INDICE GENERAL

AULOreS del TOIMO.....ovivieieeiceiceeeeeee ettt 7

CarituLo | — PRINCIPIOS COMUNES

1. Metodologia del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion ...........c..ccc.c.u... 9
2. El derecho real es un derecho subjetivo...........ccoocoieeinniicicciicicicciee, 16
3. Concepto de los derechos reales. ..., 19
3.1 CONCEPLO ..ottt 19
3.2. Andlisis de la definiCiOn........ccovuueveierienirriicccccc e 22
4. Caracteres de los derechos reales............cccoouviviiiiininiciiiicne, 24
5. Las diferencias entre los derechos personales y los derechos reales......26
5.1. La concepcion ClASICa ......ocurvrveeieeieeieiiiienisiccs e 27
5.2. Las concepciones NO ClASICaS. ........cuuvuiveruerveriericieeiesieicieis e 29
5.2.1. La teorfa personalista ..........cccccoiuviiiniirininiiiininiiiciiieccn, 29
5.2.2. La teoria institucionalista.........c.ccccouvevrerremrerncrienenciceiee s 30
5.2.3. La teoria realista.........c.cocvuriviimnimrieiiiiiicce s 31
5.2.4. La teoria NeoClasica.......cccoeeviirierrinniiiieie e, 32

5.3. Concepcion MOAeINA .......c.curveierieeieiiiieiennc e 32
6. Objeto de los derechos reales ..., 34
6.1. La cosa como objeto de los derechos reales...........ccccoruviviiniinunnncs 35

645



Indice general

6.2. S5ituaciones eSPeciales ..ot 38
6.2.1. La energia y las fuerzas naturales ............ccccocoeuvevicinivicinivinnnnn. 39
6.2.2. El cuerpo humano...........cccoeuccuimiciniinicinccccsceneceeeecenne 40
6.2.3. E1 CAdAVET ... 42
6.2.4. L.0S @MDbIIONES.....ouoviiiiiiiiniiiiiicic e 43
6.2.5. E1 @Spacio @8re0 .......c..couevuiuiviiiiiiciciccc s 44

6.3. Los bienes como objeto de los derechos reales.............cccccoeuiuiiuninnnce 45

7. La estructura de los derechos reales............cccccoeuviuviviiininiiininincinininnn, 45

7.1. La creacion de los derechos reales ..., 45

7.2, La tipicidad.....ccvevieiiiiciiccccc e 48

7.3. Enumeracién y contenidode los derechos reales..........ccccoevivinnnnee. 48
7.3.1. ENUMETACION......oiviceiictct s 48
7.3.2. COMtENIAO.....vuceieiiiinicic s 50
7.3.3. Derechos reales prohibidos ..., 53

8. Diferencias entre los derechos reales y los derechos personales ............ 58

8.1, ElEMENtOS ...oovvvvivvieiiiiiiiiciictccc s 58

8.2, ODJELO .ocvceirrceic s 58

8.3. CONtENIAO ..o 58

8.4. Oponibilidad ........ccoeveimieiiii e 59

8.5. Causa Generadora.........cccoieuiiiciiiiiciiiic e 59

8.6. Derecho de persectucion..........cccccuiuieceniiiecinciininiisieiceeesceeens 59

8.7. Derecho de preferencia ... 59

8.8, ACCIONES .....oevrrct s 60

8.9. Régimen legal.......c.coouimiiiiiiiiiiiciccccc e 60

8.10. NUIMETO ..ttt 61

9. Las obligaciones propter 1em............weeeereveeueeuecueeiscieeieeiciesies s, 61
10. Clasificacion de los derechos reales...........ccccocvevveucieiniieicieieisienes 63

10.1. Derechos reales sobre cosa total o parcialmente propia
Y SODTE@ COSA AJENA.....evureieieiieiiiiiteii ittt s 63

10.2. Derechos reales principales y accesorios.........c.coceeueruvciiciecicicininnss 64

10.3. Derechos reales sobre cosas registrables y no registrables.............. 64

10.4. Derechos reales que se ejercen por la posesion y que no
S€ €JEICEN POT 12 POSESION........eucveieirieiiiccic e 65

10.5. Derechos reales regulados por el CCyC y por otras leyes............... 65

10.6. Derechos reales de disfrute y de garantia .........cc.cccoovveeirircinnnnne. 66

10.7. Derechos reales principales y accesorios ..........ccccoceeuvciiriecicicinnnnns 66

646



Indice general

10.8. Derechos reales sobre el valor y sobre la sustancia ..........c.cccccuueee. 66
10.9. Derechos reales perfectos e imperfectos........cccocveeeiriiiiiciininininnns 67
10.10. Derechos reales seglin €l Objeto..........ccccvucuiureciniiriciniiricinicicnnn. 67
10.11. Derechos reales segtin la persona del titular .........cccccocoevecurirrecnnce. 67
11. Teoria de la convalidaciOn..........c.ccceuevirinicininiinis 68

