DERECHOS REALES



DERECHO PATRIMONIAL

* Derecho Patrimonial * Sujetos
* Concepto s Objeto
* Facetas

 Contenido
Derecho Real

» Concepto, caracteres

Derecho de Obligaciones
» Concepto, caracteres

Normativa
* CCy Leyes especiales



Facultades de los Derechos Reales

Realizacion
Interes

Uso
Disfrute

Adquiscion
preferente

7
i
ey

Realizacion
valor

Oponible

Exclusion
Acciones

= s

e

Preferencia
prioridad




Diferencias Derechos Reales- Derechos de credito

@ @ Sujeto , Grupo
Sujeto Objeto Adquisicion Ejercicio Vulneraciony Proteccion Prescripcion
tutela

Deudor Prestacion Titulo, negocio, | Ejercicio= Incumplimiento Apertus No registral 5 anos
acuerdo Cumplimiento= deudor 1255 CC 1964
Extincion
Indetermi || Poder cosa Titulo + Modo Ejercicio= Cualquiera Apertus Registral 6-30 anos
nado Reafirmacion 1962, 1963




Textos normativos

CTIVITAS
Biblioteca de Legislacion

CODIGO
CIVIL

o RA
CIVITAS
Biblioteca de Legislacién

LEGISLACION
HIPOTECARIA
Y DEL
REGISTRO
MERCANTIL

TRIGESIMA SEGUNDA EDICION
2011

CIVITAS & THOMSON REUTERS




Derecho Real

* Derecho patrimonial: conjunto de normas juridicas que regulan la atribucion e intercambio de bienes y de servicios.

* Derecho real: Poder inmediato y directo sobre la cosa. Poder pleno: propiedad; poder parcial: derecho real en cosa
ajena. derecho real (poder directo, sobre la cosa, sin sujeto pasivo individualmente determinado) + derecho de
obligaciones (eficacia relativa, sobre el sujeto pasivo, en algun caso d° cto inscrito en R2 Prop efectos reales). Mandato,
préstamo, venta/propiedad sobre un bien.

» Regulacion: CE art. 33 derecho propiedad privada. CC, libro Il junto con precisiones en libro Il y IV. Normas al margen del
CC: LH y RH, propiedades especiales. No regulacion general. No enumeracion.
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Concepto y caracteres

* Concepto: Es el poder otorgado por el ordenamiento juridico, inmediato y absoluto sobre una cosa, que
implica en su titular un senorio pleno o parcial sobre la misma.
* Caracteres:

« Caracter inmediato (refleja elemento interno): inherente a la cosa; poder directo sobre la misma sin
intervencion de nadie para satisfacer su interés; plena soberania sobre la misma. La desposesion
injusta permite reivindicacion y recuperacion. —no en garantia, no adquisicion preferetnte-

* Poder absoluto (refleja elemento externo): exclusivo, eficaz erga omnes, sobre la cosa, sin sujeto pasivo
determinado. Excepciones: art. 34 LH.

» Defensa judicial: inherencia, de la que se deriva la reipersecutoriedad, y exclusividad.
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Sujeto-objeto

¥ PR 7 ENERSERRUERE!

g L L
JURERERT

CRUSRERRTETENES

ERSNERNNENNRNNNNNNT FWRNECCC ENNENRRNNNRNNNENNENNRRNNRNNRENNENNRY

444

S o= —

4



Objeto, eficacia frente a terceros, sujeto

» Objeto: bienes susceptibles de apropiacion. cosa sobre la que recae el poder inmediato y directo. Bienes presentes,
en el patrimonio. Muebles e inmuebles, materiales o inmateriales.

* Sujeto. Titular: persona fisica o juridica —publicas o privadas- con capacidad juridica (no precisa capacidad de obrar,
menor es titular de propiedad aunque no ejercite su derecho).

Sujeto determinado (derechos reales subjetivamente personales)

Sujeto indeterminado determinandose en atencion a quien sea propietario de la cosa (derechos
subjetivamente reales) —servidumbre-.

