IV. Derechos Reales
 
Tema 15. Las cosas y los derechos sobre las cosas

 
1. Las cosas y sus acepciones
 
A) Hoy, en Derecho, se distingue entre:
 
a)      Cosa: objeto material susceptible de relaciones jurídicas.
b)      Bien (especie): todo elemento patrimonial de su activo.
c)      Objeto (género): realidad social sobre la que puede recaer un derecho subjetivo.
 
B) En Derecho Romano, el término res tiene varias acepciones:
 
a)      Res: coincide con nuestro sentido vulgar del término: todo objeto material del mundo externo.
b)      Res: también se usa como bien. Coincide con la distinción doctrinal especie, ya que proporciona utilidad al hombre.
c)      Res: alude al objeto de las relaciones jurídicas y contrapone al sujeto de las mismas y a las acciones que las protegen.
 
2. Criterios clasificatorios de las cosas
 
I. Por su pertenencia y susceptibilidad o no de apropiación
 
A) Res in patrimonio y Res extra patrimonium
 
Res in patrimonio: cosas que están en el patrimonio de alguien.
Res extra patrimonium: las que no lo están:
 
a)      Res nullius: nunca tuvieron dueño.
b)      Res derelictae: lo tuvieron pero se han abandonado.
 
B) Res in commercio y Res extra commercium
 
Res in commercio: cosas que son susceptibles de tráfico jurídico.
Res extra commercium: cosas que no lo son:
 
1) De derecho divino. Cosas consagradas a los dioses y colocadas bajo su protección. No pueden estar en el patrimonio de un particular y son inalienables e imprescriptibles:
 
a)      Sagradas: consagradas a los dioses superiores como los templos y objetos de culto.
b)      Religiosas: destinadas a los dioses de los muertos (Manes). Ej: sepulcro.
c)      Santas: colocadas bajo la protección de los dioses. Ej: muros y puertas.
 
2) De derecho humano: las comunes a todos los hombres y las públicas:
 
a)      Cosas comunes a todos los hombres: las que dispone la naturaleza para que el uso sea de todos y la propiedad de nadie. Ej: aire, mar.
b)      Cosas públicas: las que pertenecen al pueblo de Roma:
 
-         Bienes del dominio público: los que su propiedad es del pueblo de Roma y su uso común a todos sus ciudadanos. Ej: calles, plazas, termas.
-         Bienes patrimoniales: los que sin destinarse al uso público, están en el patrimonio del pueblo de Roma (Estado) como en el de un particular.
-         Bienes municipales: los que no pertenecen ni al Pueblo de Roma, ni a los particulares, sino a una corporación, colonia, ciudad o municipio y el uso a sus miembros, como los teatros y estadios.
 
II. Por su propia naturaleza e importancia

 
A) Corporales e incorporales
 
Corporales: las que se pueden tocar. Ej: esclavo, vestido.
Incorporales: las que no pueden tocarse pues consisten en un derecho. Ej: herencia, usufructo.
 
Excepción: Derecho de propiedad. Al materializarse y confundirse con su objeto, lo consideran como cosa corporal.
 
B) Consumibles y no consumibles
 
Consumibles: las que su uso normal comporta su consumición. Ej: alimentos.
No consumibles: su uso no las destruye. Ej: casa, esclavo.
 
C) Genéricas y específicas
 
Genéricas: las que se determinan por categorías, aludiendo tan sólo a los caracteres comunes de todos los componentes de su especie o género.
Específicas: las que se determinan individualmente, designándose por sus caracteres propios que la diferencias de las demás dentro de su especie o género.
 
D) Fungibles y no fungibles
 
Fungibles: cosas sustituibles por otras de su misma categoría pues se determinan por su peso, número o medida. Ej: alimentos, vino y dinero.
No fungibles: no admiten esa sustitución. Ej: obra de arte, objeto raro.
 
E) Divisibles e indivisibles
 
Divisible: cosa fraccionable. Ej: fundo.
Indivisible: cosa no fraccionable. Ej: un animal.
 
Matices:
 
a)      Todas las cosas son físicamente divisibles. Por eso se exige que las partes resultantes de la división tengan igual valor que el todo. No vaca.
b)      Este criterio natural se subordina al económico. Por eso, las partes resultantes deben mantener un valor proporcional al que tenía el todo. No diamante.
c)      Existe una división jurídica. No coincide con la física. Por eso un animal puede pertenecer a varias personas.
 
F) Res Mancipi y Res nec Mancipi
 
1) Son mancipi (se transmiten por mancipatio o cesión ante el pretor):
 
a)      Los predios en el suelo itálico.
b)      Los esclavos.
c)      Los animales de tiro y carga.
d)      Las antiguas servidumbres de los predios rústicos, como la de conducción de agua.
 
2) Son nec mancipi (se transmiten por simple entrega): todas las demás.
 
G) Muebles e inmuebles
 
Muebles: cosas trasladables de sitio. Abarca, tmb, las que se mueven por sí mismas: esclavos y animales.
Inmuebles: las que no son trasladables. Debe distinguirse:
 
a)      Por su situación, entre fundos en el suelo de Italia y provinciales.
b)      Por su carácter, entre predios rústicos (cultivo agrícola) y urbanos (vivienda)
 
III. Por su relación de unas cosas con otras
 
A) Simples, Compuestas y Universalidades de cosas
 
Según Pomponio hay 3 tipos de cosas:
 
a)      Uno es un todo unitario. Son las cosas simples, las que se perciben por los sentidos como unidad. Ej: piedra, viga.
b)      Otro es de cosas unidas. Son las cosas compuestas, se definen como las que resultan de la unión o conexión de dos o más simples.
c)      El tercero consta de cuerpos distantes. Son las universalidades o conjuntos de cosas y se definen como una pluralidad de cosas homogéneas reunidas bajo un mismo nombre. Ej: pueblo, legión.
 
Dentro de estas agrupaciones de cosas, se distingue:
 
1)      Universitas facti: suma de cosas homogéneas. Biblioteca.
2)      Universitas iuris: pluralidad de cosas heterogéneas a las que el derecho da un tratamiento común, como la herencia, la dote o el peculio.
 
B) Principales y Accesorias
 
Se distingue entre:
 
a) Partes integrantes: elementos componentes de una cosa, unidos entre sí para formarla y darle nombre. Ej: puño y hoja de una espada. Carac:
1) Se pueden distinguir.
2) No se pueden separar, pues su unión es permanente y no son susceptibles de utilización aislada.
3) Existe entre ellos una relación de igualdad: son igualmente importantes.
 
b) Cosas accesorias: contribuye a que se cumpla el fin pero está subordinada a la cosa principal. Ej: espada y vaina.
 
1) Se puede distinguir.
2) Se pueden separar, pues su vínculo es eventual y libre.
3) Existe una relación de subordinación.
 
c) Pertenencias: cosas aptas de utilización aislada pero que se ponen al servicio de un inmueble con el que les liga una relación de destino económico. Ej: aperos de labranza.
 
1) No son partes integrantes de la cosa, sino cosas en sí mismas.
2) Conservan su individualidad y son susceptibles de utilización aislada.
3) Existe una relación de subordinación respecto al inmueble. Por ello siguen la misma suerte que el fundo al que pertenecen.
 
d) Frutos: cosas que producen otras. Se distingue:
 
1) Frutos naturales: bellotas, manzanas... o incluso talas periódicas de bosques, crías de animales (no de esclavas), etc.
2) Frutos civiles: sumas pecuniarias que produce la cesión del uso de una cosa. Su esfera de aplicación se encuentra en el campo de las obligaciones.
 
3. Los derecho sobre las cosas y su tipos
 
Derecho real: derecho que atribuye a su titular un poder, directo o inmediato, sobre una cosa ejercitable frente a cualquiera.

 
Tipos de derechos reales:
 
A) Como derecho sobre cosa propia: la propiedad.
B) Como derechos sobre cosa ajena:
 
a)      Las servidumbres prediales y personales: usufructo, uso y habitación.
b)      La enfiteusis y la superficie.
 
C) Como derechos reales de garantía: la prenda y la hipoteca.
 
4. Derechos reales y derechos personales
 
Dentro de los derechos patrimoniales (susceptibles de valoración económica), se distingue entre derechos reales y derechos personales, crediticios u obligacionales. Éstos son: derecho que compete a una persona (acreedor) encaminado a conseguir de otra persona (deudor) la observancia de una determinada conducta (prestación) cuyo cumplimiento se garantiza con todo el activo patrimonial del obligado.

 

Diferencias entre acciones reales y personales:

 

A) Por los sujetos:

 

1) En los derechos reales el sujeto pasivo está indeterminado, pues todos tienen el deber de no perturbar su ejercicio.

2) En los derechos personales el sujeto pasivo es el deudor.

 

B) Por el objeto:

 

1) Los derechos reales recaen sobre una cosa corporal, específica y determinada. Ej: esclavo.

2) Los derechos personales recaen sobre una conducta de una persona.

 

C) Por su naturaleza:

 

1) Los derechos reales comportan poder de exclusión, de que nadie se ingiera en la relación de su titular con el objeto.

2) Los derechos personales comportan un poder de unión.

 

D) Por su contenido:

 

1) Los derechos reales implican una abstención, un deber negativo.

2) Los personales, una conducta positiva por parte del deudor.

 

E) Por su eficacia:

 

1) Los derechos reales tienen eficacia erga omnes. Por eso son absolutos.

2) Los personales sólo contra la persona del deudor, inter partes. Por eso son relativos.

 

F) Por su duración

 

1) Los derechos reales tienden a la permanencia. La propiedad puede, incluso, adquirirse por transcurso de tiempo (usucapión)

2) Los personales tienen carácter transitorio. Su ejercicio los extingue.

 

E) Por su extinción:

 

1) Los derechos reales se extinguen por perecer la cosa sobre la que se ejercen. Ej: esclavo.

2)  Los personales, a veces, por muerte del obligado. Subsisten aunque perezca la cosa, pues no recaen sobre ella sino sobre una conducta del obligado. La imposibilidad de cumplirla puede dar lugar a una indemnización.

 

 

Tema 16. La posesión
 
1. Ideas generales: la protección posesoria
 
I. Terminología y concepto
A) Posesión comporta una relación hombre-cosa y una idea de poder que aquél ejerce sobre ésta.

 

B) Roma: no la definen.

     Hoy: ejercicio de hecho de un derecho.

