los dos reales q enumera el art. 2 LH: y tb alude a otros dos de la misma naturaleza aunq no tengan nombre propio en dº (dos reales atípicos).

A esos argumentos de dº positivo hay q añadir otro q viene de la práctica. Y es q se ha admitido la creación de dos reales nuevos y su inscripción en el Registro de la Propiedad. Es el caso del dº superficie y la multiplicidad ahora llamado dº de aprovechamiento del bien por turno.

Y no se cuestiona si es posible q los particulares puedan crear dos nuevo sino q ahora la cuestión se centra en establecer cuales son los límites y requisitos de ese poder.

Límites

Tratándose de una manifestación de la autonomía de la voluntad el poder de los particulares queda sujeto a los límites genéricos de la autonomía privada: ley, la moral y el orden público (art. 1255 CC).

Requisitos

Tanto la Doctrina como la Jurisprudencia se señalan 2:

1.- q exista una voluntad expresa, por lo menos clara, de crear un poder directo sobre una cosa y con eficacia frente a 3os.

En caso de duda hay q optar por el efecto más débil, y ese efecto más débil es entender q lo q se ha pretendido es dar origen a una relación puramente oblig., por tanto un dº crédito.

2.- plena determinación del bien o de la cosa q vaya a ser objeto del dº real.

Si descendemos del plano de la tª al de la práctica hay q decir q aunq se reconoce a los particulares la posibilidad crear nuevos dos reales no son muchos los dos reales q se pueden crear.

Es diferente imaginar dos reales atípicos, porque los dos reales típicos son muy numerosos y abarcan todos los poderes sobre las cosas q los particulares necesitan.

Por otra lado el poder de crear nuevos dos reales tiene q referirse únicamente al ámbito de los dos reales limitados.

El dº real pleno (propiedad) no admite forma atípicas. Sólo por ley pueden crearse tipos de propiedad.

Así se deduce del art. 33 y 53 CE.

Dentro del ámbito de los dos reales limitados no se pueden crear nuevos dos reales de garantía. Porq los dos de garantía, atribuyen al titular una preferencia para cobrar lo q se le debe sobre el producto q se haya obtenido a través de la realización del valor de un bien.

Eso implica la derogación de una regla básica: q todos los acreedores son de la misma condición.

Los dos de garantía representan por tanto a unos privilegios y los privilegios sólo pueden establecerlos la ley.

I. LA    POSESIÓN

LECCIÓN 3ª

Le dedica el C.C. del art. 430-466 (Tit. V del Libro II).


Tb se deben ver los arts. 1940-1960 C.C. q se refieren a uno de los efectos de la posesión (usucapión).

Tb preceptos de la L.E.C, arts. 250, 439 y 447. Se refiere a la tutela de la posesión.

La LEC de 1981 llamaba a las acciones posesorias: interdictos (uno de recobrar la posesión y la de retenerla).

La LEC 2000 prescinde de ese término y habla en su lugar de tutela sumaria de la posesión pero en esencia el régimen de la propiedad de la posesión es el mismo.

La posesión es una de las instituciones más complejas del dº civil. Su complejidad obedece a 2 razones:

1) Carácter hco
      las normas y principios q regulan la posesión en los diferentes CC ha sido el resultado de una evolución hca. Se han ido incorporando elementos de diferentes procedencias principalmente de dº romano, germano y canónico. Estos dos eran portadores de sistemas posesorios sustancialmente diferentes. Por ello es muy difícil interpretar de manera coherente el conjunto normativo relativo a la posesión. Esto ha favorecido q se formulen construcciones doctrinales de signo opuesto.

La diferencia del dº romano se manifiesta en la diferencia entre posesión natural y civil q recoge el CC en el art. 430
Tb se refleja en el concepto de posesión de buena fe (art. 433 C.C.) y efecto de la posesión de buena fe en orden a la liquidación en estado posesorio.

La influencia del dº germano se refleja en el art. 448 q consagra la presunción de q el poseedor es titular del dº q aparente con su posesión. Tb se refleja en los preceptos del CC q contemplan supuestos de posesión incorporal, art. 440 y 460.4 CC.

La diferencia del dº canónico se manifiesta nuestro CC a través de la posibilidad de posesión de dos; tb en la extensión de la tutela sumaria o posesoria a todo poseedor sin excepción (art. 446 CC).

Tb se refleja la diferencia en la línea de la relevancia de la mala fe sobrevenida (Art. 435 CC).

2) Gran variedad de supuestos q tienen cabida en el ámbito de las normas reguladores de la posesión. Esta circunstancia hace q sea difícil dar un concepto de posesión.


Ej.: poseedor puede ser dueño, usufructuario, arrendatario, quien compra un bien a quien no es legítimo dueño, el despojado de un bien durante un año desde el despojo.

En nuestro O.J. la posesión (tenencia de un bien) se protege en si misma independientemente de la titularidad de un dº q legitima o faculta para poseer.

Así se protege al dueño poseedor de la cosa pero tb a quien arrebata a otro un bien y lo mantiene en su poder. El 1er caso el poseedor es titular de un dº, pero en el 2º no. De acuerdo con ellos son 2 situaciones las q se pueden producir:

a) poseedor de un bien titular del dº q le faculta para poseer

Al dº q le legitima se le llama ius possidendi.


Si ese poseedor q es titular del dº es despojado del bien o perturbado en la posesión este poseedor tiene 2 posibilidad de actuación:

a.1) puede ejercitar las aciones previstas para la defensa del dº de titularidad. Si así lo hace, el poseedor tendría q probar la titularidad del dº q hace valer (no siempre es fácil demostrarlo).

a.2) como poseedor y basándose en el sólo hecho de la posesión puede ejercitar las acciones prevista para la tutela de la posesión. Con esto conseguirá q se restablezca la situación posesoria anterior al despojo o q cese la perturbación producida.

   Dado q en los juicios posesorios no se cuestiono el dº a poseer sino q se centra en la posesión lo único q tendrá q demostrar el sujeto es la posesión y el hecho de la perturbación por el despojo.

b) Poseedor q no es titular de dº alguno q le legitima para poseer
   A este poseedor tb se le protege frente a perturbaciones o actos de despojo quien quiera q sea el causante de la perturbación o el despojo incluso cuando esos actos proceden de quien ostenta la titularidad jurídico-real del bien.


Este poseedor a diferente de de la 2º solamente cuenta con las acciones q protege la posesión.

Por ej.: quien compra un bien a quien no es el legítimo dueño. No le sirvió para adquirir la propiedad. El verdadero dueño le arrebata el bien (justicia por su mano). El poseedor puede: retener el bien hasta q el propietario use la vía correcta.

En nuestro O.J. la tutela sumaria o posesoria beneficiará a poseedores q no sean dueños o titulares de dos q faculte para poseer.

De ahí surge una pregunta ¿Cuál es la razón q justifica la razón de la posesión? Históricamente se han dado diferentes explicaciones para la protección de la posesión:

1.- Está la justificación en la idea de conservar la paz jurídica y el orden público. Implica evitar q cada uno se tome la justicia por su mano.

2.- El fundamento está en la necesidad de preservar la continuidad de la vida jurídica. La continuidad en una situación posesoria es un bien social digno de protección con independencia q esté respaldada la titularidad de un dº. Esa titularidad debe mantenerse a favor de poseedor hasta q el vendedor titular haga valer su dº con procedimiento judicial.

3.- la tutela posesoria parece como manifestación del principio general de protección de la apariencia jurídica. Ello porque quien posee un bien genera en los demás la creencia de q es titular de un dº q justifica la tenencia o posesión del bien.

La 1ª de las mencionadas tiene reflejo en el art. 441 C.C. q dice q “no puede adquirirse violentamente la posesión cuando exista un poseedor q se oponga a ello… ”
El art. 446 C.C. “todo poseedor tiene dº a ser respetado en su posesión”
a) la tutela posesoria corresponde al poseedor aunq no sea titular de un dº q le faculte para la tenencia de un bien (art. 446 CC).

b) la tutela posesoria se puede hacer valer frente a ataques materiales de hecho ya procedan de personas q no tienen dº alguno o procedan x el legítimo titular del dº a poseer.


c) la protección dispensada a la posesión es provisional en cuanto q al poseedor se le va a mantener en la posesión hasta q el titular legítimo del dº a poseer haga valer ese dº por las vías admitidas en dº.


Tb la posesión cumple otras funciones:

 
- función legitimadora



- función de publicidad



- función generante de dos reales definitivos


FUNCIÓN  LEGITIMADORA

Determinadas situaciones de una persona al adoptar un comportamiento respecto de un bien permite q puede ser considerada como titular del dº q refleja por su posesión y por tanto puede ejercitar acciones o facultades derivadas.

Lo recoge el art. 448 C.C.

 “el poseedor en concepto de dueño tiene a su favor la presunción legal de q posee con justo título, y no se le puede obligar a exhibirlo”.

Lo q presume es q, lo q un poseedor aparenta a través de su posesión, es exacto; y como tal ha de ser considerado. Ese poseedor no tiene q demostrar la titularidad del dº q aparenta; será quien lo niegue quien tenga q demostrarlo.

Ej.: quien cultiva una finca ese poseedor se comparte como si fuera su dueño.

Esto sirve para ejercitar acción negatoria o dº de retracto.

Tiene límites q veremos más adelante.


  FUNCIÓN DE  PUBLICIDAD

En la mayoría de los casos el poseedor de un bien se muestra al exterior como titular de un dº q le legitima para poseer. Sea o no titular de ese dº su comportamiento en relación al bien puede ser interpretado como ejercicio de un dº q le asiste la posesión q no accede en sí misma al registro de la propiedad. Cumple función similar a la q desarrolla el registro de la propiedad q crea una apariencia de titularidad jurídica en favor del poseedor.

Así los 3os q confiando en la apariencia q genera la posesión realicen actos o contratos con el poseedor van a merecer cierta protección.

Ej.: art. 13 LAU se celebra contrato con un arrendado q no es tal pero q lo aparenta. El arr. Se conservará 5 años.


 FUNCIÓN DE  DOS REALES DEFINITIVOS

Cuando la posesión reúne características q la ley prevea y esa posesión se mantiene con esas características durante el plazo del tiempo q la ley establece lo q hasta entonces era o podía ser mera apariencia de un dº se convierte en dº definitivo (el q se había exteriorizado a través de la posesión).

Esta función  la cumple la posesión a través de la usucapión. Es modo de adquirir dos reales q se basa en la posesión en concepto de titular publica, pacifica e interrumpidamente por el tiempo q marca la ley
DEFINICIÓN


Señorío efectivo sobre un bien q es reconocido por el O.J., q le dota de una protección autónoma, independientemente de q le respalde la titularidad de un dº o no.


Tradicionalmente se viene afirmando q en la posesión se den cita  2 elementos imprescindibles:


1.- CORPUS
      Inicialmente se entendió como equivalente a tenencia material del bien. Implicaba el contacto directo con el bien. Esto fue progresivamente espiritualizándose y en la actualidad se entiende como toda relación de dominación consciente o voluntaria y tendencialmente duradera.


No se exige una actuación constante del poseedor respecto del bien y basa la posibilidad de operar de alguna manera sobre una cosa. Como dato de interés hay q mencionar 2: arts. 438 y 461 C.C.

El art. 438 C.C. señala como modo de adquirir la posesión el hecho de quedar una cosa sujeta a la acción de nuestra voluntad. El art. 461 C.C. establece en relación a la posesión de mueble no se entienden perdida aunq este ignore su paradero.


Esto permite explicar ciertos supuestos en los q falta el contacto físico con el bien y a pesar de ello son considerados supuestos de posesión (incorporal). Estos 3 son:

a) posesión q quien ha sido despojado de un bien q tenía en su poder mantiene durante el año siguiente al despojo (art. 460.4 C.C.)

Por virtud del despojo el despojado pierde la tenencia del bien pero es considerado como poseedor (incorporal). El considerado como poseedor le permite beneficiarse de los efectos de la posesión.

b) posesión civilísima q corresponde al heredero por ministerio de la ley desde el fallecimiento aunque no se le hayan entregado aun los bienes.


c) posesión de la persona q la ejerce a través de la posesión de otra, existiendo relación jurídica previa.


Ej.: cuando el dueño cede a través de contrato de arr. El arrendt tiene el contrato físico pero el dueño sigue conservando la posesión mediata.

2.- ANIMUS
     Originariamente se identificó con animus domini (intención de poseer un bien como dueño). 

En la actualidad el animus se identifica no con animus domini sino con animus posidendi (intención de seguir manteniendo relación de dominación respecto de una cosa).

 Como elemento intencional, el animus posidendi es de muy difícil prueba. Esto unido a la evolución q ha experimentado el elemento del corpus, ha dado como resultado q ambos elementos se presentan mezclados. El animus de detecta a través del corpus, de la forma de comportarse la persona se deduzca la voluntad del poseedor.

NATURALEZA JURÍDICA


Opiniones oscilan en dos teorías:

a) un grupo de autores considera q la posesión es un simple hecho jurídico al q el O.J. atribuye ciertos efectos pero q no llega a la categoría de dº subj. Estos autores argumentan con los arts. 438, 443 y 445 C.C.


El art. 438 CC señala q la posesión se adquiere por el hecho de quedar una cosa, por el hecho de q quede sujeto a nuestra voluntad.


El art. 443 CC señala q menores e incapacitados puedan adquirir la posesión de la cosa. No exige capacidad de ______ para adquiría la q ______ q lo q se está llevando a cabo es un hecho jurídico.


El art. 445 CC expresamente califica la posesión como hecho.


b) Otro sector (dominante) mantiene q la posesión aunq puede derivar de un hecho genera un dº subj.



El ser poseedor de un bien _____ al sujeto q lo es de un dº reconocido, a mantener esa posesión y a no ser privado de la posesión sino a través de las acciones jurisdiccionales correspondientes. Este dº se le llama IUS POSSESSIONIS.


Cuando la posesión cese x voluntad del poseedor termina su consecuencia jurídica (ius posesioni) pero cuando la tenencia cesa x actos ajenos y ____ la voluntad del poseedor se mantiene el ius possessionis y permite al sujeto recuperar el bien a través del ejercicio de las acciones correspondientes.


Los partidarios de esta posición usan 3 argumentos principales:


1.- art. 438
  califica expresamente a la posesión como dº (parte final).


2.- art. 443
  en 2ª parte, establece q para usar de los dos q de la posesión nazca en relaciones a menores o incapacitados será necesaria la intervención de sus legítimos representantes.


3.- art. 446 
 q establece q todo poseedor tiene dº a ser respetado en su posesión.


El ius possessionis se califica por su eficacia erga omnes de dº real pero con rango inferior a los restantes dos de igual naturaleza.


El ius possessionis cede ante los dos reales definitivos de manera q el poseedor tendrá q entregar el bien a quien en su caso de muestras de ser el legitimo titular del dº a poseer.


Esta provisionalidad es lo q justifica q la posesión no accede al Registro de la Propiedad.

LAS  DISTINTAS  CLASES DE POSESIÓN


Cap. 1º, Título V, Libro II


Posesión natural y posesión civil


La recoge el CC en el art. 430 y ya no se vuelve a referir a esa distinción en ningún otro caso.

Posesión natural
             es la tenencia de una cosa o disfrute de un dº.

Posesión civil
         es esa tenencia o disfrute de un dº como suyo.

De acuerdo con este art. la posesión natural y la civil tienen en común q ambas consisten en la tenencia de una cosa o disfrute de un dº por una persona. Y se diferencian en q en la posesión civil además concurre en el poseedor esa intención de ver la cosa o el dº como suyo.

Este art. 430 no especifica q alcance haya q obtener al calificar una posesión como civil o natural.  Las únicas conclusiones seguras q resultan de ese art. son 2:

· q tanto la natural como la civil son posesión. Y si las dos son posesiones, las dos gozarán de la protección posesoria.

· la posesión civil es más completa q la natural. En la civil concurre esa intención del poseedor de haber la cosa o dº como suyo. Si la civil es más completa parece lícito deducir q la posesión civil tendrá mayores efectos q la posesión natural.


El problema principal q plantea el art. 430 es determinar el significado q haya de darse a la expresión q utiliza este art. para identificar a la posesión civil; q es q “en él concurre la intención de haber la cosa o el dº como suyo”.


Hay varias posiciones doctrinales:

 A) Algunos autores interpretan esa intención como equivalente a “animus domini” (la intención de poseer o tener un bien como dueño). Ese animus domini se dará en todo aquel q adopte en relación a un bien el comportamiento típicamente dominical.


De acuerdo con esto posesión civil sería posesión en concepto de dueño. Y posesión natural sería posesión en concepto distinto de dueño.

Esta interpretación tiene un inconveniente: q está en q el CC en el art. 432 recoge expresamente la distinción entre posesión en concepto de dueño y posesión en concepto distinto de dueño.

De manera q habría 2 arts. en el CC q repetiría la misma distinción.

B) Otros autores entienden q la intención a la q alude el art. 430 no es el animus domini; sino q equivale a “animus possidendi” (intención de mantener una relación de dominación respecto de un bien). Ese animus possidendi se dará tanto en el q posee como dueño como en el q posee en concepto distinto de dueño.

Si se interpreta esa intención del art. 430 como animus possidendi la conclusión a la q se llega es q sólo la posesión civil sería verdadera posesión. Mientras q la llamada posesión natural no sería una verdadera posesión.

Esta interpretación tiene 2 inconvenientes:

- choca con la finalidad del art. 430 CC. El art. 430 es el primero q abre el capítulo relativo a las especies de posesión. Si es así, la finalidad del precepto parece ser la de fijar clases de posesión. Pero si se interpreta como lo hacen estos 2os autores, no estaría estableciendo clases de posesión, sino determinando q es posesión y q no es posesión.


- el art. 430 califica expresamente de posesión a la posesión natural.


C) Aquellos autores q conectan el art. 430 con los precedentes cuyo origen da a esta norma. Atendiendo a ellos concluyen q tanto la civil como la natural son verdaderas posesiones. Pero la civil es una posesión privilegiada en tanto es la posesión apta o idónea para la usucapión y ello por reunir la circunstancia q la ley establece.


Lo único q ocurre es q este art. ha resaltado una de las circunstancias q han de concurrir en la posesión para servir a los efectos de la usucapión.

La posesión civil tiene más efectos q la natural.

La posesión natural es una posesión q goza de la protección posesoria o tutela sumaria y la posesión civil además es una posesión apta o idónea para la usucapión.

  

 Posesión de buena fe y posesión de mala fe

Esta distinción tiene importancia en materia de usucapión y tb en el ámbito de la liquidación del estado posesorio.

La distinción implica plantear otra diferenciación previa q es la q separa la posesión justa y la posesión injusta.

· La posesión justa
   aparece cuando quien posee un bien tiene dº a poseer.

· La posesión injusta
aparece cuando el poseedor de un bien carece de dº alguno q legitime su posesión.

Es en el ámbito de la posesión injusta donde tiene q valorarse la buena o mala fe del poseedor.

El CC en el art. 433 afirma q se reputa poseedor de buena fe al q ignora q en su titulo existe un vicio y q le invade. Y añade q se reputa poseedor de mala fe al q se encuentra en el caso contrario.

El art. 1950, en la misma línea q el art. 433, dispone q la buena fe consiste en la creencia de q la persona de quien recibió la cosa era dueño de ella y podía transmitir su dominio.

Como señala el TS, el art. 433 y el art. 1950 recogen la misma idea; y lo único q lo diferencia es q el art. 433 resalta el aspecto negativo de la buena fe; mientras q el art. 1950 resalta el aspecto positivo de la buena fe.

* Poseedor de buena fe 
      es aquel q ignora q posee indebidamente.

El poseedor de buena fe es el q desconoce la causa q provoca la ineficacia del acto de disposición de un dº q le había legitimado para poseer. Esa ignorancia es lo q lleva al poseedor a creer q posee justamente.

* Poseedor de mala fe
  es el q conoce la irregularidad de su posesión. Es la persona q es consciente de carecer de un título q legitime su posesión o de q el título q tiene es viciado o insuficiente.

El CC español consagra en el art. 434 la presunción de buena fe. Pero q por ser iuris tantum se traduce en la inversión de la carga de la prueba. “La buena fe se presume siempre, y al q afirma la mala fe de un poseedor corresponde la prueba”.

Es posible el cambio en la caracterización de la posesión.

El CC en el art. 435 recoge una regla procedente del dº canónico, q es la regla de la relevancia de la mala fe sobrevenida.

Dispone el art. 435 q la posesión adquirida de buena fe no pierde este carácter sino en el caso y desde el momento en q existan actos q acrediten q el poseedor no ignora q posee la cosa indebidamente.
De este art. se deducen 2 conclusiones:

1.- q es posible un cambio en la caracterización de la posesión. Posesión q puede pasar de ser de buena fe a convertirse a posesión de mala fe.

Ese cambio lo tiene q acreditar la persona q lo alegue.

2.- los efectos corresponde a la mala fe no invaden el período posesorio anterior al momento en q esa mala fe quede acreditada.

Ese período seguirá rigiéndose por las normas relativas a la posesión de buena fe.

El art. 435 contempla la hipótesis en q una posesión iniciada de buena fe pasa a convertirse en posesión de mala fe.

La hipótesis contraria es impensable. Pero si se puede dar en el ámbito de la sucesión por causa de muerte. Dispone el art. 442 CC q “el q suceda por título hereditario no sufrirá…” Hay q tener en cuenta q el heredero pasa a ocupar la misma posición jurídica q ocupaba el causante de la sucesión.

Ese heredero no inicia una nueva posesión sino q continúa la posesión q había iniciado su causante. Y la continúa con las mismas características q tenía, salvo en cuanto a aquellas características o circunstancias personales, como puede ser la buena o mala fe.

Y esta razón si no se demuestra q el heredero conocía el vicio q afectaban a la posesión de su causante, ese heredero queda favorecido con la posesión de buena fe del art. 434; y en el período de posesión propia ese heredero se va a aprovechar de las ventajas ligadas a la posesión de buena fe.


Posesión en concepto de dueño y posesión en concepto diferente de dueño (art. 432 CC).

La posesión puede tenerse en 2 conceptos:


- dueño 



- diferente de dueño (tenedor).


Esta distinción se basa en el concepto posesorio, q es la actitud del poseedor respecto del bien manifestado externamente a través de su comportamiento o modo de actuar.

A efectos de concepto posesorio es indiferente q el poseedor sea o no titular de un dº q le faculte para poseer.

Tb es indiferente la mala o buena fe del poseedor.

Ese art. 432 contempla 2 conceptos posesorios:

1.- concepto de dueño, q da lugar a la posesión en concepto de dueño.

2.- concepto de tenedor, q da lugar a la posesión en concepto distinto de dueño.

En los dos casos el poseedor puede defender su posesión sirviéndose de las acciones posesorias. Solamente el poseedor en concepto de dueño tiene posesión idónea para la usucapión. Art. 1941 CC.

Solamente el poseedor en concepto de dueño goza de la presunción de legitimidad del art. 448.

Interpretando literalmente el art. 432 la posesión en concepto de dueño se da cuando el poseedor adopta en relación al bien el comportamiento correspondiente al propietario. El poseedor aquí ejercita facultades q integra el dº de propiedad.

Posesión en concepto de tenedor se produce cuando el sujeto a través de su posesión reconoce q el dominio pertenece a otra persona. Ej.: usufructuario, arrendatario,…

En cuanto a la doctrina se tiene en cuenta al interpretar el art. 432 q la distinción es relevante a los efectos de la usucapión y se tiene en cuenta q la usucapión es un modo de adquirir no sólo la propiedad sino tb otros dos reales.

En Doctrina y jurisprudencia identifica posesión en concepto de dueño como concepto de titular de dº real y la posesión en concepto diferente de dueño se reserva para los q poseen como titulares de dº personal o de crédito.

Igual ocurre con la característica de la posesión, el concepto posesorio tp puede experimentar cambios, no es inmutable.

Dado q el concepto posesorio si cambia la actitud cambiará el concepto posesorio. A ese cambio se le llama inversión en el concepto posesorio o intervensión en el concepto posesorio.

Por virtud de la inversión se puede pasar de una posesión en concepto de dueño a posesión en concepto diferente de dueño y a la inversa.

En el 2º caso ello tendrá trascendencia especial, q a partir del cambio esa posesión servirá a efectos de la usucapión.

La inversión puede tener su origen en la sola voluntad del poseedor acompañada del comportamiento acorde con el nuevo concepto posesorio.

Tb puede producirse la inversión con la intervención de otra persona además del poseedor. Ej.: quien compra bien a quien no es su legítimo dueño.

El CC no se refiere expresamente a la figura de la inversión de la posesión pero se admiten con fundamento en el art. 436 q viene implícitamente a reconocerlo.


  Posesión mediata y posesión inmediata

No la recoge el CC. La incorpora el dº alemán y la recoge la jurisprudencia con diferente significado.

La mediación posesoria es figura q aparece cuando por virtud de una relación jurídica una persona entrega un bien a otra quedando facultada para poseer ese bien por un tiempo, q transcurrido procederá la restitución.

Esa relación jurídica provoca un escalonamiento de posesiones y se dan cita una posesión inmediata y una o varias posesiones mediatas.

Posesión mediata 
es posesión sin contacto físico con el bien, incorporal y es la q mantiene la persona q se desprende del bien pero sin perder el d1 real o personal q tenía o q aparentaba tener en relación al bien.

Posesión inmediata
 es lo q ostenta quien mantiene el contacto físico con el bien. Equivale a tenencia material del bien. Por esta razón sólo puede haber una posesión inmediata.

Ej.: dueño de finca q constituye dº de usufructo.

Usufructuario cede el uso por arrendamiento a otra persona.

Hay 3 posesiones:


- arrendatario: inmediata

- usufructuario: mediata

- dueño: mediata
La posesión inmediata se funde en la mediata pero aunq sea así mantiene cierta autonomía en cuanto a los efectos de la posesión q serán los q corresponden en función de las características de cada posesión concurrente.

Tanto el poseedor inmediato como el mediato pueden servirse de las acciones previstas en la ley para la defensa de la posesión.

El poseedor inmediato va a poder utilizar las posesorias para defender su posesión frente a ataques materiales, ya procedan esos ataques de un 3º o del poseedor mediato.

El poseedor mediato podrá ejercitar las acciones posesorias para defender su posesión frente a ataques, ya procedan de un 3º o del poseedor inmediato.

  En el art. 431 tiene su origen la diferencia entre posesión en nombre propio y posesión  en nombre ajeno.

El art. 431 dice la doctrina q aunq este en lo relativo a especies o clase de posesión lo q hace es fijar los modos de ejercer la posesión lo q hace es fijar los modos de ejercer la posesión, q son en nombre propio o ajeno.

Es aplicable a cualquier clase de posesión.

En la posesión en nombre propio los actos posesorios q se realizan producen sus efectos en la esfera jurídica de la persona q lleva a cabo esos actos.

La posesión en nombre ajeno implica actuación por cuenta de otra persona. Aquí el poder de hecho q implica la posesión se ejercita por un sujeto pero los efectos de ese ejercicio se producen en la esfera de otro sujeto diferente y este otro sujeto diferente es el único y verdadero poseedor.

Supuestos de posesión en nombre ajeno son por una parte:

- representación de un menor q por herencia recibe el usufructo de una finca.


- otro supuesto es la figura del servidor de la posesión q no lo contempla el CC, lo incorpora la doctrina del dº alemán y se produce cuando una persona está ligada con el poseedor de un bien por virtud de una relación jurídica q implica subordinación personal quedando el servidor sujeto a las órdenes q el poseedor le de en cuanto a la actuación en relación al bien.

El TS califica al servidor de la posesión como instrumento de la posesión de otro.

  Posesión viciosa y posesión no viciosa (art. 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.

Estos actos pueden ser:

1.- de utilización o disfrute parcial pero q no implican apoderamiento de un bien. Estos no afectan a la posesión porq la posesión le mantienen la persona q sigue teniendo poder de hecho respecto del bien.

2.- q consistan en el apoderamiento de un bien de cuya tenencia se priva al poseedor. Es aquí donde se habla de posesión viciosa. Es la q se adquiere sin o contra la voluntad del anterior poseedor. Surge de un acto de despojo.

El art. 444 CC dice q no afectan esos actos a la posesión. Eso significa q el despojado no deja de ser poseedor. El despojo no provoca, al menos inmediatamente, la perdida de la posesión. Esto está en consonancia con el art. 460.4 q dispone q la posesión se pierde con la posesión de otro aún contra la voluntad del anterior poseedor cuando la nueva posesión hubiese durado mas de un año.

Hasta q transcurre ese plazo de un año el despojado conserva una posesión incorporal. Se pretende mantener al despojado en la condición de poseedor para q desde esa condición pueda usar los remedios posesorios y recuperar el bien. Por ello el despojado sigue siendo poseedor hasta q pase al año.

Pero el despojante es tb poseedor aunq otra cosa pudiere resultar del art. 441, 438 y 460 CC deduce la doctrina q el despojante puesto q establece un señorío, inicie una verdadera posesión. Al ser el despojante poseedor podrá tb defender su posesión usando remedios posesorios frente a actos de perturbación y tanto si esos actos de perturbación o despojo proceden de un 3º como si lo realiza el despojado.

Si el despojado ejercita las acciones posesorias en plazo de un año el despojante le tendrá q entregar el bien (dando igual quien sea el titular del dº a poseer).

POSESIÓN NO VICIOSA
es la posesión a la q se accede con consentimiento del anterior poseedor. Si el art. 444 dispone q estos actos no afectan a la posesión, en los casos en los q se adquieren una posesión mediando la voluntad del anterior poseedor, esa nueva posesión si afectará al anterior.

Le afectará en el sentido del q el poseedor originario o bien pasa a ser poder mediato o pierde la posesión.

Caso concreto de posesión no viciosa es la posesión precario. El precario supone una posesión concedida gratuitamente reservándose el concedente la facultad de revocarlo a su voluntad.

Ese precario se basa en relación contractual q se suele calificar como especie de comodato. El precarista es autentico poseedor del bien y como tal puede defender su posesión con las acciones posesorias. El concedente quedará como poseedor mediato.

Los actos meramente tolerados no afectan a la posesión.

La tolerancia es el beneplácito del poseedor ante la realización de ciertos actos sobre el objeto q el posee.

Entre el poseedor tolerante y la persona q lleva a cabo esos actos no hay relación contractual.

Esto se basa en relaciones:


- familiares



- amistad

- buena vecindad
No implican apoderamiento del bien. Por ello quien lleva a cabo estos actos no se convierten en poseedor.

La posesión la sigue teniendo la persona q permite la realización de esos actos (art. 444 CC).

SUJETOS  Y  OBJETOS  DE  LA  POSESIÓN

SUJETOS

Puede ser persona física y persona jurídica.


Para serlo basta la capacidad jurídica. Normalmente sujeto de la posesión es una sola persona pero cabe q sean varias personas los sujetos de la posesión. Cuando concurre una pluralidad de sujetos, en una misma situación posesoria la figura se llama COPOSESIÓN. (reconocido en el art. 445 CC).


En la coposesión, 2 o + personas simultáneamente y en igual concepto.

Todos esas personas ejercen el mismo señorío jurídico y eso se proyecta sobre el mismo bien. Ninguno puede impedir a la otra el ejercicio del poder de hecho en q consiste la posesión.

Esta figura de la coposesión es diferente de la concurrencia de posesión y despoblamiento o escalonamiento de posesión.

La concurrencia de posesión será en los casos de despojo.

El escalonamiento de posesión se da en caso de mediación posesoria (en la q se dan cita una posesión mediata y una o varias inmediatas).

Ante la concurrencia y desdoblamiento hay  pluralidad de situaciones posesorias q o bien son de naturaleza diferente o de concepto diferente.

En la coposesión hay pluralidad de poseedores pero en igual situación  posesoria. En esta circunstancia se basa la norma q aparece en el art. 450 (ultima parte) q la interrupción de posesión poseída en común perjudicará por igual a todos.

Cuando termina una situación de coposesión por división de la cosa cada sujeto q han sido coposeedores se conviertan en poseedor exclusivo de una parte del bien (la q se le haya adjudicado). Esto tiene alcance retroactivo.

De manera q se va a entender q cada uno de la coposeedores han sido poseedores exclusivos de una parte del bien desde q se inició la coposesión (art. 450.1ª parte).

Esto permite a cada sujeto unir el tiempo de posesión exclusiva con el tiempo de coposesión. Esto a efectos del cómputo del plazo de período de posesión necesario para la usucapión.

OBJETOS


Admite como posible objeto y dos (art. 430, 431 y 437CC). Cuando el  CC se refiere a posesión de cosas lo identifica como tenencia.

Cuando se refiere a dº lo identifica con disfrute q equivale a ejercicio efectivo del poder q se corresponde con dº determinado. Se posee x ej. dº de usufructo cuando se ejercite poder de uso y disfrute de un bien.

En la Doctrina se critica esa dualidad de obj. de la posesión q establece el CC. Se dice q una misma situación posesoria puede ser considerada a la vez como posesión de cosa y posesión de dos. Cuando se posee un dº, se ejercita,…ese ejercicio implica en muchas ocasiones la tenencia del bien y cuando se tiene una cosa esa tenencia refleja el ejercicio de los poderes q se corresponde con determinado dº.

Sólo se entiende esa dualidad en los supuestos en los q el dº no equivale a posesión o tenencia de la cosa.

El art. 437 CC establece la condición q se tiene q dar para ser posible obj. de posesión. “Sólo pueden ser obj. de posesión las cosas y dos q sean susceptibles de apropiación”.
La apropiabilidad es por tanto la circunstancia q hace q un dº puede ser objeto de posesión.

¿Q cosas son apropiables, por tanto poseibles?

Son apropiables por tanto poseibles, aquellas cosas aptas por naturaleza para quedar sujetas a la voluntad del hombre; siempre q además estén dentro del tráfico jurídico. Pueden ser muebles o inmuebles,…

En lo q se refiere a los dos, son apropiables los dos susceptibles  del tráfico jurídico q además admitan un ejercicio continuado o repetido. Ej.: el dº de hipoteca no puede ser objeto de posesión, porque la hipoteca se agota en un acto. Tp pueden ser objeto de posesión, los dos familiares.

LECCIÓN 4ª

DINÁMICA  DE  LA  POSESIÓN

La dinámica comprende:

· Adquisición

· Pérdida

AQUISICIÓN  DE  LA  POSESIÓN


Los dos subjetivos se adquieren de 2 formas:


a) forma originaria
  adquisición q no s e basa en dº anterior alguno.


b) forma derivativa
  adquisición q se funda en la pérdida de ese dº por parte del sujeto a quien pertenecía hasta entonces, o bien se basa en la limitación o reducción de un dº anterior con algunas de cuyas facultades se crea un dº nuevo a favor de otro sujeto, q va a ser el adquirente.

En el ámbito de la posesión doctrinalmente se mantienen esas 2 formas de adquisición (originaria y derivativa).

Es originaria la adquisición de la posesión q se funda en un acto unilateral del sujeto (del adquirente) por tanto sin intervención de un anterior poseedor.

Es derivativa la adquisición de la posesión cuando se produce con una doble intervención activa; la del anterior poseedor y la del nuevo adquirente de la posesión.

En esta circunstancia se justifica una regla q aparece en el art. 1960.1 CC. El cual viene a consagrar la “regla de la unión de posesiones”
El CC en esta materia de la adquisición  de la posesión no distingue entre adquisición originaria y adquisición derivativa.

El CC lo q hace es enumerar una serie de actos a los q se atribuye el efecto de hacer adquirir la posesión. ¿Cuáles son esos hechos?
Aparecen enumeraos en el art. 438:

1.- de acuerdo con este art. la posesión se adquiere en 1er lugar por la ocupación material de la cosa o dº poseído.
La ocupación por tanto aparece como un medio q sirve como un medio de posesión de cosas o de dos.

Tratándose de cosas la ocupación constituye un acto unilateral del adquirente q consiste en aprehensión física de un bien.  No importa si ese bien estaba o no en poder de otro sujeto anteriormente.

Tratándose de dos, los dos carecen de entidad corporal. La ocupación tratándose de dos, equivale a actuación efectiva de los poderes q se corresponden con un determinado dº.

La ocupación da lugar a una adquisición originaria.

2.- como 2º medio de adquirir la posesión menciona el art. 438 q se adquiere por el echo de quedar una cosa o dº sujetos a la acción de nuestra voluntad.

Una cosa o dº queda sujeto a las acciones de nuestra voluntad cuando se instaura sobre ellos un señorío efectivo (relación de dominación) q normalmente se manifiesta a través del contacto físico directo.

Como instrumento o medios concretos q conducen a ese resultado se incluyen la tradición real o lo q es igual la entrega efectiva de un bien realizada por el anterior poseedor, q se desprende de la posesión transfiriéndola a otro sujeto.

Y tb se incluye aquí la llamada tradición simbólica, q consiste tb en la entrega de un bien, pero no del bien q va a ser objeto de posesión, sino otro bien distinto q permite el acceso al bien q va a ser objeto de posesión.

En la fórmula q emplea el art. 438 puede incluirse la ocupación material a la q alude separadamente el art. 438. Y podría incluirse porq cuando queda sujeto a un bien; como resultado es q ese bien quede sujeto a la acción de nuestra voluntad. Por esta razón, la Doctrina con los 2 medios q menciona el art. 438 forma un solo grupo, en el q incluye todos los actos a través de los cuales se consigue un control inmediato sobre un bien.

3.- en 3er lugar dice q la posesión se adquiere por los actos propios y formalidades legales establecidas para adquirir tal dº.

Se incluyen aquí una serie de supuestos heterogéneos previstos en la ley, en los cuales se inviste a una persona de la condición de poseedor aunq no exista contacto físico o directo con un bien. Aquí se incluye:

* la adquisición de la posesión civilísima
       q corresponde al heredero respecto de los bienes de la herencia. El art. 440 dispone q “la posesión de los bienes hereditarios trasmitidos sin interrupción desde el momento del fallecimiento del causante…”
El acto o formalidad q la ley prevé para adquirir esa posesión civilísima es la aceptación de la herencia ( q tiene alcance retroactivo).

* la adquisición de la posesión q tiene lugar por virtud de otorgamiento de escritura pública relativa a la transmisión de una cosa o dº.


* la adquisición de una posesión q tiene lugar por entrega de los títulos de pertenencia de una cosa o dº (art. 1464 CC).

* la adquisición judicial de la posesión
       q tiene lugar principalmente cuando en virtud de sentencia se ha de entregar un bien a la persona q ha vencido en el pleito por haber acreditado la titularidad de un dº q le legitima para poseer.

CAPACIDAD  PARA  POSEER


Art. 443 contiene 2 reglas:


1º.- q los menores e incapacitados pueden adquirir la posesión de las cosas.


Los menores y los incapacitados son personas q no tienen una capacidad de obrar plena. La tienen limitada.

Parece q estas limitaciones no inciden en el ámbito de la adquisición de la posesión.

Hay q tener en cuenta 2 circunstancias:

a) la posesión indica una relación de dominación voluntaria o consciente. Q hace q para adquirir las posesión sea necesaria la capacidad natural de entender y querer.


Esta capacidad natural de entender y querer no se da en todos los menores e incapacitados. Depende de la edad y del grado de discernimiento.

b) la exigencia derivada de algunos medios de adquisición de la posesión. Por ej. la adquisición judicial implica un procedimiento y los menores o incapacitados no pueden intervenir por si solos en un procedimiento judicial.

2º.- para el ejercicio de lo dos q de la posesión nazcan a favor de menores o incapaces será necesario la asistencia de sus representantes legítimos.

Esos dos a los q alude el art. 443 son los dos q conforman lo q se llama “Estatuto posesorio” y son:


- el dº a la defensa de la posesión

- los dos relativos a la liquidación del Estado posesorio.

Será necesario para ejercitar estos dos la asistencia de sus representantes legítimos.

ADQUISICIÓN POR REPRESENTANTE

Art. 439 CC permite la adquisición de la posesión por otro. Y menciona al representante legal, al mandatario y tb al 3º q actúa sin mandato alguno.

En los 3 casos la persona q lleva a cabo el acto y provoca la adquisición de la posesión es distinta de la persona en cuya esfera jurídica está llamado a producirse los efectos correspondientes.

Hay una diferencia importante q lleva a distinguir los supuestos de representación y los casos de actuación de un 3º sin mandato alguno.

En los casos de representación, el representante actúa por cuenta de otra persona (el representado). Ese representante está autorizado previamente para actuar por cuenta o interés de otro.

Esa autonomía la da la ley en algunos casos; y en otros, procede del representado.

En los 2 casos los efectos de la actuación del representante se van a producir en la esfera del representado. Si el representante lleva a cabo un acto de los q provocan la adquisición de la posición quien va a adquirir la posesión va a ser representado.

La cuestión es diferente en los casos de actuación de un 3º sin mandato alguno. Cuando un 3º sin mandato lleva a cabo un acto de los q provoca la adquisición de la posesión y lo hace por cuenta de otro sujeto, ahí faltan la autorización previa y por tanto tb la voluntad posesoria de la persona por cuenta de la cual se actúa.

Hasta q no exista esa voluntad posesoria el acto del 3º no va  a servir para hacer adquirir la posesión (art. 439 CC
   no se entenderá adquirida….lo ratifique).

PÉRDIDA DE LA POSESIÓN


En materia de pérdida de la posesión hay tb causas de tipo voluntario y tb causas de tipo involuntario.

El CC se refiere a esta en el art. 460. Con este art. dice q la posesión se pierde:

1º.- por abandono de la cosa.

El abandono es un acto unilateral q consiste en la dejación voluntaria de una cosa con la intención de dejar de ser poseedor de ese bien.

El poseedor consciente y voluntariamente pone fin a la relación de dominación q mantenía respecto de un bien.

Entiende la Doctrina q basta la capacidad natural de querer y entender.

Es una causa de pérdida de carácter voluntario.

2º.- por cesión hecha a otro por título oneroso o gratuito.

Esta hipótesis es tb una hipótesis de pérdida voluntaria de la posesión, pero aquí el poseedor en lugar de desprenderse del bien sin un destinatario determinado, lo hace en beneficio de otro sujeto concreto. Esto implica un acuerdo entre el cedente y quien va a ser el nuevo poseedor del bien.

Para q la cesión provoque ese efecto de pérdida de la posesión es necesario q el cedente transmita la misma posesión q él tenía. Si no es así, no habrá pérdida de la posesión sino concurrencia de posesiones. 

3º.- la destrucción o pérdida total de una cosa o quedar fuera del comercio.

Aquí en este apartado 3º del art. 460 hay 2 causas de pérdida de la posesión:


a.- destrucción o pérdida total

b.- quedar fuera del comercio.

Pero en ambos casos es imposible seguir ejerciendo el señorío de hecho q implica la posesión.

a.- equivale a desaparición física del bien. Y no importa a estos efectos cual ha sido la causa concreta q la ha provocado.

La pérdida del bien es distinta del extravío del bien.

El extravío (bienes muebles) no provoca por si sólo pérdida de la posesión. Dispone el CC en el art. 461 q la posesión de la cosa mueble no se entiende pérdida mientras se halle en el poder del poseedor aunq este ignore accidentalmente su paradero.

Si no una cosa extraviada pasa a poder de otro sujeto, o bien el poseedor originario desiste de buscarla; entonces, si q se producirá la pérdida de la posesión.

Esta norma del art. 461 se considera aplicable  a la posesión de los animales domésticos y domesticables. De manera q si un animal doméstico o domesticable se escapa  no se pierde automáticamente la posesión; pero si pasa a poder de otro o el poseedor originario deja de buscarlo si se pierde.

En relación a los animales fieros, la regla es distinta. Cuando se escapa, la posesión se pierde automáticamente (art. 465 CC).

b.- en este caso la cosa existe físicamente pero es imposible jurídicamente seguir ejerciendo el señorío de hecho q implica la posesión.

4º.- la posesión de otro aún contra la voluntad del anterior poseedor si la nueva posesión hubiese durado más de un año.

Este art. se está refiriendo a los casos de despojo.

En estos, el despojante en tanto q establece una relación de dominación sobre un bien, inicia un verdad posesoria y para ello no tiene q esperar al plazo del año al q alude el art. 460.4.

El despojado no pierde inmediatamente la condición de poseedor. El despojo no es causa de pérdida inmediata de la posesión. El despojado aunq ha sido privado de la tenencia de un bien conserva durante el año siguiente al despojo una posesión incorporal q coexiste con la posesión corporal del despojante.

La finalidad q se pretende con ello es q el despojado pueda realizar las acciones posesorias y recuperar la tenencia del bien.

Ese plazo del año al q alude el art. 460.4 coincide con el plazo q la LEC establece para el ejercicio de las acciones posesorias.

El CC en el art. 466 dispone q si el despojado recupera conforme a dº la posesión indebidamente pérdida se entiende para todos los efectos q la ha disfrutado sin interrupción. Esto es importante a los efectos de la usucapión, porque una de las circunstancias q se exigen es q se haya mantenido una posesión ininterrumpidamente.

Recuperar conforme a dº supone solicitar el auxilio de la autoridad competente, o lo q es igual, utilizar o servirse de los medios q la Ley de Procedimientos establece.

Puede ocurrir q el despojado deje transcurrir el año sin ejercitar las acciones posesorias. Cuando así ocurra, será cuando el despojado pierda la condición de poseedor, pierde la posesión.

A partir de ahí, el despojado puede todavía recuperar el bien pero para ello tendrá q hacer valer, si es q lo tiene, la titularidad de un dº q le legitima para poseer.

Para ello no le sirve las acciones posesorias (porq ya no es poseedor) y tendrá q recurrir al juicio ordinario permanente practicando las pruebas oportunas.

ART. 459 CC

Cuando una posesión se adquiere, esa posesión se mantiene hasta q concurre alguna de las causas de pérdida q contempla el art. 460 del Código.

Demostrar q se ha producido un hecho de los q provocaron la adquisición de la posesión es fácil; y demostrar q se ha producido un acto de los q provocan la pérdida de la posesión tb es fácil; pero al sujeto le puede interesar demostrar q ha mantenido una posición ininterrumpidamente. Demostrar esto, es muy difícil porq exigiría demostrar q la posesión ha existido en todos y cada uno de los momentos posteriores a aquellos en q se inicio la posesión.

El CC en tenor a esta dificultad y porq lo más probable es q se haya mantenido, en el art. 459 consagra una presunción en favor del poseedor actual. Dispone q el poseedor actual q demuestre su posición en época anterior, se presume q ha poseído tb durante el tiempo intermedio, mientras no se pruebe lo contrario.

Al poseedor de un bien le basta con demostrar  q el bien está en su poder actualmente y q tb fue poseedor del mismo bien en un momento anterior. Si demuestra eso se presume q ha poseído durante el período intermedio.

Será quien alegue q la posesión no ha sido continuada quien tendrá q demostrar algún echo interrumpido.

LECCIÓN 5ª

EFECTOS DE LA POSESIÓN


El CC en el art. 448 consagra “la presunción de justo título” y recoge lo q se llama efecto legitimador de la posesión.


Esta presunción de justo título la establece a favor del poseedor en concepto de dueño. El significado de justo título se mencionó al tratar el art. 432 CC equivale a posesión en concepto de titular de un dº real.

Posee en concepto de dueño aquella persona q adopta el comportamiento correspondiente al propietario o usufructuario del dº real.

Para adquirir un dº real de los definitivos es presupuesto necesario q exista uno  sólo de los q  la ley considera idóneos para provocar ese efecto. A esos actos idóneos se le llaman títulos de adquisición. El CC en el art. 609 dispone q “la propiedad y los demás derechos sobre los bienes se adquieren y transmiten por la ley, por la donación, por sucesión testada e intestada…”
Cuando falta un título idóneo y válido no se produce el efecto adquisitivo del dº real. Podrá existir no obstante posesión siempre q haya tenido lugar alguno de los hechos a los q alude el art. 438 CC. Tendrá q existir posesión, pero no dº a poseer.

Tb hay q tener en cuenta q la apariencia q se crea a través de una posesión en concepto de dueño, normalmente coincide con la realidad. Normalmente quien posee en concepto de dueño es verdaderamente titular del dº q aparenta a través de su modo de poseedor

En esa circunstancia encuentra su justificación la presunción del art. 448.

La palabra “título” q emplea el art. 448 no equivale a documento, pero en cierta medida SI.

Justo título equivale a acto o negocio jurídico idóneo en si mismo para transmitir y por tanto adquirir la titularidad de un dº real.

Presumir el justo título significa presumir q ha existido un negocio jurídico válido del q deriva el dº a poseer un bien. En definitiva, el art. 448 viene a presumir q el poseedor en concepto de dueño es titular del dº q aparenta  a través de su posesión. De tal manera, q ese poseedor va a estar liberado de la carga de demostrar la titularidad del dº q aparenta.

Uno de los medios para acreditar la titularidad un dº es a través de la aportación del documento en el q haya plasmado el negocio jurídico del q deriva un dº.

Si el art. 448 dispensa al poseedor en concepto de dueño de la carga de demostrar la titularidad del dº q aparenta, al  mismo tiempo le está dispensando de la carga de exhibir el documento en el q haya plasmado en su caso el negocio del q derive tal dº.

Por virtud de esta norma, el poseedor en concepto de dueño va a estar legitimado para realizar todos los actos q se correspondan con el dº q se le supone. Y para ello ese poseedor no tiene q demostrar, cada vez q vaya a actuar, la titularidad del dº q aparenta.

Esta resolución del art. 448 tiene 2 límites:

1.- esa presunción no opera en el ámbito de la acción reivindicatoria
        la acción reivindicatoria es la acción q puede plantear el dueño de un bien con la finalidad de recuperar el bien q otro posee indebidamente. Para q prospere es necesario q el reivindicante demuestre la titularidad del dº de propiedad. Y a esos efectos no le sirve la presunción del art. 448. Porque el reivindicante no es poseedor del bien.

2.- esa presunción no sirve a los efectos de la usucapión
   hay una forma de usucapión q es la ordinaria. Dispone el art. 1954 q el justo título debe probarse y no se presume nunca.

  La tutela sumaria de la posesión
          El CC en el art. 446 señala q todo poseedor tiene dº a ser respetado en su posesión. Con esto queda de manifiesto algo q es q en nuestro ordenamiento la posesión se protege en sí misma independientemente de q el poseedor sea titular de un dº q le legitime para poseer.

El mismo art. añade q si fuere inquietado en ella deberá ser amparado o restituido en dicha posesión por los medios q las leyes de procedimiento establecen.

Son las acciones posesorias q se plantean a través de unos procedimientos q se llaman “juicios posesorios”.

En la LEC antigua los juicios posesorios eran llamados interdictos y había 2 tipos:

a.- interdictos de retener la posesión
b.- interdictos de recobrar la posesión
Estos “juicios posesorios” constituían procesos especiales y sumarios destinados a proteger la posesión sin entrar a debatir acerca del dº a poseer.

a.- interdictos de retener
      tenía como presupuesto un acto de perturbación. Y la finalidad era mantener al poseedor en la situación q tenía antes.

b.- interdictos de recobrar          tenía como presupuesto un acto de despojo. Y su finalidad era la de recuperar la posesión del bien.

En la LEC vigente se ha suprimido esa terminología de interdictos pero la protección q se le dispensa a la posesión es la misma.

En LEC vigente se reconoce acción a todo aquel q es perturbado en la posesión o q es despojado y ello con la finalidad  de restablecer la situación posesoria anterior al acto de perturbación o despojo.

En la LEC vigente los juicios posesorios siguen siendo juicios sumarios y de la misma manera q antes, en estos no se entra a debatir ni a decidir acerca de a quien corresponde el dº a poseer.

De acuerdo con el art. 250.4 LEC la tutela sumaria se puede intentar para defender la posesión frente a actos de perturbación y de despojo.

* Acto de perturbación
      son actos q molestan o dificultan un posesión ajena. Son actos q normalmente constituyen intromisiones efectivas en una posición posesoria plena. Pero tb a aquellas q sin implicar una inmisión efectiva ponen de relieve la intención de inquietar o de despojar a otro de su posesión. Normalmente son actos intermitentes y no continuados y no provocan un daño patrimonial de manera inmediata.

* Acto de despojo         equivale a privación total o parcial del poder de echo q implica la posesión. Y como dice la jurisprudencia “privación total o parcial del poder de goce de un bien”. Y ello sin mediar la voluntad del poseedor del bien.

El despojo no tiene q ser necesariamente violento. Se considera tb despojo el acto de distracción de un bien mueble y tb la ocupación material de un bien inmueble aprovechando la ausencia del poseedor de ese bien.

No hay despojo en los casos de extravío de un bien cuando quien encuentra ese bien lo retiene en su poder.

No es necesario en ningún caso una actuación de mala fe.

En la jurisprudencia se comprueba q lo importante es q se haya producido el echo objetivo de la perturbación de despojo quedando en 2º plano la intencionalidad del sujeto q lo lleva a cabo.

Cuando tiene lugar un acto de perturbación de la posesión la acción posesoria q se puede plantear tiende al mantenimiento de la posesión.

Cuando se produce acto de despojo la acción posesoria tiende a la recuperación del bien.

En cualquier caso para q la acción posesoria prospere son necesarios 2 presupuestos:

a) la legitimación


b) q la acción se plantee dentro del plazo q la ley establece.

A) Hablar de la legitimación indica mencionar la legitimación activa y la pasiva.

En orden a la legitimación activa el CC en el art. 446 alude a todo poseedor.

En la LEC en el art. 250 se dispone q podrán ejercitarlo quien se halle en la tenencia o posesión de una cosa o dº y resulte despojado o perturbado en su disfrute. No importa para nada si el poseedor perturbado es titular o no de un dº q le legitime para poseer.

Es más el juez solamente puede admitir las pruebas relativas al echo de la posesión y con el echo del despojo o perturbación.

Por lo q respecta a la legislación pasiva la LEC no regula nada al respecto. Se considera aplicable la Doctrina jurisprudencial en torno a lo q establecía el art.1652 LEC antigua. Según esta Doctrina la demanda se ha de dirigir contra el autor del acto de perturbación o acto de despojo.

En aquel supuesto en los q  una persona lleva a cabo el acto de perturbación o despojo pero lo hace por orden de otra ahí la demanda deberá dirigirse contra la persona q ordenó la ejecución a tales actos.

Hay una cuestión problemática: la de determinar si cabe dirigir la acción posesoria por razón de despojo contra la persona q no ha sido el autor del despojo pero si ha sucedido al despojante en la posesión (por actos mortis causa o actos inter vivos).

En el ámbito de Doctrina lo q se hace es diferenciar los supuestos de sucesión mortis causa y los supuestos de sucesión inter vivos.

·    En los casos de sucesión mortis causa
    el heredero en base al art. 661 CC pasa a ocupar la misma posición jurídica q tenía el causante de la sucesión (autonomía de despojo). En base a ello se entiende q el heredero ha de soportar las mismas acciones recuperatorias q podrían haberse planteado frente a su causante. Y en consecuencia _____ se mantiene q la acción posesoria por causa de despojo puede dirigirse frente al heredero del despojante.

·  En lo casos de sucesión inter vivos         no hay una posición única; sino 2 posiciones doctrinales:

     - parte de la Doctrina por razones de equidad principalmente atiende a la buena o mala fe del cesionario.


         Cuando lo es de mala fe, conocía el vicio o defecto q afectaba a la posición del cedente y por tanto conoce al mismo tiempo el vicio o defecto q afectaba a su posición.


      Como consecuencia la acción posesoria por razón de despojo puede plantearse frente al cesionario de mala fe.


         Frente  al cesionario de buena fe, no cabe plantear la acción posesoria x razón de despojo.

     - para otros autores distinguir la buena o mala fe del cesionario supone introducir en el juicio posesorio cuestiones relacionadas con el título por el q se posee. Q son cuestiones q deben permanecer al margen de los juicios posesorios.

      En consecuencia la acción posesoria por razón de despojo se puede plantear frente al cesionario lo sea de buena o mala fe.

B) La LEC en el art. 439 señala q no se admitirá la demanda q pretendan retener o recobrar la posesión si se interpone transcurrido el plazo de un año a contar desde el acto de perturbación o despojo. El plazo es de un año es según el art. 439.

Esta plazo del año, es un plazo de caducidad, aunq el art. 1968 CC lo menciona como plazo de prescripción.

Transcurrido el plazo de un año ya no podrán intentar acción posesoria.

· Cuando se plante una acción posesoria por razón de perturbación, si se admite la demanda y esa demanda prospera, como resultado el juez mandará mantener al reclamante en la posesión. Y ello lo hace requiriendo al demandado para q se abstenga de realizar actos de perturbación en lo sucesivo en la posesión.

· Cuando se plantea una acción posesoria por razón de despojo y se admite, como resultado el juez mandará reponer en la posesión al despojado.

En cualquier caso la sentencia q se dicta no tiene efecto de cosa juzgada. Así lo dispone el art. 447.2 LEC.

La tutela sumaria de la posesión opera en función del poseedor q acreditando esa circunstancia a sufrido un acto de perturbación o despojo.

Pero puede ocurrir q no se sepa  con claridad quien es el poseedor de un bien. Puede ocurrir q surjan contiendas acerca del echo de la posesión.

Estas contiendas se producirán en todos aquellos supuestos q varias personas pretendan la posesión de un mismo bien con carácter exclusivo y tratándose de posesiones de la misma naturaleza.

El CC en el art. 445 contiene una serie de reglas para resolver esas contiendas como hechos.

No tienen como finalidad la de proteger la posesión.  Lo q se pretende es determinar en poder de q persona va a quedar el bien hasta q se resuelva acerca del dº a poseer.

* Dispone el art. 445 como 1er criterio el de
       la preferencia del poseedor actual; esto supone q entre las varias personas solamente una de ellas es el verdadero poseedor

* El 2º criterio y con características subsidiarias
   será preferido el poseedor más antiguo.

* El 3er criterio y con carácter subsidiario
    será preferido el poseedor q presente titulo (q equivale a documento).

No se pudiera resolver la cuestión con esos 3 criterios dice el precepto q se adoptarán las medidas cautelares q procedan hasta q se resuelva en el juicio correspondiente lo relativo al dº a poseer.

EFECTOS DE LA BUENA O MALA FE DEL POSEEDOR


La buena o mala fe del poseedor se tiene en cuenta en el CC en 2 ámbitos:


1.- ámbito de la legislación del Estado posesorio

2.- ámbito de la posesión de bienes muebles
La posesión puede estar o no respaldada por la titularidad de un dº q la legitima.

* Cuando la posesión está respaldada, si ese dº es un dº limitado cuando ese dº termina o se extingue procede la devolución del bien a su dueño.

Esa obligación de restitución y el régimen de la responsabilidad por los daños q haya experimentado el bien, y también en su caso, el régimen de los frutos y mejoras introducidas en el bien, se rigen por las normas q el CC dedica a cada dº real en particular.

* Cuando la posesión no está respaldada por la titularidad de un dº q le legitima; es decir, se parte de una posesión indebida
 cuando una situación posesoria como esta termina porque el poseedor resulta vencido en juicio y a de entregar al bien a su legítimo dueño o legitimo titular del dº a poseer, procede la liquidación del Estado posesorio: q es determinar el destino último de los frutos del bien, determinar el régimen de los gastos y mejoras efectuadas por el poseedor y determinar tb el régimen de la responsabilidad por la pérdida o daños q hay experimentado el bien.

El CC en los arts. 451 – 458 contiene las normas relativas a la liquidación del estado posesorio. La circunstancia determinante va a ser la buena o mala fe del poseedor. Esa circunstancia se tiene en cuenta en los 3 ámbitos a los q se extiende la liquidación del estado posesorio:

a) FRUTOS

En materia de frutos, el CC en el art. 451 dispone q el poseedor de buna fe hace suyos los frutos percibidos mientras no sea interrumpida legalmente la posesión.

El poseedor de buena fe haga suyos los frutos percibidos significa q ese poseedor de buna fe deviene propietario definitivo de los frutos q haya percibido. De tal manera, q no tendrá q entregar al poseedor legítimo los frutos ni pagar por los consumidos.

Añade además q mientras q no sea interrumpida legalmente la posesión.

En base a esto, los frutos q perciba el poseedor de buena fe a partir de la interrupción legal de la posesión, esos frutos no le pertenecen.

La interrupción legal de la posesión en base al art. 1945 CC se produce con la reclamación judicial q formule el poseedor legítimo frente al poseedor de buena fe.

Este mismo art. 451 se encarga tb de determinar el momento de percepción de los frutos. Y lo hace distinguiendo los frutos naturales y los frutos civiles.

- Frutos naturales        se entienden percibidos desde q se alzan o se separan de la cosa madre
- Frutos civiles
      se entienden producidos por días y en esa proporción pertenecen al poseedor de buena fe.

Aunq no lo dice expresamente el art. 451, el mismo alcance q atribuye a la interrupción legal de la posesión hay q reconocerle al cese en la buena fe del poseedor.

Y esto por la conexión entre buena fe y dº a los frutos.

Si el poseedor inicialmente de buena fe llega a conocer posteriormente el vicio o defecto q afecta a su posición, los frutos q perciba a partir de ese momento no los podrá hacer suyos.

En cuanto a los frutos pendientes no se puede decir q pertenezca en todo caso al poseedor de buena fe pero si le reconoce el CC algunos dos.

El art. 452 establece q el poseedor de buena fe tiene dº a q se le abonen gatos q haya efectuado para la producción de los frutos y tb tiene dº a parte proporcional al tiempo de duración de la posesión.

Al poseedor legítimo el art. 452 le reconoce una opción. Puede en lugar de pagar los gastos y dar parte de cosecha , puede permitir al poseedor de buena fe continuar el cultivo y recogerlos. Si el poseedor de buena fe no quiere aceptar esa opción perderá todo dº a ser indemnizado.

Con el poseedor de mala fe, en cuanto a frutos es diferente. No se hace con los frutos percibidos. Además sanciona especialmente la mala fe.

El art. 455 dispone q el poseedor de mala fe abonará los frutos percibidos y los q el poseedor legítimo hubiera podido percibir.

En cuanto a los percibidos el poseedor de mala fe ha de entregarlos in natura al poseedor legítimo y si no es posible proporcionará el valor de los frutos al poseedor legítimo. En cuanto a los q hubiera podido percibir está claro q no puede saber con exactitud cuales hubieran sido esos frutos.

La doctrina entiende q para determinar la cantidad q ha de entregar por tal concepto, ha de atenderse a los frutos q hubiera producido la cosa en circunstancia normales y estando en poder de persona con diligencia media.

b) RÉGIMEN DE GASTOS Y MEJORAS
Se tiene en cuenta 2 circunstancias:

1) buena o mala fe del poseedor


2) finalidad a la q se orienta el gasto efectuado por poseedor

En 2) se diferencian: 

a) gastos necesarios

b) gastos útiles

c) gastos de puro lujo (mero recreo).

En muchos de los arts. del CC se alude a gastos y otros a mejoras, los gastos y mejoras no son conceptos diferentes, pero entre los gastos y las mejoras puede existir relación directa. La mejora casi siempre presupone un gasto y aparece como resultado del aumento del valor de un bien q puede tener su origen en actividad humana especialmente dirigida a provocar ese resultado con el gasto correspondiente.

Pero tb puede tener su origen en la acción del tiempo y naturaleza (ej.: art. 3700 CC) (cauce de un río).

A estas mejoras con origen en tiempo y naturaleza se refiere el art. 456 CC ceden siempre en bº de quien haya venado en la posesión. El poseedor legítimo al recibir el bien va a disfrutar de la mejora sin tener q pagar nada por ellos.

Además de eso, no todo gasto desemboca en una mejora, los gastos necesarios no lo hacen. Sin embargo, si desembocan en mejora los gastos útiles y los de puro lujo.

a) gastos necesarios
Imprescindible para conservar una cosa para cumplir la función económica q le corresponde. Si esos gastos necesarios no se realizan como resultado, el bien se deteriorará o disminuirá o puede producirse la pérdida del bien. El art. 453 CC dispone q los gastos necesarios se abonan a todo poseedor (buena o mala fe). Esos gastos los tendría q haber realizado el legítimo de todos modos.

La diferencia entre el de buena y mala fe; el de buena fe se le reconoce el dº de retener la cosa en su poder hasta q se le abone los gastos necesarios q efectuó.

b) gastos útiles
Aumentan el valor de un bien, normalmente incrementando la productividad o capacidad de rendimiento del bien. Esto se corresponde con el concepto básico de mejora.

Cuando quien lo realiza es el poseedor de buena fe ese poseedor tiene dº a q se le abone el gasto realizado. Además cuanta con el mismo dº de retención previsto en relación a los gastos necesarios (art. 453 CC).

Al poseedor legítimo el CC le reconoce la posibilidad de elegir entre pagar el gasto útil o bien pagar el aumento q haya experimentado el bien como consecuencia del gasto.

Es necesario q la mejora subsista al tiempo de restitución de la posesión. Así establece el art. 458 CC.

Al poseedor de mala fe cuando haya efectuado gasto útil no tiene dº de q se le abone ese gasto.

No lo señala expresamente el CC pero se deduce de lo q establece el art. 455 q dispone q el poseedor de mala fe sólo se lo integrará los gastos necesarios hechos para la conservación del bien.

c) actos de puro lujo
Fin es embellecer una cosa o proporcionar más comodidad en la utilización del bien.

No se abonan a ningún poseedor.

Si reconoce el CC un dº, tanto al poseedor de buena fe como de mala fe es el ius tollendi. Es la facultad de retirara las mejoras siempre q sean separable del bien sin detrimento del mismo y cuando el poseedor legítimo no prefiera quedarse con ello pagando su valor al poder vencido. 

Así resulta del art. 454 y 455 CC.

Art. 454 referido al poseedor de buena fe
Art. 455 referido a poseedor de mala fe.

c) PÉRDIDA O DETERIORO DEL BIEN

Art. 457 CC q aparecen 2 normas:



1.- relativos a responsabilidad de buena fe


2.- relativos a responsabilidad de mala fe


2.- El poseedor de mala fe responde del deterioro o pérdida en todo caso. Parece q debe comprender todos los supuestos, cualquiera q sea la causa concreta q lo haya provocado (dolo, negligencia, fuerza mayor, caso fortuito). Luego se comprueba q la extensión “en todo caso” no es correcta porq añade “y aún de los ocasionados por fuerza mayor cuando maliciosamente haya retrasado la entrega del bien al poseedor legítimo”.


“En todo caso”, con ese matiz, no será correcta.

La doctrina con base a los referentes hcos del art. se entiende q el poseedor de mala fe q no retrasa maliciosamente la entrega del bien responde de la pérdida o deterioro cuando se produce por dolo, por negligencia o caso fortuito. En tendiendo por caso fortuito todo suceso imprescindible pero evitable.

El de mala fe q retrasa la entrega del bien maliciosamente además responderá de pérdida o deterioro q se produce por fuerza mayor (suceso imprescindible e inevitable).

1.- Art. 457        el poseedor de buena fe no responde del deterioro o pérdida de la cosa poseída fuera de los casos en q se justifique haber procedido con dolo.

De esta norma resulta una regla general y una excepción. 

Regla general
 el poseedor de buena fe no responde del deterioro o pérdida ocurrido mientras ha mantenido la posesión.

Excepción         el poseedor de buena fe responde del deterioro o pérdida cuando haya actuado dolorosamente.

Problemas se plantea porq es muy difícil compatibilizar idea de posesión de la buena fe con la idea de actuación dolosa.

Poseedor de buena fe es el q ignora el vicio q afecta a su poseedor, creyendo q es el dueño o titular dº o del bien q le legítima para poseer.

Si por dolo se entiende la intención de causar un daño y q provoca pérdida o deterioro del bien, combinándolo no se llega a admitir q alguien se haga daño a si mismo.

Pero si se entiende q el poseedor lo q pretende es causar daño a otro, ese poseedor estaría demostrando, reconociendo q el poseedor legitimo es ese otro sujeto. Por esta vía estaría admitiendo q su posesión no es justa.

Son principalmente 3:

a) Algunos autores entienden q el art. 457 CC se está refiriendo a la hipótesis del poseedor inicialmente de buena fe q a partir de la reclamación judicial o extrajudicial q hace el poseedor legítimo, entendiendo q probablemente se tenga q desprender del bien provoca la pérdida o deterioro del bien.

Pero esto no explica porq no se hace responder a ese poseedor de lo ocurrido por pura negligencia.

b) Otros entienden q dolo en el marco del art. 457 no equivale a propósito de causar un daño a otro sujeto sino q equivale a propósito de realizar un acto en si mismo contrario a los principios del ordenamiento jurídico.

Cuando así lo haga incurrirá en la responsabilidad del art. 457 CC.

c) Otros mantienen q el art. 457 establece una norma de distribución de la carga de la prueba.

Partiendo de la presunción de buena fe (art. 434) para reclamar responsabilidad por pérdida o deterioro del bien es necesario destruir la presunción de buena fe del art. 434 y para ello el reclamante tendrá q demostrar q el poseedor ha provocado conscientemente la pérdida o deterioro del bien; demostrando esto queda patente q el poseedor ha dejado de ser de buena fe.

Estos autores concluyen q la simple negligencia no sirve para destruir la presunción de buena fe del art. 434.


Otro  ámbito en el q se tiene en cuenta la buena fe en el ámbito de la posesión de bienes muebles (art. 464).

El art. 464.1 es tanto o más importante del art. 1124.

El trabajo jurídico de los bienes muebles este sujeto a menos exigencia q el inmobiliario (son de menos valor normalmente).

Ej.: lo proporciona el art. 1280. Sobre los inmuebles debe constar en documento público pero no las muebles.

Son los actos de constitución, extinción… de bienes muebles lo q constituyen el objeto de registro de la propiedad.

