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Una primera innovación a destacar entre las introducidas por el Proyecto de Código Civil y Comercial de la Nación se vincula con la metodología adoptada para su elaboración.

En lo que atañe a la regulación de los derechos reales, contemplados en el Libro Cuarto, se ha redactado una parte general, comprensiva de los artículos 1882 a 1940 (Títulos I y II), dedicada a los principios comunes a todos ellos: adquisición, transmisión y extinción y los requisitos para su oponibilidad.

Y luego, partes generales propias de algunos derechos reales, lo que permite ordenar y entender mejor su funcionamiento.

Sistematización que, a su vez, conlleva una notable disminución del número de artículos destinados a la temática, puesto que evita la reiteración en cada uno de los institutos, de regulaciones que no son singulares, sino que importan nuevas resonancias hasta redundantes de pautas que deben extenderse a un universo de situaciones, con el riesgo de generar incluso eventuales contradicciones.

A diferencia de esta metodología empleada, Vélez Sársfield incluyó en el Código Civil una muy breve parte general, conformada solamente por 4 artículos (2502 a 2505), el último reformado a los fines de modernizar el rumbo, con la inscripción registral que introdujo la ley 17.711, complementada por la ley 17.801.

La brevedad de estas normas no llegó a ser un sistema y por eso, el codificador repite y reitera muchas nociones que bastaba con incluir una sola vez.

                           CONCEPTO DE DERECHO REAL.
El Código Civil de VS no contenía en su artículado una definición de derecho real. 

ARTICULO 1882.- El derecho real es el poder jurídico, de estructura legal, que se ejerce directamente sobre su objeto, en forma autónoma y que atribuye a su titular las facultades de persecución y preferencia, y las demás previstas en este Código.
CARACTERES: 
· Derecho de contenido patrimonial.
· Regulado por normas sustancialmente de orden público.
· Otorga a su titular un poder jurídico
· Atribuye a su titular facultades de persecución y preferencia.

                     OBJETO DE LOS DERECHOS REALES.
ARTICULO 1883.- El derecho real se ejerce sobre la totalidad o una parte material de la cosa que constituye su objeto, por el todo o por una parte indivisa.
El objeto también puede consistir en un bien taxativamente señalado por la ley.
CÓDIGO CIVIL VS: COSAS (Bienes Materiales)  Corpóreas

                                                                                   Ciertas y determinadas

                                                                                   Existencia actual

                                                                                   Dentro del comercio.

NUEVO CODIGO CIV. COM.  El objeto puede ser: 

                                                                                    una COSA o  un BIEN INMATERIAL (DERECHO).

Respecto de la cosa puede no estar dentro del comercio e igualmente ser objeto de los derechos reales. Es decir ya no es excluyente que este dentro del comercio. Ejs. 1. Cosas que están fuera del comercio por voluntad de las partes (cláusulas de no enajenar) (indivisión en el condominio) 2. Cadáver (Esqueleto-momia). 3. Partes orgánicas del cuerpo humano.
Respecto a los bienes inmateriales (Derechos) la norma dice “sólo en aquellos casos señalados por la ley” Ej. Prenda de créditos, hipoteca del derecho de superficie, usufructo del usufructo.
El derecho real se ejerce:   sobre la totalidad 

