UNIDAD 9
DERECHOS REALES
Artículo 2502.

Los derechos reales sólo pueden ser creados por la ley. Todo contrato o disposición de última voluntad que constituyese otros derechos reales, o modificase los que por este Código se reconocen, valdrá sólo como constitución de derechos personales.


Los derechos reales son aquellos que establecen entre la persona y la cosa una relación de potestad o señorío.

La potestad más amplia que se puede tener sobre una cosa es el derecho de dominio o intelectual.

Sobre la naturaleza de los derechos reales hay varias teorías. Una de ellas es la que sostiene que los derechos reales son la relación directa e inmediata que una persona tiene con la cosa. Ésta teoría fue criticada porque dicen que el derecho no regula la relación entre las personas y las cosas, sino solamente entre las personas.

Ésta teoría es la del Sujeto Pasivo Universal: Una persona que tiene un derecho real de dominio se le puede oponer a todo el mundo (Oponible ERGA OMNES) y puede exigirle al resto de la comunidad el respeto de su derecho.

Los derechos reales enumerados en el Código Civil son:

A) Derecho real de propiedad o dominio.

B) Condominio (Caso en que 2 o más personas tienen dominio sobre la misma cosa).

C) Usufructo (Uso y goce de la cosa, pero no puede ser enajenada).

D) Uso y Habitación.

E) Servidumbres.

F) Hipoteca (Derecho real de garantía. Se constituye sobre bienes inmuebles).

G) Prenda (Se constituye sobre cosas muebles) 

H) Anticresis.

I) Superficie forestal. 
DOMINIO
El dominio o derecho de propiedad es el más importante de los derechos reales, ya que confiere a su titular las más amplias facultades con respecto a la cosa. El propietario puede hacer uso y goce de la cosa de acuerdo a su voluntad y necesidades. 
Sin embargo el Código reconoce límites a la propiedad que, en cuanto al uso y goce, es absoluto; pero a su vez, es un derecho relativo ya que existen leyes que reglamentan el ejercicio de los derechos.
POSESIÓN
Art. 2351: “Habrá posesión de las cosas cuando alguna persona, por sí o por otro, tenga una cosa bajo su poder, con intención de someterla al ejercicio de un derecho de propiedad”.
Se caracteriza por ser una relación de hecho entre una persona y la cosa; es decir, la cosa se encuentra sometida al poder de una persona, que se comporta como propietario.
Tiene 2 elementos:
1) Corpus: Es la detentación material de la cosa (el poder).

2) Ánimus: Es la intención de poseer la cosa, de comportarse, con respecto a ella, como propietario.

Si se tiene el corpus, pero falta el ánimus, y se reconoce el corpus en otra persona (es decir, que el propietario es otra persona), entonces, se está ante una tenencia. Por ejemplo, una locación. Los locatarios usan y gozan de la cosa (la propiedad: casa) pero no son de su propiedad, sino de la del locador (es decir, reconocen el derecho de propiedad en el locador).
La propiedad se adquiere por la sola aprehensión de la cosa, con la intención de tenerla como suya. Por lo tanto, no es necesario el contacto físico con la cosa pero sí, no debe haber ningún obstáculo que no permita el libre y pacífico uso y goce (contacto) de la misma. Por ejemplo, una casa en la costa (pagando los impuestos, servicios y expensas, hace presumir que se tiene la propiedad).

La posesión se conserva por la sola voluntad de continuar en ella aunque la cosa no esté en manos del poseedor. 

Los bienes que no fueren cosas no son susceptibles de posesión. 
CLASES DE POSESIÓN
1) Posesión legítima
2) Posesión ilegítima 
A) De buena fe
B) De mala fe o viciosa


POSESIÓN LEGÍTIMA

Es cuando se tiene la posesión en virtud de un título legítimamente constituido 
(Título: acto jurídico que da nacimiento a un derecho.
”Legítimamente”, porque se realiza con justo título, como lo es la escritura pública).
Por ejemplo, por una donación o por una compraventa a través de una escritura pública.
POSESIÓN ILEGÍTIMA

Se tiene la posesión cuando no se tiene un título, o se tiene un título nulo o por un medio insuficiente para adquirir derechos reales. 
Por ejemplo, un acto de usurpación o apoderamiento violento.