 

II. Fundamento y origen
 
A) Fundamento. Hay 2 posturas:

 

a)      Savigny: la protección posesoria tiene su fundamento en la paz social. El ordenamiento jurídico protege al poseedor. Quien pretenda atacar tal situación, deberá usar la vía judicial y demostrar su derecho.

b)      Ihering: el fundamento de la tutela de la posesión está en la apariencia de dominio. Por lo común, el poseedor de algo es su dueño. De esta forma, al proteger a los poseedores estamos protegiendo a los dueños.

 

B) Origen. Hay 2 posturas:

 

a)      Savigny: la 1ª manifestación de su tutela jurídica está representada por los poseedores del ager publicus. Al no ser propietarios, ante los ataques que sufrieron se debió crear un tipo de protección especial.

b)      Ihering: la 1ª manifestación está en la atribución interina de la cosa que el magistrado realizaba a favor de uno de los litigantes en la legis actio sacrammento in rem.

 

III. Evolución
 
Punto de partida: Es difícil imaginar una sociedad en la que “nada sea de nadie”, y aún más una en la que “nadie tenga nada”. Problemas:

 

a)      ¿Qué se ha de exigir para que la posesión se convierta en propiedad? Ius civile—Iusta Causa.

b)      ¿Cuándo se ha de proteger esa posesión y cuándo no? Ius honorarium --- si hay animus.

 

En época postclásica y justinianea, superada la contraposición ius civile-honorarium, se toma el elemento intencional –animus- como base de la posesión.

 

2. Clases de posesión
 
Hay 3 tipos:

 

I. Posesión natural
 
Def: mera tenencia, detentación o el simple estar en la cosa. No tiene medidas judiciales de protección porque no es propiamente una posesión, sólo una apariencia de ella.

Requisito: corpus.

Son poseedores naturales los que tienen la cosa en nombre de otro en alquiler, préstamo de uso o para su guarda:

a)      El arrendatario.

b)      El comodatario.

c)      El depositario.

d)      El acreedor introducido por el pretor en los bienes del deudor.

e)      El usufructuario.

 

II. Posesión interdictal
 
Def: situación de poder caracterizada por la tenencia de la cosa (corpus) y la intención de disponer de ella con exclusión de los demás (animus). Puede ser justa (no adquirida por la fuerza, con clandestinidad o por cesión gratuita) o injusta.

 

Poseedores interdictales son:

 

1) Los que poseen en nombre propio:

 

a)      El propietario poseedor.

b)      El poseedor de buena fe que se cree propietario.

c)      El poseedor de mala fe (ladrón).

 

2) Los poseedores en nombre ajeno:

 

d)      el superficiario.

e)      El enfiteuta.

f)        El precarista.

g)      El acreedor pignoraticio (prenda)

h)      El secuestratario (apuesta)

 

III. Posesión Civil
 
Def: situación de poder que se basa en una iusta causa. Por tanto, además de la tenencia de la cosa (corpus) y la intención de excluir a los demás en ese poder de hecho (animus), al existir una iusta causa y darse la bona findes del poseedor, éste acaba convirtiéndose en propietario por usucapión.

 

3. Vida jurídica de la posesión
 
I. Adquisición de la posesión
 
La posesión requiere 2 elementos: corpus y animus.

 
A) El corpus pasa de ser una idea material a una idea cada vez más flexible y espiritual. De ahí que aparezca la llamada entrega ficticia (traditio ficta):

 

a)      Traditio symbolica: entrega de un símbolo que representa a la cosa. Ej: llaves por casa.

b)      Traditio longa manu: señalar la cosa a distancia.

c)      Traditio brevi manu: cuando el adquirente ya era poseedor natural de la cosa y se convierte, con consentimiento de la otra parte, en poseedor jurídico.

d)      Constitutum possessorium: cuando el propietario traspasa la propiedad pero retiene la posesión de la misma. Ej: dueño que pasa a arrendatario.

 

B) Animus: supone capacidad en el sujeto. Ni servuus, ni infans ni furiosus.

 

C) Adquisición por representante:

 

1) Siempre se admitió que el paterfamilias o dominus adquiriera la posesión a través de sus hijos y esclavos.

2) Época clásica: pudo hacerse a través del administrador general.

3) Justiniano: se puede poseer a través de cualquier representante.

 

II. Pérdida de la posesión
 
Se puede perder de 3 formas:

 

a)      Corpore: cuando el poseedor queda privado de la disponibilidad física de la cosa. Ej: se destruye.

b)      Animo: cuando cuando el poseedor manifiesta no querer continuar su posesión.

c)      Corpore et animo: casos como la muerte del poseedor, abandono voluntario de la cosa o su transmisión a otro.

 

III. Conservación de la posesión
 
Hemos visto que la doble exigencia de corpus y animus era necesaria para adquirir la posesión y la ausencia de uno de los dos elementos comportaba su pérdida.

 

Sin embargo, para que la posesión se conserve no es necesario que subsistan ambos. En Roma se generalizó la norma de que aunque se pierda el corpus la posesión puede mantenerse por la sola y exclusiva voluntad de poseer (solo animo)

 

4. Protección posesoria
 
La defensa de la posesión se produce a través de los interdictos. Hay varios tipos:

 

A) Interdictos de retener la posesión: los que protegen al poseedor actual, lo mantienen y lo defienden ante cualquier perturbación:

 

a)      Uti possidetis: defiende al poseedor actual siempre y cuando, respecto al adversario, hubiera adquirido la posesión de una manera justa.

b)      Utrubi: otorga la posesión al que hubiera poseído justamente respecto al adversario, por la mayor parte del último año.

 

Con Justiniano, aunque se conservan los nombres, se funden en una sola acción.

 

B) Interdictos de recuperar la posesión: sirven para reintegrar en la posesión a quien ha sido despojado de ella con violencia:

 

a)      Unde vi cottidiana: despojo por simple violencia.

b)      Unde vi armata: despojo a mano armada. El que despojaba debía restiuir siempre, sin límite de tiempo y sin poder oponer ninguna exceptio.

 

Con Justiniano se funden en uno solo, el plazo de ejercicio es un año y no ha lugar la exceptio vitiosae possessionis.

 

 
Tema 17 La propiedad y su adquisición
 
1. Ideas generales
 
I. Denominación
 
En Roma hay 3 palabras que designan la propiedad:

 

A) Mancipium: aprehensión material (propio de tiempos de guerra)

B) Dominium: implica idea de señorío.

C) Propietras: se suele vincular al usufructo: dominus proprietatis: nuda propietario, titular de un derecho pero no propietario (en contraposición al dominus usufructus)

 

II. Concepto
 
En las fuentes romanas no hay definición de propiedad.

 

Posible definición: señorío jurídico pleno que puede tenerse sobre una cosa.

 

A) Jurídico: destaca el hecho de que la propiedad no comporta, necesariamente, una tenencia o sujeción material y física de la cosa.

 

B) Pleno: destaca el hecho de que la propiedad otorga a su titular las más amplias facultades sobre la cosa. Por ello el derecho de propiedad es general (comprende todas las facultades que pueden ejercerse sobre la cosa) y abstracto (existe distinta e independientemente de ellas)

 

C) Puede tenerse, implica que el dominio es elástico, porque esas facultades pueden ser objeto de ampliaciones o restricciones (usufructo, hipoteca) sin que afecte a su esencia.

 

2. Evolución y tipos históricos de propiedad
 
A) El origen de la propiedad sobre fundos es oscuro. En las XII la propiedad está individualizada y sufrirá una larga evolución.

 

B) En derecho preclásico y clásico hay que diferenciar:

 

I. Dominium ex iure Quiritum
 
Es la propiedad del Ius civile. Requiere:

 

a)      Persona – sujeto romano

b)      Cosas – romanas, es decir, sean muebles o inmuebles in solo Italico.

c)      Forma – modos romanos: mancipatio si es res mancipi, traditio si es nec mancipi e in iure cessio para una u otra clase de casa.

 

Inconvenientes:

 

a)      Persona – quedan excluidos los no no ciudadanos (latinos y peregrinos)

b)      Cosas – quedan excluidos los predios situados in provinciali solo.

c)      Forma – queda indefenso el adquirente, cuando no se transmite la cosa por el modo adecuado frente a una posible reclamación del transmitente.

 

II. Propiedad peregrina
 
El pretor (en Roma) y los gobernadores (en provincias) concedieron, en defensa de los extranjeros, acciones útiles, similares a la reivindicatio, en las que se finge su condición de civis.

 

Con la concesión de la ciudadanía romana a todos los habitantes del Imperio (212 Caracalla) se unifica la propiedad.

 

III. Propiedad provincial
 
No se admite sobre los fundos provinciales el dominium ex iure Quiritium, pues su propiedad es del pueblo de Roma (senatoriales) o del emperador (imperiales).

 

Sin embargo, su uso se cede a particulares a cambio de pagar un tributo. Esa propiedad de hecho se protegerá por una acción similar a la reivindicatio.

 

En 292, con Diocleciano, se fusiona la propiedad inmobiliaria.

 

IV. Propiedad pretoria, bonitaria o in bonis habere
 
Situación protegida por el pretor que se produce cuando una persona ha adquirido una cosa por un modo inadecuado o, siendo el correcto (con buena fe) de un no dueño.

 

a) Vicio de forma: se produce en el caso de la traditio de una res mancipi en virtud de una iusta causa hecha por su dueño. Se ha transmitido una res mancipi por traditio, hay un vicio de forma. Por eso el transmitente es propietario no poseedor y el adquirente poseedor no propietario. El transmitente podría, aunque injustamente, reclamar la cosa. El pretor protege al adquirente con la exceptio rei venditae et traditae. Con ella se paraliza el proceso y el adquirente acaba logrando el dominium por usucapión.

 

b) Vicio de fondo: se produce en el caso de la traditio de una cosa nec mancipi, en virtud de iusta causa, por un no dueño ignorándolo el adquirente (buena fe). En ese caso, como nadie puede transmitir más derechos de los que tiene no se adquiría el dominium, pero el pretor protege al adquirente con la actio Publiciana.

 

 

C) Postclásico: se unifica el régimen de la propiedad. Razon: concesión de la ciudadanía romana, superación de la distinción ius civile-ius honorariu. El vulgarismo hizo que se dejase de distinguir entre propiedad y posesión.

D) Justiniano: mantiene la actio Publiciana al lado de la reivindicatio, declara que no hay diferencias entre los distintos tipos de propiedad, no distingue entre dominium o proprietas.