CarituLo II — ADQUISICION, TRANSMISION,
EXTINCION Y OPONIBILIDAD

1. Adquisicién de los derechos reales............ccocvicuniiviciniivicinieicniicennes 71
2. Clasificacion de los modos de adquisicion de los derechos reales.......... 72
2.1. Adquisicién derivada de actos entre Vivos .........cccoveiiiviiiicininnne, 73
2.1.1. El titulo suficiente ..., 73
2.1.2. EI modo suficiente ..o, 73
2.1.3. Oponibilidad a terceros...........ccccocvieuniuririniinininiirisinicienieiennn, 75
2.1.3.1. La registracion y la oponibilidad ..........ccccvevvcinivcininncnnee. 75
2.1.3.2. La publicidad suficiente ............ccccocveeunemnecmncrrccmncecncnineennees 77
2.1.3.3. La publicidad posesoria y la publicidad registral ................. 78
2.1.3.4. Los sistemas de publicidad registral ...........cccocuvruvrierrrinnnnee. 80
2.1.3.5. La inoponibilidad y 10s terceros..........c.cocerueruecivrririecieininne, 81
2.2. La adquisicion por disposicion de tltima voluntad..........ccccevue.e.. 83
2.3. Adquisicion legal ..o 83
2.3.1. Principios ZENETales.........ccoouuieuimiecmncmiieincieeereereeeeeeeeeeeaeesenneane 83
2.3.2. Adquisicion legal de derechos reales sobre muebles
POT SUDAAQUITENTE ... 84
2321 ELODJELO .o 86
2.3.2.2. Las PIESUNCIONES ......cveuruviimririneiiiiiesiici et sesenessans 87
2.4. Prescripcion adquisitiva ........cccceecuimicininicinieicccccecceeees 88
2.4.1. Concepto y evolucion hiStOrica.........coceweuveureecmncurecereenienriiseennn. 88
2.4.2. Diferencias con la prescripcion liberatoria.........cccoocvvviiiiinninnns 90
2.4.3. Semejanzas con la prescripcion liberatoria ........cccocveueicininnnn 91
2.4.3. Naturaleza juridica ..........ccoeuevueimeiinirriieiicicccee e 92
2,44, ODJELO....ocvieiiic s 93
245, SUJELO....ceiiiic s 93

647



Indice general

2.4.6. EIEMENTOS ......ocveeeeveerireeeeeeeteeteeteeete ettt et et ee et ere et eseere s s ensenes 94
247 TIPOS ..ottt 97

2.5. La subasta judicial ........cccocviuiieiniiiiciniiciccccceeees 97
3. Transmision de 10s derechos reales ...........cooeveeereeeereveereeeeeeeeeeereeeas 97
4. Extincion de 10s derechos reales ..........coeeeveeeveveiereeeeeereeereeeeeeeeeeevenenes 98
4.1, DESTIUCCION......eeuviieeteceieiee ettt ettt ettt e et e e eaesaeetseasesseeasennan 99
4.2, ADANAONO ...vvevititeeetecteeteeeeeeeeet ettt ettt et et ens 100
4.3. CONSOLAACION.....cvieeericricrieeeteeteeeeeeeeeeteere ettt ere et s ene e 101

CarituLo Il — RELACIONES DE PODER

1. CONCEPLO...eeieirtietct s 103
2. Funciones de las relaciones de poder..........cccccouvuvcunivincuninicncncncincenenns 105
3. POSESION ...ceovtt e 106
3.1 CONCEPLO oottt 106
3.2, IMPOTtANCIA c.ovoivviiiiii s 106
3.3. Los elementos de la poSeSion...........cc.ccuevueiuivvineincieciciciieiccie e, 108
3.4. Naturaleza juridica........cccooeuemireieicinieicc e 109
3.4.1. La posesion €s Un hecho ..o 109
3.4.2. La posesion es un derecho ..., 110

3.5. Las discusiones entre Savigny y Von Ihering en torno a la
Posesion y a la tenencia........oocecucuecieciciciinieie e 111
3.5.1. EIEMENTOS ... 112
3.5.2. Naturaleza juridica ........ccceoeuviiruciniirinciniicicccceccnes 114
3.5.3. PrOteCCION ..ottt e 115
3.6. La CUASIPOSESION .......curvririiiiict i 115
3.7. Las presunciones de las relaciones de poder............ccccoeeueiiniiniunnnes 115

3.7.1. Presuncién de poseedor o de ejercer una relacién

basada en un servidor de la posesion..........c.cccevueveecueciicincicciccinnnn. 117
3.7.2. Presuncion de fecha.........ccoovvinininininicccc, 118
3.7.3. Presuncion de eXtension ..., 119
3.7.4. Presuncién de inmutabilidad de la causa...........ccoecvvvinininnce. 120
3.7.4.1. Inmutabilidad de la causa.........ccccocvvvieiiivinniicniiic, 121
3.7.4.2. Interversion del tHulo ........ccoevvvviiiiviiini, 122

648



Indice general

3.7.5. Presuncion de legitimidad......ccoooevuieieieeiicc 123
3.7.6. Presuncion de continuidad.........c.cooecuviiuemriccrniccnicnenicneenn. 124
3.7.7. Presuncién de adquisicién a titulo oneroso ...........ccccoeceecuvcunnes 125
3.7.8. Presuncién de prueba sobre la relacion de poder....................... 126
3.7.9. Presuncién de buena fe ..., 127

4. La tENENCIA .ecvviiecriericte et s 130
4.1, CONCEPLO .oovietcrtctctctc et 130
4.2, ClaSifiCaCION .....c.cccueviucireiiciicieirtcietce e eee 130
4.3. Deberes del tenedor...........ccvueiiiiieieieieii e 131
4.4. Facultades del tenedor ..., 132
4.5. Los efectos juridicos de la tenencia..........ccoeviviviviviviicnininninninnns 132
5. Los servidores de la poSeSion..........ccccueueieieieeiieiieiieiiiececec s 133
6. La yuxtaposicion 10cal.........ccc.ocurieieicicieiees 134
7. ODJELO ..o 135
8. La exclusividad ... 136
9. Clasificacion de la POSESION .........ccvuiueecmiecirciriieere e 137
9.1. Posesi6n legitima e ilegitima .......cc.oveveveieiei 137
9.2. Posesi6n ilegitima de buena fe ... 138
9.3. La posesion ilegitima de mala fe ..o 140
9.3.1. Posesién ilegitima de mala fe no viciosa.........ccccocvvvincirierinnce. 141
9.3.2. La posesién ilegitima de mala fe viciosa ........ccccoecvveuniivicininncnes 141
9.3.2.1. Posesion ilegitima de mala fe viciosa sobre inmuebles......142
9.3.2.2. Posesién ilegitima de mala fe viciosa sobre muebles.......... 142