POSESIÓN ILEGÍTIMA DE BUENA FE
Se da cuando el poseedor, por error o ignorancia de hecho (porque la de derecho es inexcusable, porque todos deben conocer las leyes), estuviere convencido de la legitimidad de su posesión. El error o ignorancia debe ser demostrado. Por ejemplo, una persona compra una propiedad y el que se la vendió no era el verdadero propietario o era un menor o un demente. El comprador ignora la ilegitimidad.
POSESIÓN ILEGÍTIMA DE MALA FE
Cuando la posesión es de una cosa mueble, es por hurto o abuso de confianza.
Hurto: robo sin violencia.
Abuso de confianza: es cuando se deja algo a cuidado de otra persona y se la queda.

Cuando la posesión es de una cosa inmueble, es por violencia o clandestinidad. 

EFECTOS DE LA POSESIÓN: ACCIONES POSESORIAS
Los efectos de la posesión son: 
1) ACCIONES POSESORIAS 
Es cuando la ley autoriza al poseedor a la defensa privada de la posesión, que ha sido turbada. Las acciones posesorias exigen, como requisitos generales para su ejercicio, que quien las intente sea poseedor de un bien inmueble, que su posesión tuviere al menos un año, que sea continua y no interrumpida y que no sea viciosa. Éstos requisitos no son necesarios, sin embargo, para la acción de despojo.

Las acciones posesorias pueden ser:
1) ACCIÓN DE MANUTENCIÓN: Tiene por objeto hacer, reconocer, amparar y conservar la posesión de una cosa inmueble indebidamente turbada (se interpone la acción contra la turbación de la posesión legítima sobre la cosa).


2) ACCIÓN DE OBRA NUEVA: Es la que se da en protección al poseedor cuando se comenzare a hacer una obra nueva en inmuebles que no fuesen del poseedor y que, como consecuencia de esto, surgiere un menoscabo que cediese en beneficio del que ejecuta la obra nueva. La acción tiene por objeto que la obra se suspenda durante el juicio y que, a su terminación, se mande a deshacer lo hecho. Por ejemplo, se inicia un acueducto al lado de mis tierras para que el vecino tenga agua y esto disminuye mi caudal en beneficio del vecino. 


3) ACCIÓN DE RECOBRAR: Es la que compete al poseedor que ha perdido la posesión de la cosa y tiene por objeto obtener la restitución de ella. Se da en los casos en que el poseedor es excluido totalmente; es decir, cuando hay desapoderamiento, pero sin violencia (ni sobre la persona ni sobre la cosa).

4) ACCIÓN DE DESPOJO: Se otorga para obtener la restitución de la cosa de que ha sido desposeído por medio de la violencia. Se considera que ésta acción tiene un carácter policial.

2) POSESIÓN DE BUENA FE DE COSAS MUEBLES
Con la posesión de buena fe de cosas muebles, se presume que el poseedor es el propietario de la cosa.
Este principio se funda sobre todo en razones de seguridad en materia de transacciones sobre bienes muebles, en donde generalmente no existe un título justificativo del derecho de propiedad, muchas veces por el poco valor de ellas. Ésta presunción es IURE ET DE IURE: no admite prueba en contrario, ya que el poseedor puede repeler cualquier acción de reivindicación).

Requisitos para la presunción de la cosa:

A) Debe tratarse de la posesión de buena fe de una cosa mueble.

B) El principio no rige en el caso de cosas robadas o perdidas.

C) El principio no rige en el caso de personas que se encuentren obligadas a la restitución de la cosa, en virtud de un contrato o un acto lícito o ilícito.