 

 

3. Limitaciones legales de la propiedad
 
I. Limitaciones en interés público
 
A) Por motivos religiosos, higiene y salud pública, se prohíbe la inhumación y cremación de cadáveres dentro de la ciudad.

 

B) Por motivos de estética, vivienda y urbanismo, se prhíbe la demolición de casas que sobrepasen una cierta altura para vender sus materiales.

 

C) En interés de la pesca, la navegación fluvial y la circulación, se establece el uso público de las riberas.

 

D) En interés de la minería, se faculta el buscar y extraer materiales en fundo ajeno, pagando un 10% de lo obtenido al propietario y otro 10% al fisco.

 

E) La expropiación forzosa, aunque no tenía carácter general, se usó en casos particulares.

 

II. Limitaciones en interés privado
 
A) Los áeboles (ramas, raíces) del fundo del vecino que se introduzcan en el nuestro podremos exigir que se corten. Si no nos hacen caso, podremos cortarlos nosotros mismos.

 

B) Los frutos caídos en fundo ajeno, podremos recogerlos en días alternos.

 

C) Podremos impedir las obras del vecino que alteren en curso natural de las aguas fluviales

 

D) Podrán evitarse los humos y humedades excesivos (fábrica de quesos)

 

4. Protección de la propiedad
 
Hay 3 tipos de acciones para proteger la propiedad:

 

a)      Recuperatorias: reprimen una lesión total al derecho de propiedad, como cuando se priva al dueño de la posesión de la cosa.

b)      Las defensa reprimen una lesión parcia. EJ: un vecino pasa por nuestro fundo.

c)      Las de deslinde, señalan los límites del fundo que nos pertenece.

 

Además de estas acciones, se debe tener presente:

 

1) que existen algunas otras que pueden preparar el ejercicio de éstas (exhibitoria, para luego ejercer reivindicatio)

2) que el propietario también puede usar los interdictos.

3) que, en época clásica, al existir distintos tipos de propiedad, tuvieron su propia tutela.

 

I. Acción reivindicatoria
 
A) Concepto

 

Acción que compete al propietario no poseedor contra el poseedor no propietario, que pretende se reconozca su derecho de propiedad y por ello, la restitución de la cosa.

 

B) Partes y objeto

 

a) El actor es el propietario no poseedor y el demandado es el poseedor no propietario. Esto irá evolucionando hasta que con Justiniano, su puede demandar a cualquiera que tenga en su poder la cosa, incluso a los que no la tienen (poseedores ficticios) en dos casos:

 

-         Cuando alguien deja dolosamente de poseer antes de la litis contestatio.

-         Cuando sin ser poseedor se fingiera como tal para que el pleito se siga contra él y así mientras el verdadero poseedor poder usucapir.

 

b) Objeto: todo lo que puede ser objeto del derecho de propiedad podrá ser objeto de la acción.

 

C) Prueba

 

El actor debe probar la identidad del objeto y su derecho de propiedad sobre él. Si la propiedad se origina en mí no hay dificultades. Pero si deriva de otro se ha de probar el derecho de los transmitentes anteriores. Solución: usucapión.

 

D) Efectos

 

a) Frutos:

 

1)      Poseedor buena fe: deberá restituir los no consumidos y, desde la litis contestatio, los percibidos y los que hubiera dejado de percibir.

2)      Poseedor mala fe: deberá restituir los de las 3 situaciones.

 

b) Gastos:

 

1) Necesarios: imprescindibles para conservar la cosa. Ambos poseedores (buena y mala fe) tienen derecho a su reembolso

 

2) Útiles: aumentan la renta y productividad de la cosa. Sólo el poseedor de buena fe tiene derecho a reembolso.

 

3) Voluptuarios: ni dañan ni aumentan productividad. Todo poseedor podrá retirarlos (ius tollendi)

 

 

c) Daños:

 

1) Dolosos: se responde siempre.

2) Culposos: responde el poseedor de buena fe, sólo de los posteriores a la litis contestatio; el de mala fe, de los anteriores y posteriores.

3) Fortuitos: no se responde nunca.

 

II. Acción Publiciana
 
A) Denominación, concepto y naturaleza

 

a) Acción que compete al que ha perdido la posesión de una cosa, adquirida ex iusta causa, antes de haber consumado en su favor la usucapio, contra el que la posee con un título inferior al suyo para obtener la restitución.

 

b) Es una acción ficticia: se finge que un poseedor ha cumplido el tiempo necesario para adquirir su propiedad por usucapión.

 

B) Partes, objeto y efectos

 

a) Partes: actor es el usucapiente no poseedor. Demandado puede ser cualquier persona que tenga la cosa, pero para que prospere la acción será necesario que la tenga con un título inferior al demandante.

 

b) Objeto: todas las cosas que pueden usucapirse.

c) Efectos: similares a la reivindicatio.

 

III. Acción negatoria
 
A) Concepto y naturaleza

 

a) Acción que incumbe al propietario de un inmueble contra quien pretenda tener algún derecho real sobre él.

 

b) Naturaleza: es una acción de defensa de la plenitud de la propiedad.

 

B) Partes y efectos

 

a) Actor: propietario del inmueble que niega la existencia del gravamen y que deberá probar su derecho de propiedad y la perturbción causada.

     Demandado: causante de la perturbación, que deberá probar el derecho que le asiste para ello, ya que la propiedad se presume libre.

 

b) Finalidad:

 

1) Que se declare la libertad del fundo.

2) Que se repongan las cosas a su primitivo estado.

3) La indemnización de los daños sufridos.

4) En su caso, preste garantía el demandado de no causar nuevas molestias.

 

IV. Otras acciones derivadas de las relaciones de propiedad
 
A) Acción de contención de agua pluvial: tiene por finalidad restablecer el curso natural de las aguas, que ha sido modificado por una obra realizada por el vecino.

 

B) Caución de daño temido: promesa de resarcir los daños que amenazan a una finca por el mal estado de la contigua o las obras realizadas en ella por el vecino.

 

C) Denuncia de obra nueva: medio de paralizar las construcciones de nuestro vecino que pueden ocasionarnos algún perjuicio (ej: impedirnos vistas al mar)

 

D) Interdicto de lo hecho por la fuerza o clandestinidad: el titular de un derecho real o personal sobre un fundo puede exigir la demolición de la obra hecha en él, contra su prohibición o clandestinamente.

 

E) Acción de deslinde de fincas: objeto: fijar entre vecinos los límites de un fundo rústico.

 

5. El condominio o copropiedad
 
I. Denomicación, concepto y caracteres
 
B) Copropiedad: situación jurídica que se produce cuando la propiedad de una cosa pertenece pro indiviso a varias personas.

 

C) Caracteres:

 

a)      Sujeto: pluralidad.

b)      Objeto: unidad.

c)      Derecho: atribución de cuotas.

 

II. Origen y clases
 
A) 1ª manifestación: consortium inter fratres: se producía entre los hijos de familia a la muerte del pater. Todo es de todos y el poder íntegro de cada uno sólo se ve limitado por el posible veto del otro.

 

B) Clases:

 

1) Copropiedad voluntaria: el condominio se debe a la voluntad de lo que lo constituyen.

2) Copropiedad incidental: se debe a un hecho ajeno a dicha voluntad.

 

III. Naturaleza jurídica
 
Conflicto entre dos principios opuestos: unidad del derecho de propiedad y pluralidad de sus titulares. Se reconoce la indivisión de la cosa común, en la que el derecho de propiedad se concibe jurídicamente dividido en cuotas ideales.

 

 

IV. Régimen
 
A) Arcaica: consortium inter fratres. Cada condómito se considera dueño del todo con la única limitación del posible veto de los demás.

 

B) Clásica: al producirse una comunidad por cuotas, su régimen es más complejo:

 

a)      Respecto a la propia cuota: cada condueño tiene su plena propiedad. Así, podrá disponer libremente de ella. Sin embargo, si la abandona su parte acrecerá las partes de los otros condómitos.

b)      Respecto a la cosa común:

 

1)      Actos de disposición jurídica: consentimiento de todos los condominios.

2)      Actos de disposición material: bastará que no exista veto de ningún cond.

 

V. Extinción
 
El condominio es una situación antieconómica y genera discordias. Por eso se considera su carácter transitorio.

 

Acción de división de la cosa común:

 

a)      Cosa divisible: se divide, correspondiendo a cada uno de los antiguos condómitos una parte divisa en proporción a su cuota.

b)      Cosa indivisible: se adjudica a uno o varios condómitos, que indemnizan al resto; o se vende y se reparte el precio de venta en igual proporción.

 

Modos originarios de adquirir la propiedad
 
1. Modos de adquirir la propiedad en general
 
A) Por su origen, se distingue entre modos de adquirir:

 

a)      de derecho natural o de derecho de gentes: comunes a todos los hombres.

b)      De derecho civil: exclusivos de los ciudadanos romanos.

 

B) Según haya o no relación con el antecesor jurídico, se distingue:

 

a)      Modos originarios: no hay tal relación (encuentro concha en la playa)

b)      Modos derivativos: sí existe (compraventa)

 

2. La ocupación
 
I. Denominación, concepto e importancia
 
B) Concepto: modo de adquirir la propiedad consistente en la aprehensión de una cosa que no tiene dueño con intención de hacerla propia.

 

C) Su importancia es capital en épocas primitivas y decrece en las históricas (involución)

II. Fundamento y naturaleza jurídica
 
A) Fundamento: lo que no es de nadie se concede por razón natural al que lo ocupa.

 

B) Naturaleza: es un modo de adquirir la propiedad originario y de derecho de gentes.

 

III. Elementos
 
A) El sujeto y su intención: se refiere a la intención del sujeto de adquirir la propiedad de la cosa. Requiere un acto de voluntad adquisitiva (se excluyen los que carecen de discernimiento)

 

B) El objeto y su aptitud: la cosa debe ser apropiable por su naturaleza y carecer de dueño (nunca lo tuvo, abandonado, de enemigos). Se excluyen:

 

a)      Las cosas extraviadas sin que el sueño lo note.

b)      Las hurtadas.

c)      Las abandonadas para evitar un peligro mayor (lanzar cosas al mar x evitar naufragio)

 

C) La forma: el acto de toma de posesión debe ser adecuado a la naturaleza de la cosa.

 

IV. Casos
 
A) Isla nacida en el mar.

B) Cosas encontradas en el litoral del mar.

C) Animales susceptibles de caza y pesca.

D) Cosas abandonadas libremente por su dueño. Si se ocupan, se adquieren inmediat.