Consecuencia es q las transmisiones de bienes efectuados por personas q no son sus dueños son más frecuentes en los bienes muchos q en los inmuebles.

La buena fe del adquirente de un bien mueble q ha confiado razonablemente en apariencia de titularidad del trasmitente, esa buena fe merece protección, y justifica q queden limitadas las posibilidades de reivindicación por parte del dueño verdadero.

El CC ofrece el art. 464 q dispone en su 1er apartado q la posesión de bienes muebles de buena fe equivale a título, sin embargo el q hubiese perdido o privado ilegalmente de ella podrá reclamarla.
Recoge el art. 464.1 dos reglas:

1.- posesión de bienes muebles adquiridos de buena fe equivale a título. Esto se condensa en la doctrina en una expresión (“posesión equivale a título”).

2.- limita el alcance de la regla anterior señalando los supuestos en los q la 1º regla no opera. Esos supuestos son:


- pérdida de la cosa

- privación ilegal
Del art. 464.1 ofrece 2 interpretaciones:

A) Tesis romanista


Defiende la doctrina más antigua y la q mantuvieron los 1os comentaristas del CC. Se le llama asiq xq se mantiene en la línea de norma del dº romano.

En el dº romano en materia de reivindicación de bienes muebles se parte de 2 normas básicas:

- Nadie puede transmitir más dos de los q tiene. Si una persona q no era dueño de un bien lo transmitía a un 3º aunq el 3º lo adquiriese de buena fe ese 3º no se convertía en dueño del bien sino q ese 3º necesitaba de la usucapión para acceder al dº de propiedad.


- El dueño de una cosa mueble, lo podrá reivindicar de quien lo tuviera en su poder.

Para estos autores la norma del art. 464.1 CC es complemento de la norma reguladora de la usucapión ordinaria de bienes muebles; complementaria xq la ley “posesión equivale a título” lo q se hace es facilitar al adquirente de buena fe el acceso al dominio por vía de la usucapión.

La usucapión ordinaria (según el art. 1940 CC) exige 2 requisitos:

1.- justo título


2.- buena fe
Cuando una persona adquiere un bien mueble y lo hace de manos de otro sujeto q no es el verdadero titular del bien si se adquiere de buena fe esa adquisición no lo convierte en titular verdadero del bien q se le ha transmitido, ya q requiere de la usucapión.

Para lo q si le sirve la adquisición de buena fe es para quedar dispensado de uno de los requisitos de la usucapión ordinaria.

Ese poseedor necesita de la usucapión. Mientras no consume esa usucapión el dueño legítimo del bien lo podrá reivindicar.

Esta tesis tiene un inconveniente: deja sin valor la 2ª de las reglas q aparecen en el art. 464.1 CC xq si el dueño legítimo puede reivindicar el bien mientras el poseedor de buena fe no consuma la usucapión no tiene sentido alguno q el art. 464.1 señale expresamente q la reivindicación es posible en casos de pérdida o privación ilegal.

B) Tesis germanista
La más defendida en la actualidad y la sigue el TS.

Se mantiene en la línea de la norma del dº germánico. Este dº en materia de reivindicación de bienes muebles se distinguieron 2 hipótesis:

1.- casos de extravío del mueble o casos de hurto o robo. El legítimo dueño podía reivindicarlo de la persona q lo tuviera en su poder.

2.- si un bien mueble había salido de la esfera de poder de su dueño mediando la voluntad del dueño, este no podía plantear acción reivindicatoria contra el 3º q lo hubiese adquirido de buena fe. Sólo cabía intentar acción personal contra el sujeto q había dispuesto indebidamente del bien.

Quien adquiere un bien mueble de buena fe aunq el trasmitente no sea titular verdadero del dº q transfiere, el adquirente se va a convertir en titular de ese bien. El adquirente de buena fe no va a necesitar de la usucapión para acceder al dominio. Y en consecuencia el legítimo dueño del bien no va a poder reivindicar ese bien.

Para esta tesis, la regla “posesión equivale a titulo” supone una regla general  de no reivindicabilidad de muebles adquiridos por un 3º de buena fe.

Para los partidarios de esta tesis germánica el art. 464.1º contiene q uno de los supuestos de los q se denominan ADQUISICIONES A NON DOMINO q equivale a adquisición procedente de un no dueño q produce los mismos efectos q si hubiese intervenido el titular del bien.

Esa regla general de irreivindicabilidad  no tiene más excepciones q las q establece el mismo art. 464.1:

a.- la pérdida del bien
b.- la privación ilegal
En los casos de pérdida del bien y de privación ilegal queda excluida la adquisición a non domino, el adquirente de buena fe necesita de la usucapión para acceder al dominio del dº propiedad y mientras no culmina esa usucapión el legítimo dueño podrá reivindicar ese bien.

¿Q significado tiene la pérdida del bien y la privación ilegal?

  El concepto de pérdida no plantea problemas         equivale a extravío del bien mueble.

Cuando un bien mueble extraviado pasa a poder de un 3º, ese 3º necesita de la usucapión para acceder al dº de propiedad y mientras no la culmina el legítimo dueño puede reclamar ese bien.

  El significado de privación ilegal si plantea cuestiones en la doctrina. Se ofrecen 2 interpretaciones:

· Para algunos autores, privación ilegal tiene un significa muy amplio q comprende todos los supuestos en q un bien mueble sale de la esfera de poder de su dueño sin o contra la voluntad de ese dueño. 

      Esta interpretación tiene un inconveniente: q al darle a esa interpretación un significado tan amplio se anula la regla general de irreivindicabilidad.

· La mayor parte de la Doctrina da a la privación ilegal un significa más restringido. Considera q equivale a robo o hurto solamente.

     Como argumento cabe mencionar 2:


1.- procede del mismo art. 464.2
   q alude a cosas muebles perdidas o sustraídas.


2.- procede del mismo art. 1962 en combinación con el art. 1955
dispone q el plazo para la prescripción de las acciones reales sobre bienes muebles será el de 6 años y en caso de extravío o hurto o robo a la dispuesto en el art. 1955.3, donde alude expresamente a cosa mueble perdida o deterioro q hubiese privado ilegalmente a una persona.

En el art. 464 hay otros 3 apartados: y en dos de ellos (2º y 3º) se contemplan supuestos de reivindicación en los q se exige a la persona q ejercita con éxito una acción reivindicatoria q reembolse la cantidad q otro haya pagado o entregado por causa del bien mueble reivindicado.

En el apartado 2º se contempla la hipótesis de q adquiere un bien mueble en venta pública, un bien mueble perdido por su dueño o sustraído y dispone q el legítimo dueño no podrá recuperar el bien sin reembolsar lo q el 3º había pagado por ese bien.

En la misma línea el apartado 3º contempla a la hipótesis de cosas muebles empeñadas en los montes de piedad establecidas con autorización del Gobierno.
Esos empeños de cosas me lo realiza una persona q no es el legitimo dueño del bien. Cuando se realiza en empeño, quien lo hace recibe un préstamo q ha de devolver con los intereses correspondientes.

Dispone el apartado 3º del art. 464 q el legítimo dueño del bien para recuperarlo tendrá q pagar el capital del préstamo y los intereses vencidos.

El art. 464.4 se refiere a las cosas adquiridas en bolsas de mercado o comercio o en general adquiridas de comerciantes legalmente establecidos y dedicados eventualmente al tráfico de objetos análogos.

En estos supuestos se estará a lo q establece el CoCo. Q lo hace en el art. 85 y dice q las cosas adquiridas en almacenes o tiendas abiertas al público causará prescripción del dº a favor del comprador sin perjuicio de las acciones civiles o criminales q corresponda al legítimo dueño frene a la persona q lo haya vendido indebidamente.

Eso causará prescripción de dº equivale a prescripción instantánea: el comprador de buena fe va a estar a salvo a cualquier reclamación.

LECCIÓN 6ª Y 7ª

REGIMEN COMÚN DE LOS DOS DEFINITIVOS

El régimen común de los dos adquisitivos se refiere a la adquisición, a la transmisión y extinción de estos dos reales definitivos.

Adquisición
equivale a atribución de un dº real a una persona determinada
Transmisión
equivale a cambio en la titularidad de un dº real.

Los dos reales por regla general son transmisibles. Las excepciones pueden tener su origen en la ley (ej.: art. 525 CC); pero tb en la voluntad privada.

Adquisición y transmisión no son conceptos idénticos, aunq están relacionados, en el sentido de q la transmisión provoca la adquisición de un dº real por parte de un sujeto, pero esa adquisición tb puede tener su causa en hechos distintos de la transmisión.

ADQUISICIÓN DE LOS DERECHOS REALES

¿Q son los modos de adquirir los dos reales?

Son todos aquellos hechos jurídicos a los q la ley atribuye el efecto de originar un dº real en el patrimonio de una persona.

Hay 2 tipos de modos de adquirir dos reales:

a) originarios
b) derivativos
a) Son aquellos q proporcionan a una persona un dº real independientemente de cualquier otra persona.

En estos casos el dº nace sin conexión ni dependencia, respecto de una titularidad anterior. Por ej. es el caso de la ocupación.

b) Hacen adquirir un dº a una persona con base en el precedente de dº q tenía otra persona.

En estos casos la adquisición procede de un anterior titular q transmite el dº q él tenía a otro sujeto (adquirente) q va a recibir ese dº con las mismas características, externas, q tenía cuando estaba en poder del transmitente.

Dentro de los modos derivativos se distingue a su vez 2 tipos:

1.- a título universal
hay una transmisión o sucesión en un conjunto de relaciones jurídicas  constitutivas de un patrimonio. Es lo q ocurre en el caso de sucesión por causa de muerte a titulo de herencia.

2.- a título particular
la transmisión tiene por objeto un bien o dº considerado singularmente.

El art. 609 CC establece q la propiedad se estable por la ocupación
Apartd 2º se transfieren x ley, x donación, sucesión testada y mediante ciertos contratos
Apartd. 3º x prescripción.

Este art. se enumeran diferentes modos de adquisición. Q se pueden agrupar así:

1º.- la ocupación             es un modo originario de adquirir, y el art. 609 lo contempla expresamente como un modo de adquirir exclusivamente el dº propiedad.

Además la ocupación es un modo de adquirir la propiedad de bienes mubles q carecen de dueño.

Los demás dos (limitados) en tanto q son dos en cosa ajena presuponen la existencia de un dueño y presupone un acto o negocio jurídico en el q haya intervenido el dueño del bien. Estos dos no pueden adquirirse x ocupación.

2º.- la donación, sucesión y esos ciertos contratos seguidos de tradición a la q alude el art. cuando el art. 609 se refiere a estos supuestos los contempla expresamente eran modos de adquirir y transmitir al mismo tiempo. Son modos de adquirir dos reales por vía de transmisiones  (modo de adquisición derivativo).

El art. 609 dice q son modos q sirven para adquirir tanto la propiedad como los restantes dos reales.

3º.- la ley           cuando se habla de adquisición por ley se hace referencia a q la ley partiendo de ciertas situaciones o hechos distintos de los mencionados declara o atribuye ciertos dos (limitados siempre).

En ocasiones lo q hace la ley es facultar a una persona para exigir a otra la constitución de un dº real.

Otras veces la ley lo q hace es declarar la existencia de un dº real (art. 553.1 CC).

4º.- la usucapión
         es un modo de adquirir originario q según dispone el art. 609 es aplicable a todo lo dos reales. Sin embargo, hay excepciones porque solamente se pueden adquirir por vía de usucapión los dos reales, q sean susceptibles de posesión.

Y eso porq el presupuesto base es la posesión.

A este art. 609 se le han hecho muchas críticas:

* Se ha dicho q la enumeración q contiene no es sistemática porque este art. menciona la donación separadamente de esos contratos seguidos de tradición.

En la configuración del CC la donación es un contrato q precisa de la tradición.

* No es congruente con el contenido del Libro III del cual el art. 609 es el 1º. En el art. 609 se menciona la usucapión, pero esta se regula en el Libro IV.

* Tb se ha dicho q la enumeración q hace, no es completa. Falta la accesión y tb la mención de las llamadas adquisiciones “a non domino”.

SISTEMAS  DE  ADQUISICIÓN DERIVATIVA  DE  DOS REALES (POR  VÍA  DE TRANSMISIÓN)


En principio existen 3 sistemas de adquisición derivativa de los dos reales:


El 1º es el llamado sistema del título y del modo

El 2º es el llamado sistema de transmisión consensual

El 3º es el llamado sistema del acuerdo abstracto translativo


En el 1er sistema para q se produzca el efecto adquisitivo de un dº real por vía de la transmisión es necesario q concurran 2 elementos:



1.- título
         al q tb se le llama causa justa, no es si no un contrato q recoge el acuerdo de voluntad de las partes de transmitir y adquirir un dº real.



2.- modo         equivale a tradición o traspaso posesorio. Es la entrega de un bien o entrega de la posesión del dº q se transmite.


Únicamente cuando concurren esos 2 elementos tiene lugar el efecto adquisitivo del dº real.

Si ha existido título pero no modo entre las parte no hay más q una pura relación jurídica obligatoria. En virtud de la cual una de las partes resulta titular de un dº de crédito q le faculta para exigir de la otra una determinada o conducta.

Ese dº de crédito no se va a convertir en dº real hasta q no tenga lugar la tradición.

Si no existe título, o no es válido, aunq haya tradición (entrega) como la tradición no está fundada en una justa causa, esa tradición no va a servir para transmitir y  hacer adquirir el dº real.

El 2º sistema es el de la transmisión consensual.

En este sistema se suprime la necesidad de tradición a los efectos de adquisición de un dº real. Basta a esos efectos un contrato traslativo, basta el título.

Esto no significa q la entrega no se tenga q realizar. La entrega (tradición) se ha de efectuar; pero no para hacer adquirir un dº real sino xq como ya  ha habido adquisición es al adquirente al q le corresponde la tenencia del bien.

El 3er sistema es el del acuerdo abstracto traslativo.

En este sistema tratando de dº real sobre bien mueble su adquisición x vía de transmisión presupone un contrato obligatorio (causa) y tb el modo o tradición.

En este sentido la tradición se lleva a cabo para dar cumplimiento normalmente a una oblig. q se ha asumido previamente por virtud de un contrato.

Lo q ocurre en este sentido es q entre ese contrato causal y el modo se introduce otro elemento q es el q se denomina acuerdo traslativo.

Este acuerdo traslativo no es otra cosa q la intención común del trasmitente y del adquirente de provocar una determinada modificación jurídica real.

El acuerdo traslativo se produce en el mismo momento de la tradición. Se le califica de abstracto xq desplaza al contrato causal y hace q funcione en realidad independientemente de ese contrato social, de tal manera q aunq el contrato causal no haya existido o sea nula eso no va a impedir el efecto adquisitivo del dº real.

Tratándose de dº real sobre bien inmueble es igual, pero con una peculiaridad. Aquí la tradición se sustituye por la adquisición en el Registro de la Propiedad.

EL  SISTEMA  DEL  Dº  ESPAÑOL


Nuestro O.J. acoge el sistema del título y el modo.

La eficacia traslativa de la tradición depende de q esté fundada en un título verdadero y válido.

El CC en el art. 609 siguiendo la ley de bases de 1988 nº 20 dispone q la propiedad y demás dos reales se trasmiten como consecuencia de ciertos contratos seguidos de la tradición.

El título es esos contratos, pero no todos los contratos sirven para trasmitir y adquirir dos reales. Solamente sirve a estos efectos los contratos q se califican como contratos traslativos de dominio. 

Esos contratos sirven no sólo para trasmitir el dominio sino tb otros dos reales.

El modo es la tradición a la q alude expresamente el art. 609 CC.

La tradición precedida o acompañada de título provoca la adquisición de un dº real por parte de la persona a cuyo favor se haya realizado la tradición. Y consiguientemente el anterior titular de ese dº lo pierde.

Este efecto adquisitivo para q se produzca presupone q el trasmitente sea titular del dº q trasfiere. Y si no es así, como nadie puede transmitir más dos de los q tiene aunq haya existido tradición y aunq no haya existido contrato traslativo no tendrá lugar el efecto adquisitivo de un dº real.

Esto tiene excepciones q aparecen en las llamadas adquisiciones a non domino.
LAS  ADQUISICIONES  A  NON  DOMINO


Con esta expresión adquisición a non domino se hace referencia a una serie de supuestos en los cuales aunq el trasmitente no es titular del dº q trasfiere se producen los mismos efectos q si lo fuera. De tal manera q el adquirente deviene titular definitivo del dº trasmitido y el titular verdadero lo va a perder tb definitivamente.

El fundamento de estas adquisiciones a non domino, se sitúa en la protección general del tráfico jurídico q reclama la tutela de la confianza y la expectativas de los 3os cuando concurren unas circunstancias q así lo aconsejan aunq sea a costa del sacrificio de verdadero titular del dº real.

Esta categoría no aparece contemplada en la ley. Pero si hay supuestos concretos q se consideran como de adquisición a non domino.

Presupuesto para q se de una adquisición a non domino. Además del presupuesto base (q el trasmitente no sea titular del dº q trasmite), son necesarios 3 requisitos:

1º.- q se haya completado el mecanismo traslativo; es decir, q concurran los 2 elementos q son necesarios de acuerdo con el art. 609 para la adquisición derivativa de un dº real (el título y el modo).

2º.- q se trate de una adquisición a titulo oneroso
  q haya supuesto para el adquirente un sacrificio patrimonial.

El adquirente a título gratuito y porque no da nada a cambio de lo recibido no merece una protección especial a costa del verdadero titular de un dº real.

3º.- la buena fe del adquirente
  es necesario q el adquirente haya confiado en el poder de disposición del trasmitente porq existe una posición de apariencia q justifique esa confianza.

Si el adquirente conocía o debe conocer la ilegitimidad del acto traslativo, no merece protección frente o contra el titular verdadero del dº.

Supuestos q se consideran como de adquisición a non domino son 2:

a) el q aparece en el art. 464.1 CC siempre q la regla posesión equivale a título _________

b) recoge el art. 34 LH
  q el 3º q adquiere de buena fe y a título oneroso un dº real de manos de una persona q aparece en el Registro con facultades para transmitirlo va a ser mantenido en su adquisición aunq se resuelva o anule el dº del otorgante por causas q no consten en el Registro de la Propiedad.

Esto significa q esa adquisición va a ser inatacable.

LA  USUCAPIÓN


El CC regula la prescripción en el Titulo 18 del Libro IV. Distingue viendo 2 especies:



- la prescripción extintiva




- la prescripción adquisitiva o usucapión

Hay 3 capítulos:


1º.- de disposiciones generales
  donde se contienen normas relativas tanto a la prescripción extintiva como la adquisitiva.


2º.- de la prescripción del dominio y demás dos reales (arts. 1940- 1960)         se refiere a la adquisitiva

3º.- de la prescripción de las acciones (arts. 1962 – 1975)
se refiere a la posesión extintiva.

La posesión extintiva y la usucapión mantienen algunas semejanzas, en q en ambas figuras el transcurso del tiempo es decisivo para convertir una situación de echo en una situación jurídica definitiva.

En este sentido en el caso de la usucapión la persona q viene comportándose como titular de un dº real va a terminar siendo titular de ese dº q ha poseído.

En el caso de la posesión extintiva, aquella persona a la q no se le reclama algo q se le podía exigir con el transcurso del tiempo va a quedar definitivamente liberada.

Diferencias:

1.- se diferencian por el ámbito de actuación:

* la usucapión es operativa en el ámbito de los dos reales. Así resulta del art. 609.3 y tb del art. 1930.1
* la posesión extintiva es operativa en toda clase de dos y acciones. Así lo dispone el art. 1930.2 CC.

2.- por el presupuesto base de ellas:

* en la extintiva el presupuesto base es únicamente la actitud pasiva del titular de un dº q no ejercita las acciones oportunas para conservar ese dº.

* en la usucapión presupuesto base es tb la actitud pasiva del titular de un dº real pero al mismo tiempo concurre una actitud positiva por parte del usucapiente q se exterioriza a través de una posesión en concepto de dueño.

3.- en materia de efectos:

* la usucapión produce un doble efecto
provoca por una parte la adquisición de un dº real consolidando por esta vía la situación posesoria del usucapiente, pero al mismo tiempo la usucapión provoca la pérdida de ese dº real a parte de la persona q era su anterior titular.

* en la posesión extintiva solamente se produce el efecto de la pérdida de un dº por parte de la persona q era titular del mismo.

CONCEPTO DE USUCAPION


La usucapión se define como un modo de adquirir dos reales q se lleva a cabo a través de una posesión en concepto de dueño mantenida durante el tiempo y las condiciones q la ley establece.

En la Doctrina y jurisprudencia más antigua se le reconocía a la usucapión un fundamento subjetivo. Se decía q el fundamento de la usucapión está en la voluntad de renuncia o abandono del titular originario de un dº real; voluntad deducida del echo de no ejercitar las acciones q protegen el dº durante el tiempo q establece la ley.

De ser así, se tendría q admitir q la usucapión quedará excluida cuando se probase q el titular originario del dº real no había tenido esa voluntad de abandono o renuncia o cuando se probase q no había ejercitado las acciones protectoras a su dº por causa ajena a su voluntad.

La Doctrina y jurisprudencia más moderna se le atribuye a la usucapión de un fundamento objetivo. Se dice q su fundamento está en la protección del interés público q aconseja dotar seguridad al tráfico jurídico por la vía de tutelar la apariencia creada a través de la actuación posesoria del usucapiente.

El TS ha señalado q la finalidad primordial de la usucapión es legitimar por razones de seguridad jurídica la posesión convirtiéndola en titularidad definitiva cuando la apariencia creada sea público y pacíficamente reconocida por los demás.

En base a la regulación del CC se distinguen 2 clases de usucapión:


a.- ordinaria


b.- extraordinaria
Tienen en común el presupuesto base q es el de la posesión, y una posesión con las características q la ley establece. Esas características son:

- q sea en concepto de dueño
- q sea público
- pacífico
- e ininterrumpida durante el plazo q la dispone
Diferencias

Para la ordinaria se exigen además 2 requisitos:

a) el justo título


b) la buena fe

Tanto la ordinaria como la extraordinaria pueden ser usucapión mobiliaria o usucapión inmobiliaria según se trate de adquirir un dº real sobre un bien mueble o sobre un bien inmueble.

La usucapión como modo de adquirir dos reales, se le atribuyen 3 características:

1.- es un modo de adquirir originario
En el caso de la usucapión el usucapiente adquiere la titularidad de un dº real porq ha venido comportándose como tal durante el tiempo q la ley establece. Nunca adquiere el dº real derivadamente de otra persona.

Es cierto q en muchas ocasiones cuando el usucapiente empieza a usucapir lo hace por virtud de un contrato en base al cual otro sujeto le hace entrega de un bien.

Ni siquiera en estos casos la usucapión pasa a ser un modo derivativo de adquirir dos reales. Y eso porq ese otro sujeto o bien no es titular del dº q transmite o bien el contrato celebrado es inválido.

2.- opera automáticamente         desde el mismo momento en q se cumple el plazo q la ley fija se adquiere el dº a ser poseído y con el los medios de defensa correspondientes.

3.- tiene alcance retroactivo
aunq la adquisición del dº se produce al cumplirse el plazo q la ley establece una vez producida la adopción, a esa adquisición se le atribuye alcance retroactivo al momento en q se inició la usucapión (momento en q se inició la posesión).

El usucapiente va a ser considerado titular del dº q adquiere desde el mismo momento en q empezó la posesión.

Con esto lo q se consigue es consolidar o hacer inatacables los actos q haya realizado el usucapiente en el período q todavía no había consumado la usucapión.

Y por la misma razón los frutos percibidos son definitivamente del usucapiente. Aunq el usucapiente fuera poseedor de mala fe.

ÁMBITO DE LA USUCAPIÓN


Hay q distinguir un ámbito subjetivo y otro objetivo:

· SUBJETIVO
       hace referencia a las personas q intervienen en la usucapión
· OBJETIVO 
     hace referencia a lo q puede ser materia de usucapión.

AMBITO SUBJETIVO

Las personas q intervienen en la usucapión son el sujeto activo y el sujeto pasivo:

- Activo
(usucapiente)
  persona q va a adquirir un dº por vía de usucapión
- Pasivo (usucapido)
persona contra la cual se produce la usucapión, es el perjudicado por la usucapión; es decir, el extitular del dº originario.

Hay q tener en cuenta el art. 1931 CC q dice q pueden adquirir bienes o dos por medio de la prescripción las personas capaces para poder adquirir por los demás modos legítimos.

Este art. no establece una capacidad específica para usucapir.

El problema q plantea este art. 1931 está en q no es igual la capacidad q se exige en los distintos modos de adquisición. No es igual a la capacidad para la ocupación q la capacidad q se exige para adquirir por virtud de un contrato seguido de tradición.

Y dentro de la esfera contractual decir q no es la misma la capacidad q se exige para adquirir por un contrato de C-V q la q  se exige para adquirir por medio de donación.

Para resolver este problema en la Doctrina lo q se hace es conectar la usucapión con el presupuesto q le sirve de base; q es la posesión. Con esto se llega a concluir q pueden usucapir aquellas personas q tienen capacidad para adquirir la posesión en los términos del art. 443 CC.

Tb hay q tener en cuenta el art. 1956 CC, q establece q las cosas muebles hurtadas o robadas no podrán ser prescritas por los que las hurtaron o robaron, ni por los cómplices o encubridores, a no haber prescrito el delito o falta, o su pena, y la acción para exigir la responsabilidad civil, nacida del delito o falta.

Este art. no impide la usucapión por parte de los q hayan sido autores, cómplices o encubridores ______________.

Lo q hace es retrasar la usucapión.

No está claro si lo q quiere decir este art. es q la usucapión en esos casos no comenzará hasta q no se extinga la responsabilidad penal, civil, sino q la usucapión se puede iniciar desde el mismo momento en q se empieza la posesión pero no se va a considerar producida hasta q se haya extinguido dicha responsabilidad.

La Doctrina suele inclinarse por la 2ª; pero la profesora Ruiz-Rico x la 1ª.

Sujeto pasivo

Art. 1932.1
la usucapión puede perjudicar a toda clase de personas (físicas o jurídicas). Y si son físicas, la usucapión puede perjudicar a menores o incapaces, personas q no puedan actuar por sí mismas.

Si el representante legal del menor o incapaz no hace lo necesario para impedir la usucapión; ese representante va a ser responsable pero la usucapión se consumaría.

Dispone así el art. 1932.2 q queda siempre a salvo a las personas impedidas de administrar sus bienes el dº para reclamar contra sus representantes legítimos, cuya negligencia hubiese sido causa de la prescripción.

Este apartado 2º está pensado directamente para los representantes legales de personas físicas; pero se considera aplicable a los órganos de representación de personas jurídicas.

El art. 1934 y 1933 tb están relacionados.

 Art. 1934
se refiere a la herencia yacente. Con esta expresión de herencia yacente se hace referencia al período q medirá entre el fallecimiento y hasta q se acepta la herencia por parte del supuesto llamado a ella.

Herencia yacente es herencia todavía no aceptada. Es una herencia q transitoriamente está sin titular. Esa herencia se pone en administración.

Refiriéndose a la herencia yacente dispone el art. 1934 q la prescripción produce sus efectos jurídicos a favor y en contra de la herencia antes de haber sido aceptada.

De acuerdo con este art., q la herencia esté yacente no impide la usucapión.

Dispone el art. 1934 q la usucapión produce sus efectos jurídicos a favor de la herencia yacente. La hipótesis de la q se parte es la de una usucapión q estaba ganando el causante cuando fallece. Lo q dice el art. 1934 es q aunq el usucapiente (causante) haya fallecido y todavía no se haya aceptado la herencia, si se cumple el plazo q la ley establece para usucapir estando la herencia yacente no obstante la ocupación se va a consumar.

Hay q tener en cuenta q el art. 1989 CC atribuye a la aceptación de la herencia carácter retroactivo; lo q significa q el llamado a una herencia q acepta va a ser considerado heredero no a partir de la aceptación sino a partir desde el mismo momento del fallecimiento del causante.

El art. 440 en materia de posesión se refiere tb a esto.

En definitiva en base al art. 1934 la usucapión q se consuma estando la herencia yacente aprovecha al heredero  de la misma manera q habría aprovechado el causante en caso de haber vivido este.

Aquí se parte de la hipótesis de aquella persona q está en vías de usucapir un dº q todavía pertenece a otro sujeto cuando esta última fallece.

Viene a decir q la muerte del titular originario no interrumpe la usucapión en curso.

Si el plazo exigido por la ley para usucapir se consuma estando la herencia yacente, esa usucapión terminará y va a perjudicar al heredero de la misma manera q habría perjudicado al causante de la donación de haber vivido.

El art. 1933 CC
     dispone q la prescripción ganada por copropietario o comunero aprovecha a los demás. No se refiere a situaciones de comunidad o copropiedad porq si así fuera no seria necesaria la usucapión.

Se refiere a quien posee como condueño o comunero (coposesión).

En la coposesión concurre pluralidad de poseedor respecto de una misma situación posesoria cualquiera de ellos puede servirse de la cosa en común sin impedir el uso de los demás.

En la hipótesis del art. 1933 uno de los coposeedores es quien se sirve directa o materialmente del bien, reconociendo la situación de coposesión. No posee como dueño único, sino como condueño.

Si esa posesión se mantiene de manera pública, pacífica e interrumpida durante el tiempo q la ley fija para usucapir se consumará la usucapión y aprovechará a todos los coposeedores.

Todos ellos se van a convertir en cotitulares definitivos del dº q se haya poseído.

ÁMBITO OBJETIVO

La usucapión es modo de adquirir dos reales (por definición se proyectan sobre cosas). El CC cuando se refiere al ámbito objetivo de la usucapión se ocupa directamente de 2 cuestiones.

1.- cuales son los dos reales q se pueden adquirir por usucapión
2.- cuales son las cosas q se pueden poseer con fines de usucapión
1.- El CC en numerosos arts. contempla la usucapión como modo de adquirir propiedad y demás dos reales limitados (ej.: arts. 609, 1930, 1940, 1951, 1949, …) En todos se repite la misma expresión.

Si acudimos a art. q regula dos reales limitados en particular, en alguno de ellos se refiere a usucapión como modo de adquisición.

Arts. 468, 537, 538.

El CC resulta regla de usucapibilidad de los dos reales sin límite expreso. Pero en realidad si ha limitado q deriven del presupuesto base de la usucapión. Si el presupuesto base es la posesión se va a poder adquirir x usucapión los dos reales susceptibles de posesión (ej.: servidumbre, superficie,….) No podrá adquirirse por usucapión el dº de hipoteca ni dos de adquisición preferente.

2.- En el art. 1936 CC son susceptibles de prescripción las cosas q están en el comercio de los hombres. Todo lo q puede ser objeto del tráfico jurídico privado.

El art. 1936 coincide con el art. 437 relativo al objeto de la posesión.

Quedan excluidos de la usucapión los bienes de dominio público q en el art. 132 CE declara expresamente imprescriptibles.

Señala el TS q los bienes de dominio público en cuanto q están afectados a un servicio público o uso general público, gozan de unos privilegios como son el de ser bienes extracomercium, inembargables, inalienables, imprescriptibles.

Sin embargo, hay bienes q pertenecen al Estado u otros entes públicos q no están orientados al uso público o servicio público: bienes patrimoniales o de propiedad privada.

Los pueden usucapir los particulares de acuerdo con las leyes comunes.

PRESUPUESTOS DE USUCAPION


A) Están los comunes q son:



- posesión


- tiempo

B) Y los especiales, añadidos para la usucapión ordinaria:



- justo título 



- buena fe
Cuando falta alguno de los especiales, solo es posible usucapir por vía extraordinaria, para lo q basta los presupuestos comunes si bien el tiempo q se exige es mayor.


A)     Comunes      Art. 1941 CC
No toda posesión sirve a efectos de usucapión. La posesión ha de reunir una serie de circunstancias q son las q justifican el efecto adquisitivo q representa la usucapión.

Estas circunstancias están mencionadas en el art. 1941, q establece q la posesión ha de ser en concepto de dueño, pública, pacífica y no interrumpida.

· En concepto de dueño

significa lo visto en cuanto al art. 432. Equivale a posesión en concepto de titular de un dº real, ya sea la propiedad u otro diferente.

Es aquel q adopta en relación a un bien el comportamiento correspondiente a la titularidad de un dº real.

Debemos tener en cuenta q cabe la inversión en el concepto posesorio de manera q una posesión iniciada en concepto diferente de dueño puede convertirse en posesión en concepto de dueño. Para ello no basta sólo la voluntad del poseedor sino q ha de ir acompañada de actos o conductas concluyentes en ese sentido.

A partir del momento en q una posesión pase a convertirse en posesión en concepto de dueño será hábil para la usucapión

· Pacifica
  no la define el CC. En la doctrina se dice q posesión pacífica es lo contrario a posesión violenta, siendo posesión violenta la q se adquiere y mantiene empleando fuerza (no sólo física). Pacífica es lo q se adquiere sin contrariar o violentar la de un anterior poseedor bien porq no hubiera anterior poseedor o porq si existe pero presta su consentimiento de alguna manera.

Puede ocurrir q una posesión iniciada violentamente deje de hacerlo en momento determinado. El poseedor ponga el bien  del anterior poseedor (el legítimo) y este no proceda a recuperarlo. Desde ese momento si se continua la posesión esa posesión (ya q es pacífica) será posesión habitual y servirá para la usucapión.

· Pública
 (no clandestina) cuando los actos de ejercicio o de poder se realizan abiertamente. La publicidad se exterioriza a través de uso de la cosa acorde con la naturaleza del bien. Con esta circunstancia lo q se pretende es q el titular originario del dº real pueda conocer la posesión q el otro mantiene y puede adoptar en consecuencia las medidas oportunas para evitar la usucapión.

Una posesión iniciada clandestinamente puede convertirse en pública desde q el poseedor lleve a cabo los actos necesarios de manifestación de su posesión. Desde entonces, la posesión 1ª pública servirá para usucapir.

· No interrumpida
 es posesión continuada durante todo el plazo q la ley fija para usucapir.

Cualquier interrupción impide la consumación del proceso adquisitivo.

Interrupción implica un hecho o acto jurídico q impide o pone fin a un proceso de usucapión iniciado la interrupción lo q hace es q el período de posesión mantenido hasta entonces no sirva.

El sujeto si mantiene la posesión podrá iniciar nueva usucapión.

El art. 1943 CC establece 2 formas de interrupción:

a)   natural       producen iguales

b)   civil
          resultados

Además de esas dos el art. 1948 se contempla como acto interrumptivo  el reconocimiento q hace el usucapiente de pertenecer el dº q posen a otra persona diferente. Eso ni califica como civil ni como natural.

a) interrupción natural
         El art. 1944 q se interrumpe naturalmente la posesión cuando por cualquier causa se cesa en ella por más de un año.

De acuerdo con eso equivale a cese en la posesión y parece q ese cese ha de haber durado más de un año.

No es así siempre porq el art. 1944 hay q conectarlo con otros especialmente el art. 460 y q establece la pérdida o extinción de la posesión.

Este art. va a dar la pista acerca de cuando hay cese y cuando es necesario para este caso q transcurra el plazo de un año.

El art. 460 dispone q la posesión se pierde por destrucción de la cosa o q la cosa quede fuera del comercio. Aquí hay cese de la posesión por imposibilidad física o imposibilidad jurídica.

En cualquier caso no hay q esperar a q transcurra el plazo del año al q alude el art. 1944 CC.

Desde el mismo momento en q se destruye la cosa o queda fuera del comercio, esa cosa ya no es susceptible de posesión y por tanto no es posible usucapir.

El art. 460 dispone tb q la pérdida de la posesión se produce por cesión echa a otro a título oneroso o lucrativo.

A efectos de usucapión la cesión no interrumpe nada. Y esto porq hay un art. en CC q es el art. 1960 q permite expresamente al poseedor actual para completar el tiempo de usucapión unir el suyo al de su causante (cedente). Si eso es así, la cesión no interrumpe el proceso de usucapión.

Dice el art. 460 q la posesión se pierde por abandono. El abandono es una conducta concluyente del poseedor q voluntariamente pone fin a la situación posesoria q hasta entonces había mantenido.

El abandono si constituye cese de la posesión a los efectos de la usucapión; es decir, constituye un acto interrumpido, pero q no precisa de más circunstancias y q significa q no hay q esperar al plazo del año al q alude el art. 1944 CC.

Por último dice el art. 460 q la posesión se pierde por la posesión de otro cuando la nueva posesión hubiese durado más de un año. Se refiere a los casos de despojo.

En estos supuestos es en los q están pensando el art. 1944 cuando incorpora esa circunstancia del transcurso de un año.

En los casos de despojo, el despojado (usucapiente) a pesar del despojo conserva por obra de la ley, una posesión incorporal durante el año siguiente al despojo.

Si dentro de ese año el despojado recupera la tenencia del bien conforme a dº se entiende q no la ha perdido en ningún momento.

Si el despojado deja transcurrir el plazo del año sin recuperar la tenencia del bien, cuando transcurra ese año pierde la condición de poseedor, cesa la posesión incorporal y tiene lugar entonces la interrupción de la usucapión.

b) Interrupción civil
  q va ligada a una reclamación judicial planteada frente al poseedor usucapiente y materializada a través de una demanda relativa a la posesión o a la titularidad real de una cosa o dº q tiene en su poder el poseedor.

Esta reclamación judicial tiende a provocar el cese en una posesión q el reclamante considera indebida, pero no provoca inmediatamente el cese de la posesión.

Lo q si hace es interrumpir la usucapión. De tal manera q aunq el poseedor continúe en la posesión del bien, esa posesión no le va a servir para culminar el proceso de usucapión.

Se dice en la Doctrina q la reclamación judicial abre un paréntesis en el proceso de usucapión q cerrará la sentencia q recaiga.

Si prospera la demanda y la Sentencia da la razón al reclamante se producirá la interrupción de la usucapión pero se va a considerar producida desde la reclamación judicial.

Si no prospera, no habrá lugar a efecto interruptivo alguno.

En nuestro CC se contemplan 2 vías de interrupción civil:

· art. 1945

· art. 1947

Art. 1945
establece q la interrupción civil se produce por la citación judicial echa al poseedor en vías de usucapión.

Esa expresión de “citación judicial” se interpreta como equivalente al acto por el cual el juez emplaza al poseedor para q conteste la demanda presentada y relativa a la posesión o titularidad de la cosa o dº q está en poder del poseedor.

Esa citación judicial marca el momento q ha de considerarse a efectos de interrupción de la usucapión.

Como señala el CC en el art. 1945 no importa q la citación judicial se haga por mandato de un juez no competente. Aunq sea así, esa circunstancia no evita el efecto interruptivo.

Las causas q pueden evitar el efecto interruptivo las menciona el CC en el art. 1946. Y son:


1º.- la nulidad de la citación judicial por faltar las solemnidades q al respecto establecen las leyes de procedimiento civil.


2º.- el desistimiento del actor o dejar este caducar la instancia.


3º.- cuando el poseedor es absuelto de la demanda.

Art. 1947
tb se produce interrupción civil por el acto de conciliación siempre q dentro de los 2 meses de celebrado se presente frente al juez la demanda sobre posesión o dominio de la cosa cuestionada.

El acto de conciliación es un trámite q se puede intentar con la finalidad de poner de acuerdo a las partes y por esta vía el procedimiento judicial.

Se ha intentado la conciliación pero no se ha conseguido el acuerdo de las partes. Por esta razón se presenta la demanda q materializa una reclamación judicial relativa a la posesión o titularidad real del bien o dº q está en poder del poseedor.

Si esa demanda se presenta dentro del plazo de 2 meses a contar desde el acto de conciliación y esa demanda prospera tiene lugar la interrupción civil q se va a considerar producida a partir de la fecha del acto de conciliación.

Si no prospera, no habrá lugar a efecto interruptivo alguno.

 Además de interrupción natural e interrupción civil, el CC en el art. 1948 considera como acto interruptivo cualquier reconocimiento expreso o tácito q el poseedor hiciere del dº del dueño.

En este art. se está refiriendo a los supuestos en los q se produce una inversión en el concepto posesorio pasando a ser una posesión en concepto distinto de dueño y una posesión q ya no es hábil para la usucapión.

Este art. 1948 alude a reconocimiento expreso total. Reconocimiento expreso por el q se hace por palabra escrito mientras q el tácito no hay declaración implícita sino un comportamiento del poseedor del q se deduce q ese poseedor admite q el dº q el poseedor es de otro.

Hay q tener en cuenta q para q tenga lugar la inversión en el concepto posesorio no basta la voluntad del poseedor sino q es necesario q esa voluntad vaya acompañada de una voluntad concluyente en el mismo sentido.

De tal manera, q si el poseedor se limita a reconocer de manera explícita q el dº q el posee es el otro si ese poseedor sigue manteniendo una posesión en concepto de dueño, esa posesión será una posesión de mala fe pero la mala fe no interrumpe la usucapión.

La mala fe lo q hace es excluir la posibilidad de usucapión ordinaria. Pero el poseedor puede usucapir por vía extraordinaria.

EL TIEMPO

Toda usucapión requiere un período de posesión más o menos largo q lo fija la ley en función de q lo q se trate de adquirir sea un dº real sobre bien inmueble o un dº real sobre bien mueble. Y tb la ley tiene en cuenta si se trata de una usucapión ordinaria o de una usucapión extraordinaria.

· Tratándose de usucapión mobiliaria (bienes muebles) dispone el CC en el art. 1955 q los dos reales sobre bienes muebles se prescriben por la posesión no interrumpida de 3 años con buena fe.

En este apartado del art. 1955 se hace referencia a la usucapión ordinaria de dos reales sobre bienes mueble porq solamente se menciona ahí a la buena fe y no el justo título. Y esto como consecuencia de lo q dispone el CC en el art. 464.1, q establece una regla general de irrevindicabilidad de bienes muebles adquiridos de buena fe. Ese art. contiene uno de los supuestos de adquisición a non dominio.

Esa regla general tiene 2 excepciones:



- pérdidas


- privación ilegal
En estos casos queda excluida la adquisición a non dominio q el adquirente de buena fe necesita de la usucapión.

A ese adquirente la buena fe no le sirve para consolidar la adquisición a non dominio pero si le sirve para quedar exento de uno de los requisitos necesarios en principio para la adquisición ordinaria, q es el título justo.

Cuando no concurre buena fe y por tanto se trata de usucapión extraordinaria, según el art. 1955 el plazo o período para usucapir es de 6 años.

· Tratándose de usucapión inmobiliaria establece el Código en el art. 1957 q el dominio y demás dos reales sobre bienes inmuebles se prescribe por la posesión durante 10 años entre presente y 20 entre ausentes con buena fe y justo título.

En este art. 1957 esa circunstancia q utiliza, estar presente o ausente, hay q entenderla referida al titular originario del dº real.

Estar ausente no tiene nada q ver con la situación de ausencia legal o declarada a la q se refiere el Código en los arts. 181 y ss. Dispone el CC en el art. 1958 q se considera ausente a los efectos de la prescripción a quien reside en el extranjero o ultramar.

Cuando se está ausente la mayor lejanía respecto del bien desemboca en la exigencia del usucapiente de un mayor plazo de usucapión.

Cuando se está presente la mayor cercanía respecto del bien justifica el menor período de usucapión q se exige al usucapir (art. 10).

Este art. 1958 proporciona 2 normas para aquellos supuestos en los q parte del tiempo se está presente y parte del tiempo se está ausente. Dispone q:

1.- cada 2 años de ausencia se computara como uno para completar los 10 de presente.

2.- la ausencia q no fuere de un año entero y continuo no se tomará en cuenta para el cómputo anterior. Esta expresión se interpreta en el sentido de q el año en el q parte del año se ha estado ausente y parte presente, no se cuenta como año de ausencia sino como año de presencia.

En el caso de usucapión extraordinaria el período de posesión q se exige (art. 1959) es el de 30 años sin distinguir entre ausentes y presentes.

Hay en el CC otras normas q se refieren al cómputo del plazo para la usucapión, q rigen en cualquier tipo de usucapión. Las contiene el art. 1960:

· En su apartado 1º dispone q el poseedor actual puede completar el tiempo necesario para la usucapión uniendo al suyo el de su causante.

Esta regla se le llama “regla de la unión de posesiones”.

La palabra causante q utiliza equivale a cedente o transmitente ya sea por actos inter vivos o actos mortis causa.

Pone de relieve q para q se aplique esa regla es necesario q haya existido una transmisión.

Por otra parte, q se aplique esta regla de la unión de posesión es necesario q tanto la posesión del poseedor actual como la posesión del transmitente o cedente reúnan las circunstancias q establece el art. 1941 CC; es decir, han de ser posesión en concepto de dueño, pública, pacífica y no interrumpida.

Si la posesión del causante no reunía todas esas circunstancias en su inicio, pero si lo hace con posterioridad el poseedor actual se va a poder servir del período de posesión del causante durante el cual concurrieron todas esas circunstancias del art. 1941.

· 2º apartado consagra lo q se llama “presunción de posesión intermedia”. Dice q se presume q el poseedor actual q lo hubiera sido en época actual ha continuado siéndole en el período intermedio salvo prueba en contrario.

Este apartado reproduce la misma presunción q contiene el art. 459 del Código.

· apartado 3º norma relativa al día inicial y día final en el cómputo de la usucapión. Dice q el día en q comienza a contarse el tiempo se tiene por entero. Sin embargo, el último día debe cumplirse en su totalidad (hasta la 24 hora).


B)      ESPECIALES
La concurrencia de estos presupuestos justifica el menor plazo de posesión q establece la ley. 

Cuando concurren el poseedor puede usucapir pero por vía extraordinaria.

El CC en el art. 1940 señala q para la prescripción ordinaria del dominio y demás dos reales se necesita poseer las cosas con buena fe y justo título por el tiempo establecido en la ley.

El art. 1957 dispone q la usucapión de demás dos reales se prescribe por posesión durante 10 años presente y 20 ausentes con buena fe y justo título.

El art. 1955 y refiriéndose a la usucapión de dos reales sobre bienes inmuebles dice q se prescriben por la posesión no interrumpida de 3 años con buena fe.

Buena fe y justo título son los presupuestos especiales de la usucapión ordinaria.

POSESIÓN DE BUENA FE
  el CC en el art. 1950 dispone q la buena fe consiste en la creencia de q la persona de quien recibió la cosa era dueña de ella y podía transmitir su dominio.

El art. 433 dispone q se reputa poseedor de buena fe al q ignora q en su título existe vicio q lo invalida.

De acuerdo con estos arts. el poseedor de buena fe es el q se cree dueño o titular de un dº real q legitima su posesión. Y esa creencia tiene una base objetiva q se sitúa en la apariencia de titularidad q manifestaba la persona de la q trae causa el poseedor.

El CC en art. 1951 se remite expresamente a los arts.  433, 434 y 435:


- el art. 433:



- el art. 434: consagra la presunción de buena fe


- el art. 435: establece q la posesión adquirida de buena fe no adquiere ese carácter sino en el caso en q existía actos q acredite q el poseedor no ignora q posee la cosa indebidamente.

A los efectos de la usucapión ordinaria no basta q la buena fe haya existido al inicio de la posesión; sino q es necesario q esa buena fe se mantenga durante todo el plazo q la ley exige para usucapir.

Cuando una posesión se inicia de buena fe pero deja de serlo con posterioridad y entonces todavía no se ha cumplido el plazo q la ley exige el poseedor ya no podrá culminar una usucapión ordinaria.

El periodo de posesión q haya mantenido hasta entonces le va a servir para usucapir pero por vía extraordinaria.

 JUSTO TITULO
lo define el Código en el art. 1952, q dice q se entiende por justo título el q legalmente baste para transferir el dominio o dº real de cuya prescripción se trate.

La usucapión requiere q la posesión se haya iniciado en virtud de una causa q al menos le sirva de fundamento jurídico. Esa causa es lo q se llama “justo título”. Y justo título equivale a acto o negocio jurídico q en sí mismo considerado objetivamente es acto según el ordenamiento para transferir la propiedd u otro dº real pero q en el caso concreto no ha provoca tal efecto por una causa extraña al mismo, como es la causa de titularidad en el transmitente.

En esos casos ha existido contrato traslativo pero ese contrato no ha servido para provocar el efecto q le es propio (ej.: compraventa).

El CC en arts. 1953 y 1954 establecen los requisitos necesarios del justo título a efectos de la usucapión ordinaria. Y estos son 3:

1er lugar
         dice el art. 1953 q el justo título ha de ser verdadero.

Por título verdadero se entiende aquel q tiene existencia real u objetiva. Este requisito excluye de la consideración de justo título a los llamados “título putativos” q es aquel en el q cree el poseedor q no existe realmente.

2º lugar
         q sea válido.

Título o negocio contrato válido es aquel q reúne los elementos q la ley exige el respecto (consentimiento, causa y objeto).

Un negocio o contrato nulo, con nulidad absoluta, no sirve de justo título a los efectos de la usucapión ordinaria, por mucho q crea en su validez el poseedor.

¿Q ocurre con los títulos o negocios anulables? Negocio anulable, como sabemos, es un negocio q reúne los elementos q la ley exige al respecto pero padece de un vicio o defecto.

El negocio anulable es un negocio en principio eficaz pero su eficacia es claudiclable. En el sentido de q su eficacia depende del posible ejercicio de la acción de impugnación.

Si la acción de impugnación se ejercita (en el plazo de 4 años q la ley establece) ello hace q el negocio impugnado ya quede como negocio nulo y se borren retroactivamente los efectos q haya producido.

Si no se ejercita dentro del plazo, el negocio se convalida y deviene negocio inatacable, plenamente eficaz.

La usucapión ordinaria sirve para sanar un defecto en la titularidad del trasmitente.

Si además el contrato traslativo, es anulable, de lo q se trata es de saber si ese contrato sirve o no como justo título a los efectos de la usucapión ordinaria.

Sirve en principio dependiendo del ejercicio de la acción impugnación.

Son 3 los supuestos q se pueden presentar:

a) q no se ejercite la acción de impugnación dentro del plazo q la ley establece para ello. Así, el negocio se convalida; y va a ser inatacable y va a servir como justo título a los efectos de la usucapión ordinaria.

b) cuando la acción de impugnación se ejercita dentro del plazo q la ley dispone para ello; y ello ocurre antes de transcurrir el plazo q para la usucapión ordinaria dispone la ley.

La usucapión ya no se podrá consumar como usucapión ordinaria, porq el ejercicio de la acción de impugnación hace q el negocio impugnado quede como nulo, se borren retroactivamente todos los efectos q haya producido, de modo q fuese como si ese negocio no se hubiese celebrado.

c) cuando se ejercita la acción de impugnación dentro del plazo, q ocurre una vez transcurrido el plazo de posesión q la ley exige para la usucapión ordinaria.

El plazo de acción de impugnación es de 4 años.

El plazo de posesión de los 20 años.

En estos supuestos la acción de impugnación deja sin efecto retroactivamente al negocio impugnado y a todo aquello q derive de ese negocio. De tal manera, q la acción de impugnación afecta a la usucapión dejándola retroactivamente sin título. No se habrá consumado ordinariamente.

3er lugar         ha de resultar probado
El justo título no se presume nunca (art. 1954).

Esto supone q no rige, en el ámbito de la usucapión, la presunción de justo título q establece con carácter general el art. 448 CC favoreciendo al poseedor en concepto de dueño.

LA  RENUNCIA 

Cuando se termina un proceso de usucapión como resultado se adquiere un dº real.

Esta adquisición se produce cuando se cumple el plazo de posesión q la ley establece. Pero a esa adquisición se le atribuye alcance retroactivo al momento en q se inició la usucapión, al momento en q comenzó la posesión.

Cuando se adquiere un dº real por vía de usucapión al mismo tiempo se adquieren los medios de defensa, tutela y protección de ese dº. El usucapiente puede alegar, oponer esa usucapión ante la reclamación q le dirija el anterior titular del dº real. Y tb puede defender el dº q ya ha adquirido mediante el ejercicio de las acciones correspondientes frente a aquel q ignore o desconozca ese dº.

El art. 1935 permite la renuncia a la usucapión ganada. Pero no permite la renuncia al dº a prescribir o usucapir en el futuro.

En el ámbito de la Doctrina algunos autores apuntan q admitir la renuncia al dº a usucapir en el futuro sería tanto como admitir la posibilidad de q la persona limitara su propia capacidad. Pero si cabe la renuncia a la usucapión ganada.

Esta renuncia se produce cuando la persona favorecida con la usucapión manifiesta su voluntad de abdicar de los efectos q la usucapión ha provocado esta renuncia puede ser expresa o tácita.

El art. 1935 no define la renuncia expresa. Pero si la tácita.

Y dispone q es la q resulta de actos q hace suponer el abandono del dº adquirido.

Para q la renuncia a la usucapión ganada sea eficaz el Código en el art. 1935 exige capacidad para enajenar en el renunciante. Y la capacidad para enajenar depende de la naturaleza mueble o inmueble del bien q sea objeto del dº real q se adquirió por vía de usucapión.

Como efecto de la renuncia se borran retroactivamente los efectos de la usucapión. Si el dº q se adquirió por vía de usucapión es el dº de propiedad, cuando se renuncia a la usucapión ganada ese dº no queda vacante, sino q se entiende q sigue perteneciendo a su título originario.

Si el dº q se adquirió es un dº real limitado y se renuncia a la usucapión ganada, las facultades integrantes de ese dº revierten a la persona q sea dueño o propietario del bien.

El CC tb fija algunos límites en el art. 1937. Art q dispone q los acreedores y cualquier otra persona interesada en hacer valer la prescripción podrán utilizarla a pesar de la renuncia expresa o tácita de usucapión.

En lo q respecta a los acreedores la norma del art. 1937 supone q esos acreedores van a poder actuar como si el dº q adquirió su deudor por vía de usucapión permaneciese todavía en el patrimonio del renunciante y ello en la medida necesaria para satisfacer sus intereses.

En lo q respecta a esas otras personas en hacer valer la prescripción. Se considera como tales los titulares de dos reales limitados q se constituyeron antes de la renuncia a la usucapión. Se mantendrán aunq el bien vuelva a su antiguo propietario.

El usucapiente adquiere un determinado dº real, no porque se lo transmita otra persona; sino porq ha venido comportándose como tal durante el tiempo q la ley señala.

LA USUCAPIÓN LIBERATORIA


Q sea un modo de adquisición originario tiene una consecuencia: q se adquiere el dº q se ha poseído y tal y como se ha poseído.

No importan las limitaciones q afectasen a ese dº cuando estaba en poder del titular anterior.

Esto está relacionado con una figura q se conoce como “usucapión liberatoria” q no la contempla el CC aunq si hace referencia a ella el art. 36 LH.

Usucapión liberatoria se define como usucapión de la libertad de un gravamen q pesa sobre un bien. Las circunstancias q delimitan su supuesto de echo son 2:

1.- la existencia de un gravamen sobre un bien. De tal manera, q respecto el  mismo bien concurren el dº de propiedad y otro dº real de carácter limitado (usufructo, servidumbre,…).

2.- el poseedor de ese bien (q está gravado) lo posee como libre. Puede ser un poseedor de buena fe o un poseedor de mala fe. Y en cualquier caso concurre una actitud pasiva por parte del titular del dº real limitado.

 LECCIÓN 8ª

EXTINCIÓN  Y  PÉRDIDA  DE  DERECHOS  REALES


Extinción           es la cesación de un dº real con carácter general. El dº desaparece no sólo para su titular sino para cualquiera. El ejemplo más característico es la desaparición total de la cosa.


Pérdida
         cesación de un dº real pero para un sujeto determinado; es decir, sin q desaparezca el dº. Ej.: transmisión de la cosa para 3º.


Toda extinción implica necesariamente la pérdida, pero no toda pérdida implica la extinción.


Hay causas de extinción:

· Voluntarias

· Involuntarias

DESTRUCCIÓN O PÉRDIDA DE LA COSA


Art. 513, 546, 1625…

La cosa ha de desaparecer o destruirse totalmente, ya q si es parcial sólo se produce una modificación objetiva del dº.

Da igual la causa de pérdida. Es indiferente q la causa sea fortuita o x por dolo del propietario o x dolo de una 3º.

Si es por un 3º podré reclamar indemnización pero el dº se extingue de igual forma.

La subrogación real
  la cosa se destruye pero se cobra una prima; continúa por la cantidad de dinero q te pagan.

La causa de la pérdida es física pero tb puede ser jurídica.

CONSOLIDACIÓN


Esta figura tiene lugar cuando en una misma persona se reúnen los conceptos de titular de una cosa y titular de un dº real limitado sobre esa cosa. Entonces se extingue el dº limitado por la consolidación, puesto q si la cosa le pertenece no podrá tener dº limitado. Podrá por ej. usarlo y disfrutarlo pero no por dº limitado de usufructo sino como propietario.


Debe haber sucesión mortis causa o inter vivos.


Se extingue el dº de contenido menor.

Ej.: art. 513.2 y 546.1 CC.
La consolidación es a los dos reales lo q la confusión es a los dos de oblig.

Limite de eficacia de la consolidación
   no puede operar en perjuicio de 3os.

E.: Art. 107.1
Hipoteca es dº real de garantía q garantiza el pago de una deuda. Si incumplo podrá vender la cosa hipotecada. Se puede hipotecar casi todos los dos reales sobre un inmueble pero no por ello deber ser el propietario.

El dº de usufructo puede hipotecarse pero como es un dº extinguible no interesa al acreedor hipotecario.

Si está el nudo propietario (A) y usufructuario (B) uno sucede al otro y el usufructo desaparece. Pero en el art. 107.1 L.H. dice q a los efectos de la hipoteca la consolidación es como si no se hubiera producido. La hipoteca subsiste. Se llevará a juicio y se subasta el usufructo volviendo a desmembrarse propiedad y usufructo.

RENUNCIA Y ABANDONO


Renuncia
  negocio jurídico unilateral por el cual el titular de un dº real lo extingue espontáneamente

La verdadera renuncia es la renuncia abdicativa.

Tb existen las llamadas renuncias traslativas o in favores y las bilaterales.

- Abdicativa
     renuncia a un dº real y lo q pase con él me es indiferente.

- Traslativa
     renuncia al dº real a favor de una persona en concreto. Es más una traslación q una renuncia. Ej.: art. 1000 CC. Este tipo de renuncia se da sobre todo en el ámbito de la herencia.

- Bilateral
  es un convenio extintivo.

La abdicativa no requiere del consentimiento ni del conocimiento de la persona favorecida por la misma. Ej.: art. 513.4 CC
Renuncia del usufructuario, sin q el nudo propietario consiente o conozca de la misma, se transforma en pleno propietario.

Esto es una consecuencia de la llamada elasticidad del dominio o elasticidad de la propiedad. La propiedad tiende a ser un dº pleno, nada más limitado por las leyes generales. Tiende a tener contenido pleno y los dos limitados “lo comprimen”.

Es necesario q el renunciante tenga pleno poder de disposición sobre la cosa porque la renuncia es dº dispositivo no obligacional, por lo q no requiere capacidad para obligarse sino para disponer.

* Efectos de la renuncia:

Depende de lo q se renuncia

Cuando recae sobre el dº de propiedad se le llama técnicamente abandono. La cosa deviene de “res nullius” y puede adquirirla un 3º, siendo modo de adquisición originario porq no hay conexión con el antiguo titular.

Cuando recae sobre dº limitado se convierte en pleno propietario.

* Limites:

No puede perjudicar a 3os y tp ir en contra de interés públicos. Ej.: hipoteca.

Tp podrá darse la renuncia porq perjudicaría al acreedor hipotecario. El usufructo subsiste bien hasta q se pague la deuda hipotecaria o q transcurra el plazo de tiempo en q se hubiera extinguido el usufructo de no haberse realizado la renuncia.

ABANDONO


Concepto de abandono es renuncia unilateral.

Está compuesto por:

a) animus dereliquendi


b) animus dereliqtioni

No es sólo abandonarlo sino tb el animus.

Corpus es la conducta dirigida de modo inequívoco al abandono.

Desposesión material del abandono de la cosa.

No es sólo el dejarlo, debe haber intención.

USUCAPIÓN Y ADQUISICIÓN A NON DOMINO


  Usucapión
 es q un 3º posee algo q no pertenece y si cumple requisitos pasando un tiempo será para él.


Él lo ganó pero el usucapido pierde.


Es originario porq no hay relación entre antiguo y nuevo poseedor.


Adquisición a non domino        arts. 464 CC (bienes muebles) y 34 LH (bienes inmuebles).


Una persona puede convertirse en dueño propietario de una cosa q recibe de una persona q no lo era.


Es excepcional


Para el original dueño es pérdida de su dº real.

NO USO Y PRESCRIPCIÓN EXTINTIVA


Prescripción extintiva
   todos los dos subj. se extinguen por prescripción ____ (art. 1930). En los dos reales limitados (todos menos propiedad) dicen sus arts. en vez de prescripción pueden hablarse del “no uso” (ej.: servidumbre) o de prescripción, pero “ prescripción” en estos dos equivale a no uso.


* Prescripción extintiva 
      es prescripción del dº con el paso del tiempo cuando hay inactividad del mismo.

* No uso         es la falta de utilización o aprovechamiento del dº real limitado. Falta de obtención de rendimientos normales q proporciona el dº real.

¿La propiedad se extingue por no uso o x prescripción extintiva?

Hay 2 planteamientos:

a) Dominio se pierde por el transcurso del tiempo sin ejercerlo. Nuestro CC dice q prescriben toda clase de dº lo q se diferencia es el plazo.

b) Otros dicen q no se extingue por falta de uso sino q deja de pertenecer a su actual dueño cuando entre personas la adquiere por usucapión. Tb tiene justificación: los dos limitados se extinguen porq sino se usan no tiene sentido su existencia pero la propiedad si.

La diferencia es q la prescripción es general y el no uso es sólo para dos reales limitados (suponiendo q no se crea q la propiedad está incluida).

REFERENCIA A LA EXPROPIACIÓN FORZOSA


En el art. 349 CC. La propiedad empieza con el art. 348 CC.

REVOCACIÓN DE LA PROPIEDAD


Modo de perder el dominio en sentido de q el bien vuelve del adquirente al trasmitente.


Algunos lo llaman como __________


Requiere 2 voluntades:



- positiva de trasmitir


- negativa: poner fin a la transmisión



Es necesario q haya transmisión efectiva.


Los casos de revocación de la propiedad son x ej. donaciones. La causa es por ingratitud (las demás causas no parecen ser revocación).


Tb la acción revocatoria o pauliana.

II. – LA PROPIEDAD

LECCIÓN 9ª

CONCEPTO  Y  FUNDAMENTO  DE  LA  PROPIEDAD

Pertenece a la categoría de los dos subjetivos y dentro de esta, es un dº real en cuanto q representa un poder directo e inmediato q se proyecta sobre una cosa.

Dentro de los dos, el dº de propiedad se le califica como dº real pleno, no porq actualmente no tenga límites, sino xq aún con sus límites es el poder más amplio q el O.J. permite ejercer sobre las cosas.

La configuración actual del dº de propiedad es el resultado de una larga evolución hca q ha estado llena de contrastes por una razón: q en la concepción del dº de propiedad influyen las ideas políticas, sociales y económicas, las cuales van cambiando a lo largo del tiempo.

EVOLUCIÓN HISTÓRICA


En el Dº Romano es cuando se individualiza el dº de propiedad y se extiende tanto a las cosas muebles como a los inmuebles. La propiedad inmobiliaria se reconocía a aquellas personas q contaban con los elementos necesarios para trabajar la tierra y q podía tb pagar el canon o precio q se exigía por esa concesión.

En esta época había una idea unitaria de la propiedad. El poder q representaba la propiedad era el mismo independientemente de cual fuera su objeto. Y además ese poder se tenía como un poder absoluto.

En la evolución posterior hay q destacar 2 circunstancias importantes:

1.- la división del dominio q tiene lugar en el régimen feudal. En el régimen feudal el monarca concedía la propiedad de las tierras a los señores feudales a cambio de los servicios q de estos había recibido.

Los señores feudales q se ocupan de tareas distintas de trabajar la tierra, reconocían a los vasallos un dº perpetuo para cultivar esas tierras y quedarse con los frutos. A cambio de ello, los vasallos realizaban una serie de prestaciones a favor del señor feudal.

Como ese dº era de carácter perpetuo los vasallos acabaron siendo considerados como dº pero con un dominio muy limitado como consecuencia de las cargas.

Como resultado sobre una misma cosa concurría dos dos de propiedad. Por una parte, el q se llamó dominio eminente y por otro lado el dominio útil.

2.- la amortización q se produce a partir del s. XIII. Con la amortización se hace referencia a la situación de ciertos inmuebles q quedaron sustraídos al tráfico por razón de las necesidades q estaban llamadas a completar. Es el caso de los bienes comunales, bienes eclesiásticos, y de ciertos inmuebles vinculados a determinadas estirpes mobiliarias.

Sus titulares no podían enajenarlos; y se les llamaba “manos muertas”.

El momento siguiente es el correspondiente a la Revolución Burguesa (s. XVIII) se inicia una nueva concepción acorde con la ideología liberal del momento. La propiedad se contempla como una especie de proyección de la personalidad del individuo. Y por esta razón la propiedad tenía q quedar a salvo de toda ingerencia por parte del Estado.

A esto se añade otro planteamiento de carácter económico: la no limitación de los poderes del dueño se considere como la mejor fórmula en orden al ejercicio y desarrollo de la actividad económica.

Estos planteamientos dieron como resultado 2 consecuencias:

a) el proceso de desamortización
      con el q se pone fin a los límites en orden a la enajenación de los bienes vinculados q hasta entonces existían.

b) la supresión de los privilegios feudales
       se va a reconocer a quienes habían sido dueños útiles de la tierra, como dueños exclusivos y libres de todo tipo de carga.

En la concepción liberal los límites, cargas y vinculaciones se rechazan con carácter general y solamente se admiten de forma excepcional y siempre con una carácter temporal.

Al dº propiedad se le concibe como un dº absoluto, cuyo ejercicio se deja al arbitrio del titular.

Esta es la concepción q inspiró la codificación q plasmó el Código de Napoleón, q fue inspirador de muchos CC, entre ellos el nuestro. Aunq como la evolución del nuestro se retrasó el liberalismo q late en él está muy atenuado.

LA  PROPIEDAD  EN EL  CODIGO  CIVIL  Y  EN  LA  COSTITUCION


Son 2 los textos legales q hay q considerar:

· Código Civil

· Constitución Española

El CC regula la propiedad en el Título II Libro II.

La definición la da el art. 348 q la define como el dº de gozar o disponer de una cosa sin más limitación  las establecidas en la ley. Y añade el aptd 2º q el propietario tiene acción frente al tenedor para reivindicar.


El CC presenta la propiedd como un dº subjetivo real, como una situación de poder jurídico respecto de la cosa.

En el CC la actuación y ejercicio de ese poder quedan confiados al arbitrio del titular de ese dº real.

En ningún momento hace referencia el CC a los deberes del propietario, y tp alude al criterio q haya de regir la actuación del dueño respecto de las cosas q le pertenecen.

Por otra parte, la propiedad aparece (art. 348) integrada por 2 facultades esenciales:

· facultad de goce

· facultad de disposición

Y a ellas se añade en el aptd 2º, q es la facultad de reivindicación.

Este art. menciona esas facultades pero no determina el alcance concreto de cada una de esas facultades.

En el ámbito de la Doctrina, durante mucho tiempo se empleó en precisar las distintas posibilidades de actuación q implicaba cada una de esas facultades q vincula el CC.

Después de muchos intentos se llegó al convencimiento de q no era posible determinar todas las posibilidades de actuación del miembro.

Como conclusión, era más fácil determinar q es lo q el dueño no puede hacer, q indicar lo q si podía llevar a cabo. De ahí q se empezara a definir como el poder más amplio q el OJ permite ejercer sobre las cosas. Y se añadía tb q el propietario puede obtener todas las utilidades q el bien es susceptible de dar de acuerdo con su naturaleza.

En el marco del CC la propiedad no es un poder absoluto. Aunq a pesar de ellos, los límites están contemplados con carácter excepcional. Cuando se publica el CC los límites eran muy escasos, prácticamente quedaban reducidos a la propiedad de expropiación a la q alude el CC en el art. 349, q dispone q “…”.

En este art. la expropiación aparece como una forma de privación del dº propiedad y además la única causa q puede motivarla  es la utilidad pública, no se menciona el interés social.

CARACTERES  DEL  Dº  DE  PROPIEDAD  EN   EL  CC

Son 4:


1º.- la vocación de generalidad

2º.- la abstracción



3º.- la elasticidad del dominio

4º.- la perpetuidad
1º      la  vocación de generalidad
En  el sentido de q el dominio comprende todas las facultades y posibilidad de actuación q el bien permita según su naturaleza y q no estén prohibidas por la ley.

Por la vía de la vocación de generalidad se llega a la presunción de libertad del dominio (doctrina). El dominio se presupone libre de cargas y gravamen. De tal manera, q quien alegue la existencia de una carga o gravamen será  quien tenga q demostrarlo.

2º      la abstracción
El TS en muchas ocasiones ha señalado q el dominio es un señorío abstracto, unitario respecto de un bien cuyas facultades son simples posibilidades de actuación q no constituyen cada una de ellas en particular un dº subjetivo.

Esto significa q el dominio existe y se mantiene con dº aunq algunas de las facultades q lo integran faltan en el caso concreto por estar excluidas a 3os con constitución de dos reales limitados.

Ej.: el dueño no deja de ser propietario o cede dº usufructo.

Q sea abstracto no significa q el propietario puede desprenderse de las facultades para siempre. Lo puede hacer pero con carácter temporal.