3) ADQUISICIÓN DE LA PROPIEDAD POR PRESCRIPCIÓN

La posesión continuada de las cosas inmuebles durante el tiempo y en las condiciones que la ley establece, lleva a la adquisición del dominio sobre ellas.
A) PRESCRIPCIÓN CORTA (10 AÑOS): Son requisitos para la prescripción corta la posesión por el término de 10 años buena fe y el justo título.
B) PRESCRIPCIÓN LARGA (10 AÑOS): Son requisitos la posesión por 20 años sin necesidad de buena fe.
C) PARA LOS BIENES MUEBLES:
Si no es robada ni perdida, la posesión presume la propiedad.

Si es robada o perdida, se adquiere la prescripción a los 3 años.

Si es robada o perdida y es una cosa registrable, y el titular es de buena fe, se reduce a 2 años.  

DOMINIO
DEFINICIÓN

El dominio es el derecho real en virtud del cual una cosa se encuentra sometida a la voluntad y acción de una persona.
CARACTERES

1) Es absoluto: Una persona que tiene el dominio de una cosa tiene el uso y goce absoluto de la misma.
2) Es exclusivo: No puede pertenecer sino a una sola persona. Cuando hay varios titulares de un mismo derecho se denomina condominio. 

3) Es perpetuo: Subsiste a pesar de que no se lo ejerza, no se lo pierde por la falta de uso y aunque un 3ro lo ejerza con su voluntad o contra ella; con la excepción de la usucapión a 20 años.
GARANTÍAS DEL DERECHO DE PROPIEDAD: Expropiación por causa de utilidad pública
El derecho de propiedad está garantizado en el art. 17 de la C.N. y dice que la propiedad es inviolable y que toda persona tiene derecho al uso y goce de su propiedad, a disponer de ella a su voluntad y condición.
El Código Civil, en su art. 2511, establece: “Nadie puede ser privado de su propiedad sino por causa de utilidad pública, previa desposesión y justa indemnización”. Es decir, el propietario puede disponer de la cosa a su voluntad. La expropiación viene a ser una excepción a los derechos del propietario ya que permite al Estado tomar las cosas que pertenecen a los particulares para hacerlas servir a los intereses de la colectividad, cuando razones de utilidad pública así lo requieran, abonando al propietario una justa indemnización. La expropiación, es así, uno de los medios para lograr que la propiedad cumpla su función social al hacer posible que los bienes improductivos pasen al Estado o a los particulares para su racional explotación.
CONDICIONES DE LA EXPROPIACIÓN
Etapas para que se de la expropiación:
1) Calificación de utilidad pública: La expropiación se realiza por razones de interés general o colectivo. La necesidad de la expropiación debe ser establecida por ley, emanada del poder Legislativo.

2) Determinación del bien a expropiar.

3) Indemnización: Debe ser previa, justa, integral y consistir en dinero. El Código Civil entiende por justa indemnización no sólo al pago del valor real de la cosa sino también el del perjuicio directo que le venga de la privación de su propiedad. El monto de la indemnización se decide en el juicio de expropiación, aunque cuando hay conformidad entre el precio ofrecido por el Estado y el particular, no hay necesidad de recurrir a éste juicio. Por otra parte, el Estado está facultado para disponer de la cosa expropiada en caso de urgencia, aún antes de llegar a un acuerdo o decisión sobre el precio, depositando judicialmente el precio por él ofrecido.
Un agrimensor realiza la valuación fiscal de la propiedad.

El Estado pasa a ser propietario de la propiedad con la escritura pública.