E) Las cosas de los enemigos: les pertenecen de hecho, no de derecho.

 

Distinción entre los animales:

 

a)      Animales mansos o domésticos: los que nacen y crían, ordinariamente, bajo el poder del hombre (gallinas, patos, gansos). Éste conserva siempre su dominio y no son objeto de ocupación.

 

b)      Animales domesticados: los que siendo por naturaleza salvajes se ocupan, reducen y acostumbran por el hombre. Son susceptibles de ocupación y pertenecen a quien los ha amansado. Si se escapan, la propiedad se mantiene mientras dure el animus revertendi.

 

c)      Animales salvajes: los que vagan libremente y sólo pueden ser cogidos por la fuerza. Son susceptibles de ocupación y nos pertenecen mientras permanecen en nuestro poder. Se pierde la propiedad si escapan.

 

Dos apuntes más:

 

1) En Roma, no existen cotos vedados: el derecho de caza prevalece sobre el de propiedad.

2) Se discute el momento de la adquisición de la caza: ¿cuándo hieres al animal o cuando lo coges?

 

 

3. Adquisición del tesoro
 
I. Concepto y naturaleza jurídica
 
A) Viejo depósito de dinero del que no existe memoria que tenga dueño.

 

Características:

 

a)      Ser una cosa de calor.

b)      No pertenecer a nadie (res sine domino), por ignorarse quien lo depositó, o, aún conociéndolo, no poder identificar a su heredero.

c)      La ocultación y la antigüedad.

 

B) Modo de adquisición del dominio originario y iuris gentium que presenta hondas analogías con la ocupación y con la accesión.

 

II. Requisitos y régimen
 
A) El tesoro requiere:

 

a)      Un hallazgo o descubrimiento.

b)      No ser buscado sino hallado por casualidad.

 

B) La atribución de la propiedad del tesoro varía según épocas:

 

a)      Primero: al propietario del fundo.

b)      Segunda: bien vacante – Erario.

c)      Adriano: concede al descubridor la propiedad del tesoro si lo encuentra en su fundo. Si lo encuentra en fundo ajeno, la mitad al prop fundo y la otra mitad para él.

 

4. Accesión
 
I. Denominación, concepto y fundamento
 
B) Accesión: modo de adquirir la propiedad en virtud del cual el dueño de una cosa hace suyo todo lo que se une o incorpora a ella, natural o artificialmente.

 

Notas:

 

a)      Que se produzca la unión de 2 cosas pertenecientes a distintos dueños.

b)      Que tal unión tenga carácter permanente.

c)      Que se pueda distinguir entre cosa principal y accesoria.

 

C) Fundamento: lo accesorio sigue a lo principal.

 

II. Clases
 
A) Accesión de inmueble a inmueble

 

a)      Aluvión: Acrecimiento que sufren las heredades confinantes con los ríos, paulatinamente, por efecto de la corriente de las aguas. El dueño adquiere esta porción.

b)      Avulsión: incremento que experimentan los fundos ribereños como consecuencia de la acción violenta y transitoria de una avalancha. El dueño adquiere esta porción.

c)      Cauce abandonado: el agua de un río abandona su primitivo cauce y se abre un nuevo cauce:

 

a´) Respecto al cauce abandonado:

 

1)      Si no separa fundos pertenecientes a distintos dueños, será de los dueños de los fundos ribereños en la longituf de cada uno trazando perpendiculares desde sus límites.

2)      Si los separa, la nueva línea divisoria quedará equidistante de unos fundos y otros, trazando perpendiculares.

 

b´) Respecto al nuevo cauce: será de dominio público aunque atraviese fundos privados. Si las aguas vuelven a bandonarlo, el antiguo dueño recobra su dominio.

 

d)      Isla nacida en un río: el criterio es el mismo que en el cauce abandonado

 

B) La accesión de mueble a mueble:

 

a)      Ferruminatio: unión de dos objetos del mismo metal sin otra sustancia que los una. Al ser un todo orgánico, pertenecerá al dueño de la principal.

b)      Textura: cuando en una tela se hace una labor de bordado de propiedad ajena. Los hilos acceden a la tela.

c)      Tinctura, cuando se tiñe la tela ajena. El tinte accede a la tela.

d)      Scriptura: lo escrito en una tabla o pergamino, accede al dueño del papel.

e)      Pictura: lo que se pinta en una tabla ajena no accede al dueño de la tabla.

 

C) La accesión de mueble a inmueble: principio: lo que está en la superficie cede al suelo, superficies solo cedit. Lo constrido, plantado o sembrado pertenecerá al dueño del suelo.

 

a)      Inaedificatio: es toda construcción u obra del hombre que tenga carácter estable. Todo lo que se construya pertenecerá al dueño del suelo.

b)      Plantatio: fijar una planta en suelo ajeno. Pertenece al dueño del suelo.

c)      Satio: semilla arrojada en suelo ajeno. Cede al duelo.

 

5. La especificación
 
I. Denominación y concepto
 
B) Modo de adquirir el dominio consistente en elaborar una cosa nueva con materia ajena. Unión de materia ajena y trabajo propio. EJ: hacer vino con las uvas de otro.

 

II. Problemática y régimen jurídico
 
¿La cosa nueva pertenece al dueño de la materia o al ejecutor del trabajo?

 

A) Clásico:

 

a)      Sabinianos: prioridad materia.

b)      Proculeyanos: prioridad trabajo. Distinguen si la nova species puede reducirse a su estado primitivo. Si es posible, la propiedad pertenece al dueño de la materia. Si no, al especificador.

 

B) Justi:

 

Se añade: que el especificador adquirirá la propiedad de la cosa, en todo caso, si hubiera utilizado en parte materia propia.

 

6. Confusión y conmixtión
 
I. Concepto y naturaleza jurídica
 
B) Se produce cuando cierta cantidad de materias, líquidas (confusión) o sólidas (conmixtión), susceptibles de mezcla y de diversos dueños, se funden en una sola masa.

 

C) Transformación de la propiedad: de separada y autónoma se convierte en pro indiviso.

 

II. Régimen
 
A) Si la mezcla se produce por voluntad de ambos dueños o por azar, la propiedad se hace común a ambos.

 

B) Si se produce por cualquier otra causa debe distinguirse:

 

a)      Si las cosas pueden separarse: cada propietario sigue siéndolo.

b)      Si no pueden separarse: se ha vindicar por la parte respectiva.

 

C) Mezcla de monedas: quien las recibe y confunde con las suyas adquiere su dominio y ante la imposibilidad de identificarlas, no se da contra él la reivindicatio.

 

7. Adquisición de frutos
 
Se distingue entre:

 

a)      Matriz: cosa que produce.

b)      Fruto: cosa producida.

 

Notas:

 

a)      El dueño de la cosa fructífera, el enfiteuta y el poseedor de buena fe adquieren los frutos por el simple hecho de separarlos o desunirlos de la cosa matriz.

b)      El usufructuario y el colono, por la aprehensión efectiva y consciente, siempre y cuando subsista la voluntad del dueño (en el caso del colono)

c)      El poseedor de buena fe, con Justi, por haberlos consumido material o jurídicamente y en recompensa de su cultivo y trabajo.

 

 Modos derivativos de adquirir la propiedad
 
1. Mancipatio
 
I. Concepto y evolución
 
B) Mancipatio: modo primitivo y solemne de transmitir el dominium ex iure Quiritium de las res mancipi, a través de las formalidades propias de los negocios del cobre y la balanza. El adquirente formula unas palabras precisas ante el transmitente, el portador de una balanza y cinco testigos.

 

C) Origen: antiguo (aparece ya en las XII Tablas). Apogeo: arcaico, pre y clásico. Decadencia: post.

 

II. Naturaleza jurídica
 
Modo de adquirir iure civile y de carácter derivativo.

 

A) 1ª fase: la mancipatio es una compraventa real en la que:

 

a)      La cosa ha de estar presente.

b)      El sobre hace la función del dinero. Se pesa en una balanza para det su valor.

 

B) 2ª fase: pasa a ser un negocio jurídico formal y a tener carácter abstracto (no refleja, en el fondo, su verdadera causa). Puede tratarse de una donación y no una compraventa.

 

III. Elementos constitutivos
 
A) Elementos personales: primero su uso está restringido a los cives. Después se extenderá a los Latini y a los Peregrini a quienes se confiera el commercium.

 

B) Elementos reales: son objeto de mancipatio, las res mancipi.

 

C) Elementos formales (ritual): Presentes al menos 5 testigos, y alguien que sostiene una balanza de cobre, el adquirente (sujetando la cosa) hace una doble afirmación: que el objeto le pertenece y lo compra con ese cobre y es balanza de cobre. Después golpea la balanza con el cobre y lo da al transmitente como precio.

 

IV. Efectos
 
A) Si el transmitente es dueño de la cosa, se produce la transmisión del dominium ex iure Quiritium de la res mancipi al adquirente.

B) Si no lo es, el adquirente iniciará la usucapión. Si antes de consumarla, se le priva de la cosa por el verdadero dueño, podrá ejercer la acción de garantía contra el trasmitente (actio auctoritatis) para obtener una indemnización.

 

C) Si el transmitente faltara a la verdad sobre:

 

a) la existencia de gravámenes: actio auctoritatis

b) su extensión: actio de modo agri (el ad obtendrá del doble de valor de la extensión que falta)

 

2. In iure cessio
 
I. Concepto
 
Modo de transmitir el dominio común a toda clase de cosas mediante un proceso aparente de reivindicación, en el que el adquirente actúa como demandante y el transmitente como demandado.

 

II. Evolución y naturaleza jurídica
 
A) Su origen es algo posterior al de la mancipatio y su desaparición la precede. De evolución similar a la mancipatio.

 

B) Modo de adquisición del ius civile de carácter derivativo y abstracto, pues sólo se observa que la propiedad de un objeto pasa de una persona a otra sin apreciarse la causa subyacente que lo motiva.

 

III. Elementos
 
A) Sólo pueden adquirir por in iure cessio los sui iuris. Intervienen 3 personas en el proceso: el que cede (propietario), a quien se cede (el que reclama), y quien adjudica (pretor)

 

B) Se aplica para transmitir la propiedad de cosas mancipi y nec mancipi y para constituir cualquier derecho sancionado por vindicatio.