10. Adquisicién de las relaciones de poder ..o, 142
11. La tradiCciOn ... 144
11.1. CONCEPLO oottt 144
11.2. Las excepciones a la tradicion..........cccceemviecencivicncivicincinicnenns 145
11.3. La tradiciOn Vacua .......cccoeeveirinriininiiiiccccncscnennnes 146
11.4. Otras formas de tradicién de las cosas muebles .............ccccccunnee. 146
11.5. La interversion del tHulo .......ccovviviiiiiviiiiiicccce 147
12. LOS aCt0S POSESOTIOS.....cuvvviiveririiriiiriiieiie ittt e 151
13. Los efectos de la relaciones de poder..........cccoevvvciriiviiicicinciccieinine, 152
13.1. Los derechos y las obligaciones............ccccveecucmriecuncivisincerinininennns 152
13.2. Los frutos, los productos y las mejoras ..........ccccecvevvveverienrcncnnnn. 153
14. La CONSEIVACION.....vvuieriiiiicct i 155
15. La extincion de las relaciones de poder ..o, 156

649



Indice general

CarituLo IV — DOMINIO PERFECTO

1. INErOAUCCION ... 157
2. Origen. Evolucion hiStorica ... 161
3. Concepto, jerarquia, facultades..........ccccocvrverieiicinincinc, 165
4. ClasifiCaciOn .......ccocucveiiiiiiii s 166
5. Caracteres del domino perfecto ........c.oouwuimireireciciccieciccceccccees 168
6. EXEENSION ..ot
7. Modos de adquisicién
7.1. Los modos de adquisicion originarios ..., 174
7.1.1. APTOPIACION ..ottt s 175
7101 AMDIO oo 175
7.1.1.2. La caza, la pesca y los enjambres .........c.ccccoouveuviviiininicnnnnnes 177
7.1.1.3. Cosas no susceptibles de apropiacion...........ccccvcuvecuniucnnee 178
7.1.2. TransfOrmacion..........ccvcueeuiiricmimicciriiceeeee e 182
7.1.3. Accesion de cosas inmuebles............ovivivininiininiiiniiins 185
7131 ATUVION .. 186
7132 AVULSION ....coviiiiiic 190
7.1.4. Accesion de cosas muebles...........cooeccuriiciniciinicninicnieees 193
7.1.5. Construccién, siembra y plantacion ..., 194
7.1.6. Invasion de inmueble colindante ...........cccccvecuvcirieninicininien. 196
7.2. Modos de adquisicién derivados ..., 200

CariTuLo V — DOMINIO IMPERFECTO

1. CONCEPLO oo 203
2. Los caracteres del dominio perfecto afectados por el dominio
IMPEITECTO ...eoeieet s 206
3. El dominio 1evocable..........cocuiiiiiiiniiiiiciiiccccees 207
3.1 CONCEPLO ...t 207
3.2. La condicion y el plazo resolutorios .........c..ccvcueeeercenieeecunceeccneeenn. 208
3.2.1. Las particularidades del sometimiento a una
condicién 0 a un plazo 1esolutorios. ..o 208

650



Indice general

3.2.2. Lacausa fuente.........cccocoviiiivicininiiiines 209
3.2.2.1. La voluntad de las partes..........ccccccoouvivunivicnivicincisccincnne. 209
3.2.2.2. Laley s 209

3.2.3. El Plazo MAXIMO......cvvuimieeeeiiieeciieeieeieeeeeieesencee e neaeenes 211

3.3. LOS SUJELOS ...cevviiecriiicitet ettt 214
3.4. Las facultades del titular .........c.ccccoviiviviiiiniiicncn, 215
3.5. La revocacion y sus efectos ..o 216

3.5.1. La extincion del dominio revocable y sus efectos....................... 216

3.5.2. Principal efecto de la extincién del dominio revocable............. 218

3.5.3. Retroactividad e irretroactividad y su oponibilidad
en relacion a las cosas registrables y no registrables....................... 218
3.5.3.1. Las cosas registrables.........cccccoeueieiiieieiiniinieccc 219
3.5.3.2. Las cosas no registrables ..o 219
3.5.3.3. Las eXCcepciones COMUINES .........ccerevererimmeinesnuessesnsessesnsnes 220

3.6. La readquisicion del dominio.........cccuvveeciiecincinicincininicicciecens 222
4. El dominio fiduciario. ..o 223
4.1. El contrato de fideicomiso.......cccocvvvviiiiinininininiiiccccnns 223
4.2. La confianza como elemento integrante del contrato ...................... 224
4.3. Los caracteres del contrato...........ccoevevviviiiiniciicsinciicncn, 227
4.4. El dominio fidUCIario .......ccoveveevricieenicrniiciricercecceeeneeeie e 230
441, DefiNiCION ...cuvvveirircicircrcc s 230
4.4.2. Caracteres.......cocvieverrieeierie s 231
4.5. Elementos del fideicomiso ..o, 232
4.6. El objeto del contrato .........ccocuevciricicicieeea 234
4.7. La propiedad fiduciaria .......cccocoeuorieieieieieieeeca 236
4.8. El titular del dominio imperfecto o fiduciario .........ccccecoeuevuvivunnnce. 238

4.8.1. SUINSHIUCION ..ot 238

4.8.2. Los derechos y obligaciones del fiduciario ..........ccccoveuvvcuncueee 240

4.8.3. El cese de las funciones del fiduciario ..........cccoeuveviviviniininnn. 242

4.8.4. La sustitucion de fiduciario.........ccccoviviiiviiiiiniicis 244

4.9. El beneficiario......ccccviiviiiiiniiiiiiccsecs s 246
4.9.1. Quiénes pueden ser beneficiarios............ccccoevivivciviviinivicinnnnes 246
4.9.2. Los derechos y las obligaciones del beneficiario....................... 246

4.10. El fideicomisario ..o 247
4.10.1. Quiénes pueden ser fideiCOMISATIOS ........vvvvvriviririiininiinnn. 247
4.10.2. Los derechos y obligaciones del fideicomisario ...........c..c........ 247

651



Indice general

4.11. La aceptacion del rol de beneficiario y de fideicomisario.............. 247
4.12. El plazo y la condicién resolutorias y el plazo méaximo legal....... 248
4.13. La forma del CONIato ........coeeveveerrereieriieeereeeeeeeereeeree e 249
4.14. La extincién del fideicomiso y sus efectos ........c.cccovuvevevivirnincnnes 250