RESTRICCIONES Y LÍMITES AL DOMINIO

1) Restricciones fundadas en consideraciones de interés público: Son restricciones del derecho administrativo (es decir, son las disposiciones que tienden a reglamentar o restringir el derecho administrativo, sobre fachada, altura, alineación, etc.) y las restricciones a la libre disposición de la propiedad.
2) Restricciones fundadas en el interés recíproco de los vecinos: Prohíbe hacer excavaciones o abrir fosos que puedan peligrar los edificios vecinos, ruidos molestos, abrir ventanas en pared medianera sin el consentimiento del condominio, etc. 
MODOS DE ADQUIRIR EL DOMINIO
Se adquiere el dominio por los siguientes medios:
1) Apropiación: Se aplica a las cosas muebles sin dueño o abandonadas por el dueño y se realiza por la sola aprehensión de la cosa con intención de adquirir la propiedad (caza, pesca, etc.)


2) Especificación: Existe especificación o transformación cuando alguien, con su trabajo, hace un objeto nuevo con la materia de otro, con la intención de apropiárselo. Esta forma de adquisición da lugar al pago de las indemnizaciones correspondientes.


3) Accesión: Se produce por la adherencia natural o artificial de una cosa mueble o inmueble a otra cosa. Se funda en el principio de que lo accesorio sigue la suerte de lo principal.


4) Tradición: Consiste en la entrega materia de la cosa al adquirente de ella. Para adquirir el dominio o cualquier otro derecho real sobre una cosa, no es suficiente el solo acto de la compra o donación, sino que es necesario realizar la tradición de la cosa. La tradición es un medio de publicidad del acto de transferencia del dominio. Se exige, para que la transferencia tenga efectos contra terceros, tratándose de bienes inmuebles, la inscripción del título en el Registro de la Propiedad de la jurisdicción a la cual pertenece el inmueble. 



Entonces, para la adquisición de un inmueble es necesario:

A) Título.

B) Que sea redactado por escritura pública.

C) Que la escritura pública esté inscripta en el Registro correspondiente.

D) Que se produzca la tradición.



5) Prescripción: La prescripción es el modo de adquisición del dominio que se produce por la posesión continuada de una cosa durante el tiempo que la ley establece.

PRESCRIPCIÓN
La prescripción es el modo de adquisición del dominio que se produce por la posesión continuada de una cosa durante el tiempo que la ley establece. El solo hecho de esta posesión durante el plazo legal, da lugar al nacimiento del derecho de propiedad.
Para producir resultado, la posesión debe ser continuada y no interrumpida y se la tiene que haber ejercido pública y pacíficamente.

Hay 2 clases:

1) PRESCRIPCIÓN DE 10 AÑOS: Se produce en caso de existir justo título en la adquisición de un inmueble y buena fe en el adquirente, y se produce por el transcurso de 10 años en posesión del inmueble.

Son condiciones entonces: el justo título (el acto jurídico que tiene por objeto transmitir la propiedad, que debe estar realizado con todas las solemnidades legales) y la buena fe del adquirente (la creencia firme de que es el propietario de la cosa).
Ésta prescripción corta sirve para subsanar los efectos de que pudiera adolecer el título de adquisición del bien, como un vicio. Por ejemplo, que el enajenante no fuera el verdadero propietario o que no tuviera la capacidad necesaria para realizar el acto. Entonces, con el transcurso de estos plazos, se subsanan éstos inconvenientes y se adquiere definitivamente la propiedad.  
Si no hubiera defectos en el título, no sería necesaria la prescripción, ya que la propiedad se adquiriría inmediatamente al hacerse la tradición de la cosa.

2) PRESCRIPCIÓN DE 20 AÑOS: También conocido como USUCAPIÓN. Es la que se produce por la posesión continuada durante 20 años o más de una cosa con el ánimo de tenerla como propia, aún cuando no haya buena fe y su posesión sea ilegítima. 
Para producir efectos, el poseedor deberá demostrar su posesión durante 20 años, mediante un procedimiento judicial llamado “Información Posesoria Veintenal”, que le permite la obtención de un título justificativo de su propiedad (justo título).
La prueba de la posesión no podrá basarse exclusivamente en la testimonial (entre 5 y 8 testigos), sino que el actor deberá poseer planos de la propiedad y justificar que ha abonado los impuestos a su nombre durante todo el lapso de la posesión.  
3) PARA LOS BIENES MUEBLES: 
La posesión debe ser de buena fe y continua. 
Si no es robada ni perdida, la posesión presume la propiedad.