 

C) Formalidades: puestos de acuerdo adquirente y transmitente:

 

a)      comparecen ante el pretor urbano o gobernador municipal.

b)      El adquirente, sujetando la cosa, formula su reclamación.

c)      El pretor pregunta al transmitente si formula alguna contra alegación.

d)      Este niega o no contesta.

e)      El magistrado, al evitarse la lis por abandono, adjudica la cosa al adquirente actor.

 

IV. Efectos
 
Transmisión del dominium ex iure Quiritium.

 

 

3. Traditio
 
I. Concepto
 
Modo de adquirir el dominio, por la entrega de una cosa, con intención de transmitir su propiedad en virtud de una justa causa.

 

II. Naturaleza jurídica y evolución
 
A) Modo de adquirir el dominio iuris gentium y derivativo. Entre éstos, el más sencillo y natural.

 

B) En clásico sirve x transmitir la propiedad de las cosas nec mancipi. Justi, pasa a ser el modo común de transmitir la propiedad inter vivos.

 

III. Requisitos
 
Hay 3: corpus, animus y iusta causa.

 

A) La entrega de la cosa sufre una larga evolución:

 

a)      Arcaico: es necesario la entre efectiva de la cosa.

b)      Clásico: la entrega se empieza a espiritualizar. Se admiten algunos casos en los que se tiene por cumplida sin pasar materialmente de manos.

c)      Post i Just: se llega a admitir casos en los que no existe el menor atisbo de entrega.

 

B) La intención de las partes:

 

a)      Es necesaria.

b)      A través de ella, se pretende lograr unos resultados económicos y una efectiva disponibilidad de hecho sobre la cosa.

c)      Para lograrlo no se exige que adquirente y transmitente tengan que pensar en una concreta configuración jurídica.

 

C) La justa causa: causa hábil para transmitir el dominio. Lo son: compraventa, donación, dote, concesión de un préstamo de consumo, y el pago.

 

Dos apuntes finales:

 

1) El acuerdo de voluntades es insuficiente, por sí solo, para transmitir la propiedad de la cosa. Es necesario su entrega (tradición o usucación).

 

2) Además del acuerdo y entrega de la cosa, se exige una causa explicativa y justificativa del traspaso de la propiedad.

 

IV. Elementos
 
A) Intervienen: transmitente y adquirente:

 

a) El transmitente, en principio, ha de ser dueño de la cosa que transmite. EXCEPCIONES:

 

1) No todo propietario puede transmitir la propiedad. Se requiere que sea poseedor y tenga capacidad de obrar.

 

2) No sólo el propietario puede transmitir la propiedad. Ej: acreedor pignoraticio, los representantes legales o voluntarios, el filius que adm su peculio, e incluso el Fisco, el Emperador y la Emperatriz.

 

b) El adquirente: deberá tener el commercium; no hará falta que esté determinado, podrá adquirir por sí o por otra persona libre o sometida a su autoridad.

 

B) Elemento real: cosas que a través de la traditio se transmiten. Deberán ser: in commercio, no estar prohibida su enajenación y tener la dobla condición de corporales y nec mancipi (en derecho clásico)

 

C) Elemento formal: la transmisión del objeto puede realizarse por diversos medios, que darán lugar a distintos tipos de tradición.

 

V. Efectos
 
Transmite la propiedad de la cosa

 

4. La adquisición por usucapio
 
I. Concepto
 
Adquisición del dominio por la posesión continuada de una cosa por el tiempo señalado por la ley.

 

II. Origen y fundamento
 
A) Origen: muy antiguo. Ya sale en XII Tablas.

B) Fundamento: PROBLEMA: el poseedor termina siendo dueño por paso de tiempo de una cosa ajena. Dos posturas:

 

1)      Teorías negativas: la tachan de inmoral y antijurídica.

2)      Teorías positivas: ven su fundamento en:

 

-         presunción de renuncia de su derecho por parte del dueño de la cosa usucapida (criterio subjetivo)

-         necesidad social de dar fijeza y estabilidad a una situación de hecho que pasa a convertirse en situación de derecho (criterio objetivo)

 

III. Naturaleza jurídica y funciones
 
A) Es uno de los modos de adquirir del derecho civil. Es cuestionable su acomodo tanto en los modos originarios como en los derivativos.

 

B) Funciones:

 

a)      1ª fase: Complemento de la mancipatio o in iure cessio, subsana un vicio de forma en la transmisión de las cosas.

b)      2ª fase: subsana, también, un vicio de fondo. Sirve para la adquisición de cosas entregadas por quien no era su dueño.

c)      3ª fase: Cesa la distinción entre res mancipi y nec mancipi. Desaparecen los formalismos propios de los primeros tiempos. La usucapio se centra en la segunda función, protegiendo al adquirente de un no dueño, si actúa de buena fe, esto es: creyendo que el transmitente de la cosa era su dueño.

 

IV. Régimen
 
A) Usucapio

 

a)      En Derecho arcaico (XII Tablas) la usucapión exige: un sujeto apto (civis), una cosa cuya usucapión no estuviera prohibida por ley (res habilis), el hecho de la posesión (usus) y el tiempo de 1 o 2 años (tempus) según se tratara de muebles o inmuebles.

b)      Preclásico: 2 leyes reiteran y amplían la prohibición de usucapir cosas robadas: Lex Atinia de rebus furtivis (II AC) y la Lex Plautia de vi (I AC)

c)      Derecho clásico: novedades:

 

1)      Aplicarse, no sólo para subsanar vicios de forma (res mancipi por traditio) sino vicios de fondo, adquisiciones de un no dueño.

2)      2 nuevos requisitos posesorios: justa causa, que se exigirá en todo caso; buena fe, se exigirá en los vicios de fondo.

3)      Se perfecciona su carácter complementario de la mancipatio al concederse la acción Publiciana al poseedor que aún no hubiera completado el tiempo de usucapión.

 

B) Longi temporis praescriptio

 

Características:

 

a)      Sujetos: ciudadanos romanos y peregrinos.

b)      Objeto: predios provinciales y muebles.

c)      Tiempo de posesión: 10 años entre presentes y 20 entre ausentes.

d)      Requisitos: iusta causa y bona fides.

e)      Ámbito: remedio procesal defensivo (exceptio oponible a una acción)

f)        Efectos: logro de una situación inatacable, por lo común, la propiedad provincial.

 

V. La prescripción adquisitiva justinianea
 
Concedida la ciudadanía por Caracalla (212) desaparece la distinción entre usucapio y praescriptio longi temporis.

 

Justiniano distingue entre una prescripción ordinaria y otra extraordinaria:

 

A) Ordinaria: exige iusta causa y bona fides. La llama:

 

a)      Usucapio si recae sobre bienes muebles, aumentando el plazo de posesión a 3 años.

b)      Longi temporis praescriptio, si recae sobre inmuebles para la que mantiene los plazos de 10 años entre presentes y 20 entre ausentes.

 

B) Extraordinaria o longissimi temporis praescriptio, sigue el sentir post (plazos y poco regor requisitos). Introduce bona fides y muda su carácter extintivo por el adquisitivo.

 

Requisitos de la prescripción adquisitiva justinianea:

 

1) Res habilis: las cosas deben ser in commercio. Se excluyen: las hurtadas, poseídas con violencia y las que por ley está prohibida su enajenación.

 

2) Possessio: base fundamental de la usucapio, que deberá ser:

 

a)      En concepto de dueño (animus), no pudiendo usucapir el arrendatario, depositario, comodatario o cualquier otro poseedor en nombre ajeno.

b)      Pública, los actos a espaldas del dueño o clandestinos no afectan a la posesión.

c)      Ininterrumpida, pues en otro caso deberá iniciarse de nuevo.

 

3) Bona fides:

 

a)      Tiene un carácter subjetivo, moral o psicológico.

b)      Se puede definir desde un prisma positivo o negativo: creencia de que el transmitente es el dueño de la cosa y por ello puede transmitir su dominio; creencia honesta de que con la cosa no se perjudica a un tercero.

c)      Se exige sólo al principio de la posesión.

d)      La buena fe se presume siempre, al que alega mala incumbe la prueba.

 

4) Titulus:

 

Hecho o relación en que se funda la posesión. Para que sirva de base a la usucapio ha de ser: justo, verdadero, válido y probado.

 

a)      Justo: apto para transmitir el dominio.

b)      Verdadero: ha de ser real y efectivo, que la relación que encierra exista.

c)      Válido:  título que bastaría para transmitir la propiedad de una cosa si el transmitente fuese su propietario.

d)      Probado: nunca se presume y deberá probarlo el que lo alega: el usucapiente.

 

5) Tempus: en justiniano se distingue entre prescripción:

 

a)      Ordinaria: su tiempo es de 3 años para las cosas muebles y 10 años entre presentes y 20 entre ausentes para las inmuebles.

b)      Extraordinaria: será de 30 años, o incluso 40 siendo cosas del emperador, emperatriz, fisco, Iglesia u obras pías.

 

 

Tema 18: Derecho de la cosa aliena

Las servidumbres
 
1. Ideas generales
 
I. Concepto
 
Carga o gravamen impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro perteneciente a distinto dueño.

 

Predio dominante: fundo en cuyo favor se establece.

Predio sirviente: predio sobre el que se constituye.

Derechos de los predios: relaciones entre uno y otro.

 

II. Origen y fundamento
 
Aparecen de forma progresiva. Responden a concretas necesidades agrícolas, urbanas o industriales y su razón de ser es promover la explotación de los fundos que no pueden utilizarse en su aislamiento.

 

2. Principales tipos de servidumbres
 
A) Arcaico:

 

a)      Mancipi: las servidumbres de paso en su triple modalidad de: senda (a pie, a caballo o en litera); paso de ganado, herradura o rueda y camino para todo uso, así como la de acueducto.

b)      Nec mancipi: el resto, posteriores en el tiempo

 

B) Clásico:

 

a)      Rústicas:

 

1)      Las de paso.

2)      Aguas.

3)      Abrevadero y pasto del ganado.

4)      Las de extracción o cocción de materiales.

 

b)      Urbanas:

 

1)      Las de vertiente de aguas.

2)      Paredes.

3)      Luces y vistas.

 

C) Post: se distingue entre:

 

1)      Servidumbre in solo: afecta al suelo.

2)      Servidumbre in superficie: afecta a lo edificado en el suelo.

 

Vulgarismo: no se distingue uso y posesión, se admite posesión sobre cosas incorporales, etc.

D) Justi: se distingue entre servidumbres reales o prediales y personales. La clasificación se basa en que se contemple la utilidad objetiva de los fundos (reales) o el beneficio e interés de una persona (personales)

 

E) Glosadores: crean categoría de los derechos reales sobre cosa ajena.