CarituLo VI — LIMITES AL DOMINIO

1 ItrOdUCCION ... e 253
2. La enumeracion de 1os limites............ccocovviviiiiniiiniicicnns 256
3. Los limites impuestos en miras al interés piblico ........c.cccoeeurrreirrriecnnc. 257
3.1. Las restricciones impuestas por el derecho administrativo............. 257
3.2. Lano indemnizabilidad..........ccccccoueimiiiiiinicinciniiciicccccs 262
3.3. Las clausulas de inenajenabilidad..........ccccccoueuneuriincininininiciinn. 264
3.4. El camino de Sirga .......cccocvuevvieiiriiieieiiniiceee s 268
3.5. Obstaculo al curso de 1as aguas..........cc.ccueveeiveieeieeiieiieiiecieeiecieian 270
4. Los limites impuestos en miras al interés privado........c..cccooeevueevrriecnnc. 273
4.1. Las INMISIONES........cvuiuiueieiiiiiiicceii e 273
4.2. La recepcion de agua, arena y piedras .........ccccvevevceveevicercerinnncnnnns 277
4.3. Instalaciones provisoras y paso de personas que trabajan
€11 UNA ODTA .ot 280
4.4, Vistas Y TUCES .......ccuvuiiiiiicicicc s 281
4.5. Arboles, arbustos U 0tras Plantas...............ueereerrrersereeneesseseresssseeeee 284

CariTuLO VII — PROPIEDAD INDIGENA

1. La evolucion legislativa ..o 287
2. El abordaje constitucional............cccceueiviniiininiiiicicceieiens 294
3. La concepcién de las comunidades indigenas en nuestro derecho ......296
4. Comunidad y cOMUNITATIO ...cevuvieiciiciiiiceeeecceeee s

5. El objeto del derecho de propiedad indigena
6. La propiedad comunitaria indigena en el Proyecto de Cédigo
Civil y Comercial de la Nacion.........c.cccoeivviviiiiiviiicniincnccccnn, 309

652



Indice general

7. La propiedad comunitaria indigena en el CCyC........ccccccovuiiniviiininninns 311
7.1. Los derechos reconocidos a las comunidades indigenas................. 311
7.2. Su consideracion como derecho real............ccoovvvevveveveeeeceeecrecrenene. 311

Carituro VIII — PROTECCION JURIDICA DE LA VIVIENDA

1 ItrOdUCCION ... e 317
2. La proteccién constitucional de la vivienda.........ccocoveviviviiiniininnnn 318
3. El objeto de 1a tutela........coueiiei 325
4. Derechos que guardan vinculacién con la vivienda adecuada............. 326
5. El inmueble objeto de proteccion...........ccccvcuviviiiviviniiiiciiiniciiccines 328
6. La situacion del inmueble............cccociviiniiiciniiicicicccecaes 330
7. Los legitimados para solicitar la registracion como vivienda............... 330
8. Los beneficiarios ... 332
9. El requisito de la habitacién efectiva.........cccccoeueriniicieincinicsc, 333
10. La inscripcion y 1a afectacion ... 334
10.1. Legitimados ..o 334
10.2. Caracteres ......ccvvveviuiiciiciic e 334
10.3. EI MO0 ..o 335
11. Los efectos de la afectacion ..., 338
11.1. La inejecutabilidad .........cccoourmeieieie 338
11.2. Las @XCOPCIONES.......cviveriiiiiriiiiciti st 339

12. Los legados y las mejoras testamentarias y los gravdmenes.
Transmision de la vivienda afectada al régimen juridico

A€ PIOLECCION ... aes 343
13. La enajenacion compulsiva........cccoiiiiiiiiccn, 344
14. La subrogacion real...........cccocoeuriciciricicicie e 344
15. La desafectacién y cancelacion de la inscripcion............c.oceeeevciennce. 345

CarituLo IX — CONDOMINIO

1. INELOAUCCION ...ttt ettt sae s enaeas 349



Indice general

2. CATACLETES ... 351
2.1. Pluralidad de Sujetos. ... 353
2.2. Unidad de ObJeto .......cccuiuiiiiiciiiicciccicccce e 354
2.3. Ausencia de cuota material ..........ccoovieieinininininies 355
2.4. Existencia de Una €oSa ... 356
2.5. Condominio y sociedad.......cccocueurmrinieieieeiiica 357

3. Disposiciones generales ... 360
3.1. Clases de cONAOMINIO ........c.veueurieiemieeriicisieereeie e 360

3.1.1. Condominio sin indivision forzosa ..........cccevereeevcrcrrennennn. 361
3.1.2. Facultades en relacion a la parte indivisa.......ccccocevecuvcevccuncnnenes 362
3.1.3. Enajenacion de partes indivisas.........c..cccevveeiericciinnicinicnninns 364
3.1.4. Hipoteca de la parte indivisa ........ccooeueieinieiniiciiiiicc, 365
3.1.5. Usucapion de parte indivisa.........coeveeeeiveieeirenieceniiecececicieces 368
3.1.6. Limitacién de las facultades de los condéminos respecto
de ]a €OSa COMUN .....ovvirvriiieici s 369
3.1.7. Derecho a obtener compensacién pecuniaria por el uso
exclusivo de la cosa COMUN.......ccoveriiriiiiicii e 373
3.1.8. Disposicion y mejoras con relacion a la cosa ........cccccvvviiiininas 374
3.1.9. Gastos de conservacion, reparacién de la cosa comun y
ADANAONO ..o 376
3.1.10. La exclusividad posesoria y la coposesion...........c.cccceucuvcunnes 377
3.1.11. Deudas contraidas colectivamente............cccccovvveurricveinencnnn. 378
3.1.12. Interversién de titulo por uno de los condéminos................... 379
3.1.13 Administracién de la cosa COMUN ..o 381
3.1.14. Condominio y acciones reales...........c.ccoeueemrrvrirnirncienieeinciecine. 382
3.1.15. Conclusién del condominio ..........ccceeeeevveeecrnicrcnicneenierrnennn. 384
3.2, PartiCION ouceovecvctcic et e 385
3.2.1. ;Cémo se realiza la particion?..........ccccveeveveuveevecenceveemneeeecnreeeenes 386
3.2.2. Distintas clases de particion ..........c.cceeevverveviericeinrisinieeinns 387
a) Particion en especie, en dinero o con saldo..........c.cooeeueiuriinnicnnes 387
b) Particion judicial ... 388
¢) Particién extrajudicial.........cccocvevvieiniiiiciniiiiciiicicces 389
d) Particién provisoria o de uso y definitiva........ccccccoococuvcuvicinincanes 389
3.2.3. Deber de garantia entre los condominos.........c.cccceeeuviueecurcncnes 390
3.2.4. Juicio de division de condominio........c.covueeeuevecrcrnnnieierciecneene 391