Si es robada o perdida, se adquiere la prescripción a los 3 años.

Si es robada o perdida y es una cosa registrable, y el titular es de buena fe, se reduce a 2 años.  

CONDOMINIO
El condominio es el derecho real de propiedad que pertenece a varias personas, por una parte indivisa sobre una cosa mueble o inmueble.
USUFRUCTO
Es el derecho real de usar y gozar de una cosa cuya propiedad pertenece a otro, con tal de que no se altere su sustancia. 
El que otorga el usufructo es el titular dominial, que conserva la nuda propiedad; y el que la recibe, es el usufructuario, que puede hacer uso y goce de la misma (por ejemplo, darlo en alquiler), pero no disponer de ella.
Las personas jurídicas pueden ser usufructuarios por 20 años. 

El usufructo se constituye por contrato, por actos de última voluntad, por ley y por prescripción.
USO Y HABITACIÓN
El derecho de uso es el derecho de utilidad sobre una cosa ajena, limitado a las necesidades del usuario y su familia.
La habitación es el derecho de morar (vivir) en un inmueble ajeno, limitado a las necesidades del habitador y su familia.

SERVIDUMBRES
Es el derecho temporario o permanente sobre un inmueble ajeno, con ciertas facultades de disposición. 
ANTICRESIS
La anticresis consiste en el derecho real que tiene el acreedor sobre una cosa inmueble que le es entregada por el deudor o un 3ro en garantía de un crédito.
Tiene, el acreedor anticresista, al igual que el prendario, el derecho de retener la cosa hasta el pago íntegro del crédito y también la facultad de hacer y vender judicialmente el inmueble para cobrarse con su producto.

HIPOTECA
CONCEPTO

La hipoteca es el derecho real constituido en seguridad de un crédito en dinero sobre los bienes inmuebles, que continúan en poder del deudor.

Para la constitución de la hipoteca, es necesario que el constituyente de la misma, sea propietario del inmueble afectado y además, que tenga capacidad para enajenar inmuebles.

La hipoteca debe ser constituida por escritura pública, debe ser inscripta en el registro correspondiente.

CARACTERES

1) Es un derecho real accesorio: Por ello, al extinguirse la obligación que garantiza, se extingue también ella.
2) Tiene su origen en la convención de las partes únicamente.

3) Es un derecho indivisible: El o los inmuebles están íntegramente afectados al pago de la totalidad de la deuda y la extinción parcial de ésta no produce la extinción ni total ni parcial de la hipoteca.

4) Tiene un carácter de especialidad: Tanto la deuda garantizada como el inmueble afectado deben ser ciertos y determinados.
EXTINCIÓN
Puede producirse por:
1) Por vía principal: Se produce en los casos de :
A) Renuncia que hiciere el acreedor hipotecario a su derecho, expresada en escritura pública.
B) Por resolución del dominio que el constituyente tenía sobre la cosa gravada.
C) Por la destrucción de la cosa.
D) Por la venta de la cosa en remate público ordenado judicialmente.
E) Por la consolidación; es decir, cuando la calidad de acreedor hipotecario y de propietario de la cosa se reúnen en la misma persona.
F) Por el tiempo; es decir, por el transcurso de los 20 años de la inscripción.


2) Por vía de consecuencia: Se produce por la extinción de la obligación que garantiza, dado su carácter de derecho accesorio.
Cuando el pago de la obligación lo hace un 3ro, que se subroga a los derechos del acreedor, no se extingue la hipoteca.
La cancelación de la hipoteca es consecuencia de su extinción.

PRENDA
La prenda es un derecho real de garantía en donde la cosa afectada al cumplimiento de la obligación pasa a poder del acreedor o de un 3ro convenido, y debe tratarse siempre de una cosa mueble o de un crédito.
La garantía consiste en la facultad del acreedor de conservar la cosa en su poder hasta que se le haga efectiva la suma que se adeuda, y no pagándose ésta a su vencimiento, tiene derecho a venderla en remate público judicial.