Cabe la pluralidad de derechos reales sobre una misma cosa (propiedad-usufructo-servidumbre-acreedor
hipotecario). Cabe la pluralidad en la titularidad de un derecho real (copropiedad).
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Contenido

» Senorio atribuido sobre la cosa, facultades del titular.

» Senorio pleno: propiedad. —posesion, disfrute, oponibilidad, defensa —declarativas: declarativa, confesoria,
negatoria, restitutorias: reivindicatorias, publiciana; de resarcimiento de danos, defensivas de la posesion

* Seforio limitado: derechos reales en cosa ajena.
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Facultades del Derecho Real
* Realizacion directa del interes, sin prestacion de otros
* Goce, utilizacion
* Rendimiento
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Facultades

» Adquisicion preferente.
* Oponibilidad a terceros que toleran el derecho. Exclusion preventiva
* Exclusion represiva de terceros. Persecucion de la cosa
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Facultades

* Realizacion del valor
* Disposicion: enajenacion, cesion, transferencia o renuncia. Gravamen
* Preferencia o prioridad segun antigledad del titulo.
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Diferencias derechos reales-derechos de obligaciones

Derechos reales Derechos obligaciones




Diferencias derechos reales- derechos de credito

Derechos de credito

Sujetos: El deudor es sujeto pasivo determinado y concreto

Objeto: El objeto es la prestacion, conducta del D de dar,
hacer, no hacer

Adquisicion: El derecho a la prestacion nace con el titulo, el
negocio, desde que existe acuerdo

Ejercicio: Cumplido, el derecho de crédito se extingue
(excepto arrendamiento y depdsito que dan utilidad)

Violacion: por parte del deudor (incumplimiento).
Tutela: eficacia frente al deudor.
NUmero: nUmeros apertus, 1255
Proteccion registral: no se inscriben en el Registro

Prescripcion: En extintiva plazos distintos: obligaciones 5
anos, 1964

Derechos Reales

Sujetos: Sujeto pasivo indeterminado y plural.
Objeto: poder inmediato y directo sobre la cosa.

Adquisicion: El derecho real requiere titulo y modo, negocio y
entrega.

Ejercicio: el derecho real se reafirma mediante su ejercicio,
duracion perpetua.

Violacion: por cualquier persona.

Tutela: eficacia frente a cualquier persona que vulnera el
derecho.

NUmero: numeros clausus segun teoria clasica no sequida en
este punto por nuestro ordenamiento —numeros apertus-

Proteccion registral: inscripcion y proteccion registral.

Prescripcion: 6 anos muebles, 30 inmuebles, 1962 y 1963. En
adquisitiva, solo se adquieren los derechos reales por
usucapion, no los de obligaciones
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Diferencias derechos reales- derechos de credito

* Nuestro ordenamiento sigue la teoria clasica con girandes diferencias y contraposicion entre D°R y
DoCto. Distincion Derecho de crédito-Derecho Real en funcion de los siguientes criterios:

* NuUmero: numeros apertus, 1255/ numeros clausus segun teoria clasica no seguida en este punto por
nuestro ordenamiento.

* D° Rom clausus - concepcion liberal de propiedad libre, solo limitada por Ley{),_ la creacion de
derecho reales afecta al orden publico economico, frena la libre circulacion de bienes e impone
cargas a los terceros-,

* De° Frances apertus —autonomia de la voluntad-.
* Opcion elegida:
* libertad respetando sequridad del trafico

* DGRN: requisitos para su registro: 1. caracteres de derecho real —poder directo e inmediato
sobre la cosa-; 2. no contradiccion con orden publico economico -1255 CC- 3. tutela juridica de
intereses de las partes)
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Diferencias derecho real- derecho de credito: teorias

La teoria obligacionista minimiza la distincion entre derechos reales y de credito, teniendo en cuenta en un caso el
sujeto indeterminado frente al sujeto determinado. El titular es el Unico facultado en un tejido de prohibiciones. La
diferencia no es clara en los derechos reales limitados; el derecho de obli%aciones puede ser vulnerado por D o un 3°,
la adquisicion requiere titulo en ambos casos, el nUmero es apertus en ambos casos.