3º     la elasticidad
En el sentido de q la propiedad tiene virtualidad expansiva para recuperar las facultades q le habían sido retraídas en el mismo instante en q cesa o se extingue el dº q comprimía el poder del dueño.

4º     la perpetuidad
El dominio o dº propiedad no depende de la vida del titular. La propiedad es un dº q sobrevive a la muerte del titular actual y a la de los sucesivos titulares del mismo bien.

El dº de propiedad está llamado a durar sin límite de tiempo, mientras dure el bien.

Esta característica no se da en los dos reales limitados (temporales) o bien dura el plazo q se haya acordado o bien la vida del titular del dº limitado; es decir, vitalicios.

Aunq si hay un dº en la servidumbre q es perpetuo aquel va unido a la finca.

Después de la publicación del CC se van abandonando los principios del liberalismo y esos principios se empiezan a sustituir por postulados socializadores.

Nuevas necesidades van a reclamar una atención prioritaria respecto de la de cada individuo en particular.

La concepción del dº propiedad se va a ver afectada, porq la propiedad ya no podía seguir siendo el reino o imperio de la voluntad casi exclusiva del dueño.

Se empieza a introducir el concepto de función social y con el, la idea de q la propiedad si bien debe servir al interés del dueño tb debe servir al mismo tiempo para satisfacer intereses colectivos, generales. Pero en consecuencia el dº propiedad ya no solo puede estar integrado por facultades, sino q a esa facultan han de añadirse ciertos deberes para el dueño.

Esto obliga a adaptar el ordenamiento positivo pero en lugar de modificar el CC, empiezan a dictarse leyes especiales q acortan sectores concretos para hacerlos objeto de una regulación acorde de la función social de la propiedad.

Como manifestaciones concretas cabe mencionar:

a) La Ley del Suelo de 1956
en su disposición de motivos apunta q esta ley se dicta para asegurar la utilización del suelo conforme a la función social de la propiedad.

En esta ley se establece distintas clases de suelo y a cada uno de ellos se les dispensa un régimen propio y distinto.

Régimen jurídico relativo al destino del suelo y tb a la posibilidad y condición de edificación en su caso.

Eso se traduce en deberes correspondientes a cargo del dueño del suelo afectado.

b) La Ley de reforma y desarrollo agrario de 1973
       en esta, sobre la base de q el suelo rústico ha de utilizarse subordinadamente a la función social, se obliga a explotar la tierra con criterios técnicos y económicos adecuados, y tb se obliga al dueño a realizar las transformaciones y mejoras necesarias para conseguir la explotación adecuada a los recursos naturales.
c) Ley de expropiación forzosa de 1954
  se contempla como causa de expropiación el interés social. Interés social q viene a ser equivalente a incumplimiento de las exigencias q la exigencia q la función social impone en cada caso.

Esta idea culmina con la CE de 1978.

CE   DE  1978


En la CE cabe resaltar su art. 33.

Art. 33.1 reconoce el dº a la propiedad privada y a la herencia.

Art. 33.2 la función social de esos dos delimitara su contenido de acuerdo con la ley.

Art. 33.2 nadie podrá ser privado de sus bienes y dos si no pro causa justificada de utilidad pública o interés social mediante la correspondiente indemnización y de conformidad con lo dispuesto en la ley.

En base a este art. se reconoce el dº propiedad como dº subjetivo; pero no aparece aislado sino q se lo otorga un fundamento claro q es la función social.

Función social
  q viene a ser expresión de un conjunto de bienes de  sociales q incumben al dueño y q marca el contenido y ejercicio del dº propiedad, con la idea de q la propiedad no sólo sirva al dueño, sino tb a los intereses colectivos.

La propiedad sigue siendo un dº subjetivo real, y sigue siendo el poder más amplio q el ordenamiento reconoce y permite ejercer sobre las cosas. Pero ese reconocimiento es un reconocimiento casualizado.

Hay q decir tb q la función social está en íntima conexión con la naturaleza del bien y con la actitud del bien para satisfacer necesidades colectivas. Los deberes q acompañan a la propiedad solamente tienen sentido cuando el bien objeto del dº sea un bien con trascendencia social.

Consecuencias del art. 33 CE

Tiene 2:

1º.- Al ser la función social el fundamento del dº propiedad la tutela de la propiedad va a ser una tutela condicionada. El dueño merece protección pero esa protección está subordinada al cumplimiento de fines sociales. De tal manera, q si la función social no se cumple pierde sentido el reconocimiento y la tutela del dº propiedad; lo q significa q quedará abierta la vía de expropiación forzosa.

2º.- La función social actúa como límite al dº propiedad. La función social se concreta en una serie de deberes q se imponen al dueño del bien. Esos deberes no los especifica la Constitución sino q los señala las leyes q desarrollan el mandato constitucional, y al hacerlo determinan el significado de la función social en cada tipo de bien.

Estas leyes al realizar ese cometido lo q hacen es precisar la forma de actuación del propietario en relación al bien q le pertenece por esta vía, estas leyes están delimitando el contenido del dº propiedad.

Hay q mencionar tb el art. 53.2 CE q señala q sólo por ley (se tendrá q respetar su contenido esencial) podrá regularse el ejercicio de los dos del Cap. 2º Tit. 1º de la CE. Entre esos dos, está el dº propiedad.

Son 2 los límites q se impone al legislador a la hora de regular en materia de propiedad:

1.- reserva de ley
2.- respeto al contenido esencial del dº propiedad.

Sino se cumplen, las normas q regule en materia de propiedad será una norma inconstitucional.

a) Reserva de ley en lo q respecta a la propiedad se interpreta como reserva a ley ordinaria. Con ley ordinaria se puede ordenar el dº propiedad. El art. 82 CE permite q las Cortes Generales deleguen en el Gobierno la potestad de dictar normas con rango de ley, una ley ordinaria en materia de propiedad puede proceder de Cortes Generales o Gobierno (Gobierno cuando existe delegación legislativa).

Las CCAA con competencia civil pueden legislar relativamente al dº propiedad.

En lo referente a CCAA sin competencia en materia civil la doctrina del TC dice q no pueden establecer disciplina general sobre la propiedad pero si regular aspectos concretos de la propiedad cuando sea necesario para ejercitar las competencias q esas CCAA hayan asumido con sus Estatutos de Autonomía.

b) Respetar el contenido esencial del dº propiedad. Contenido esencial de un dº es la parte del contenido sin la q el dº pierde su peculiaridad o se desnaturaliza.

En la doctrina para determinar el contenido esencial del dº propiedad se usa la definición q ofrece el art. 348 CC en su apartado 1.

De esta definición resultan 2 datos de interés:


1.- facultad q identifica el dº del dueño con la de goce y disposición de un bien.


2.- posibilidad de límite del dº propiedad por obra de la ley.

Usando 1 y 2 se llega a la conclusión de q el legislador al regular la propiedad puede imponer limites y establecer deberes q estime conveniente pero en todo caso ha de conservar el dueño la facultad de goce y disposición.

Tras la publicación de CE numerosas leyes han venido a desarrollar el mandato constitucional y a determinar el significado de la función social en cada caso.

Dado q la función social está en íntima conexión con la naturaleza del bien el resultado es q no se puede hablar de propiedad en singular sino de propiedades; no existe un régimen único para la propiedad sino varios regimenes jurídicos según naturaleza del bien. 

Como resultado la norma q el CC dedica a la propiedad han quedado con carácter residual.

Se aplican en los aspectos o bienes q no son objeto de atención por parte de las leyes especiales.

SUJETO  Y  OBJETO  DE  DOMINIO

SUJETOS


Todas las personas físicas y jurídicas.

La capacidad necesaria para adquirir a este dº está en función del modo de adquisición.

En nuestro Ordenamiento Jurídico no hay norma q limiten en cierta medida a los extranjeros la posibilidad de adquirir propiedades inmobiliarias (Ley 12/3/75) (Reg. 10/2/78 q la desarrolla). Por “exigencia de la defensa nacional” a determinadas zonas de territorio español se les declara zona de acceso restringido a la propiedad por parte de extranjeros (no incluidos los UE).

En estas zonas de acceso restringida se fija el porcentaje máximo de extensión q puede pertenecer en propiedad a los extranjeros. Además se exige el requisito de autorización previa para los actos de adquisición de la propiedad de fincas rústicas o urbanas y obra de construcción de cualquier clase.

Igualmente se exige para los actos de constitución, transmisión o modificación de dos reales sobre inmuebles a favor de extranjeros.

Cuando el acceso a la propiedad tenga lugar por vía de herencia el favorecido tendrá q solicitar la autorización previa en plazo de 3 meses o bien proceder a la enajenación del bien o dº en el plazo de un año.

OBJETO


El dominio del dº de propiedad tradicionalmente se viene diciendo en la doctrina q puede ser objeto de propiedad los casos corporales (muebles o inmuebles) específicamente determinados.

Esto supone excluir a las cosas genéricas o incorporales.

* Las genéricas se entiende las q no están individualizados, determinadas sólo por el género, q queda descrito a través de un conjunto de notas comunes.

Mientras no se individualizan no es posible ejercitar el señorío q implica el dº de propiedad.

* En cuanto a las cosas o bien incorporales durante mucho tiempo la doctrina entendía q no podían personas objeto del dº propiedad. Se apuntaba como argumento q no son susceptibles de posesión. Tb q la regulación q ofrece el CC para la propiedad está pensada para las cosas corporales. 

Se entiende en la actualidad q lo importante para calificar un dº _____ q la naturaleza del bien sino el poder q concede ese dº a la persona de su titular.

Si ese poder es el más amplio posible e implica la posibilidad de excluir a los demás. Ese dº será dº de propiedad con el único matiz de q cuando ese dº tenga por objeto cosas incorporales y q por la naturaleza del bien se le califica de propiedad pero especial porq no reproduce todas las características de la propiedad ordinaria (ej.: dº de propiedad de una obra).

Algunas de las facultades no son perpetuas.

Centrándonos en las cosas corporales importante es determinar hasta donde se extiende el poder del dueño.

En caso de bienes muebles no se plantea problema porq no hay duda de hasta donde se extiende el poder del dueño en caso de bienes inmuebles hay q distinguir la extensión en sentido horizontal y la vertical.

- la horizontal no plantea problema. Puede surgir cuestiones de deslinde entre 2 o más fincas pero hay medios para establecer el deslinde.


- la vertical es lo q plantea el problema (altura y profundidad). Si el dueño del suelo es tb del vuelo  y subsuelo.

En la E.M. se usa una fórmula para delimitarlo según la cual el dominio se extendía desde la superficie hasta el cielo y el infierno.

El CC ofrece el art. 350. El propietario de un terreno es dueño de su superficie y lo q este debajo de ella y puede hacer obra, plantaciones q lo convenga salvo lo dispuesto en la Ley de minas y de aguas.

2 ámbitos:

  Relativo al subsuelo
       no hay duda q el dueño del suelo lo es tb del subsuelo. Puede hacer la excavaciones q le convenga con sujeción a la ley de minas y aguas.

En la ley de minas del 73 se declara q todos los yacimientos y recursos geológicos existentes de territorio nacional son de dominio público.

Su investigación y aprovechamiento lo pueden asumir el Estado o puede cederlo a 3os particulares en la forma q la ley de minas establece.

Cuando se trate de recursos geológicos de valor escaso de dominio público, la titularidad del aprovechamiento se conecta con la propiedad del terreno superficial de manera q al dueño del terreno le corresponde al aprovechamiento con autorización previa.

En los demás casos el aprovechamiento se puede otorgar al Estado a través de una concesión y para ello la ley prevé período de vigencia (30 años prorrogables hasta 90).

Ley de aguas del 21/7/01. Se declara q las aguas son de dominio público y solo de manera excepcional se reconoce dº de propiedad privada sobre las aguas (ej.: charcas,…).

Las aguas subterráneas la ley de aguas prevé  la posibilidad de otorgar autorizaciones para su investigación.

Para conseguir esa autorización no hay q ser dueño del terreno superficial pero la ley reconoce al dueño del terreno superficial preferencia para conseguir esa autorización y tb preferencia para la posterior confesión al orden al uso privativo de las aguas descubiertas.

El dueño del terreno q no sea titular de la concesión puede realizar obras cuya finalidad no sea la de extracción de aguas y q no perjudiquen el régimen del agua ni deteriore la calidad de la misma.

Incluso el dueño puede aprovechar las aguas subterráneas siempre q el volumen no sobrepasa la medida q la ley establece.

Suponiendo q no hay aguas subterráneas la cuestión es saber si el dueño puede excluir en todo caso a 3º para la utilización del subsuelo.

En el ámbito de la Doctrina actualmente se parte de q el dueño del suelo puede usar el subsuelo en la medida q estime conveniente para satisfacer interés actual suyo.

Se añade además q el dueño no puede excluir o impedir la utilización del subsuelo q se proponga un 3º cuando esta utilización se realiza a profundidad tal q el dueño no tenga interés en prohibirla (más allá de lo q es útil).

  Vuelo       el art. 350 CC no se refiere al vuelo con misma claridad del subsuelo pero de lo q dispone el art. 350 se deduce q el CC considera al dueño del suelo tb del vuelo.

Eso es q el dueño del suelo puede hacer obras, construcciones,… dejando a salvo las servidumbres y con sujeción a lo dispuesto en los reglamentos de policías.

Cuando se realiza una construcción, apoyada en el suelo pero proyectado sobre un sector del vuelo.

Q tb la ____ del vuelo implica por una parte q puede usar el vuelo y tb puede ceder el uso del mismo a 3os a través de la constitución de dos reales limitados.

A esta posibilidad ______ del vuelo señala el art. 350 dos límites:

1.- Existencia de servidumbre
2.- Derive de los reglamentos de policía. Los reglamentos de policía cuando se publicó el CC eran ordenanzas municipales en materia de construcción. En la actualidad debe entenderse remisión a la legislación urbanística general y ello xq es la q determina el régimen jurídico del suelo en función de la clase o categoría de suelo.

Q tb sea dueño del vuelo implica por otra parte q va a poder excluir en principio a los 3os del uso del vuelo.

¿El dueño del vuelo puede en todo caso excluir a 3os del uso de la utilización del vuelo? NO
Por una parte en la Ley de navegación aérea se dispone q los particulares están obligados a soportar la navegación aérea si bien se les reconoce un dº de indemnización para cuando como consecuencia de la navegación aérea sufran daños en personas o cosas.

Con alcance más general en el ámbito de la Doctrina se aplica al vuelo igual criterio q se usa en orden al uso del subsuelo, y se apunta q el dueño del suelo no puede impedir la utilización del vuelo q un 3º ostente cuando se realice a altura tal q no tenga el dueño interés verdadero en prohibir.

EL  CONTENIDO  DEL  DOMINIO

Propiedad se define como poder más amplio q el O.J permite ejercer sobre las cosas.

Al determinar su contenido hay q mencionar las facultades q integran este dº y tb los límites q afectan al poder de propietario.

Facultades (art. 348) Son:

· Goce

· Disposición del bien

· Reivindicación

Estas facultades (las 2  1as) comprenden un conjunto (cada una) de posibilidades de actuación, q es imposible precisar con detalle.

  GOCE
         Comprende utilización del bien y se extiende a todos los aprovechamientos de q sea susceptibles el bien por su naturaleza. La utilización q corresponde al dueño del bien es tanto la utilización directa como indirecta:

- directa: comprende el uso y posibilidad de obtener los frutos del bien.


- indirecta: se consigue mediante la concesión a 3os de todo o parte del uso del bien a través de dos personales.

El dueño como titular de la facultad de goce puede excluir a los demás para q no interfiera en el uso o disfrute del bien.

  DISPOSICIÓN
      Comprende la posibilidad de enajenar el bien transmitiendo el dº de propiedad y la posibilidad de gravar el bien incluso la posibilidad de abandono del bien.

  REIVINDICACIÓN
 Posibilidad de reclamar el bien objeto de dominio de la persona q lo tiene en su poder indebidamente.

LIMITES
Exige partir de una distinción de la Doctrina q separa limites en sentido estricto y limitaciones. Esta diferencia no tiene reflejo normalmente en los textos legales.

LECCIÓN 10ª

LÍMITES  Y  LIMITACIONES  DE  LA  PROPIEDAD

LIMITES

Tienen como característica:

1.- Origen en la ley. No exigen acto especial o expreso de constitución. Basta alegar la norma q lo establece y demostrar (en su caso) la concurrencia de las circunstancias q configura el supuesto de hecho q determina la aplicación de esa norma.

2.- Determinan el contenido normal de la propiedad porq señalan el régimen ordinario de restricciones q afectan a todos los propietarios de bienes de las mismas características. Por esta razón los límites no provocan dº de indemnización a favor del dueño.

LIMITACIONES


Llamados tb cargos o gravamen.

Reduce en casos concretos el contenido de la propiedad y lo lleva a un ámbito mas estricto del suyo ordinario o normal. Por esto se dice q las limitaciones reduce el ámbito de poder previamente definido por los limites.

Por otra parte las limitaciones requieren un acto especial, expreso de constitución.

Además como representan excepciones el poder normal del dueño no se presume nunca. Quien lo alega tiene q demostrar su existencia.

LIMITES

Se clasifican atendiendo al interés q lleva a su establecimiento por ley. Se diferencian:
- Por razón de interés


* Publico


* Privado

LIMITES  POR  RAZON  DE  INTERES  PÚBLICO

Destacan los q afectan a la propiedad del suelo rustico y urbano. Los q señalan el contenido del dº propiedad.

Están en intima conexión con la función social de la propiedad.

Hay otros q están dispersos por normas administrativas y q tienen distintos fines:
· los q persiguen la protección de bienes de especial interés. Ej. Ley de 25-6-1985 ley de patrimonio hco nacional, en ella se incluyen todos los bienes de interés artístico hco, científico, técnico,...

Esto supone q al propietario de esos bienes se le imponen ciertos deberes de conservación, mantenimiento y custodia. La inobservancia de esos deberes puede llevar incluso a la expropiación por causa de interés social. Y además a los mismos propietarios se les limita la facultad de disposición, reservándose la Administración dos de tanteo y de retracto.

· la ley de carreteras. Y hay límites
   prohíbe a los dueños de terrenos colindantes elevar construcciones a menos distancia de la q la ley establece.

Algún parecido a los dueños de territorios próximos a aeropuertos.

· límites q persiguen la protección del medio ambiente
   ley de protección del ambiente atmosférico se dispone q los titulares de focos contaminantes tengan q respetar los niveles de ________ señalados por el Gobierno.

LIMITES  EN  INTERES  PRIVADO

Límites q tutelan interés particular.

Se consideran como tales las relaciones de vecindad y tb el llamado dº de uso inocuo. Tb se incluye aquí los dos de adquisición q tienen su origen en la ley.

RELACIONES DE VECINDAD


Se hace referencia a una serie de límites q algunas normas imponen a los titulares de fincas próximas o contiguas con la idea de facilitar el mejor ejercicio de los respectivos dos. Presupuesto de echo es la proximidad de las fincas. Esta circunstancia favorece la injerencia de todo tipo en la propiedad ajena.

La finalidad q persiguen estos límites es conseguir una convivencia pacífica; y al miso tiempo, evitar los litigios q se producirían si cada uno de los propietarios pretendiese ejercitar su dº ilimitadamente.

Se trata de coordinar los dos de todos, limitando la libertad de cada uno.

Características de las relaciones de vecindad:

· Por una parte como límite q son tienen su origen en la ley, no requieren un acto especial expreso de constitución, bastando alegar la norma q los establece.

· Por otra pare, afectan a todos los propietarios de fincas próximas en un plano de igualdad. Generan los mismos deberes para todos los q se encuentran en situación de proximidad.

· No generan dº de indemnización, por el echo de acatar los deberes derivados de las relaciones de vecindad no confiere a quien los acate dº de indemnización. Otra cosa es q no se cumplan los deberes derivados de las relaciones de vecindad y como consecuencia se ocasione un daño a otro propietario vecino, q si tendrá dº de indemnización.

· Al tratarse de límite por razón de interés privado cabe excluir mediante acuerdo o pacto la  aplicación de la norma q los establece; salvo aquellas normas q tutelan intereses particulares pero al mismo tiempo están inspiradas en consideración de interés público.

· Estos límites afectan directamente a los propietarios de fincas q están en situación de proximidad, pero son tb operativos respecto de las personas q por cualquier título distinta a la propiedad tengan o utilicen la finca (ej.: arrendatario).

Regulación legal

No hay un texto legal q regule de manera general las relaciones de vecindad.

En el CC hay supuestos determinados q el Código sitúan en un ámbito concreto: el ámbito rural.

Además hay tb límites en la Ley de Propiedad Horizontal. Con un ámbito concreto tb: de propiedad de casas por piso.

Supuestos del Código:

ART. 552
los predios inferiores están sujetos a recibir las aguas q naturalmente y sin obra del hombre descienden de los predios superiores; así como las piedras o tierra q arrastren en su curso.

Como consecuencia, el dueño del predio inferior no puede realizar obras q impidan el descenso de las aguas. Pero tp el del predio superior puede realizar obras q hagan más gravado el descenso de las aguas.

Además hay q tener en cuenta tb lo q dispone el art. 47 de la Ley de Aguas, q reproduce el contenido del art. 552 del Código, pero además añade q el dueño del predio inferior podrá oponerse a la recepción de las aguas con dº de resarcimiento o indemnización de los daños en su caso cuando se haya alterado artificialmente la calidad espontánea de las aguas.

De este art. resulta otro deber para el dueño del predio superior: el de no alterar la calidad de las aguas.

Con estos 2 arts. como resultado se llega a q para q el dueño del predio inferior tenga q soportar el descenso de las aguas es necesario q sea natural la procedencia de las aguas y tb q sea natural la calidad de las aguas.

Si algunos de los propietarios incumplen los deberes q le impone la ley caben varios medios:

- uno de carácter administrativo
imposición de multa o sanción.

- medio de carácter civil
el ejercicio de la acción dirigida a hacer cesar la actividad ilícita o bien a la eliminación de las obras efectuadas indebidamente y tb si ha habido daño, la acción dirigida a la indemnización de los daños sufridos.


ART. 569
afecta en particular a la facultad de exclusión.

Obliga al dueño de una finca a consentir el paso de materiales o colocación de andamios u otros objetos cuando ello fuera indispensable para reparar o construir algunos edificios ajenos.

Este mismo art. prevé una indemnización a favor del dueño q resulta obligado a consentir el paso de materiales o colación de andamios: pero esa indemnización no se pude reclamar por el echo de consentir el paso de material o colación de andamios u otros objetos; sino q se podrá reclamar cuando se haya sufrido un daño después de haber consentido esas actuaciones y como consecuencia de las mismas.

ART. 586
  el propietario de un edificio está obligado a construir sus tejados o cubiertas de manera q la aguas pluviales caigan sobre su propio suelo o suelo público y ni sobre el suelo ajeno o del vecino. Añade q aún cayendo en su propio suelo, el dueño deberá recoger las aguas de modo q no cree perjuicio al predio vecino.

En este art. se establecen 2 deberes:

- las obligaciones de no desviar las aguas pluviales de la finca propia a la del vecino.


- de hacer lo necesario para evitar todo perjuicio a la finca o predio contiguo.

Los q aparecen en los ART. 581-584 CC
    en estos arts. integran lo q se llama “régimen de luces y vistas”.

Al régimen de luces se refiere el art. 581 en concreto. Este art. parte de q no se pueden abrir huecos libremente en la finca propia cuando existen fincas o predios próximos.

Y partiendo de eso este art. permite lo q se llama “huecos de tolerancia”.

Trata de armonizar 2 intereses contrapuestos:

· el de recibir luces y al mismo tiempo ventilación


· el de preservar la intimidad de la vida familiar.

Dispone q el dueño de una pared contigua a una finca ajena puede abrir en ella huecos o ventanas para recibir luces siempre q concurran las siguientes circunstancias:

* q se abran a nivel de las carreras o inmediatos  a los techos


* q tengan una dimensión de 30 cm. en cuadro
* q lleven una reja de hierro remetida en la pared y con red de alambre
La existencia de estos huecos no impide al propietario vecino construir e incluso puede levantar una pared contigua a aquellas en la q se encuentran los huecos para recibir luces.

Si no se respetan los límites de tolerancia del art. 581 el perjudicado (propietario vecino) puede exigir q se cierren.

Al régimen de vistas se refiere  el art. 582 en particular. Este art. señala la distancia a partir de la cual el propietario puede abrir huecos o ventanas en su propia finca sin invadir la intimidad del vecino.
Dispone q no se pueden abrir ventanas, balcones u otros voladizos con vistas rectas sino hay 2 m de distancia entre la pared y la propiedad vecina.

Vistas rectas
  son vistas de frente. Existen cuando la pared en la q se abren los huecos es paralela a la línea divisoria de la finca.

Los 2m q establece el art. 582 se cuentan (art. 583) desde la línea exterior de la pared donde se abren los huecos si no hay voladizos. Y si hay voladizos desde la línea exterior de los mismos.

Cuando se trata de líneas oblicuas la distancia es la de 60 cm (art. 582).

Vistas oblicuos
      existen cuando la pared en la q se abren los huecos forma ángulo con la línea divisoria de la finca.
Esos 60 cm se cuentan a partir de la línea divisoria de la finca.

Estos límites del art. 582 CC no rigen en el caso de edificios q están separados por vía pública, así lo dispone el art. 584 CC.

El TS señala q los límites en materia de distancia no rigen cuando se emplea en la construcción material traslúcida.


ART. 591
 señala la distancia q han de respetar los propietarios colindantes en la materia de plantación de agua. Dispone q esa distancia será la q resulte de las ordenanzas o en su caso las q resulte de los usos del lugar. En su defecto, dispone q no se podrán plantar árboles a menos de 2. de la línea divisoria de la finca cuando se trate de árboles altos y añade q no se podrán plantar árboles a menos de 50 cm. de la línea divisoria cuando se trate de árboles bajos o arbustos.

La finalidad es evitar q los árboles proyecten sombra en la finca vecina.

En el caso de inobservancia de los límites de este art. el propietario perjudicado puede exigir q se arranquen los árboles.


ART. 592
  establece los dos q corresponden al propietario de una finca q resulta invadida por las raíces de los árboles plantados en el predio vecino, aunq se hayan respetado las distancias del art. 591.

Cuando son las ramas las q invaden la finca vecina el titular, el dueño de esta, queda facultado para exigir q se corten.

Cuando son las raíces, el propietario puede él directamente cortarlas.

La diferencia de tratamiento entre las ramas y raíces se identifica porq los daños q puede ocasionar la invasión de las raíces de los árboles son mucho mayores q las q se pueden derivar de las ramas.

ART. 590
  la norma de este art. es una norma q tutela interés privados pero al mismo tiempo es una norma q está inspirada en consideraciones de interés publico. Por esta razón se entiende q el acuerdo-pacto, entre los propietarios dirigido a dejar sin efecto la norma del art. 590 es un pacto nulo.

Dispone el art. 590 q nadie podrá construir cerca de una pared…
Este art. prohíbe obras, construcciones y la colocación de maquinarias q impliquen inmisiones peligrosas o nocivas sin observar las condiciones prescritas por los reglamentos y en su defecto por los usos del lugar.

La enumeración q hace el art. 590 se considera como simplemente enunciativa; lo q a permitido en la práctica ampliar este art. a todo tipo de instalación, depósito o maquinaria generadora de peligro o sustancias nocivas, incluido las productoras de ruido.

En el ámbito del Dº Administrativo la cuestión a la q hace referencia el art. 590 CC está contemplada por el Reglamento de 30-11-61, q es el de “actividades peligrosas, molestas, insolubles o nocivas”.

La remisión q hace el art. 590 a los Reglamentos hay q entenderla echa a ese reglamento de 1961.

En este reglamento se define lo q son actividades peligrosas, molestas, insolubles y nocivas, y además se acompaña de una enumeración de las actividades q se consideran incluidas en cada uno de esos grupos.

Lo más importante es q en este Reglamento se sujetan, la concesión de licencia para la apertura de esas actividades, a la adopción previa de las medidas de precaución q son necesarias en cada caso. Además se prevé q actividades no pueden desarrollarse en los núcleos de población y se señalan las distancias q se han de respetar al respecto.

En el ámbito de las sanciones, se incluyen multas, clausura temporal e incluso la retirada definitiva de la licencia.

Desde la perspectiva civil, cuando se haya producido daños ese propietario afectado podrá exigir la indemnización de los mismos. Esto con fundamento en el art. 1902 y 1908 CC.

Si no se han producido daños el dueño de la finca próxima a aquella a la q realiza alguna de las actividades del reglamento podrá exigir q se respeten las distancias q establece la legislación administrativa y q se adopten las medidas de precaución q la legislación administrativa prevé.

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL
   regula una especie de propiedad (“propiedad de casa por pisos”) resultante de una determinada forma de construcción q impone unas relaciones muy intensas entre los propietarios vecinos.

La Ley de propiedad horizontal es de 21-7-60. Esta ley fue modifica por ley de 6-4-1999, y por la disposición final 1ª de la LEC 2000.

En la Ley de propiedad horizontal en el art. 7 apartd 2º se dispone q al propietario o al ocupante de un piso o el local no le está permitido desarrollar en él, ni en el resto del inmueble actividad prohibidas por el Estado, ni tp aquellos q contravengan las Disposiciones Generales sobre actividades molestas, peligrosas, insolubles o nocivas.

- Actividades peligrosas
      son aquellos q implican amenazas potencial de consideración para el inmuebles o persona q habiten en él, aunq no supongan un actual o efectivo menoscabo.

En la practica se utiliza y estos efectos el concepto de actividad peligrosa q utilidad el reglamento del 1961, q son las q tienen por objeto fábricas, almacenar o manejar productos susceptibles de generar peligrosos graves por explosiones, radiaciones, combustiones u otros semejantes.

- Actividades molestas
  aquellas q ocasionan perturbaciones graves q por su intensidad o duración privan o dificultan a los demás el adecuado disfrute del inmueble.

- Actividades nociva o insolubles
      aquellas q dan lugar al desprendimiento o evacuación de productos o particulares q directa o indirectamente son perjudiciales para la salud de las personas o susceptibles de causar daño a las cosas.

Todas estas actividades están prohibidas por la Ley de Propiedad Horizontal.

Cuando se desarrolle algunas de ellas el presidente de la comunidad por iniciativa propia o de cualquier dueño u ocupante podrá requerir a la personas q desarrolle esa actividad para q cese en ella bajo apercibimiento de iniciar la actividad judicial correspondiente.

Si el infractor persiste en su conducta el Presidente de la comunidad bajo autorización de la Junta de Propietarios podrá entablar la acción judicial de cese presentando la demanda correspondiente.

El juez cautelarmente puede acordar el cese inmediatamente de la actividad bajo apercibimiento de infractor del delito de desobediencia.

Añade la Ley de Propiedad Horizontal q la Sentencia q ponga fin al procedimiento (cuando sea estimatoria) el juez además de ordenar el cese definitivo de la actividad y la indemnización de daños y perjuicios puede adoptar otra medida, q es la de privar del dº al uso del piso o local por un tiempo q no exceda a 3 años.

Cuando el infractor no es el propietario del piso o local, sino una persona q lo ocupa por virtud de un título distinto al de propiedad, dispone q el juez podrá declarar extinguido definitivamente el dº q tuviera respecto del piso o local.

Tb hay q tener en cuenta el ART. 27 LAU
      considera como causa de resolución del contrato a instancia del arrendador, q el arrendatario desarrolle actividades peligrosas, insolubles, nocivas o molestas.

En el CC hay una serie de normas q contemplan supuestos concretos de inmisiones q provocan la proximidad entre las fincas. Pero se da la circunstancia de q la proximidad entre las fincas puede generar inmisiones distintas de las contempladas en CC.
En algunos ordenes extranjeros, además de contemplar supuestos concretos de inmisiones hay disposiciones generales q por serlo pueden abarcar supuestos distintos de los contemplados en el articulado.

En nuestro O.J., en el fuero de Navarra, hay una disposición general, q dice q los propietarios u otros usuarios del inmueble no pueden causar riesgos a sus vecinos, ni más incomodidades q las q pueden resultar del uso razonable de sus dos.

Ley catalana de inmisión de 1990 es parecida.
En el marco del CC no hay disposición de esas características, por lo q se plantea la cuestión de determinar q ocurre en los supuestos q no están especialmente contemplados; hasta donde el dueño de una inmisión tiene q soportar  una forma de uso o goce q le causa molestia.

En la Doctrina civil y en TS se mantiene en la línea de la llamada “tolerancia normal”
    según la cual no hay q tolerar esas inmisiones q se producen o se inician directamente en el fundo vecino.

En cuanto a las inmisiones indirectas (se inician en fondo propio pero continúan en fundo ajeno) cuando no sean peligrosas o nocivas hay q soportarlas siempre q aunq impliquen molestias no excedan de la medida de la tolerancia moral.

Exceden de la tolerancia normal aquella inmisión q superan el grado de incomodidad correspondiente al nivel ordinario de molestias q acompañan necesariamente a la convivencia q impone en proximidad en la finca.

Esto pone de manifiesto q queda a la apreciación de los Tribunales q deberán tener en cuenta las circunstancias concurrentes en cada caso, y entre ellos lugar de emplazamiento de las propiedades y los usos de la localidad.

Tanto Doctrina como TS encuentran fundamento a esa tª en los preceptos del CC relativos a las relaciones de vecindad, señalan q de los preceptos q ofrece el CC se puede obtener por vía de abstracción un principio general q prohíbe las inmisiones peligrosas, nocivas e incluso las simplemente molestas en medida superior a la normal.

Últimamente en algún pronunciamiento judicialmente se pone en conexión el tema de las inmisiones con dos fundamentales reconocidos en la CE. Concretamente el dº a la intimidad personal y familiar, dº a la integridad física, dº a la inviolabilidad del domicilio. Ej.: en este sentido está la STC 24-5-2001.

USO INOCUO


Está relacionado con la facultad de exclusión

Faculta de exclusión es considerada como un complemento de la facultad de goce q permite al dueño evitar o impedir ingerencias en el uso o disfrute del bien objeto de dominio por parte de 3os q carece de títulos o dº al respecto.
Cuando la propiedad se configura como un poder casi absoluto o absoluto del dueño se entendía q la facultad de exclusión, permitía al dueño oponerse a q cualquier persona pudiera obtener alguna ventaja del bien aunq de ello no derivase ningún perjuicio.

A medida q cambia la concepción de la propiedad más se matiza el alcance de la facultad de exclusión.

Esto a ocurrido a través del dº uso inocuo.

Con esta expresión de dº de uso inocuo se hace referencia al aprovechamiento parcial de una cosa ajena q sin perjudicar al dueño reporta utilidad a la persona q la lleva a cabo q carece de título o dº en tal sentido.

En nuestro O.J. el Dº Navarro y el Dº Aragonés admiten de forma expresa el uso inocuo. En ambas, hay una norma q establece q los dos pueden ejercitarse libremente sin más limites q los establecidos en la ley y los q derivan del uso inocuo de otras personas.

En el marco del CC no hay un norma similar q admita expresamente el uso inocuo.

El dº de uso inocuo como límite al dº propiedad se suele fundar en el art. 7 CC (prohíbe el abuso del dº) y en el sentido social de la propiedad q deriva de la CE. Y con ese fundamento se apunta q en aquellas ocasiones en q el dueño o propietario no manifiesta interés alguno en aprovechar los bos o frutos del bien objeto de dominio, la actuación de la facultad de exclusión impidiendo el aprovechamiento de esos frutos por parte del 3º constituye ejercicio antisocial del dº q cae dentro de la prohibición del art. 7CC y q no merece por tanto la protección del orden.
Esto además está en la línea del sentido social de la propiedad q deriva de la CE.

En definitiva, el dueño de un bien no puede impedir el uso inocuo por parte de otras personas.

LIMITACIONES  AL  Dº  PROPIEDAD


Reducen en caso singulares el contenido del dº propiedad a otro ámbito estricto del suyo propio.

Como limitaciones al dº propiedad se consideran:

· las prohibiciones de disponer
· las servidumbres
· los dos limitados (sin origen en la ley).

Prohibición  de  disponer

La facultad de disposición es una de las q integra el contenido del dº propiedad.

Por virtual de esta facultad de disposición el dueño puede enajenar el bien q le pertenece transmitiendo el dº de propiedad a otra persona.

Tb puede el dueño constituir gravámenes sobre el bien objeto de dominio.

En el 2º caso el titular seguirá siendo el dueño pero desglosa del contenido de su dº algunas facultades q van a quedar atribuidas temporalmente a un 3º.

Las prohibiciones de disponer afectan a la facultad de disposición. Privan del poder de disposición y determinan la ineficacia del acto q se oriente o q persiga la enajenación o gravamen del bien.

El principal problema q plantea es el de su validez
¿Cuáles se consideran prohibiciones de disposición?

En principio existen 3 tipos de prohibiciones de disponer:

1º.- prohibiciones de disponer legales
tienen su origen en la ley. No se les considera limitaciones al dº propiedad sino límites. Y ello xq no reducen en un caso singular el poder del dueño sino q afecta a todos los dueños en los q concurren las circunstancias previstas en la norma donde se establece estas prohibiciones.

No necesitan además de la publicidad registral para ser eficaces u oponibles respecto de 3os. Ej.: art. 196 CC.

2º.- prohibiciones de disponer acordadas por resolución judicial o administrativa       pueden tener por finalidad la de asegurar dos de los litigantes o tb asegurar dos del fisco.

Estas prohibiciones se ordenan en base a las facultades q la autoridad judicial tienen reconocidas por ley. De manera q si bien no la establece la ley directamente si q están previstas en la ley.

Hay una diferencia, y es q pueden ser objeto de anotación preventiva en el Registro de la Propiedad (art. 44 LH).

3º.- prohibiciones de disponer voluntarias
          q se incorporar por voluntad privada. Tiene un origen convencional. Son las prohibiciones de disponer en sentido estricto.

Características de la prohibición de disponer voluntarias:

a.- constituyen limitaciones al dº de propiedad porq reducen el poder q ordinariamente corresponde al propietario.

b.- son algo distinto de la falta de capacidad para disponer sin perjuicio de q puedan concurrir en la misma persona.

En ambos casos, el sujeto no puede disponer eficazmente de un bien q le pertenece; pero en el caso de falta de capacidad el sujeto no puede disponer eficazmente por carecer de la actitud q el OJ exige al respecto.

Las prohibiciones de disponer el ______ no puede disponer _________________________ xq independientemente de q tenga o no la capacidad q exige el O.J. para ello, al contenido de su dº propiedad se le ha privado de la facultad de disposición.

Las consecuencias del acto q se realiza sin tener, 1, la capacidad exigida por el OJ y, 2, las consecuencias del acto contrario a una prohibición de disponer son distintas.

En el 1er caso, va a ser un acto anulable.

En el 2º caso, va a ser un acto nulo.

c.- las prohibiciones de disponer tienen su origen en la voluntad privada. No hay nada q obligue a establecerla. Se pueden establecer a través de negocios jurídicos mortis causa (ej.: testamento) y tb a través de negocio jurídico Inter. Vivos (ej.: donación). En cualquier caso, el alcance de la prohibición de disponer va a depender de la voluntad de la persona q la establece. Puede configurarse como privación total de la facultad de disposición o como privación parcial, de dicha facultad.

d.- no crean dº real a favor de persona alguna. Cuando se establece una prohibición de disponer a la persona afectada por la prohibición se le priva de la facultad de disposición, pero esa facultad no se atribuye a otro sujeto.

¿En q condiciones son válidas las prohibiciones de disponer?

Prohibiciones de disponer relativas a bienes inmuebles

Las prohibiciones de disponer se pueden establecer a través de negocios jurídicos mortis causa o inter vivos.

  Mortis causa
          se refiere en el art. 785 CC establece q no surtirán efecto las disposiciones testamentarias q contengan prohibición perpetua de enajenar y aun la temporal fuera del limite señalado en art. 781 CC.
Este art. 785 admite la prohibición de disponer establecida en testamento, pero la sujeta a un límite temporal q resulta del art. 781, q se refiere a las sustituciones fideicomisarias.
En la sustitución fideicomisaria el testador hace un llamamiento a su herencia a favor de varias personas para q estas vayan entrando en el disfrute de los bienes hereditarios sucesivamente.
Cada uno de los llamados a la herencia de esta manera tienen q  conservar en su poder los bienes para q estos puedan llegar al heredero posterior. Esto significa q la sustitución fideicomisaria encierra una prohibición de disponer q afecta a todos los llamados sucesivamente salvo al designarlo en último lugar.

El CC en el art. 781 admite la sustitución fideicomisaria pero con la idea de q la cadena de sucesores no se extendía hasta el infinito; impone algún límite: q se haga a favor de personas q existían ya al tiempo del fallecimiento del causante. Todos esos llamamientos van a ser válidos y eficaz; pero los llamamientos q se hagan a favor de personas q todavía no habían nacido al momento del fallecimiento del testador, solamente se admiten 2 de esos llamamientos.
El único resultado q se puede conseguir a través de una sustitución fideicomisaria se puede obtener tb a través de una prohibición de disponer directa cuando ésta esté llamada a afectar al heredero y a los sucesores posteriores de ese heredero.

La diferencia q hay entre sustitución fideicomisaria y prohibición de disponer es simplemente una diferencia de matiz.

En la fideicomisaria lo q le importa al testador es el camino q sigan los bienes de la herencia.

En la prohibición de disponer lo q le importa es q no se enajenen esos bienes hasta el momento en q el testador quiera.

Como resultado, de la misma ley sujeta a las prohibiciones de disponer establecidas en testamento a los mismos límites q la sustitución fideicomisaria. De ahí q el art. 785 se remita al art. 781.

Esta remisión supone q por una parte es válida la prohibición de disponer establecida en testamento q afecte al heredero y con una vigencia temporal determinada. Por otra parte, en relación a las prohibiciones de disponer q estén llamadas a alcanzar al heredero y a posteriores sucesores son válidas, las q alcancen a sucesores q existían ya al tiempo del fallecimiento del testador.

Cuando empiece a alcanzar o afectar a sucesores q no habían nacido todavía al tiempo del fallecimiento del testador solo serán válidas respecto de 2 de estos sucesores.

A las prohibiciones de disponer establecidas en testamento se refiere tb la LH en el art. 26 q establece q las prohibiciones de disponer impuestas por el testador serán inscribibles en el Registro de la Propiedad siempre q la legislación vigente reconozca su validez; es decir, serán inscribibles las q estén dentro de los límites q resultan del art. 781 CC.
La inscripción en el Registro de la Propiedad lo q hace es dotarla de eficacia erga omnes.


  Inter vivos
      se refiere el art. 26 LH y art. 27.
Art. 27
      declara inscribibles en el Registro de la Propiedad las prohibiciones de disponer q se establezcan en donación u otras actos a título gratuito.

Declarar inscribibles presupone la validez de la prohibición.

En el ámbito de la Doctrina y jurisprudencia se entiende q las prohibiciones de disponer establecidas en donaciones quedan sujetos a los mismos límites q afectan a las prohibiciones de disponer impuestas en testamento y hay q tener en cuenta aquí el art. 641 CC relativo a las donaciones con cláusulas de reversión a favor de personas distintas del donante.

Art. 27 
      establece q las prohibiciones de disponer q tengan su origen en actos o contratos de los no comprendidos en el art. anterior no tendrán acceso al Registro de la Propiedad, sin perjuicio de q medie hipoteca se asegure su cumplimiento.

Dado q el art. 26 LH se refiere expresamente a las prohibiciones de disponer q se establecen en actos a título gratuito, no hay más remedio q entender q el art. 27 está contemplando prohibiciones de disponer establecidas en actos o contratos a título a título oneroso.

A esas prohibiciones de disponer del art. 27 les niega el acceso al Registro de la Propiedad, lo q significa q se les priva de eficacia erga omnes.

Esto pone de manifiesto q para el legislador las prohibiciones de disponer a través de contrato a título oneroso no son propias prohibiciones de disponer, sino oblig. de NO disponer. De manera, q su incumplimiento va  a provocar las consecuencias q produce el incumplimiento de las oblig.

Esto lo confirma el art. 27 LH cuando añade sin perjuicio de q pueda asegurarse…
En definitiva, prohibiciones de disponer genuinas son las q se establecen en el testamento, donación u otros actos a título gratuito.

Las otras son menos oblig. negativas (a título oneroso).

Alcance:

Por lo q respecta a la persona afectada por la prohibición, esta la priva de la facultad de disposición con el alcance q se haya dispuesto al establecerla.

En aquellos supuestos en los q se incorpora una prohibición de disponer pero sin más concreción se entiende q alcanza no sólo a los actos de enajenación, sino tb a los de constitución de gravamen.

En lo q respecta a los 3os la eficacia o alcance de la prohibición de disponer va a depender de q la prohibición o no esté inscrita en el Registro de la Propiedad.
· Cuando está inscrita en el Registro y puesto q puede ser conocida por cualquiera la situación del inmueble, la prohibición va a tener eficacia erga omnes.

En estos casos el acto de disposición contrario a la prohibición es un acto nulo y las consecuencias de la nulidad van a alcanzar al 3º a cuyo poder haya ido a parar el bien.

Este 3º, además no puede pretender conseguir q el acto por virtud del cual, se le haya transmitido el bien, acceda al Registro de la Propiedad. Y esto xq como la prohibición está inscrita en el Registro, este permanece cerrado para todos aquellos actos q sean contrarios a lo q en él se publica.
· Cuando la prohibición no está inscrita, no puede perjudicar a 3os dicha prohibición. De tal manera, q las consecuencias de la nulidad del acto contrario a la prohibición no alcanzarán al 3º a cuyo poder se encuentre el bien.

Esto salvo q el 3º conociera la existencia de la misma.

Prohibiciones relativas a bienes muebles

Respecto a los bienes muebles hay un inconveniente para admitir prohibiciones de disponer q sean propiamente tales.
Los bienes muebles no son bienes identificables y por ello no existe un registro de titularidades mobiliares q sea equivalente al registro de la propiedad.

Esta circunstancia hace q la prohibición de disponer q se establezca respecto del bien mueble faltando la posibilidad registral quede como una mera oblig. de no disponer eficaz solo  entre las partes.

Si q están admitidas aquellas prohibiciones de disponer q la ley expresamente prevé habilitando el mecanismo necesario para asegurar la publicidad respecto de 3os.

Es el caso de las prohibiciones de disponer q se pueden incorporar en los contratos sujetos a la ley de ventas a plazos de bien mueble.

SERVIDUMBRES  ADMINISTRATIVAS


Se define como un gravamen q se impone sobre un inmueble en bº de la comunidad o colectivo de personas, q van a  quedar facultades para utilizar, servirse del bien gravado por la servidumbre.
Se consideran limitaciones al dº de propiedad porq exigen un acto expreso de constitucionalidad y porq la constitucionalidad de estas servidumbres genera dº de indemnización a favor del dueño del inmueble.

Se dice q son limitaciones al dº de propiedad por causas de interés público. Y esto porq se establecen no en bº de un sujeto concreto, sino en bº de la comunidad o de una colectividad.

En el CC hay algunas normas relativas a estas, pero su regulación se ha incorporado ya en la leyes administrativas de forma q las leyes del CC son supletorias. Ej.: art. 555 CC.
LECCIÓN 14ª
COMUNIDAD  DE  BIENES  Y  COPROPIEDAD.  SUS  FORMAS

El CC después de regular la propiedad (Tit. 2º, Libro III) en el Título siguiente (3º) q comprende los arts. 392-406 se ocupa de la comunidad de bienes. Y se ocupa de esto pensando sobre todo en la cotitularidad del dº propiedad.
En general los dos suelen ser de titularidad individual. Pero cabe tb la posibilidad de q un mismo dº pertenezca a varios sujetos juntamente. Varios sujetos q por esta razón van a ser cotitulares de ese mismo dº.

La cotitularidad puede venir referida a dos de crédito. Y cabe tb q la cotitularidad tenga por objeto dos reales (sea la propiedad u otro dº real).

Esto es lo q quiere expresar el Código en el art. 392 cuando en su apartado 1º señala q hay comunidad cuando la propiedad de una cosa o dº pertenece pro indiviso a varias personas.

En cualquier caso, la situación q se origina es muy diferente q la q tiene lugar cuando es una sola persona la titular del dº. Mientras q el titular único puede decidir por sí sólo; cuando son varias las personas titulares del mismo dº esas personas no pueden ignorarse y se hace necesario un mínimo de organización en cuanto a las posibilidades de actuación y decisión de todos los implicados. Y esto por la idea de q se haga posible el disfrute del dº común.

Las normas q el CC dedica a la comunidad de bienes resultan aplicables tb a la cotitularidad de otros dos reales distintos de la propiedad.

¿¿Cuál es la copropiedad a la q se refiere el Código en el Tít. 3º, Libro III??
En principio se conocen 3 formas de organizar la copropiedad:

1.- comunidad por cuotas o comunidad romana
   comunidad ordinaria y es la q contempla el CC en esas normas del Tít. 3º Libro III. Pero el propio Código admite la posibilidad de regímenes especiales de comunidad. Además resulta del art. 392.2
Esas disposiciones especiales son en lo relativo a la comunidad hereditaria y relativo a la comunidad de ganancial.

En esta forma de copropiedad cada comunero ostenta u ocupa una posición autónoma q queda delimitada por la pertenencia a cada uno de una participación o cuota respecto del dº q está en comunidad. Esa cuota representa una porción ideal de la cosa o bien objeto de la comunidad.
Esa cuota se integra en el patrimonio de cada uno de ellos como un elemento más q va a quedar sometida a las reglas en materia de pertenencia y transmisión de los dos patrimoniales. Lo q significa q cada condueño va a poder disponer libremente de su cuota, independientemente de lo q hagan los demás comuneros.

La cuota cumple 2 funciones:

a) determina la participación de cada condueño en los bos y en las cargas por razón de la comunidad.


b) al tiempo de la división de la cosa común, la cuota concreta la medida de la porción del bien q se adjudicará a cada uno de los interesados.

Nuestro CC contempla la ordinaria como una situación desventajosa, como una situación de frecuentes litigios y la considera por eso como una situación tendencialemente transitoria.
De ahí q el propio Código facilite la extinción de la comunidad a través de varias vías:

- el reconocimiento del libre ejercicio de la acción de división.

- limitando temporalmente la vigencia de los pactos de indivisión.

- a través del reconocimiento del retracto de comuneros: favorece la concentración de las cuotas en una sola mano.

2.- comunidad germánica o en mano común
el bien pertenece a todos los comuneros colectivamente como grupo, como un todo indivisible.

Esta comunidad se caracteriza por la existencia d vínculos personales entre los comuneros (normalmente vínculos familiares).

Otra característica es q en esta comunidad no existen cuotas. Y sí existen, son meras medidas en cuanto al uso o goce de la cosa común.

Como no hay cuotas no hay posibilidad de disponer de cuotas y por tanto no cabe la transmisión de la posición de comunero a una 3ª persona ajena a  la comunidad.

Otra característica es q no se reconoce al comunero la posibilidad de pedir e imponer la división de la cosa común. La división de la cosa común solamente puede venir por acuerdo de todos los comuneros o bien cuando concurra algunas de las causas q según la ley justifique la extinción de la comunidad.

La comunidad germánica se considera como una situación tendencialmente permanente (de gran estabilidad) porq se entiende q los bienes comunes constituyen el sustrato patrimonial del grupo de personas al q pertenece y del q se sirven para desarrollar función económica.
Nuestro CC no contempla la comunidad germánica.

Algunos autores consideran q los regímenes especiales de comunidad están inspirados en los principios de la comunidad germánica.

3.- copropiedad pro diviso
se le llama así por la división de las facultades del dominio.

El bien pertenece a varios sujetos pero el contenido del dominio se presenta distribuido en 3 o varios sujetos de manera q cada uno de ellos tiene para siempre alguna parte de las facultades q integran el dominio.

El CC desconoce la forma de comunidad.

LA  COMUNIDAD  POR  CUOTAS

En el CC, la comunidad aparece como un efecto legal automático q se produce cuando la titularidad del dº propiedad corresponde a varias personas. Da igual cual haya sido la vía concreta q haya provocado ese efecto.

En este sentido cabe q la situación de comunidad haya sido buscada a propósito por quienes van a ser los condueños. Pero cabe tb q en la adquisición común no haya intervenido la voluntad de quienes van a ser los condueños o comuneros (art. 381).

En cualquier caso la regulación q ofrece el CC es la misma. Y esa regulación está inspirada en una serie de principios básicos:

a) principio de la autonomía de la voluntad       las normas legales son en su mayoría normas de carácter dispositivo; lo q significa q rigen en defecto de pacto de los comuneros. Así resulta del art. 392.2 cuando dice q a falta de contrato la comunidad se regirá por las prescripciones de este título.

En base a este apartado 2º del art. 392 los pactos, convenios o acuerdos q adopten los comuneros van a constituir la ley fundamental de organización o disciplina de la comunidad de bienes.

b) principio de proporcionalidad
      dispone el art. 393 q el concurso de los partícipes tanto en los bos como en las cargas será proporcional a las respectivas cuotas. Las cuotas se presumen igual mientras no se pruebe lo contrario.

c) principio democrático
      en materia de administración de la cosa común, se sigue el régimen de las mayorías pero esas mayorías no es mayoría de comuneros sino de intereses o cuotas.
d) principio de libertad individual
       tiene 3 manifestaciones:

* art. 400 CC: según el cual ningún comunero está obligado a permanecer en comunidad y todo condueño puede pedir (en cualquier tiempo) la división de la cosa común.


* art. 395 CC: todo condueño puede liberarse voluntariamente de las oblig. por razón de la comunidad renunciando al dº de participación.


* art. 399 CC: todo condueño puede disponer libremente de su cuota.

CONTENIDO


2 ámbitos:

a) relativo a las facultades y deberes q corresponde a los condueños respecto de la cosa común.


b) relativo a los poderes de los condueños respecto de su cuota.


Cuando el CC regula la situación de comunidad se ocupa de unos extremos a través de la q ……

RESPECTO DE LA COSA COMÚN

El CC parte del principio de la autonomía de la voluntad, respetando los pactos a los q hayan llegado los comuneros. Cabe q los comuneros establezcan mediante pacto un régimen o sistema de uso concreto o específico.

En defecto de pacto o acuerdo el CC ofrece una norma de carácter supletorio q recoge en el art. 394 CC. Todo condueño puede servirse de la cosa común (facultad de usarla). Esa facultad de uso no es de carácter absoluto sino q está sujeta a ciertos límites y esos límites derivan del mismo art. 394. Son 3:
1.- destino económico de la cosa común. Dispone el art. 394 q todo condueño puede servirse de la cosa común conforme a su destino. Ese destino será el q haya establecido los condueños mediante pacto o será el  q se corresponde con la naturaleza del bien.

2.- interés de la comunidad. Dice el art. 394 q todo condueño podrá servirse de la cosa común sin perjudicar el interés de la comunidad. Se entiende ese interés como equivalente al interés de la mayoría.

3.- respeto al dº de los demás comuneros. Todo condueño podrá servirse de la cosa común sin impedir a los demás comuneros usarla según sus dos. El principio la facultad de uso de todo condueño se proyecta sobre toda la cosa, de manera q la cuota no funciona en principio como medida en orden al uso de la cosa común. Cabe por tanto q un comunero use la cosa común cuando los demás condueños no la usen.
Tb cabe q un comunero use la cosa común cuando tb la usa los demás codueños y ese uso de toda la cosa y simultánea sea posible cuando lo permitan las características del bien.

Cuando no sea posible el uso total y simultáneo se impone necesariamente un uso proporcional a las respectivas cuotas.

Todo condueño tiene la facultad de disfrutar de la cosa común, entendiendo como tal la de percibir los frutos q la cosa común produzca.

El art. 393 CC señala q el concurso de los condueños en los bos será proporcional a las respectivas cuotas. 
Bos a estos efectos son los rendimientos de todo tipo q produzca la cosa común. Según este art., la cuota sirve para determinar la regla de reparto de los rendimientos comunes.

El CC en el art. 399 dispone q todo condueño tiene la propiedad plena de los frutos q le correspondan.

Esto no significa q el comunero puede tomar para sí una parte de los frutos de la cosa común.
Los frutos de la cosa común desde q se produce ingresa en la comunidad y pertenece en copropiedad a todos los comuneros.

Lo q si q puede hacer es pedir y exigir el reparto de los frutos y una vez q se hayan repartido si q surge un dº individual de propiedad respecto a la parte de los frutos q se hayan adjudicado a cada uno de los condueños.
Todo condueño tiene dº a percibir los frutos en especial, salvo q se haya incorporado un pacto de disfrute indirecto. Cuando se haya acordado la cesión a un 3º del uso y disfrute directo de la cosa común a cambio de un precio o renta.

La renta o precio será lo q se reparta entre los comuneros.

Por Administración se entiende toda actividad q se orienta o está relacionada con la explotación de la cosa común.

Los actos de administración no comprometen el porvenir del bien. Quedan excluidos los actos de constitución de gravámenes y los de enajenación.

El CC parte de la aplicación preferente de los pactos a los q hayan llegado los comuneros. Pueden mediante pacto incorporar un sistema de Administración global y conjunta.

Tb pueden incorporar mediante pacto sistema de administración unipersonal q consiste en nombrar un administrador.

Ese administrador puede ser uno de los comuneros o una persona extraña a la comunidad. Para cuando no existe sistema establecido por pacto el art. 398 CC pone en poder de la mayoría la decisión en orden a los actos de administración.

Para la Administración de la cosa en común es necesario acuerdo de la mayoría (art. 398). Esos acuerdos vincularán a todos los condueños. 

Todos los condueños están oblig. a contribuir a los gastos q ocasione la ejecución del acuerdo adoptado por la mayoría.

La mayoría a la q alude el art. 398 no es mayoría de comuneros computado por personas sino mayoría de intereses o cuotas. No habrá mayoría sino cuando el acuerdo esté adoptado por participes q representen la mayor cantidad de intereses (art. 398.2)
Ese régimen hace posible q los comuneros q representan mayor cantidad de intereses puedan adoptar acuerdos q sean perjudiciales para los demás.

Tb hace posible q un comunero cuyo dº de participación represente más de la 1/2 del valor de la cosa común puede por sí sólo adoptar decisiones en materia de administración de la cosa común.
Tb hace posible q cuando existan 2 comuneros solamente y lo sean por partes iguales sino se ponen de acuerdo no puede adoptarse decisión en materia de administración de la cosa común.

Para evitar esas 3 situaciones el art. 398 prevé la posibilidad de recurso al juez q puede adoptar las medidas oportunas incluso nombrar un administrador cuando se lo solicite.

Esto es en 2 supuestos:

- cuando no se alcance la mayoría necesaria para adoptar acuerdos en materia de administración de la cosa común. Cualquiera de los comuneros puede acudir al juez.


- cuando la mayoría q exige el art. 398 adopta un acuerdo q sea gravemente perjudicial para la minoría. Cualquiera de los comuneros minoritarios puede acudir al juez y tendrá q demostrar el perjuicio q le ocasione el acuerdo de la mayoría.

1.- Actos de disposición
     se parte del art. 397 CC q establece q ninguno de los condueños podrá sin consentimiento de los demás hacer alteraciones aunq sea ventajosa. Incorpora la regla de la unanimidad.

Son tanto las materiales como las jurídicas.

Materiales: hace referencia a las actividades q impliquen modificación en la cosa común en cuanto a su forma.

Jurídicas: es equivalente a actos de disposición q son tanto las de constitución, gravámenes q tenga por objeto la cosa común, como las de enajenación q tenga por objeto la cosa común.

Tanto para alteraciones materiales como jurídicas es necesario el consentimiento de todos los condueños.

2.- Contribución a los gastos comunes
es deber de todo comunero contribuir a sufragar los gastos q origina la situación de comunero.
Este lo contempla el CC a través de 2 art.:

a) art. 393 CC
q se refiere a los cargos por razón de la comunidad. Se entiende por cargas todos los gastos inherentes a la condición de propietario. Todos los comuneros están oblig. a contribuir para sufragar estas cargas y lo han de hacer en proporción a las respectivas cuotas de participación.

Si uno de los comuneros ha hecho frente al gasto correspondiente podrá reclamar a los demás comuneros la parte q corresponde a cada uno en atención a las cuotas.

b) art. 395 CC
se refiere a los gastos de conservación de la cosa común. Son los necesarios para mantener la cosa común en estado de servir al uso al q se le destina. De este art. resulta un deber y una facultad.

El deber es el de contribuir a los gastos q la conservación de la cosa común provoque. Es un deber q pesa sobre todo los comuneros y q se ha de cumplir en proporción a las cuotas respectivas. Esa contribución se puede hacer aportando fondos previamente o bien resarciendo a aquel de los comuneros q haya hecho frente al pago correspondiente.

La facultad es la de todo comunero de exigir la conservación de la cosa común.

De esta facultad la doctrina deduce la legitimación individual para llevar a cabo actos de conservación.

Esa legitimación no significa q un comunero pueda vincular a los restantes condueños con el 3º con el q contrata el 1º de ellos.

Deudor y responsable frente al 3º será sólo el comunero q contrata con ese 3º.

En la relaciones internas se podrá conseguir el resarcimiento correspondiente a través del deber de contribuir a los gastos de conservación q incumbe a todos los comuneros.

Los gastos podrán ser reclamados.

El mismo art. 395 CC faculta para exonerarse de la oblig. de contribución a los gastos de conservación a través de la renuncia al dº q se tenga en la comunidad. Esta renuncia (art. 395 CC) liberatoria produce a la vez 2 efectos:

· pérdida del dº de participación q hasta entonces tenía el comunero renunciante. Esto provoca el acrecimiento del dº de los demás comuneros q van a ver aumentar sus cuotas con la cuota q deja vacante el renunciantes. Ese acrecimiento será proporcional a las cuotas respectivas de los demás comuneros.

· exoneración o liberación de la oblig. de contribuir a los gastos de conservación. Pagarán los demás.

El CC se refiere exclusivamente a los gastos de conservación sin mencionar las mejoras (ni útiles ni suntuarias).

En el ámbito de la doctrina se entiende q el art. 395 CC no ampara la facultad de decidir unilateralmente la realización de mejoras y exigir designar la parte correspondiente a los demás comuneros.

Se diferencian por ello según q la mejora implique o no alteración en la cosa común.

Si implica alteración  (ej.: piscina) se considera aplicable el art. 397 CC y en base a este es necesario el consentimiento de todos los comuneros.

Si no implica alteración (ej.: sistema de riego) se considera como acto de mera administración y se aplica el art. 398 CC. En base al cual será necesario el consentimiento de, la voluntad, la mayoría de los comuneros (tal y como dice el art.) existiendo voluntad requerida en cada caso si surge la oblig de todos los comuneros de contribuir al gasto q la mejora suponga.
RESPECTO DE SU CUOTA


Mientras q la cosa está en copropiedad pertenece a todos y ninguno puede con su sola voluntad realizar actos de disposición de la cosa común; sin embargo, la cuota se atribuye a cada comunero apareciendo como dº individual q ingresa en el patrimonio de cada uno y va a quedar sujeta a la regla general de transmisibilidad de los dos patrimoniales.
El art. 399 CC refiriéndose a la cuota señala q todo comunero tendrá la plena propiedad de la cuota y podrá enajenarlas, hipotecarlas o cederla.

Todo condueño en relación a su cuota puede llevar a cabo actos de disposición libremente, independientemente de lo q haga los demás.
Al amparo del art. 399 todo condueño puede constituir dos reales limitados q graven su cuota (usufructo, hipoteca,….)

Tb al amparo del art. 399 todo condueño puede enajenar a 3os su cuota.

El adquirente de la cuota ingresará en la comunidad pasando a ocupar igual posición q tenía el transmitente.

Tb al amparo del art. 399 todo condueño puede enajenar su cuota a otro condueño. El adquirente de la cuota ya estaba ingresado en la comunidad pero verá aumentar su cuota.
Cuando el comunero enajena su cuota a extraños el art. 1522 reconoce a los demás comuneros el dº de retracto. El dº de retracto es dº de adquisición preferente en virtud del cual cuando se enajena un bien a 3os el titular del dº de retracto  queda facultado para ocupar la posición contractual del 3º quedándose por esta vía con el bien en iguales condiciones estipuladas por el 3º.

Reconoce este dº el art. 1522 cuando un comunero enajena su cuota a un extraño. De eso deduce el TS q cuando un comunero enajena su cuota a otro no existe dº de retracto a favor de los restantes condueños.

EXTINCIÓN   DE  LA  SITUACIÓN  DE  COPROPIEDAD


Copropiedad se extingue por una parte por las causas generales de extinción de dos reales. Aparte la comunidad se extingue por dos causas específicas:
a) concentración
         no se refiere el CC. Tiene lugar cuando van a parar a un único sujeto los dos de participación q correspondía a los comuneros.

b) división de la cosa común
es resultado del ejercicio de una facultad q reconoce la ley q se lleva a cabo principalmente a través de la materialización de la cuota en parte concretas de la cosa q se tenía en común.

El art. 400 CC establece q ningún comunero está obligado a permanecer en comunidad; cada uno podrá pedir en cualquier tiempo q se divide la cosa común.

Un comunero puede por su sola voluntad imponer a los demás la división de la cosa común provocando la extinción de la comunidad.

Esta facultad es individual, imprescriptible (art. 1965 CC) y irrenunciable.
La división de la cosa común se realiza en principio fraccionando el bien en partes (tantas como comuneros).

Esas partes en principio han de ser proporcionales a los dos de participación de los condueños. Regla de la correspondencia entre cuota y parte.

Si no es posible observar esa regla de la correspondencia exacta, procederán los complementos o suplementos en metálico.

El art. 401 CC señala q cuando el objeto de la comunidad sea un edificio cuyas características lo permitan a solicitud de cualquier comunero la división se hará por pisos o locales independientes con anejo (art. 396 CC).

Esta remisión supone la extinción de una comunidad ordinaria y la constitución de una propiedad horizontal q la sustituye.

La propiedad horizontal (art. 401) puede ser el resultado de la extinción por división de una copropiedad ordinaria q recaía sobre un edificio. 

En orden a la práctica el art. 402 CC contempla 2 formas:

1.- división convencional

2.- división por 3os
3.-  división judicial (no mencionada en CC)

1.- división convencional
         la q lleva a cabo  los comuneros de común acuerdo de forma unánime. Por aplicación del art. 1058 CC cuando son los comuneros los q llevan a cabo la división la pueden hacer de la manera q estime conveniente incluso sin observar la regla de la correspondencia exacta entre el valor de la cuota y el de las partes del bien q se forma.

Esta división tiene naturaleza contractual, y ha de ser parte necesaria todos los condueños y en su caso los representantes legales de los condueños q carezcan de la capacidad requerida.

2.- división por 3os
es la q se realiza por árbitros (art. 302) o amigablemente _____. Cuando es así estas personas han de formar partes del bien q sea proporcionales al dº de cada condueño.

3.- división judicial
   procede en los casos en q los condueños no se ponen de acuerdo a la hora de la participación del bien. Se insta procedimiento judicial y será el juez quien realice la división de la cosa común.

En cualquier caso (1, 2, 3) la división atribuye a cada condueño la propiedad exclusiva y plena de la parte del bien q se le adjudique.

El art. 400 reconoce a todo comunero la facultad de pedir división. Además limita esa facultad en algunos supuestos:

a) aparece por la existencia de pacto de indivisión cuando los comuneros hayan acordado mantener indivisa la cosa común por un tiempo.

El efecto de este pacto es evitar el ejercicio individual de la facultad de división. Pero este pacto no impide la división acordada por todos los comuneros por la sencilla razón de q los comuneros q incorporan el pacto de indivisión pueden dejarlo sin efecto.

El art. 400 admite la validez del pacto fijando tope máximo de vigencia temporal (10 años). Tb admite la prórroga a través de un nuevo pacto o convenio.

Bastará q uno sólo se oponga para q no proceda la prórroga de la _______.
Cuando se adopte pacto de indivisión y le fijan plazo de vigencia superior a 10 años entiende la doctrina q el pacto será parcialmente nulo (por el exceso).

Al incorporar esos pactos y no se le fija plazo de vigencia se entiende q el plazo será de 10 años.

b) indivisibilidad de la cosa objeto. Esto comprende la indivisibilidad material como jurídica.
Indivisible materialmente son las cosas q por su naturaleza no admite fraccionamiento en partes sin detrimento. La indivisibilidad jurídica se da en las cosas q en sí mismo son fraccionables cuando una norma impide o prohíbe su fraccionamiento.

Ej.: normas de unidades, mínimo de cultivo.

En los casos de indivisibilidad procede la división económica q se puede llevar a cabo de 2 formas (art. 404 CC):

1.- adjudicar a un comunero el bien debiendo ese comunero indemnizar a los demás.

2.- para cuando no se consiga el acuerdo de adjudicación (1.-) se vende el bien a un 3º repartiéndose el precio de la venta.

POSICIÓN  D E 3º  EN  RELACIÓN  A  DIVISIÓN  DE  LA  COSA COMÚN

Art. 403 y 405 CC

El art. 403 CC se refiere a los acreedores y cesionarios de los partícipes.
Acreedores son tanto los de por razón de la comunidad como los particulares de cada comunero.

Los cesionarios de los participes no son las adquirentes de cuotas por la sencilla razón de q cuando se adquiere una cuota, quien la adquiere ingresa en la comunidad (ya no es 3º).

Cesionarios de las participes son 3os titulares de dos q derivan del dº de algún comunero.

Por ej. usufructuario de cuota.

A acreedores y cesionarios q no son parte de la división de la cosa común el art. 403 le atribuye facultades q son:

a) facultad de impugnar la división cuando se haya realizado en fraude de sus dos (acción revocatoria).


b) concurrir a la división. Así conocerán _________.

c) oponerse a q se lleve a efecto la división sin su concurso. Esa oposición la han de comunicar a los condueños. Si estos a pesar de ello proceden a la división sin citar a los 3os interesados el resultado es la inversión de la carga de la prueba del fraude. Se presume q se ha hecho fraudulentamente.