654



Indice general

3.3. Condominio con indivision forzosa ............cceevevineiveviiiiiviiincnnn. 391
3.3.1. Condominio con indivisién forzosa temporaria.............cccc........ 392
3.3.2. Indivisién convenida entre condéminos, impuesta por

el testador 0 POrlaley ... 393
3.3.3. Particién anticipada.........cccoovviviniiiiiiiniin 394
3.3.4. PartiCion NOCIVA......ccevvueriiriieiieteicie et 395

3.4. Condominio con indivisién forzosa perdurable ...........c..ccccooeeuacne. 396

3.4.1. Condominio sobre accesorios indispensables .............cc.ccc....... 396
4. Medianeria urbana......c..c.ccoceveeuevcineieieieie s 396

4.1. El derecho y la obligacién de encerramiento.........c.coceeeeuveeeecueeec. 397

4.2. Condominio de muros cercos y f0S05........cc.cewuervrrierurinrinrinnreninnnn. 398

4.3. Prescripcién de la accién de reembolso de la medianeria............... 406

4.4. Abdicacion de la medianeria ..o, 407

4.5. Readquisicién de la medianeria abandonada .........cccceccuivvieinnnnee 408

4.6. Derechos y obligaciones de los conduenos ...........cccceeeucuriuruiuinnc. 408

4.7. Prescripcion decenal y veintefial..........occocuicencinienciniencnccecen. 410

4.8. Prueba de la medianeria........ccccocoviviiininininiiicns 410
4.8.1. Prueba por inStrumentos ........ccccueurueieieieiieieieeceeeeee 411
4.8.2. Prueba por signos materiales ..o, 411

4.9. Clasificacion de 10S MUIOS........coucueuiuerrinierriniiciriieceeeeeeie e 412
4.9.1. Muro lindero, separativo 0 divisSorio ........ccccceceuvcuvicinirrccininncanns 412
4.9.2. MUIO CONIGUO ...ovviviviiiiiciiicicic e 413
4.9.3. Muro encaballado ..o 413
4.9.4. Propiedad de la pared o muro encaballado........c..cccoceeuerunnnc. 414
4.9.5. Pared privativa y pared medianera..........c.cccooooeveieiiiiiniinninninn. 416
4.9.6. Muros maestros 0 de Carga ......c.cooeereueerveuecriciinieciccine e, 417
4.9.7. Muro de Cimientos ..........cccueveveveieieieiesie e 417

5. Cobro de la medianeria ... 418
6. La medianeria o cerramiento rural ..o 419

6.1. Presunciones de medianeria en materia de arboles ......................... 420
7. El condominio por confusion de limites ..........c.cccoeueeeieireiiniiiciniineienines 421
8. CONCIUSIONES ...ttt 423

655



Indice general

CAPITULO X — PROPIEDAD HORIZONTAL (PRIMERA PARTE)

1. ANEECEAENLES......o.eveveie s 427
2. Concepto y naturaleza juridica ..........cccoeviviviviiiniviiiincccs 429
3. CONSUCION. ....ovvviviiiii e 430
4 ODJOLO s 432
5. La unidad funcional..........cccccoieiiciniciniieiceceeee e 434
5.1. Independencia funcional.........c..cccoeueveieieininininiieees 435
5.2. Salida a la via publica por pasaje comin o de manera directa.......436
6. Las unidades complementarias............cccovvuvivinininiiininccenenns 436
7. COCRETAS ...t 439
8. Partes y coSas PIOPIAS ......c.ccceurviiveieriiiieiniiniee ittt 440
9. Partes y sectOres COMUNES.........ccocueivevminiveiciiieieie et 443
9.1. Presuncién de comunidad..........cccoeueemviricinicincinininciincccecns 446
9.2. Necesidad de caracter COMUN .........c..ooeveierinninninninninninccicicienenens 446
9.3. Cosas y partes no necesariamente COMUNES.........c.cooveeererreeerserenenn. 448
9.4. Convertir en propio un sector COMUN .......ccceveieeiveiveiueiienieiienieninians 449
10. Deber de reparar o sustituir 1o dafiado........cccccceveuiiviiiiviinininiinnnn, 450
11. Consorcio de propietarios ... 452
111 NOMDIE ... 456
11.2. Patrimonio ....ccvceeveiecieiccieceteett e 457
11.3. DOMICIHO wvovvvicviiiciiicc s 460
11.4. Capacidad ... 460
12. Responsabilidad del conSOrcio.........cocueuririeieieieieieeecce 461
13. Concurso o quiebra del cONSOICIO..........cvurvivcvcicicieiccc e, 461
14, EXHNCION oot 466
15. El consorcio de hecho ..., 468
16. Facultades de los propietarios...........cciiiiniiniicn, 468
16.1. Facultades jurfdicas.......cc.coceueieieieieeiieieiee e 469
16.2. Facultades materiales...........cccccoeuviviiiiiniiiiiniciccce 470
17. Obligaciones de 10s propietarios...........cccocveeiiiiviinicininiininiiienienns 471
18. ProOhibICIONES ..o 473
19. Determinacién de la normal tolerancia.........c.ccoeeiviriniecciinncnncincnnn. 478
20. Los incumplimientos .........ccuiiiiniiiiissccssssnnns 484
21. EXPENSas COMUNES ........ccovvrueiriiiinisniiieisnisie st nienens 489
21.1. La situaciéon del locatario..........cccviviiviiiniiiicciiicsccen, 491