La teoria clasica distingue claramente derechos reales y de credito. Nuestro ordenamiento la sigue a excepcion del
numero, en que segun el TS sequimos el criterio de numeros apertus (art. 2 LH “... Y otros cualesquiera reales”, art, 7
RH, también favorécen la flexibilidad del 392, 467, 523 CC), se pueden modificar y crear nuevos derechos reales, que
serian atipicos siempre que cumplan las notas de estipulado por las partes —1255 —CC-, constituido en escritura
publica, caracter perpetuo y poder directo e inmediato sobre la cosa. Se crean derecho de opcion de caracter real,
derecho de levante, otros... Realmente son subtipos de d°R existentes.

Teoria clasica: d°R relacion personay cosa; d° O relacion entre personas.
Teoria obligacionista: los d° existen entre personas; en d° R abstencion que impone el propietario a la comunidad.
Teoria intermedia: en d° R dos elementos: poder del sujeto sobre la cosa, relacion del sujeto con la colectividad.

Nuestro ordenamiento descarta las teorias negadoras de la distincion. Criterios de politica juridica determinan la
eficacia erga omnes de los derechos.
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Clases de Derechos Reales |

Propiedad: paradigma de derecho real, poder absoluto sobre la cosa. (propiedad privada y concesiones de
dominio publico)

Derechos reales en cosa ajena, limitados, ius in re aliena: el titular tiene facultades del propietario
recortando su poder.

* 1. De goce y disfrute: el titular usa y/o disfruta de la cosa, poder inmediato sobre ella y oposicion de su
derecho a terceros.

Usufructo. 467. uso y disfrute de cosa ajena, sin modificarla, cabe disposicion m.c de su d°

Uso y habitacion. 524. Obtencion de frutos limitada al consumo/ocupacion de habitacion para si o
su familia.

Servidumbre. 530. Gravamen entre dos fincas, aprovechamiento de fundo ajeno por el titular.

Enfiteusis.1605. Censos: Cesion del dominio Util de la cosa a cambio de pension anual. Enfiteuta
disfruta de la finca y paga; propietario es dueno directo recibe la pension o canon. En la practica
se asemeja a usufructo pero a diferencia de éste solo es convencional no legal, indefinido no
vitalicio, sobre inmuebles no muebles, y permite alterar la cosa.

Superficie, sobreedificacion y subedificacion. No en CC, aunque alude a él. ReconocidoenRH y L
del suelo. D° en virtud del cual el concedente otorga al superficiario el derecho a levantar en suelo
ajeno un edificio a cambio de un canon, y devenir titular de €l en ciertas condiciones (tiempo: 75 0
99 anos). Cumplido el tiempo el edificio pasa a la propiedad del suelo.
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Clases de Derechos Reales I

* 2. De garantia o realizacion de valor: el titular tiene la facultad de exigir la enajenacion (no
apropiacion) de la cosa ajena para obtener el crédito que se le adeuda. Se asegura el cumplimiento de
una obligacion principal, el bien es propiedad del que la empena o hipoteca y tiene la libre disposicion
sobre el mismo.

* Prenda: muebles con o sin desplazamiento.
* Hipoteca: inmuebles.
* Anticresis: frutos del inmueble del deudor.

« 3. De adquisicion preferente: el titular tiene la facultad de adquirir la cosa con preferencia a cualquier
tercero. —doctrina ius ad rem, no atribuyen poder directo sino derecho de adquirirlo-.

* Tanteo.
* Retracto.
* Opcion.

* Derecho provisional: Posesion: Derecho real provisional, no definitivo. No es completo sino mas debil y en
condiciones mas precarias que los derechos reales.
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Figuras intermedias y supuestos
dudosos

lus ad rem: titulo sin tradicion. Derecho personal en transito hacia el Derecho Real. En
ocasiones se dice de la opcion inscrita en registro permite perseguir el bien. Tanteo y
retracto: facultad de adquirir un bien, sin poder directo sobre el mismo.