El art. 405 CC determina el alcance de la división respecto de los 3os. Asegura la integridad de los dos q los 3os deben tener.

El art. 405 en cuanto a dos reales limitados dice q la división no perjudicará a 3os q conservará los dos reales q le perteneciera antes de hacer la participación (hipoteca, servidumbre). Cuando los 3os son titulares de dos de crédito dispone q esos dos conservará toda su fuerza.

TEMA 15
PROPIEDAD  HORIZONTAL


No es sino la propiedad q recae sobre pisos, apartamentos, locales comerciales….q integra un edificio o conjunto inmobiliario en el q esos pisos… concurren con otros elementos q están dispuestos al servicio de los 1os (pisos, locales, apartamentos).

Esta figura surgió por razones económicas y en la actualidad tiene enorme difusión.
Inicialmente había un solo precepto relativo a la propiedad horizontal. Art. 396 CC situado dentro del titulo relativo a la comunidad de bienes.

Ese art. presentaba esta propiedad como forma especial de copropiedad, recaía sobre un edificio y se establecía un régimen específico en cuanto al goce de la cosa común q consistía en el reparto del uso del edificio entre los condueños por pisos o locales.

En ese momento el art. 396 se ocupaba únicamente de la oblig. de contribuir a los gastos necesarios para el mantenimiento de las paredes maestras, tejados y otros elementos de uso común.

En todo _____ da más resultado aplicables las normas del CC relativa a la comunidad de bienes.

Entre esas, el art. 400 CC en base al cual, cualquier comunero puede pedir la división de la cosa común.

Tb por aplicación de la norma de la comunidad de bienes si algún condueño vendían su parte los demás tenían dº de adquisición preferente (art. 1522)

En virtud de Ley 26/10/39 se modifica el CC y se le da nueva reducción al art. 396 CC. Con esto, se perseguía asegurar al titular del régimen de propiedad horizontal y dº q no quedará a merced de los restantes titulares.

El art. 396 CC atribuyó expresamente al titular dos dos:

· dº de propiedad singular, exclusivo q tenía por objeto uno de los pisos o locales q integraba el edificio.

· dº en copropiedad con los demás titulares q tenía por objeto los restantes elementos, q eran necesarios para el adecuado uso de los elementos privativos.
Además se añadía algo importante: las partes en copropiedad no eran susceptibles de división. Quedó un residuo q fue el reconocimiento a los titulares o dueños del dº de adquisición preferente para cuando uno de ellos enajenase su piso o local.
Está ley del 39 resolvió muchos problemas de esta propiedad pero no reguló todo el complejo de relación q internamente provoca la propiedad horizontal.

El legislador después optar por elaborar una ley especial fuera del CC L 21/7/60 Ley de Propiedad Horizontal.

Esta Ley en el art. 1 hizo 2 cosas:

a) dio nueva redacción al art. 396 CC


b) redactó apartado 2º al art. 401 CC
En el art. 2 se modifica el art. 8 LPH y lo hace parar permitir expresamente la inscripción en el Registro de la Propiedad, permitiendo la apertura de folio en el Registro a cada uno de los pisos o locales q integran su edificio de propiedad horizontal.

Desde esta ley de 1960 el art. 396 CC quedará como una norma q se limita a recoger las notas básicas de la propiedad horizontal remitiéndose en todo lo demás a la legislación especial.

Esta ley de 1960 se mantiene en la misma línea de la reforma del 39 en lo q se refiere a la dualidad de dos q se atribuyen al titular en régimen de propiedad horizontal.

La Ley de 1960 tb suprimió los dos de adquisición preferente q hasta entonces se reconocía legalmente.

La LPH sigue siendo ley vigente pero ha experimentado numerosas modificaciones. De las más recientes la más importante ha sido la q tiene lugar por obra de una ley de 6/4/99. Esta ley de 1999 afectó al régimen de adopción de acuerdos; tb incorporó una serie de medidas concretas para combatir la morosidad en el pago de los gastos generales.

Tb se ocupó de figuras hasta entonces desconocidas por el legislador.

Esta ley de 1999 en su disposición adicional única, dio una nueva redacción al art. 396 CC.

El cambio en este caso consistió simplemente en completar la interacción de elementos comunes q ya aparecía en el art. 396 CC.

La última reforma se ha producido por obra de la LEC del 2000. En la Disposición Final 1ª a afectado al apartado 2º del art. 7 LPH y tb ha causado la relación del art. 21 LPH.

REGIMEN  DE  LA  PROPIEDAD  HORIZONTAL


Actualmente la Ley de Propiedad Horizontal contempla 2 figuras:
1.- la q la ley denomina propiedad por pisos o locales q integran un edificio.

2.- complejos inmobiliarios privados.

Propiedad  de  pisos  o  locales  que  integra  un  edificio
Es el sentido estricto la propiedad horizontal.

El art. 1 LPH señala q esta ley tiene por objeto la regulación de la forma especial de propiedad establecida en el art. 396 denominado propiedad horizontal. Según el art. 396 CC la propiedad es la q recae sobre cada uno de los pisos o locales de un edificio q lleva inherente un dº de copropiedad sobre los elementos comunes de un mismo edificio.

La propiedad horizontal en sentido estricto presupone un edificio dividido en pisos y locales y la existencia o coexistencia de elementos privativos y elementos comunes.

  Cuando un edificio dividido en pisos se ha sometido expresamente al régimen de propiedad horizontal los titulares resultantes quedaran sujetos a las normas q aparecen contenidas en el Cap. II LPH (arts.3-23).
En este caso la 1ª fuente de regulación la constituyen las normas del Cap. II LPH y en lo q esas normas permitan, la voluntad de los interesados.

Señala el art. 396 en su apartado final q esta forma de propiedad se rige por las disposiciones legales especiales y en lo q las mismas permita por la voluntad. Supletoriamente rige las normas del CC q serán las normas relativas al dº de propiedad cuando lo no previsto afecto a los elementos privativos y serán las normas del CC relativas a la comunidad de bienes cuando lo no previsto afecte a los elementos comunes.

  Tb puede ocurrir q un edificio dividido en pisos no se haya sometido al régimen de la propiedad horizontal a través de título constitutivo. Se denomina propiedad horizontal de hecho.

A las titularidades q resulta se le aplican las normas de la LPH pero solamente lo relativo al régimen de la propiedad, los elementos privativos comunes, y dos y obligaciones recíprocas entre los dueños.

En lo demás se ha de atender a los pactos entre los interesados y supletoriamente las normas del CC.

NOTAS  BÁSICAS  DE  LA  PROPIEDAD  HORIZONTAL


La LPH en el art. 1 la califica como forma especial de propiedad. Esa especialidad surge a la yuxtaposición de dos q integran la titularidad de cada dueño.
En este sentido cada titularidad está formada por 2 dos:

Se reconoce un dº de propiedad singular, exclusivo q recae sobre un espacio suficientemente delimitado y dentro del edificio susceptible de aprovechamiento independiente. Son normales pisos o locales q lo llama la ley elementos privativos. Aunq este dº se le reconoce al titular, está matizado por la concurrencia de otros titulares q tb lo son de espacios independientes. Como consecuencia de la existencia de una pluralidad de dueños y dada la proximidad de sus propiedades, surge relación de vecindad q actuará como limite al ejercicio individual de los dos de cada dueño.

El art. 396 CC _____ q los pisos o locales son objeto de propiedad separada.

Con esto se quiere resaltar la idea de q por el hecho de q pisos o locales forman una unidad mayor y por el hecho de q concurran una pluralidad de dueños, no por eso los pisos o locales están en situación de comunidad.

Esto significa a efectos registrales q pisos o locales pueden ser objeto de inscripción en el registro de la propiedad.

Hay otro dº q integra la titularidad. No es un dº propiedad exclusivo sino q es un dº en copropiedad con los demás titulares de piso o locales q recae sobre los restantes elementos o servicios con q esté dotado el edificio (elementos comunes: escaleras,…)

Sobre estos otros elementos se establece una comunidad q van a integrar todos los q sean dueños de pisos o locales dentro del edificio. Y además como elementos comunes se fija al respecto una cuota de participación.

Estas partes en copropiedad no son susceptibles de división. Ningún dueño puede imponer, por su sólo voluntad a los demás, la división de los elementos comunes (art. 4 Ley de propiedad horizontal).

La existencia de estos elementos comunes justifica q los propietarios se organicen como colectividad.

Ambos dos (propiedad exclusiva y dº en copropiedad) forman un todo inseparable. 

En este sentido el art. 396 CC señala q el dº sobre cada piso o local llevará inherente un dº en copropiedad sobre los elementos comunes. Esto significa q ningún dueño puede disponer de su piso o local separadamente de la cuota o parte q le corresponda en los elementos comunes.

Señala el art. 396.2 q las partes en copropiedad sólo podrán ser enajenadas, gravadas o embargadas juntamente con la parte privativa de la q son anejo inseparable.

En la misma línea el art. 3 Ley de Propiedad Horizontal señala q cada propietario puede disponer de su dº pero sin separar los elementos q lo integran.

Por otra parte en el ámbito de la propiedad horizontal no existen d de adquisición preferente reconocidos por la ley.

El art. 396.3 CC señala q en caso de enajenación de un piso o local los dueños de los demás a este “sólo titulo” no tendrán dº de tanteo o de retracto.

Esa expresión “sólo título” viene a reflejar q por el hecho de ser dueño de un piso o local q integra junto a otros un edificio, en el q concurren con elementos adscritos al régimen común, por eso no se ostenta dº de adquisición preferente. Si q se puede acceder a la titularidad dos adquisición preferente por otros títulos distintos.

En definitiva, las notas características son:


- dualidad

- inseparabilidad

- inexistencia de dº de adquisición preferente.

CONSTITUCIÓN  DEL  REGISTRO  DE  PROPIEDAD  HORIZONTAL


Constitución equivale a sometimiento de un edificio al régimen especial q esta ley contempla.

Esa constitución requiere 2 requisitos:

1.- q se de el supuesto fáctico de la propiedad horizontal, es decir, la existencia de un edificio dividido en piso o locales en el cual esos pisos o locales concurren con otros elementos destinados al uso común.

Esta situación de horizontalidad puede derivar de la decisión del dueño único de un solar q desde el mismo momento en q decide construir en él un edificio así lo concibe. Y ello con vistas a su enajenación a 3as personas.

La situación de horizontalidad puede derivar tb de la extinción de una comunidad ordinaria q existía respecto de un edificio.

En este caso los comuneros acuerdan dividir el edificio común distribuyendo por pisos y locales y adjudicándose alguno de estos pisos o locales. Esta adjudicación los convierte en propietarios exclusivos o singulares y copropietarios de los restantes elementos del edificio.

Cabe otra posibilidad y es q la situación de horizontalidad derive de la decisión de los condueños de un solar q se ponen de acuerdo para construir en él un edificio repartiéndose después los pisos o locales resultantes entre ellos.

2.- q se otorgue el “título constitutivo”, q es un documente en el q se recoge el acto de someter el edificio al régimen especial.

La Ley Ppdd Hor. no exige una forma determinada para el título constitutivo, cabe por tanto el documento privado y el público.

Lo normal es q el título constitutivo se otorgue en documento público. Y esto porq el siguiente paso suele ser la inscripción  en el Registro. Y para eso es necesario documento público.

Legitimación para constituir este título:

Están legitimados el propietario único del edificio antes de iniciar su venta por pisos  o locales.

Si el originariamente dueño único del edificio no otorga el título constitutivo y procede a vender pisos o locales, aunq solamente haya vendido uno y lo haya echo en documento privado, ya no podrá otorgar el sólo el título constitutivo, sino q deberán intervenir ya todos los propietarios de pisos o locales al tiempo del otorgamiento del título.

Igual ocurre en la hipótesis en q la situación de horizontalidad deriva de la extinción de una comunidad ordinaria q recaiga sobre un edificio (art. 401.2)

Lo normal es q el título constitutivo se otorgue cuando la construcción del edificio está ya terminada, pero cabe la posibilidad de q el título constitutivo se otorgue cuando la edificación está simplemente comenzadas.

Esta posibilidad (prehorizontalidad) ha sido admitida por la Doctrina y la Jurisprudencia al amparo de lo q dispone el art. 8 LH, q establece q podrán ser objeto de inscripción en el Registro de la Propiedad los edificios de propiedad horizontal cuya construcción está concluida o comenzada.

Esta situación de prehorizontalidad se entiende como un estado preparatorio de la propiedad horizontal, q surgirá definitivamente cuando la construcción haya concluido.

Entre tanto la inscripción en el Registro de la Propiedad asegura a todo aquel q adquiere un piso o local sobre plano q cuando la construcción termine no se le va a poder oponer otra adquisición relativa al mismo piso o local.

Contenido del título constitutivo
Art. 5 L Ppdd Hor. permite diferenciar un contenido mínimo inderogable o lo q es lo mismo una serie de extremos q necesariamente se han de incluir en el título constitutivo y un contenido dispositivo.
El contenido mínimo inderogable se extiende a los siguientes extremos:

1.- la descripción del edificio en su conjunto debiendo expresarse la circunstancia exigida por la legislación hipotecaria; q son la naturaleza de la finca (en este caso será urbana), la situación (calle, nº,…), los linderos y tb la medida superficial.

En esa misma descripción se han de reseñar los servicios e instalaciones con q cuente el edificio.

2.- la descripción de cada uno de los pisos o locales q integren el edificio. A cada uno de ellos se les asignará un nº correlativo, se expresará su extensión, los linderos, la planta en la q se encuentra y tb en su caso los anejos q correspondan a cada piso o local si es q existen.

3.- la cuota de participación q corresponda a cada piso o local.

La cuota representa el valor proporcional a cada piso o local en relación al valor total del edificio. Esta cuota sirve (art. 3 L Ppdd Hor) sirve como medida para determinar la participación de cada dueño en los bos , en las cargas y en las responsabilidades por razón de la comunidad.

Como aplicaciones concretas cabe mencionar:

a) q la cuota se utiliza para determinar la contribución de cada condueño en los gastos generales, gastos comunes.

b) sirve para determinar el montante de la contribución de cada dueño para la dotación del fondo de reserva.

c) sirve tb para repartir en su caso los bos   por razón de la comunidad.

d) y tb en el régimen de adopción de acuerdos.

No sirve para:

a’) como medida en orden a la facultad de uso de los elementos comunes del edificio. Se usará en la medida de las necesidades de cada propietario.

Ej.: no puede limitar el uso del ascensor.

Cuando la Ley Ppdd Hor se refiere a la cuota se ocupa de:

1.- quien fija la cuota
      Caben varias posibilidades:

a) q la cuota la fije la persona o personas q otorguen el título constitutivo. Pueden fijarla el propietario único del edificio antes de proceder a su venta por pisos o locales. Si no lo hace lo harán por acuerdo unánime todos los q sea propietarios de pisos o locales al tiempo de la constitución del régimen.

b) fijación por laudo arbitral.

c) resolución judicial.

Estos dos supuestos presuponen un conflicto surgido entre los propietarios q no se ponen de acuerdo a la hora de señalas la cuota.

2.- en base a que criterio se ha de fijar la cuota
    el art. 5 L Ppdd Hor. proporciona varios criterios q deben observarse al efecto. Estos son;

a) superficie útil de cada piso o local, teniendo en cuenta tb la superficie de los anejos q en su caso correspondan a determinados pisos o locales.

b) se tendrá en cuenta el emplazamiento interior o exterior de los pisos o locales q integran el edificio. No será igual con q sin vistas.

c) situación de cada piso o local dentro del edificio (ej.: por planta).

d) se atenderá al uso q se presume racionalmente q va a efectuarse de los elementos o servicios comunes.

La consideración conjunta de todos esos criterios, dará un resultado  q se expresará en centésimas del valor total del edificio (lo dice la ley).

Esto permite q la cuota funciona como un coeficiente especialmente útil a la hora de determinar los gastos generales y corresponde pagar a cada uno de los dueños de pisos o locales.

Una vez fijada la cuota es tendencialmente inmodificable. La Ley en este sentido deja claro q las mejoras, menoscabos q experimenta algún piso o local no afectará a la  cuota de participación asignada.

Tb la cuota de participación sólo podrá variarse por acuerdo unánime de los propietarios.

Si cabe la impugnación judicial de la cuota fijada por acuerdo unánime del propietario cuando el impugnante alegue haber padecido error excusable o haber sido víctima de dolo o engaño a la hora de aceptar la cuota.

Tb cabe la impugnación judicial de la cuota cuando hayan sido fijadas por el propietario único del edificio y esa fijación se haya realizado sin tener en cuenta los criterios del art. 5 de la ley.

El contenido dispositivo lo incluyen los estatutos de la propiedad. Aunq no tienen oblig. de incluirlo en el título constitutivo, lo normal es q existan y se incorpore. Son conjunto de normas oblig. dentro de la comunidad de propietarios para la q se establece.

Su finalidad es completar y desarrollar las disposiciones legales adaptándolas a la experiencia de cada caso.

Estos estatutos son obra o bien del propietario único del edificio o bien de los q sean propietarios en el edificio (unanimidad).

Igual medida se exige para la modificación de los estatutos.

En el Estatuto se puede incluir disposiciones q no sean contrarias al precepto imperativo de la ley y q vengan referido a las materias del art. 5.3 L Ppdd Hor.

Según este, los estatutos pueden contener:

- reglas relativas al uso y destino del edificio, de las instalaciones y servicios con las q cuenta. Ej.: cabe incluir cláusulas q limitan actividades como establece academias, consultas médicas,… Ej.: uso exclusivo de algunos pisos x ej de un patio.

- reglas relativas a los gastos generales o comunes. Ej.: sistema de reparto de gastos comunes diferente al q prevé la ley.

- reglas relativas a la administración o gobierno de la comunidad de propietarios.

- reglas relativas a seguros, conservación y reparación.

Los Estatutos vinculan a todas las personas q han participado en la redacción de los mismos (su elaboración). En relación a 3os señala el art. 5 L Ppdd Hor q no perjudicarán a 3os sino han sido inscritos en el registro de la propiedad. De manera q salvo q los 3os den su consentimiento expreso o tácito esas normas estatutarias no les vinculan.

Por 3os aquí se entiende a todos los q no participación en la elaboración de los estatutos y adquieren dº personal o real relativo a alguno de los pisos q integran el edificio.

A esos 3os no se le puede exigir el cumplimiento.

Señala el TS q para q el 3º se beneficie del art.5 es necesario q sea un 3º de buena fe, equivale a desconocimiento de la existencia de los estatutos.

La falta de inscripción de los estatutos en el Registro de la Propiedad no serán obstáculo para q afecten a los 3os q hayan conocido su existencia (da igual la vía).

Pueden existir además de los estatutos normas de régimen interior  (art. 6 L Ppdd Hor.).

Son normas acordadas por el conjunto de los propietarios (mayoría) y cuya finalidad es la de reglar los detalles de la convivencia y la adecuada utilización de los servicios y elementos comunes.

Estas normas no pueden ser contrarias a la ley ni a lo q establezca los estatutos.

El art. 6 L Ppdd Hor señala q serán oblig. para todo titular mientras no se modifique en la forma prevista para tomar acuerdos sobre sus administración.

Por titular se entiende por una parte los propietarios de pisos o locales y no sólo  los presentes o q lo eran cuando se aprobaron sino tb los q acceden posteriormente a la propiedad de algún piso o local.

Tb se consideran incluidas los titulares de dos  reales diferente de la propiedad y las titulares de dos personales.

Las normas de régimen interior no se incorporan al título constitutivo y no son inscribibles en el Registro.

OBJETO  DE  LA  PROPIEDAD  HORIZONTAL


Es doble:


1.- Elementos privativos

(art. 396 CC, art. 3 L Ppdd Hor) reúnen 2 circunstancias:


a) son espacios suficientemente delimitados dentro del edificio. Esa delimitación no es necesario q se practique mediante elementos arquitectónicos de separación. Basta a estos efectos cualquier tipo de signo q cumpla esa función de separación.

b) son espacios susceptibles de aprovechamiento independiente. Esta circunstancia se da cuando los espacios tienen salida propia a  una elemento común o a la vía pública.

Estas 2 circunstancias se dan en los pisos y locales q integran el edificio. Ambos (pisos y locales) son espacios suficientemente delimitados y tb susceptibles de aprovechamiento independiente.

En la L Ppdd Hor y además de los pisos y locales se les atribuye el carácter de privativo tb a los elementos arquitectónicos e instalaciones de todo tipo q estén dentro de los límites del piso o local y q sirvan exclusivamente a su dueño (ej.: tabique de separación de las habitaciones).

Además de esto, la ley atribuye carácter privativo a los anejos del piso o local aunq se encuentre fuera del espacio delimitado y siempre q aparezcan señaladas expresamente como tales en el título constitutivo.

Los anejos son dependencias del edificio q en el título constitutivo aparecen como partes accesorias de un elemento principal q es un piso o local.

Precisamente porq aparecen como accesorios siguen el mismo régimen q el piso o local al q están subordinados.

Estos anejos y salvo aprobación o autorización de la junta de propietarios no se puede disponer de ellos separadamente del piso o local al q corresponda. La L Ppdd Hor. incluye como tales los trasteros, buhardillas y garajes.

2.- Elementos comunes

art. 3 L Ppdd Hor define los elementos comunes por vía de exclusión en este sentido alude a los restantes elementos, pertenencias y servicios con los q cuente el edificio.

El CC en el art. 396 es más preciso, porq ofrece una caracterización general de los elementos comunes  señalando q son todos los necesarios para el adecuado uso o disfrute del edificio.

Además de esa caracterización general del art. 396 aporta una enumeración de elementos comunes: suelo, vuelo, pilares, cubiertas, fachadas, portal, porterías, ascensores, canalización para el desagüe o para el suministro de gas, luz o agua e instalación general de portero electrónico.

Estas dos últimas especifica el art. 396 hasta la entrada del piso o local.

No es una enumeración exhaustiva, sino enunciativa. Porque el propio precepto del art. 396 introduce esa enumeración con la expresión “tales como” y termina con la frase “cualesquiera otros elementos materiales o jurídicos q por su naturaleza o destino resulten indivisibles”.

El TS ha señalado en ocasiones q por voluntad expresa se pueden incorporar elementos comunes q no aparecen en la enumeración del art. 396.

No todos los elementos enumerados en el art.396 son necesarios, imprescindibles para el uso o disfrute de los pisos o locales del edificio. Como ha señalado el TS, en los elementos de la enumeración del art. 396, de algunos de ellos se pueden prescindir sin q ello afecte al uso o aprovechamiento de los pisos o locales.

Esto está relacionado con una distinción q realiza el TS y tb la Doctrina, q es la q separa los elementos comunes por naturaleza y los elementos comunes por destino.

· Por naturaleza
 los imprescindibles para el uso y aprovechamiento del piso o local q integran el edificio
· Por destino
 aquellos q sin ser necesarios, imprescindibles, por voluntad expresa se adscriben se destinan al uso común de los propietarios.

Mientras q de los elementos comunes por naturaleza no se pueden prescindir; sin embargo, de los elementos comunes por destino cabe q la Junta de propietarios acuerde en cualquier momento desafectarlos de ese destino, dejando de ser en ese momento elementos comunes.

FACULTADES  Y  DEBERES  DE  LOS  DUEÑOS




Elementos privativos
Facultades q corresponden a los dueños:

1.- Facultad de uso
  Todo dueño la ostenta en relación al elemento privativo q corresponda.

Ese uso a de ser conforme al destino q corresponda según lo establecido en los estatutos, y ha de ser un uso q no perjudique a los restantes dueños.

El art. 7.2 L Ppdd Hor. establece q al dueño de un piso o local le está prohibido desarrollar en él actividades prohibidas, q sean dañosas y actividades q contravengan las disposiciones generales en materia de actividades molestas, insolubles, nocivas y peligrosas.

2.- Facultad de modificación del piso o local q le pertenece
           hay q partir del carácter singular del dº q recae sobre el piso o local q integra el edificio.

Esto hace q la relación entre el propietario y su piso puertas adentro se establezca en los términos de la propiedad ordinaria lo q implica la facultad de modificación del bien u objeto de dominio.

El art. 7 L Ppdd Hor. permite al dueño modificar los elementos arquitectónicos, las instalaciones y servicios del piso o local.

El art. 7 impone tb al dueño el deber de notificar las obras q proyecta en su piso o local a la persona q represente a la comunidad. Esa notificación se ha de hacer antes de llevar a cabo la obra. Con ella se pretende q la comunidad tenga conocimiento de la obra y pueda oponerse a ella.

La referencia q se hace expresamente a obras permite excluir el requisito de la notificación cuando se trate de modificaciones de menor entidad.

Esta facultad de modificación tiene límites
          por las modificaciones del piso o local no se puede menoscabar la seguridad del edificio ni alterar la estructura general, configuración o Estado exterior, ni tp perjudicar los dos de otro propietario.

Salvo las modificaciones q menoscaben la seguridad del edificio, las otras modificaciones se podrán realizar contando con la aprobación de la junta de propietarios.

3.- Facultad de realizar operaciones de división, agregación o desegregación de elementos privativos
  la división es una operación consistente en el fraccionamiento de un piso o local en 2 o más espacios q van a alcanzar el carácter de elemento privativo, nuevo e independiente dentro del edificio.

La agregación es una operación q consiste en unir a un piso o local otro piso o local o una parte de otro piso o local para formar una finca de una extensión mayor.

La desegregación consiste en separar una parte de un piso o local para agregarla a otro.

Toda agregación q se produce en un piso o local supone la segregación de otro piso o local.

Todas estas operaciones las puede hacer el dueño contando con la aprobación del titular o titulares afectados en el caso de agregación o desegregación, y en todos los casos con la aprobación de la junta de propietarios.

Es necesario la aprobación de la junta de propietarios porque con estas modificaciones se afecta al título constitutivo en concreto a la descripción de piso o local y tb va a quedar afectada la cuota de participación (art. 8 L Ppdd Hor
   la junta de propietarios fijará las nuevas cuotas correspondientes a las fincas resultantes con arreglo a los criterios del art. 5 L Ppdd Hor pero sin alterar las cuotas de los propietarios no afectados).

4.- Facultad de disposición
   todo dueño puede constituir los gravámenes q estime convenientes sobre el piso o local q le pertenece.

Y tb esa facultad comprende la posibilidad de enajenación.

En el caso de enajenación el dueño para disponer a de hacerlo conjuntamente del piso o local con la parte o cuota q le corresponde de elementos comunes. 

Tb son los anejos q le correspondan en su caso al piso o local.

Esto último, en cuanto a los anejos se refiere, salvo q medie autorización o aprobación de la junta de propietarios o bien q en los estatutos esté prevista la posibilidad de disponer separadamente de los anejos.

Junto a esas facultades q corresponde al dueño hay tb unos deberes:

1º.- la LPH en el art. 9 incluye como uno de ellos el deber de mantener el buen Estado de conservación del piso o local y el de las instalaciones privativas. Ello con la idea de evitar daños a los elementos comunes u otros elementos privativos.

Si por incumplimiento de este deber se ocasionan daños surgirá la oblig. de indemnización.

2º.- consentir en el piso o local el dueño las reparaciones q exija el servicio del inmueble así como las servidumbre q sean precisas para la creación de servicios comunes de interés general.

Este deber lleva consigo, el de permitir la entrada en el  piso o local para q se lleven a cabo las reparaciones necesarias.

3º.- debe de comunicar un domicilio en España a efectos de citaciones relacionadas con la comunidad.

Esta comunicación se ha de hacer a la persona q desempeñe las funciones de Secretario de la Comunidad. Con este deber se pretende disponer en todo momento de un punto de conexión con todos y cada uno de los dueños de piso o local dentro del edificio.

En el caso de q no se comunique un domicilio específico dice la ley q se considera por tal el piso o local. Y se entiende q las citaciones producen sus efectos cuando se entregan al ocupante del piso.

Cuando no sea posible hace las citación en el piso o local, dispone la ley q se harán en el Tablón de Anuncios en un lugar visible habilitado al efecto. Y cuando se hagan por esta vía, las notificaciones producirán sus efectos en el plazo de 3 días naturales.


ELEMENTOS COMUNES      DEBERES

1º.- es deber de todo dueño  respetar las instalaciones generales de la comunidad y demás elementos comunes.

Esto implica hacer un uso adecuado de esas instalaciones, evitando q se produzcan daños o desperfectos (art. 9 LPH).

Este deber de respeto lleva consigo el de no realizar alteración alguna en los elementos comunes salvo q se cuente con la aprobación o autorización de la junta de propietarios.

2º.- deber de contribuir a los gastos generales
   este deber incumbe al dueño, la contribución será en proporción a la cuota asignada a cada piso o local.

Gastos generales, así resulta del art. 9 LPH, son los orientados al sostenimiento del edificio, sus servicios, cargas y responsabilidades q no sean susceptibles de individualización.

La LPH en el art. 9.2 deja claro q la no utilización de un servicio no exime del cumplimiento de la oblig. de contribuir al gasto correspondiente.

Los gastos generales son gastos previsibles, imprevistos al tiempo de la aprobación del presupuesto de la comunidad. Son gastos ordinarios, y por ello están llamados a ser satisfechos con las cantidades consignadas en el presupuesto anual de la comunidad.

El art. 21 LPH señala q la oblig. de contribuir a los gastos generales la ha de cumplir todo dueño en el tiempo y forma determinado por la junta de propietarios. Normalmente los gastos generales presupuestados anualmente se distribuyen en pagos de periocidad mensual.

En caso de falta de pago cabe la reclamación judicial a través de un procedimiento q prevé la LEC, q es el q se denomina “proceso monitorio”.

La LPH a través de la reforma de 1999, y con la idea de combatir el problema de la morosidad en el pago de los gastos generales; ha proporcionado al crédito de la comunidad 2 garantías:

a) una cierta preferencia para el cobro
   todo deudor responde del cumplimiento de sus deudas con sus bienes presentes y futuros.

La LPH considera a ese crédito como crédito privilegiado a los efectos del art. 1923 CC. Esto significa q es un privilegio q se puede hacer efectivo respecto en relación a determinado bienes inmuebles del deudor. En concreto, se puede hacer efectivo respecto del piso o local q pertenece al deudor por razón de los gastos generales.

De tal manera, q si el dueño de un piso o local es deudor por gastos generales, y tiene otras deudas distintas, la comunidad de propietarios va a tener preferencia para cobrar lo q se debe.

Esta preferencia es limitada en orden a la cuantía de la deuda y además no es una preferencia absoluta, no se puede hacer valer a cualquier otro acreedor del mismo deudor.

* Es una preferencia limitada 
  porque en la LPH se establece q la preferencia opera en relación a las cantidades no satisfechas q sean imputables a la parte vencida de la anualidad en curso y las q sean imputables al año anterior inmediatamente anterior.

Esto no significa q no se puedan reclamar las cantidades q sean imputables a períodos anteriores. Mientras la deuda no prescribe se puede reclamar y se podrá actuar sobre todos los bienes del deudor.

* No es absoluta

esto obedece a q en la LPH al crédito de la comunidad de propietarios se le reconoce preferencia a los créditos q aparecen mencionados en los nos 3, 4 y 5 del art. 1923 CC; q son los créditos hipotecarios y los créditos refaccionarios estén o no inscritos en el Registro de la Propiedad.

Sin embargo, no es preferente el crédito de la comunidad de propietarios a los créditos mencionados en los nos 1 y 2 del art. 1923 CC. Y estos son los créditos en favor del Estado por razón de tributos y los créditos por razón de seguros. Y tampoco es preferente el crédito de la comunidad de propietarios a los créditos salariales. (art. 9 LPH).

b) responsabilidad q se impone al adquirente del piso o local          es decir, en los casos de enajenación estando el transmitente en deuda con la comunidad por razón de gastos generales.

El art. 9 LPH declara expresamente responsable al adquirente del piso o local incluso aunq tenga título inscrito en el Registro de la Propiedad. Esto significa q el adquirente no puede alegar la condición de 3º protegido por la fe publica registral.

Con esta responsabilidad lo q se persigue es evitar q los gastos generales queden impagados como consecuencia del cambio en la titularidad del piso o local. Esta es una medida excepcional porque se hace responsable de una deuda a una persona q no era titular del piso o local cuando surge esa deuda. Esto es lo q justifica las características de la responsabilidad q se impone al adquirente del piso o local, q son:

- responsabilidad del adquirente es una responsabilidad limitada cuantitativamente. Y lo es porq el adquirente va a responder de las cantidades q se deban a la comunidad por razón de gastos generales pero hasta el límite de las q resulten imputables a la parte vencida de la anualidad en q se produce la adquisición y las imputables al año inmediatamente anterior.

Las otras cantidades de años anteriores solamente podrán hacerse efectivas procediendo contra la persona deudora de la misma.

- la responsabilidad del adquirente es limitada cualitativamente, y ello porque el adquirente va  a responder de esas cantidades no satisfechas pero sólo con el piso o local q ha adquirido. Los restantes bienes quedan a salvo.

- esta responsabilidad no excluye la responsabilidad del deudor. El transmitente como todo deudor debe y responde de sus deudas con todos sus bienes presentes y futuros. Lo q ocurre es q se produce una responsabilidad cumulativa (de 2 personas).

En  este sentido la comunidad podrá actuar por acción personal contra el deudor y tb por acción real contra el adquirente.

En el supuesto de q el adquirente proceda a pagar la deuda del transmitente tendrá acción de regreso contra ese transmitente.

La LPH no protege al adquirente del piso o local, pero si se preocupa del adquirente en cierta medida. En este sentido dispone la ley q el documento por el cual se transmita un piso o local en régimen de propiedad horizontal el transmitente deberá declarar hallarse al corriente en el pago de los gastos generales o bien expresar las cantidades q en tal concepto debe a la comunidad. Y a de acompañar una certificación del Secretario de la comunidad relativa al Estado de la deuda.

Sin esa certificación el Notario no podrá autorizar el documento público.

Las deudas por gastos generales q se devenguen, q surjan con posterioridad a la transmisión serán a cargo de la persona q en ese momento ya es propietario del piso o local; es decir, el adquirente.

La LPH y reforzando aún más la posición de la comunidad, obliga al transmitente a comunicar al Secretario de la comunidad el cambio de titularidad.

De tal manera, q si el transmitente no hace esa comunicación, el trasmitente va a quedar responsable solidariamente con el adquirente de las deudas por gastos generales q surjan con posterioridad a la transmisión. Esa responsabilidad solidaria se da salvo q los órganos de Gobierno de la comunidad conozcan el cambio en la titularidad del piso o local, cuando ese cambio resulte notorio.

3º.- deber de contribuir a la dotación del fondo de reserva
   la contribución (art. 9 LPH) será en función con la cuota q se haya asignado a cada piso o local.

Esta oblig. de contribuir según traduce el art. 21 LPH la ha de cumplir todo dueño en el tiempo y forma q determine la junta de propietarios.

La finalidad del fondo de reserva es atender al pago de gastos relacionados con la conservación y reparación del edificio q surjan de una manera imprevista.

Si no existiera el fondo de reserva, se tendría q acudir al sistema de emitir recibos extraordinarios (difíciles de recaudar).

Este fondo solamente se puede destinar para gastos de reparación o conservación del edificio. Los propietarios no pueden darle otros fines diferentes.

Si q se puede utilizar para concertar seguros q cubran los daños y deterioros q pueda experimentar el edificio. Y tb para suscribir contrato de mantenimiento permanente del edificio con 3os.

Así lo permite expresamente el art. 9 LPH.

El fondo de reserva no se puede destinar a fines distintos de la conservación y reparación; sin embargo la LPH permite q este fondo de reserva “quede al alcance de los 3os acreedores de la comunidad aunq sus créditos no tengan nada q ver con la reparación y conservación del edificio”. En este sentido el art. 22 LPH dispone q la comunidad de propietarios responderá de sus deudas contra 3os con todos los fondos y créditos a su favor.

El art. 9 LPH señala tb q la titularidad del fondo de reserva corresponde a todos los efectos a la comunidad.

Dado q la comunidad puede modificarse en su composición; esa declaración del art. 9 pone de relieve q la titularidad del fondo de reserva es una especia de titularidad ambulatoria; es decir, esa titularidad corresponde a quienes en cada momento integran la comunidad de propietarios. Sean los mismos q dotaron el fondo de reserva o sean otros distintos q hayan accedido a la titularidad de pisos o locales con posterioridad.

Esto supone q en caso de enajenación de piso o local el enajenante no podrá recuperar aquello q aportó para la dotación del fondo de reserva.

En lo q se refiere a la cantidad del fondo de reserva, dispone el art. 9 q el fondo estará dotado con una cantidad q en ningún caso podrá ser inferior al 5% del último presupuesto ordinario de la comunidad. Es por tanto, un mínimo q se puede superar por acuerdo de la junta de propietarios.

A medida q cambie el presupuesto ordinario de la comunidad, se tendrá q completar el fondo de reserva hasta q alcance ese porcentaje q establece la ley o el porcentaje superior q se establece en la junta de propietarios.

Cuando se utilice parte del fondo de reserva se tendrá tb q completar hasta alcanzar el porcentaje q establece la ley o la junta de propietarios.

4º.- deber de comunicar la necesidad de reparaciones urgentes al administrador
el administrador será quien tenga q adoptar las medidas oportunas para evitar daños o bien para evitar q incrementen las consecuencias negativas del daño q ya se ha producido (art. 7 LPH).

En el ámbito de la Doctrina se admite la posibilidad de actuación directa del dueño con la posibilidad de reclamar después lo q haya gastado a la comunidad. Ello cuando advertido el administrador no proceda a adoptar las medidas oportunas (normas de gestión de negocios ajenos).

FACULTADES

1.- Facultad de uso de los elementos comunes
uso q se da en función de la conveniencia de cada dueño siempre q se trate de un uso conforme al destino y diligente.

2.- Facultad d oponerse a las innovaciones gravosas
innovaciones, según resulta del art. 11 LPH, son nuevas instalaciones, servicios o mejoras no requeridos para la adecuada conservación o habitabilidad del edificio (ej.: instalar ascensor).

La innovaciones en líneas generales aumentan el valor del edificio, bien incrementando su utilidad o bien perfeccionando su aspecto.

La LPH en el art. 11 parte de q ningún dueño puede exigir la realización de innovaciones o mejoras.

Las mejoras se podrán realizar cuando lo apruebe la junta de propietarios. Y en el supuesto de q hagan inservibles parte del edificio para su uso o aprovechamiento por algún dueño será necesario el consentimiento expreso de ese propietario.

Partiendo de esto y con la idea de proteger a aquellos propietarios q x razones económicas no quieren las mejoras, la ley atiende al coste para determinar la oblig. de contribuir a sufragar. Y en este sentido cuando el coste exceda de la cantidad equivalente a 3 mensualidades ordinarias de gastos comunes (y eso es lo q se considera innovaciones gravosas) el propietario desinente no va a quedar obligado a contribuir al pago. Ese propietario puede en cualquier momento decidir aprovecharse de las ventajas q suponga la innovación o mejoras q se haya realizado. Pero para ello deberán comunicarlo a la junta de propietarios y pagar la parte q le corresponda actualizada (con interés).

Cuando el coste sea inferior a esa cantidad, todos van a estar obligados a contribuir al gasto correspondiente.

ÓRGANO  DE  GOBIERNO  DE  LA COMUNIDAD  DE  PROPIETARIOS


En la LPH a la comunidad el propietario no se le atribuye personalidad jurídica, pero si q se le reconoce legitimación para actuar en juicio como demandante o demandada a través de quien sea su representante.

En la LPH se prevé como órgano de Gobierno: Presidente, Secretario, Administrador y Junta de Propietarios.

· Presidente
órgano unipersonal q se encarga de ejecutar los acuerdos de la junta de propietarios. Es quien representa a la comunidad en juicios y quien ha de convocar a la junta cuando lo considere conveniente y como mínimo una vez al año para aprobar los presupuestos.

Si no las convoca, la junta puede reunirse a solicitud de ¼ parte de los propietarios o de un nº de propietarios q represente un 25 % de las cuotas de participación.

Al Presidente lo nombra la junta de propietarios mediante elección entre los q sean dueños de piso o local o bien por turno rotatorio o por sorteo.

· Secretario
se encarga de levantar actas de las reuniones de junta de propietarios; es quien emite certificados de los acuerdos adoptados en la junta de propietarios y es quien custodia los documentos y recibos.

Las funciones de Secretario y Administrador las desempeñará el Presidente salvo q los Estatutos o la Junta disponga la provisión de tales cargos separadamente de la Presidencia. En tal caso, los cargos de Secretario y Administrador podrán acumularse en la misma persona o persona diferente.

· Administrador
         quien se encarga de velar por las instalaciones y servicios del inmueble; es quien prepara los presupuestos, quien atiende a la conservación y mantenimiento del edificio y cualquier otra atribución q se le confieran por la Junta de Propietarios.

Las comunidades de cierta complejidad la función de Administrador la desempeñan gestores.

· Junta de Propietarios
      órgano de Gobierno por excelencia. Las funciones: nombrar y remover a las personas q ejerzan los cargos vistos, tb aprobar y modificar los Estatutos y normas de régimen anterior; aprobar y acordar los presupuestos y aprobar la realización de ciertas instalaciones y mejoras en el inmueble.

Debe reunirse por lo mínimo una vez al año para aprobar el presupuesto; y a partir de ahí cuantas veces considere conveniente el Presidente o lo solicite la ¼ parte de los propietarios o un nº de ellos q represente el 25% de las cuotas de participación.

La convocatoria la hará por escrito el Presidente o los promotores de la reunión. Y en ella se expresarán los asuntos q se van a tratar y además se ha de acompañar una relación de los propietarios q no están al corriente de los pagos generales. Y eso porque esos propietarios no tienen dº al voto.

La asistencia a la junta puede ser personal o a través de representante.

El quórum para la constitución de la junta es relativamente bajo.

En 1ª convocatoria se exige la existencia de la mayoría de los propietarios q representen a su vez la mayoría de las cuotas de participación.

En 2ª convocatoria ya no se exige quórum mínimo alguno.

El art. 17 LPH se ocupa del régimen de adopción de acuerdos en el seno de la junta de propietarios. La LPH y a partir de la reforma de 1999 ha facilitado la adopción de acuerdos en el seno de la junta de propietarios, porque antes de esa reforma se exigía la unanimidad para la mayoría de los acuerdos. A partir de esa reforma la LPH exige la unanimidad para determinados acuerdos pero impera el régimen de la mayoría. Mayoría q en algunos casos es mayoría cualificada y en otros simple.

Se trate de cualificada o simple se tiene en cuenta dos datos:

1.- el nº de personas o propietarios q votan a favor de un acuerdo.

2.- el valor de las cuotas de participación de los propietarios q intervienen.

En tal sentido, los acuerdos estarán válidamente adoptados cuando hayan votado a favor la mayoría  establecida por le ley de propietario q a su vez representan mayoría de la cuota de participación.

Este art. (17) distingue 3 bloques de acuerdos:

1er bloque
acuerdos q impliquen aprobación o modificación del título constitutivo o de los Estatutos de la comunidad.

Para la validez de estos acuerdos, se exige como regla general la unanimidad.

Esa unanimidad tiene excepciones porq en la LPH para determinados acuerdos aunq impliquen modificación del título constitutivo o estatuto la unanimidad se sustituye por la mayoría q la ley establece.

Esto ocurre en 3 supuestos:

1º.- cuando se trate del establecimiento o supresión de servicios comunes de interés general.

La LPH no precisa q es lo q haya de entenderse por servicios comunes de interés general, pero si aporta algunos ejemplos q pueden ser indicativos. Menciona el servicio de ascensor, el de conserjería y tb el de vigilancia.

Para adoptar acuerdos en este sentido se exige no la unanimidad, sino el voto favorable de los 3/5 del total de propietarios q a su vez representen las 3/5 partes de las cuotas de participación.

2º.- cuando se trate del arrendamiento de elementos comunes q no tengan asignado un uso específico en el inmueble.

Para acordar estos arrendamientos se exige no la unanimidad, si no el voto favorable de 3/5 del total de propietarios q a su vez represente las 3/5 partes de las cuotas de participación. Y si hubiera algún propietario directamente afectado será preciso el consentimiento expreso del mismo.

3º.- cuando se trata de realizar obras o establecer nuevos servicios q tengan por finalidad la supresión de barreras arquitectónicas q dificultan el acceso o movibilidad de personas con minusvalía.

Para adoptar acuerdos en ese sentido basta el acuerdo favorable de la mayoría de los propietarios q represente a su vez la mayoría de las cuotas de participación.

Esto hay q completarlo con lo q establece una ley de 30-5-95, q es la ley de límites al dominio sobre el inmueble para eliminar medidas arquitectónicas a personas con discapacidad. De esta ley resulta, q cuando el interesado no consiga el acuerdo favorable de la junta de propietarios puede acudir al juez. Y si el juez reconoce su dº a efectuar las obras, lo podrá hacer a su costa y quedará para la finca.

La ley del art. 17 cuando se refiere a esto, se refiere a que dentro del edificio viva alguno con minusvalía, pero no exige q sea propietario.

La ley en el art. 17 para facilitar q se consiga el nº de votos necesarios en cada caso, permite expresamente q se computen como votos favorables los de aquellos propietarios q habiendo sido citados, no asistieron a la misma. Pero siempre q no hayan manifestado su discrepancia en el plazo de 30 días naturales.

2º bloque       acuerdos relativos a la instalación de infraestructuras comunes para el acceso a servicios de telecomunicación y tb los acuerdos relativos a la instalación de sistemas comunes de aprovechamiento de energía solar y los de acceso a nuevos suministros energéticos colectivos.

Para adoptar estos acuerdos se exige el voto a favor de 1/3 del total de propietarios q representen la 3ª parte de las cuotas de participación.

El art. 17 LPH  parte de q es posible excluir del uso o aprovechamiento de estas instalaciones a aquellos propietarios q no las querían. Y partiendo de esto, dispone q la comunidad no podrá repercutir el coste de la instalación de mantenimiento de la misma a aquellos propietarios q no votaron expresamente a favor del acuerdo.

Esos propietarios en cualquier momento pueden decidir aprovecharse de las ventajas de instalación y bastará q lo comunique a la comunidad y pague la parte q corresponde debidamente actualizada.

3er bloque          todos los restantes acuerdos relativos a materias distintas de las encuadradas en los bloques anteriores.

Para estos otros acuerdos se exige el voto favorable de la mayoría del total de propietarios q a su vez representan la mayoría de las cuotas de participación. Esto en 1ª convocatoria.

En 2ª convocatoria basa el voto favorable de la mayoría de los propietarios asistentes q a su vez representan la mayoría de las cuotas de participación de los propietarios presentes.

EXTINCIÓN


Art. 23 LPH menciona dos causas q son:


1.- Destrucción del edificio            se entiende producida cuando el coste de la reconstrucción excede del 50% del voto del inmueble al tiempo de producirse el siniestro.

Los q han sido dueños quedarán como condueños del solar.

2.- Conversión de la comunidad horizontal en propiedad ordinaria o en copropiedad ordinaria.


a) propiedad ordinaria
  se produce cuando todos los pisos o locales q integran el edifico van a parar a un solo titular. Señala la doctrina q es necesario q el único titular manifiesta expresamente su voluntad de extinguir el régimen de propiedad horizontal y convertirlo en ordinario.


b) copropiedad ordinaria
      la hipótesis de conversión en copropiedad ordinaria. Es la hipótesis contraria a la q contempla el art. 401.2 CC.

LOS  COMPLEJOS  INMOBILIARIOS  PRIVADOS


La LPH le dedica el Capítulo III integrado por un solo art. 24 LPH, es norma de remisión.

La Propiedad horizontal vista hasta ahora (la genuina) supone un edificio dividido en pisos o locales q concurren con otros elementos q son de titularidad común, adscritos al uso común.

Los complejos inmobiliarios privados son conjuntos formados por 2 o más edificios o parcelas independientes entre sí cuyo destino principal sea vivienda o locales en donde los titulares de pisos, locales o parcelas participan con carácter inherente a dicha titularidad en una copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, viales, instalaciones o servicios.

Tienen cabida aquí los conjuntos formados por varios bloques, divididas en pisos, locales, en los q hay elementos comunes a todos: piscinas, pistas,…

Tb tienen cabida los llamados urbanizaciones privadas, conjunto de parcelas, como elementos comunes al menos concurre las _____ o calles de acceso. Le son aplicables la norma de LPH q integran el Capítulo II pero  con el alcance q la misma ley establece. A estos efectos el art. 24 LPH distingue 3 supuestos:

1.- cuando el complejo inmobiliario se organice como una sola comunidad de propietarios en la forma prevista en el art. 5.2 LPH; cuando lo decide así el propietario único del complejo antes de iniciar su venta, piso, locales o parcelas y otorgue el título constitutivo y fije las cuotas de participación correspondiente.

La otra posibilidad del art. 5.2 es cuando la deciden así todos los dueños de viviendas o locales aunq están situados en edificios diferente o parcelas distintas.

Esta  única comunidad integrará  a todos los dueños; al ser una sólo comunidad será una sola cuota la exigida a cada piso, local o parcela y los órganos de gobierno serán únicos y los mismos pera todo el complejo.

En esta 1ª hipótesis dispone el art. 24 LPH q el complejo quedará cometido a las disposiciones de la LPH q le resultaría íntegramente de aplicación (normas del Cap. II LPH).

2.- el complejo se organice como agrupación de comunidad de propietario (espacie de macrocomunidad horizontal). Hay elementos comunes por bloques y otros elementos comunes  a todos.

Decide crear comunidades por bloques con su órgano de gobierno. Luego constituirán otra comunidad de comunidades para elementos comunes.

Concurren 2 tipos de comunidad:

a) comunidades inferiores        cada una está integrada por los dueños de viviendas o locales q forme un bloque. A cada vivienda o local se le asigna una cuota q determina la participación de cada dueño en los bos, cargas y responsabilidad por razón de los elementos comunes del bloque.

Cada uno tiene sus propios órganos de gobierno.

A estas comunidades inferiores se le aplica íntegramente las normas del Cap. II LPH.

b) comunidad superior
     llamada agrupada, formada por la agrupación de las comunidades inferiores.

Esta comunidad se encargará de gestionar los elementos comunes a todos los bloques.

Para esto, exige la LPH en el art. 24 q el título constitutivo de la comunidad agrupada sea otorgado o bien por el comunitario único del complejo antes de proceder a la venta o bien por la presión de las diferentes comunidades inferiores q se agrupan. Presidente previamente autorizado por sus Juntas de Propietarios.

En ese título constitutivo se ha de describir el complejo inmobiliario en su conjunto y se han de expresar los elementos viales, instalaciones y servicios comunes a todo el complejo.

En ese título se ha de fijar la cuota de participación pero no para cada dueño sino para cada una de las comunidades inferiores.

Esa cuota determina principalmente la contribución de cada comunidad inferior de los gastos generales del complejo.

Esta comunidad agrupada según el art. 24 LPH goza de igual situación jurídica q las comunidades de propietarios y se rige por las disposiciones del Cap. II LPH pero con especialidades; q son 3:

· la junta de propietarios no es exactamente una junta de propietarios porq estará compuesta solamente por presidente de las comunidades inferiores.

La competencia de los órganos de gobierno se extiende únicamente a los elementos y servicios comunes a todo el complejo.

· para adoptar acuerdos, para los q la ley exige mayoría cualificada, será necesario obtener previamente esa mayoría en las respectivas juntas de las comunidades inferiores.

· a esta comunidad no lo es aplicable lo establecido en el art. 9 LPH en materia de fondo de reserva
3.- cuando el complejo se organice de forma diferente sea lo q sea de los mencionados anteriormente.

En este caso el complejo se va a regir por los pactos q hayan acordado los dueños y en lo no previsto se aplicará las disposiciones de la LPH (Cap. II).
VI.- EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

LECCIÓN 36ª
Está llamado a recoger la hª jurídica de la finca.

Esa información q proporciona el Registro está al alcance de todo aquel q tenga interés en conocerla.

Quienes consultan el Registro de la Propiedad pueden confiar legítimamente en lo q el Registro publica.

En el caso de no coincidir lo q publica con la realidad extraregistral aquellos q han confiando, no van  a resultar perjudicales. En este sentido el Registro de la Propiedad tiene como finalidad proteger el tráfico jurídico. Y al mismo tiempo el Registro agiliza las transacciones inmobiliarias.

El concepto previo es:

DERECHO  INMOBILIARIO  REGISTRAL


Es el conjunto de normas q regulan la forma de publicidad de los actos de constitución, modificación, transmisión y extinción de dos reales sobre fincas a través del Registro de Propiedad así como el funcionamiento de este Registro.

El dº inmobiliario registral tb se le ha dado otra denominación y es la de “dº hipotecario”. Esta denominación obedece a q la ley principal q regula esta materia es la ley hipotecaria. Y tb obedece a q este conjunto normativo surgió a impulsos de la hipoteca.

La denominación de dº hipotecario cada vez se utiliza menos porq no refleja adecuadamente cual es su contenido.

El dº inmobiliario registral lo integran normas de distintas naturaleza:

- hay normas civiles, como son las q se refieren al objeto de la publicidad registral y a los efectos de la publicidad registral.


- hay tb normas administrativas como las q se ocupan de la organización del Registro y de la actividad del registrador.


- tb normas procesales como son las q establecen o regulan los procedimientos específicos para la defensa de los dos inscritos.

En el ámbito de la Doctrina civil se suelen diferenciar 2 partes dentro del dº inmobiliario registral:

1.- dº inmobiliario registral
es el q se ocupa de los aspectos técnicos del Registro, tales como la organización, los libres registrales y tb el procedimiento de registración.

2.- dº inmobiliario material o sustantivo
   es el q se ocupa de los elementos básicos de la publicidad registral y tb de los efectos de la inscripción.

El dº inmobiliario registral aparece recogido principalmente en la ley hipotecaria q se aprobó por Decreto de 8-2-1946. La Ley Hipotecaria ha experimentado numerosas reformas, las más recientes son las q ha tenido lugar por obra de la LEC 2000 y la q a tenido lugar a través de una ley 27-12-2001 q es la ley de medidas fiscales, administrativas y de orden social.

Junto a Ley Hipt. hay q mencionar el Registro q desarrolla esa ley y q es el Reglamento hipotecario de 14-2-1947.

Los arts. 605-608 CC no aportan nada especial. Los 3 primeros reproducen otros tantos preceptos de la ley hipotecario. Y el art. 608 contiene una norma de remisión general a la L Hipt.

¿Cuáles son las características básicas de la publicidad inmobiliaria?

1º.- es una publicidad libraria o tabular en cuanto q es una publicidad q se opera a través de unos libros, q están a cargo de funcionarios públicos y q se encuentran bajo la salvaguardia de los Tribunales.
En esos libros, principalmente en el libro de inscripción a través de los _____ se reflejan las situaciones jurídicas objeto de publicidad.

Hay libros principales y libros auxiliares, cuya finalidad es facilitar el manejo.

2º.- se organiza de forma unitaria para todo el Estado a través de la institución del Registro Propiedad dependiente de la dirección general de los registros y del notariado dependiente del Ministerio de Justicia.

Hay q tener en cuenta el art. 149 CE q reserva a la competencia exclusiva del Estado la ordenación de los registros e instrumentos públicos.

3º.- tiene por objeto principal los dos reales sobre bienes inmuebles. Tiene por objeto los dos reales porq son los dos reales los q están llamados a desplegar eficacia erga omnes.

En cuanto a los bienes inmuebles porq son los bienes inmuebles los bienes identificables por excelencia y tienen más valor.

4º.- la eficacia de la publicidad registral no se basa en el conocimiento efectivo de las situaciones jurídicas publicadas. Sino q se basa en la conocibilidad, en la posibilidad de conocer derivada de la existencia de un registro de carácter público.

La LH declara el carácter público en el art. 221 para todo aquel q tenga interés conocido en averiguar el Estado de la finca.

Este carácter público hace q nadie se pueda amparar en el contenido de los asientos registrales para evitar las consecuencias de sus asientos.

5º.- genera una serie de efectos sustantivos q alcanzan a la titularidad y al ejercicio de los dos

 reales.

La presunción de titularidad de los dos inscritos a favor de la persona q en el Registro aparece como tal titular. Esta presunción facilita enormemente la defensa de los dos en el ámbito judicial y extrajudicial.

La publicidad registral se sirve como instrumento del Registro de Propiedad.

El art. 1 LH se ocupa del Registro de la Propiedad contemplándolo bajo 3 aspectos distintos pero muy relacionados entre sí:

a.- como institución q da a conocer la situación jurídica inmobiliaria.

b.- se ocupa del registro como oficina pública.

c.- como conjunto de libros
a.- El art. 1 dispone q el Registro Propiedad tiene por objeto la inscripción o anotación de los actos y contratos relativos al dominio y demás dos reales sobre bienes inmuebles.

Se le critica a este art.1 la referencia expresa q hace a inscripción o anotación, porq la inscripción y anotación son 2 tipos de asientos registrales pero no los únicos.

Tb se critica la referencia q hace a actos y contratos porque los contratos no son sino una especie dentro de los actos jurídicos voluntarios.

Y tb porq al R Propiedad no sólo acceden actos y contratos sino tb resoluciones judiciales.

Igualmente se critica la referencia al dominio y demás dos reales y q el dominio no es sino un dº real.
Y tb critica la referencia q se hace a bienes inmuebles porq no todos los bienes inmuebles del art. 334 CC constituyen objeto del R. Ppdd. Hay q tener en cuenta q en el ámbito registral el concepto q se utiliza es el finca. Y finca registral no coincide exactamente con bienes inmuebles.

b.- El apartado 2º del art. 1 LH la contempla como lugar físico donde se custodian los libros registrales donde se lleva a cabo la práctica de los asientos correspondientes y donde se presta el servicio de publicidad.

Nuestro ordenamiento sigue el sistema de oficina múltiple.

Existe pluralidad de registros dispersos por el territorio nacional.

El art. 1.2 LH señala q la inscripción se hará con el registro en cuyo territorio radique el inmueble.

c.- el apartado 3º del art. 1 resalta el aspecto del Registro como conjunto de libros q están destinados a asentar las situaciones jurídicas objeto de publicidad.

Estos libros se llevan con la máxima garantía necesaria para fundar en ellos la exactitud de la información.

Dispone q los libros q integra el registro está bajo la salvaguardia de Tribunal y produce todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos previstos en la ley.

EL  REGISTRO  DE  PROPIEDAD


Caracteres del R Ppdd:


1º.- Registro de la Propiedad es un Registro de documento y no un registro de actos.
En los ordenamientos en los q se acoge el sistema de registro de actos la persona encargada del registro interviene en el acto jurídico q se pretende hacer constar en el Registro. De manera q las declaraciones de voluntad de los particulares se prestan en presencia del registrador.

En los ordenamientos q siguen el sistema de registro de documento, lo q se llevan al registro son títulos los formales, documentos otorgados fuera de la oficina registral.

El registrador analiza, examina eso para comprobar q son admisibles y pasar el contenido de esos documentos a los libros registrales.

Este es el sistema q aporta nuestro ordenamiento.

2º.- R Ppdd adopta el sistema de inscripción y no el sistema de trascripción.

El ordenamiento en q se acoge el sistema de trascripción, los documentos q llegan al Registro o bien se archivan en él o bien se copia íntegramente el contenido en los asientos registrales.

El ordenamiento en q se adopta el sistema de inscripción lo q se hace es consignar en abstracto a los asientos lo q hay en el documento de trascendencia jurídica real.

Nuestro R Ppdd adopta el de inscripción porq del documento q llega al Registro se extraen los datos esenciales para q quede constancia de la operación y de cuantas condiciones afecte a la titularidad de la finca.

3º.- El R Ppdd adopta el sistema de folio real y no el sistema de folio personal.

En aquellos ordenamientos en los q se adopta el sistema de folio personal el Registro se ordena por  personas, de tal manera, q se abre un folio (ficha) a cada uno de los q sean propietarios de fincas o titulares de dos reales relativos.

En el ordenamiento en q se adopta el sistema de folio real el Registro se ordena por fincas. A cada finca se le abre un folio y en ese folio se van recogiendo todos las vicisitudes jurídicas de la finca.

De tal manera q consultando ese folio se puede conocer toda la hª jurídica de la misma.

El Registro es un Registro de documentos, q adopta el sistema de inscripción y el de folio real.
PRINCIPIOS   HIPOTECARIOS


Son las reglas más generales de la legislación hipotecaria formulada directamente o bien deducida de los preceptos de la ley.

Estos llamados principios hipotecarios dibujan las líneas esenciales del ordenamiento inmobiliario. Son:

1.- principio de rogación
      de acuerdo con este principio, el procedimiento de registración se inicia a instancia de parte o persona interesada o por virtud de mandamiento de la autoridad judicial. Así resulta entre otros del art. 6 LH.

El registrador salvo excepciones no actúa de oficio.

Este principio menciona en lo q respecta al inicio del procedimiento, pero una vez q el procedimiento se ha iniciado el desenvolvimiento posterior corre a cargo del registrador.

2.- principio de legalidad
     resulta del art. 18 LH entre otros.

Este principio es el q exige q los títulos y dos q accedan al Registro sean verdaderos y válidos.

Hay q partir de q el Registro se organiza con el propósito de q publique información lo más fidelignas posibles en orden a las titularidades de los inmuebles q consten en R Ppdd.

Para conseguir ese propósito el Registro encarga a juristas cualificados: registradores de la propiedad.

Tb para conseguir es igual propósito se exigen las máximas garantías formales a los documentos q se presentan en el Registro.

Y tb para conseguir el mismo propósito se encomienda al Registro, la tarea de examinar los títulos antes de pasar el contenido de los mismos a los asientos registrales a fin de cerciorarse de su legalidad. A partir de ese examen, el registrador o bien procede a practicar el asiento o bien lo deniega, si es q aprecia vicio o defecto.

De manera, q solamente cuando el resultado del examen del registrador sea plenamente favorable, pasará el contenido de los documentos a los asientos registrales.

Todas estas exigencias son las q sitúan al R Ppdd en condición para garantizar la exactitud de lo q en el se publica. Y además son las q justifican la elevada protección q se dispensa al titular registral como a 3os.

3º.- principio de especialidad
se refleja en los arts. 9 LP y art. 51 Reglam. Hipotecario.

Este principio responde a la necesidad de conseguir la máxima determinación de todos los elementos de la relación registral.

Las manifestaciones más importantes del principio de especialidad son:

a.- en lo q respecta a las fincas, el principio de especialidad exige q se realice una descripción de la finca en la q consten todos los datos necesarios para su total identificación de esa finca.

b.- en lo q respecta a los dos q se inscriben, el principio de especialidad exige q se hagan constar todos los datos necesarios en orden a la existencia de sus dos y su alcance.

c.- en lo q respecta a los sujetos, el principio de especialidad impone q se precise con exactitud quien el propietario de la finca y quienes son en su caso los titulares de dos reales limitados. Y si son varios q se determine la porción ideal correspondiente a cada uno de ellos.

4º.- principio de tracto sucesivo
  lo recoge el art. 20 LH.

Principio de tracto sucesivo significa q toda titularidad registral, salvo la q consta en el asiento de matriculación, debe apoyarse en otra titularidad registral anterior y suficiente para servirle de base.

Tratándose de la transmisión de la propiedad el principio de tracto sucesivo supone q el adquirente solamente podrá inscribir su dº en el R Ppdd si lo ha recibido de la persona q en el Registro aparece como último propietario de la finca.

Lo q se persigue es q en folio abierto se releja la hª jurídica de la misma.

5º.- principio de prioridad         resulta entre otros del art. 17 LH.

Este principio es la versión registral de la regla “prior tempore potior iure” q rige en el ámbito de los dos reales cuando 2 o más dos reales concurren respecto de un mismo bien. Esa regla “prior tempore potior iure” significa q el dº real de fecha de constitución más antigua va a ser preferido al más moderno. Esta regla “prior tempore potior iure” tb rige en el ámbito registral pero en este ámbito tiene un significado especial.

En el ámbito registral la preferencia se atribuye no al dº de fecha de constitución más antigua; sino al dº q 1º llega al registro. De manera, q el orden cronológico de constitución se sustituye por el orden cronológico de llegada al Registro.

Una consecuencia del principio de prioridad es q el Registro está cerrado pata todos aquellos dos q sean incompatibles con el dº q ya está inscrito en el Registro.

6º.- principio de publicidad
tiene un doble significado: formal y material.

· En su aspecto formal
  significa q el Registro está al alcance de todos aquellos q quieran conocer su contenido y manifiesten un interés digno de protección.

El carácter público del Registrados lo declara el art. 221 LH expresamente.

Este carácter público se hace efectivo a través de las notas simples y de las certificaciones q expide el registrador acerca del contenido de los asientos registrales.

· En su aspecto material
      expresa los efectos sustantivos de la inscripción registrales y se identifica con una presunción de exactitud del Registro, q opera en 2 ámbitos:

- en relación al titular registral

- en relación a los 3os q reúnan las condiciones para ser considerados 3os hipotecarios.

En atención a ese doble ámbito, este principio de publicidad se descompone en otros 2 principios:

a) principio de legitimación registral


b) principio de la fe pública registral
a) De acuerdo con el principio de legitimación registral el Registro se presume exacto en lo q al titular registral se refiere. Esto significa q quien figura en el Registro como titular de un dº, se presume a todos los efectos q ese dº le pertenece y tiene la posesión del mismo (art. 18 LH).

Esta presunción es una presunción “iuris tantum” y como tal tiene la virtual de invertir la carga de la prueba sobre aquel q niega lo q el Registro publica.

b) En relación a 3º q ha adquirido un dº de manos de quien en el Registro aparece como titular del mismo y lo hace a título oneroso y de buena fe confiando en lo q el Registro publica, en relación a ese 3º, la presunción de exactitud del Registro función como presunción “iuris et de iuri” por lo q aunq se llegase a demostrar q lo q el Registro publicaba no coincide con la realidad el 3º hipotecario va a ser mantenido en su adquisición (inatacable). Es supuesto de adquisición a non domino.

LECCIÓN 37ª
Los elementos de la publicidad registral son de 2 tipos:

· de carácter objetivo

· de carácter subjetivo

Respecto a cada uno de esos elementos el principio de especialidad supone una serie de exigencias.

Se consideran elementos objetivos de la publicidad registral la finca, los títulos y los dos inscribibles.

¿Q se inscribe en el Registro?

La respuesta no es fácil porq la legislación hipotecaria no es demasiado precisa al respecto.

En ocasiones la legislación hipotecaria refiere la inscripción a la finca. Por ej.: el art. 7.1 se dispone q la 1ª inscripción de cada finca en el Registro será de dominio. Y en la misma línea el art. 8 señala “…”.

En otras ocasiones la legislación hipotecaria refiere la inscripción a título. La palabra título en el ámbito de la legislación hipotecaria tiene un doble significado:

1.- se usa como equivalente a título material; es decir, como acto o negocio o contrato q es capaz de provocar una mutación jurídico-real respecto de una finca. Por ej.: art. 2.1 LH.

2.- se usa tb como equivalente a título formal; es decir, documento q se presenta en el Registro. Por ej: art. 9.6 LH.

Título material y título formal son conceptualmente diferenciables pero no aparecen como realidades separadas. En este sentido el título formal, es la vía de acceso al Registro de los títulos materiales.
En el Registro se presentan documentos (títulos formales) pero lo q el registrador traslada a los asientos correspondientes es el contenido de esos títulos formales o documento, lo q en ellos hay de trascendencia jurídico-real.

De manera q si se ha de elegir entre título material y título formal, ¿Cuál es el q constituye objeto de la inscripción? Se habrá de optar por el título material.

En otras ocasiones refiere la inscripción a dos. Por ej.: el art. 34 LH alude al 3º q haya inscrito su dº y el art. 38 LH (alude a dos reales inscritos).

Con esto no es fácil precisar el objeto de la inscripción.

Se puede llegar a una conclusión teniendo en cuenta a q efecto utiliza la legislación hipotecaria cada una de esa expresiones

· Inscripción de finca es una expresión q la LH utiliza para resaltar cual es el soporte físico de la inscripción o lo q es igual la cosa cuyas vicisitudes jurídicas se van a poder conocer a través del Registro. 
En el Registro ingresan fincas pero lo q el Registro publica no son las fincas sino la hª jurídica de las mismas.

A la finca se le considera elemento de la publicidad registral en su calidad de unidad básica del sistema.

* La expresión inscripción de títulos la utiliza la LH a la hora de determinar q es lo q puede y debe quedar plasmado en los asientos registrales.

Eso q puede y debe quedar plasmado en los asientos registrales es todo aquel q sea capaz de provocar una mutación jurídica-real en la finca.

Es decir, los actos, negocios o contratos válidamente celebrados.

Esos actos, negocios o contratos constituyen el objeto de la inscripción y han de constar en un documento (título formal) para acceder al Registro.

· La inscripción de dos es la expresión q utiliza a la hora de resaltar q es lo q el Registro publica. Y eso son, los dos o titularidades q resultan de los actos, negocios o contratos q se inscriben en los asientos registrales.

Hay una frase q condensa todo esto “en el registro se ingresan se matriculan fincas, se inscriben acto o negocios y se publican dos”.

Las fincas, los actos o negocios y los dos constituyen elementos de publicidad registral.

LA  FINCA


En nuestro O.J para ordenar el Registro se adopta el sistema de folio real. El negocio se ordena por fincas y a cada finca se le abre un folio propio, y ese folio está llamado a concentrar toda la hª jurídica de la finca.