656



Indice general

21.2. FONdo de TeSEIVa .....c.cuvviiiiiiiiiiicic e 493
21.3. Certificado de deuda........cocceuvicucenicininiciriccieceeeee e 494
21.4. LOS INEEIESES ....voveveriirtt ittt 497
21.5. Proteccién a la vivienda ..., 501
21.6. DEfenSas ......ccvviviiiiiiiii 503
21.6.1. Transmitente y adquirente frente a la deuda..........ccccccc..co.c.. 504
21.6.2. El abandono no libera del pago de las expensas...................... 507
21.6.3. Eximicion de ciertos gastos ...........ceivvieiiiicincinininennisiennnn. 508
21.6.4. Reparacion de dafios de la unidad funcional y deuda
de EXPENSAS .....couviiriiiii 509
21.7. Obligados al Pago.......ccccoevurueimcieiirieicie e 512
21.8. PLVIIEGIO w.oovveveivicieicicctc s 512
21.9. PresCripCiOn ....cuciiueiiiiieiiiii ittt 514
22. Modificaciones en cosas y partes COmunes............ccceeueeuevrerverereieinns 515
22.1. ODTAS NMUEVAS......o.cvrevrrrrcricrieiserieriese s sss s sassassssssnnes 515
22.2. Diferentes Obras NUEVAS ........c.cccovveirieieinninninsiniiiecicnnsnnnnens 516
22.2.1. Obras que no modifican la estructura ...........cccecvevcviniinnnnn. 516
22.2.1.1 Obra nueva decidida por la mayoria que genera
UN POIJULCIO 1ottt bt 518
22.2.1.2. Reclamo judicial .........cccceeuvieiniiiiciiiiiciiicicccces 519
22.2.2. Obras que modifican la estructura ..........ccccoecoeuecuvivuncrririncnnce. 520
22.2.3. Obra nueva en beneficio de un solo propietario ..........cc........ 523
22.2.4. Incumplimiento por parte del propietario.........cccocveviirreuines 524
22.3. Reparaciones efectuadas por un propietario en partes
Y/ 0 SECLOTES COMUINES.......ocviviieiiieiiiiiiiici s 530
22.3.1. Necesidad de reparaciones urgentes..............ccccocvevuerriuricnnnen. 533
22.3.2. GeStor de NeGOCIOS.......cveuuieieiiiiciiice e 534
22.4. Grave deterioro o destruccion del edificio.......cccccocvvviriniiiiiinnnne, 534
23. Algunas apreciaciones finales .............ccccoouereiiciniccinincs 536

CariTUuLO XI — PROPIEDAD HORIZONTAL (SEGUNDA PARTE)

1. ReGIamMENtO ..o 537
1.1. Contenido 0bligatorio......cccoceveieieieeieiei e 540

657



Indice general

1.2. Modificacion del reglamento .........cc.cc.eueveieeiveieeieiicieecccc, 542
1.3. Clases de ClAUSULAS .......c.cuiuevriiuciricciccc e 543
1.4. Abuso de parte del redactor o redactores ............cccecuvvvuniiricinincanes 546
1.5. Reglamento interno ..., 548
2. La asamblea de propietarios.........ccccoeeviiriiiisiniiinisi e 550
2.1. Atribuciones de la asamblea ...........ccccocuviiiiiniciiiniciiicicce 551
2.2. Libro de actas ..o 552
2.3. Libro de registro de firmas..........cccccoeuviuvivcinivicininicinicccces 552
2.4. Libro de propietarios..........cceuieiimniieinemniicineirisneiseeeieceeeneeeens 554
2.5. La CONVOCALOTIA . ..c.cvivirrriiiiiici s 554
2.5.1. Autoconvocatoria.......coviiiiiniiiiiniiiic s 557

2.6. Decisiones tomadas fuera del &mbito de la asamblea...................... 559
2.7. QUOTUM ¥ MAYOITA ..oocvorvicririnieiciieie e 561
2.7.1. Propuesta de decisiones ..., 563

2.8. Conformidad expresa del titular...........cccocvicuvcuvivncininncininccn. 567
2.9. Asamblea ordinaria y extraordinaria..........c.cooovuviriniviniiiicniinnnnes 569
2.10. Asamblea Judicial ........ccovririeueiiinininreee e 569
2.11. Nulidad de la asamblea ..........ccccccuviiiiniciviniciiicciicncccnes 572
2111 PIAZOS oot 574

3. Consejo de Propietarios........ccuciiericiiiiniiiiieiiisiecese s 576
3.1, AtrIDUCIONES ... 577
3.2. Requisitos para integrar el CONSEJO .......cvvvrimrirvivirinrinrinciiiinciiinnes 579
4. El administrador del consorcio de propietarios ..........cccoevevevierininnnn 581
4.1. DeSIZNACION ....vvviiiriieiiniriii s 584
4.2, FUNCIONES ..ot s 586
4.2.1. RendiciOn de CUNLAS.......c.couuevreiucmriiiciicieieeeereeie e 594
4.2.2. Facultad judicial y ante autoridades administrativas ............... 596

4.3. LOS hONOTATIOS ..ot 597
4.4, EXHNCION «.oovviiiiiici s 597
5. INFraCCIONES .....ovuieiiiiiiicic e 599

658



Indice general

CarituLo XII — SUBCONSORCIOS

1. ItrOdUCCION ... 601
2. CONCEPLO..e.vuvictritct et 602
3. Requisitos y caracteristicas ..........cocveevricieiiicieiiiciecc e, 605
4. SUTEGUIACION ... 606
5. L0S SUDOIZANOS.......oviiieiiiiiii s 606
6. Los 6rganos de la propiedad horizontal y los subérganos..................... 608
7. Algunas particularidades de los SUDCONSOICIOS .........cecuimviecuireicunineans 610

CarituLo XIII — PREHORIZONTALIDAD

1. INErOAUCCION ..o 613
2. Antecedentes. ..ot 615
3. Laley 19.724 de prehorizontalidad ........cccooeveimeieieiiii 616
4. Derogacion de la le ley de prehorizontalidad..........ccccovvviviniiiininniann 624
5. La prehorizontalidad en el Cédigo Civil y Comercial..........cccccovurnnnace 628