 

F) La moderna doctrina, establece 3 criterios clasificatorios, respecto a las servidumbres prediales:

 

a)      Por su contenido: positivas y negativas.

b)      Por su ejercicio: continuas y discontinuas.

c)      Por señales de su existencia: aparentes y no aparentes.

 

3. Caracteres de las servidumbres prediales
 
A) Nadie puede tener una servidumbre sobre algo suyo
 

Fundamento: carácter de la servidumbre como derecho sobre cosa ajena y la propia naturaleza del derecho de propiedad.

 

Cq: extinción de la servidumbre cuando la propiedad de los fundos (dominante y sirviente) se reúnen en una persona.

 

B) La servidumbre no puede consistir en un hacer
 

Fund: la servidumbre es un derecho real (no personal), se establece en interés de los propios inmuebles, afecta sólo indirect a las personas instaladas en ellos.

 

Cq: el dueño del predio sirviente no puede ser obligado a un facere.

 

C) Las servidumbres son indivisibles
 

Fund: concepción de la servidumbre como cualidad indivisible del fundo.

 

Cq: no pueden adquirirse, usarse o extinguirse por partes.

 
D) Las servidumbres no están ni en nuestro patrimonio ni fuera de él
 

Fund: consideración de la servidumbre como qualitas fundi y, por tanto, em su propia naturaleza.

 

Cq: no puede enajenarse el fundo reteniendo la servidumbre o enajenarse ésta reteniendo aquél; su titular no podrá constituir sobre la servidumbre relación jurídica alguna separada del fundo.

 

E) Los predios deben ser vecinos
 

Fund: naturaleza de las servidumbres como iura praediorum y en la utilidad material y objetiva que deben representar.

 

Cq: el término vecino no debe traducirse por contiguo, sino según las características de cada tipo de servidumbre particular.

 

F) La servidumbre debe ser útil al fundo
 

Fund: implican una limitación al derecho de propiedad, por lo que no pueden establecerse sin proporcionar una utilidad objetiva al fundo dominante, aumentando su productividad o su funcionalidad.

 

Cq: se excluye la utilidad subjetiva, personal o simple capricho.

 
4. Vida jurídica de las servidumbres
 
I. Constitución
 
Los modos de constituirse las servidumbres pueden ser:

 

A) Modos voluntarios

 

En Derecho Romano clásico:

 

1) La mancipatio e in iure cessio (tratándose de fundos in solo Italico)

2) En ambos casos, la deductio (deducción o reserva de la servidumbre a favor de otro fundo del transmitente)

3) Pactos y estipulaciones (estando los fundos in provinciali solo), por los que el constituyente y sus herederos se comprometen a no perturbar su ejercicio.

4) Los legados.

 

Con Justiniano:

 

a)      los pactos y estipulaciones son el modo general de constitución.

b)      El legado, como en todo tiempo, la forma más difundida.

c)      La deductio se admite en la transmisión de propiedad hecha por traditio.

 

B) Modo judicial: adjudicación

 

El juez podrá, en los juicios divisorios, constituir una servidumbre entre dos fundos o las partes resultantes de la división.

 

C) Modos temporales

 

a) Arcaico: la usucapio e admite sobre las 4 primeras servidumbres, por ser res mancipi y modo apto para adquirirlas.

 

b) Pre: el pretor protege servidumbres que, sin constituirse en forma, llevan ejerciéndose desde tiempo inmemorial.

 

c) Cla: el diuturnus usus anterior se amplía a la tolerancia.

 

d) Post: se mantiene. Se oscurece la distinción usus y possessio.

e) Justi: además del ejercicio de la servidumbre desde tiempo inmemorial, reconoce la prescripción adquisitiva de toda servidumbre, aplicando los requisitos de la longi temporis praescriptio sobre inmuebles (10 años presentes, 20 años ausentes)

 

D) Constitución tácita

 

Tiene lugar cuando el propietario de 2 fundos destina, con signos visibles, uno al servicio del otro y se entiende constituida por el hecho de dejar de pertenecer ambos predios al mismo propietario.

 

II. Defensa
 
A) Vindicatio servitus: compete al sueño del predio dominante contra el dueño del predio sirviente o terceros. Fin: que se confiese y reconozca la servidumbre, restablecer su uso y obtener el correspondiente resarcimiento de daños.

 

Actio negatoria: negación de la servidumbre.

 

B) Interdictos: un buen número de ellos protegen al titular de la servidumbre. Tipos. Prohibitorios, restitutorios, demolitorios.

 

III. Extinción
 
Tres tipos de causas:

 

A) Subjetivas:

 

a)      Confusión: la propiedad de los predios (dominante y sirviente) confluye en una misma persona.

b)      La renuncia del titular

 

B) Objetivas: destrucción de los predios dominante y/o sirviente o resultar extra commercium (ej:expropiación)

 

C) Temporales: no uso.

 

a)      Clásico:

 

1)      Servidumbres rústicas: el plazo es de 2 años.

2)      Servidumbres urbanas: es necesario, además, la usucapio libertatis: el titular del predio sirviente debe realizar un acto contrario a la servidumbre y el titular de ésta no debe oponerse durante el bienio.

 

b)      Justi: se amplía el plazo a 10 años entre presentes y 20 entre ausentes.

 

 

 

El usufructo y otros derechos reales de goce
 
1. Concepto y caracteres del usufructo
 
I. Denominación y concepto
 
B) Definición: derecho sobre cosas ajenas que permite usarlas y percibir sus frutos dejando a salvo su sustancia

 

II. Origen y fundamento
 
A) Origen: nace después de las servidumbres, hacia el siglo II AC. En origen, pretende subsanar la falta de derechos sucesorios de la mujer respecto al marido. El legado constituye la forma más habitual de su constitución.

 

B) Fundamento: testador quiere dejar a la mujer los medios suficientes que garanticen su independencia económica y, al mismo tiempo, que no disponga de ellos en perjuicio de los hijos. Solución: se lega a su muerte a la mujer el ususfructus de la cosa, bienes y esclavos y se le priva del habere (poder de disposición)

 

III. Naturaleza jurídica
 
El usufructo se diferencia de las servidumbres prediales:

 

a)      Por su carácter, al ser transitorio (y no permanente) ya que comprime, por un tiempo, las facultades del propietario que recobran su inicial contenido al extinguirse.

b)      Por su objeto, al poder recaer sobre cosas muebles e inmuebles (y no sólo sobre predios)

c)      Por su contenido, al limitar totalmente (y no en parte) las facultades del nudo propietario, cuya propiedad está desnuda en atribuciones.

d)      Por su fin, al ser personalísimo y establecerse en interés de una persona (y no de un fundo)

 

IV. Elementos constitutivos
 
A) Personales. Intervienen:

 

a)      Usufructuario: usufructuarius o dominus usufructus.

b)      Nudo propietario: proprietarius o dominus proprietatis.

 

B) Reales: objeto del usufructo es:

 

a)      Como regla general, toda cosa no consumible (mueble o inmueble)

b)      Por excepción, se admitió el legado de usufructo de cosas consumibles (vino, aceite, trigo), siempre que el usufructuario mediante caución se comprometiera a devolver otro tanto del mismo género, especie y calidad al fin del usufructo o restituir su estimación en dinero. Esto se llamó: quasi-usufructus.

 

C) Formales: los modos de constituir el usufructo son similares a los de las sevidumbres prediales:

 

a) Voluntarios: el usufructo puede constituirse en actos:

 

1) Mortis causa: el legado es el método más importante y de más difusión.

2) Inter vivos:

 

- Clásico: Si se trata de fundos in solo Italico, puede establecerse por in Iure cessio y por su reserva en la mancipatio. Si se trata de fundos provinciales, por pactos y estipulaciones.

- Justiniano: los pactos y estipulaciones adquieren carácter general; la traditio sustituye a la in iure cessio y la reserva del usufructo (deductio) puede realizarse en aquella.

 

b) Judiciales: por decisión judicial por adiudicatio en los juicios divisorios.

 

c) Temporales: el usufructo se podrá adquirir por transcurso de tiempo y tolerancia en su ejercicio, que se equipara a la traditio.

 

d) Legales: Con Justi, se establece un usufructo por ley: a favor del padre sobre el peculio adventicio del hijo no emancipado; a favor del cónyuge supérstite bínubo, sobre los bienes adquiridos a título gratuito del premuerto.

 

2. Régimen
 
I. Situación del nudo propietario: obligaciones y derechos
 
A) Obligaciones: el nudo propietario no debe realizar actos en contradicción con el derecho de usufructo (que invadan su esfera de actuación, la obstaculicen, etc)

 

B) Derechos:

 

a)      Le correspoden los frutos no percibidos por el usufructuario.

b)      Puede supervisar la cosa usufructuada para asegurar, en su momento, su restitución.

c)      Puede enajenar o hipotecar la nuda propiedad, adquirir servidumbres a favor del fundo o imponerlas siempre que no afecten al uti frui.

 

II. Situación del usufructuario: derechos y obligaciones
 
A) Derechos: usar la cosa usufructuada y servirse de ella logrando todas las ventajas compatibles con su naturaleza y destino económico. Precisemos:

 

a) Frutos: corresponde al usufructuario todo lo que produce el uso al que se destina la cosa y hace suyos los frutos naturales por percepción y los civiles por días.

 

b) Accesiones: el usufructo recae sobre la cosa según se encontraba al tiempo de su constitución.

 

c) Tesoro: el usufructuario carece de derecho alguno sobre el tesoro descubierto por un tercero en el fundo usufructuado, y siendo él quien lo halle deberá compartirlo por mitad con el dueño.

 

d) Mejoras: En origen, el usufructuario no podrá mejorar la cosa usufructada. Este criterio cesa en post.

 

e) Cesiones: al ser un derecho personalísimo, el usufructuario no podrá trasmitirlo, pero sí ceder su ejercicio, ya sea por venta, arrendamiento o donación.  A su muerte, no sólo se extingue el usufructo, sino también la cesión.

 

B) Obligaciones:

 

a)      Anterior: prestar la cautio usufructuaria, garantía por la que el usufructuario se compromete a usar y disfrutar de la cosa con la diligencia de un hombre recto y a restituirla al fin del usufructo.

b)      Simultáneas: guarda y conservación de la cosa en buen estado; hacer las reparaciones necesarias; asumir el pago de los tributos, impuestos y otras cargas que la afecten.

c)      Posterior: restitución de la cosa usufructuada al fin del usufructo.