Este folio funciona como una especie de Registro particular de la finca. Dispone el art. 243 LH el R Ppdd se llevará abriendo un particular para cada finca. El art. 8.1 LH señala q cada finca tendrá desde q se inscrita un nº diferente y correlativo. Y el art. 378 Regl. Hipt dispone q los registradores destinarán a cada finca el nº de hijas q consideren necesarias poniendo a la cabeza de cada una de ellas el nº asignado a la finca.

En definitiva cuando la finca ingresa en el Registro, se le abre un folio propio y se le da un nº correlativo.

Cuando una finca ingresa el R Ppdd, en el Registro se práctica un asiento q es el q se llama “asiento de matriculación”.

La inmatriculación equivale a entrada de la finca en el Registro. Y esa inmatriculación desemboca en un asiento (el 1º) q ha de ser precisamente un asiento de inscripción.

En el sistema registral las fincas no ingresan solas en el Registro, sino q lo hace bajo una titularidad determinada, q debe ser de dominio (art. 7.1 LH).

Cuando existen titulares de dos reales limitados q afectan una finca q no está inmatriculada, esos titulares no pueden hacer constar sus dos en el R Ppdd. Tienen esos títulos a su alcance un procedimiento previsto en el art. 312 Regl. Hipt. a través del cual lo q pueden conseguir es provocar la inscripción del dominio de la finca, para a partir del mismo hacer constar sus dos en el Registro.
A partir de la inmatriculación de la finca en el folio q se ha abierto a la finca se practicarán todos los asientos relativos a actos, negocios o contratos q se refieran a la misma finca (art. 243 LH).

Hay varias cuestiones a analizar:

1.- ¿q es lo q tiene la consideración de finca a efectos del Registro?
2.- ¿cuáles son los procedimientos de inmatriculación de la finca?
3.- ¿cuáles son las exigencias q en relación a la finca impone el principio de especialidad?
1.- ¿q es lo q tiene la consideración de finca a efectos del Registro?
De la Ley y Regl. Hipot se deduce q finca es todo lo q abre folio en el Registro.

Abre folio en el Registro, la finca material (ordinaria, normal). El TS la define como la porción de la superficie terrestre delimitado por una línea poligonal cerrada ya pertenezca a una persona o varias pro indiviso.

La finca material será la q normalmente abra folio en el R Ppdd, pero no es la única q lo puede hacer. Hay otras entidades q tb pueden abrir folio y a las q se califica como fincas especiales. Y esto porq no reproducen todas las características propias de las fincas materiales.

¿Cuáles son?

a.- la finca funcional
  bajo esta denominaciones incluyen una serie de supuestos en los cuales varias superficie o parcelas discontinuas o no colindantes constituyen una unidad económico de explotación; circunstancia q tiene en cuenta el legislador para permitir q se considere al conjunto como una sola finca a los efectos de abrirle folio en el R Ppdd.

Es requisito necesario q esas varias superficies o parcelas pertenezcan a una sola persona o bien a varias pero pro indiviso (comunidad ordinaria).

A estas fincas se refiere la LH y Regl. en varios arts., y dispone q se inscribirán como una sola finca y bajo el mismo nº (art. 8.2 LH, y art. 44 Regl. Hipt).

b.- las aguas
  el art. 66 Regl. Hipt. dispone q las aguas de dominio privado q tengan la consideración de bien inmueble conforme al art. 334 CC podrán constituir finca independiente e inscribirse con separación del predio q ocuparen o naciere.

Este supone q las aguas pueden abrir folio propio en el Registro. Y en ese folio entre otras circunstancias hará una descripción de las mismas con los datos q exige la LH.

Actualmente los supuestos en los q se puede utilizar esa actividad son bastantes escasos porq las aguas son de dominio público. Si bien a través de concesiones administrativas los particulares pueden conseguir un dº de uso o aprovechamiento privativo de las aguas.

Únicamente tras el texto refundido de 2001 han quedado como aguas privadas las charcas. 

c.- concesiones administrativas de bienes inmuebles incluso la de aguas.

El art. 44 Regl. Hipt señala q se inscribirán bajo un nº como una finca y a nombre del concesionario.

d.- el edificio, pisos y locales en registro de propiedad horizontal
el art. 8.4 LH dispone q se inscribirá como una finca bajo un nº en folio independiente el edificio en registro de propiedad horizontal cuya construcción está concluida o por lo menos iniciada.

Esta inscripción se practicará a favor del propietario único del edificio o bien a favor de todos los q sean dueños de pisos y locales dentro del edificio.

En este folio q se abre al edificio se hará una descripción del mismo, se mencionarán los pisos y locales q lo integran asignándoles un nº correlativo a cada uno, se expresarán los elementos comunes, las cuotas de participación y, si existieren, los Estatutos.

El mismo art. 8.5 LH señala q tb se inscribirán como una finca bajo un nº y en folio separado cada uno de los pisos y locales q integran el edificio en registro de propiedad horizontal.

Es requisito necesario q conste previamente en el folio relativo al edificio la constitución del régimen.

La apertura de ese 2º folio tiene como finalidad principal la de descongestionar el folio relativo al edificio facilitando las operaciones registrales.

El art. 8 LH no hace mención alguna a los complejos inmobiliarios privados. Estos complejos inmobiliarios privados lo incorpora a la LPH la reforma de 1999.

La Dirección General de los Registros y del Notariado en varias resoluciones y en lo q se refiere a la urbanizaciones privadas en particular a considerado aplicables por analogía los preceptos de la LH relativos a la propiedad horizontal. Y por esta vía llega a la conclusión de q se abrirá un folio para el complejo urbanístico, folio en el q se describe la urbanización en su conjunto, se menciona los elementos comunes, las cuotas de participación y las parcelas q la integran. Y a partir de ese folio se abrirán nuevos folios, uno para cada uno de las parcelas q forman la urbanización.

e.- cada una de las cuotas indivisas q existan respecto de una finca destinada a garaje o estacionamiento de vehículos
el art. 68 Regl. Hipt. contempla la hipótesis de una finca destinada a garaje o estacionamiento de vehículos q pertenece a varias personas pro indiviso (en comunidad ordinaria).

Cada condueño es titular de una cuota o porción ideal q no se proyecta sobre partes concretas del bien sino sobre el conjunto.
Esto sin perjuicio de q existan pactos relativos al uso o aprovechamiento de las distintas plazas de estacionamiento. A través de estos pactos se atribuirá a cada uno de los condueños el aprovechamiento exclusivo de una o varias plazas de garaje.
Todo condueño puede disponer de su cuota libremente, aunq no de partes concretas de la finca.

El art. 68 Regl. Hipt parte de q la finca destinada a establecimiento de vehículo o garaje a ingresado ya y se le ha abierto un folio propio y en ese folio se habrá echo constar las cuotas correspondientes a los comunes. Ese art. 68 Regl. Hipt permite q a partir de ese folio se abra folio independiente a cada una de las cuotas indivisas.

Cada uno de estos folios tendrá como nº el nº de la finca matriz y además con el nº correlativo de la cuota.

Por esta vía se conectan el folio de la finca matriz y los folios filiales.

En el folio q se abre a cada cuota accederán todos los actos de disposición q afecten a la cuota en particular.

f.- los alojamientos y turnos relativos a inmuebles sujetos al régimen de aprovechamiento por turnos
     la ley de 15-12-1998, q es la ley sobre dos de aprovechamiento por turnos de bienes inmuebles de uso turístico, incorporó a nuestro ordenamiento (como consecuencia de una directiva) un nuevo dº real limitada al q le da como nombre dº de aprovechamiento por turno (lo llamado multipropiedad anteriormente, se prohíbe llamarlo así en la ley).

El dº de aprovechamiento por turno faculta a su titular para disfrutar con carácter exclusivo y durante un período específico cada año un alojamiento de un edificio dotado de modo permanente con el mobiliario adecuado.

Ese mismo dº faculta al titular para exigir determinadas prestaciones o servicios complementarios (lavandería por ej.).

Dado q en un edificio existirá una pluralidad de alojamiento (como mínimo han de ser 10) y dado q cada alojamiento es susceptible de varios turnos (7 días consecutivos como mínimo) el resultado será la concurrencia de una pluralidad de titulares de dos de aprovechamiento, tanto como turnos se han establecido.

Requisito necesario para q exista y nazca ese dº de aprovechamiento es la constitución expresa del registro respecto del edificio.

Esta constitución es lo q determina la idoneidad del edificio para ser objeto de contrato de los cuales deriven dos de aprovechamiento a favor de 3os.

Esa constitución corresponde hacerla al propietario registral del edificio. Esto presupone la inscripción en el Registro del edificio.

A los efectos registrales esa ley de 1998 prevé la inscripción del régimen de aprovechamiento por turno mediante la presentación en el Registro de la escritura pública de constitución. Y esa inscripción se practica en el folio abierto al edificio.

Una vez q está inscrito dispone la ley de 1998 q el registrador de oficio abrirá un folio para cada uno de los alojamientos q integran el edificio en régimen de aprovechamiento por turno.

Este folio tiene como finalidad única la de hacer constar en él todas las circunstancias relativas al alojamiento, como el nº de turnos, la duración de esos turnos, el mobiliario asignado y los días del año q no están configurados como turnos por quedar reservados para las reparaciones o mantenimiento.

A partir de esos folios q se abren a los alojamientos se podrán abrir otros nuevos folios, uno para cada uno de los turnos establecidos. Estos nuevos folios se irán abriendo a medida q se constituyan o transmitan a 3os dos de aprovechamiento.

Estos folios q se abren a los turnos tienen como finalidad recoger los actos de disposición relativos a cada dº de aprovechamiento por turno.

2.- ¿cuáles son los procedimientos de inmatriculación de la finca?
Inmatriculación expresa la entrada o ingreso de una finca en el Registro. Momento en el cual se le abre folio propio y se le asigna un nº especial.

El art. 7.1 LH señala q la 1ª inscripción de cada finca en el Registro Ppdd será el dominio y se practicará con arreglo a los procedimientos regulados en el Tit. 6º de esta ley.

Este art. 7 LH resalta de una parte q el 1er asiento q se ha de practicar en el folio q se abre a la finca ha de ser un asiento de inscripción. No se pueden utilizar otros tipos de asientos, como son las notas marginales o anotaciones preventivas.

Hay q hacer una matización: puede ocurrir q el título q se presente en el Registro a los efectos de inmatriculación presente un defecto subsanable. Y el registrador amparándose en esa circunstancia suspenda la práctica del asiento solicitado.

El interesado en base al art. 42 LH puede solicitar q se extienda provisionalmente un asiento de anotación preventiva. Asiento de anotación preventiva q nace con un plazo de vigencia o caducidad predeterminado (normalmente 60 días). Si el interesado solicita q se practique un asiento de anotación preventiva el 1º q aparezca en el folio relativo a la finca.

Pero no excluye la necesidad de inscripción porq si durante el plazo de vigencia de la anotación preventiva se corrige el defecto q presentaba el título, el registrados convierte la anotación preventiva en inscripción definitiva, y será esa inscripción la q tenga alcance inmatriculador.

Pero sin embargo, si durante el plazo de vigencia de esa anotación preventiva no se corrige el defecto del asiento caduca y no habrá lugar a la inmatriculación de la finca.

De el art. 7.1 resulta q la 1ª titularidad q ha de publicar el Registro ha de ser la de dominio. No sirve a estos efectos la titularidad de un dº real limitado.

Los titulares de dos reales limitados q graven una finca q no está inmatriculada  tienen a su alcance el procedimiento q contempla el art. 312 Regl. Hipt. A través de este procedimiento los titulares de dos reales limitados lo q consiguen es provocar la inscripción del dominio y a partir de ahí hacer constar sus correspondientes dos en el Registro.

Tb resulta del art. 7.1 q la inmatriculación se realizará a través de alguno de los procedimientos q regula el tit. 6º de la LH.

De la regulación de estos procedimientos se pone de relieve q nuestro sistema no es de lo más seguro.

Los procedimientos de inmatriculación se consideran comunes, los enumera el art. 159 LH. Según el cual los procedimientos de inmatriculación son 3:

a.- expediente de dominio
b.- título público de adquisición completado de la forma q la ley prevé
c.- certificación de dominio

Los 2 primeros están al alcance de cualquier persona. Sin embargo, el 3º solamente está al alcance de determinadas entidades o instituciones.

a.- Expediente de dominio       se refiere a  él los arts. 201 y 202 LH completados con los arts. 272-287 Regl. Hipt.

El expediente de dominio es un procedimiento judicial cuyo resultado va a ser proporcionar a una persona q carece de titulación o la q tiene es una titulación inadecuada un título supletorio q le va a permitir inmatriculación una finca en el R Ppdd.

Tb sirve a otros efectos como son el de reanudar el tracto sucesivo interrumpido y tb para registrar un exceso de cabida.

La única finalidad q tiene este procedimiento judicial es la de acreditar q tuvo lugar un acto idóneo para hacer adquirir al actor del expediente el dominio de la finca q pretende inmatricular, lo q hace verosímil q siga siendo de esa finca.

En el expediente de dominio no se decide acerca de la existencia del dº de dominio a favor del actor o a favor del expediente. Lo único q se discute es si existió ese acto idóneo para hacer adquirir la propiedad de la finca.
En la resolución q pone fin al expediente de dominio no se hace referencia alguna acerca del dº de dominio del promotor del expediente.

En esa resolución lo único q se manifiesta es si está o no suficientemente acreditado q existió ese acto idóneo para adquirir la propiedad.

El art. 284 Regl. Hipt señala q la declaración de estar justificada la adquisición por parte del promotor del expediente no impide la incoación posterior del juicio declarativo q proceda por parte de la persona q se considere perjudicada.

El expediente de dominio se inicia presentando en el Juzgado de 1ª Instancia del lugar donde radique la finca un escrito en el cual se ha de describir la finca mencionando los dos reales limitados q le agraven así como las personas q sean titulares de esos dos reales limitados y tb menciona la persona de la q procede la finca, la fecha y la causa de adquisición y tb menciona la persona a cuyo favor aparezca la finca en el catastro, los datos de identificación de los dueños de la fincas colindantes y se incluirán una relación de las pruebas q propone el promotor para acreditar la adquisición de la finca.

Con ese escrito se acompañara una certificación del Estado de la finca en el catastro y con una certificación del Registro q acredite la falta de inscripción de la finca en el mismo.

El Juzgado dará traslado del secreto al Ministerio Fiscal, se citará a todas las personas mencionadas en el escrito y se convocan mediante edictos a cuantas personas pudieran resultar perjudicadas por la inscripción q se solicita.

A continuación se practican las pruebas propuestas y a la vista de lo q resulte de las pruebas y de lo q hayan alegado las personas q concurre en el expediente, el juez dictará un auto declarando justificado o no los extremos de la petición inicial del promotor del expediente.

Si en ese auto se declaran justificados los extremos de la petición inicial del promotor del expediente una vez q el auto sea firme se va a ser titulo bastante para la inmatriculación de la finca.

b.- título público de adquisición completado de la forma q la ley prevé
se refiere el art. 205 LH y el art. 298 Regl. Hipot.
A este procedimiento de inmatriculación se le conoce tb como medio de doble título sucesivo. Y esto porque es un procedimiento de inmatriculación q se basa en la presentación en el Registro de 2 documentos:

- uno relativo a la adquisición de la finca por parte del inmatriculante
- otro relativo a la adquisición de la misma finca por la persona q la transmitió al inmatriculante.

De acuerdo con el art. 205 LH y el art. 298 Regl. Hipt. se podrán inmatricular en el Registro las fincas presentando 2 documentos:

1) Título público de adquisición
       q equivale a documento público en el q conste la adquisición del dominio de la finca por parte del inmatriculado.

Irá acompañado de un certificación catastral, descriptiva y gráfica de la ley.

Y a la descripción q aparezca a de coincidir con la descripción de la finca q aparezca en el título público de adquisición.

Además de esa certificación catastral ha de resultar q la finca figura en el catastro a favor del inmatriculante o bien de la persona q transmitió la finca al inmatriculante.

2) documento fehaciente q acredite q el transmitente o causante del inmatriculante adquirió la finca previamente
documento fehaciente es todo documento cuya fecha ha de tenerse por cierta respecto a 3os.

En el Regl. Hipt en el art. 298.3 señala q la expresión “documento fehaciente” comprende los documentos mencionados en el art. 3 LH y tb los documentos privados a q alude el art. 1227 CC. Sin embargo, hay q decir q ese apartado 3º del art. 298 LH ha sido anulado por una Sentencia del TS de 31-1-2001 entendiendo q la adquisición de la finca por parte del transmitente o inmatriculante se ha de acreditar mediante documento público.

En el caso de faltar documento fehaciente se puede suplir a través de un acto de notoriedad, q será entonces, la q venga a contemplar al título público de inmatriculación.

Acta de notoriedad es la que tiene por objeto la comprobación y fijación de hechos notorios q pueden servir de base a dos particulares o a situación con trascendencia jurídica.

En el caso concreto de inmatricular fincas lo q se pretende con la instrucción del acto de notoriedad es acreditar q la persona q transmitió la finca al inmatriculante era tenido como dueño de esa finca al tiempo de transmisión.

A estos fines el inmatriculante ha de aseverar la certeza de tal hecho bajo pena de falsedad en documento público. Y el notario para comprobar la notoriedad q afirma el inmatriculante podrá realizar las pruebas q estime convenientes.

Y además notificará mediante edictos la iniciación del acta para que los 3os q puedan resultar perjudiciales aleguen lo q estimen convenientes a sus dos.

Cubiertos esos trámites el notario declarará la notoriedad de los hechos q interesan al inmatriculante.

Cuando el interesado tiene en su poder esos 2 documentos, los presenta en el Registro y el registrador procederá a inmatricular la finca inscribiéndola a nombre del inmatriculado.

En esa primera inscripción se ha de hacer constar expresamente q la inmatriculación ha tenido lugar por la vía del art. 205 LH.

Una vez inscrita la finca, el registrador mediante edictos notificará la inmatriculación de la finca, para q aquellos 3os q pudieran tener algún dº de la finca, conozca q se ha inscrito a nombre de otra persona.

Por esas 3as personas, la LH partiendo de q este procedimiento no es muy seguro, en el art. 207 LH dice q las inmatriculaciones q se practiquen por la vía del art. 205 LH no producirán efecto respecto a 3os hasta transcurridos 2 años desde su fecha. Esta suspensión de efectos lo es respecto a 3os en orden a la fe pública registral. Eso significa q el 3º q adquiera la finca de mano del inmatriculante, aunq reúna las condiciones del art. 34 LH no va a gozar de la protección registral hasta q no transcurra 2 años.
c.- certificación de dominio
el art. 206 se completa con los arts. 303 a 307 del Regl.
Son un medio de inmatriculación  a favor de ___________.

Se le atribuye carácter excepcional, lo q lleva a interpretar las normas q regulan este medio de inmatriculación. Tiene su fundamento en el art. 199 LH, ya q éste cuando lo menciona, se dará sólo en los casos previstos en el art. 206 LH.

Para q se pueda utilizar este medio, han de concurrir 2 presupuestos:

1) q necesita q la inmatriculación se pretende hacer a favor de algunas de las entidades q menciona el art. 206 LH y estas entidades son: el Estado, provincia, municipio, CCAA, corporaciones de dº público y la Iglesia Católica.

2) esas entidades carezcan de título escrito de los inmuebles q pretenden inmatricular. Si tiene título escrito tendrán q acudir a los otros medios de inmatriculación. Concurriendo estos 2 presupuestos, se puede utilizar la certificación para inmatricular fincas en el registro. 
Certificación de dominio equivale a afirmación de dominio de una finca. Esa certificación la expide aquella persona a cuyo cargo esté la administración de la finca o bien, el superior jerárquico inmediato con facultades de certificación. En ésta certificación se ha de expresar el modo de adquisición de la finca, por la vía _____ y se hará una descripción de la misma.

No es mera afirmación la certificación porque el Regl. Hipt, exige q se aporte datos q obvien la certificación.

A las inmatriculaciones practicadas le resulta aplicables el mismo límite q el art. 207 dispone para la inmatriculaciones de la vía del art. 205 LH y ese es q estas inmatriculaciones no producirán efecto a 3os hasta q no transcurra 2 años.

En base al art. 7.1 LH si el dominio no está escrito no pueden acceder al registro dos reales limitados q graven la finca. Esta circunstancia unida al carácter voluntario q como norma general tiene la inscripción en nuestro ordenamiento, podrían perjudicar al titular de dº real limitado constituido por una finca q no está inmatriculada.

Para evitar ese perjuicio el art. 7.2 LH permite al titular de dos reales limitados q grave una finca no inmatriculada, solicitar la inscripción de su dº sujetándose al procedimiento q prevé el art. 212 Regl. Hipt.
A través de este procedimiento lo q se consigue es provocar la inmatriculación de la finca, y a partir de ahí hacer constar los dos reales limitados q tenga.

Este procedimiento se inicia con la solicitud del titular del dº real limitado, pidiendo q se practique una anotación preventiva por falta de previa inscripción del dominio.

El registrador requerirá al dueño de la finca para q en el plazo de 20 días proceda a inscribir su dominio advirtiéndole en un requerimiento q sí no lo hace, el anotante podrá instar la inscripción del dº del dominio.

Si el dueño de la finca no atiende ese requerimiento, el anotante para instar el dominio de la finca, tendrá q presentar los documentos q acredite el dº del dueño. Si esos documentos no los tiene, podrá acudir al juez del lugar donde están esos documentos, y el juez hará copias y los entregará al anotante.

Si los documentos no existen, el anotante para inscribir el dominio de la finca tendrá q acudir a alguno de los procedimientos comunes de inmatriculación; en concreto al expediente de dominio

Una vez acreditado el dominio de la finca, el registrador lo ______ y a partir de ahí, convertirá la anotación preventiva en inscripción definitiva.

3.- ¿cuáles son las exigencias q en relación a la finca impone el principio de especialidad?
El principio de especialidad es el q impone la máxima determinación de todos los elementos de la publicidad registral.

La finca resulta afectada por este principio.

En cuanto a la finca, el principio de especialidad exige q conste todos los datos necesarios para la identificación de la finca, exige una descripción de la finca.

Cuando una finca se inmatricula en el primer asiento q se practique lo 1º es la descripción de esta, la cual se realizará sobre la base de los datos de los documentos presentados.

Una vez inmatriculada la finca todo documento q se presente con posterioridad en el Registro con la finalidad de hacer constar en el acto, tendrán q contener una descripción de la finca afectada.

Si las descripciones, coinciden el registrador al practicar el nuevo asiento no tendrá q reproducir otra vez la descripción de la finca.

Si las descripciones no coinciden, el registrador adoptará el nuevo asiento, la descripción.

MOMENTO  DE  INMATRICULACIÓN


En el primer asiento lo 1º q se hace es describir la finca, esa descripción se ha de hacer expresando las circunstancias q expresan los arts. 9 LH y art. 51 Regl. Hipt. De acuerdo con estos arts. las circunstancias q se han de hacer constar son:

1.- Naturaleza de la finca
         se determinará expresando si la finca es rústica o urbana, y el nombre con el q sean conocidos los de su clase.

Tratándose de fincas rústicas se expresará tb si se destina a regadío o secano, y en su caso la superficie aproximada a uno y otro tipo de cultivo.

2.- La situación de la finca          tratándose de finca urbana se ha de expresar el término o pueblo donde se halle, el nº, la calle, el nombre del edificio, los linderos por la izqda, dcha y fondo, tb la referencia catastral de la finca y cualquier otra circunstancia q permita diferenciar la finca escrita de otras.

Tratándose de finca rústica, esta situación se determinará expresando el término municipal _____o partido o cualquier otro nombre con el q se conozca el lugar, los linderos por los 4 puntos cardinales, la naturaleza de las fincas colindantes, la referencia catastral y cualquier otra circunstancia q ayude a distinguirla de los demás.

3.- La medida superficial de la finca           se expresará con arreglo al sistema métrico decimal.

4.- El valor q tenga          siempre q figure en el título q se presente en el Registro.

MODIFICACIÓN  DE  LA  FINCA

Se incluye 3 presupuestos:

a) la obra nueva

b) exceso de cabida
c) la llamada “modificaciones formales de la finca”
Puede ocurrir q una finca después de inmatriculada experimente cambios físicos, y estos hagan q la descripción de la finca q aparezca en el Registro no coincide con la realidad actual de la finca.

Lo oportuno será hacer constar el cambio físico en el Registro, adaptando la descripción de la finca a las circunstancias reales.

A) Esto es lo q ocurre en el caso de “obra nueva”
   en la legislación hipotecaria equivale a nuevas plantaciones y tb a construcción de casas y edificios donde antes no existía.

En los arts. 208 LH y art. 308 Regl. Hipt resulta q son dos las vías para hacer constar la obra nueva en el R. Ppdd:

* Mediante descripción de la obra nueva en un título relativo a la finca afectada a la obra nueva, es decir, aprovechando un documento cuya finalidad principal sea la de hacer constar en el Registro un acto o negocio con trascendencia jurídico-real.
En este caso, al mismo tiempo q se contiene ese acto, se describe la finca incorporando la obra nueva.

Cuando ese documento se presente en el Registro, el registrador al practicar el asiento q se solicite hará constar el cambio jurídico producido y al mismo tiempo adaptará la descripción de la finca adaptando la obra nueva.

* Mediante escritura pública no negocial, es decir, a través de una escritura pública cuya finalidad única sea la de declarar la obra nueva, describirla, y hacerla constar en el registro.

B) EXCESO Y DEFECTO DE CABIDA
Tb puede ocurrir q los datos consignados, inicialmente en el Registro, en particular los relativos a la extensión superficial, no fueran totalmente exactos, de manera q el Registro publique una mayor o menos cabida o extensión de la q en realidad tiene la finca. Esa inexactitud puede obedecer a un error de medición o tb ha podido ser buscado a propósito.

La hipótesis q se puede presentar son 2:

1.- q el registro exprese mayor cabida de la q tiene en realidad la finca. De manera q lo q procederá será rectificar en menos la cabida q figura en el Registro. Esto es lo q se llama “consignar un defecto de cabida”.

En ésta hipótesis no hay peligro para los propietarios colindantes porq lo q se trata es rectificar en menos la cabida de la finca. En atención a esto, la regulación hipotecaria no contempla este supuesto, así q no establece ningún procedimiento específico.
En el ámbito de la Doctrina, se entiende q es suficiente la declaración del titular registral plasmada en cualquier título inscribible para hacer constar en el Registro la menor cabida de la finca.

2.- q se exprese menor cabida de la q tiene la finca. Se procederá a rectificar en más la cabida de la finca q figura en el Registro.

 A ese rectificar en mas, se denomina “exceso de cabida”         se trata de consignar el exceso de cabida, si puede haber riesgo para los propietarios colindantes. Por ello la legislación hipotecaria si se ocupa de ello y adopta ciertas cautelas q son tanto mayores cuanto mayor es el peligro o riesgo para los propietarios. Del art. 200 LH y art. 298 Regl. Hipt resultan varias vías para consignar excesos de cabida en el Registro según las circunstancias:

a.- si el exceso no sobrepasa la vigésima parte de la cabida inscrita ese exceso de cabida (art. 298 Regl. Hipt) se podrá hacer constar en el Registro  como simple rectificación de superficie. Esto significa q basta la declaración del exceso de cabida en un título inscribible, para q el registrador lo consigne en el asiento correspondiente. Aquí la escasa importancia del exceso de cabida es la q justifica esta vía tan fácil de acceso y desceso de cabida.
b.- cuando exceso de cabida sobrepasa esa medida inscrita, pero es inferior a la quinta parte, para hacer constar ese exceso de cabida en el Registro, es necesario acreditar ese exceso de cabida a través de una certificación catastral descriptiva de la finca. Si no es posible esta certificación, se tendrá q presentar un certificado o informe de la superficie de la finca expedido por técnico competente.
Cuando el exceso de cabida excede de la quinta parte, es necesario utilizar a los medios de inmatriculación más comunes: expediente de dominio y título público de adquisición. Esto pone de relieve q para el legislador registrar un exceso de cabida es tanto como inmatricular una superficie q no aparecía en el Registro.
En cuanto al expediente de dominio le resultan aplicables las normas con una especialidad; q el q pretenda consignar el exceso de cabida, tendrá q presentar ante el juez un certificado del asiento registral donde consta q él es el dueño de la finca.
En cuanto al título público de la adquisición, el interesado tendrá q presentar en el Registro 2 documentos:

a.- q acredite q él adquirió la finca con esa mayor cabida q ahora pretende consignar en el Registro.

b.- el q acredite q el transmitente del anterior adquirió una finca con esa mayor cabida q se pretendía consignar en el Registro.

Puede ocurrir tb sin haber cambio en la finca, el titular quiera darle una configuración registral diferente de la finca. Lo q va a afectar a la descripción de la finca q aparece en el Registro.

C) Se llama “modificaciones formales” aquellos cambios q no afectan a la realidad física de la finca, sino q vienen referidos a la configuración registral de la finca. Hay q partir de q la mutación o el cambio en la finca es algo q depende de la voluntad del titular registrado.

Se contemplan 4 modalidades de modificaciones formales y son:

1.- Agrupación
2.- Segregación
3.- División
4.- Agregación  
1.- Agrupación
       dos o más fincas hasta entonces independientes se unen en el extranjero para formar una sola. Esas dos o más fincas, han de pertenecer a una sola persona o a varias pro-indivio (en comunidad). 

Esas dos o más fincas o bien han de ser fincas colindantes, han de constituir una unidad orgánica de explotación.

Las operaciones registrales son las siguientes:

- se abre un nuevo folio a la finca resultante de la operación es ese folio se describe a la nueva finca y se hace constar la procedencia de las fincas q han unido.

- se procede a cerrar los folios q estaban abiertos a cada una de las fincas q estaban abiertas.

2.- Segregación
      se refiere el art. 47 Regl. Hipt. Supone segregación la separación de una parte de una finca registrada para formar con esa parte una nueva finca en el registro. Esta es la  ______ q procede cuando lo q se pretende es enajenar o gravar sólo una parte de una finca.
En el caso de la segregación, la finca antigua, o resto llamada tb, conserva el folio y el nº q se le había asignado. En ese folio se hace constar la segregación, se ______ la descripción de la finca teniendo en cuenta el cambio q ha experimentado su extensión y se señala los linderos por donde ha tenido lugar la segregación.

En cuanto a la parte segregada se le abre folio en el Registro y se le asigna un nº distinto. En este folio se expresa la procedencia de ésta finca, se describe y como indica el art. 47 Regl Hipt se hacen constar los gravámenes vigentes de la finca matriz. Esto q establece el art. 47 Regl. Hipt significa q para los titulares de dos reales limitados q gravamen la finca originaria es como si la segregación no se hubieran producido.

3.- División
 se refiere el art. 46 Regl. Hipt. la división supone la creación de 2 o más fincas a partir de otra finca cuyo folio se va a cancelar.

En caso de división, las operaciones registrales q tienen lugar son:

· por un lado a la nueva finca se le abre un folio propio en el Registro asignándole un nº distinto. En esos folios se describe la finca correspondiente, se hace constar la procedencia de la finca y los gravámenes q existieran antes de la división. Esos gravámenes permanecen igual q estaban.

· en el folio de la finca originaria se hace constar la división y a continuación se procede a cancelar ese folio.

4.- Agregación
 el art. 48 Regl. Hipt. Una finca registrada recibe otra u otras fincas tb registradas o bien una parte de otra finca tb registrada.

En este supuestos, es decir, cuando a una finca se le une una parte de otra finca supone una segregación, pero una segregación en la cual la parte de la finca q se segrega no va a originar una nueva finca registral para unir la parte segregada a una finca tb registrada.
En el caso de la agregación las operaciones registrales q se producen son:

· en el folio de la finca receptora se hace constar la agregación, se describe la finca después de la agregación y se indica la procedencia de las fincas o partes de finca q se le unen.

· cuando a una finca se le agrega parte de otra finca en el folio correspondiente a esta última se hace constar la segregación y la unión de la parte segregada a la finca receptora.

Cuando lo q ocurre es q una finca recibe o se le une otra finca registral en el folio y estaba abierto a esta última se hace constar la agregación y ese folio se cancela.

En relación a esta hipótesis hay q tener en cuenta lo q dispone el art. 48 Regl. Hipt: q para q proceda la agregación es necesario q la finca receptora tenga una extensión q represente como mínimo el quíntuplo de la suma de las fincas o partes de fincas q se le unen.

Esa circunstancia es la q justifica q se aproveche el folio de la finca receptora. Si no se da esa circunstancia lo q procede será no la agregación sino la agrupación de fincas.

Hay un requisito común a todas las operaciones de modificación formal de la finca (art. 50 Regl. Hipt):

- todas las operaciones de división, agregación, agrupación o segregación se practicará en virtud de escritura pública en la cual se describa la finca afectada.


Esa escritura publica puede ser otorgada con la sola finalidad de recoger la voluntad del dueño y tb puede ser escritura pública q tenga como finalidad principal la de plasmar un acto, negocio o contrato inscribible en el Registro q se aprovecha para recoger la voluntad del dueño de modificar la configuración registral de la finca o fincas.
ELEMENTOS:  ACTOS  INSCRIBIBLES  Y  DOS QUE  ACCEDEN AL REGISTRO


Ambos están íntimamente porq los dos q acceden al Registro son los q derivan de los actos inscribibles.
ACTOS INSCRIBIBLES


En lo q respecta a los actos inscribibles hay q partir del art. 2.1 y 2.2 LH.

El art. 2.1 señala q son inscribibles los títulos traslativos o declarativos de los bienes muebles o dos impuestos sobre ________.

El art. 2.2 señala q son inscribibles los títulos en q se constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan dos de usufructo, uso, habitación, enfiteusis, hipoteca, censos, servidumbres y otros cualesquiera reales.

De ambos resulta q son inscribibles los actos o negocios de trascendencia jurídico-real:
1º.- Esos actos pueden ser:


- actos de carácter bilaterial



- actos de carácter unilateral (ej.: renuncia un dº de usufructo).

Pueden ser:


- a título oneroso

- a título gratuito
2º.- Los actos inscribibles pueden ser:



- actos q realizan los particulares



- actos de dº publico q emanen de órganos de la Administración.

3º.- Pueden ser:


- actos constitutivos o dispositivos

- actos meramente declarativos
Actos constituvos         son aquellos q se orientan a provocar una mutación jurídico-real.

Dentro de estos actos constitutivos se incluyen los llamados contratos translativos o con finalidad traslativa, q son los contratos por virtud de los cuales se transmite la propiedad u otro dº real.

Los contratos traslativos no van a ser inscribibles en el R Ppdd cuando esos contratos aunq se hayan otorgado en escritura pública, resulta de esa escritura pública q la entrega del bien a quedado aplazada a un momento posterior. Y esto porq en nuestro OJ para adquirir un dº real por vía de transmisión (art. 609 CC) es necesario q concurran 2 elementos: el título y la tradición.
Sin embargo, cuando de la escritura pública no resulte q la entrega del bien a quedado aplazada a un momento posterior el contrato traslativo si va a ser inscribible en el R Ppdd (art. 1462 CC).
Actos meramente declarativos
  son aquellos q se dedican a constatar la situación jurídica actual de una finca.

La declaración en q consiste estos actos puede ser una declaración judicial (por ej.: la sent q pone fin al procedimiento) o una declaración de particulares (privada) (por ej.: la q hace el cónyuge en escritura publica confesando q la finca no pertenece a los bienes comunales).

4º.- Pueden ser:


- actos inter vivos


- actos mortis causa
Adquisición mortis causa
         según dispone el art. 14 LH el título de la sucesión es el testamento o el contrato sucesorio o bien la declaración judicial de herederos ab intestatio.

En los supuestos en q hay un solo sucesor, en esos casos el título de la sucesión va a ser título suficiente para inscribir a favor de ese heredero único todas las fincas q aparecieron en el Registro a nombre del causante de la sucesión.

Cuando los sucesores son varios y el causante no ha efectuado en el testamento la partición de sus bienes, no se conoce en ese caso cuales son los bienes y dos de la herencia q van a ir a pagar a cada uno de los herederos.

En ese caso se constituye una comunidad q se va a mantener hasta q se efectúe la partición de la herencia.

Cuando se efectúa la partición y como consecuencia de la misma se adjudica a cada heredero una serie de bienes concretos en pago de la cuota  q cada uno tenía _______.

Mientras dura la situación de comunidad como no se sabe q bien va a recibir cada heredero no es posible inscribir titularidades concretas en el R Ppdd.

Lo q si cabe es hacer constar la condición de heredero y la cuota correspondiente a cada heredero.

Eso se puede hacer constar a través de una anotación preventiva q se practicará en el folio abierto a cada una de las fincas q integre la herencia.

Una vez q se realiza la participación ya si podrán inscribir cada una de las adjudicaciones concretas q se hagan a cada uno de los herederos. Para ello el interesado tendrá q presentar el título de la sucesión y tb la partición de la q resulten las adjudicaciones concretas.
Si lo q se inscriben en el Registro son actos o negocios de trascendencia jurídico real; como consecuencia, no acceden al Registro aquellos actos o negocios q tengan eficacia puramente obligatoria (art. 9 Regl. Hipt, q dispone q no son inscribibles la oblg. de constituir, modificar, transmitir o extinguir el dominio ni en general cualesquiera otros dos oblig. personales).

La regla según la cual son inscribibles los actos de trascendencia jurídico real y no lo son los de eficacia puramente obligatoria tiene excepciones:

1.- contrato de arr. de bienes inmuebles
los declara expresamente inscribibles en el Registro el art. 2.5 LH.

Además hay q tener en cuenta alguna norma del CC, norma de la legislación especial de arr. rústicos y normas de la legislación especial de arr. urbanos.

· En relación al contrato de arr. sujetos al CC el art. 1579 del Código dispone q con relación a 3os no surtirán efectos los arr. de bienes inmuebles q no estén debidamente inscritos en el R Ppdd.   

Los arr. de bienes inmuebles no inscritos solamente van a surtir efectos entre las partes q lo hayan celebrado. De manera q el adquirente de la finca arrendada no tiene q soportar el contrato de arr.

· Los sujetos a LAR estos contratos de arr. no necesitan de la publicidad registral para q esos contratos sean oponibles a 3os. No necesitan de la publicidad registral al menos a lo q respecta al plazo mínimo de vigencia q establece la ley (actualmente 5 años).

Señala el art. 7.2 LAR q el adquirente de la finca se subrogará en dos y oblig. de arrendador, aunq esté amparado por el art. 34 LH.
Si el contrato de arr. se ha concertado por más tiempo, para q el     plazo contractual sea oponible a 3os, será necesaria la inscripción en el Registro.

· En los arr. sujetos a la LAU y tratándose de arr. de vivienda, esos arr. van a ser oponibles a 3os aunq el arr. no esté inscrito durante el plazo de garantía q la ley fija.

Así el art. 14 LAU dispone q el adquirente de la finca arrendada se subrogará en los dos y oblig. del arrendador concurran en él las condiciones del art. 34 LH.

Cuando el plazo pactado por las partes excede del mínimo q la ley fija y en cuanto a ese exceso para q el arrendatario pueda hacer valer su dº arrendaticio respecto del 3º será necesaria la inscripción del arr. en el R Ppdd.

Si el arr. está inscrito en el R Ppdd el contrato es oponible íntegramente.

Si no está inscrito en R Ppdd el adquirente de la finca arrendada una vez q transcurra los 5 primeros años de vigencia del contrato podrá poner fin al contrato de arr.

Si es arr. para uso distinto de vivienda la LAU no impone plazo alguno de vigencia. De manera q estos contratos para ser oponibles a 3os necesitan de la inscripción en el R Ppdd. Dice el art. 29 LAU q el adquirente……
Hay q tener en cuenta un RD 23-2-96 q es el q se ocupa de la forma de acceso al Registro de los contratos de arr. urbanos.

Señala este RD de 1996 q el título formal para inscribir los arr. urbanos será la escritura pública en la q se recoja el contrato de arr.

En esa escritura pública el notario q la autorice hará una descripción de la finca objeto del arr. mencionando la población en q se encuentra la calle y nº si lo tiene.
Igualmente en su caso se mencionará la situación de la finca dentro del edificio del q forma parte. Tb se hará constar la superficie de la finca, sus linderos y los datos relativos a la inscripción de la finca en el R Ppdd.

Cuando se trata de una finca q forma parte de un edificio en régimen de propiedad horizontal, en esa escritura pública se hará constar el nº correlativo q corresponda a la finca y la cuota de participación asignada; se mencionará la última cuando se parte q los gastos generales sea a cargo del arrendt.

A lo anterior hay q añadir la identidad de los contratantes, la duración pactada, la renta inicial del contrato, y las demás cláusulas q las partes hubiesen acordado libremente.

Esa escritura pública se presenta en el R Ppdd y mediante un asiento de inscripción q se practicará en el folio abierto a la finca, se hará constar el contrato de arr. con todos sus elementos esenciales.

En ese mismo folio, se harán constar las modificaciones del contrato de arr.

Considera como modificación los subarriendos, cesiones, subrogación y prorrogas.

El RD 96 se ocupa tb de la cancelación de las inscripciones de los arr. urbanos y en este sentido dispone q se cancelarán de oficio las inscripciones de arr. urbanos de duración pactada inferior a 5 años cuando hayan transcurrido 8 años desde la fecha inicial de contrato.

Igualmente dispone q se cancelarán de oficio por el registrado las inscripciones de los demás arr. urbanos cuando haya transcurrido el plazo pactado por las partes y siempre q no conste en el Registro la prórroga convencional del contrato.

Tb se cancelarán las inscripciones de arr. urbanos a instancia del arrendador o arrendatario cuando uno u otro ejercite la facultad de no renovación q prevé el art.10 LAU. En este caso la copia del acta notarial por la cual el arrendador o arrendatario notifica a la otra parte su voluntad de no renovación del contrato será título suficiente para la cancelación de la inscripción del contrato.
2.- contrato de opción de compra relativos a bienes inmuebles
      se pueden inscribir al amparo del art. 14 Regl. Hipt.

Por virtud del contrato de opción de compra, el dueño de un bien concede a la otra parte la facultad de adquirir ese bien si así lo quiere durante el plazo o período de tiempo q se establezca al respecto.

El dueño del bien, aunq no sabe si el optante ejercitará o no ese dº, se obliga a no enajenar ese bien a 3º.

Si el dueño del bien incumpliendo la oblig. q ha asumido enajena el bien a 3º el titular de la acción no puede hacer valer su dº de opción frente a 3os en principio.

Sin perjuicio de la responsabilidad q puede exigir al bien primitivo del bien por incumplir la oblig.

Permite inscripción en R Ppdd de los contratos de opción de compra relativo a bienes inmuebles; por virtud de esa inscripción el optante va a poder hacer valer su dº frente a 3º.

Para q se puede inscribir un contrato de compra en el R Ppdd se han de dar las circunstancias q prevé el art. 14 Regl. Hipt:

1º.- q exista convenio expreso de las partes para q se inscriba el contrato.

2º.- q esté determinado el precio para la adquisición del bien y en su caso el precio para el ejercicio de la acción.

3º.- q se haya establecido un plazo determinado para el ejercicio de la opción de compra. Plazo q no podrá exceder de 4 años.

DOS QUE ACCEDEN AL REGISTRO


Los dos inscribibles están en estrecha relación con los actos inscribibles porque los dos q acceden al R Ppdd son la q derivan de los actos inscribibles en el R Ppdd.

Si los actos inscribibles en el Registro son actos, negocios o contratos de trascendencia jurídico real los dos q acceden al Registro van a ser los dos relativos a bienes inmuebles.

El art. 2 LH en sus apartados 1º y 2º alude expresamente al dominio o a su propiedad, al dº de usufructo, dº de uso, dº de habitación, a la infiteusis, dº hipoteca, a los censos y tb a las servidumbres.

Esos dos hay q añadir el dº de superficie y el dº de vuelo q aparecen mencionados en el art. 16 Regl. Hipt. Y tb la anticresis del art. 216 Regl. Hipt.

Tb hay q tener en cuenta el art. 7, q después de referirse a los títulos relativos a los dos reales q menciona el art. 2 LH alude a cualesquiera otros títulos relativos a dos de la misma naturaleza aunq no tengan nombre propio.

Tb hay dos reales q están excluidos de la publicidad registral, hay dos reales q no necesitan de la publicidad registral y hay dos personales o de crédito q pueden acceder al Registro y beneficiarse de la publicidad registral.

· Dos reales excluidos de la publicidad registral
   es el caso en concreto de la posesión. Art. 5 LH dispone q los títulos referentes al simple o mero echo de poseer no serán inscribibles. En consecuencia la posesión no accede al R Ppdd. 

La posesión a la q se refiere el art. 5 LH es la entendida como dº real provisional, es decir, aquella posesión q no está amparada en la titularidad de un dº real definitivo q la legitime.
Sin embargo la posesión entendida como ius possidendi, o lo q es igual, la posesión q aparece como facultad q integran el contenido de un dº real definitivo esa posesión si accede al R Ppdd y lo hace juntamente con el dº real definitivo del q forma parte.

· Dos reales q no necesitan de la publicidad registral     de estos dos se dice q aunq su registración es posible es inútil porq aunq no estén inscritos su titular goza de la misma protección frente a 3os q la q proporciona la inscripción en el R Ppdd.

Es lo q ocurre en el caso de los dos reales dispuestos directamente por la ley (Ej.: hipoteca, q la LH establece a favor del Estado). Es hipoteca legal y tácita.

En el mismo caso se encuentran las servidumbres aparentes q las define el art. 532 CC diciendo q son las servidumbres q se anunican y están continuamente a la vista por signos exteriores q revelan el uso y aprovechamiento de la misma.

La LH en el art. 13 dispone q para q surtan efectos con 3º han de constar en la inscripción de la finca sobre la q recae.

En la misma línea el art. 32 LH apunta q los títulos  de dominio u otros dos reales sobre bienes inmuebles q no estén debidamente inscritos en el R Ppdd no perjudicara a 3os.

A la vista de estos arts. se puede afirmar q las servidumbres perjudicarán al adquirente de la finca gravada cuando previamente a la adquisición la servidumbre estuviera inscrita en el folio correspondiente a la finca gravada.

Pero no ocurre lo mismo en el caso de las “servidumbres aparentes”.
El TS viene manteniendo q el adquirente de una finca gravada como servidumbre no puede obstentar la condición de 3º protegido cuando la servidumbre aunq no esté inscrita sea obstensible y manifiesta por existir signos externos q revelan su existencia. Ello lleva a la conclusión de q las servidumbres aparentes aunq no estén inscritas son oponibles a 3os.
· Dos personales y de crédito q  pueden acceder al Reg. y beneficiarse de la publicidad registral 
    en principio el R Ppdd no está pensado para los dos personales o de crédito, pero excepcionalmente y por expresa disposición legal hay dos personales y de crédito q se pueden hacer constar en el R Ppdd.
- dº arrendaticio sobre bienes inmuebles


- dº de opción de compra relativo a bienes inmuebles (art. 14 Regl. Hipt).

- dos y oblig. q integran el contenido de los Estatutos de la Propiedad Horizontal      los Estatutos en base al art. 5.3 LPH son inscribibles en un Registro  y si se inscriben perjudicarán a 3os.

- dº de retorno de los arrendatarios
  dº de retorno es el q faculta a quien es arrendatario de una finca q forma parte de un edificio q se va a destruir para construir otro en su lugar, le faculta para volver como arrendatario a la nueva edificación y ocupar una finca de semejantes características a la q tenía la primitiva edificación.

En base al art. 15 Regl. Hipt.  los arrendatarios q tengan dº de retorno, bien por disposición de la ley o bien por convenio expreso con el arrendador, podrán hacerlo constar en el R Ppdd mediante nota al margen de la inscripción del dominio de la finca q se reidifique.
Para extender esa nota marginal el arrendatario además de una solicitud en tal sentido acompañará el contrato de arr. y el título legal o contractual del cual derive su dº de retorno.

PRINCIPIO  DE  ESPECIALIDAD  EN  RELACIÓN  A  DOS
El principio de especialidad tb proyecta sus exigencias en lo q a los dos q acceden al registro se refiere.

Se han de expresar las circunstancias q configuran las dos q acceden al R Ppdd. Eso resulta de actos, negocios o contratos cuya inscripción se contenga en el R Ppdd.

El art. 9.2 LH son 3 las circunstancias q se han de expresar en lo q respecta a los dos: naturaleza, extensión y valor.

Esas 3 circunstancias las desarrolla en cierta medida el art. 51 Regl. Hipt. En base al cual y en lo q se refiere a la NATURALEZA DEL Dº, dice q se determinará con el nombre q al dº se le de en el título o documento presentado en el Registro. Y si en el título no se le da nombre algún tipo se consignará en el asiento.

EXTENSION dispone el art. 51 Regl. Hipt. q para dar a conocer extensión se expresará todo lo q según el título determine el dº o limite las facultades del adquirente copiándose literalmente las condiciones suspensivas o resolutorias q se establezcan en el título.

En todo caso, ha de tratarse de pactos, cláusulas o estipulación q puedan afectar a 3os.

Como complemento a lo anterior el mismo art. 51 señala q en el asiento q se practique se expresarán tb las cargas o limitaciones q consten ya inscritas en el Registro haciendo referencia al asiento concreto en q esas cargas o limitación aparecen.

Sin embargo, si en el título o documento q se presenta en el Registro se hace referencia a cargas constituidas con anterioridad pero q no están inscritas en el Registro cuando se practique el asiento no se hará en él mención alguna a esas cargas.
VALOR  lo único q añade el art. 51 es q ese valor se hará constar siempre q resulte del título y en la misma forma q aparezca en él.

Además de estas normas la legislación hipotecaria se ocupa de la constancia registral de alguna circunstancia. Y son: 

A.- el aplazamiento del pago del precio en los contratos onerosos
B.- el cumplimiento de las condiciones suspensivas y resolutorias.

A.- Cuando por virtud de pacto de las partes q celebran un contrato oneroso se acuerda el aplazamiento del pago del precio, ese aplazamiento es una circunstancia del contrato pero no afecta por sí misma al dº q derive del contrato q se ha celebrado.
El art. 10 LH señala q cuando se inscriban contratos en los q medie precio se hará constar el precio q resulte del título; así como la forma en q se haya hecho o convenido el pago.

En base a este art. si se ha convenido el aplazamiento del pago del precio así se hará constar en la inscripción. Y una vez q se pague el precio en base al art. 58 Regl. Hipt. se hará constar a través de nota marginal.

Efectos respecto a 3os de esta constancia:

Como norma general, q recoge el art. 11 LH, la expresión del aplazamiento del pago del precio no surtirá efecto en perjuicio de 3os.

La razón es clara, como el aplazamiento es una circunstancia q no afecta a la titularidad real del dº, tp va a afectar a los posteriores adquirentes del mismo bien.

Esa regla general tiene 2 excepciones, q las señala el mismo art. 11, q en realidad no derivan de la constancia registral del aplazamiento del pago sino de otras circunstancias:

· aparece cuando se haya asegurado el pago del precio mediante una hipoteca q se constituya sobre el mismo bien q se transmite.

Hay q tener en cuenta aquí q la hipoteca (art. 104 LH) sujeta directa e inmediatamente el bien inmueble sobre el q recae al cumplimiento de la oblig. garantizada cualquiera q sea la persona q tenga el bien en su poder.

Esto pone de manifiesto q este supuesto no es la constancia registral del aplazamiento del pago del precio la q por sí sola afecta a los 3os adquirentes del bien, sino una carga q se ha impuesto expresamente sobre el bien y q actúa como garantía del pago del precio.

· aparece cuando se da a la falta de pago del precio  carácter de condición resolutoria explícita. Se hace constar el aplazamiento del pago del precio en el Registro y se incorpora el pacto de lex comisoria al q alude el art. 1504 CC, por virtud del cual las partes acuerdan q la falta del pago del precio en el tiempo convenido resuelva automáticamente el contrato. Estamos ante un supuesto concreto de condición resolutoria expresa.

Y como ocurre en todos las condiciones resolutorias q accedan al Registro la persona q recibe el bien de manos de quien lo adquirió sometido a una condición resolutoria va a verse afectado por las consecuencias de la resolución.
B.- Cuando se incorpora una condición  a un negocio o contrato por virtud del cual se constituye un dº real, esa condición coloca la titularidad del dº en una situación de incertidumbre.

Si la condición es suspensiva, el cumplimiento de esa condición consolidará definitivamente la adquisición del dº.

Si la condición es resolutoria y esa condición se cumple, el cumplimiento provocará la pérdida de efectos del acto condicionado.

El art. 51 Regl. Hipt. prevé el acceso al Registro de las condiciones suspensivas y resolutorias. Establece q en la inscripción se copiará literalmente las condiciones suspensivas y resolutorias q en el título se establezcan.

Cuando se hace constar en el Registro la condición a q queda sujeta la titularidad real, el 3º q adquiera el bien o dº de manos del titular afectado por la condición va a recibir un dº tan incierto, tan condicional como el dº de su tramitente.

Sin embargo, si no hace constar en el Registro la condición seguramente el 3º q adquiera el dº de manos del titular condicionado va a quedar a salvo de las consecuencias q deriven del cumplimiento o incumplimiento de la condición.

El art. 23 LH se ocupa de la constancia registral del cumplimiento de las condiciones. Ese art. dispone q el cumplimiento de las condiciones cuando se trate de condición suspensiva se harán constar en el Registro mediante una simple nota marginal.

Pero cuando las condiciones son resolutorias el cumplimiento de estas condiciones se hará constar a través de una nueva inscripción a favor de la persona q corresponda.

Hay q tener en cuenta q cuando se trata de suspensiva y estas se cumple, lo q hace es consolidar la titularidad q ya aparece en el Registro.

ELEMENTO  SUBJETIVO: TITULAR  REGISTRAL


Título registral es la persona a la q según el Registro pertenece el dº escrito y q se va a beneficiar de los efectos sustantivos de las inscripciones registrales y esto mientras no se haga constar en el Registro otra titularidad contradictoria.


Título registral puede no coincidir con el titular verdadero del dº.

Esta falta de coincidencia se puede producir porq en nuestro ordenamiento la inscripción en el Registro tiene carácter voluntario O lo q es igual no es necesaria la inscripción para la adquisición y consiguiente transmisión de un dº, de manera q pueden tener lugar adquisiciones al margen del Registro.

Titular registral puede ser persona física, aunq no tenga capacidad de obrar y persona jurídica, como d dº privado como de dº público.

El art. 2.6 LH dispone q serán inscribibles en el Registro los títulos de dominio u otros dos reales q corresponda al Estado o a las corporaciones civiles o eclesiásticas en los términos q establezca la ley o el Reglamento.

El titular registral ha de ser una persona determinada o por lo menos determinante.

Cuando es determinada por virtud del principio de especialidad, han de contar en la inscripción los datos de identificación necesaria.

El art. 9 LH en su apartad 4º dispone q en toda inscripción se expresará la persona natural o jurídica a cuyo favor se haga esa inscripción.

A favor de esa norma el art. 51 Regl Hipt y en relación a las personas físicas en particular dispone q en la inscripción se expresará el nombre y apellidos, DNI, domicilio, la nacionalidad y vecindad civil q se manifiesten o acrediten, si es mayor de edad o en caso contrario se hará constar la q tenga, en caso de emancipación se expresará la causa de la emancipación y la persona q intervenga en el acto o contrato q se inscriba.

Cuando el titular es un menor de edad no emancipado en la inscripción se expresará las circunstancias de la representación legal (datos del representante).

Además se harán constar otras circunstancias relativas al Estado civil: si está casado, soltero, viudo, separado o divorciado.

En el caso de estar casado se expresará los datos de identidad del cónyuge y el régimen económico del matrimonio.

Si todos esos datos constan ya en una inscripción q se ha practicado cuando el registrador proceda a practicar un nuevo asiento y si las circunstancia no ha variado, sólo tendrá q modificar el nombre y apellidos del titular del dº.

Cuando el titular es persona jurídica en la inscripción se ha de expresar su especie de dominación, nº de identificación fiscal (NIF), domicilio, nacionalidad, la circunstancia de la representación. Y lo mismo q ocurre en el caso de persona física, si todas esas circunstancias constan ya en un acto q consta el Registro cuando el registrador procede a inscribir un nuevo asiento, si no ha variado las circunstancias en el nuevo sólo reproducirá la especie y denominación de la persona jurídica.

En el caso de comunidad de bienes dado q la comunidad carece de personalidad jurídica no se pueden hacer inscripción en el Registro a favor de comunidades de bienes. La inscripción se practicará a favor de todos los comuneros designándolos nominalmente.

Además y según exige el art. 54 Regl. Hipt. en la inscripción se expresará la cuota o porción ideal correspondiente a cada uno de los comuneros.

No es necesario q sea persona determinada, basta con q sea determinable.

Es lo q ocurre cuando en una inscripción junto a la titularidad actual se consigna atribuciones distintas del mismo dº a favor de persona q todavía no existen o q no conocen.

En estos supuestos y por virtud del principio de especialidad en la inscripción se han de hacer constar los datos q permitan en su momento la identificación posterior del titular del dº.

El R Ppdd es un registro de bienes y no de condiciones personales.

Sin embargo, y por la trascendencia q se pueda tener en el orden patrimonial, son inscribibles en el Registro las resoluciones judiciales q declaren la incapacidad legal y cualesquiera otra resolución judicial q modifiquen la capacidad civil de las personas en orden a la libre disposición de sus bienes (art. 10 Regl. Hipt y art. 2.4 LH).

El fundamento o razón de estas resoluciones judiciales están en la trascendencia q tiene en el orden patrimonial. Y ello dado q esas resoluciones judiciales inciden en la validez de los actos o negocios q celebre el incapaz.

En las inscripciones de las resoluciones judiciales se ha de expresar la declaración de incapacidad, su especie y extensión, se mencionará la persona  a quien se haya autorizada para legitimar los bienes del incapaz, tb el juzgado o tribunal q haya dictado esa resolución y la fecha de la misma.

La finalidad q se persigue con estas inscripciones es avisar a los 3os para q no contraten con el incapaz, sino q lo hagan con el representante o con la intervención de la persona q está llamado a desarrollar la función de curador.

EL  PROCEDIMIENTO  REGISTRAL


Conjunto de actos o trámites q es necesario cubrir hasta llegar a la práctica de un asiento en el R Ppdd.

TRÁMITES


1.- Petición de inscripción pone en marcha el procedimiento. Solicitud dirigida al registrador para q este ejercite las funciones y proceda a practicar el asiento q se demanda.

Rige el principio de rogación en virtud del cual el  procedimiento se inicia a instancia de parte. Esta petición puede hacerse verbalmente o por escrito ¿Quién está legitimado? Según el art. 6 LH podrán pedir la inscripción de títulos indistintamente:

a) persona q adquiera el dº por virtud del acto q se pretende inscribir.


b) persona q transmita el dº por virtud del acto q se pretende inscribir.

c) persona q tenga interés en asegurar el dº q se debe inscribir.

d) tb podrán pedir la inscripción los representantes de cualquiera de las personas anteriores. Puede ser legal o voluntario.

Debemos tener en cuenta el art. 39 Regl. Hipt  y 40 Regl. Hipt:

Según el art. 39 Regl. Hipt  se considera representante sin necesidad de prueba al respecto  por la persona q presenta documento en el RP  con objeto de solicitar la inscripción (por el simple hecho de solicitarlo).

Según el art. 40 Regl. Hipt. los oficiales, auxiliares y dependientes del Registro no pueden presentar en él ningún documento para su inscripción salvo q se encuentre en alguno de los 3 supuestos del art. 6 LH.

2.- Es necesario presentar en el Registro un título formal q contenga el acto, negocio o contrato q se pretende inscribir. Esa presentación del título formal se a de hacer juntamente con la petición de inscripción.

En principio la presentación del título formal se ha de hacer personalmente. No obstante, el art. 418 Regl. Hipt. permite el envío de documento al Registro por correo o por telefax. En este último caso es necesario q en plazo de 10 días hábiles se presente físicamente la copia auténtica del documento. Si no se hace caducará el asiento de presentación.

El título formal ha de reunir condición de autenticidad.
Si lo q se pretende es q el Registro sea lo más exacto posible, los asientos q se practiquen deben tener como base un título seguro en función de las condiciones q concurren en su otorgamiento.

Por esta razón el art. 3 LH impone la forma pública. Señala q para q se puedan inscribir los actos mencionados en el art. 2 deberán estar consignados, en escritura pública, consignatora o documento auténtico expedido por la autoridad judicial, Gobierno,….
En el ámbito de la LH título formal equivale a documento público.

Por otra parte el art. 33 Regl. Hipt. establece q se entenderá por título a los efectos de la inscripción el documento o documentos públicos en q funde inmediatamente su dº la persona  a cuyo favor haya de practicarse aquella en juicio y q haga fe de su contenido por sí solo o juntamente con otros documentos complementarios.

De este art. 33 Regl. Hipt. resultan 2 cosas:

· en ocasiones el título formal estará integrado por más de un documento público. Todos los documentos en q funde directamente su dº la persona a cuyo favor se pretende la inscripción.
· en ocasiones al documento o documentos principales se tendrá q acompañar otros documentos complementarios q hagan referencia a circunstancias q se presuponen en los primeros.

Excepcionalmente se admiten documentos privados.

Cuando se presenta un documento a título formal en el Registro el registrador hace constar esa entrega en el llamado libro registro de entrada, q lo regula un RD 25-5-1983.
Este libro registro de entrada y con el nº correlativo q corresponda se practica un breve asiento en el q se toma razón de cada uno de los documentos q llegan al Registro.

A quien entrega o presenta el documento se le da una especie de recibo en el q se hace constar el nº de asiento colocado en el libro registro. Ese asiento carece de defectos sustantivos.

La única finalidad q cubren es la de proporcionar al registrador un medio de control de la documentación existente en cada momento en el Registro. Por ello en el RD 1983 se dispone q diariamente se practicará una diligencia de cierre en la q se hará constar el nº de asientos q se han practicado o bien el hecho de no haberse practicado ninguno acompañado de la firma del registrador.

Una vez q se toma razón del título formal dice el art. 248 LH q inmediatamente el registrador ha de practicar otro asiento relativo al contenido del documento en el “libro diario de operaciones del registro”. Ese otro asiento q se practica en el libro diario de operaciones de Registro se llama “asiento de presentación” y aunq es un asiento preparatorio si q tiene efectos registrales importantes.

Los asientos de presentación se van extendiendo en el orden en q llegan los documentos al Registro sin dejar claro entre ellos y se enumeran correlativamente.

No todo documento o título formal del q se toma razón en el libro registral de entrada provoca la práctica de un asiento de presentación en el libro diario de operaciones de Registro.

Para q así sea es necesario q en el documento consten las circunstancias q han de integrar el contenido del asiento de presentación y además q ese documento sea idóneo para provocar en el Registro alguna inscripción, nota marginal, cancelación, anotación.
El art. 420 Regl Hipt. dice q el registrador no extenderá el asiento de presentación cuando se trate de documento privado (fuera de las cosas q permite la ley) o cuando se trate de documentos públicos relativos a fincas q radique en otros distritos hipotecarios y en general cuando se trate de documento q por su naturaleza, finalidad o contenido no pueden provocar operación registral alguna.

Del contenido del asiento de presentación se refiere el art. 249 LH:

El asiento de presentación ha de expresar el nombre y apellidos de la persona q presenta el título en el Registro, la hora de presentación, el tipo de documento, su fecha y la autoridad del notario q suscribe, el dº q se declare, constituya o transmita por virtud del acto q se pretende inscribir, la naturaleza y la situación de la finca a la q se refiera el título y el nombre y apellido de la persona a cuyo favor se pretenda la inscripción.

Una vez practicado ese asiento en el documento y mediante una nota se hace constar la fecha y la hora de presentación en el Registro así como el nº de asiento de presentación q ha provocado ese documento.

Además de la finca a la q se refiera está inscrita en el Registro en el folio abierto a esa finca se hará referencia al nº del asiento de presentación q ha provocado el nuevo documento q ha llegado al Registro.

Características del asiento de presentación:
Su duración está sujeta a un plazo determinado (art. 7) q la ley fija en 60 días hábiles a contar desde el día siguiente de su fecha.

Transcurrido este plazo de vigencia y se haya practicado o no la inscripción el asiento de presentación caduca y procederá su cancelación.

Supuestos en la legislación hipotecaria en q se admite la prórroga de la vigencia de este asiento:

1º.- después de extender el asiento de presentación se retira el documento del Registro y se vuelve a aportar dentro de los últimos 10 días de vigencia del asiento.

El asiento de presentación se entenderá prorrogado en un período igual q el q falte para completar 10 días.

2º.- cuando se interpone recurso gobernativo contra la calificación del registrador.

Aquí, el plazo de vigencia del asiento de presentación va a quedar en suspenso desde la fecha de interposición del recurso y hasta la resolución definitiva del mismo.

3º.- cuando se haya retirado el documento del registro a razón de pago de impuestos y ese documento no se le haya devuelto al interesado por la correspondiente oficina de gestión.

En este caso acreditando esa circunstancia y mediante solicitud del interesado prorrogará la vigencia del asiento hasta 180 días desde su fecha.

4º.- cuando para despachar un documento sea necesario inscribir previamente otro documento q se haya presentado con posterioridad en el Registro.

Aquí, y a solicitud del interesado, el asiento de presentación del 1er documento se prorrogará hasta 30 días después de haberse despachado el 2º documento.

5º.- cuando después de extender el asiento de presentación llega al Registro mandamiento judicial en causa criminal ordenando al registrador q se abstenga de realizar operaciones en base a títulos otorgados por el procesado.

El asiento podrá prorrogar hasta la terminación de la causa.


Esto se ve en la LH.

La importancia del asiento de presentación
El asiento de presentación determina el orden q deben seguir el registrador para despechar los documentos q llegan al Registro. El registrador debe hacerlo por el orden de presentación en el Registro. Con una excepción, q aparece cuando para despechar un documento sea necesario despechar otro q haya llegado con posterioridad al Registro.

Es importante tb el asiento de presentación en orden a la fecha de inscripción pretendida por el particular.

En este sentido el art. 24 LH señala q se considera fecha de la inscripción la fecha a todos los efectos la del asiento de presentación q deberá constar en la inscripción misma.

Además no sólo es importante la fecha del asiento de presentación sino tb la hora q conste y la hora de llegada del documento al Registro. Sirve para determinar la preferencia de 2 o más inscripciones de la misma fecha y relativas a la misma finca (art. 25 LH).

Una vez iniciado el procedimiento registral el desarrollo posterior incumbe al registrador (no depende del interesado).

El Regl. Hipt en el art. 433 admite el desistimiento de la petición de inscripción.

Cuando el desistimiento es total ese desistimiento se ha de formular por escrito.

Cuando el desistimiento es parcial (cuando afecte sólo a una parte del documento) se podrá formular verbalmente.

Para q el registrador admita al desistimiento han de concurrir 3 circunstancias:

a.- es necesario q se formule durante la vigencia del asiento de presentación.

b.- es necesario q no perjudique a 3º.

La LH no especifica cuando hay q entenderse q existe perjuicio a 3º. Y es más lo deja a juicio del registrador.

Seguramente por esta razón el mismo art. 433 Regl. Hipt permite la posibilidad de recurrir gubernativamente contra la negativa del registrador a admitir el desistimiento.

c.- del desistimiento no derive la posibilidad de despachar otro documento presentado en el Registro.  Ello salvo q el desistimiento se refiera tb a ese otro documento y salvo q siendo persona distinta todos ellos formulen el desistimiento.

Dándose esas circunstancias el registrador debe admitir el desistimiento y admitido se cancelará el asiento de presentación q haya provocado el documento al q se refiera el desistimiento.

lección  39ª
Calificación  del  registrador

Es un examen q ha de realizar el registrador acerca de la validez externa e interna del título con la idea de decidir si procede o no la práctica de la inscripción solicitada por el particular.
La función de calificación incumbe exclusivamente al registrador. Es una tarea obligatoria, personalísima e independiente.

En este  sentido (independiente) el art. 273 LH después de apuntar q los registradores podrán consultar con la Dirección General cualquier duda relativa a la interpretación y ejecución de la ley del Regl. Hipt. en orden a la organización y funcionamiento del Registro, añade q en ningún caso pueden ser objeto de consulta las cuestiones sujetas a calificación del R Ppdd.

Y el art. 18 LH dispone q el registrador realizará la función calificadora bajo su responsabilidad.

A través de la calificación el registrador obtiene datos q le van a servir para fundar la decisión de si procede o no la práctica de la inscripción solicitada.

El fundamento de la calificación se encuentra en el principio de legalidad.

Principio de legalidad es el q impone q al Registro solamente accedan títulos válidos y perfectos.

ÁMBITOS DE LA CALIFICACIÓN


Los extremos sobre lo q se tiene q proyectar ese examen se refiere el art. 18 LH.

El ámbito de la calificación y sus extremos son 3:

1.- la legalidad de las formas intrínsecas de los documentos
       el registrador ha de comprobar la observancia de los requisitos q las leyes establecen en orden a la redacción de los documentos.


Tratándose de documentos notariales el registrador tendrá q comprobar la competencia del notario y q se cumplan los requisitos formales q las normas legales establecen para los documentos notariales según sus tipos y tb la autenticidad del documento.

Tratándose de documentos judiciales o administrativos el registrador tendrá q comprobar la competencia del órgano, autoridad o tribunal q expide el documento. Tb la observancia de los requisitos de forma q para los documentos administrativos y judiciales establecen las leyes. Y tb la congruencia de la resolución con el procedimiento q se ha seguido para dictarla.
2.- capacidad de los otorgantes
  tanto la capacidad jurídica como la capacidad de obrar.