5.1. AMDbito de @pliCACION .....uueevveeeesereeeessseeeeesesseeessesssssssssesssssnesseens 628

5.2, SEGUIO .ottt s 628
6. CONCIUSIONES ... 633

659



INDICE GENERAL

AULOTeS del TOIMO.....ocvivieieiceiceeeeeeeee ettt 7

CarituLo XIV — CONJUNTOS INMOBILIARIOS

1. Aproximacién a la realidad negocial...........ccccocviiiiiniiiiiiiiiiiins 9
1.1. Caracterizacion ... 12
1.2. Notas eSenciales...........ccuuiriiiiiiiiiiiii e 13
1.3. Breve resefia de los emprendimientos en particular.........ccccceuueee. 14

2. Aproximacién a los clubes de campo .........cccccvvcuviiviciniiviciniiicicn, 17
2.1. Concepto legal.........occiuiciniiriciiieice s 19
2.2. Confluencia de normas aplicables ..........ccccccovuvivininininiinieininn, 20
2.3. Anterior avasallamiento al derecho comtn.........ccccocoeuivviviniiininnnce, 21
2.4. Encuadre juridico especifico del decreto 9404/86 ........cccccoeurunee.. 23
2.5. Los conjuntos inmobiliarios frente al numerus clausus ..................... 24

3. Posibles configuraciones jurfdicas ..........c.ccoveeereverncincincnciieieeee e,
3.1. Derechos personales 0 creditorios...........cocvveuieeecinieeccmniieccnreneeennens

3.1.1. Asociacion bajo forma de sociedad .........ccccoeviviiiiiiiiiiiiininnns
3.1.2. Sobre la utilizacién de la sociedad anénima
3.1.3. Inconvenientes que trae aparejados una figura societaria.......... 30

721



Indice general

3.1.4. Limitaciones a la transferencia de acciones .........c..cccccoeuviurinnnne. 32
3.2. Derechos TeAlES .......c..cccueuiueiriiciiicireiece e 34
3.2.1. Dominio y cCONdOMUINIO .....coevuiuumiiiiiiiiiiciicieieceieiceeecennine 34
3.2.2. Usufructo, uso y habitacion............ccecuveeuncuvecrnciricnnievccniecennn. 37
3.2.3. Derecho real autOnomo..........cccveviiiiiiiiii s 38
4. Un nuevo derecho real autonomo .........ccccovuvriviiiiiviiiciic 39
4.1. Nuevo derecho 1€al .........ccccocvuiiiiiniiiiiics 39
4.2. Marco legal aplicable ...........ccccoviiiiniiiniiiiicicccs 39
4.2.1. Legislacion de fondo ... 39
4.2.2. Propiedad horizontal especial..........ccccocoouvcuririunicininicncniccnnns 40
4.2.3. Los conjuntos inmobiliarios preexistentes .............cccocvvuvieiennnc. 43
4.2.4. Normas administrativas locales............ccccoovviiiniiniiniins 45
5. Caracterizacién y notas esenciales...........c.coooeevueriiriiciiciiciiciiciinie e, 46
5.1. Partes privativas, comunes y la inescindibilidad del régimen......... 47
5.1.1. Las partes privativas (unidades funcionales)............cccccceuuvuucunce. 47
5.1.2. El problema de las unidades funcionales a construir.................. 49
5.1.3. Objeciones jurisprudenciales a este encuadre legal..................... 54
5.1.4. Las partes COMUNES .........cccvuuirriireiininieiiesiesie e, 55
5.1.5. La cuestién del cardcter comunitario del terreno.........c..cc.ouc.... 57
5.1.6. La inescindibilidad del régimen ............ccccccovceiviiviviniiiciniiicnnnnn, 59
5.2. Facultades y obligaciones del propietario ...........cccccceeeuvivuvcrriuruncnnee 61
5.2.1. Preliminares ..o 61
5.2.2. Marco de desenvolvimiento de los derechos............ccccovuviiininnns 62
5.2.3. El relacionamiento con los recursos naturales.............ccccccvuunnce. 63
5.2.4. Gastos y contribuCiONeS ...........cccevviviveiieciicicciciccc e 63
5.2.5. La deuda por expensas COMUNES............ccccuveeevirriniinsieninsinennnn. 65
5.2.6. Las prerrogativas del crédito por expensas ...........c.cccceeuveuveecuncen. 69
5.2.7. Otras contribuciones por el uso de familiares e invitados.......... 70
5.3. Localizacion y limites perimetrales .........c.ccooooeieiniiciccinicnicicine 70
5.3.1. La localizacién de los conjuntos inmobiliarios..........ccccc.eucuunnees 70
5.3.2. Gestacién y convalidaciones administrativas...........ccccccvvuviunnce. 72
5.3.3. La trama urbana y los ejes de crecimiento .........cccccoeeueeiririnnnnss 72
5.3.4. El uso de las calles pUblicas..........cccccooeurieuniirecinciricininicnicccnnn, 73
5.3.5. Cerramientos perimetrales...........ccoouvviviiirireeiiieeiins 73
5.3.6. La transparencia del cerramiento y la prohibicién de
gjecutarlo mediante MUIOS.......c.ooueveiveiieiieiieiecccccc e 75

722



Indice general

5.4. La prevision reglamentaria de limitaciones y restricciones............... 76
5.4.1. Limitaciones y restricciones reglamentarias..............ccccvuuvvueunce. 76
5.4.2. Normas urbanisticas y constitucion de servidumbres................. 79
5.4.3. Régimen de invitados y admisién de usuarios no propietarios 81
5.4.4. Obligacién de pago de los usuarios no propietarios ................... 82
5.4.5. Utilizacién de cosas comunes en caso de cesion temporal......... 82
5.4.6. Publicidad registral de todas las limitaciones .............cccccceuuunce. 83