 

3. Defensa y extinción del usufructo
 
A) Compete al usufructurario la vindicatio usufructus contra cualquiera (nudo propietario o tercero) que impida u obstaculice su derecho de usufructo. Frente a la reivindicatio del propietario opondrá la exceptio usufructus, concediéndole el Pretor, por vía útil, los interidictos posesorios.

 

B) Hay 3 tipos de causas extintivas de usufructo:

 

a) Subjetivas:

 

1) La renuncia del usufructuario.

2) La consolidación de los derechos de usufructuario y nudo propietario.

3) La resolución del derecho del constituyente del usufructo.

4) La muerte o capitis deminutio del usufructuario.

 

b) Objetivas:

 

1) La pérdida, desaparición o destrucción del objeto usufructuado.

2) La transformación que impida el ejercicio del derecho.

3) La exclusión de la cosa del comercio.

 

c) Temporales:

 

1) El no uso durante los plazos de la usucapio o praescriptio

2) El transcurso de los 100 años en el supuesto de que el usufructuario fuera una persona jurídica.

3) En su caso, el cumplimiento de la condición resolutoria o vencimiento del plazo establecido.

4. El uso
 
I. Concepto y evolución
 
A) Concepto: derecho sobre cosa ajena, que permite a su titular utilizarla, sin percibir sus frutos.

 

B) Finalmente, puesto que es un poco estúpido coincidir el simple uso (que no reporta ventaja alguna), se admitió que el usuario pudiera percibir también los frutos, pero limitados a las necesidades de él y su familia y a su consumo en el propio lugar.

 

II. Naturaleza jurídica y régimen
 
A) Clásico: el uso tiene carácter de ius in re aliena.

     Justi: como usufructo limitado, tiene carácter de servidumbre personal.

 

B) Régimen: similar al del usufructo. Se constituye por los mismos modos, se extingue por las mismas causas.

 

5. La habitación
 
I. Concepto, naturaleza jurídica y régimen
 
A) Concepto: derecho real que atribuye a su titular la facultad de habitar una casa ajena o de arrendarla pero no cederla a título gratuito.

 

B) Suele tener carácter vitalicio. Sólo puede recaer sobre edificios (a diferencia del usufructo y del uso). Mientras que en el usus de una casa, el usuario puede habitarla y cederla gratuitamente, pero no arrendarla, en la habitatio al revés: podrá arrenderla pero no cederla gratuitamente.

 

C) Régimen: similar al del usufructo. Se constituye por legado y no se extingue por capitis deminutio o no uno por parte del habitacionista.

 

 

6. Enfiteusis
 
I. Concepto
 

A) Concepto: derecho real enajenable (inter vivos) y transmisible (mortis causa) que atribuye a su titular un poder, prácticamente análogo al del propietario, sobre un fundo rústico ajeno, mediante un pago de un canon anual y la obligación de no deteriorarlo.

 

II. Origen y evolución
 
A) Pre y cla: Roma concentra grandes extensiones de terreno cuya propiedad no le pertenece. Algunas de estas tierras públicas son arrendadas mediante el pago de un canon anual (ager vectigalis): precedente del Enfiteusis. La duración de estos arriendos se extendió de 5 a 100 años.

 

B) Post: se dan una serie de contratos agrarios entre la administración imperial y los particulares, respecto a tierras incultas a fin de lograr su explotación. Esta concesión adoptará el nombre de Enfiteusis y se extenderá su uso a las tierras de los particulares.

 

III. Naturaleza jurídica
 
A) En clasic, el ius in agro vectigali:

 

a)      En principio, tene carácter de un simple derecho personal, arrendamiento

b)      Más tarde, por su larga duración, se discute si es un arrendamiento o una compraventa.

c)      Fin, la relación jurídica empieza a adquirir auténtica eficacia real al protegerse al concesionario primero a través de interdictos y más tarde, por acciones reales similares a la reivindicatio.

 

B) En post, se sigue planteando duda (arrendamiento o compraventa?) para determinar quien debe asumir el riesgo en caso de perecimiento o deterioro de la finca.

 

C) Justi: la enfiteusis se configura como ius in re aliena.

 

IV. Elementos constitutivos
 
A) Personales:

 

a)      Concedente o dueño.

b)      Concesionario o enfiteuta.

 

B) Reales:

 

a)      Cosa gravada (inmueble rústico y fructífero)

b)      Canon o pensión anual a pagar (vectigal)

 

C) Formales. Como ius in re aliena su constitución puede ser:

 

a)      Voluntaria: inter vivos o mortis causa.

b)      Judicial: adiudicatio.

c)      Temporal: usucapio.

 

V. Régimen: derechos y obligaciones del enfiteuta
 
A) El enfiteuta tiene, como derechos, el pleno goce y disfrute del fundo como si fuera su propietario. Por ello:

 

a)      En cuanto a los frutos, los adquiere por separación.

b)      En cuanto a la finca, puede hacer los cambios que quiera con tal que no la deteriore o disminuya su valor y adquirir servidumbres en su favor o gravarlas con ellas.

c)      En cuanto a su derecho, constituir subenfiteusis, conceder su usufructo, hipotecarlo, enajenarlo (inter vivos) y transmitirlo (mortis causa)

 

B) Las obligaciones del enfiteuta son:

 

a)      Pagar el canon anual (vectigal)

b)      Conservar el fundo en buen estado.

c)      Soportar todas las cargaas y pagar los impuestos que pesen sobre él.

d)      Notificar al dueño su propósito de enajenar la enfiteusis para que pueda, en el plazo de 2 meses, ejercer su derecho de preferencia.

e)      Pagarle, si no lo ejerce, el 2% del precio de venta o de la estimación de la enfiteusis si la transmisión es a título gratuito (laudemium)

 

VI. Protección y extinción
 
A) El enfiteuta tiene en su favor las acciones concedidas al propietario: para defender su derecho, la reivindicatoria; por las servidumbres, la confesoria y negatoria; si su adquisición fue de buena fe, pero a non domino, la Publiciana.

 

B) Causas de extinción: en general, las mismas que para los demás iura in re aliena. En particular: incumplimiento de las obligaciones del enfiteuta.

 

7. La superficie
 
I. Concepto
 
A) Derecho real enajenable (inter vivos) y transmisible (mortis causa) que otorga a su titular un poder prácticamente análogo al del propietario, sobre un edificio construido en suelo ajeno.

 

II. Origen y evolución
 
A) Pre y cla:

 

a)      Principio: superficies solo cedit.

b)      Problema: ciudades muy pobladas. Necesidad de reconocer a una persona distinta del dueño del suelo un derecho sobre lo que en él se construya.

c)      Solución: magistrados hacen concesiones a los banqueros para construir en suelo público establecimientos donde ejercer su labor, a cambio de una contraprestación económica. He aquí el origen.

 

B) Post: derogación del principio superficies solo cedit. Se reconoce al que edificó en suelo ajeno, con permiso del dueño, la plena propiedad sobre lo edificado.

 

III. Naturaleza jurídica
 
A) En pre y cla:

 

a)       En principio, comporta una especial relación obligatoria asimilable a un arrendamiento de derecho público.

b)      Más tarde, extendida su práctica a los particulares mantiene igual carácter arrendaticio y la relación obligacional solo produce efectos inter partes.

c)       Fin, tiene a convertirse en derecho real. Por ello, el pretor cataloga la situación del superficiario como auténtica posesión y otorga, en su favor, el interdicto de superficiebus contra cualquiera.

 

B) Post. Su carácter de derecho real se acentúa y se asimila a un difuso derecho de propiedad.

 

C) Justi: se configura como ius in re aliena y, por tanto, se contempla la superficie como entidad distinta e independiente del suelo. Las Novelas terminan por asimilarlo a la enfiteusis.

 

IV. Elementos constitutivos
 
A) Personales:

 

a)      Concedente o dominus soli.

b)      Superficiario.

 

B) Reales:

 

a)      Fundo urbano.

b)      Prestaciones que, en el acto constitutivo, se haya comprometido a realizar el superficiario.

 

C) Formales. Como ius in re aliena se podrá constituir por modos: voluntarios, judiciales y temporales. En particular, la forma más usual es el contrato.

 

V. Régimen: derechos y obligaciones del superficiario
 
A) Principal derecho del superficiario: edificar en suelo ajeno. En cq, podrá:

 

a)      Disponer libremente de él, en forma onerosa o gratuita.

b)      Transmitirlo, mortis causa, a sus herederos.

c)      Constituir hipotecas y gravar (o adquirir) servidumbres sobre la edificación.

 

B) Obligaciones del superficiario:

 

a)      Pago de la pensión anual o de las prestaciones convenidas en el acto constitutivo.

b)      Al extinguirse, debe restituir el fundo en buen estado.

 

VI. Protección y extinción
 
A) Se le conceden los mismos recursos procesales que al propietario.

B) La superficie se extingue por las causas propias de todos los iura in re aliena. Matiz: el superficiario puede reservarse, si se destruye el edificio, el derecho de reconstrucción.

 

 

Derechos reales de garantía
 
1. Las garantías y los derechos reales de garantía
 
Ante un importante préstamo de dinero, existe el riesgo para el prestamista de que éste no se devuelva. Para eludir estos riesgos:

 

a) Garantías personales: extienden la responsabilidad a otras personas, vinculando su patrimonio al cumplimiento de la obligación. Ej: fianza. Una persona (fiador) se obliga a pagar por otra (deudor) de no hacerlo ésta.

 

b) Garantías reales: intensifican la responsabilidad, pues vinculan una o más cosas del deudor (incluso su patrimonio) en forma indirecta e inmediata, al cumplimiento de la deuda. Se constituye un derecho sobre la cosa (real) con una función de garantía.

 

Los derechos reales de garantía producen estos efectos:

 

a)      Poder perseguir la cosa adscrita como garantía a través de las distintas personas que la puedan tener.

b)      Hacer que se venda, convirtiéndola en una suma de dinero.

c)      Sobre esta cantidad, cobrar anteponiéndonos a cualquier otro acreedor.

 

Definición: derechos que se establecen para asegurar el cumplimiento de una obligación, concediendo al acreedor, una parte del valor económico de la cosa sobre la que se impone, para el caso de que dicha obligación no se cumpla.

 

2. Modalidades históricas
 
I. La Fiducia
 
Fiducia: acto en virtud del cual una persona (deudor/fiduciante) transmite a otra (acreedor/fiduciario) la propiedad de una cosa (por mancipatio o in iure cessio) y ésta, a su vez, se obliga a través de un pacto de confianza a restituirla tras ser satisfecha la deuda.