3.- validez de los actos dispositivos contenidos en la escritura pública
       el registrador tendrá q examinar el contenido del documento y comprobar q el acto, negocio o contrato reúne los elementos y requisitos q la ley exige para la plena eficacia de los mismos.

Lo q se persigue es q al Registro no accedan negocios nulos o inexistentes.

MEDIOS  O  INSTRUMENTOS  PARA CALIFICAR  (ART. 18 LH)


El registrador calificará los títulos por lo q resulte de ellos y de los asientos de registro.

De este art. 18 LH resulta q son 2 los medios de calificación:


1.- el título formal

2.- los asientos ya practicados o existentes en el Registro.

A la vista del art. 18 LH parece q el registrador no puede fundar su calificación en datos q tengan otras fuentes de conocimiento distintas. Sin embargo, esto no es así.

La Dirección General del Registro y del Notariado mantiene q el registrador está facultado para pedir otros documentos complementarios cuando los presentados sean insuficientes para realizar la calificación.
La Dirección General del Registro y del Notariado resalta q no es lo mismo estar facultado para pedir q poder exigir esos otros documentos. Lo q pasa es q si esos otros documentos no se presentan al registrador no le queda más remedio q negarse a las prácticas de la inscripción solicitada.

PLAZOS  DEL REGISTRADOR PARA CALIFICAR


Al plazo se refiere el art. 18.2 LH según el cual el plazo máximo es de 15 días hábiles a contar desde la fecha del asiento de presentación, salvo q se hubiese retirado el documento del Registro o cuando fuera necesario despachar otro previamente siendo así los 15 días se cuenta desde la devolución o de haberse despachado el otro documento.


Si el registrador no califica dentro de ese plazo el interesado puede optar bien por instar el mismo registrador para q emita la calificación dentro del plazo de 3 días improrrogables o bien solicitar la aplicación del cuadro de sustituciones al q se refiere la LH.

Esto q dispone el art. 18.2 no coincide con lo q dispone el art. 97 RH, q señala q el plazo para calificar será de 15 días ampliable a 30 por justa causa y en todo caso en el plazo máximo se tendrá q calificar dentro de los 60 días de vigencia del asiento de presentación.

En el ámbito de la Doctrina algunos autores entienden q el apartado 2º del art. 18 LH q procede de la reforma introducida por la 27-12-01 ha derogado el art. 978 Regl.; sin embargo, otro sector de la Doctrina considera q ambos preceptos son compatibles sobre todo teniendo en cuenta q el art. 18 LH no establece la nulidad de la calificación q se lleve a cabo después de los 15 días.

Para estos autores el plazo normal de calificación será el de 15 días ampliables a 30 por justa causa y como máximo los 60 días de vigencia del asiento de presentación.

La calificación es un examen como paso previo de si procede o no el asiento.

Atendiendo al resultado del examen, la calificación puede ser favorable o desfavorable, positiva o negativa.

· Será positiva cuando el registrador constate q el título es formalmente perfecta y q es válido el acto, negocio o contrato q en ese título se contiene.

En este supuesto el registrador procederá  a practicar la inscripción practicada por el particular y ello sin tener q fundamentar su decisión y sin q quepa recurso alguno contra la calificación positiva.
En tal supuesto el registrador devolverá el título a quien lo presente haciendo constar en ese título mediante una nota q ha provocado un asiento en el Registro y de que tipo es.

· La negativa procederá cuando el registrador al examinar el título constante la existencia de algún obstáculo para la inscripción.
Cuando sea negativa el registrador notificará esa calificación al interesado y lo hará en el plazo y forma q resulta de la Ley de Régimen Jurídico (L 30/92); es decir, en 10 días y por cualquiera de los medios q permita tener constancia de su recepción por parte del interesado.
Esa notificación se hace constar mediante nota al margen del asiento de presentación.

El registrador, cuando es calificación negativa, devolverá el título a quien lo presentó, haciendo constar en ese título una nota q exprese las causas impeditivas de la inscripción, tb las motivaciones jurídicas de esas causas, los medios de impugnación q tiene a su alcance el interesado, el órgano ante el cual se puede presentar el recurso y el plazo q hay para interponer ese recurso.

Además, si el interesado lo solicita, en el mismo título se hará constar en un apartado de observaciones los medios de rectificación de las faltas advertidas por el registrador.

Esto se ha de hacer durante el plazo de vigencia del asiento de presentación. Si el interesado corrigiese los defectos de las faltas advertidas el registrador practicará la inscripción o asiento solicitado.

Y la fecha de esa inscripción va a ser la fecha del asiento de presentación.

Otra posibilidad q tiene el interesado es solicitar q se practique una anotación preventiva por falta subsanable al amparo del art. 42 LH.

Esto le permite al interesado tener más tiempo para corregir los defectos advertidos por el registrador. Y ello porq la vigencia de esa anotación preventiva es de 60 días a partir de su fecha ampliable a 180 por justa causa.
Si se corrigen esos defectos durante el plazo de vigencia de la anotación preventiva el registrador practicará la inscripción solicitada  ese inscripción va a tener como fecha, la fecha del asiento de presentación.

Sin embargo, cuando el documento se devuelve al Registro (corregidos los defectos), pero se devuelve después de haber caducado el asiento de presentación o anotación preventiva dispone el art. 111 RH será necesaria nueva presentación del título q surtirá efectos desde la fecha del nuevo asiento. Esto significa q hay q empezar de nuevo el asiento de presentación.

Cuando el registrador aprecie una falta insubsanable como indica el art. 65 LH denegará la inscripción sin poder hacerse la anotación preventiva.

En este caso se cancela el asiento de presentación q provocó ese documento salvo q el interesado interponga el recurso contra la calificación del registrador q prevé para LH. Si así lo hace, el asiento se suspende (su vigencia) y hasta la resolución definitiva del recurso.

Falta subsanable o insubsanable

Distinguiendo falta  subsanable e insubsanable no es una cuestión fácil porq el art. 65 LH q menciona esos 2 tipos de falta no aporta criterio claro para diferenciarla. Lo único q establece el art. 65 en su apartado 4º es q para distinguir las faltas subsanables de las insubsanables atenderá el registrador tanto al contenido como a las formas y solemnidades del titulo y a los asientos del Registro con el relacionados.

La DGRN a través de su resoluciones  tampoco hace formulaciones generales acerca de la distinción entre falta subsanable e insubsanable. Lo único q aportan esas resoluciones de la Dirección General son supuestos concretos q se han considerado como falta subsanable y supuestos concretos q se han considerado como falta insubsanable.

En el ámbito de la Doctrina se parte de un dato (art. 65.4) y es q la distinción entre falta subsanable e insubsanable no se basa en el origen de la falta. Las faltas pueden estar en el título del documento, en el acto, negocio o contrato q contiene ese documento, y pueden derivar tb de obstáculos surgidos de asientos ya practicados en el Registro de Propiedad.
Partiendo de ese dato se consideran faltas insubsanables aquellos defectos q según el OJ provocan la nulidad absoluta del acto o negocio q contiene el título formal que se presente en el Registro de la Propiedad.
Igualmente se consideran faltas insubsanables la forma inadecuada del documento y las irregularidades formales del documento q determinen la nulidad del mismo.
Y tb aquellos obstáculos q surjan de asientos ya practicados en el Registro, cuando esos obstáculos sean definitivos.

Falta subsanable se  consideran por una parte aquellos defectos q según el Ordenamiento Jurídico constituyen causa de anulabilidad o q pueden ser objeto de confirmación o ratificación.
Tb se consideran faltas subsanables los defectos del título q se puedan suplir adoptando la solemnidad omitida o bien mediante acompañamiento de documentos complementarios.

Y tb los obstáculos derivados del Registro cuando esos obstáculos no sean definitivos.

Toda calificación negativa sea por falta subsanable o insubsanable es contraria a las pretensiones del interesado.

En la LH se reconoce al interesado 2 posibilidades:

1.- la de solicitar una nueva calificación al registrador q corresponda de acuerdo con el plazo de sustituciones al q hace referencia la LH. Esto lo ha de pedir en el plazo de 15 días a partir de la notificación.
El registrador sustituto emitirá una calificación, y si es favorable el registrador sustituido tendrá q practicar el asiento.

Pero tb es posible q el registrador sustituto confirme la calificación negativa del registrador sustituido.

2.- recurrir gubernativamente contra esa calificación.
El llamado recuso gubernativo procede contra toda calificación negativa, sea por falta subsanable o insubsanable. A este recurso se refiere la LH en los arts. 324-329.

El recurso gubernativo tiene por objeto determinar si existen o no las faltas advertidas por el registrador al emitir su calificación. En este sentido el art. 326 LH dice q el recurso deberá recaer exclusivamente sobre las cuestiones relaciones directamente con la calificación rechazándose cualquier otra pretensión basada en motivos distintos en documentos no presentados  en tiempo y reforma del RP.

El plazo para interponerlo es de un mes a contar desde la calificación notificada de la calificación negativa.
Pueden interponer este recurso el interesado, el notario autorizante del documento q ha sido objeto de calificación, y el funcionario o autoridad del q provenga el documento, o incluso el Mº Fiscal cuando se trate de documento q se hayan expedido en el seno del proceso civiles o penales en el q el Mº Fiscal debe de ser parte según la ley.
El recurso gubernativo se promueve mediante un escrito q ha de ir dirigido al Presidente del TSJ en territorio o comunidad en q radique el Registro del cual salió la calificación negativa.

Se le acompañará los documentos q han sido objeto de la calificación y una copia de la calificación negativa del registrador.

El escrito se presenta en el Registro del q salió la calificación negativa. Con esto se pretende q el registrador conozca la interposición del recurso a 2 efectos:
1.- para q suspenda el plazo de vigencia del asiento de presentación.

2.- para que el registrador valore las alegaciones del recurrente y puede rectificar su calificación si así lo estima oportuno.

Si el registrador no rectifica su calificación en el plazo de 5 días tendrá q remitir el expediente del recurso al TSJ y acompañará un informe a favor o defensa de su calificación.

El Presidente del TSJ resolverá el recurso en el plazo de 30 días mediante auto q será apelable ante la DGRN.

En ese acto es posible q se admita ese recurso, lo q significará q procede la inscripción solicitada por no existir las faltas advertidas por el registrador pero tb es posible q se confirme la calificación negativa del registrador.

Hay 2 principios relacionados con este procedimiento:

- principio de tracto sucesivo


- principio de prioridad

TRACTO  SUCESIVO


En nuestro Ordenamiento se adopta el sistema del folio real. A cada finca cuando se inmatricula se le abre un folio propio y se le asigna un nº distinto.

Ese folio está llamado a recoger toda la serie de actos de constitución o transmisión de dos reales relativos a la misma finca.

La finalidad q se persigue es q el folio refleje la hª jurídica completa de la finca.

A esa finalidad contribuye de manera especial el principio de tracto sucesivo, tb llamado “principio de la previa inscripción”.

Por virtud de este principio para inscribir en el Registro un acto dispositivo sea de constitución de un dº real o de transmisión es necesario q previamente esté inscrito a favor de la persona q dispone de él.
Como resultado cada acto dispositivo será objeto de un asiento propio y cada asiento se apoyará en un asiento anterior (concatenación causal de asientos).

El principio de tracto sucesivo impone al registrador un determinado comportamiento. Lo q indica es q no basta la petición de inscripción, no basta tp con la presentación de un título formal en el Registro; sino q para inscribir es necesario q el registrador compruebe q en el documento q se ha presentado aparece como disponente de un dº la persona q es el titular registral de ese dº. Si no es así, el registrador tendrá q rechazar el acceso al Registro del título presentado.

Al principio de tracto sucesivo se le califica de principio formal. Y esto por una parte porq no obliga al registrador a indicar acerca de la verdadera titularidad del dº. Y por otra parte porq la previa inscripción a favor del disponente no es un requisito o presupuesto para la validez del acto de disposición, sino simplemente un requisito para la inscripción en el Registro del acto de disposición.

El principio de tracto sucesivo aparece formulado en el art. 20.1 LH q señala “q para inscribir título….deberá constar previamente…”. Este mismo art. 20 contiene otros apartados en los cuales se recogen una serie de reglas q parecen excepciones al principio de tracto sucesivo. Y esto por las formas q se incorporan, pero en realidad no lo son.

A los supuestos q se contemplan en estas otras reglas, la Doctrina las conoce como modalidades en la aplicación del principio de tracto sucesivo. Son 3 los supuestos q la integran:

1º.- apartado 4 del art. 20 señala q no será necesaria la previa inscripción a favor de los mandatarios, representantes, liquidadores, albaceas y demás personas q con carácter temporal actúen como órganos de representación  y dispongan de intereses ajenos en la forma permitida por las leyes.

Este art. 20.4 se contemplan supuestos concretos de actuación por vía de representación.

Cuando se actúa disponiendo de un dº por vía de representación los efectos de esa actuación se producen en la esfera jurídica del representado.
Aplicando el principio de tracto sucesivo resulta q será el representado la persona q tenga q figurar en el Registro como titular del dº para q se pueda inscribir el acto de disposición. No tendrá q aparecer en el Registro el representado.

2º.- apartado 5 del art. 20 LH en su regla 1ª tp será precisa la previa inscripción para inscribir los documentos otorgados por los herederos cuando ratifican contratos privados realizados por su causante, siempre q consten por escrito y firmado por este.
El supuesto de hecho es el siguiente: un sujeto titular registral lleva a cabo un acto de disposición por virtud del cual transmite el bien o dº a otra persona. El contrato se formaliza por escrito pero en documento privado.

El adquirente por el momento no puede inscribir su adquisición en el Registro porq carece de la titulación adecuada. Lo q si puede hacer, en base al art. 1279 CC es compeler al transmitente para q otorgue la escritura pública correspondiente. Pero por las cosas del destino el trasmitente fallece. En ese caso serán los herederos del transmitente quienes en tanto sucesores de la obligación tengan q otorgar la escritura pública. Cuando lo hagan no estarán trasmitiendo bien alguno.

Cuando el adquirente proceda a inscribir su adquisición en el Registro no será obstáculo alguno q no esté inscrito previamente en el Registro a nombre de los herederos. Y ello porq esos herederos nunca han sido titulares de la finca o dº transmitido.

3º.- apartado 5 del art. 20 regla 3ª, q dispone tp será precisa la previa inscripción cuando se trate de testimonio de autos de adjudicación o escritura de venta verificada en nombre de los herederos del ejecutado en virtud de ejecución de sentencia, con tal que el inmueble o derecho real se halle inscrito a favor del causante.

Una persona, titular registral de una finca, tiene deudas q no paga. Se inicia un procedimiento de ejecución contra él y ese procedimiento termina en Sentencia condenatoria. Se abre vía de apremio y o bien se adjudica la finca en cuestión al acreedor ejecutante o bien se celebra subasta y se adjudica al mejor postor.
Antes de formalizarse la adjudicación fallece el deudor ejecutante. Si en la subasta se adjudicó la finca al mejor postor serán los herederos del deudor ejecutado quienes tengan q otorgar la escritura pública y si se niegan lo podrá hacer el juez en su nombre.
Si la finca se adjudicó al acreedor el testimonio del acto de adjudicación servirá a los mismos efectos q la escritura pública.

Cuando el adjudicatario de una finca proceda a inscribir su adquisición en el Registro no será obstáculo para ello q la finca no este inscrita a favor de los herederos del deudor ejecutante porque nunca fueron titulares.

Supuesto de tracto sucesivo abreviado o comprimido

El principio de tracto sucesivo como resultado hace q cada acto de disposición sea objeto de un asiento propio en el folio correspondiente. Y cada asiento se apoya en un asiento anterior.
En determinados supuestos se permite q la concatenación de transmisiones se refleje en un mismo asiento.

De manera, q un solo asiento va a reflejar varios actos de disposición.

 Los llamados supuestos de tracto sucesivo abreviado o comprimido son 2:

1.- caso de venta o cesión de una finca efectuada a favor de un coheredero
    art. 20.5 se refiere a este supuesto en su regla 2ª, q dice q no será necesaria la previa inscripción cuando …..

Supuesto de echo: el titular registral fallece y deja varios herederos. Como el causante de la sucesión no ha realizado la partición de sus bienes se constituye una comunidad hereditaria q se va a mantener hasta q se efectúe la partición de la herencia.

Se realiza la partición y por la razón q sea una de las fincas se adjudica a varios herederos. Estos herederos se convierten en condueños de la finca adjudicada, pero condueño ya no en comunidad hereditaria sino en comunidad ordinaria (pro indiviso). Y esa adquisición no se inscribe en el Registro.
A continuación los condueños de la finca la venden o ceden a uno de los q integran con ellos la comunidad hereditaria originaria. Cuando el adquirente de la finca proceda a inscribir su adquisición en el Registro no va a ser obstáculo q esa finca no esté inscrita previamente a favor de los vendedores o cedentes. Pero en la inscripción q  se practique se hará constar la previa adjudicación pro indiviso de la finca a los herederos q después la venden.

De manera, q en un solo asiento se recogen 2 actos:

- el acto particional por el cual se adjudicó la finca a los herederos q después la venden o ceden.
- el acto de venta o cesión posterior.

2.- párrafo último del art. 20
supuesto de muerte de heredero antes de formalizarse la partición del causante. Dispone q cuando en una partición de herencia….

Supuesto de hecho: titular fallece dejando varios herederos, como el causante, no ha hecho la partición de sus bienes se constituye una comunidad hereditaria q se va a mantener hasta q se efectúa la participación de la herencia. Antes de efectuarse la partición fallece un de los herederos q deja a su vez uno o varios herederos.
Los herederos del heredero fallecido le suceden en sus dos, bienes y obligaciones; y entre ellos le suceden en la posición q el heredero fallecido ocupaba en la comunidad hereditaria.

Cuando se realice la partición de la herencia, a los herederos del heredero fallecido se le van a adjudicar los mismos bienes q le hubiesen correspondido a ese heredero en caso de haber vivido.

Dispone el art. 20 q la inscripción se practicará a favor de los herederos adjudicatarios de los bienes pero haciéndose constar en esa inscripción las transmisiones q se han producido. De manera q en un mismo asiento se recogerán la transmisión del titular registral al 1er heredero y tb el 2º acto de transmisión entre el 1er heredero (el q fallece) a sus propios herederos.

De acuerdo con el principio de tracto sucesivo para inscribir un acto dispositivo de dº es necesario q previamente esté inscrito en el Registro a favor de la persona del disponente.

Si no se cumple este requisito de la previa  inscripción esto pone de relieve q ha existido algún acto de disposición q no ha tenido acceso al Registro.

Las hipótesis q se pueden presentar son 2:

1.- puede ocurrir q el acto de disposición q se pretende inscribir se refiera a un dº q en el Registro no aparece inscrito a nombre de nadie.

Dispone el art. 20 LH q el registrador a solicitud del interesado practicará una anotación preventiva q tendrá la vigencia q establece el art. 96 LH. Durante ese tiempo el interesado en la inscripción tendrá q reanudar el tracto sucesivo interrumpido.

2.- q el acto de disposición q se pretende inscribir se refiera a un dº q el Registro aparece inscrito a nombre de una persona distinta del disponente.

Aquí, el art. 20 dice q el registrador denegará la inscripción solicitada.

En uno y otro supuesto para q el interesado consiga la inscripción de su dº en el Registro sería necesario q previamente accediera al Registro toda la serie de actos dispositivos q se hayan sucedido hasta llegar a ese interesado.   Esto en ocasiones es posible pero en otras no.

La LH proporciona al interesado en la inscripción 2 medios q le van a permitir inscribir su dº en el Registro:

- expediente de dominio
- acta de notoriedad
Se dice q sirven para reanudar el tracto sucesivo. Aunq la verdad, es q con ellos no se reanuda nada.

PRINCIPIO  DE  PRIORIDAD


Es la versión registral de la regla “prior tempore potior iure” q significa q entre 2 o más dos reales q concurren respecto de una misma finca, la preferencia es para aquel dº de fecha de constitución más antigua.
En la versión registral de esa regla (principio de prioridad) supone q la preferencia va a ser para el dº q antes llega al Registro.
El principio de prioridad tiene 2 manifestaciones:
1.- prioridad excluyente cuyo efecto es el cierre registral
2.- prioridad jerárquica cuyo efecto va a ser el rango hipotecario.

1.- Prioridad excluyente
      se da entre dos reales q sean de posible coexistencia respecto de un misma finca.

La LH en el art. 17.1 señala q inscrito o anotado en el Registro cualquier título del dominio de los bienes no podrá inscribirse cualquier otro 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.

De acuerdo con este art., la prioridad excluyente significa q los títulos declarativos, traslativos q son incompatibles q otros q ya están registrados, aunq se hayan otorgado con anterioridad al inscrito no tienen acceso al Registro.
El Registro está cerrado para ellos.

Esto pone de relieve q en nuestro O.J. el 1º q inscribe su dº es el preferido, es el q goza de los bos, clausurando el Registro a cualquier otro titular aunq lo sea con fecha anterior.

Así por ejemplo es el caso de doble venta.

La finalidad de la prioridad excluyente es simplemente mantener el Régimen limpio o libre de contradicciones.

Para q se de el efecto del cierra registral, es necesario q los títulos (q el q está inscrito y el q se pretenda inscribir) sean incompatibles. Y serán incompatibles cuando los dos q derivan de esos títulos tengan el mismo contenido y se proyecten sobre el mismo objeto. Pero hay dos q teniendo el mismo contenido y proyectándose sobre el mismo objeto no son incompatibles. Y no lo son porq esos dos no comportan la facultad de poseer la finca.
A los efectos de cierre registral lo q importa no es la fecha de otorgamiento de los títulos incompatibles sino la fecha de ingreso o llegada al Registro. De tal manera, q si entre 2 títulos incompatibles de distinta fecha de otorgamiento, llega al Registro el título más moderno ello va a provocar el cierre del Registro para el título de fecha de otorgamiento más antigua.
Ese cierre puede ser en ocasiones solamente transitorio o provisional. Esto va a depender del tipo de asiento q haya provocado el título q antes llega al Registro.

Los supuestos q se pueden producir son 3:

1.- el título q ingresa antes en el Registro haya causado ya un asiento de inscripción cuando llega al Registro el título incompatible.

Hay q tener en cuenta q el asiento de inscripción es un asiento definitivo.

Cuando se da este supuesto el título q llega después al Registro se le practicará asiento de presentación. El registrador cuando califique este otro título advertirá de su incompatibilidad con otro y emitirá una calificación negativa por falta insubsanable.

En ese supuesto el cierre del Registro va a ser definitivo para el título q se ha presentado con posterioridad en el Registro; va a ser tan definitivo como la inscripción del título q llegó antes al Registro.

2.- el título q ingresó antes en el RP haya causado un asiento de anotación preventiva cuando llega al RP el título incompatible. 
El asiento de anotación preventiva es provisional y sujeto a un plazo de vigencia determinada por la ley.

El cierre del RP es en principio transitorio; mientras dura el plazo de vigencia de la anotación preventiva no se podrá despachar el título incompatible.

Si la anotación preventiva se convierte en inscripción el cierre será permanente. Pero si caduca la anotación queda la vía abierta para el acceso al RP del título incompatible.

3.- cuando el título q 1º llega al RP ha causado sólo asiento de presentación cuando llega el título incompatible. El art. 17.2 LH dice q no se podrá anotar o inscribir el incompatible durante el término de 60 días a contar desde la fecha del asiento de presentación del título q llegó antes.

El cierre del RP es tb transitorio en principio.

Si el asiento de presentación caduca sin haberse practicado la inscripción solicitada quedará la vía libre para el acceso al RP del título incompatible; pero si el título q llegó antes se despacha durante la vigencia del asiento de presentación causando inscripción el cierre del RP será permanente para el incompatible.

El principio de prioridad impone un determinado comportamiento al registrador. Ha de calificar los títulos teniendo en cuenta los asientos practicados en el RP.

Si el título q últimamente llega al RP es incompatible con otro título ya inscrito el registrador le negará el acceso al RP.

Pero el principio de prioridad excluyente es formal: la prioridad en la inscripción no es determinante de la titularidad del dº inscrito y no puede servir para consolidar actuaciones contrarias a la buena fe o fraudulentas.

La finalidad del art. 17 LH no es dar o quitar dos sino simplemente la de mantener el RP limpio de contradicciones. Ej.: caso de doble venta.
Por eso el efecto del cierre registral no significa q el título q ha llegado después del RP sea inválido y pierde toda posibilidad de acceder al RP.

Puede ocurrir q el titular rezagado acuda al Tribunal de justicia y alegue y acredite su mejor dº respecto a la finca. Si así lo hace conseguirá una Sentencia a su favor q provocará la anulación de la inscripción existente en el RP y por esa vía podrá conseguir q acceda su dº o título al RP.

Tb debemos tener en cuenta las condiciones q la propia LH establece para conceder protección plena. Son:

· título oneroso

· buena fe

Esto da pie en la Doctrina para diferenciar una prioridad definitiva y una provisional:

* prioridad definitiva
  se da en el titular inscrito q reúne las dos condiciones. Aquí el cierre del RP para cualquier otro título incompatible será total y permanente.

* provisional
  q no reúna las 2 condiciones de la LH. Goza de prioridad pero provisional. Mientras su título está inscrito en el RP no podrá acceder ningún otro título incompatible pero esa prioridad es provisional porq pierde su efecto desde el momento en q el titular rezagado ejercita con éxito una acción judicial haciendo valer su mejor dº respecto a la finca.
* jerárquica
  consecuencia del principio de prioridad q se da cuando los dos q concurren son compatibles. Esto es cuando tienen diferente contenido o cuando teniendo el mismo no comporta la facultad de poseer.

Ej.: servidumbre de paso y servidumbre de vistas o 2 dos de hipoteca.

Cuando los dos son compatibles, todos ellos pueden acceder al RP.

El principio de prioridad en estos casos no provoca el cierre registral, lo q hace es establecer una prelación entre los varios dos inscritos atendiendo al momento o fecha de ingreso en el RP.

El orden de asiento o inscripciones en el mismo folio determinará el orden de preferencia entre los varios dos a los q se refiere esos asientos.

Se llama rango hipotecario al lugar q ocupa cada dº dentro de esa preferencia.

La importancia de esta jerarquía está en q el dº de mayor o superior rango no puede resultar perjudicado por dº de rango inferior. Así si uno de 3er rango enajena (ej.: hipoteca no pagada) de esa enajenación el adquirente tenga gravado por las 2 anteriores.

Rango hipotecario es cualidad q acompañe durante su vida registral. Si un dº de rango preferente se extingue los demás dos van a mejorar su posición jurídica.

Es considerado un valor q puede ser objeto de pacto o contrato entre los interesados al amparo del principio de la autonomía de la voluntad. Así lo admite la Doctrina y directivas generales del Registro y Notariado especialmente en caso de hipoteca.

Permite la permuta de rango siendo necesario el consentimiento cuando puede resultar perjudicado.

El procedimiento registral se orienta a la práctica por un asiento.

TIPOS  DE  ASIENTOS  Y  EFECTOS


Es presión o constatación formas q se hacen en los libros del RP de actos, negocios, hechos o circunstancias q por su naturaleza pueden acceder al RP para q produzcan los efectos correspondientes.

Cuando se ha practicado un asiento el registrador no puede alterar su contenido a no ser q el juez o instancia de parte declare la inexactitud originaria del RP o falta de concordancia con la realidad extraregistral.

Frecuentemente se usa “inscripción” en sentido amplio, como equivalente a asiento, pero la inscripción es un tipo concreto de asiento.

El art. 41 RH enumera tipos de asientos:

a.- de presentación

No se practica en el libro de inscripciones sino en el libro diario de operaciones del RP. Además es preparatorio de otros. Determina la fecha inicial de la protección.

Son tipos de asiento solo 2 de los 5 como formas de ingreso con sustancia propia: inscripción, anotación preventiva y nota marginal.

En lo referente a cancelación se le atribuye escasa sustancia ya q su fin es dejar sin efecto en todo o parte un asunto anterior de carácter positivo.

De todas los tipos de asiento el más importante es el de inscripción.

b.- inscripción 

Asiento principal, positivo y definitivo q se practica en el libro de inscripciones y en el q se hace constar de manera completa la constitución, modificación, reconocimiento o transmisión de dos de naturaleza real.

El asiento de presentación es asiento principal en el sentido de q tiene autonomía dentro del campo de la publicidad.

No sólo es asiento principal sino q además es el más importante por razón de contenido y sus efectos.

Contenido no queda al arbitrio del registrador sino q lo fijan el art. 9 LH y art. 51 RH.

Estos 2 arts. se vieron en el principio de especialidad.

Las circunstancias q enumeran constituyen contenido imprescindible de los asientos de inscripción.

Hasta el punto de q el art. 30 LH sanciona con la nulidad las inscripciones en las q se omiten o expresan con inexactitud las circunstancias del art. 9 LH (algunas).

Hay 2 tipos de inscripciones:

- extensas          son las q han de incluir todas las circunstancias a los q se refiere el art. 9 LH y art. 51 RH.

- concisas
presuponen una inscripción extensa anterior y preciso por ello para evitar repeticiones se permite q su contenido sea algo menor.

La inscripción es asiento positivo porq se exterioriza la constitución, nacimiento, modificación o transmisión de un dº de naturaleza real.
Eso lo diferencia del asiento de cancelación.

c) Es definitivo ya q la inscripción no está sujeta a plazo de vigencia determinado en la ley.

Lo diferencia de la anotación preventiva.

Se practican en la parte central del folio hacia la derecha. Se designan con nos.

Las anotaciones preventivas se practican en el centro pero no con nº sino con letras. 

El margen izquierdo del folio se reserva para notas marginales en paralelo al asiento q se refiere sin nº ni letras.

Importancia de inscripción en el proceso de formación de dos reales. Existen 2 sistemas:

A) inscripción constitutiva       inscripción es trámite necesario q forma parte integrante en el proceso de constitución, transmisión, modificación de dos reales.

En este sistema la inscripción publica un cambio o anotación jurídica real y además el cambio o anotaciones q ello mismo provoca. Este sistema tiene importante ventaja: se consigue la concordancia absoluta entre RP y realidad extraregistral.

Lo q no está en el RP no existe.

B) inscripción declarativa         tb publica un cambio jurídico real y proporciona ventajas a quien inscribe y confían en Registro, pero ese cambio no lo provoca ella misma.

En este sistema la inscripción en el RP no es presupuesto necesario para la transmisión, constitución o modificación de dos reales.

El sistema q adopta nuestro OJ lo pone de relieve el art. 609 CC los dos  reales se transmiten, constituyen y modifican fuera del RP. No es necesario como presupuesto de eficacia la inscripción en el RP de los actos q sufren la mutación jurídico real.

El sistema adoptado como regla general en nuestro O.J. es la declarativa. Pero posee contadas excepciones q establece la ley.

1.- Es constitutiva la inscripción de dº de hipoteca voluntaria. No existe como dº real hasta q no se inscribe en el RP y los cambios de titularidad tp se producen hasta q no se verifica la correspondiente inscripción en el RP (art. 145 LH y 1875 CC).

2.- Dº de superficie. La inscripción en el RP tb es constitutiva (art. 16 RH).

Además de ser regla general la declarativa, debe ser tb facultativa o voluntaria como norma general. No existe un deber expreso de inscribir q establezca la ley.

Hay casos de inscripciones oblig, pero incluso en estas le falta de inscripción no afecta a la existencia o eficacia del dº real. Lo q provoca la falta de inscripción aquí es aplicar la sanción prevista en la ley.

Nuestra legislación lo q se hace es fomentar la inscripción en el RP. Se hace a través de 2 vías:
· Indirecta         limita la eficacia de los títulos no inscritos (art. 319 LH). Se refiere a reglamentos y escritos públicos de los q no se ha tomado razón en el RP y por virtud de los q se constituyen, reconocen, trasmiten, modifican o extingue dos reales (sujetos a inscripción).
Si tales documentos se presentan en un proceso ante órgano judicial al objeto de hacer valer el dº q ellos resulte el perjuicio de 3os, los jueces o tribunales no los admitirán.
Ese efecto o inadmisión es procesal, pues aunq se hayan presentado no se tendrán en cuenta en el litigio pero no va afectar eso al dº al q se refiera tales documentos o escrituras públicas porq la titularidad de ese dº se puede acreditar por cualquier otro medio de prueba.

Ese documento registrable pero no registrado se devolverá a quien no presentó. Sino ha propuesto otras medios de prueba se suspenderá el curso de la demanda hasta q el documento se presente con una nota expesiva de haber tomado razón de él en el RP.

· Directa
          más importante. Consiste en atribuir ventajas a los títulos y dos inscritos.
Esto nos introduce en los “efectos de las inscripciones”. En concreto en el principio de publicidad en su aspecto material.
LECCIÓN 41ª

PRINCIPIO  DE  PUBLICIDAD

 Este principio de publicidad tiene doble significado:
a) formal
         principio de publicidad supone q el RP está al alcance de cualquier persona q manifieste interés en conocerlo.

b) material         se identifica con presunción de exactitud en el RP q opera en 2 ámbitos:




b.1) relativo al titular registral (el art. 38 LH)



El art. 38.1 dispone q a todos los efectos legales se presume q dos reales inscritos en el RP existen y pertenecen a su titular de la forma determinada por el asiento.

De igual modo se presumirá q quien tenga inscrito dominio de los inmuebles tiene la posesión de los mismos.

Consagra la presunción de exactitud del RP. Lo q publica ha de ser considerado como verdad oficial.

Si en el RP se ha inscrito un dº por virtud de esa presunción se ha de entender q ese dº existe, q pertenece a la persona q figura como titular y si la inscripción se cancela habrá q entenderse q se ha extinguido el dº q recogía la inscripción cancelada.

Dice el art. 97 RH q cancelado un asiento se presume extinguido el dº del q dicho asiento se refiere.

Características de presunciones de exactitud:


>> Presunción iuris tantum, admite prueba en contrario. El contenido de las inscripciones sale como cierto mientras no se demuestre q no lo es.


El titular registral se beneficia de esa presunción y será quien alegue la inexactitud quien tenga q demostrarlo. Quien lo alegue tendrá q demostrar o bien q lo q el RP no coincide con la realidad extraregistral o la nulidad o falsedad del título material q fue obj de la inscripción o bien q se ha extinguido por alguna causa q prevea la ley el dº q el Registro publica.


Cuando en un proceso civil se ejercita una acción contradictoria de dominio u otro dº real inscrito dispone el art. 38.2 LH q a la vez se ha de pedir la anulación o cancelación de la inscripción correspondiente.


Se pretende hacer coincidir en el RP con la realidad extraregistral.


El TS en los últimos años viene entendiendo q no es necesario pedir expresamente la nulidad o cancelación de la inscripción cuando se ejercita una acción contradictoria con ella.


Dice el TS q esa petición se entiende implícita como consecuencia lógica del ejercicio de la acción contradictoria.

>> Presunción opera a “todos los efectos legales”. Se le da doble significado:

· q la presunción de exactitud es efectiva no sólo en lo civil sino tb en los demás ámbitos.

· q la presunción si bien normalmente funcionará en bº del titular registral tb puede operar en su contra (ej.: aparece como dueño de la finca q ocasiona daños a 3os).

Alcance del art. 38 LH. Son 3 extremos:

1.- se presume q los dos reales inscritos existen en la realidad extraregistral. Además se presumen q existen con el contenido y configuración q en la inscripción del RP le atribuye.

Presumir q el dº inscrito existe en la realidad extraregistral implica presumir q ha tenido lugar un acto, negocio idóneo para provocar la constitución o nacimiento de ese dº.
2.- titularidad del dº inscrito. Se presume q el dº inscrito pertenece a la persona  q figura como titular del mismo en el RP. De esto deriva consecuencias: principio de legitimación y otra legitimación registral.

Esta legitimación registral supone q como se presume el RP exacto el titular registral estará legitimado para ejercitar y hacer valer el dº inscrito a su favor.

Esta legitimación despliega efectos en el tráfico jurídico y en lo procesal.

Esa legitimación despliega efectos en el tráfico jurídico significa q al titular registral se le ha de considerar como verdadero titular del dº y va a poder dispensar eficazmente de ese dº (q se presume) le pertenece (admite prueba en contrario).

Tb tiene efecto en lo procesal. En materia de prueba concretamente. La presunción de exactitud del RP dispensa al favorecido con la presunción.

Como ha señalado el TS al titular registral para fundamentar una reclamación basada en el dº a su favor le basta con presentar una certificación del contenido del asiento donde consta su titularidad
Será quien niegue esa titularidad quien tenga q aportar las pruebas correspondientes.

La otra consecuencia es la teoría registral. Arts. 38.3 y 593-604 LECv. Es medio de defensa del titular registral para cuando la finca o dº inscrito en RP han sido embargados en un procedimiento seguido contra una persona distinta.

El titular registral interponiéndoles conseguirá el alzamiento del embargo.

A estos efectos bastará q el titular presente en el juzgado una certificación del registrador acreditativa de q los bienes o dos embargados, consta en el RP a favor de personas distintas a las q se ha seguido el procedimiento de embargo.

3.- Posesión (art. 38 LH). Del mismo modo se presumirá q quien tiene inscrito el dominio del inmueble u otros dos reales tiene presunción de posesión.
El titular registral de un dº real ha de ser tenido como poseedor de la finca en la medida determinada por el dº q tiene inscrito a su favor.

Es presunción de posesión en concepto de titular (dueño).

Esta presunción de posesión es iuris tantum, desemboca en la inversión de la carga de la prueba de manera q el título registral para ser considerado poseedor no tiene q demostrar nada.

Quien niega o contradice su posesión tendrá q aportar las pruebas correspondientes.

El art. 38 LH presume la posesión en el RP en quien tiene inscrito el dominio de los inmuebles u otro dº real. Aunq no lo precisa expresamente esa presunción de posesión sólo puede darse cuando el dº inscrito es de aquellos dos reales q comporta en su contenido la facultad de poseer.

Esta presunción tiene consecuencias_

· presumir q el título es poseedor supone poner al alcance del titulo registral las acciones posesorias.

· como la posesión presumida es en concepto de dueño esa posesión presunta servirá a los efectos de la usucapión, q este fuera necesario.

b.2) relativo a 3os.


El principio de publicidad referente a 3os se identifica como presunción de exactitud pero cuando se dan ciertas circunstancias va a funcionar como presunción iuri est de iure. Al 3º q adquiere un dº real lo hace por negocio celebrado con el titulo registral y lo hace confundiendo en lo q el RP publica. Se le va a asegurar una adquisición inatacable pase lo q pase con la titularidad del transmitente incluso aunq resultare q el trasmitente no era el verdadero titular del dº q transmitió.
En la LH la protección de los 3os se realiza a través de 2 vías:

1.- Art. 34 LH. Consagra la regla o principio de la fe pública registral.

2.- Art 32 LH. Consagra la regla de la inoponibilidad  de lo no escrito (eficacia negativa).

Art. 34
            1ª via de protección a 3os
En su apartado 1º dispone q el 3º q de buena fe adquiera a titulo oneroso algún dº de persona q en el RP aparezca con facultades para trasmitirlo será mantenido en su adquisición aunq después se anula o resuelve el dº del otorgante por virtud de causa q no consiste en ese RP.
Se refiere a un 3º. A este 3º se le llama 3º hipotecario lo protegido por la fe publica registral.

En principio 3º civil (a secas) es toda persona ajena a la relación jurídica q surge de un negocio o contrato. Teniendo en cuenta q según el art. 1257 CC los contratos producen sus efectos inter partes y sus herederos; 3º será toda persona q no reúna la condición de arte ni heredero de alguna de las partes del contrato.

El 3º hipotecario es un 3º civil pero con algo más.

En él concurren una serie de circunstancias q justifican especial protección. Esas condiciones son:

a.- según el art. 34 LH es un 3º q adquiere un dº real de manos de otra persona q se le transmite. Asistido por negocio o contrato de transmisión.

El 3º hipotecario no es 3º respecto de ese contrato o negocio de transmisión pero si es 3º respecto de otro negocio o contrato en el q no ha participado, pero dándose la circunstancia de q este otro negocio o contrato condicione, determine o excluye la titularidad de transmitente del 3º hipotecario.

Como resultado el 3º hipotecario ha adquirido un dº q pretende, reclama una persona con la q él no ha contrato.

El 3º hipotecario es 3º respecto de un contrato q condiciona, determina o excluye la titularidad de su transmitente.

Ej.: Doble venta


Antonio

  titular registral


vende a Bernardo

         no se inscribe en RP


vuelve a vender a Carlos

   lo inscribe

Carlos es parte del contrato de la 2ª venta pero si de la 1ª.

De esa 1ª venta excluye la titularidad del transmitente (Antonio pues dejo de ser propietario).

Bernardo reclama a Carlos (con el q no ha contratado).

b.- Título oneroso. El 3º hipotecario siempre es adquirente a título oneroso.

En la LH solamente merecen especial protección los adquirentes a los q su adquisición le ha supuesto un sacrificio patrimonial.

El título oneroso lo exige el art. 34 LH. Esto no significa q los adquirentes a título gratuito estén excluidos de todo tipo de protección en todo caso.

El art. 34.3 LH dispone q los adquirentes a título gratuito no gozarán de más protección registral q la q tuviese su causante transmitente.

El adquirente a título gratuito no puede ser 3º hipotecario pero si lo puede ser su causante o transmitente. Al adquirente a título gratuito se le coloca en igual situación de su causante o transmitente. Si este no reúne la condición de 3º hipotecario quien adquiera de él a título gratuito tendrá q soportar igual acción q se podrían haber ejercitado contra el causante o transmitente.

Si este reúne la condición de 3º hipotecario quien adquiere de él a título gratuito podrá defenderse con éxito de las acciones q no se hubieran podido ejercitar contra el causante o transmitente.

c.- El 3º hipotecario adquiere de una persona q en el RP aparece con facultades para trasmitir.

El 3º hipotecario para serlo debe haberlo adquirido de un título inscrito.

Es necesario q en RP conste la titularidad del trasmitente y además q conste titularidad q no este afectada por circunstancias q pueden incidir en el poder de disposición del transmitente o en el mantenimiento o subsistencia de la titularidad misma.

Ej.: sometida a condición resolutoria q aparece en el RP.

El fundamento de esto se encuentra en q solo merece especial protección quien ha confiado legítimamente en lo q el RP publica.

De esta exigencia se deduce q nunca podrá ser 3º hipotecario el inmatriculante (lo q hace ingresar la fina en el RP inscribiéndole por 1ª vez). Esto es porq no existe inscripción de asiento anterior al suyo en el q haya podido confiar.

d.- Buena fe. Equivale a desconocimiento de la inexactitud registral. Adquirente de buena fe es el q crea q su transmitente es el verdadero titular del dº q transmite. Cree q su transmitente no está afectado por más límites q lo q el RP publica.
Es el q cree q no existe causa q excluyera o vicia a titularidad de su transmitente.

La buena fe parte de un error cometido por el adquirente acerca de la titularidad o disponibilidad del dº del transmitente. Error propiciado por el propio RP porq publica una situación jurídica q no se corresponde con la realidad.

Ha de ser error excusable; es decir, tratarse de un error no podido evitar atendiendo a las diligencias normales atendiendo a las circunstancias.

Dice el TS q no se puede considerar de buena fe al adquirente q ha podido conocer la situación real de la finca por existir indicios racionales o motivos suficientes q apuntaban a la existencia de irregularidad o inexactitud en el RP.

La buena fe ha de existir en el momento de la adquisición; no es necesario q se mantenga hasta el momento de la inscripción en el RP.

Así entiende la Doctrina amparándose en el art. 34 q alude a quien adquiera de buena fe un dº.
La adquisición de dos reales no exige la inscripción en el RP (se produce antes).

En relación a dos reales en los q la inscripción tiene carácter constitutivo, la buena fe ha de existir en el momento de la inscripción.

El art. 34.2 LH consagra presunción general de buena fe. Será presumida siempre, mientras no se pruebe q conocía la inexactitud del RP.

El adquirente no tiene q demostrar la buena fe y será quien lo niegue el q tenga q demostrar q el adquirente conocía la discrepancia existente entre RP y realidad exterior (extraregistral).

e.- El adquirente inscriba su adquisición en el RP. No basta q el adquirente haya confiado en lo q el RP publica sino q tiene q seguir confiando en la institución registral inscribiendo su adquisición. El RH ayuda a quien inscribe.
Cuando se dan las 5 condiciones surge la figura del 3º hipotecario dispensándole especial protección.

El art. 34 LH dispone refiriéndose a 3º hipotecario q será mantenido en su adquisición aunq se anule o resuelva el dº del transmitente por causas q no conste en el RP. Eso de “ser mantenido” equivale a decir q la adquisición por 3º hipotecario será inatacable. El 3º hipotecario adquiere definitivamente el dº q publica el RP y con igual extensión q consta en el RP.

Este 3º hipotecario será inmune a las consecuencias de las acciones q se orienten a la ineficacia de la titularidad de su transmitente. Aunq el art. 34 LH menciona expresamente la nulidad y la resolución como supuestos a cuyas consecuencias será inmune. Se le da interpretación amplia. Se consideran comprendidas todas las causas y acciones q pueden afectar a la titularidad del transmitente o a su poder de disposición incluidas las acciones basadas en la falta de titularidad del transmitente; por ello se dice q el art. 34 LH con el art. 464 CC puede llevar a un supuesto de adquisición a non domino. Aunq procede de un titular produce igual efectos q si hubiese intervenido el legítimo titular del dº. Viene avalada por el art. 37 LH menciona expresamente las acciones rescisorias, resolutorias y revocatorias.
El 3º hipotecario será inmune a la consecuencia de las acciones q se orienten a la ineficacia del título del transmitente pueden ser de nulidad, rescisoria, resolutoria o revocatoria.

El art. 37 LH señala en apartd 1º q las acciones vistas no se darán contra 3º q haya inscrito los títulos conforme a lo prevenido en esta ley.

Pero este mismo art. añade q se exceptúa de la regla anterior algunas acciones. Aunq parece el art. 37 LH q va a establecer excepciones a la regla de la inmunidad del 3º hipotecario, no se trate de eso sino q lo q ocurre es q falta algún requisito para q el 3º pueda considerarse como hipotecario.

Art. 37.1.- Se darán contra 3º las acciones resolutorias q deban su origen a causas q constan explícitamente en el RP. No representan excepción al art. 34 LH. El 3º será mantenido en su adquisición aunq se resuelve o anula el dº del transmitente por causas q no constan en el RP. Si sí constan en el RP el 3º no será mantenido en su adquisición.

Art. 37.2.- Se darán contra 3º las acciones de revocación de donaciones en el caso de no cumplir el donatario condiciones inscritas en el RP.

Se hace una donación y se impone el donatario una condición q se hace constar en el RP. El donatario transmite o vende el bien a 3º q lo inscribe en el RP. A continuación el donatario deja de cumplir la condición q se le impuso al hacer la donación.

El donante insta la revocación de la donación y las consecuencias de la acción van a alcanzar al 3º precisamente porq la causa de revocación constaba en el RP.
Art. 37.3.- Se darán contra 3º las acciones de retracto legal en los casos y términos q las leyes establezcan (plazo). El supuesto q contempla es diferente a los anteriores y tb su justificación.

La causa q puede afectar a la transmisión operada no consta en el RP.

En principio como la causa q puede afectar no consta, aplicando el art. 34 LH el 3º debería ser mantenido en su adquisición pero se da una circunstancia, q la causa q puede afectar es un dº de retracto legal con origen en la ley. La publicidad q a ese dº le da la ley hace necesaria de la inscripción. El 3º no puede alegar desconocimiento del dº de retracto legal.

Art. 37.4.- Se darán contra 3º las acciones rescisorias de enajenaciones hechas en fraude de acreedores cuando en el 3º concurre alguna circunstancia q el art. 37 establece.

Exige q en el 3º concurran una de 2 circunstancias:


- q se trate de adquirente a título gratuito (falta 1 requisito para ser 3º hipotecario).


- o siendo a título oneroso sea cómplice en el fraude. En el 3º falta el requisito de la buena fe.

El art. 37 LH no representa excepción al art. 34 LH.

La fe pública registral si q tiene límites. En la LH hay ciertos arts. q contemplan determinados supuestos en los q la fe pública no se va a desarrollar en toda su plenitud hasta q no transcurre un plazo q la ley establece o hasta q no se aclare una determinada situación.

Estos límites son:

· Art. 207 LH. Dispone q la inscripción de inmatriculación practicada con arreglo a lo establecido en los 2 arts. anteriores no surgirá efecto respecto de 3º hasta transcurridos 2 años.

Este art. se refiere a la inscripción de inmatriculación practicada por la vía del título público de adquisición y tb a la inscripción de inmatriculación practicada por las vías de las certificaciones de dominio.

Quedan fuera del art. 207 las inscripciones de inmatriculación practicada por la vía del expediente de dominio. La razón: el legislador ha considerado q el título público de adquisición y la certificación de dominio no garantiza suficientemente la titularidad del inmatriculado.

En previsión de q puede aparecer titular verdadero dispone esa suspensión temporal de efectos.

Señala el art. 207 q las inscripciones de inmatriculación no surtirá efecto frente a 3º hasta transcurridos 2 años desde su fecha.

Quien adquiere de manos de inmatriculante aunq reúna condiciones del art. LH no goza de la fe publica registral hasta q transcurran 2 años des la inmatriculación.

Si antes de transcurrir esos 2 años se produce una reclamación del titular verdadero el adquirente 3º no podrá alegar buena fe pública registral. 
Si lo podrá hacer cuando la reclamación se produce una vez transcurridos los 2 años desde la inmatriculación.

En la Doctrina entiende q el plazo de 2 años está pensado respecto a las reclamaciones procedentes del titular verdadero de la finca cuando ya lo era antes de la inmatriculación.

Sin embargo ese plazo no rige en la reclamación q procede de un titular de la finca q lo haya sido con posterioridad a la inmatriculación.

· Art. 28 LH. Las inscripciones de fincas o dos reales adquiridos por herencia no surtirán efecto en cuanto a 3º hasta transcurridos 2 años desde la muerte del causante. Se exceptúan inscripciones a título de herencia a favor de heredero forzoso.

Este art. se refiere a inscripciones de dos recibidos por vía de herencia. Dispone suspensión temporal de efectos.

Hay q tener en cuenta 2 circunstancias:

- el testamento es un acto esencialmente revocable. Quien ha otorgado testamento, en cualquier momento puede dejarlo sin efecto y sustituirlo por otro diferente.

- cuando no existe testamento o el q se otorgó es nulo, procede la sucesión legal o intestada.

Es la ley la q determina (por la falta de voluntad del testador) quien serán los herederos del causante. Estos serán los parientes del causante.
En la sucesión intestada rige una regla según la q el pariente de grado más próximo al causante excluye de la herencia al de grado más remoto.

El art. 28 LH refiriéndose a inscripción de dos recibidos por herencia dispone una suspensión de efectos respecto a 3os hasta transcurridos 2 años desde la muerte del causante.

La justificación de la suspensión de efectos se encuentra en la posibilidad de q aparezca testamento posterior en el q instituyen como herederos a personas diferentes.

Y si es intestado se basa en la posibilidad de q se presente un pariente más próximo en grado al causante a aquellos q ha conseguido la inscripción a su favor.

La suspensión de efectos respecto a 3os significa q si el heredero q ha inscrito enajena los bienes recibidos por vía de herencia el adquirente aunq reúna las condiciones del art. 34 LH no puede alegar la fe publica registra frente a las reclamaciones q le haga el heredero verdadero o definitivo.

Si podrá el adquirente alegar la fe publica registral cuando la reclamación se produce una vez transcurrido 2 años desde la muerte del causante.

· Doble inmatriculación (3er límite). Tiene lugar cuando una finca aparece inscrita en 2 folios diferentes. Puede ser inducido por error o provocado expresamente.
Cuando la finca doblemente inmatriculada lo está a favor del mismo titular no se plantea problema. El RH en el art. 313 dispone q el registrador a solicitud del interesado trasladará al folio más antiguo los asientos o inscripciones q consten en el folio más moderno. En el folio más modernos se practicará diligencia de cierra.

El problema puede surgir cuando la finca está doblemente inmatriculada a favor de 2 personas diferentes.
Cada titular registral estará legitimado (art. 38 LH) para disponer de la finca. Podrán aparecer varios adquirentes del mismo dº real.

Cuando los titulares registrales se ponen de acuerdo y consiguen la conformidad de todos los interesados (título de dos reales limitados) dispone el art. 313 RH q el registrador procederá a cancelar el folio q le convenga.

El problema surge cuando no hay acuerdo.

El art. 313 RH prevé q cualquier interesado podrá solicitar al juez q dicte un auto ordenando la extensión de una nota marginal suficiente y expresiva de la doble inmatriculación en cada uno de los folios abiertos a la finca.

Esto no resuelve el problema de fondo. Tendrá q plantearse en un juicio ordinario correspondiente.

Para lo q si sirve esa nota marginal es para suspender la eficacia de la fe publica registral porq cualquier adquirente q sea posterior a la existencia de esa nota marginal no puede alegar la condición de 3º hipotecario.

ART. 32
         2ª VIA DE PROTECCIÓN A 3OS
El art. 32 LH consagra regla de la oponibilidad de lo inscrito en el RP.

Los títulos de dominio u otros dos reales sobre inmuebles q no están debidamente inscritos en el RP no perjudica a 3º.

Imponibilidad equivale a imposibilidad de fundamentar en un título no inscrito una reclamación contra 3º.

El 3º q protege el art. 32 LH ha de ser adquirente q inscribe su adquisición en el RP aunq no lo exige así el art. 32 expresamente. Tener en cuenta q el art. 32 resuelve el conflicto de intereses q surge entre 2 adquirentes de dos reales respecto de una misma finca q deriva su respectivos dos de iguales personas.

Lo resuelve sacrificando al adquirente q no inscribe su adquisición.

Esto sólo puede tener sentido si el otro adquirente si ha inscrito su adquisición en el RP.

Además si ningún adquirente hubiese inscrito su adquisición en el RP la regla de la inoponibilidad actuaría recíprocamente neutralizándose.

El 3º protegido puede ser un adquirente de dominio u otro dº real sobre la finca.

Incluso algunos autores consideran incluidos en la protección del art. 32 LH al inmatriculante de la finca.

Al inmatriculante no le alcanza la protección del art. 34 LH porq le falta el requisito para ser 3º hipotecario (no la adquiere de un titular registral anterior).

A ese inmatriculante algunos creen q si le alcanza la protección del art. 32 LH.

¿Ha de ser tb adquirente a título oneroso y buena fe? En el ámbito de la doctrina se entiende unánimemente q el 3º protegido por el art. 32 ha de ser de buena fe; es decir, desconocimiento de un dº anterior (aunq no lo exige expresamente el precepto).

La buena fe es principio general y además se añade q para sacrificar al título de un dº validamente constituido en bº de otro titular q en principio carecería de preferencia por ser posterior para ello es necesario q el favorecido haya actuado honestamente (buena fe).

El TS es constante a la hora de exigir la buena fe en el apartd 3º del art. 32 LH.

El art. 32 no exige expresamente q el 3º sea adquirente a título oneroso. En este punto concreto (art. 32.3) ni hay unanimidad a la doctrina ni el TS mantiene una línea uniforme o constante.

Quienes excluyen la necesidad del título oneroso en el art. 32.3 LH alegan q el título oneroso no es principio general.

Quien mantiene la necesidad de la exigencia del título oneroso del art. 32.3 LH apuntan q el conflicto de intereses q está en la base del art. 32 es en esencia el mismo q contempla el art. 32 LH o el conflicto a el mismo, la exigencia tb deben de ser las mismas.

Además utilizan tb otro fundamento, el art. 40 LH q se refiere al titular del dominio u otro dº real, dispone q podrá instar la rectificación del registro, a través del procedimiento q la ley establece y por alguna de los casos q la misma ley dispone.

El art. 40 añade q identificación del Registro en ningún caso perjudicará a los dos adquiridos por el 3º a título oneroso o de buena fe durante la vigencia del escrito q se declare inexacto.

RELACIONES ENTRE USUCAPIÓN Y EL REGISTRO


La usucapión es modo de adquirir la propiedad y los demás dos reales q se basan en la posesión q reúne los requisitos q la ley establece.
Hay una usucapión ordinaria, es la q por concurrir el justo título y la buena fe el periodo de posesión es menos de 10 o 20 años; y hay usucapión extraordinaria con plazo mayor de posesión. La inscripción es simplemente declarativa.

El art. 33 LH dispone q en la inscripción no convalida las actividades o contratos q sean nulos con arreglo a las leyes.

De acuerdo con este art. el contrato nulo va a seguir siendo nulo a pesar de la inscripción. Esto q establece el art. 33 se entiende sin perjuicio de lo q dispone el art. 34 respecto a 3 hipótesis. Esto lleva a diferenciar 2 ámbitos:

1.- En relación a partes contratantes. El contrato nulo aunq se inscriba en el RP y aunq alguna de las partes ignorase la causa de la nulidad ese contrato nulo inscrito va a seguir siendo nulo y no va a poder servir para provocar el efecto jurídico al  q se orientaba; no va a servir para transmitir y hacer adquirir un dº real.
2.- En relación a 3º. El contrato nulo inscrito si  produce efectos, de manera q si se produce una nueva transmisión q realiza el titular registral q lo era en virtud de un contrato nulo, y esa transmisión se realiza en favor de un 3º q reúna las condiciones del art. 34 LH, a ese 3º del art. 34 LH le asegura adquisición inatacable definitiva aunq haya adquirido de manos de una persona q no era el verdadero titular del dº q transmitía.

Ese 3º hipotecario no va a necesitar de la usucapión. Puede ocurrir q el adquirente de un dº real q inscribe su adquisición en el Registro no está protegido por la fe pública registral (no 3º hipotecario); y ese adquirente aunq figura en el RP como titular del dº no sea verdadero titular del mismo. Ese adquirente necesitará de la usucapión. 
Puede ocurrir tb q siendo el titular registral verdadero titular del dº inscrito; otra persona inicie una posición hábil para la usucapión y consume esa usucapión convirtiéndose el usucapiente en titular del dº q en el RP figura a nombre de otro.
La usucapión puede jugar a favor y en contra del RP, del titular inscrito.

La usucapión juega a favor del RP cuando no siendo el titular registral verdadero titular del dº inscrito lo adquiere por vía de usucapión. Luego a favor porq la usucapión hace desaparecer una inexactitud del RP.
A través de usucapión se consigue q titular registral y título verdadero sean la misma persona. 
La usucapión juega en contra del RP cuando mediante la usucapión el usucapiente adquiere un dº q en el RP figura a nombre de otra persona; en este caso con la usucapión provoca la discordia entre lo q el RP pública y la realidad extraregistral; la usucapión  hace q titulo registral y el verdadero sean diferentes personas. 

A la usucapión se refiere el art. 35 (conforme RP) y art. 36 LH (en contra RP).

Art. 35 LH
la “usucapión secundum ________” esta usucapión presupone la existencia de una inexactitud registral. Inexactitud q consiste en aparecer registrado como titular de un no dueño (no titular) y además no reúne las condiciones del art. 34 LH y no es 3º hipotecario.
El dº inscrito ha de ser de dominio u otro dº real susceptible de posesión y ello por la razón de q la usucapión se basa en la posesión.

El art. 35 LH contempla esa hipótesis, permite la usucapión y además la facilita porq esta usucapión viene a restablecer la concordancia entre RP y la realidad extraregistral.

EL art. 35 LH dispone q los efectos de la usucapión a favor del titular inscrito verá justo título la usucapión y se premió q aquel ha poseído pública, pacifica e ininterrumpidamente y de buena fe durante el tiempo….
Facilita la usucapión por 2 vías:

a) será justo título la inscripción
      no pone de relieve q se está facilitando una usucapión ordinaria.
El art. 35 LH dice q será justo título la inscripción; no dice q se presuma el justo titulo por el hecho de la inscripción.

Algunos autores, de esos términos del art. 35; deducen la equivalencia esta inscripción y justo título a los efectos de la usucapión. La inscripción sustituye al justo título y por tanto no es necesario entrar en el análisis de las exigencias q para el justo título establece el CC para arts. 1953 y 1954.

La mayor parte de la Doctrina y TS mantienen q el art. 35 LH viene a establecer una presunción de justo título, si hay inscripción se presume q ha existido el justo título y por tanto el justo título no hay q probarlo.

Eso de q se presume no significa q queden suprimidos la exigencia del art. 1953 CC de q el título sea verdadero y válido.

Como conclusión la inscripción equivale a justo título pero mientras no se declare la falsedad o la nulidad del acto o contrato q sirvió de base para la inscripción.

b) facilita el art. 35 LH la usucapión conforme al RP presumiendo en el titular inscrito una posesión hábil para la usucapión ordinaria. Presume posesión pública, pacifica, ininterrumpida y de buena fe.

Es cierto q el art. 35 no presume la posesión en concepto de titular, pero no lo hace porq no es necesario ya q esa presencia la consagra el art. 38 LH.

El mismo art. 35 LH enmarca esa presunción de posesión hábil dentro de unas coordenadas temporales delimitadas, dice el art. 35 LH q se presume una posesión hábil para la usucapión durante la vigencia del asiento relativo al titular inscrito y tb durante la vigencia de los asientos relativos a los antecesores de los cuales trae causa el titular inscrito.

Recuerda al art. 1960 CC.

USUCAPIÓN CONTRA EL  REGISTRO

La usucapión provoca una inexactitud registral porque a resultas de la usucapión el Registro publicará como título de un determinado dº real a una persona q no lo es ya en realidad por haber adquirido ese dº otro sujeto por vías de la usucapión.

Admitir en todo caso la usucapión contra el Registro puede significar defraudar las expectativas de aquellos q contrataron confiando en lo q el Registro publicaba.

Y por otra parte negar en todo caso la usucapión contra el Registro puede significar privar de protección a poseedores con una posesión mantenida largamente en el tiempo.

El art. 36 LH admite la usucapión contra el Registro con ciertas matizaciones importantes. Este art. tiene en cuenta la buena fe y diligencia del titular inscrito al tiempo de su adquisición y tb con posterioridad a su adquisición.

A la vista del art. 36 LH se pueden diferenciar 2 supuestos:

1º.- conflicto entre el titular inscrito y el usucapiente de ese mismo dº cuando la usucapión se inicia después de haber adquirido el titular inscrito.

El art. 36 admite la usucapión contra el Registro disponiendo q se calificará el título y se contará el tiempo de posesión con arreglo a la legislación civil.

Si no hay interrupción y se mantiene la posesión durante el plazo q marca el CC, la usucapión se consumará y el usucapiente podrá inscribir su dº en el Registro. Para ello será necesario una sentencia declarativa normalmente; pero tb a través de la vía del expediente de dominio.

2º.- conflicto entre el título inscrito y el usucapiente cuando la usucapión se ha iniciado antes de adquirir el titular inscrito.

En este supuesto y a lo largo del proceso de usucapión aparecen 3 personas y en este orden:

a.- el titular registral originario del dº real

b.- el usucapiente de ese dº real

c.- quien adquiere el dº de manos del titular registral originario y q como tb inscribe se convierte en titular registral actual.

Hipótesis

· Puede ocurrir q la usucapión esté ya consumada en el momento en q el titular inscrito adquiere el dº. Si la usucapión está ya consumada, ello supone q el titular inscrito a adquirido de manos de un titular registral que no era verdadero titular del dº q transmitía.

Si ese titular inscrito reúne las condiciones del art. 34 LH, especialmente buena fe y título oneroso, la usucapión va a ser inoperante, quedará sin efecto.

No obstante, el mismo art. 36 LH establece q prevalecerá la usucapión consumada en 2 casos:

1.- cuando el titular inscrito conoció o pudo conocer al tiempo de su adquisición q la finca o dº estaba en posesión de una persona distinta del transmitente.

2.- cuando el titular inscrito no habiendo conocido ni podido conocer al tiempo de su adquisición la posesión de otro, la consienta expresamente o tácitamente al año siguiente a su adquisición. Si dentro de ese año, no se opone de alguna manera a la posesión la usucapión le perjudica.

· La usucapión no esté consumada pero puede consumarse dentro del año siguiente.

Esta hipótesis no es igual q la anterior porq aquí como la usucapión no se ha consumado todavía el titular inscrito a adquirido de manos de un titular registral q todavía era verdadero titular del dº q transmite.

El art. 36 en atención a la proximidad de la consumación de la usucapión le da la misma solución q a la hipótesis anterior.

· Cuando el titular inscrito adquiere la “usucapión esté simplemente comenzada”.

La usucapión está simplemente comenzada es aquella q le falta más de un año para consumarse. El legislador en este caso entiende q el titular inscrito tiene tiempo suficiente para conocer la posesión e interrumpir la usucapión con arreglo a la ley.

De manera, q si no lo hace y la usucapión se consuma, esa usucapión va a perjudicar al titular inscrito.

LECCIÓN 23ª

EL  DERECHO  DE  SERVIDUMBRE

El CC dedica a las servidumbres el Título 7º del Libro II (arts. 530-604).

Muchos de estos arts. no contemplan auténticas servidumbres.

La servidumbre es un dº real limitado de goce y esto porque el poder q la servidumbre otorga a su titular es el de utilizar, aprovechándose o servirse de un cosa ajena. Pero mientras q el usufructo absorbe toda la utilidad q un bien es susceptible de proporcionar, de manera q mientras dura el usufructo el dueño del bien queda privado del poder de goce. Sin embargo, la servidumbre solamente sustrae al dueño del bien parcialmente la utilidad q un bien es susceptible de proporcionar.

La servidumbre faculta para aprovecharse de un bien ajeno pero en un aspecto muy concreto.

En ocasiones el titular de la servidumbre queda facultado para utilizar un bien q pertenece a otro. Y en otras ocasiones, el titular de la servidumbre va a quedar facultado para impedir al dueño del bien gravado por la servidumbre q haga algo q le estaría permitido si no existiera la servidumbre.

El CC contempla 2 categorías de servidumbre:


- servidumbres prediales


- servidumbres personales
En el CC no hay definición de servidumbre. Y lo cierto es q son tan importantes la diferencias q existen entre ambas q es muy difícil de dar una definición q las abarque.

En el ámbito de la Doctrina si se han hecho algunos intentos en este sentido. Y la servidumbre se define como dº real limitado de goce sobre bienes inmuebles q se caracterizan porq ese goce se restringe a servicios determinados.

SERVIDUMBRES   PREDIALES


Las define el art. 530 CC señalando q es un gravamen impuesto sobre un predio en bº de otro perteneciente a distinto dueño.
La califica de gravamen. Aquí se está contemplando el aspecto pasivo de la servidumbre; es decir, desde la perspectiva del dueño de la finca o predio q sufre la servidumbre. Desde esa perspectiva la servidumbre limita su dº de propiedad reduciendo el poder q de ordinario corresponde a todo dueño respecto al bien q le pertenece.

En ese sentido la servidumbre modifica el régimen normal de la propiedad en un caso concreto.

La servidumbre no es un límite, sino limitación al dº de propiedad. Y al ser limitación la servidumbre representa una excepción a la regla de la “libertad de dominio”.

De esta circunstancia derivan 2 consecuencias:

1.- las servidumbres no se presumen, quien alegue una servidumbre tendrá q demostrar su existencia conforme a la ley.

2.- las disposiciones legales en materia de servidumbre y las normas convencionales acordadas por los interesados al constituir la servidumbre son de interpretación restrictiva.

Las servidumbres es un gravamen pero al mismo tiempo y viéndola desde la perspectiva del titular, es un dº real limitado de goce.

Representa un poder q se proyecta directa e inmediatamente sobre un bien y un poder q está llamado a producir eficacia erga omnes.

Es un gravamen impuesto sobre un inmueble. En el marco del CC el objeto es siempre un inmueble por naturaleza: finca, predio o fundo.

A la finca, predio o fundo gravado por la servidumbre el CC le llama predio, finca o fundo sirviente.

Es en bº de otro inmueble. A este otro inmueble favorecido por la servidumbre le llama el CC en el art. 350.2 predio dominante.

Hay q decir q la forma de expresarse de este art. 530 no significa q la servidumbre entable una relación entre fincas o predios.

Las cosas no pueden ser sujetos de dos o relaciones jurídicas. Cuando se constituye una servidumbre esa constitución se hace para obtener una mayor o una menor o un más adecuado aprovechamiento de una finca; q no se conseguirá con el simple ejercicio del dº propiedad.

Pero la servidumbre siempre entabla relación entre personas.

La forma de expresarse del art. 530 lo q pone de relieve es el carácter de dº subjetivamente real q tiene la servidumbre. Ello en el sentido de q la titularidad de la servidumbre se determina por referencia a la titularidad de un inmueble o finca.

La titularidad de la servidumbre no corresponde a un sujeto en atención a su facultad personal sino q corresponde a un sujeto por ser propietario de una finca.

El art. 530  añade q este otro pertenece a distinto dueño. Esto pone de relieve q la servidumbre es un dº real limitado, dº real en cosa ajena.

No tiene sentido constituir una servidumbre en cosa propia.

En consecuencia de q la servidumbre sea un dº real en cosa ajena, el art. 546.1 dispone q las servidumbres se extinguen por reunirse en una misma persona la propiedad del predio dominante y la propiedad del predio sirviente.

Algunos autores en la Doctrina mantiene q por vía de excepción cabe la servidumbre en cosa propia cuando el dueño no tiene las utilidades q la finca puede proporcionar por estar en poder de otra persona titular de un dº real limitado q tiene por objeto la misma finca.

La servidumbre no gravaría el dº de propiedad sino dº usufructo.

CARACTERES DE LA SERVIDUMBRE.- ART. 530 CC

1º.- Su potencial perpetuidad
la servidumbre es, en cuanto q se establece en bº de finca, tiende a pertenecer indefinidamente. Salvo pacto en contrario, q determine el carácter temporal o condicional.