Obligaciones propter rem: obligaciones derivadas de derechos reales %ue acompanan a
estos —obligaciones fiscales del titular de un derecho real; articulo 599 CC-

Derechos sobre bienes en el ambito obligacional: Derecho de retencion del acreedor en
supuestos legalmente previstos: 453, derecho de acreedores de retener la cosa de su
deudor hasta que el D satisfaga deuda. Arrendamiento: el poder directo es del dueno y
arrendador, no del arrendatario. En casos de prorroga legal forzosa o de
arrendamientos inscritos se duda de su condicion. Cﬁocién de compra y derechos de
adquisicion preferente.

Obligaciones en el ambito de Derechos Reales: Contenido en el usufructo 502 y 503;
servidumbres. Es derecho de obligacion con efectos reales.



Situaciones en que se dan conjuntamente
poder directo sobre cosa y obligacion

La realidad ofrece situaciones en que se identifican conjuntamente derecho real y derecho de
credito. De dos maneras: 1. Figura hibrida con elementos de los dos.2. Figura en que cabe la
escision conceptual.

Los supuestos son:

* 1.Derecho real con contenido obligacional conexo. Obligaciones del usufructuario respecto
del nudo propietario.

» 2. Contenido obligacional secundario del derecho de servidumbre. Reparacion de muro de
apoyo para sostener viga del vecino con derecho de apoyo.

» 3. Cargas reales (censos): son poderes sobre la cosa que autorizan a obtener prestaciones a
cargo de ella, con obligacion del titular de proporcionarlas. Con los rendimientos de la cosa
se cubre la prestacion por lo que la carga merma la utilidad de la cosa. Si no se proporciona la
prestacion el titular puede obtenerla sobre la cosa o sobre su valor. La obligacion es el fin, y el
poder real es el medio
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Derechos reales en cosa ajena

* Poderes directos sobre el bien, no dependen de la propiedad, no la gravan,
gravan la cosay constrinen el poder del dueno.

* Tanto la propiedad como los derechos reales en cosa ajena son elasticos.

» Constitucion, bien por ley (cuando concurren ciertas circunstancias) o por
negocio juridico: por enajenacion de propiedad y derecho real limitado a dos
personas distintas, por transferencia del derecho real en cosa ajena a persona
distinta conservando la propiedad, por reserva del derecho real en cosa ajena
transfiriendo la propiedad a a otro.

* Pueden ser de dos tipos: 1. Absorben toda la utilidad del bien (no pueden
establecerse a perpetuidad); 2. Absorben parte de la utilidad del bien (segun
casos perpetuidad o temporalidad).



Posibilidad de crear nuevos
derechos reales

* Derechos reales tipicos: requlados en la Ley.

* Derechos reales atipicos: no regulados, admisibles en un sistema de numerus
apertus como el nuestro en base a la autonomia de la voluntad (art. 2 y 7 LH,
jurisprudencia favorable). Se requiere que objetivamente tenga naturaleza de
poder inmediato y directo sobre una cosa. En sentido abstracto es aceptada. Sin
embargo, la DGRN no admite el ingreso en el R° de |la Propiedad de ambiguos o
falsos derechos reales por lo que en ocasiones se aplica el numerus clausus.

* Tambien cabe la modificacion del contenido de derechos reales ya regulados
(CC). Esto es mas facil que la creacion ex novo de figuras.
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Derechos reales definitivos y
derecho real provisional

* Derechos reales definitivos: son poderes juridicamente perfectos,
completos, en su esfera de actuacion; se caracterizan por la
permanencia dentro de su vida habil.

* Derecho real provisional: la posesion. Poder juridicamente
transitorio, mas debil por ser mas precarias sus condiciones que los
definitivos que pueden vencerle.
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