 

El deudor, al desprenderse de la propiedad de un objeto, por lo común de superior valor a la deuda garantizada:

 

a)      Ve limitada su capacidad económica.

b)      No puede, con él, garantizar otras obligaciones.

c)      Se ve privado de los frutos que, en su caso, pudiera producir.

d)      Aun pagando la deuda, no tiene la seguridad de lograr la restitución del objeto mancipado. El deudor sólo puede ejercer la actio fiduciae, de carácter personal, por la que sólo podrá exigir el cumplimiento del pacto o una mera indemnización en caso de que se incumpla.

 

II. La Prenda
 
Prenda: acto por el cual una persona (deudor/pignorante) transmite a otra (acreedor/pignoraticio) la posesión de una cosa, en garantía de una deuda que deberá restituirse a su cumplimiento.

 

Inconvenientes deudor:

 

e)      Ve limitada su capacidad económica.

f)        No puede, con él, garantizar otras obligaciones.

g)      Se ve privado de los frutos que, en su caso, pudiera producir.

 

III. La hipoteca
 
Hipoteca: sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre los que se impone al cumplimiento de la obligación que garantiza y otorga al acreedor.

 

Al no desplazarse la posesión (se basa en un acuerdo, pignus conventum), se superan, para el deudor, los inconvenientes de la prenda

 

3. Evolución
 
Post: fiducia desaparece. Prenda e hipoetca coexisten como institución única, sin clara diferencia. Precisiones:

 

a) Usaremos pignus, en latín, en sentido amplio.

b) Usaremos prenda e hipoteca en sentido estricto: llamamos prenda lo que pasa al acreedor e hipoteca cuando no pasa ni siquiera la posesión al acreedor.

c) Prenda e hipoetca se ejercen en distintos momentos del tiempo: aquélla al constituirse, ésta cuando la obligación garantizada se incumple.

d) Justi: empieza a referir el pignus a las cosas muebles y la hipoteca a los inmuebles, pero dicho requisito no fue tan importante como ahora.

 

4. La hipoteca: origen y protección
 
A) Origen: arrendamientos de fincas rústicas. Los colonos garantizaban con sus cosas (aperos de labranza, esclavos, animales) el pago del alquiler al arrendador, sin ser necesario el desprenderse de su posesión.

 

B) Fases de la protección de la hipoteca:

 

a)      Primera fase: Interdictum Salvianum. Tiene para su ejercicio un triple límite:

 

1) En cuanto a las personas, sólo poder ejercerse contra el arrendatario.

2) En cuanto a las cosas, sólo ser objeto de este convenio los invecta et illata.

3) En cuanto a la obligación, sólo garantizarse las derivadas del arrendamiento.

 

b)      Segunda fase: por una actio Serviana, se dan las 2 primeras limitaciones pero ya puede ejercerse contra cualquiera que tuviera los invecta et illata.

c)      Tercera fase: actio hypothecaria o pigneraticia in rem. Desaparecen las restricciones primitivas. La hipoteca puede recaer sobre toda clase de cosas y garantizar todo tipo de obligaciones.

 

5. El Pignus en general
 
I. Naturaleza jurídica
 
Principales caracteres (comunes a prenda e hipoteca):

 

a) Derechos reales: recaen directa e inmediatamente sobre las cosas sobre las que se impone y comportan la facultad de instar a su venta cualquiera que sea su posedor, al estar protegidos por una acción (pigneraticia) real ejercitable erga omnes.

 

b) Derechos accesorios o de garantía: se establecen para asegurar el cumplimiento de una obligación principal.

 

c) Indivisibles: garantizan toda la deuda y afectan, totalmente, a las cosas que se ofrecen como garantía, que están adheridas y son inseparables de ella.

 

II. Elementos constitutivos
 

A) Personales:

 

a)      Acreedor pignoraticio: el titular del pignus.

b)      Deudor pignorante: quien grava la cosa para asegurar la efectividad del crédito. Debe ser dueño de cosa, tenerla in bonis o ser titular de un derecho real sobre ella (iura in re aliena) que le permita establecer tal garantía.

 

B) Reales:

 

a)      Obligación o deuda que se garantiza.

b)      Cosa que se pignora o hipoteca en su garantía.

 

1) Por ser un derecho de realización de valor, todo lo que se puede comprar o vender puede ser objeto de prenda.

2) Al ser derechos sobre cosa ajena, habrá que excluir las cosas que sean propias del acreedor.

3) Al ser un derecho real, en principio el pignus sólo puede recaer sobre cosas corporales. Más tarde, fue ampliando su campo a todo lo susceptible a valoración económica (derechos reales, derechos personales)

 

C) Formales: el pignus puede constituirse de 3 formas:

 

a)      Voluntaria: puede hacerse por acto inter vivos (acuerdo de voluntades) o mortis causa (testamento)

b)      Por decisión del magistrado: en los casos de adiudicatio, ejecución de una sentencia en la cognitio extra ordinem, y cuando el pretor pone al acreedor en posesión (missio in possessionem) de todos o parte de los bienes del deudor sin mediar sentencia definitiva.

c)      Legal: hipotecas que establece la ley para salvaguardar los intereses de algunas personas que se considera merecen una protección especial.

 

1) Hipotecas generales (sobre todo el patrimonio), las que se establecen a favor:

 

a)      Del Fisco, sobre los bienes del deudor, por toda deuda con él contraída.

b)      Del marido, sobre los bienes del que prometió la dote, por la dote prometida.

c)      De la mujer, sobre los bienes del marido, por razón de dote, donationes propter nuptias y bienes parafernales.

d)      De los hijos, sobre los bienes del padre o madre (viudo o casado en segundas nupcias) por razón de los lucra nuptialia de uno u otra y de los bienes, administrados por el padre, que proceden de la madre o ascendientes maternos.

e)      De los sui iuris incapaces, sobre los bienes de sus tutores y curadores, por las obligaciones asumidas en nombre del incapaz.

f)        Del legatario, sobre los bienes de la herencia aceptada, por razón de sus legados.

g)      De la Iglesia, sobre los bienes del enfiteuta, por los deterioros causados en el fundo enfitéutico.

 

          2) Hipotecas especiales (sobre determinados bienes), las que se establecen a favor:

 

a)      Del arrendador de un fundo urbano, sobre las cosas del inquilino introducidas en él.

b)      Del arrendador de un fundo rústico, sobre los frutos percibidos por el colono.

c)      Del acreedor refaccionario (prestamista), sobre el edificio para el que prestó dinero.

d)      Del pupilo, sobre la cosa adquirida por el tutor con su dinero y no en su nombre.

e)      De los legatarios y fideicomisarios, sobre los bienes del gravado con ellos.

 

III. Contenido
 
A) Derechos del acreedor pignoraticio

 

a) Tomar posesión de la cosa, que se ejercerá en distinto momento, según sea prenda o hipoteca.

b) Proceder a su venta, cobrándose con su precio cuando se incumple la obligación garantizada.

c)Solicitar la atribución de su propiedad en su justo precio, si no existiera comprador.

d) Percibir sus frutos, si la cosa es fructífera, en compensación de los intereses que produzca la deuda que garantiza.

e) Retener la cosa pignorada aun satisfecha la deuda que garantiza, si existen otros créditos contra el mismo deudor, no garantizados con prenda.

 

B) Obligacions del acreedor pignoraticio

 

a) Conservar la cosa: no usarla, no disponer de ella ni deteriorla.

b) Restituir la cosa una vez cumplida la obligación garantizada. En caso de haber vendido la cosa, por incumplimiento de aquélla, restituir el superfluo.

 

 

C) Derechos y obligaciones del constituyente del pignus

 

a) Antes de vencer el término de la obligación: sigue siendo el dueño de la cosa y tiene todas las facultades que comporta el derecho de propiedad.

b) Incumplida la obligación y ejercido el ius distrahendi por el acreedor, pierde la propiedad.

c) Cumplida la obligación y resultando el pignus de un contrato, podrá exigir la restitución de la cosa.

 

IV. Extinción
 
Las causas de extinción del pignus (prenda e hipoteca) son de dos tipos:

 

A) Como iura in re aliena se extingue:

 

a)      Por razón del sujeto, por la renuncia del acreedor y por reunirse en la misma persona la condición de dueño del objeto gravado y titular del pignus (confusión)

b)      Por razón del objeto, por pérdida o destrucción de la cosa que sirve de garantía o su exclusión del commercium.

c)      Por razón del tiempo, por la prescripción, completada por un tercero, que posee la cosa, como libre, durante 10 años (entre presentes) y 20 (entre ausentes)

 

B) Por su función de garantía se extingue:

 

a)      Por cumplirse, íntegramente, la obligación garantizada.

b)      Por la venta de la cosa hecha por el acreedor.

 

6. Pluralidad de hipotecas sobre una misma cosa
 
La prenda, al comportar transmisión de la posesión, sólo se puede establecer a favor de un solo acreedor.

 

En cambio, puede existir una pluralidad de hipotecas sobre una misma cosa. En tal caso, se establece una prioridad entre ellas: Prior tempore potior iure. El acreedor más antiguo tiene el derecho a vender la cosa hipotecada y cobrar su crédito con el precio obtenido.

 

Excepciones:

 

A) Hipotecas privilegiadas:

 

a)      La general del Fisco, sobre los bienes de los contribuyentes, por razón de impuestos.

b)      Las especiales de la mujer, sobre los bienes del marido, por restitución de la dote.

c)      La del acreedor refaccionario, con cuyo dinero prestado se construyó una finca.

 

B) Hipotecas documentales:

 

a)      Post: las que constan en documento público.

b)      Justi: las que constan en documento privado, firmado por 3 testigos.

 

Se produce una subrogación o sucesión en el lugar de otro en ciertos casos:

 

a)      Un acreedor posterior pafa su crédito a uno anterior.

b)      Novación de obligaciones: se extingue una obligación (garantizada con hipoteca) por la creación de otra nueva que la reemplaza y que también se garantiza con hipoteca. La nueva hipoteca, en vez de colocarse en último lugar, se coloca en el que correspondía al antiguo crédito extinguido.

c)      Pago de la deuda por un tercero: un tercero paga o presta dinero a un deudor para satisfacer el crédito garantizado con hipoteca, constituyéndose en su favor una nueva hipoteca, que ocupará el lugar de la antigua