Mientras el usufructo es normalmente vitalicio, la servidumbre es tendencialmente perpetua, la razón de esta diferencia está en q el usufructo se constituye a favor de personas mientras q las servidumbres se constituye en bº de fincas.

Además en el caso de usufructo éste absorbe toda la utilidad del bien, de manera q provoca una disociación entre propiedad y utilidad o aprovechamiento.

Sin embargo, la servidumbre absorbe mínimamente la utilidad del bien sobre el q recae.

Hay otras 2 características q resultan de los arts. 534 y 535.

2º.- La inseparabilidad de la servidumbre (art. 534)
       dispone q las servidumbres son inseparables de la finca a la q activa o pasivamente pertenece.

De acuerdo con este art. las servidumbres no se pueden enajenar con independencia de la finca a la que pertenece la servidumbre.

El dueño del predio dominante no puede transmitir la titularidad de la servidumbre sin transmitir al mismo tiempo la titularidad de la finca.

El dueño del predio dominante la titularidad de la finca y conservar la titularidad de la servidumbre.

Lo q si cabe es ceder parte de la utilidad q la servidumbre reporte a su titular, mediante una relación personal o de crédito.

Una aplicación concreta de la idea del art. 534 hace la LH en el art. 108 q dispone q no se podrán hipotecar las servidumbres a menos q se hipoteque juntamente con el predio dominante.

Tb dice el art. 534 q la servidumbre es inseparable a la finca a la q pasivamente pertenece.

Hay q tener en cuenta q la servidumbre representa un gravamen q afecta, q incide sobre una finca determinada. Ese gravamen no se puede trasladar.

3º.- Indivisibilidad de la servidumbre (art. 535)
declara q las servidumbres son indivisibles.

El art. 535 añade q si el predio sirviente se divide entre 2 o más personas la servidumbre no se modifica y cada uno de ellos tiene q tolerarla en la parte q le corresponda.

Esta última frase del art. 535 permite mantener q cuando alguno de los predios resultantes de la división quede por completo al margen del sector al q afecte la servidumbre, la servidumbre se extinguirá respecto al mismo.

Señala tb el art. 535 q si es el predio dominante el q se divide entre 2 o más, cada porcionero puede usar por entero de la servidumbre.

Cuando se divide el predio dominante y aunq esa división hace aparecer una pluralidad de dueños, cada uno de ellos será dueño de una porción concreta, la titularidad de la servidumbre se mantiene en situación de comunidad y como ocurre en la comunidad todo partícipe puede servirse de la cosa común por entero. Ello sin impedir a los otros partícipes el uso de la servidumbre y sin q el uso de todos y cada uno de los partícipes puede hacer más gravosa la servidumbre para el dueño del predio sirviente.

CLASES  DE  SERVIDUMBRES  DEL  CC


Para clasificar las servidumbres se utilizan varios criterios q resultan del CC:

Atendiendo al ejercicio o aprovechamiento de la servidumbre:
· Servidumbres continuas         dice el art. 532 son aquellas cuyo uso es o puede ser incesante sin la intervención de ningún hecho del hombre.

En las servidumbres continuas para aprovechar la servidumbre, para obtener su utilidad no es necesario desplegar actividad alguna o bien a lo sumo la intervención humana se produce en la fase preparatoria de la servidumbre.

Ej: servidumbre q prohíbe elevar una construcción a una determinada altura.

· Servidumbres discontinuas
son las q se usan a intervalos más o menos largos y depende de la actuación del hombre.

En estas y a diferencia de las continúas para el aprovechamiento de la servidumbre es necesario desplegar una determinada actividad.

Ej: servidumbre de paso.


Atendiendo a las señales  de la existencia de la servidumbre:

· Servidumbres aparente

art. 532.3 son las q se anuncian y están continuamente a la vista por signos exteriores q revelan el uso y aprovechamiento de la finca.

· Servidumbres no aparentes
las q no presentan indicio algún exterior de su existencia (art. 532.4)

En base al art. 532.3º y 4º para calificar una servidumbre como aparente han de concurrir 2 circunstancias:

a) q exista un signo exterior y visible.

Ese signo exterior puede estar en el predio dominante o en el sirviente o en ambos incluso.

b) q ese signo revele el uso o aprovechamiento de la servidumbre.

Como ha señalado el TS es necesario q la mera observancia del signo externo convenza razonablemente no sólo de la existencia de la servidumbre sino tb de efectivo ejercicio de esa servidumbre.

Señala el TS q no se podrá hablar de servidumbre aparente cuando existiendo un signo exterior éste no está en condición de permitir el uso o aprovechamiento de la servidumbre.

Las servidumbres en las que no se den esas circunstancias serán servidumbres no aparentes.

Hay servidumbres q en ocasiones serán aparentes mientras q en otras ocasiones serán no aparentes. Ej.: servidumbre de paso.

Que una servidumbre sea aparente tiene importancia a 3 efectos:

- a efectos de usucapión
      el art. 537 dice q sólo las servidumbres aparentes se pueden adquirir por usucapión.

- a efectos del art. 541 CC          q contempla una forma de constitución de servidumbre (constitución por destino de padre de familia) q solamente se puede dar tratándose de servidumbre aparentes.

- a efectos a 3os
     el TS mantiene q en las servidumbres aparentes puesto q existen signos exteriores q revelan la servidumbre y le da publicidad, esa publicidad es equiparable a la q proporciona la inscripción en el RP, de tal manera q las servidumbres aparentes no necesitan de la inscripción para ser oponibles a 3os.


Atendiendo al contenido de la servidumbre:
· Servidumbres positivas
(art. 533 CC) las q imponen al dueño del predio sirviente la oblig. de dejar hacer algo en él.

· Servidumbres negativas
las q prohíben al dueño del predio sirviente hacer algo, q sería lícito sin la existencia de la servidumbre.

De acuerdo con el art. 533 CC cuando es positiva el título del predio dominante satisface su interés actuando directamente sobre el predio sirviente (utilización materia).

El titular del predio sirviente debe tolerar el acto o hecho en su finca.

Ese deber de tolerancia se traduce en deber de abstención y respeto, q aparece como consecuencia de la facultad de utilización q corresponde al dueño del predio dominante.

Ej.: servidumbre de paso, de desagüe, de salida de humo

Cuando es servidumbre negativa, prohíbe al dueño del predio sirviente hacer algo q le estaría permitido sino existiera la servidumbre. El titular del predio dominante satisface su interés con la mera abstención del dueño del predio sirviente. No hay inversión o utilización directa de la finca sirviente.

En caso de servidumbre negativa el deber de abstención agota en si mismo la utilidad de la servidumbre.

Ese deber de abstención no aparece como consecuencia de una facultad de disposición q se haya concedido al dueño del predio dominante.

Ej.: no construir a menos de la distancia q se establece.

El TS se ha ocupado de la diferencia entre servidumbres positivas y negativas: lo ha hecho sobre todo en relación a las servidumbres de luces y vistas.
Esta es algo diferente del régimen de luces y vistas establecido en el art. 581 a 584 CC en relación a vecindad.

Esos arts. (CC) fijan limites al dº de propiedad, q afectan a todos los propietarios q se encuentran en situación de colindancia y proximidad. Esos limites no dan dº a indemnización.

La servidumbre de luces y vistas tiene limitado el dº de propiedad a un caso concreto, no lo impone la ley y su constitución (salvo q se quiera hacer a titulo gratuito) da dº a una contraprestación.

El art. 582 CC prohíbe abrir luces a menos de la distancia (2 metros rectos o 6 cm si es oblicuas).

Este art. no prohíbe al dueño construir en su finca sino abrir huecos en la construcción sino se respetan esas distancias.

Cuando se constituye servidumbres de luces y vistas, el titular de la servidumbre quedará facultado para abrir huecos, ventanas o balcones a menos de la distancia del art. 582 CC. Y el titular del predio sirviente no puede construir en su finca a menos de la distancia pactada, y sino se ha pactado no podrá construir a menos de la distancia del art. 585 CC. Este art. fija la de 3 metros.

El TS afirma en relación a estas servidumbre dice q puede ser positiva o negativa.

Será (según TS) positiva cuando huecos, ventanas o balcones se abre en pared medianera (pertenece en parte a los 2 predios) o cuando se abre en pared propia del predio sirviente. Es porq al estar abiertos los huecos en pared no exclusivamente propia de quien lo abre o totalmente ajena hay utilización directa y materias de la finca sirviente.
Será negativa cuando las luces, ventanas o balcones se abre en pared propia del predio dominante porq al estar abiertos en pared propia no hay utilización material y directa del predio sirviente.


Atendiendo al origen de la servidumbre (art. 536 CC):

· servidumbres legales
· servidumbres voluntarias

En el título VII Libro II CC se contiene un Cap. (II) q lleva como rúbrica “las servidumbres legales” (Arts. 549-593).

SERVIDUMBRES LEGALES

La inmensa mayoría de esos arts. no contemplan autenticas servidumbres sino limites al dº de propiedad. Limites establecidos en ocasiones por causas de utilidad pública y otras por causas de interés privado. 

Esos límites tienen su origen en la ley pero el art. 536 falla al calificar esos límites de servidumbres pues la mayoría no lo son.

Las auténticas servidumbres legales, llamada por doctrina servidumbre forzosa son limitaciones al dº de propiedad, representan gravámenes q se imponen sobre un inmueble en bº de otro. Tienen por objeto un interés privado pero con la particularidad de q ese interés privado es tutelado de manera especial por el O.J. en el sentido de q el dueño o propietario q según la ley puede beneficiarse de las servidumbres,  si bien puede optar entre constituir o no la servidumbre en el caso en q opte por la constitución de esta, podrá imponerla forzosamente al dueño del predio sirviente.

Las servidumbres legales auténticas o forzosas son las q la ley faculta para imponer su constitución cuando se den las circunstancias q la propia ley prevé, y q revela necesidad merecedora de tutela.

Si el dueño del predio q va a ser sirviente no accede a la constitución de la servidumbre, el dueño del predio q va a ser dominante puede acudir a Tribunales para q lo impongan forzosamente.

Estas servidumbres, tienen contenido predeterminado en la ley. En algunos aspectos se admite el juego de la autonomía de la voluntad permitiéndose la modificación de la regulación legal.

En el CC como autenticas servidumbres legales aparecen 3:


I.- servidumbre de paso


II.- servidumbre de desagüe

III.- servidumbre de acueducto

Aunq sean legales tb cabe la constitución voluntaria (por acuerdo de propietarios).
I.- SERVIDUMBRES DE PASO   ART. 564 CC
Este art. dispone q el propietario  de una finca enclavada entre otras ajenas y sin salida a camino público tiene dº a exigir paso por las fincas vecinas previa la correspondiente indemnización.

Ese dº a exigir paso no es otro q el dº a imponer la constitución de la servidumbre de paso.

La finalidad q se persigue es la de facilitar el aprovechamiento de una finca proporcionándole una comunicación con el exterior. Para q se pueda exigir la constitución de la servidumbre de paso han de concurrir varias circunstancias:

1.- q la finca este encerrada entre otras, pertenecientes a diferentes dueños.

2.- q esa finca carezca de salida propia a camino público.

El TS ha señalado q aunq una finca tenga salida propia a camino publico, si esa salida es peligrosa, muy difícil o deviene insuficiente para los fines a los q se destine la finca se podrá exigir la constitución de una servidumbre de paso a través de fincas ajenas.

Deberá indemnizar previamente al dueño del predio sirviente. Este admite pacto en contrario.

El montante de esa indemnización será el q convengan los interesados.

En defecto de pacto, el art. 564 fija unos criterios para la determinación de la cuantía de la indemnización conectadas con la utilidad q la servidumbre proporciona al predio dominante.

Dispone el art. 564 q cuando la servidumbre se constituye para todos las necesidades del predio dominante, estableciéndose una vía de paso permanente, la indemnización abarcará el valor del terreno q se ocupe y tb a los daños y perjuicios q se ocasionan al dueño del predio sirviente.

Cuando la servidumbre se constituya para determinadas necesidades del predio dominante (ej.: extraer cosechas) sin establecer vía de paso permanente, la indemnización sólo constituirá la indemnización por daños y perjuicios ocasionados al dueño del predio sirviente.

Esa indemnización es un dº q la ley concede al dueño del predio sirviente (no necesita pacto).
Hay un supuesto en el q la indemnización para ser exigible necesita de pacto en tal sentido. Lo contempla el art. 567 CC, contempla el supuesto en q se adquiere una finca a titulo oneroso, q queda enclavada entre otras fincas q pertenecen al transmitente de la 1ª.

Dispone el art. 567 q el transmitente de la finca estará obligado a dar paso por cualquiera de sus fincas sin indemnización salvo pacto de otra cosa.
El TS en relación al art. 567 mantiene q cuando la finca enajenada queda rodeada por varias fincas alguna de las cuales pertenece al trasmitente y otras a 3os ajenos a la transmisión.
El adquirente de la finca sólo puede exigir paso a través de alguna de las fincas de servidumbre transmitente.

Los dueños de las demás fincas son 3os en cuanto a enajenación y no han provocado el aislamiento de la finca por ello no tiene q suspender la constitución forzosa de la servidumbre de paso.

El CC entre sus arts. se ocupa en alguno del lugar de ejercicio de la servidumbre.

El art. 565 dispone q deberá darse por el punto menos perjudicial para el predio sirviente y en cuanto fuere culpable con esa regla por donde sea menor la distancia entre el predio dominante y la vía pública consagra como criterio preferente el del menor perjuicio para el predio sirviente.

Si el punto menos perjudicial para el sirviente implica vía de paso más larga, por tanto mas costosa este la tiene q acatar así.

De este art. el TS deduce otra regla y es q el lugar para el ejercicio de la servidumbre no será el q elija el dueño del dominante a su conveniencia, sino q existiendo varías fincas el paso se dará a través de aquella en la q el paso le ocasiona un menor perjuicio. Tb se ocupa el CC (art. 566) de la anchura del paso: será la q baste, sea suficiente, para las necesidades del predio dominante.

La servidumbre forzosa de paso responda a situación de necesidad. Esta circunstancia justifica la norma q aparece en el art. 568 CC.

Cuando el paso concedido a la finca enclavada deja de ser necesario por haberla unido su dueño a otra finca contigua al camino público, o bien cuando se abre un nuevo camino q de acceso a la finca enclavada, el dueño del predio firmante puede pedir la extinción de la servidumbre devolviendo lo q hubiera percibido por indemnización.

En la doctrina, para evitar un enriquecimiento injusto por parte del dueño del predio dominante se mantiene q el dueño del predio sirviente tendrá  q devolver lo q recibió en concepto de indemnización por el valor del terreno ocupado.

No tendrá q devolver lo q haya recibido por razón de daños y perjuicios q se le hayan ocasionado.

II.- SERVIDUMBRE DE DESAGÜE
Implica para su titular el dº a desviar las aguas fluviales a través de finca ajena. Algo q en principio no se puede hacer a la vista del art. 586 CC.

Dispone el art. 588 CC q cuando el corral o patio de una casa se hallare enclavado ente otras y no sea posible dar salida por la misma a las aguas favorables q en el patio se recojan se podrá exigir el establecimiento de la servidumbre de desagüe.

La situación  es muy similar a la q se da en la de paso. Tb es situación de necesidad.

Igual ocurre en la de paso, el lugar y forma para la servidumbre debe ser el q menos perjuicio ocasione al sirviente.

Se dará paso a aguas fluviales por el punto del predio contiguo por el q sea más fácil la salida y se establecerá el conducto para el desagüe en la forma q menos perjuicio ocasione al predio sirviente.

El dueño del predio sirviente tb tiene dº a indemnización pero a diferencia del art. 564, el 588 no fija criterio alguno para determinar la cuantía de esa indemnización.

III.- SERVIDUMBRE DE ACUEDUCTO
Arts. 557-561 CC

Implica para el titular de la misma el dº de hacer pasar a través de una o varias fincas ajenas el agua de la q puede disponer con destino a su propia finca (art. 557 CC). Quien pretende el establecimiento de una servidumbre de acueducto debe justificar varias circunstancias:
a) Q se puede disponer del agua q pretende conducir a través de las fincas ajenas.

b) Justificar q el agua q se pretende conducir en la necesaria para atender las necesidades de la finca a la q se destina.

c) Q el paso q se solicita es el mas conveniente por ser el menos oneroso o perjudicial para el predio sirviente.

Además ha de indemnizar al dueño del predio sirviente.

Esa indemnización será la cuantía q pactan los interesados o en defecto de pacto, la q determine la autoridad competente.

El dueño del predio dominante ha de realizar a su costa todas las obras de construcción del acueducto. Además todas las tareas necesarias para su conservación y limpieza.

El dueño del sirviente puede cerrar o cercar el acueducto e incluso puede construir encima del mismo siempre q no imposibilite las tareas de limpieza, reparación o conservación.
Hay en el CC un art. 561 CC, q dispone q la servidumbre de acueducto a los efectos legales se considerará como servidumbre aparente y como servidumbre continua aunq no sea constante el paso del agua o depende de las necesidades del predio dominante o de un turno establecido por días o por horas.

Establecido como servidumbre continua está justificado porq una vez construido el acueducto, se mantiene permanentemente en el predio sirviente.

Lo q no está demasiado justificado es calificar a la servidumbre de acueducto como servidumbre aparente.

El art. 561 está pensando en la hipótesis normal q era la de q los acueductos se construyeran en la superficie, siendo signo exterior q revelaba la existencia de la servidumbre. Ese art. 561 seguramente haya tenido en cuenta q el dueño del predio sirviente puede construir encima del acueducto. Si lo hace eliminará el signo exterior visible de la servidumbre.
El TS durante mucho tiempo mantuvo q aunq la servidumbre de acueducto no estuviese inscrito en el RP y aunq el acueducto fuese subterráneo, como el art. 561 CC califica a la servidumbre de acueducto como aparente a todos los efectos legales, el adquirente de una finca gravada como servidumbre de acueducto no podía alegar condición de 3º a efecto del art. 32 LH.

El criterio más creciente del TS es de atender para calificar esta servidumbre como aparente o no aparente, atiende a la efectiva existencia de signos exteriores q revelan la existencia de la servidumbre para el TS la servidumbre de acueducto (pasa al art. 561) no es en todos los casos aparentes.

SERVIDUMBRES VOLUNTARIAS
El art. 536 CC señala  q se llama servidumbre voluntarias a la q se establece por voluntad de los propietarios.

Se hace referencia a la servidumbre q se constituyen por virtud de negocio jurídico libremente celebrado.

Pero de otros arts. del CC resulta q tb se consideran servidumbres voluntarias las q se adquieren por vía de usucapión
En el ámbito de la doctrina se define la servidumbre voluntaria como las q cuyo establecimiento se contempla la iniciativa de la conducta humana ya se materialice a través de negocio jurídico o a través de la posesión base de la usucapión.
¿Cómo se constituye?

Se contemplan 3 formas de constitución en el CC:

a) por negocio jurídico
      es tb llamada por virtud de título. Rige el principio de la autonomía de la voluntad.

Lo pone de relieve el art. 594 CC “todo propietario de una finca puede establecer en ello las servidumbres q tenga por conveniente y en el modo y forma q bien le pareciere siempre q no contradiga leyes ni el orden publico”.

Con negocio jurídico se pueden constituir no sólo las servidumbres del CC sino cualquier otra no tipificada legalmente.

Se puede constituir toda clase de servidumbre (continuas, discontinuas, aparente, positivas, negativas o no aparentes).

Para estas ¿está legitimados? El CC legitima al dueño de la finca para (art. 594 CC) establecer las servidumbres q estime conveniente.

Cuando el dueño no es pleno por existir otro dº real q tenga por objeto igual finca, ese dueño no puede constituir servidumbre q perjudique ese otro dº.

Esta idea la aplica el art. 595 CC al caso de dº usufructo. El q tenga la propiedad de una finca cuyo usufructo pertenezca a otro, podrá imponer sobre ella, sin el consentimiento del usufructuario, las servidumbres q no perjudiquen al derecho del usufructo.

No será necesario el consentimiento del usufructuario para establecer servidumbre q no perjudica dº de usufructo. Si será preciso cuando la servidumbre perjudique el dº de usufructo. Si ese consentimiento del usufructuario no se presta la servidumbre no podrá nacer hasta q el dueño de la finca recupere las facultades q hasta entonces estén en poder del usufructuario.

Igual idea se aplica al art. 596 para la enfiteusis. Tb se ocupa el CC de la constitución de la servidumbre sobre finca en pro indiviso (comunidad) art. 597 CC. Para imponer una servidumbre sobre un fundo indiviso se necesita el consentimiento de todos los copropietarios. Aplica la regla de la unanimidad del art. 397 CC para llevar a cabo actos de disposición respeto de una cosa q pertenece en común a varios.

El acto de constitución de una servidumbre es de disposición y como tal exige el consentimiento de todos los condueños.

El art. 597 añade q la concesión hecha sólo por alguno de los condueños quedará en suspenso hasta q lo otorgue el último de los participes o comuneros.

La servidumbre no nacerá como dº real hasta q no concurre el consentimiento de los demás participes pero ese consentimiento inicial no _____ __ eficacia. Posee eficacia oblig.

Quien lo ha prestado ya no podrá impedir el ejercicio del dº concedido.

En caso de extinguirse la comunidad y de adjudicación de la finca a aquel de los condueños q presto su consentimiento. Estará oblig. a dar efectividad a la servidumbre.
No legitima el CC a ninguna persona más.

Pero en la doctrina mantiene q pueden constituir servidumbre aquellos q sean titulares de dos reales limitados pero con un matiz:

1.- necesario q el poder q represente la servidumbre no exceda de las facultades q integran el contenido del dº real limitado del constituyente.

2.- las servidumbres q se constituyen por títulos de dos reales limitados no pueden durar más q el dº del constituyente.

El negocio jurídico por el q se constituye la servidumbre puede ser:


- intervivos



- mortis causa

Además


- a título oneroso


- a título gratuito

El CC no exige ninguna forma especial para el negocio en virtud del cual se constituye una servidumbre.

El art. 1280.1 CC  establece q deberá constar en documento público los actos y contratos por los q se constituyan, transmita o extinga dos reales sobre bienes inmuebles pero el alcance de esa exigencia del art. 1280.1 lo determina el art. 1279 CC. Los pactos podrán compelerse recíprocamente a cubrir la forma del documento público del art. 1280 CC. Será válido aunq no se otorgue en documento público.

Tp es necesario para la validez del negocio q se inscribe en el RP. Esa inscripción sirve a efectos aunq la servidumbre sea oponible a 3os.

Por virtud de negocio jurídico pueden constituirse toda clase de servidumbre.

Esto no ocurre en los demás.

b) por usucapión
          dedica el CC los arts. 537, 538 y 539.

Art. 537 CC dispone q las servidumbres continuas y aparentes se adquiere en virtud de título o por la prescripción de 20 años.

Se alude a una usucapión a través de una posesión de 20 años.

Ese plazo de 20 años no coincide ni con el plazo general de usucapión extraordinaria inmobiliaria, ni con la ordinaria inmobiliaria coincide con la de entre ausentes.

El TS y gran parte de la doctrina entienden q el art. 537 CC, desviándose de la disciplina general en materia de usucapión, consagra para servidumbre una sola forma o categoría de usucapión a través de posesión de 20 años.

Esa única forma se califica como usucapión extraordinaria, porq el art. 537 no exige en ningún momento justo título y buena fe.

Esa usucapión extraordinaria se aplica solamente para las servidumbres continuas y aparentes. Se excluyen las discontinuas o  no aparentes (q son en virtud de título).

Para justificar esta exclusión se dice q en relación a las no aparentes falta el requisito de la posesión pública. En cuanto a las discontinuas falta la posesión ininterrumpida.

Un sector de la doctrina critica con cierta razón las razones para justificar la exclusión. No sólo se critica sino q mantiene posición diferente en orden a los tipos de usucapión aplicables a las servidumbres.

En relación a las servidumbres no aparentes apunta la doctrina q una cosa es la apariencia o no de las servidumbres q dependen de q existan o no signos exteriores y diferente es la publicidad posesoria (ejercicio público o no clandestino) de las facultades q se corresponden con determinada servidumbre.

La falta de apariencia no implica en todo caso clandestinidad sino sólo q la servidumbre no se manifiesta a través de signos visibles.

En cuanto a las discontinuas apuntan a la discontinuidad no equivale a interrupción.

La posesión continuada no exige constantes  actos posesorios y permanentes, sino simplemente los actos posesorios q se corresponde con el dº q se posea. Ej.: servidumbre de paso.

Esos autores no encuentran justificación alguna en los arts. 537 y 539 CC.

Estos autores mantienen posición diferente al TS en orden a los tipos de usucapión aplicable a las servidumbres. Parten del art. 1959 CC q dispone q el dominio y demás dos reales sobre inmuebles se prescriben por posesión no interrumpida durante 30 años y sin necesidad de justo título y  buena fe salvo la excepción del art. 539 CC.

El art. 539 excluye de la usucapión a las servidumbres discontinuas y las no aparentes.

Las demás servidumbres se pueden adquirir por usucapión extraordinaria pero con sujeción al régimen especial del art. 537 (20 años).

En relación a la usucapión ordinaria estos autores acuden al art. 1957 CC (inmobiliario). Este art. dispone q el dominio y demás dos reales sobre inmuebles prescribe por la posesión durante 10 años entre presentes y 20 entre ausentes con buena fe y justo título.
No hace excepción alguna; no habrá obstáculo para admitir la usucapión ordinaria de las servidumbres.

Señala estos autores q el hecho de q se establezca un régimen especial para la usucapión extraordinaria de servidumbres no debe impedir q se apliquen las normas generales de la usucapión ordinaria a las servidumbres.

Además no tiene mucho sentido q el dominio de bienes inmuebles se puede adquirir por usucapión a través de posesión de 10 años y sin embargo para la servidumbre (dº real limitado) se exija en todo caso una posesión de 20 años.

La conclusión de estos autores es q todas las servidumbres (incluidas las discontinuas y no aparentes) pueden adquirirse por usucapión ordinaria con justo título y buena fe.

La extraordinaria se aplicaría a las servidumbres continuas y aparentes.

Art. 538
  se ocupa del cómputo del plazo de posesión a los efectos de la usucapión.

El art. 538 tiene en cuenta el contenido de la servidumbre; el carácter positivo o negativo de la servidumbre.

· La servidumbre positiva (art. 533) implica la utilización directa del predio sirviente. El titular de una servidumbre positiva satisface su interés actuando materialmente sobre la finca ajena.

La servidumbre positiva se empieza a usucapir cuando se empieza a utilizar la finca ajena como si fuera titular de una determinada servidumbre.

Dice el art. 538 q en las servidumbres positivas el tiempo de la usucapión se contará a partir del momento en q se hubiera empezado a ejercer la servidumbre sobre el predio siguiente.

· La servidumbre negativa dice el art. 538 q el tiempo de posesión se contará desde el día en q el dueño del predio dominante hubiera prohibido por un acto formal al sirviente la ilicitud del hecho.

Aquí hay q tener en cuenta q la servidumbre negativa (art. 533) es la q prohíbe al dueño del predio sirviente hacer algo q sería lícito sin la servidumbre.

No hay utilización directa de la finca ajena o predio sirviente.

El titular satisface su interés con la mera abstención del dueño del predio sirviente.

La posesión de la servidumbre negativa se inicia cuando se provoca esa abstención en el dueño del predio sirviente.

Usucapión en servidumbres continuas y aparentes y con posesión de 20 años depende el momento sea negativa o positiva.

c) art. 541 A esta forma de constitución de servidumbre se la conoce como constitución por destino de padre de familia. 
  Tb se le llama “Constitución tácita”, porq no se basa en una declaración de voluntad explícita sino en el mantenimiento de un estado q revela una situación de servicio entre 2 fincas.

Para q se establezca servidumbres por la vía del art. 541 han de concurrir varias circunstancias:

1º.- existencia de 2 fincas pertenecientes al mismo dueño entre las q se da un signo aparente de servidumbre. Es decir, entre esas 2 fincas pertenecientes al mismo dueño hay una relación de servicio q se podría considerar como una relación de servidumbre si esas 2 fincas perteneciese a diferentes personas y esa relación de servicio se manifiesta al exterior a través de un signo visible.

2º.- q ese signo aparente haya sido establecido por el propietario de ambas fincas.

El TS no entiende q el signo aparente puede ser establecido por el dueño actual de ambas fincas o por un propietario anterior.

3º.- una de esas fincas se enajene a 3º. Da igual el tipo de transmisión (oneroso o gratuito). Esa enajenación hace q las fincas pasen a pertenecer a dueños distintos. Y eso es lo q permite convertir lo q hasta entonces era una mera relación de servicio entre 2 fincas en una relación de servicio, pero para q así sea es necesario otra circunstancia:

- q no se haga desaparecer al tiempo de la enajenación el signo aparente q se daba entre las fincas o bien q en el título de enajenación no se manifieste expresamente una voluntad del enajenante contraria al mantenimiento del signo aparente. 

Dice el TS q esa voluntad contraria al mantenimiento del signo aparente ha de ser explícita, clara y terminal. No sirviendo las cláusulas q se incorporan en la transmisión de bienes inmuebles por las q se declara q la finca se declara libre de carga o gravamen.

Dadas esas circunstancias la enajenación de una de las fincas provoca el nacimiento de la servidumbre.

CONTENIDO


Al contenido básico se refiere el CC en el art. 598.

Este art. en cierta medida hace depender el contenido de las servidumbres de la forma concreta de constitución de la servidumbre.

Cuando las servidumbres se constituyen por negocio jurídico se ha de estar a lo q hayan acordado las partes (art. 598:….).

Y en lo previsto regirán las normas del CC q le sean de aplicación.

Cuando las servidumbres se adquieren por vía de usucapión dice el art. 598 q el contenido de la servidumbre lo determinará la posesión q se haya mantenido hasta entonces.

La posesión será la q indicará q es lo q el usucapiente puede imponer ya legítimamente al dueño del predio siguiente.

No se refiere el art. 598 al contenido de las servidumbres q se constituyan por la vía del art. 541, pero cabe mantener q el contenido vendrá determinado por lo q indique el signo aparente q existía con anterioridad entre las fincas implicadas, completado por las normas del CC en su caso.

El contenido básico de la servidumbre es lo q puede imponer el dueño del predio dominante al dueño del predio sirviente. Y lo puede hacer ejercitando la llamada acción confesionaria, q tiene como objetivo el reconocimiento del dº de servidumbre por parte de aquel q lo ignora o perturba y se pueden reclamar los daños y perjuicios ocasionados.

El art. 542 q se considera aplicable cualquiera q sea la forma de constitución de la servidumbre dispone q al establecerse  una servidumbre se entenderán concedidos todos los dos necesarios para su uso; es decir, todas las utilidades accesorias q sean precisas para conseguir la utilidad principal de la servidumbre.

El CC no delimita la forma ha seguir por el titular de la servidumbre en orden al ejercitar la misma.

Hay un art. en la sección relativa a los dos y oblig. de los propietarios de predios sirviente y dominante, del cual la doctrina deduce 2 reglas en cuanto al ejercicio de la servidumbre:

· el ejercicio de la servidumbre ha de llevarse a cabo causando el menor perjuicio posible al dueño del predio sirviente.

· el ejercicio de la servidumbre debe atemperarse a los fines previstos y no para conseguir otros fines diferentes.

Este art. es el art. 543, q regula en concreto la posibilidad del dueño del predio dominante de realizar obras en el predio sirviente. Dispone q el dueño del predio dominante podrá hacer a su costa las obras necesarias para el uso y conservación de la servidumbre pero sin alterarla y hacerla más gravosa. Y añade en apartado 2º q deberá elegir para ello la forma y tiempo conveniente a fin de ocasionar la menor incomodidad posible al dueño del predio sirviente.

Estas obras a q se refiere el art. 543 la ha de hacer a su costa.

Cuando son varios los predios dominantes los respectivos dueños estarán oblig. a contribuir a los gastos q representen esas obras relativas al uso y conservación de la servidumbre, en proporción al bº q obtengan.

Si bien el mismo art. permite eximirse de la oblig. de contribución renunciando a la servidumbre en provecho de los demás.

Pero cabe tb q el dueño del predio sirviente quede obligado a contribuir a los gastos q representen tales obras. Esto ocurrirá en 2 supuestos:

1º.- el dueño del predio sirviente quedará oblig. cuando se haya pactado así al tiempo de constitución de la servidumbre. El art. 599 dispone q el dueño del predio sirviente podrá eximirse de esa oblig. abandonando su predio al dueño del predio dominante.

Entiende la Doctrina q no es necesario abandonar el predio entero siendo suficiente abandonar la parte del predio afectada por la servidumbre.

2º.- cuando como indica el art. 544 el dueño del predio sirviente utilizare en algún modo la servidumbre. En este caso, el dueño del predio sirviente estará obligado a contribuir a dichos gastos en relación al bº q la servidumbre le reporta; salvo pacto en contrario.

El dueño del predio sirviente no puede menoscabar en modo alguno el uso de la servidumbre (art. 545.1), salvo la servidumbre se modifique.

¿Cómo se puede modificar la servidumbre?

1º.- por voluntad de los interesados        al igual q todo dueño de una finca (art. 544) puede establecerse las servidumbres q estime convenientes, tb en ejercicio de la autonomía privada aquellos q están implicados en una relación de servidumbre van a poder modificar alterar o variar las servidumbre previamente constituida y tb cabe la modificación de las servidumbres legales o forzosas.

Esto último lo permite el art. 551.2º.

En cualquier caso la modificación de la servidumbre exige el acuerdo entre el dueño del predio sirviente y el dueño del predio dominante.

El dueño del predio dominante no puede unilateralmente variar la servidumbre.

El dueño del predio sirviente en principio tp puede unilateralmente variar la servidumbre; pero esto salvo en la hipoteca q contempla el apartado 2º del art. 545, q reconoce al dueño del predio sirviente la posibilidad de modificar la servidumbre, facultad ésta q se considera como una aplicación concreta de la regla según la cual el ejercicio de la servidumbre ha de causar el menor perjuicio posible al dueño del predio sirviente.

El art. 545.2 concede al dueño del predio sirviente la posibilidad de modificar la servidumbre cuando se den 2 condiciones:

a) la servidumbre por razón del lugar designado o por la forma establecida para su ejercicio ha llegado a ser muy incómoda o le impide realizar obras, mejoras o reparaciones importantes.

Estos extremos los tendrá q acreditar el dueño del predio sirviente.

b) q se ofrezca otro lugar o forma de ejercicio de la servidumbre q sean igual de cómodos para el dueño del predio dominante q los establecidos inicialmente; es decir, q no experimente perjuicio a causa de las modificaciones.

Será el dueño del predio sirviente quien tenga q costear en su caso las obras q ocasionen la modificación de la servidumbre.

Por otra parte la modificación de la servidumbre puede ser tb el resultado del juego de la prescripción.

El CC en el art. 547 dispone q la forma de prestar la servidumbre puede prescribirse como la servidumbre igual y de la misma manera.

Este art. está situado dentro de la sección relativa a los modos de extinguirse la servidumbre. Por esta razón se puede entender q este art. se refiere a la prescripción extintiva.

Lo q significa es q si una servidumbre se ejercita en menos de lo q permite el título constitutivo y ese ejercicio en menos se mantiene durante el período o plazo q la ley fija para la prescripción extintiva (20 años) se extinguirá por prescripción aquella q no se haya ejercitado; lo q va a desembocar en una modificación de la servidumbre.

CAUSAS  DE  EXTINCIÓN  DE  LA  SERVIDUMBRE


Art. 546 CC

Se extinguen las servidumbres:

En 1er lugar        por consolidación. Por reunirse en una misma persona la propiedad del predio sirviente y la propiedad del predio dominante.

El dueño ya único podrá utilizar esas fincas en la medida y forma q estime convenientes, porq para eso le faculta su dº de propiedad.

En 2º lugar     por el no uso durante 20 años (prescripción extintiva). Ese no uso ha de ser un no uso total. Si el no uso es solamente parcial, ello provocará una modificación de las servidumbres pero no la extinción del dº de servidumbre.

Cuando el predio dominante pertenece a varias personas pro indiviso (en comunidad), supuesto en el cual cualquiera de los condueños puede usar por entero de la servidumbre, el uso q haga de la servidumbre uno sólo de los condueños impide la prescripción respecto de los demás (Art. 548).

El art. 546 consagra la prescripción extintiva como causa de terminación de servidumbre, y tb ofrece reglas para computar el período de los 20 años q se fija en el mismo art.

El art. 546 tiene en cuenta el carácter continuo o discontinuo de la servidumbre:

· La servidumbre discontinua son aquellas q se usan a intervalos más o menos largos dependiendo de actos del hombre.

Si esos actos no se producen o cesan a partir de un determinado momento ello va a ser equivalente a no usar de la servidumbre. Y si ese no uso se mantiene durante 20 años la servidumbre se extinguirá por prescripción (art. 546).

· Cuando la servidumbre es continua es mucho más difícil determinar cuando se produce el no uso de la servidumbre; y esto porq se caracterizan estar servidumbres porq el aprovechamiento tiene lugar sin ninguna intervención del hombre.

El CC en el art. 546 dispone q tratándose de servidumbre continua el término de 20 años comenzará a contar desde q haya tenido lugar un acto contrario a la servidumbre, q procederá del dueño del predio sirviente.

En 3er lugar       por imposibilidad de uso como consecuencia del estado al q han llegado los predios.

El art. 546.3 da base para diferenciar 2 supuestos:

a.- imposibilidad de uso de carácter definitivo
b.- imposibilidad de uso de carácter transitorio

Cuando es de carácter definitivo se extingue automáticamente.

Cuando es de carácter transitorio no se extingue automáticamente, se mantiene, queda en suspenso hasta q el Estado del predio permite de nuevo el uso de la servidumbre pero siempre q cuando el Estado del predio permite el uso no haya transcurrido el plazo q la ley fija para la prescripción extintiva.

Esto pone de relieve q un no uso q no es voluntario no impide el juego de la prescripción de la extintiva.

En 4º lugar     tratándose de servidumbres temporales se extingue cuando llegue el día q se establecía o se cumpla la condición prevista.

En 5º lugar     la renuncia del dueño del predio dominante
El dº de servidumbre es un dº patrimonial y como todo dº está sujeto a la regla general de renunciabilidad q consagra el art. 6 CC.

En 6º lugar
por la redención. El CC la incorpora cuando se trata de dos reales tendencialemente perpetuos.

La redención es un acuerdo entre el dueño del predio sirviente y el del predio dominante por el cual deciden poner fin a la servidumbre.

Tb cabe la redención por decisión del dueño del predio sirviente cuando esa posibilidad se reconoció al tiempo de constitución de la servidumbre.

SERVIDUMBRES  PERSONALES


El art. 531 dispone q tb pueden establecerse servidumbres en provecho de una o más personas a quienes no pertenezca la finca gravada.

Las servidumbres personales se define como un gravamen q se establece sobre un inmueble en provecho o bº directo de una o más personas, q quedan facultadas para utilizarse, aprovecharse o servirse del predio sirviente de una finca ajena.

La diferencia esencial entre servidumbres prediales y personales es q la servidumbres predial es un gravamen q se establece sobre un inmueble en bº de otro inmueble perteneciente a distinto dueño.

La utilidad q reporta la obtiene una persona por ser titular del predio para cuyo bº se reconoció la servidumbre.

En la servidumbre personal tb es gravamen q se establece sobre un inmueble pero en bº directo de una o varias personas en sí mismas consideradas.

En el caso de la servidumbre personal la titularidad activa de la servidumbre no está ligada a la titularidad de una determinada finca. Por esta razón se dice q en las servidumbres personal hay predio sirviente pero no predio dominante.

Aparte del art. 531 el CC no contiene normas q determinen el régimen propio específico de las servidumbres personales. Si hay en el CC algunas normas q contemplan supuestos concretos de servidumbres personales como son la servidumbre de pasto y las de leña (arts. 603 y 604 CC).

* la servidumbre de pastos        faculta a su titular para llevar sus ganados a pastar a una finca de pertenencia ajena.

* la servidumbre de leñas
          faculta a su titular para aprovechar las leñas de los montes de propiedad ajena.

En relación a las servidumbres de pastos lo único q dispone el art. 603 es la posibilidad de redención a voluntad del dueño del predio sirviente. Esa redención requiere q se pague el valor de la servidumbre. Valor q si no se ha pactado se fijará en la suma q resulte de capitalizar el 4% el valor anual de los pastos.

En cuanto a servidumbres de leñas lo único q dispone el art. 604 es q a esta servidumbre le será de aplicación lo q establece el art. 603 respecto de la servidumbre de pasto.

El TS a través de sus Sentencias ha considerado tb como servidumbre personal las llamadas servidumbres de ventana  o balcón q faculta al titular para ocupar determinadas ventanas o balcones de casa ajena para presenciar ciertos festejos.

Tb las llamadas servidumbres de butaca o palco q faculta a su titular para ocupar una localidad dentro de un teatro.

Tb el dº de labrar y sembrar en una determinada extensión en una finca ajena.

El problema principal de las servidumbres personales es el de determinar las reglas q le van a ser aplicables.

En principio y teniendo en cuenta el principio de la autonomía privada q rige en el ámbito de las servidumbres (art. 594), será el título constitutivo de la servidumbre el q determine el contenido de la servidumbre.

Los particulares pueden dar a la servidumbre personal el contenido q se quiera. E incluso el contenido propio de una servidumbre predial q en vez de establecerla en bº de una finca se establece en provecho o bº directo de determinadas personas.

En todo lo q no esté previsto en el título constitutivo la Doctrina Española considera aplicables a las servidumbres personales, las normas relativas a las servidumbres prediales pero teniendo en cuenta las diferencias existentes entres ambas servidumbres. Lo q da lugar a ciertas matizaciones:

1.- las servidumbres personales serán servidumbres discontinuas y seguramente no aparentes. 

Lo q supone q no se pueden adquirir por vía de usucapión
2.- a las servidumbres personales no les resulta de aplicación íntegra el art. 534 CC, q en relación a las servidumbres personales dispone q las servidumbres son inseparables de la finca a la q activa o pasivamente pertenecen.

Tratándose de servidumbres personales estas servidumbres no inseparables del predio gravado en ella, pero como no hay predio dominante la titularidad activa de la servidumbre si va a ser separable de la persona a cuyo favor se estableció la servidumbre. Lo q significa q el titular de la servidumbre va a poder transmitir el dº de servidumbre a otro sujeto, salvo q al constituirse la servidumbre se haya prohibido expresamente la transmisión.

3.- la duración de estas servidumbres será la q se pacte al constituirse la misma.

El título constitutivo le puede atribuir un carácter temporal, pero tb la puede configurar como un dº perpetuo, en cuyo caso será posible la reducción de la servidumbre.

Si en el título constitutivo no se establece nada acerca de la duración de la servidumbre y teniendo en cuenta q se establece en bº de una o varias personas, se considera q la servidumbre será vitalicia.

LECCIÓN  27ª

DERECHO  DE  APROVECHAMIENTO  POR TURNOS 


Se incluye en la categoría de los dos reales limitados de goce, q son los q facultan para utilizar, servir o aprovecharse de una cosa de pertenencia ajena.

El  dº de aprovechamiento por turno lo regula la Ley de 15-12-1998 sobre dº de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turístico y normas tributarias.

Esta ley de 1998 incorporó por 1ª vez en nuestro Ordenamiento la figura del dº de aprovechamiento por turnos.

Antes de la regulación legal en la práctica se le venía llamando con el nombre de “multipropiedad”. Término este q es equívoco porque puede inducir al error acerca del dº q se adquiere.

Precisamente por esa razón la ley de 1998 dispone en el art. 1.4 q “el dº de aprovechamiento por turnos no podrá denominarse multipropiedad ni de cualquier otra manera q contenga la palabra propiedad”. Y añade a q los efectos de publicidad, comercialización y transmisión de dos de aprovechamiento por turnos de bienes inmuebles puede usarse cualquier denominación siempre q no conduzca a confusión a los consumidores finales y de la misma se desprenda las características básicas del dº  q se trasmite.

Esta ley del 98 regula el régimen de aprovechamiento por turnos y los dos de aprovechamiento por turnos q pueden surgir a partir de la constitución de ese régimen.

Mediante esta fórmula los particulares con una inversión q no será excesivamente cuantiosa adquiere la posibilidad de disfrutar de unas vacaciones en una vivienda q cuenta con el mobiliario adecuada durante determinados días del año y cada año mientras subsista el régimen de aprovechamientos.

La Ley del 98 es consecuencia de una directiva del Parlamento Europeo de 26-10-1994 sobre protección de los adquirentes en lo relativo a determinados aspectos de los contratos de adquisición de un dº de utilización de inmuebles en régimen de tiempo compartido.

La finalidad de esta directiva era la de protección a los consumidores en ese ámbito concreto.

La Ley 98 incorpora al Ordenamiento las normas de esa directiva con la idea de proteger eficazmente al consumidor, declarando en su art. 2 la nulidad de las cláusulas por virtud de las cuales el adquirente renuncie anticipadamente a los dos q la ley le reconoce.

Y además ese art. 2 declara expresamente nulas aquellas cláusulas q exoneren al transmitente de la responsabilidad q le es propia según la ley.

Esta ley además ofrece una regulación completa al régimen de aprovechamiento por turno y a los dos q pueden surgir como consecuencia de ese régimen. Y se ocupa esta ley de cuestiones como la configuración jurídica de estos dos, los presupuestos necesarios para la comercialización y transmisión y tb del período de vigencia del régimen de aprovechamiento por turnos.

La Ley ha optado por dar a los dos de aprovechamiento por turno el carácter de dos limitados. Pero se permite, en el caso concreto, configurar esos dos bien como dos reales bien como dos personales.

En el 1er caso el dº de aprovechamiento por turno será un dº real limitado de goce.

En el 2º caso al contrato del cual surgen dos de aprovechamiento por turno se le califica como una especie o variante del arrendamiento de temporada.

A ese contrato le resultan aplicables las normas de la LAU (título 3º especialmente) y además y siempre q las temporadas contratadas sean superiores a 3 y se anticipen las rentas correspondientes a alguna de ellas le van a ser de aplicación las normas de la ley de 15-12-98.

COMO  DERECHO  REAL


La titularidad de el dº de aprovechamiento por turnos faculta para disfrutar con carácter exclusivo durante un período específico de cada año un alojamiento de un edificio o conjunto inmobiliarios susceptible de aprovechamiento independiente y q está dotado del mobiliario adecuado al efecto, así como tb faculta para exigir la prestación de unos servicios complementarios.

Como características básicas de los dos de aprovechamiento por turno se pueden mencionar las siguientes:

1º.- se califica de dº real limitado de goce 
      porq atribuye a su titular la facultad de utilizar un inmueble de pertenencia ajena durante el período específico de cada año.

Pero no sólo esto sino q además a esa facultad de disfrute se le une otra, q es la de exigir la prestación de un servicio complementario.

Ambos aspectos del dº de aprovechamiento por turno aparecen en la ley 98 como inseparables. Así el art. 5 califica esas servidumbres como inherentes a la titularidad del dº.

En esta circunstancia se basan algunos autores para calificar el dº de aprovechamiento por turno como dº de naturaleza compleja.

El dº de aprovechamiento por turno como dº real representa un gravamen sobre el bien sobre el q ese dº recae. Y como tal reduce el poder q de ordinario correspondería al propietario del inmueble.

Esta idea la resalta el art. 1.4 de la Ley 98.

El dueño del inmueble aunq está gravado sigue siendo propietario y va a poder disponer libremente del dº de propiedad. Así el art. 1 L98 señala q el propietario del inmueble sin perjuicio de las limitaciones del régimen de aprovechamiento por turnos puede disponer libremente de su dº de propiedad.

2º.- dº transmisible
del  q puede disponer libremente su titular.

El art. 15 L78 señala q todo titular de un dº de aprovechamiento por turnos puede disponer libremente de su dº sin más limitaciones q las q resulten de las leyes y sin q la transmisión de su dº afecte a las oblig. derivadas del régimen.

3º.- dº de duración temporalmente limitado          el art. 3 L98 fija la duración mínima y máxima de este régimen y de los dos q pueden surgir desde la constitución de ese régimen.

Durará de 3 a 58 años.

Entre eso el contribuyente del régimen elegirá a su conveniencia la duración concreta del mismo. Cuando se extinga el régimen de aprovechamiento por turnos por el transcurso del plazo establecido, los titulares del dº de aprovechamiento no tendrán dº a compensación alguna

La Ley del 98 exige la válida transmisión de este dº, la previa constitución del régimen.

CONSTITUCIÓN  DEL  RÉGIMEN DE APROVECHAMIENTO POR TURNOS


La L 98 contempla el régimen como un sistema de explotación de inmuebles consistente en la división temporal del dº de disfrutar de los diferentes elementos q lo compone mediante la creación de una serie de periodos anuales durante los q los adquirentes quedarán facultados para utilizar de esos elementos y además exigir la prestación de servicios complementarios.

La Ley, usa, se sirve de 3 conceptos para determinar el alcance del régimen de aprovechamiento por turnos.

a) Edificio 
      es realidad material q constituye el objeto inmediato del régimen de aprovechamiento por turnos. Es el edificio el q se somete a este régimen. Muchos de los arts. de la Ley están pensados para el caso de ser un sólo edificio y todo él , el q se somete al régimen de aprovechamiento por turnos pero cabe la posibilidad de q sea solamente una parte de un edificio lo q se someta al régimen de aprovechamiento por turnos y tb cabe q sea un conjunto inmobiliario lo q se someta al régimen de aprovechamiento por turnos (RAT).

Lo dice el art. 1.2 L98. No precisa q lo q hay q entenderse por conjunto inmobiliario, pero de otros art. de la Ley se desprende q conjunto inmobiliario es un complejo de 2 o más edificaciones contando cada una de pluralidad de unidades habitadas.

Cabe tb lo q se somete al RAT un conjunto de parcelas destinadas a viviendas unifamiliares (esto no lo recoge la ley).

b) Alojamiento         designa cada unidad habitable de la q integra edificio o conjunto inmobiliario.

Los alojamientos constituyen el objeto inmediato de los dos de disfrute por períodos temporales q surgirá a partir de la constitución del RAT.

El art. 1 L98 describe los alojamientos como espacio susceptible de aprovechamiento independiente por tener salida propia a la vía pública o al elemento común del edificio.

Es igual la definición de la LPH de elementos privativos.

Hemos de precisar q en el marco del RAT quedan excluidos los locales; así lo dice el art. 1.2 L98.

Además el concepto de alojamiento no se identifica estrictamente con piso sino q tiene significado más amplio, construcción destinada a proporcionar albergue o vivienda.

c) Turno        expresa la dimensión temporal de cada uno de los dos de disfrute q se establezca en relación al mismo alojamiento.

Al ser el alojamiento la base física común de una pluralidad de dos de disfrute, será el turno lo q diferencie unos de otros.

Los diferencia señalando el período concreto en q puede hacerse efectivo cada uno de los dos de aprovechamiento.

La Ley se sirve de a), b) y c) pero tb se sirve de ellos a otros efectos: los registrales.

Lo hace elevándolos a la categoría de fincas registrales.

¿¿ Quién puede constituir el RAT??

Dice el art. 4 Ley q deberá ser constituido por el propietario registral del inmueble.

Esto presupone la inmatriculación del inmueble al Registro y la inscripción del dominio de la persona q se propone someterlo al RAT.

Ese propietario registral estará legitimado para constituir el régimen manifestando su voluntad en tal sentido (forma q prescribe la ley).

El régimen de aprovechamiento por turnos no es una forma de organizar la propiedad sino q aparece en la ley como sistema de explotación de un inmueble por el dueño con la división del dº de disfrute por período temporal. Esto supone q el RAT se puede constituir cualquiera q sea la forma en q esté configurada la propiedad del inmueble.

Es compatible con la propiedad ordinaria, con la copropiedad e incluso con la propiedad horizontal.

El dueño/os seguirán siendo iguales personas q lo eran antes de la constitución del régimen.

Cuando el edificio o conjunto inmobiliario sea de titularidad plural, todos los q sean dueños tendrán  q concurrir al acto de constitución del RAT dando su consentimiento al respecto.

La Ley legitima al propietario registral para constituir el RAT; ninguna otra.

La Doctrina mantiene q podrán constituir RAT quienes sean titulares de dos reales limitados siempre q comprende en su contenido la facultad de disfrute y siempre q la duración q se da al RAT sea inferior a la duración del dº del constituyente.

Presupuestos objeto para la constitución del RAT


En el ámbito objeto la constitución del RAT requiere edificio o conjunto inmobiliario q esté integrado por una pluralidad de alojamientos.

No es necesario q el edificio o conjunto inmobiliario esté construido ya, basta con q esté iniciado, pero siempre q se adoptan las garantías q la ley prevea al respecto.

Si es necesario q el edificio cuente (o esté previsto q cuente) con 10 alojamientos como mínimo. En cuanto a los turnos, deben tener todos la misma duración q puede ser menos de 7 días seguidos.

El contribuyente del RAT ha de reservar periodo anual para reparaciones u otros fines comunes y ese periodo anual no puede ser menos de 7 días (q puede repartirse a lo largo del año).

CONSTITUCIÓN  DEL  RAT


Fases:

I.- Fase previa al otorgamiento del título constitutivo
El art. 4 L98 impone al propietario, promotor del régimen una serie de actuaciones cuya inobservancia hará q el notario no puede autorizar la escritura de constitución del régimen ni el registrador inscribirla en el RP.

Esas actuaciones persiguen 2 finalidades:

a.- asegurar la legalidad y realidad de los elementos obj. necesarios para la posterior promoción, oferta y transmisión de dos de aprovechamiento por turno.

Asegurar prestación de servicios complementarios.

b.- garantizar la devolución de las cantidades entregadas a cuenta para la adquisición de dos de aprovechamiento por turnos así como asegurar las responsabilidades q puedan surgir en el seno del RAT.

Actuaciones, requisitos previos

Las menciona la Ley en el art. 4. Son:

1.- El propietario ha de haber inscrito la conclusión de la obra en el RP o bien tiene q haber inscrito la declaración de obra nueva en construcción.

Por esta vía los posibles interesados en adquirir dos de aprovechamiento por turnos puede comprobar la situación en a q se encuentra el inmueble.

2.- El propietario ha de haber expedido de las autoridades administrativas competentes, las licencias necesarias y como tales menciona la 298 la licencia para ejercer la actividad turística, la licencia de apertura, la licencia de 1ª ocupación y la célula de habitabilidad.

En el caso en q el inmueble esté sólo en fase de construcción bastaría la licencia de obras y la licencia para ejercer la actividad turística.

3.- Habrá concertado el contrato con la empresa q va a encargar de la prestación de los servicios complementarios. Esto es necesario salvo q el propietario asuma él directamente la prestación de esos servicios.

4.- Habrá concertado los seguros_____ a los q se refiere el art..7 de la Ley. 3 tipos de seguros:

4.1.- Un seguro de responsabilidad q cubra los daños q se puedan ocasionar durante la fase de promoción y venta de dos de aprovechamiento por turno por parte del propietario o de la persona con autorización del propietario haya intervenido en esa fase de promoción o venta de dos de aprovechamiento.

Este seguro tiene q mantenerse en vigor hasta q se transmitan la totalidad de los dos de aprovechamiento por turnos.

4.2.- seguro de responsabilidad  civil q cubra los daños q puedan ocasionar en los alojamientos por parte de los ocupantes de los mismos.
4.3.- seguro de incendios y otros daños generales del edificio con independencia de quien sea la persona q lo causa.


5.- Suscribir la garantía a la q hace referencia el art. 4.2 de la Ley 98. Esta garantía está prevista para el caso en q el inmueble se encuentra en construcción.

Dispone el art. 4.2 q el propietario ha de suscribir como garantía un aval bancario o un seguro de caución q asegure la devolución de las cantidades q se hayan entregado a cuenta para la adquisición de dos de aprovechamiento por turnos.

La devolución del edificio no termina en el plazo q se haya fijado y el adquirente opta por la resolución del contrato tal y como permite el art. 10 L98.

II.- La constitución previamente dicha tiene lugar mediante el otorgamiento del título constitutivo.

En la L98 el acto de constitución del régimen de aprovechamiento por turnos se contempla como un acto esencialmente formal.

Dispone el art. 4.3 q el régimen de aprovechamiento por turnos se constituirá mediante su formalización en escritura publica. De acuerdo con esto, no basta la voluntad de sujetar un inmueble al régimen especial de aprovechamiento por turno, sino q es necesario q esa voluntad se recoja en un documento intervenido por notario, por fedatario público.

El notario q autoriza en escritura pública exigirá q se le acredite el cumplimiento de los requisitos previos q establece la ley.

La escritura pública es propuesta esencial para la constitución del régimen. En el caso de inobservancia de esta forma esencial va a determinar la inexistencia jurídica del régimen de aprovechamiento y consiguientemente la nulidad de pleno dº de los contratos q se celebran para transmitir dos de aprovechamiento por turnos.

El constituyente del régimen de aprovechamiento por turnos, es el propietario registral del inmueble pero la Ley 98 prevé tb q al otorgamiento de la escritura pública, deberá concurrir la empresa q haya asumido la prestación de los servicios complementarios.

A través de esa intervención de la empresa de servicios, esta manifiesta su consentimiento a todos los extremos de la escritura pública q le afecten y por esa vía se confirma el vínculo q la empresa había contraído  previamente con el propietario del inmueble.

El otorgamiento de la escritura pública tiene carácter de presupuesto esencial pero además esa escritura publica tiene otro alcance, en el q quiere expresar la ley cuando en algunos artículos a esa escritura la califica como escritura reguladora; esto significa q la escritura pública no sólo constituye el régimen de aprovechamiento por turnos, sino q además define o delimita los extremas más relevantes del régimen q se establece. Extremos q van a constituir la base de los contratos q en el futuro se celebran para transmitir dos de aprovechamiento por turno.

Estos extremos q se han de incluir en la escritura pública de constitución del régimen los menciona el art. 5 L98 y algo dice tb al respecto el art. 15. Estos extremos son:

1.- En la escritura pública se ha de hacer una descripción del conjunto inmobiliario o edificación q va a quedar sujeto al régimen de aprovechamiento por turnos, con reseña de los elementos e instalaciones en los q tendrán acceso los futuros titulares de dos de aprovechamiento por turnos y con indicación, en su caso, de la fecha límite para la terminación de las obras.

2.- En esa escritura pública se ha de hacer descripción de cada uno de los alojamientos q integran la edificación, a los q se asignará un nº correlativo y se mencionará el mobiliario asignado a cada uno de ellos y el valor q tengan.

3.- Indicación del nº de turnos q cada alojamiento con expresión de la duración de estos y del día inicial y final de cada uno.

A cada uno de esos turnos se le dará un nº correlativo respecto a cada alojamiento y se asignará una cuota. Esta cuota (la ley para su fijación no establece criterio alguno) va a servir para  determinar la contribución de cada uno de los sujetos q lleguen a ser titulares del dº de aprovechamiento por turnos en los gastos q representan los servicios complementarios.

4.- Incluir los días del año reservados para reparaciones y otros fines comunes. Mínimo 7 días al año.

5.- Se ha de incluir una relación de los servicios complementarios q vayan a proporcionar a los q sean titulares del dº de aprovechamiento por turno, expresando si esos servicios los asume directamente el propietario o una empresa con tratado al efecto.

6.- La escritura pública tb ha de mencionar la duración del régimen q se establece dentro de los límites mínimos y máximos q establece la ley (art. 3): de 3 a 50 años.

7.- Según el art. 15 en la escritura reguladora se debería privar la constitución de una comunidad de titulares, de ese dº de aprovechamiento por turno, e incluirá, en su caso, los estatutos por los q haya de regirse esa comunidad.

Con esto lo q persigue la ley es quienes lleguen a ser titulares de dº de aprovechamiento por turnos, dos q tienen una base física común, se organicen como comunidad q gestiona los intereses q a todos ellos afectan.

Estas comunidades de titulares de dos de aprovechamiento por turnos podrán nombrar sus propios órganos de Gobierno y de Administración y se regirán por los Estatutos previstos en la escritura reguladora o lo q libremente pactan los titulares de dos de aprovechamiento por turno.

De manera q, cuando esos estatutos los elabora el propietario promotor del régimen, esos estatutos tendrán q constar en la escritura de constitución del régimen.

Estas comunidades para adoptar acuerdos en la materia q le afecta se rigen por el sistema de mayorías. En principio basta la mayoría simple pero teniendo en cuenta algo q dispone la ley, q es q cada integrante de esa comunidad va a tener tantos votos como dº haya adquirido.

Esa mayoría simple queda desplazada por mayoría de 2/3 cuando se trata de adoptar acuerdos q tienden a modificar el título constitutivo.

La Ley exige q la modificación del título constitutivo el consentimiento del constituyente del régimen, el consentimiento de la empresa de servicios y tb el de la comunidad de titulares de dº de aprovechamiento (2/3).

Además a esa escritura pública se le ha de acompañar como documentos complementarios el contrato q se haya celebrado por la empresa de servicio, los contratos relativos a los seguros (art. 7) y tb el contrato relativo a la garantía del art. 4.2.


No es necesario a efectos de constitución del régimen de inscripción del RP. La falta de inscripción no va a afectar a la validez del régimen de aprovechamiento por turnos q se haya constituido mediante el otorgamiento en escritura pública.

No es necesario la inscripción pero si es obligatorio. Se habla de inscripción obligatoria cuando existe un deber expreso de la ley de inscribir, cuya inobservancia se sanciona de alguna manera, pero sin q la falta de inscripción afecte a la validez y eficacia del acto q se debía inscribir.

En lo L98, el art. 4 dispone q el régimen de aprovechamiento por turnos se debería inscribir en el RP.

Pero ese art. 4  no establece sanción alguna para el caso de falta de inscripción.

La Doctrina mantiene q la sanción le proporciona indirectamente el art. 3 LAT al señalar la forma de computar el plazo de duración del RAT.

El art. 3 dispone q el RAT durará de 3 a 50 años a contar desde la fecha de inscripción en el RD. Partiendo de q el adquirente de un dº de aprovechamiento por turnos no puede ser perjudicado por falta de inscripción del régimen en el RP se entiende q podrá disfrutar del alojamiento en el turno correspondiente desde el momento en q el régimen queda constituido validamente mediante el otorgamiento de la escritura pública correspondiente.

El plazo de duración del régimen y dº de aprovechamiento por turno no contarán hasta q no se inscribe el Régimen en el RP.

Puede suponer para el propietario el quedar gravado por más tiempo del q inicialmente pretendía.

Cuando se constituye el RAT, esa constitución determina la _______  de los alojamientos q integra el edificio o conjunto inmobiliario para ser objeto de contratos por virtud de las q se transmite a 3os de de aprovechamiento por turno.

La preocupación principal del legislador ha sido la de proteger a consumidores y quienes puede ser adquirentes del dº de aprovechamiento por turno. Con eso la L98 (LAT) incorpora la exigencia de la Directiva del 26/10/94 del Parlamento Europeo. Esta exigencia se manifiesta en 2 momentos:

a) antes de la contratación
b) al tiempo de la contratación.

a) Antes de la contratación          todo consumidor tiene dº a recibir una información suficiente, veraz y eficaz acerca de las características de los bienes productos o servicios q se pone a su disposición. Haciendo aplicación concreta, la ley RAT en su art. 8 obliga a todo aquel q se proponga iniciar la transmisión de dº de aprovechamiento por turnos, a editar un documento informativo con carácter de oferta vinculante q entregará gratuitamente a toda persona q solicita información.

Q tenga carácter de oferta vinculante significa q su contenido será exigible en todo caso por el consumidor. Tb significa q las condiciones q se ofrezcan en ese documento informativo no podrán modificar en perjuicio del adquirente los  contratos q se celebren posteriormente para transmitir dº de aprovechamiento por turnos.

La L98 dispone q toda la información q aparezca en ese documento se debe incorporar y formar parte integrante de los contratos q en el futuro se celebran para transferir dos de aprovechamiento por turno.

Se considera el incumplimiento como infracción del deber de información, se sanciona facultando al adquirente para resolver el contrato q en su caso tenía.

La Ley además señala los extremos q se han de incluir en ese documento.

La idea q se persigue es q todo posible interesado en adquirir dº de aprovechamiento por turno disponga de una información completa, suficiente acerca de lo q se le ofrece y puede decidir si celebra o no el contrato q se le propone.

El art. 8 LAT establece q en ese documento informativo se ha de incluir los datos de identificación del promotor, naturaleza real o personal de dos de adquisición q se ofrece con indicación de la fecha de terminación del régimen en el q se inserta.

Igualmente incluirá descripción del inmueble sujeto a RAT indicando si la obra está concluida o en fase de construcción.

Mencionará el nº de alojamientos q lo integran y el nº de turnos por alojamientos.

Tb se expresarán los servicios e instalaciones de los q podrán disfrutar los futuros adquirentes de dº de aprovechamiento por turnos cuando hayan  celebrado el contrato indicándose los datos de la empresa q haya asumido la prestación de servicios complementarios.

Mencionará el precio medio de dos de aprovechamiento por turnos y el más alto.

Tb mencionará expresamente la facultad de desistimiento y de resolución unilateral q corresponde al adquirente de dº de aprovechamiento por turnos.

Además indicará si existe o no posibilidad de participar en un sistema o programa de intercambio.

Con esto se da información suficiente pero la ley va más lejos ocupándose de los contratos y en relación a ellos la protección del adquirente se manifiesta a través de la exigencia del art. 9 Ley.

Este art. 9 se refiere a la forma y contenido de los contratos por lo q se transmiten dos de aprovechamiento por turnos.

- En materia de forma, los contratos deberán constar por escrito.

Se interpreta por la doctrina no como presupuesto de validez de los contratos q se celebre sino con el alcance q resulta del art. 1279 CC.

Supone q cualquiera de las partes pueden compeler a la otra para llevar la forma escrita.

La forma escrita puede quedar cubierta en documento privado o público pero tb el mismo art. 9 reconoce al adquirente del dº de aprovech. por turno la facultad de exigir el otorgamiento de escritura pública.

- En relación al contenido, dispone el art. 9 LAT un contenido mínimo obligatorio, señalando los extremos q en todo caso se han de expresar.

Esos extremos coinciden en gran parte con los q se debe incluir en el documento informativo previo.

En los contratos de esta clase se ha de indicar:

· fecha de celebración del contrato. Importante porq el plazo para el ejercicio de la facultad de desistimiento y resolución unilateral empieza a contar desde la fecha de celebración del contrato.


· datos relativos a la escritura reguladora del régimen de aprovech. por turnos y en su caso los datos relativos a la inscripción en el RP.

· naturaleza real o personal del dº de aprovech. q se transmite con este contrato con indicación de la fecha en la q se extinguirá este régimen.

· se ha de identificar el objeto describiendo el alojamiento sobre el q recae dº de aprovech. q se transmite acompañado con la descripción del edificio o conjunto inmobiliario en el q se integra ese alojamiento.

· turno concreto q se contrata _________ cuando el contrato se celebra estando el inmobiliario _______ construcción, la ley exige q se especifique unas circunstancias entre las q cabe resaltar la fase en la q se encuentra la construcción, fecha límite para su terminación de las obras y memoria de las ______ q se van a emplear.

· especificar el precio q tendrá q pagar  el adquirente por el dº de aprovech. por turno. Ese precio no podrá ser superior al q figurase como más alto en el documento informativo previo.

· indicará la cuota anual q deberá pagar el adquirente por razón de servicios complementarios. Esta cuota se ha de pagar o bien es la empresa q haya asumido la aportación de esos servicios o el promotor del régimen.

Las partes al celebrar el contrato pueden pactar libremente el sistema de actualización de esa cuota por razón de los servicios complementarios.

Si estas no pactan el sistema de actualización concreto dice la ley q la cuota se actualizará con arreglo al IPC.

· el contrato ha d insertar literalmente el texto de los arts. 10, 11 y 12 de la LAT haciendo constar su carácter de normas legales aplicables al contrato.

- El art. 10 LAT reconoce al adquirente de dº de aprovech. por turnos la facultad de desistir de contrato y la de resolverlo unilateralmente en los términos q el mismo art. 10 establece.

- El art. 11 prohíbe el pago de cualquier anticipo por el adquirente al transmitente antes de q expire el plazo del ejercicio de la facultad de desistimiento q le reconoce la ley.

- El art. 12 se refiere a los préstamos q se conceden al adquirente por el transmitente o por un 3º q actúe de acuerdo con el transmitente.

Son préstamos o bien interviene directamente el transmitente o bien son préstamos q consigue el adquirente a través de un 3º pero mediante la intermediación del transmitente.

Ese art. 12 y partiendo de la conexión entre contrato de préstamos y dº de aprovech. por turnos dispone q esos contratos de préstamo quedarán sin efecto si el adquirente ejercita la facultad de desistimiento o la facultad de resolución de contrato de adquisición del dº de aprovech. por turnos.

Añade q en esos préstamos no se podrán incluir cláusulas q impliquen una sanción o pena para el adquirente en caso de ejercitar este la facultad de desistir o resolutoria.

Además hay q añadir otros elementos:

En estos contratos se ha de expresar el dº q asiste al adquirente de exigir el otorgamiento de escritura pública y para inscribir la adquisición en el RP y dº a comprobar la titularidad y las cargas q pesen sobre el inmueble objeto del contrato.


Dice tb q se han de incluir los datos de identificación de las partes contratantes y tb los datos relativos a la empresa q haya asumido la prestación de los servicios complementarios.

A ese contrato se le han de incorporar como anexos del mismo, el documento informativo previo y tb un inventario completo del mobiliario asignado al alojamiento q sea objeto del contrato.