                                           sobre parte material de la cosa 

                                           sobre una parte indivisa.
TITULO III

Bienes

CAPITULO 1

Bienes con relación a las personas y los derechos de incidencia colectiva

SECCION 1ª

Conceptos


ARTICULO 225.- Inmuebles por su naturaleza. Son inmuebles por su naturaleza el suelo, las cosas incorporadas a él de una manera orgánica y las que se encuentran bajo el suelo sin el hecho del hombre.
ARTICULO 226.- Inmuebles por accesión. Son inmuebles por accesión las cosas muebles que se encuentran inmovilizadas por su adhesión física al suelo, con carácter perdurable. En este caso, los muebles forman un todo con el inmueble y no pueden ser objeto de un derecho separado sin la voluntad del propietario.
No se consideran inmuebles por accesión las cosas afectadas a la explotación del inmueble o a la actividad del propietario.
ARTICULO 227.- Cosas muebles. Son cosas muebles las que pueden desplazarse por sí mismas o por una fuerza externa.
ARTICULO 228.- Cosas divisibles. Son cosas divisibles las que pueden ser divididas en porciones reales sin ser destruidas, cada una de las cuales forma un todo homogéneo y análogo tanto a las otras partes como a la cosa misma.
Las cosas no pueden ser divididas si su fraccionamiento convierte en antieconómico su uso y aprovechamiento. En materia de inmuebles, la reglamentación del fraccionamiento parcelario corresponde a las autoridades locales.
ARTICULO 229.- Cosas principales. Son cosas principales las que pueden existir por sí mismas.
ARTICULO 230.- Cosas accesorias. Son cosas accesorias aquellas cuya existencia y naturaleza son determinadas por otra cosa de la cual dependen o a la cual están adheridas. Su régimen jurídico es el de la cosa principal, excepto disposición legal en contrario.


Si las cosas muebles se adhieren entre sí para formar un todo sin que sea posible distinguir la accesoria de la principal, es principal la de mayor valor. Si son del mismo valor no hay cosa principal ni accesoria.
ARTICULO 231.- Cosas consumibles. Son cosas consumibles aquellas cuya existencia termina con el primer uso. Son cosas no consumibles las que no dejan de existir por el primer uso que de ellas se hace, aunque sean susceptibles de consumirse o deteriorarse después de algún tiempo.
ARTICULO 232.- Cosas fungibles. Son cosas fungibles aquellas en que todo individuo de la especie equivale a otro individuo de la misma especie, y pueden sustituirse por otras de la misma calidad y en igual cantidad.
ARTICULO 233.- Frutos y productos. Frutos son los objetos que un bien produce, de modo renovable, sin que se altere o disminuya su sustancia. Frutos naturales son las producciones espontáneas de la naturaleza.
Frutos industriales son los que se producen por la industria del hombre o la cultura de la tierra.
Frutos civiles son las rentas que la cosa produce.
Las remuneraciones del trabajo se asimilan a los frutos civiles.
Productos son los objetos no renovables que separados o sacados de la cosa alteran o disminuyen su sustancia.
Los frutos naturales e industriales y los productos forman un todo con la cosa, si no son separados.
ARTICULO 234.- Bienes fuera del comercio. Están fuera del comercio los bienes cuya transmisión está expresamente prohibida:
a) por la ley;
b) por actos jurídicos, en cuanto este Código permite tales prohibiciones.
               PRINCIPIOS EN MATERIA DE DERECHOS REALES.
A.                           NUMERUS CLAUSUS O CERRADOS 

CÓDIGO CIV.VS. Art. 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, si como tal pudiese valer.
NUEVO CODIGO CIV. Y COM.
ARTICULO 1884.-. La regulación de los derechos reales en cuanto a sus elementos, contenido, adquisición, constitución, modificación, transmisión, duración y extinción es establecida sólo por la ley. Es nula la configuración de un derecho real no previsto en la ley, o la modificación de su estructura.
B.                              CONVALICION.
CÓDIGO CIV: V.S. Art. 2504------- Si el que transmitió o constituyó un derecho real que no tenía derecho a transmitir o constituir, lo adquiriese después, entiéndese que transmitió o constituyó un derecho real verdadero como si lo hubiera tenido al tiempo de la transmisión o constitución.
NUEVO CODIGO CIV. y COM.  Art. 1885 ------- Si quien constituye o transmite un derecho real que no tiene, lo adquiere posteriormente, la constitución o transmisión queda convalidada.

El principio se mantiene la única diferencia es que en el nuevo Código la convalidación se aplica a todos los derechos reales. Vélez lo había prohibido en forma expresa en el supuesto de la hipoteca el art 3126 expresaba: La hipoteca constituida sobre un inmueble ajeno no será válida ni por la adquisición que el constituyente hiciere ulteriormente, ni por la circunstancia que aquel a quien el inmueble pertenece viniese a suceder al constituyente a título universal.
C.        POSESION VALE TITULO O PRESUNCIÓN DE PROPIEDAD.
                        (Sólo en materia de cosas muebles no registrables).
CODIGO CIVIL DE V.S. Art. 2412.