Pueden darse en prenda todas las cosas que están en el comercio, con tal que sean susceptibles de posesión, pero no surtirá efecto contra tercero si no consta por instrumento público la certeza de la fecha.
El acreedor debe cuidar de la cosa dada en prenda con la suficiente diligencia, teniendo derecho al abono de los gastos hechos para su conservación y respondiendo de su pérdida o deterioro. Además, no podrá usar la cosa dada sin autorización de su dueño, y si lo hiciere o abusara de ella en otro concepto, puede el segundo pedir que se la constituya en depósito.
CARACTERES

1) Es un derecho real; se tiene sobre la cosa sin respecto a determinada persona.

2) Es un derecho mueble; se ejerce sobre bienes mueble.

3) Es indivisible.
4) El derecho se conoce como prenda sin desplazamiento (la cosa sigue en poder del prestatario y la garantía de pago se asegura por medio del registro del contrato de prenda, que garantiza que la cosa no será enajenada por el deudor).

EXTINCIÓN
La prenda se extingue si 

A) La cosa es puesta fuera del comercio
B) Si la cosa se consume
C) Si el acreedor y el deudor se confunden la misma persona
D) Si el acreedor renuncia a sus derechos. 
E) Si se paga el crédito.

No cumpliendo el deudor con su obligación principal, el acreedor podrá pedir que se haga la venta de la cosa en forma privada, o por remate publico. Al pagarse la deuda, el acreedor esta obligado a devolver a su dueño la cosa.
LOS ACREEDORES ANTE LA PRENDA COMÚN
El patrimonio de una persona es la prenda común o garantía del o los acreedores. 
Existen 2 clases de ejecución:

1) Individual: Cuando una persona no cumple con las obligaciones a su cargo, el acreedor le va a reclamara al deudor la prestación o bien, la reparación de los daños y perjuicios.
Si el deudor no cumple, el acreedor tiene derecho a reclamarlo judicialmente, y va a poder solicitar el embargo de los bienes del deudor. El embargo es una medida cautelar que prohíbe al titular la enajenación de los bienes embargados (se traba sobre bienes).
Una vez dictada la sentencia contra el deudor, si se mantiene el incumplimiento, el acreedor va a poder ejecutar los bienes del deudor (subastarlos judicialmente) y, lo producido, se le entrega al acreedor hasta el monto a su favor.

2) Colectiva: Se da cuando son varios los acreedores que le reclaman al deudor. Cuando el deudor se encuentra en cesación de pagos, sumada a la insolvencia, el deudor puede solicitar lo que se denomina como concurso preventivo. Se va a designar un síndico y se va a llamar a todos los acreedores para que presenten el título de sus créditos. Ésta acción se conoce como certificación de créditos.
En caso de haber acuerdo, puede establecerse una quita o un sistema de pagos en cuotas (una espera).
El acuerdo se llega con un sistema de mayoría, con lo cual, los que tienen un crédito mayor, tienen un mayor voto y decisión que los que tienen un crédito menor.
Si se llega a un acuerdo, el juez va a homologar el acuerdo, el cuál va a ser vinculante (obligatorio) para todos los acreedores.
Si no se llega a un acuerdo, se va a declarar la quiebra. Declarada la quiebra, el juez declara subastar todos los bienes del deudor y, el producido, se reparte entre los acreedores.
El deudor, en vez del concurso, puede pedir la propia quiebra.

Clases de acreedores:
- Privilegiados (tienen prenda o hipoteca)
- Laborales (tienen derechos sobre créditos laborales)
- Quirografarios 
- Fisco

APE (Acuerdo Preventivo Extrajudicial): Es un acuerdo al cual puede llegar el deudor con los acreedores antes de presentar el concurso.
Se constituyen sobre cosas ajenas
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