El contrato se ha de redactar en castellano o en alguna de las lenguas españolas oficiales según el lugar de celebración. Cuando el adquirente sea extranjero y residente en un país integrante en la UE además de redactarse en español se redactará en la lengua del país de la UE donde reside el adquirente.

Si es extranjero, pero no residente en país de la UE, el contrato se redacta además de en español tb en la lengua del país de la UE q elija el adquirente.

Con esto se persigue evitar los problemas q pudieran surgir como consecuencia de la redacción del documento contractual en un idioma desconocido por el adquirente.

Cuando existan divergencias entre las 2 versiones el art. 9 LAT dice q aplicará la más favorable al adquirente.

En la celebración del contrato surge para el adquirente la titularidad del dº de aprovech. por turnos.

TITULARIDAD


Comprende unas facultades, pero hay 2 q están relacionadas con la protección de los consumidores:

1.- Facultad de desistimiento del contrato
2.- Facultad de resolución del contrato.

Estas 2 facultades las reconoce el art. 10  L al adquirente del dº de aprovech. por turnos.

1.- Facultad de desistimiento
lo q se persigue es q el adquirente goce de un período de reflexión durante el cual pueda meditar sobre la conveniencia q ya ha comenzado.

Con la idea de facilitar una voluntad plenamente libre el art. 10  atribuye al adquirente la facultad de desistir del contrato, dejarlo sin efecto a su libre arbitrio. De tal manera q el adquirente no tiene q alegar ni justificar causa alguna.

Esta facultad se ejercita a través de una declaración de voluntad del adquirente q tiene carácter recepticio porq según dispone el art. 10 L la notificación de la voluntad de desistir ha de dirigirse a la otra parte al domicilio q conste y a través de un medio q garantice la constancia de su comunicación y recepción.

Esta facultad está sujeta a un plazo de caducidad q la L fija en 10 días a partir de la fecha de celebración del contrato.

Antes de q venza ese plazo de 10 días el transmitente no puede exigir al adquirente el pago del precio fijado en el contrato. Ni siquiera un anticipo. El art. 11 prohíbe cualquier pago de anticipos antes de q venza el plazo para el ejercicio de la facultad de desistimiento. Y ese mismo art. dispone q si el adquirente hubiere anticipado alguna cantidad podrá exigir la devolución de dicha cantidad duplicada.

Por otra parte, por el sólo ejercicio de esta facultad el adquirente no tiene q pagar indemnización alguna al tramitente.

2.- Facultad de resolución 
esta facultad específica del adquirente de dº de aprovech. por turnos aparece como un medio de defensa del adquirente frente a circunstancias q lesionan objetivamente el interés del adquirente y q se imputan al transmitente. Por tanto la base de esta facultad no está en un incumplimiento contractual. Y por esto, esta facultad no excluye la facultad resolutoria del art. 1124 CC.

Como característica de la facultad resolutoria específica del adquirente de dº de aprovech. por turnos son:

1) es una facultad resolutoria q se puede ejercitar cuando concurra alguna de las causas q la ley prevé o contempla. Y estas causas aparecen en el art. 10 y son 2:

a.- es causa de resolución el no haber incluido en el contrato algunas de las menciones o documentos q exige el art. 9 de la LAT.  En concreto no haber respetado el contenido mínimo obligatorio, q la Ley impone, no haber incorporado el documento informativo previo o no haber incorporado el inventario completo del mobiliario correspondiente del alojamiento.

b.- no haber  sido suficientemente informado el adquirente. Esto se produce cuando se incumple alguna de las exigencias del art. 8: cuando en la transmisión de dº de aprovech. por turnos se ha empleado la denominación multipropiedad u otra q incluya la palabra propiedad; tb cuando el documento informativo previo no incluya todos los extremos del art. 8 L; y tb cuando la información q aparece en ese documento no se corresponda con la realidad.

En este último caso el adquirente tiene a su alcance además de la facultad resolutoria la acción de nulidad del contrato conforme a las normas del CC.

2) está sujeta a un plazo q la ley fija en 3 meses a contar desde la fecha de celebración del contrato.

Cuando la causa de resolución q concurre es la de no haber incluido en el documento informativo previo todos los extremos q la Ley exige,  y si esa información se completa dentro de ese plazo de 3 meses, y el adquirente no haya ejercitado antes la facultad resolutoria ya no lo podrá hacer pero si va a tener a su alcance la facultad de desistimiento q podrá ejercitar a los 10 días siguientes a la subsanación o completo de la información.

3) se ejercita mediante una declaración de voluntad q se ha de notificar a la otra parte del contrato en el domicilio q conste en el contrato y a través de un medio q garantice la constancia de su comunicación o recepción.

Tb está la facultad de disfrute.

La titularidad de dº de aprovech. por turnos faculta para disfrutar con carácter exclusivo del alojamiento q haya sido objeto del contrato y durante el periodo específico de cada año q se haya establecido.

Durante ese período al titular del dº de aprovech. se le ha de proporcionar un alojamiento perfectamente dispuesto para ser habitable (dotado del mobiliario….. art. 1).

Esta facultad autoriza para utilizar el alojamiento conforme al destino o fin q le corresponde; q es el de residencia y tb autoriza para utilizar a servirse del mobiliario correspondiente al mismo.

Lo q no comprende es la posibilidad de introducir alteraciones en el alojamiento o mobiliario correspondiente al mismo.

Tb está la facultad de exigir servicios complementarios.

Son aspecto esencial, inherentes en dº aprovech. por turnos.

Obligado a esto puede estar el propietario promotor del régimen o la empresa q se haya contratado al efecto.

Art. 16 LAT dice q el propietario será el responsable frente a los titulares del dº de aprovech. por turnos.

Cuando es el propietario el q lo asume directamente el incumplimiento de esa oblig. va a facultar a los titulares del dº aprovech. por turnos para resolver el contrato q con él celebraron.

Es incumpliendo parcial del art. 1124 CC, pero es parte del contrato esencial para el interés del titular del dº aprovech. por turnos. Tb pueden exigir judicialmente los titulares, los servicios complementarios. Al ser oblig. de hacer, sin carácter personalísimo en base al art. 1098 CC se mandará ejecutar a costa del deudor.

Cuando es una empresa la q ha asumido la prestación de los servicios complementarios, la obligada inmediatamente es la empresa.

Esa oblig. la puede exigir el previo promotor del régimen pero tb los titulares de dº aprovech. por turnos por ser beneficiarios de los servicios pactados.

Lo dispone el art. 1257 CC, cuando el contrato contuviese alguna estipulación a favor de 3º, este podrá exigir su cumplimiento.

Lo q no pueden hacer en ningún caso es instar la resolución del contrato de servicio q tiene con la empresa. Esa posibilidad la reserva el art. 16 LAT  exclusivamente al propietario promotor del régimen. Cuando el propietario promotor del régimen ante el incumplimiento opta por resolver el contrato (art. 16 LAT) de servicios ese propietario tiene q asumir directamente la prestación de los servicios complementarios al menos hasta q contrate a una nueva empresa.

Cuando así lo haga el nuevo contrato no puede perjudicar a los q sean titulares de dº aprovech. por turnos. 

Si el propietario promotor del régimen ni resuelve el contrato de servicios ni tp proporciona directamente él esos servicios, los titulares de dos de aprovech. por turnos al amparo del art. 1124 CC podrá instar la resolución del contrato de adquisición.

  Una última facultad es la de disposición.

El art. 15 LAT establece q el titular de dº aprovech. por turnos podrá disponer libremente de su dº sin más limite del q resulte de la ley. 

Esta facultad permite al titular del dº aprovech. por turnos enajenar su dº a título oneroso o a título gratuito y tb comprende la posibilidad de gravar el dº aprovech. por tunos (x ej podrá hipotecarse).

Tb (aunq no sea acto de disposición propiamente dicho) el titular puede ceder el uso dentro del turno q le corresponda, a un 3º mediante la celebración de un contrato de arr.

IV. DERECHOS  REALES  DE GARANTÍA

LECCIÓN  28ª

El CC los regula en el Tít. XV del Libro IV q comprende arts. 1257-1886.

El Libro IV del CC tiene como rúbrica “de las oblig. y contratos”.
Ahí no deberían aparecer estos dos de garantía pero el incluirlo indebidamente es q la forma principal de constitución de los dos reales de garantía es el contrato.

Como dº reales de garantía en el CC se contempla:

- prenda posesoria o con desplazamiento de la propiedad (Cap. II).

- hipoteca inmobiliaria (cap. III del Tit. XV Libro IV) aunq su regulación más completa la ofrece LH y RH.

- dº de anticresis (cap. IV del Tit. XV).

Estos 3 capítulos lo precede el I q es de disposiciones comunes.

Además de las normas del CC y de la LH hay una Ley Especial de 16 Dic. de 1954 sobre la hipoteca mobiliaria y la prenda sin desplazamiento de la posesión.

ASPECTOS  COMUNES  A  DOS  REALES  DE  GARANTÍA


El dº de prenda e hipoteca se califican como dos reales de garantía porq aseguran una oblig. y lo hacen concediendo al titular del dº real de garantía un poder directo e inmediato sobre una cosa ajena q le faculta para  en caso de incumplimiento de la oblig. asegurada promover la enajenación del bien gravado haciendo así posible la satisfacción de su interés en la oblig.

Dispone el art. 1858 CC q es de esencia en estos contratos q vencida la oblig. principal puedan ser enajenados las cosas en q consistan la prenda o hipoteca para pagar al acreedor. 

Como notas  características  comunes a estos dos se pueden mencionar:

a) son dos reales limitados o limitativos de dº de dominio ajeno; lo hacen afectando a la facultad de disposición del dueño y en ocasiones a la facultad de goce del dueño del bien gravado.

Afectan a la facultad de disposición no porq el dº de garantía impide al dueño del bien gravado disponer de ese bien sido en el sentido de q incumplida la oblig. asegurada el titular del dº de garantía puede promover la enajenación del bien sin contar con la voluntad del dueño.

En ocasiones puede afectar a la facultad de goce porq la posesión del bien gravado se desplaza al titular del dº de garantía.

Esto ocurre (en ocasiones) en caso de prenda con desplazamiento de posesión y en dº de anticresis pero no ocurre en caso de hipoteca inmobiliaria.

b) en relación al sujeto el titular del dº real de garantía es siempre el acreedor de la oblig. q se asegura pero el sujeto pasivo (el dueño del bien gravado) puede ser el deudor de la oblig. o un 3º ajeno a dicha oblig.

Puede asegurarse con garantías reales deudas ajenas.

Dispone el art. 1857 CC q la 3ª persona extraña a la oblig. principal pueden asegurar estar pignorando o hipotecando sus propios bienes.

c) el dº de garantía refuerza la posición del acreedor aumentando las posibilidades de cobro. Esto en 2 sentidos:

- porq si la oblig. se incumple y el titular del dº real de garantía promueve la enajenación del bien gravado respecto al producto q se obtenga va a gozar de preferencia para el cobro frente a otros acreedores ordinarios de este deudor.

- porq la existencia de un dº real de garantía no altera la responsabilidad personal limitada del deudor q como dice el art. 1911 CC alcanza a todos sus bienes presentes y futuros. El titular del dº de garantía tiene 2 vías para obtener el cobro entre las q puede elegir libremente e incluso si habiendo usado una de ellas no consigue el cobro íntegro de lo q se le debe, podrá acudir a la otra para obtener la satisfacción de lo q falta.

Estas dos vías son:


1) En tanto acreedor dispone de una acción personal contra el deudor, q debe y responde y esa responsabilidad puede hacerse efectiva procediendo contra todos sus bienes por esta vía y dado q el patrimonio del deudor constituye la garantía genérica básica de todos sus acreedores, se corre el riesgo de q habiendo más acreedores q concurran no sean suficientes para satisfacer a todos sus acreedores.

2) Corresponde al acreedor como titular de dº de garantía. Es acción real q le permite actuar directamente sobre el bien gravado y aquí si goza de preferencia para el cobro sobre el efecto de otros acreedores.

Esto de q el acreedor cuente con 2 vías  para obtener el cobro tiene una excepción q aparece cuando se incorpora un pacto de responsabilidad limitada.

Un pacto por virtud del cual se acuerda q la oblig. asegurada solamente se podrá hacer efectiva procediendo contra el bien afectado por la garantía.

En este caso la responsabilidad del deudor y la acción del acreedor quedarán limitadas al bien especialmente afectado no alcanzando a otros bienes del deudor. En relación al bien el acreedor goza de preferencia respecto de otros acreedores.

El pacto de responsabilidad limitada supone eliminar en el caso concreto la responsabilidad patrimonial universal q consagra el art. 1911CC.

El pacto de responsabilidad limitada lo permite expresamente para el dº hipoteca el art.140 LH. Y para los demás dos de garantía lo admite la jurisprudencia y Doctrina por razones de analogía con la hipoteca.

d) indivisibilidad
         art. 1860 CC comienza señalando q los dos de prenda e hipoteca son indivisibles.

Indivisibilidad equivale a intangibilidad de la garantía. Y significa q la garantía permanece inalterable en los mismos términos q se haya constituido subsistiendo íntegramente hasta la total satisfacción del crédito. Y ello aunq el bien q se de en garantía sea un bien divisible y aunq se divida jurídicamente la oblig. en su aspecto pasivo o activo.

Esta característica del art. 1860 no es una característica esencial, lo q significa q se puede suprimir por pacto entre los interesados. La casualidad supone q si el deudor efectúa un pago parcial aceptado por el acreedor la garantía no se va a extinguir proporcionalmente.

Por otra parte si la deuda se divide entre 2 o más personas, y esto podrá ocurrir en la hipótesis del art. 1860 por fallecimiento del deudor cuando deja varios herederos, aquel de los nuevos deudores q pague la parte q le corresponda no podrá pretender q la garantía se extinga parcialmente la garantía. Y si lo q ocurre es q el crédito se divide entre 2 o más sujetos aquel de los nuevos acreedores q reciba la parte q le corresponda, como dice el art. 1860 no podrá devolver la cosa dada en prenda ni cancelar la hipoteca hasta q no resulten satisfechos todos los acreedores.

La solución puede ser distinta cuando existiendo un solo deudor o un solo acreedor se dan en garantía del crédito una pluralidad de cosas o bienes.

Si no se pacta nada al respecto todos y cada una de las cosas gravadas responden de la totalidad de la oblig. De manera q el deudor o el constituyente de la garantía carece de la facultad de solicitar la liberación de algunos de los bienes gravados cuando realice un pago parcial de la deuda.

Si la garantía se constituye afectando cada cosa o bien a la seguridad de una parte del crédito. En ese caso el deudor (art. 1860) tiene dº a q se vayan extinguiendo las garantías a medida q se vayan pagando las partes del crédito correspondiente.

e) en el caso de incumpliendo de la oblig. asegurada el título puede promover la enajenación del bien gravado pero lo ha de hacer utilizando, acudiendo a alguno de los procedimientos q la ley establece.

Estos procedimientos garantizan la fijación de un precio de manera objetiva.

Ese precio lo tendrá q pagar la persona q adquiera el bien. Y de ese precio la parte correspondiente irá a parar el acreedor garantizado y el resto ingresará en el patrimonio del deudor o constituyente de la garantía.

Lo q no puede hacer el título de la garantía, apropiarse de las cosas dadas en prenda o hipoteca.

El CC en el art. 1859 prohíbe al acreedor garantizado apropiarse de las cosas dadas en prenda e hipoteca.

Este art. 1859 consagra la prohibición del pacto comisorio. Pacto por virtud del cual se acuerde q en el caso de incumplimiento de la oblig. asegurada el acreedor adquiera inmediatamente la propiedad de las cosas o bienes dadas en garantía.

Ese pacto, en tanto q es un pacto contrario a la norma imperativa del art. 1859 es un pacto nulo;  si bien la nulidad del pacto comisorio no afecta al dº de garantía establecido.

Las razones q se apuntan para justificar la prohibición del pacto comisorio son 2:

· la protección del deudor         se considera inmoral q siendo el valor del bien gravado superior al importe de la deuda asegurada el acreedor se quede, se apropie de ese bien en pago de tal deuda y ello por virtud de un pacto q en muchas ocasiones habrá aceptado el deudor ante la necesidad de conseguir crédito.

· evitar un perjuicio a los restantes acreedores del deudor
   si por la existencia de un pacto comisorio el bien dado en garantía se lo apropia directamente el acreedor garantizado el mayor valor q pudiera tener ese bien respecto del importe de la deuda no llegaría al patrimonio del deudor y por tanto no quedaría al alcance de otros acreedores del mismo deudor.

ART. 1857


Señala los “requisitos esenciales en los dos de prenda e hipoteca”.

Estos requisitos esenciales son 3:

1º.- q se constituyan para asegurar el cumplimiento de una oblig. principal. Por esto se resalta la finalidad de garantía y al mismo tiempo el carácter accesorio de estos dos respecto de la oblig. para cuya seguridad se establece.

Los dos de garantía no se conciben sin el soporte de una oblig.

Por virtud de esta relación de dependencia las vicisitudes de la oblig. asegurada van a proyectarse sobre el dº de garantía. Y en este sentido si la oblig. principal se extingue se va a extinguir tb el dº real de garantía. Y además por la misma razón, la transmisión del crédito asegurado es presupuesto necesario y suficiente para la transmisión del dº de garantía.

2º.- q la cosa pignorada o hipotecada pertenezca en propiedad a quien la empeña o hipoteca.

En este nº 2 del art. 1857 se considera q presupuesto necesario para la válida constitución de un dº de garantía q la cosa o bien q se ofrece en garantía “pertenezca en propiedad” a  quien constituye esa garantía.

Esto (pertenezca en propiedad) se interpreta en un sentido amplio comprendiendo la titularidad de otros dos reales. No sólo el dueño de una cosa puede darla en prenda o hipoteca sino q tb pueden dar en prenda o hipoteca su dº aquellas personas q sean titulares de dos reales limitados q por sus características sean susceptibles de soportar el gravamen q se pretende establecer.

Por ej.: el art. 107 LH permite expresamente al usufructuario de bienes inmuebles hipotecar su dº de usufructo.

3º.- q las personas q constituyan la prenda o hipoteca tengan la libre disposición de sus bienes o de no tenerla sean legalmente autorizadas al efecto.

Este apartado 3 se deduce q la capacidad necesario para gravar con garantías reales los bienes propios es la capacidad para enajenar o disponer.

La capacidad para enajenar o disponer está en función de la naturaleza del bien. En este sentido el menor emancipado no podrá hipotecar bienes inmuebles q le pertenezcan ni podrá tp pignorar bienes muebles de extraordinario valor sin el complemento de capacidad de su procurado.

Por otra parte tb se deduce del art. 1857.3 no se pueden dar en prenda o hipoteca cosas o bienes de los q no se puede disponer por estar afectado su titular por una prohibición expresa.

No obstante, el TS ha admitido expresamente la hipoteca de bienes inmuebles, estando el hipotecante afectado por una prohibición de vender cuando la oblig. asegurada vence después de cesar la prohibición.

OBLIGACIONES  ASEGURABLES  MEDIANTE  DOS  DE GARANTÍA


Art. 1861        se pueden asegurar mediante prenda o hipoteca toda clase de oblig. ya sean puras, ya estén sujetas a condición suspensiva o resolutoria.

Cuando se asegura una oblig. condicional (una oblig. cuyo nacimiento o extinción depende del cumplimiento de una determinada condición) el dº de garantía q se constituya va a depender tb en su nacimiento o extinción del cumplimiento de la misma condición.

Esto se debe al carácter accesorio q tienen los dos de garantía respeto de la oblig. para cuya seguridad se establecen.

La oblig. asegurada puede ser una oblig. pecuniaria o no pecuniaria.

Tratándose de oblig. pecuniaria el dº real de garantía q se establezca va a asegurar siempre un cumplimiento en forma específica. Y ello porq consistiendo la esencia del dº garantía en la realización del valor del bien gravado, por esa vía se obtiene una cantidad de dinero e irá a parar al acreedor garantizando la parte correspondiente. De modo q este recibe lo mismo a lo q tenía dº.

No ocurrirá lo mismo en todos los casos, tratándose de oblig. no pecuniaria (por ej.: de hacer). En estos casos y dada la esencia del dº garantía el acreedor garantizado conseguirá el equivalente económico de la prestación, q no es lo mismo a lo q tenía dº. Por eso se dice q cuando se aseguran oblig. no pecuniaria, el dº garantía q se establezca, lo q asegura en todo caso es la responsabilidad por el incumplimiento de la oblig.

DISPOSICIONES  ESPECIALES


El CC contempla como dº real de garantía: el dº de prenda, hipoteca y de anticresis.

· El dº de prenda recae sobre cosas muebles y se produce el desplazamiento en la posesión del bien.

· Dº hipoteca q contempla el CC recae sobre bienes inmuebles y no se produce el desplazamiento en la posesión del bien. Es el caso de la hipoteca inmobiliaria, el desplazamiento en la posesión del bien se sustituye por la inscripción en el RP. Inscripción q tiene carácter constitutivo.

· Dº anticresis tb recae sobre bienes inmuebles, se produce el desplazamiento en la posesión del bien y el acreedor garantizado (acreedor anticrético) va a estar facultado para percibir los frutos del bien gravado q lo va a poder imputar a los intereses de la deuda y tb tiene la facultad de promover la enajenación del bien gravado en el caso de incumpliendo de la oblig. garantizada.

A esas 3 garantías q contempla el CC hay q añadir otras 2 formas q son garantías mobiliarias q incorporó la Ley de 16-12-1954:


- la hipoteca mobiliaria



- la prenda sin desplazamiento de la posesión.

La incorporación de estas 2 formas de garantía se justificó por la conveniencia de q determinados bienes muebles q se podían ofrecer en garantía quedasen en poder de su dueño por ser bienes necesarios  por su trabajo o industria y por constituir esos bienes medios con los q se podían obtener ingresos.

Son garantías mobiliarias y no se produce el desplazamiento en la posesión del bien. Ese desplazamiento se sustituye por la inscripción en un registro especial q creó esa ley de 1954 q es el “Registro de Hipoteca Mobiliaria y prendas sin desplazamiento”.

La hipoteca mobiliaria se puede establece sobre los bienes muebles q enumera taxativamente la Ley de 1954. Son bienes perfectamente identificables. 

La prenda sin desplazamiento se puede establecer sobre los bienes muebles q enumera taxativamente la Ley de 1954 pero aquí esos bienes muebles no son perfectamente identificables y por esta razón se incorpora un dato complementario q es el de la localización del bien y de ese lugar no va a poder trasladarla el deudor sin el consentimiento del acreedor.

Tanto en una como en otra, el dueño del bien gravado no puede disponer de ese bien sin el consentimiento del acreedor garantizado.

LA  PRENDA  POSESORIA

La prenda q contempla el CC se le llama:

· prenda posesoria

· prenda ordinaria

· prenda con desplazamiento en la posesión.

Se puede definir el dº prenda como el dº real de garantía en cuya virtud uno o varias bienes muebles quedan especialmente afectos al cumplimiento de una oblig. para lo cual se desplaza su posesión al acreedor o a un 3º pudiendo el acreedor garantizado, si llegado el vencimiento de la oblig no se cumple, para realizar el valor de esos bienes y satisfacer por esa vía su interés.

Características específicas


1.- recae sobre bienes muebles (solamente).

2.- desplazamiento posesorio del bien q se pignó.

La posesión de ese bien se traslada dice el art. 1863 bien al acreedor bien a un 3º q hayan designado por común acuerdo los interesados.

El deudor o constituyente de la garantía va a seguir siendo dueño del bien hasta q vencido el crédito y no pagado se proceda a la realización de su valor.

El desplazamiento posesorio cubre varias funciones:

- por una parte dificulta q el dueño del bien lo enajena a 3os.

- por otra parte impide q el dueño del bien lo oculte.

Y además el desplazamiento posesorio sirve para dar publicidad a la constitución del dº real de garantía.

Cuando la posesión del bien gravado se traslada a un 3º designado de común acuerdo por las partes, este 3º poseedor de la cosa pignorada le van a corresponder las mismas facultades y oblig. q el CC atribuye al acreedor garantizado cuando es ese acreedor a quien se le traslada la posesión del bien salvo la facultad de promover la enajenación del bien (q sólo corresponde al titular del dº garantía).

Este 3º poseedor de la cosa pignorada cuando venza la oblig. asegurada tendrá q devolver el bien.

Si la oblig. vencida se ha cumplido el 3º poseedor tendrá q entregarla a su dueño.

En el otro caso, el 3º poseedor tendrá q entregarla a quien resulte ser adjudicatario de la misma en el procedimiento de ejecución de la garantía q se haya seguido.

SUJETOS  DEL  Dº  REAL  DE  GARANTÍA

· Sujeto activo, el titular del dº real de prenda, q es siempre el acreedor de la oblig. q se asegura, q se le llama acreedor pignoraticio o prendario.

· Sujeto pasivo o pignorante tb constituyente de la garantía, q puede ser deudor de la garantía o un 3º ajeno a esa oblig.

A esos 2 sujetos habrá q añadir en ocasiones el 3º poseedor de la cosa pignorada. Esa persona a la q se le traslada la posesión del bien gravado designado de común acuerdo.

Este 3º no es titular del dº garantía. Es un mero tenedor de la cosa en una situación muy similar a la del depositario.

Ese 3º está obligado a retener la cosa gravado en su poder y a custodiarla hasta q le sea reclamada por la persona q tiene dº a q se le entregue.

¿Q cosas pueden ser objeto de dº real de prenda?

El CC en art. 1864 dispone q pueden darse en prenda todas las cosas muebles q están en el comercio con tal q sean susceptibles de posesión.

Por tanto son 3 los requisitos en lo q respecta al objeto:

1.- q se trate de cosa mueble, pero entendiéndose “cosas” en un sentido amplio, q incorpora las cosas corporales como los dos siempre q se proyecten sobre cosas muebles.
2.- q las cosas estén en el comercio; es decir, q sean cosas de libre circulación y por tanto enajenables.

3.- q sean cosas susceptibles de posesión. Esto obedece al desplazamiento posesorio característica especifica del dº prenda q contempla el CC.  

CONSTITUCIÓN  DEL  Dº DE PRENDA


Solamente se refiere el CC por vía de contrato.
Son 2 los arts. a tener en cuenta: arts. 1863 y 1865 CC.

Art. 1863        dispone q además de los requisitos del art. 1857 CC se necesita para constituir el contrato de prenda q se ponga en posesión de esta al acreedor o 3º de común acuerdo designado.

No basta el acuerdo de voluntad entre el acreedor pignoraticio y pignorante sino q además es necesario el desplazamiento de la cosa pignorada.

Este desplazamiento en la posesión del bien perfecciona el contrato y a la vez determina el nacimiento del dº de crédito.

Los elementos para la constitución son:


- contrato




- entrega

En relación a la forma el CC no impone forma determinada. Se puede celebrar de palabra y escrito (documento privado o público).
En lo referido a la forma de entrega del bien el CC tp establece nada en particular.

La Doctrina y la jurisprudencia se considera necesaria la desposesión del pignorante (dueño) y q ese bien quede bajo el control efectivo del acreedor pignoraticio.

Art. 1865
dispone q no surtirá efecto la prenda contra 3º sino consta en documento público la certeza de la fecha.

Este art. no incorpora un presupuesto necesario para la constitución convencional del dº prenda. El dº prenda nace (art. 1863 CC) y existe desde q concurre el acuerdo de voluntades y el desplazamiento de la posesión del bien.

Lo q hace el art. 1865 CC es incorporar un presupuesto de eficacia del dº prenda respecto o frente 3os, q serán principalmente otros acreedores del mismo deudor.

En relación a 3º el dº prenda no producirá efectos sino consta en documento público la fecha de constitución.

Esto supone q si bien el acreedor pignoraticio desde el mismo momento en q se constituyó validamente el dº prenda quedará investido de la facultad de promover la enajenación del bien pignorado; sin embargo, si no consta en documento público la fecha de constitución del dº de prenda ese acreedor no podrá hacer vale la preferencia del art. 1922 CC.

Se admite tb como forma de adquirir el dº real de prenda la usucapión. Esto por 2 razones:

a) porq el art. 1930 CC la usucapión es modo de adquirir la propiedad y otros dos reales.

b) porq el dº de prenda es dº susceptible de posesión.

Quien recibe como acreedor pignoraticio un bien q no pertenece a la persona q lo entrega si mantiene la posesión durante el tiempo q la ley señala para la usucapión mobiliaria terminará convirtiéndose en titular del dº real de crédito.

CONTENIDO DEL Dº PRENDA


Las facultades q integran el contenido son:
1.- Facultad de poseer la cosa pignorada o facultad de retener en su poder la cosa pignorada a q la retenga en su poder el 3º designado por acuerdo de acreedor y deudor.

Esa facultad de retención se mantiene hasta el pago del crédito.

Dispone el art. 1866.1 CC el contrato de prenda da dº al acreedor para retener la cosa en su poder o en el de la 3ª persona hasta q se le pague el crédito.

Esta facultad tiene su complemento desde la perspectiva del pignorante en el art. 1871 CC q impida al mismo reclamar la restitución del bien pignorado hasta q se pague la deuda, intereses y las expensas (gastos para conservar el bien) en su caso.

Esta facultad contribuye a la función de garantía del dº de prenda en doble sentido:

a) Al estar la cosa pignorada en poder del acreedor pignoraticio o 3º se facilita al acreedor pignoraticio la realización del valor del bien porq el peligro o riesgo de ocultación del bien o disposición es inexistente, y menos si está en poder del acreedor o 3º.

b) El desplazamiento de la posesión actúa como forma de presión sobre el deudor q la llevará en muchos casos a pagar la deuda.

El art. 1866.1 CC reconoce esta facultad disponiéndolo q se mantiene hasta el pago del crédito. Pero en art. 1866.2 dispone q si mientras el acreedor retiene la prenda el deudor contrae con el otra deuda exigible antes de haber pagado la 1ª, el acreedor podrá prorrogar la retención hasta q se le satisfagan antes créditos aunq no se hubiere estipulado la sujeción de la prenda a la seguridad de la 2ª deuda.
La hipótesis q contempla este art. en q se contrae 2 deuda con igual sujetos.

La 1ª deuda nacida se asegura con dº real de prenda.

La 2ª no se asegura especialmente y aunq nace después vence antes siendo exigible antes q la 1ª. Se pretende neutralizar una conducta del deudor contraria a la buena fe como sería la de pagar la 1ª deuda (la asegurada) liberando la garantía y dejar la otra para momento posterior la no asegurada.

Con esta idea dispone q el acreedor podrá prorrogar la retención hasta q se le satisfagan ambos créditos.

El acreedor puede negarse a la restitución del bien pignorado aunq se haya pagado la deuda asegurada hasta q no se le pague la deuda asegurada.

Pero hay q tener en cuenta q la 2ª donde no está asegurada con el dº real de prenda de manera q si bien el acreedor puede negarse a la restitución del bien hasta q no se le pague esa deuda no asegurada, lo q no puede será en caso de incumplimiento de la 2ª deuda promover la enajenación del bien de la cosa pignorada.
Esta facultad de retención no autoriza al acreedor pignoraticio para usar de la cosa pignorada al menos q lo consienta el dueño del bien.

Si el acreedor pignoraticio usa de la cosa pignorada sin la autorización del dueño o, estando autorizado, abusa de la cosa dispone el art. 1870 CC q el pignorante podrá pedir q se le constituya en deposito (la cosa).

Para pedir la constitución de depósito basta el uso indebido, no autorizado o excesivo aunq no se haya producido daños en la cosa.

Cuando el bien pignorado se entregó a un 3º designado de común acuerdo, este 3º tampoco puede usar del bien sin la autorización del dueño.

Si ese 3º usa de la cosa pignorada (o abusa) se podrá pedir q se constituye en depósito pero aquí puede pedirlo el pignorante, como dueño del bien, y tb el acreedor, pues es interesado en q no se perjudique la cosa q garantiza su crédito.

Tp autoriza la facultad de retención, salvo pacto expreso contrario, para percibir los frutos q produzca el bien.
Esos frutos corresponde al dueño del bien sin perjuicio de los reembolsos q el dueño del bien tenga q realizar por los gastos q haya efectuado el acreedor o el 3º por motivo de la percepción de esos frutos.

Unida a la facultad de retención esta la oblig. del art. 1867 CC. Partiendo de q el acreedor pignoraticio en algún momento deberá devolver el bien, establece q el acreedor pignoraticio debe cuidar de la cosa dada en prenda con la diligencia de un buen padre de familia. Responderá de su pérdida o deterioro conforme el CC.

Aplicando las normas generales en relación a responsabilidad en acreedor pignoraticio responderá de la pérdida o deterioro del bien q se produzca por dolo o culpa y no responderá del caso fortuito o fuerza mayor.

Dado q la culpa se presume (art. 1183 CC) cuando la pérdida se produce estando el bien en poder del deudor, corresponderá al acreedor pignoraticio demostrar el caso fortuito para quedar exento de responsabilidad.

El mismo deber de custodia incumbe al 3º q tenga en su poder la cosa pignorada pero con el matiz de q ese 3º responderá de la pérdida o deterioro del bien frente al pignorante (dueño) y tb frente al acreedor de los daños q a este se le cause como consecuencia de la pérdida de la garantía.

Este deber comprende a todos los actos q sean necesarios para la conservación de la cosa pignorada. Pueden ser actos materiales q puede alcanzar incluso al ejercicio de acciones q se orientan a prevenir o a hacer cesar una perturbación procedente de 3os.

En este último sentido el CC en el art. 1869.2 legitima expresamente al acreedor pignoraticio para ejercitar acciones dirigidas a reclamar o defender el bien contra 3os.

En cualquier caso los gastos q tenga q realizar el acreedor pignoraticio o el 3º q tenga el bien, los puede reclamar a quien sea dueño de ese bien.

El art. 1867 CC reconoce expresamente el dº al abandono de los gastos q se realicen para la conservación de la cosa pignorada.

2.- Facultad de promover la realización del valor del bien pignorado
       corresponde exclusivamente al titular del dº garantía. No cuenta el 3º al q se haya entregado el bien.

Se podrá ejercitar cuando vencida la oblig. asegurada ésta no se haya cumplido.

Es una facultad q se tiene q canalizar a través de los procedimiento legalmente previstos.

En lo q se refiere a esos procedimiento el acreedor pignoraticio tiene 2 posibilidades:

a) la de ejercitar su dº de realización del bien ante los Tribunales de Justicia a través de los trámites q prevé la LEC.

b) la de acudir al procedimiento q contempla el art. 1872 CC. Este es un procedimiento extrajudicial q consiste en la enajenación ante notario y mediante subasta pública. Dice q “se hará con citación del deudor y del dueño de la cosa pignorada”.

Si la 1ª subasta no se consigue la enajenación del bien gravado se llevará a cabo una 2ª con las mismas formas q la 1ª. Y si en esta 2ª tp se llega a enajenar el bien, dice el CC q el acreedor podrá hacerse dueño de la cosa pignorada dando carta de pago al deudor.

EXTINCIÓN DEL Dº DE PRENDA


Por virtud del carácter accesorio q tiene el dº de prenda se va a extinguir cuando lo haga la oblig. principal.

Pero tb el dº prenda se puede extinguir aisladamente de la oblig. asegurada. 

El dº prenda, como dº real q es, se extingue por las causas generales de extinción de los dos reales. Se extingue así_

- por destrucción de la cosa sin perjuicio de las responsabilidades q en su caso proceda;

- por consolidación;

- por renuncia del acreedor pignoraticio (renuncia al dº garantía).

En materia de renuncia del dº prenda hay q tener en cuenta el art. 1191 CC.

Este art. presume la renuncia del dº prenda cuando después de haberse constituido el dº prenda mediante el desplazamiento de la posesión del bien, ese bien se hallare en poder del deudor.

Ese art. entiende q el acreedor pignoraticio a entregado voluntariamente el bien pignorado al deudor y de esa conducta deduce la voluntad de renunciar al dº garantía.

Esta presunción del art. 1191 (presunción iuris tantum) admite prueba en contrario q tendrá q demostrar el acreedor pignoraticio.

LECCIÓN  29ª

HIPOTECA  INMOBILIARIA

A la hipoteca le dedica el CC en los arts. 1874-1880. Este último contiene una norma de remisión a los preceptos de la LH.

En la LH los arts. q se dedican a hipoteca son los arts. 104-197  y en RH los arts. 215-271.

El dº hipoteca es un dº real de garantía de constitución voluntaria o legal, q recae sobre bienes inmuebles determinados q quedan especialmente afectos al cumplimiento de la oblig. asegurada.

Este dº hipoteca faculta a su titular, en el caso de incumplimiento de la oblig. asegurada, para promover la realización del valor del bien gravado quien quiera q sea el titular o propietario del bien.

En relación al producto q se obtenga con la realización del valor del bien gravado el titular del dº hipoteca goza de preferencia para obtener el cobro de lo q le debe.

El CC en el art. 1876 y la LH en el art. 104 disponen q la hipoteca sujeta los bienes sobre los q se impone cualquiera q sea su poseedor al cumplimiento de la oblig. para cuya seguridad fue constituido.

Ese poseedor es el q en la Doctrina se llama “tercero poseedor de la finca hipotecada” y este no es mero poseedor sino el adquirente del bien o dº q ya estaba hipotecado.

Como características específicas se pueden señalar 3:

1.- su condición inmobiliaria
son hipotecables los bienes inmuebles y los dos reales establecidos sobre bienes inmuebles siempre q además sean enajenables. Esto resulta del art. 1874 CC y del art. 106 LH.

2.- es un dº de constitución registral con alguna excepción
       esto significa q la inscripción en el RP tiene carácter constitutivo.

La hipoteca como dº real no nace hasta q no se inscribe en el RP y consiguientemente la acción real hipotecaria no se podrá ejercitar si la hipoteca no está inscrita en el Registro.

Hay q tener en cuenta q en la hipoteca no se produce el desplazamiento de la posesión del bien gravado.

Si a falta de desplazamiento posesorio no se supiera con otra forma de publicidad adecuada ello implicará un riesgo considerable para los posteriores adquirentes del bien gravado y tb para aquellos q concedieran crédito amparándose en la situación de los bienes del deudor.

Esa inscripción en el RP no evita otro riesgo q tb deriva de la falta de desplazamiento en la posesión del bien. Puesto q el bien gravado queda en poder de su titular este puede usarlo e incluso disponer de ese bien.

El riesgo q se puede dar está en q como consecuencia de actos del dueño del bien este bien se deteriore, disminuya su valor y con ello el valor de la garantía.

Este riesgo no lo evita la inscripción. Pero en la ley para corregirlo, se reconocen ciertas posibilidades de actuación al acreedor de la oblig. asegurada. Y entre ellas está la “acción de devastación” q contempla el art. 117 LH.

A través del ejercicio de esta acción se puede conseguir q el juez decrete q el bien se ponga en administración.

3.- la especialidad
significa q en la inscripción registral se ha de expresar la naturaleza. Y la extensión del dº q se inscribe. Esto supone q se han de determinar suficientemente el bien o los bienes hipotecados y tb las circunstancias de la oblig. asegurada.

Por esta vía los potenciales adquirentes del bien hipotecado y tb quien pretenda conceder crédito, podrán conocer las responsabilidades a q están afectados y a esos bienes.

SUJETOS  DE  Dº DE  HIPOTECA


Sujeto activo es el acreedor de la oblig. q se asegura (acreedor hipotecario). Titular del dº crédito y dº garantía son siempre la misma persona.

Sujeto pasivo o hipotecante es el dueño del bien o titular del dº q se presta en garantía.

Puede ser el deudor de la oblig. q se asegura y puede ser un 3º ajeno a la relación obligatoria.

Cuando se hipoteca un bien propio en garantía de una deuda ajena para esa constitución no es necesaria la presencia del deudor; tp puede modificar la posición del deudor.

Hay q añadir junto a estos bienes el q se llama 3er poseedor de finca hipotecada q aparece con la enajenación del bien q ya está hipotecado. Hay q tener en cuenta q el hipotecante puede suponer de ese bien cuando lo estime conveniente.

Si dispone del bien gravado puesto q la hipoteca está inscrita en RP quien lo adquiera lo hará con el gravamen  hipotecario.

Es una adquisición a título oneroso o gratuito del bien gravado con la hipoteca.

Es 3º porq no fue parte en la constitución de la oblig. asegurada ni tp en la constitución del dº hipoteca.

Este 3er poseedor de finca hipotecada responde de la deuda pero solamente con el bien gravado. De manera q el acreedor hipotecario si se incumple la oblig. asegurada podrá ejercitar la acción real hipotecaria promoviendo la realización del valor del bien gravado.

Pero si por esta vía no consigue la satisfacción íntegra de su interés, no podrá actuar contra otros bienes del 3er poseedor.

CLASES  DE HIPOTECAS


Atendiendo a su origen pueden ser voluntarias o legales

La LH señala q el art. 137 ________________


Dedica la Sección 2ª del Tit. V a las voluntarias y la Sección 3ª del Tit. V a las legales.

Hipotecas voluntarias como dispone el art. 138 LH son las convenidas entre las partes o impuestas por disposición del dueño a los bienes sobre los cuales se establece.

Esto permite hacer una subclasificación dentro de estas entre:

a) hipotecas convencionales
son las q se constituyen mediante contrato celebrado entre el acreedor y el dueño del bien o dº q se da en garantía
b) hipotecas unilaterales
      son las establecidas por disposición del dueño del bien sobre el q se establece la hipoteca.

Las hipotecas voluntarias, tanto las convencionales como las unilaterales son hipotecas expresas. Esto significa q para su constitución válida es necesaria la inscripción en el RP.

HIPOTECAS LEGALES aquellas q tienen su origen en una norma, en una disposición legal, q o bien establece directamente la hipoteca sin necesidad de acto de constitución alguno o bien concede a la persona q se encuentra en la situación de echo previsto en la norma el dº a exigir a otro (obligado) la constitución de una hipoteca para asegurar una oblg.

Esta persona q se encuentra en al situación prevista en la norma puede exigir la constitución de la hipoteca sobre cualquier bien o dº q sea suficiente para garantizar el crédito.

Señala la LH en el art. 158 q las hipotecas legales son solamente las admitidas con tal carácter por la ley. Por ej.: art. 168 al referirse a los menores sujetos a patria potestad cuyo padre o madre pase a contraer un 2º matrimonio.

Las hipotecas legales pueden ser expresas o tácitas.

· Las tácitas son aquellas q la ley establece directamente y q no necesitan acto de constitución alguno ni de inscripción en el RP.

La LH contempla 2 supuestos de hipoteca legal tácita en los arts. 194 y 196.

Uno de esos supuestos es el de la hipoteca legal tácita a favor del Estado para el cobro de la anualidad corriente y la última anualidad vencida no satisfecha por razón de contribución e impuestos q graven bienes inmuebles (art. 194 LH).

El otro (art. 196 LH) es la hipoteca en favor de los asegurados de bienes inmuebles por razón de las primas de seguros correspondientes a las 2 últimas anualidades.

· Las expresas son aquellas a las q la ley autoriza a exigir su constitución a la persona q se encuentre en la situación prevista en la norma.

Las hipotecas legales expresas necesitan inscripción en el RP. Así resulta del art. 159 LH.

Estas hipotecas una vez constituidas e inscritas en RP y según establece el art. 161 LH produce los mismos efectos q las hipotecas voluntarias.

Como hipotecas legales expresas en la LH (en el art. 168 y ss.) aparecen las siguientes:

1º.- Hipotecas por razón de la administración de bienes de menores sujetos a patria potestad.

2º.- Hipotecas por razón de la administración de bienes de incapacitados y de menores sujetos a tutela.

3º.- Hipotecas q pueden exigir los reservatarios a los reservistas por razón de los bienes reservados.

4º.- Hipotecas q puede exigir el Estado y otros entes públicos sobre los bienes de aquellos q manejen fondos públicos q aseguran responsabilidad correspondiente.

5º.- Hipoteca q puede exigir el Estado y otros entes públicos para asegurar lo q se deba por razón de contribución o impuestos q graven bienes inmuebles y que excedan de las 2 últimas anualidades.

6º.-  Hipotecas q pueden exigir los asegurados de bienes inmuebles para garantizar las primas del seguro mas allá de las 2 últimas anualidades.

Atendiendo a la oblig. garantizada la hipoteca puede ser de tráfico e hipoteca de seguridad.

HIPOTECA DE TRÁFICO la oblig. asegurada tiene existencia cierta y su cuantía y demás elementos se conocen con exactitud.

En la inscripción registral constará con precisión todos los elementos y circunstancias de la oblig. asegurada.

HIPOTECA DE SEGURIDAD garantiza una oblig. eventual (incierta en su existencia) o bien una oblig. de alguno de cuyos elementos están indeterminados al menos transitoriamente.

La LH contempla algunos supuesto de hipoteca q se consideran incluidos en la categoría de hipoteca de seguridad:

a) Es hipoteca de seguridad la hipoteca en garantía de oblig. sujetas a condiciones suspensivas. En este caso aunq la hipoteca viene referida a una oblig. incierta en su existencia, no nace hasta q se cumpla la condición tiene acceso inmediato en el RP.

Esta inscripción mientras la condición está pendiente anuncia o avisa q si la oblig. llega a nacer, esa oblig. quedará garantizada con la hipoteca prevista registralmente.

Esta inscripción actúa a modo de reserva de rango; es decir, cuando la hipoteca nazca efectivamente lo va a hacer con el rango correspondiente a la fecha de inscripción. De tal manera q esa hipoteca va a ser preferente a otras hipotecas q se hayan inscrito después pero q hayan nacido antes.
Por esto dice la LH en el art. 142 q la …………
b) Hipoteca en garantías de cuentas corrientes de crédito. Aquí hay q partir de q mediante el contrato de apertura de cuentas  de crédito una de las partes de la entidad bancaria concede a la otra parte la disponibilidad de una cantidad de dinero q ingresa en la cuenta q se abre a nombre del cliente.
Mientras dura la vigencia del contrato el cliente puede usar de esa cuenta retirando cantidades y reponiéndolas cuando estime conveniente.

La entidad bancaria irá cargando en esa cuenta las cantidades q procedan en concepto de comisiones y de interés.

Cuando venza el término fijado por las partes el cliente deberá reintegrar total y definitivamente las cantidades adelantadas. Para ello se liquidará la cuenta con la idea de obtener el saldo final, q será un saldo deudor cuando los reembolsos sean inferiores a las cantidades q se hayan retirado.
Ese saldo final va a ser el q se asegura mediante la hipoteca previamente constituida.

En el momento de la constitución de la hipoteca no se puede conocer el importe del crédito asegurado. Por esa razón en el art. 153 LH exige q en la escritura de constitución de la hipoteca se fija una cantidad máxima de la q responderá la finca hipotecada. De tal manera, q la hipoteca no se podrá ejecutar por una cantidad superior a la q figure en la escritura pública de constitución.

LECCIÓN 30ª
CONSTITUCIÓN DE LAS HIPOTECAS

En las hipotecas voluntarias hay q partir del art. 138 LH q establece q las hipotecas voluntarias son las convenidas entre las partes o las impuestas por disposición del dueño de los bienes sobre los cuales se establece.
Resultan de este art. 2  vías de constitución de la hipoteca voluntaria:

1.- mediante contrato
2.- por acto unilateral
1.- En el contrato de hipoteca las partes son el acreedor hipotecario y el hipotecante.

El hipotecante sea o no deudor de la relación obligatoria no ha de ser dueño del bien o titular del dº q ofrece en garantía. Y además ha de tener la libre disposición de ese bien o estar autorizado al efecto si no la tiene. Esto resulta del art. 138 LH.

Además para constituir validamente hipotecas mediante contrato han de concurrir los requisitos q fija el art. 145 LH. Son 2:

a) q el contrato se formalice en escritura pública
b) q se inscriba en el RP
El acto de constitución de hipoteca no es una acto personalísimo, lo q significa q se puede realizar a través de representante. En este sentido el art. 139 LH dispone q las personas q confirme el art. anterior estén facultadas para constituir hipotecas lo podrán hacer por sí o a través de apoderado siempre q el apoderado tenga un poder especial. Y ese poder especial debe constar en documento público.

2.- Mediante acto unilateral del dueño del bien o titular del dº q se da en garantía.

En este caso igual q la constitución contractual tb es necesario q el acto de disposición se otorgue en escritura pública y q se inscriba en el RP.

Esta escritura publica y la inscripción registral correspondiente recogerá la voluntad de constituyente de la hipoteca y además la identidad de la persona favorecida con el dº hipoteca. 

Partiendo de q no se adquiere dos sin voluntad el art. 141 LH dispone q en las hipotecas voluntarias constituidas por acto unilateral 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 inscripción de la hipoteca.

Esto pone de relieve q es necesaria la aceptación de la persona favorecida con el dº hipoteca. Y q esa aceptación deberá constar en el RP.

Además el mismo art. 141 añade, completado con el art. 237 RH q el constituyente de la hipoteca requerirá a la persona favorecida para q manifieste su aceptación, advirtiéndole en ese requerimiento q si transcurridos 2 meses desde el requerimiento no se hace constar la aceptación el constituyente de la hipoteca podrá cancelada sin el consentimiento de la persona favorecida.

La DGRN  mantiene q la hipoteca unilateral nace en el momento de la inscripción en el Registro pero q no es eficaz hasta q no recae la aceptación de la persona favorecida. Esto supone admitir el nacimiento de un dº sin sujeto al menos transitoriamente.

En el ámbito de la Doctrina mantiene q la hipoteca unilateral no es tal, sino q es un contrato en el q se separan en el tiempo los 2 elementos q son imprescindibles para la perfección de todo contrato.
A ello se une por una parte el deber jurídico del constituyente de la hipoteca de mantener la oferta (de no revocarla) durante el plazo q fija el art. 141 LH. Y tb se le une el carácter retroactivo de la aceptación de la persona favorecida con el dº.

Carácter retroactivo al tiempo de la inscripción de la oferta
       supone q cuando recae la aceptación la hipoteca se perfecciona pero esa hipoteca va a tener el rango correspondiente a la fecha de inscripción en el Registro. Será preferente a otras hipotecas q se hayan inscrito con posterioridad.

En cuanto a hipotecas legales tácitas (q son las q establece la ley directamente) no precisan de ningún acto de constitución alguna y tp de la inscripción en el Registro.

Las hipotecas legales expresas si el obligado accede al establecimiento de la hipoteca esta se constituirá mediante contrato. Se habla de hipotecas legales voluntariamente constituidas.

Si el obligado no accede, esa constitución se podrá seguir a través de la intervención judicial. Se habla entonces de hipotecas legales judicialmente constituidas.

En cualquier caso es necesaria la inscripción en el RP (art. 159 LH).

ELEMENTOS  OBJETIVOS  DEL  Dº HIPOTECA


Son:

a) Obligación asegurada
b) Bien o dº q se da en garantía
a) ¿Q oblig. se pueden garantizar mediante hipoteca? La LH en el art. 105 dispone q la hipoteca podrá constituirse en garantía de toda clase de oblig.

No obstante, la garantía q proporciona la hipoteca es siempre una garantía pecuniaria, y esto porq la hipoteca faculta a su titular para promover la realización del valor del bien o dº gravado. Y por esta vía lo q se consigue es una cantidad de dinero.

El art. 12 LH exige q en la inscripción de la hipoteca se exprese el importe de la oblg. asegurada. Y no hace excepción alguna por razón del contenido de la oblig. asegurada.

De ahí deduce la Doctrina q aunq la oblg. asegurada no sea una oblig. pecuniaria se tendrá q fijar su equivalente económico o dinerario q determinará la responsabilidad q se podrá hacer efectiva procediendo contra el bien hipotecado.

Cuando sea pecuniaria la oblig., en la inscripción se hará constar la cuantía de la oblig.

Y si tratándose de oblig. pecuniarias no se conoce al tiempo de constitución de la hipoteca con exactitud la cuantía de la oblig., en ese caso en la inscripción se tendrá q fijar la cantidad q como máximo van a responder los bienes hipotecados.

En cualquier caso la suma asegurada (art. 219 RH) se fijará en moneda nacional o extranjera, señalando equivalencia con signos monetarios de curso legal en España.

b) ¿Q bien o dº pueden ser objeto de hipoteca? Hay q partir del art. 1874 CC y art. 106 LH.

Estos arts. establecen q pueden ser objeto de hipoteca los bienes inmuebles y los dos reales inmobiliarios  siempre q sean enajenables e inscribibles en el Registro.
Lo de ser enajenables obedece a q la hipoteca puede desembocar en la enajenación del bien.

Y lo de ser inscribibles obedece al carácter constitutivo q tiene la inscripción de la hipoteca en el RP.

La descripción genérica de art. 1874 CC y art. 106 se completa con las oblig. q contienen los arts. 107 y 108 LH.

El art. 108 señala q dos no se pueden hipotecar. Dispone q no se podrán hipotecar:

1º.- las servidumbres a menos q se hipotequen juntamente con el predio dominante (se está refiriendo a las servidumbres prediales).

Este apartado 1º del art. 108 obedece a q las servidumbres prediales son inseparables de la finca a la q activamente pertenecen.

Esto es tb una manera de expresar q la hipoteca q se constituya sobre unos fines se va a extender a las servidumbres establecidas a favor de esa finca.

2º.- ese mismo art. 108 en el apartado 2º dispone q no se podrá hipotecar los usufructos legales excepto el concedido para el cónyuge viudo por el CC (por pago de dº de legítimo).

Este apartado 2º no tiene sentido a partir de la reforma del CC por ley de 13-5-81 porq en esa reforma se suprimieron los usufructos legales. El único q quedó es el usufructo del cónyuge viudo.

3º.- no se podrán hipotecar el dº de uso y la habitación. Esto obedece a q los dos de uso y  habitación son, según lo q dispone el art. 525 CC intransmisibles.

El art. 107 LH hace enumeración de bienes y dos q pueden ser objeto de hipoteca; la finalidad es determinar las especialidades y presentar la hipoteca de ciertos bienes o dos.
En otros la finalidad es dejar clara la hipotecabilidad de ciertos vienes y dos.

Podrán hipotecarse:

· dº usufructo
      cuando se hipoteca el acreedor hipotecario en caso de incumplimiento de oblig. aseguradas ejecutará la hipoteca y promoverá la realización del valor del dº usufructo.

Quien lo adquiera va a recibir el mismo dº de usufructo q tenía el hipotecante sujeto al mismo plazo de vigencia, o si era vitalicio, sujeto a la duración de la vida q tenga el usufructuario originario.
El dueño de la finca no resulta afectado para nada.

Si nos situamos antes de la ejecución de la hipoteca la garantía es lo hipotecado: dº usufructo. Si se extingue la hipoteca deberá seguir igual camino pero no es en todos los casos así.

El art. 107 LH ofrece diferentes soluciones según cual haya sido la causa de extinción del dº usufructo.

Cuando el usufructo se extingue por hecho ajeno a la voluntad del usufructuario además de extinguirse el usufructo se extingue la hipoteca.

Pero cuando el usufructo concluyere por voluntad del usufructuario, la hipoteca subsistirá hasta q se cumpla la oblig. asegurada o venza el tiempo en q el usufructo hubiera concluido, de no mediar el echo q le puso fin.

Esto supone q el usufructo se extingue para el usufructuario y las facultades de uso y disfrute reviertan al dueño de la finca pero lo recupera provisionalmente; esa consolidación en la persona del propietario carece de efectos respecto al acreedor hipotecario.

Si se incumple la oblig. asegurada podrá promover la enajenación del dº de usufructo y quien lo adquiera lo va a poder mantener hasta q venza el tiempo q se fijó al tiempo de la constitución del usufructo.

· la nuda propiedad 
   hipótesis es la del dueño de una finca q constituye un usufructo sobre ella, y posteriormente el mismo dueño hipoteca la finca en garantía de una deuda.

Hipoteca la q en ese momento tiene disponible (nuda propiedad).

El dº usufructo es dº real limitado de carácter temporal.

Cuando se extinga revierte el dueño las facultades de uso y disfrute, quedando el propietario como dueño pleno de la finca.
Cuando se hipoteca la nuda propiedad y llega el momento de ejecutar la hipoteca lo q se enajenará será lo hipotecado (nuda propiedad).
La persona q adquiera la nuda propiedad la va a recibir con la expectativa de convertirse en dueño pleno cuando se extinga el usufructo q hay sobre la finca.

Pero tb puede ocurrir q el usufructo se extinga antes de la ejecución de la hipoteca  de la nuda propiedad. Si así ocurre, el hipotecante va a recuperar las facultades de uso y disfrute antes de la ejecución de la hipoteca.

Dispone el art. 107 LH q cuando el usufructo se consolidare con la nuda propiedad en la persona del dueño no sólo subsiste la hipoteca sino además se extenderá al usufructo (salvo pacto en contrario).
Igualmente en el art. 107.3 dispone q se podrán hipotecar los bienes anteriormente hipotecados aunq lo estén con el pacto de no volverlo a hipotecar.

Pone de relieve la irrelevancia de este pacto. Su finalidad es la de dejar claro q la hipoteca constituida sobre un bien no impide posteriores hipotecas sobre el mismo bien.

Ello dependerá de q el acreedor posterior quiera aceptar como garantía un bien ya hipotecado. En esa decisión influirá el valor q tenga el bien hipotecado y tb la cuantía de la oblig asegurada por hipotecas anteriores.

Cuando se establece varias, el orden y rango lo determina la inscripción en el RP.

· los bienes vendidos con pacto de retro
       la hipótesis es la del dueño de una finca q la adquirió por compra. La hipótesis dándose la circunstancia de q esa finca está afectada por dº de retracto reservado por el vendedor de la finca al celebrar el contrato.
Lo q se hipoteca es un dominio resoluble, un dominio amenazado de resolución, dado q si se ejercita el dº de retracto, el comprador hipotecante perderá la finca aunq recibirá el precio de venta y los gastos del art. 1518 CC.

Esta circunstancia justifica la previsión del art. 107 LH. Permite la hipoteca del bien vendido siempre q se limite a la cantidad q debe recibir el hipotecante en caso de resolverse la venta.

Además el contrato de hipoteca se debe notificar al vendedor (titular del dº de retracto) con la idea de q este si ejercita el dº de retracto no entregue la cantidad q precede al hipotecante sin conocimiento del acreedor hipotecante.

Esto es porq si se ejercita el dº de retracto, el hipotecante  pierde la finca, el ____________ pierde la hipoteca pero en su lugar queda como titular de una especie de dº de prenda (art. 110 LH) q se proyecta sobre las cantidades q debe recibir el hipotecante por sustitución del bien.
III.- DERECHOS  REALES  DE  GOCE

LECCIÓN 20ª
DERECHO  DE  USUFRUCTO  

Arts. 467 – 522 CC

CONCEPTO

El usufructo da dº a disfrutar de los bienes ajenos con la oblig. de conservar su forma y sustancia a no ser q el título de su constitución o la ley autoricen otra cosa.

Se distingue:

a) Aspecto real
      el usufructo es un dº real limitado y limitativo del dº real pleno q es la propiedad.

El usufructo tiene un poder directo e inmediato sobre la cosa, y tiene acción real de exigir la cosa objeto del usufructo.

Puede reclamar contra 3º. Frente a una perturbación de dº se puede defender él directamente. Es un dº erga omnes. Y esto es lo q diferencia a un arrendatario de un usufructuario, ya q el arrendatario no puede hacerlo por sí sólo. El usufructuario no requiere acudir al nudo propietario.

En el arr. lo 1º coincide pero lo 2º no puesto q este si requiere acudir al nudo propietario.

b) Aspecto obligacional
      son una serie de actos a los q está obligado el usufructuario y el nudo propietario. Es relación de dos y oblig. entre las 2 personas.

El dº real de usufructo lo lleva anejo. No quiere decir q sea un dº de crédito.

¿Cuáles son los límites del dº real de usufructo?

Los límites del dº usufructo son:

1.- es un dº limitado temporalmente.

Normalmente es un dº de carácter vitalicio, así q se extinguirá cuando muere el usufructuario pero tb es posible establecer un tiempo (art. 513.2 CC).

Si se establece un plazo, se extinguirá cuando se llegue a ese tiempo antes de la muerte. Pero si muere antes, será cuando se muera.

2.- el usufructuario está limitado en uso y disfrute.

Art. 467: el usufructuario está oblg. a conservar la forma y sustancia de la cosa.

· Hay autores q dicen q esto implica q el usufructo o puede recaer sobre cosas consumibles. Pero esto cae por su propio peso, ya q el art. 482 admite el usufructo sobre cosa consumible.

· Otros autores dicen q significa q la destrucción, menoscabo o pérdida de la cosa implica la extinción del usufructo. Pero esto es la interpretación del art. 513 CC.

· El Supremo en Sentencia de 19-1-62, dice q lo q impide es q el usufructuario consuma la cosa o la destruya. Pero él no opina lo mismo.

· Diez Picazzo y Muñoz distinguen sustancia y forma:

- Sustancia
es una idea económica y significa q el usufructuario no debe realizar nada q reduzca la potencialidad fructífera de la cosa, lo cual lleva a aparejado el deber de explotar la cosa razonable, diligente  y moderadamente.

Hay cosas q se deterioran por no usarlo o explotarla.

- Forma
          una Sentencia dice q es un cambio de la cosa o estructura de la misma.

Esto es demasiado estricto, porq el usufructuario puede hacer algunas mejoras.

Art. 487 se permite hacer al usufructuario mejoras útiles o suntuarias.

Art. 503 dice q el usufructuario puede hacer obras y mejoras cuando sea finca y si es finca rústica podrá hacer nuevas plantaciones q no haya echo el nudo propietario.

Por tanto conservar la forma y sustancia significa q se pueden realizar todas las obras q yo tenga por conveniente siempre q no disminuya su valor. Además debe respetarse el destino económico de la cosa dada en usufructo.

En el usufructo es esencial el título constitutivo, q es el negocio jurídico q da vida al usufructo.

Formas de constituirse

a.- por negocios jurídicos; es decir, por actos inter vivos o mortis causa.

b.- por ley.

c.- por prescripción; adquisitiva o usucapión.

a.- puede constituirse por acto inter vivos o mortis causa y se puede dispensar de conservar la forma y sustancia en el título constitutivo.

Puede transmitirse o cederse este dº a un 3º. Es un valor económico q se puede enajenar o transmitir a un 3º. Pero el usufructuario no puede disponer de la misma cosa dada en usufructo, porq la propiedad es del nudo propietario; pero si podrá hacerse cuando así se diga en el título constitutivo.

Lo normal es q el propietario conceda al usufructuario la facultad de disponer en caso de necesidad. Y la jurisprudencia limita esto (por ej.: Sentencia 9-10-86), diciendo q esta necesidad será apreciada por el propio usufructuario sino se dice anda; lo q es un riesgo. Pero si el nudo propietario observa q hay abuso por parte del usufructuario en el ejercicio de ese dº, prescribe el abuso de dº pero es difícil de demostrar.

Es más claro en donaciones.

¿La reserva del usufructo es normal o habitual en negocios intervivos? Es bastante raro porq es onerosa. Pagaría una cantidad mínima.

Así la compra pasa igual, es bastante raro la compra de usufructo; a no ser q sea temporales y muy poco tiempo.

b.- usufructos legales
  aquellos q se constituyen automáticamente por disposición de la ley. Había 2 supuestos:

- todos los bienes q tenían los hijos por ser menores de edad tienen el usufructo los padres (ya derogados).

- usufructo del cónyuge viudo sobre parte del cónyuge muerto. (art. 634 y ss CC).

c.- usufructo por prescripción
   es por usucapión; necesario q se conforme por usufructuario (en concepto).

La usucapión ordinaria sana defecto de titularidad del q vende el usufructo sin ser propietario.

La extraordinaria no es necesario el título. Se obtiene cuando pasan 30 años.

CONSTITUCIÓN


Usufructo por actos inter vivos

· por enajenación
cuando el propietario de un bien enajena el dº usufructo sobre la cosa manteniéndose como titular de la nuda propiedad (ej.: donación del usufructo, art. 640 CC)

· por vía de retención
   el propietario transmite la nuda propiedad y se reserva para sí el usufructo y se extinguirá a mi muerte (ej.: donaciones por actos gratuitos).

¿Hay 2 negocios jurídicos? ¿Uno traslativo de propiedad y otro constitutivo del usufructo? ¿O sólo uno con 2 finalidades: constitutivo  y reserva? 

Existe un único negocio con un doble efecto.

El nudo propietario aunq se reserva el usufructo ¿hay transmisión real o no? ¿Es necesario?

Hay cambio del concepto posesorio habiendo traditio porq ya lo tenía (brevi manu). Es constitutivo posesorio.

SUJETOS


a) Usufructuario         no existe regla general de capacidad. Todo depende del negocio q da vida al usufructo.

b) Nudo propietario
cuando está antes de ceder el usufructo. Hay q tener capacidad para obligarse y poder de disposición.

¿Las personas jurídicas pueden ser sujetos de usufructo?

El usufructo es temporal y las personas jurídicas tienen una duración ilimitada.

El CC permite el usufructo de personas jurídicas pero dice q a los 30 años se disuelve. Es el límite máximo. Pero si la persona jurídica se extingue antes, se extingue tb el usufructo.

El art. 469 dice q podrá constituirse el usufructo en todo o en parte de los frutos de la cosa, a favor de una o varias personas, simultánea o sucesivamente, y en todo caso, desde o hasta cierto día, puramente o bajo condición. También puede constituirse sobre un derecho siempre q no sea personalísimo o intransmisible. Y esto significa:

· Usufructo simultáneo
      varios usufructuarios implica la existencia de una cotitularidad sobre un dº real. Y se regula por los arts. 392 y ss.

El CC crea el acrecimiento entre los usufructuarios q sobreviven cada vez q uno muera, y se extingue con la muerte del último. Dos reglas:

- usufructo constituido y en testamento
   el acrecimiento se produce cuando todavía no se ha constituido el usufructo (art. 987 CC).

- usufructo derivado de una donación (art. 637 CC)
       no existirá dº de acrecer en la donación conjunta salvo q el testador lo haya dispuesto expresamente.

Si es marido y mujer si hay dº de acrecer, a no ser q se haya dispuesto lo contrario.

· Usufructo sucesivo
  cuando el llamamiento a los varios usufructuarios no es de todos a la vez sino de unos usufructuarios después de otros. Se establece un orden sucesivo entre ellos.

Límites a los llamamientos sucesivos en los usufructos constituidos por testamento o donación (arts. 787, 640 y 781 CC).

Las sustituciones fideicomisorias no tienen límite de personas al llamamiento cuando muere el testador y están vivos; pero si se hacen llamamientos a personas q no viven en ese momento, será posible hasta el 2º grado.

OBJETO  DEL  USUFRUCTO


Puede recaer sobre bienes materiales (muebles o inmuebles) o bienes inmateriales (usufructo sobre los dos de la propiedad intelectual) y sobre dos siempre q no sean personalísimos o intransmisibles.

DERECHOS  Y  OBLIGACIONES  DEL  USUFRUCTUARIO  Y  DEL NUDO PROPIETARIO


Entre usufructuario y nudo propietario hay una gran trama de dos:


Usufructuario

Son los q determina el título constitutivo y por defecto de este se aplica el art. 471 y ss. del CC.

El CC dispone q es válido el poder de disposición en el caso de necesidad del usufructuario. Sólo se le negará cuando se demuestre q se ha hecho con malicia (cosa difícil de probar).

Clases de obligaciones del usufructuario:

a.- Nacidas antes de la constitución del usufructo
       son 2:


1.- la oblig. de hacer inventarios
       su finalidad es proteger a los dos del nudo propietario cuando llegue la hora de la restitución. Debe ser hecho con intervención del nudo propietario o se representante.

Se tiene q tasar los bienes muebles y respecto de los bienes inmuebles se debe de inscribir el Estado en q se encuentra.

Es para facilitar el cálculo de indemnización.


2.- la oblig. de dar o prestar fianza          el CC habla de fianza: cabe tanto la fianza personal como la garantía real.

Se puede dispensar la oblig. de prestar fianza en el título constitutivo cuando de ellos no resulte perjuicio para nadie. Y se puede hacer al tiempo de la constitución del usufructo o posteriormente.

Tb puede haber dispensa legal. Es el caso del art. 492, en caso de vendedor o donante.

Tp hay oblig. de prestar fianza en los usufructos de los padres sobre los bienes de los hijos. Tp el cónyuge.

El nudo propietario podrá exigir q los bienes inmuebles se pongan en administración. Es decir, q los administre un 3º designado judicialmente.

Tb podrá exigir q se vendan o se depositen en bancos perteneciendo los intereses al usufructuario.

El usufructuario tiene dº a los frutos con carácter retroactivo desde el mismo momento en q se presta la fianza.


b.-Las q tiene cuando existe
el usufructuario tiene dº a todos los frutos: industriales, civiles, naturales, dependiendo de los q existan a la constitución y extinción del usufructo.

Tb tiene oblig. de cuidar la cosa con la diligencia de un buen padre de familia.

Podrá transmitir su dº usufructo a título oneroso o gratuito a un 3º. Pero si el 3º destruye la cosa tendrá responsabilidad como fiador (el otro será como deudor principal).

No puede arrendar la cosa el usufructuario, pero no el dº sobre la nuda propiedad.

Debe hacer reparaciones ordinarias derivadas del uso de la cosa.

El pago de las cargas corresponde al usufructuario.

Puede hacer obras de mejora suntuarias, útiles y necesarias y podrá compensar el importe de las mejoras con el desgaste.

c.- Las q tiene cuando se extingue

es la liquidación de un estado posesorio.

CAUSAS  DE  EXTINCIÓN


Art. 513 CC


Cuando está hipotecado se extingue la hipoteca, cuando se extingue el usufructo por causa diferente a la voluntad del usufructuario.