ARTICULO 1895.- Adquisición legal de derechos reales sobre muebles por subadquirente. La posesión de buena fe del subadquirente de cosas muebles no registrables que no sean hurtadas o perdidas es suficiente para adquirir los derechos reales principales excepto que el verdadero propietario pruebe que la adquisición fue gratuita.
Respecto de las cosas muebles registrables no existe buena fe sin inscripción a favor de quien la invoca.

Tampoco existe buena fe aunque haya inscripción a favor de quien la invoca, si el respectivo régimen especial prevé la existencia de elementos identificatorios de la cosa registrable y éstos no son coincidentes.
Es un supuesto de adquisición legal del dominio de cosas muebles si se configuran ciertos requisitos impuestos por la ley.
REQUISITOS:       Posesión de buena fe.

                                 de una cosa mueble no registrable
                                 adquirida por un tercer adquirente 
                                 que la cosa no sea hurtada ni pedida

                                 adquirida a titulo oneroso.

D.                         TEORÍA DEL TITULO y MODO
ARTICULO 1892.- Título y modos suficientes. La adquisición derivada por actos entre vivos de un derecho real requiere la concurrencia de título y modo suficientes.
Se entiende por título suficiente el acto jurídico revestido de las formas establecidas por la ley, que tiene por finalidad transmitir o constituir el derecho real.

La tradición posesoria es modo suficiente para transmitir o constituir derechos reales que se ejercen por la posesión. No es necesaria, cuando la cosa es tenida a nombre del propietario, y éste por un acto jurídico pasa el dominio de ella al que la poseía a su nombre, o cuando el que la poseía a nombre del propietario, principia a poseerla a nombre de otro. Tampoco es necesaria cuando el poseedor la transfiere a otro reservándose la tenencia y constituyéndose en poseedor a nombre del adquirente.

La inscripción registral es modo suficiente para transmitir o constituir derechos reales sobre cosas registrables en los casos legalmente previstos; y sobre cosas no registrables, cuando el tipo del derecho así lo requiera.

El primer uso es modo suficiente de adquisición de la servidumbre positiva.
Para que el título y el modo sean suficientes para adquirir un derecho real, sus otorgantes deben ser capaces y estar legitimados al efecto.



A la adquisición por causa de muerte se le aplican las disposiciones del Libro Quinto.
Titulo suficiente--------Definición.
Justo Título………….Definición.

Modo. Tradición-------Definición

Inscripción registral----------Constitutiva y declarativa.

Opononibilidad: ART. 1893. La adquisición o transmisión de derechos reales constituidos de conformidad a las disposiciones de este Código no son oponibles a terceros interesados y de buena fe mientras no tengan publicidad suficiente.
Se considera publicidad suficiente la inscripción registral o la posesión, según el caso.

Si el modo consiste en una inscripción constitutiva, la registración es presupuesto necesario y suficiente para la oponibilidad del derecho real.
No pueden prevalerse de la falta de publicidad quienes participaron en los actos, ni aquellos que conocían o debían conocer la existencia del título del derecho real.

E.                        IUS PREFERENDI  y IUS PERSECUENDI.

ARTICULO 1886.- Persecución y preferencia. El derecho real atribuye a su titular la facultad de perseguir la cosa en poder de quien se encuentra, y de hacer valer su preferencia con respecto a otro derecho real o personal que haya obtenido oponibilidad posteriormente.

ARTICULO 1882.- Concepto. El derecho real es el poder jurídico, de estructura legal, que se ejerce directamente sobre su objeto, en forma autónoma y que atribuye a su titular las facultades de persecución y preferencia, y las demás previstas en este Código.
              ENUMERACION LEGAL DE LOS DERECHOS REALES:
ARTICULO 1887.- Enumeración. Son derechos reales en este Código:

a) el dominio;

b) el condominio;

c) la propiedad horizontal;

d) los conjuntos inmobiliarios;

e) el tiempo compartido;

f) el cementerio privado;

g) la superficie;

h) el usufructo;

i) el uso;

j) la habitación;

k) la servidumbre;

l) la hipoteca;

m) la anticresis;

n) la prenda.[image: image1.png]