6. La transmision de unidades funcionales............ccccccoeceuniviviniiicininicnnnn. 85

6.1, Preliminares.......c..cceueiuimrieniiiniiiicicccicceece s 85

6.2. El derecho de admiSion ... 85

6.3. El derecho de preferencia..........cccccveviviviiiiiiiiiiiinns 88

7. La facultad disciplinaria........ccocoeueieieieieeiiiiiiieciecccccccc s 89

7.1. La potestad sancionatoria del consorcio ........cccecuerueciccieicicciciennen. 89

7.2. Alcance de la facultad disciplinaria..........ccccceeuviviniviininiiiiciinicicnnes 91

CarituLo XV — TIEMPO COMPARTIDO

1. INtTOAUCCION ..o e 95
2. CONCEPLO. .ttt 101
3. CALACLTES ...ttt 103
4. Los sujetos intervinientes..........o.ooeeeiiieccieie s 103
5. Los legitimados activos ........cc.cueueicicieieie s 104
6. La afectacion ... 105
60.1. La INSCIIPCION ....ocviiritctct et 105
6.2. La registracion.........cccveviiiiiiiniiiiiicc s 110
6.3. Los efectos de la afectacion ..., 112
6.4. El registro de los titulares..........cccoooeueiriiiine 113
7. L0S DIENES ...ovviiiiicic e 114
71 ELHPO oo e 114
7.2. Situacion de 10S bienes.........cocuvveveveicieieini e 115
8. ELHEIMPO et 116
9. Los destinos del tiempo compartido.........ccvuviviriviiiniciniiiiins 117
10. Los deberes del emprendedor ... 117
11. Los deberes del usuario de tiempo compartido .........ccceeervervriieninnnnce. 118

723



Indice general

12. El administrador..........ccoeiiiniiiiicicns 121
12,1 FUNCION. ..ot 121
12.2. Los deberes del administrador ..........c.cccevviviniriiiiniincicicciccnnn, 123

13. E1 CODTO €JECULIVO .....ovvvviriiiii e 125

14, EXHNCION ..ottt s 127

15. La relacion del consumo y los derechos reales...........ccoooevueiieiunnicnnc. 129

16. Las normas de Policia.........ocueeuerucucioriciciciee e 133

CAriTUuLO XVI — CEMENTERIOS PRIVADOS

1. Cementerios ptiblicos. Breve aproximacion..........ccccoceeueevecueeieeieininnnn. 135
1.1 INEPOUCCION <. 135
1.2. Algunas interpretaciones..........ccuceecuieeecmneeeencnnieneseeeeseeeeneeees 137
1.3. Naturaleza juridica de los cementerios y de los sepulcros.............. 140
1.4. El vinculo entre el particular y el sepulcro .........cccoeeveiieriiciicnnnnnn. 141
1.5. Consecuencias de este encuadre jurfdico.......c..cooeueieieiiniiicincienin. 143
1.6. Facultades del concesionario ... 144
1.7. Notas esenciales de la concesién de un sepulcro............ccccccvucuncceee 145

2. Acerca de los cementerios privados ... 146
2.1. El nacimiento de los cementerios privados .........ccccoveveviviniiinnes 146
2.2, CaracteriZacCion ... 147
2.3. Normativa local aplicable...........ccocoeuiiriiiiiiic 149

3. Naturaleza juridica. Encuadre juridico con anterioridad a la
SaNCION del CCYC ... e 151
3.1. El derecho otorgado al particular sobre la sepultura...................... 151
3.2. Constitucién de derechos personales o creditorios............ccceeuune. 153

3.2.1. LOCACION. ...ttt e 155
3.2.2. ComMOAAtO......cvrviiiiiiii e 156
3.2.3.50Ciedad ... 157
3.2.4. Contrato INNOMINAdO ......c.cocvivriciiiriciiccceciaes 158
3.3. Constitucién de derechos reales..........cccovviiininininineninineeinnes 161
3.3.1. Derechos reales sobre cosa propia..........cceeveveviriieninnininnn, 162
3.3.1.1. DOMUNIO c..uvvviitiiictctcte et 162
3.3.1.2. CondOominio .......cccvuiiviiiiiniiiic s 165

724



Indice general

3.3.1.3. Propiedad horizontal ..........cccccoeriiinii 168
3.3.2. Derechos reales sobre cosa @jena ...........cc.ooueeeeeveeniueeuscueuncrecnnnn. 175
3.3.2.1. USULTUCEO oot 175
3.3.2.2. Uso y habitacion ... 179
3.3.3. Derecho real de naturaleza mixta o dual.........ccccocvvvininiiinnnn. 184
3.3.3.1. Superficie. Nociones generales............c.coeuueruerrerierierinninninns 184
3.3.3.2. Derecho real de superficie forestal............cccoorveiiiiriinninnnnc. 187
3.3.4. Derecho real autOnomo ..........ccoeuviuriciniiiiciniciciiesseeienns 189
3.3.4.1. El derecho real de sepulcro y sepultura..........cccocuvvvurueeee. 190
4. El nuevo derecho real de sepultura........c..cococuveuvicuniunecuncinecncenicnecaens 192
4.1. La pretendida autonomia y su regulacion............cccc.ecuvevurrinierinnn. 192
4.2. Notas esenciales..........ccccoeiieiiiiiiiiin s 193
4.3. Facultades del titular del derecho de sepultura..........ccccooevveeunnuncnes 194
4.4. Deberes del titular del derecho de sepultura ...........cccooveueirrirncncnees 197
4.4.1. Sujecion al destino del lugar y normas administrativas-........... 197
4.4.2. Contribuciones periddicas.........cccouvueurimreremncrrecencrreeereereeneeeeenns 198
4.5. La embargabilidad y ejecucion de la sepultura .........cccovvurrernnne. 199
4.5.1. Situacién anterior a la sancion del COdigo.........oovuvviiveiunirnnnc. 199
4.5.2. La solucién: la inembargabilidad como regla general............... 202
4.6. Exclusion del cardcter de tesoro de las cosas de la sepultura......... 203
5. Gestion de los cementerios privados. La sujecién del
emprendimiento a distintas Normativas ..o, 205
5.1. Breve aproXimaciOn.........ccceveueueiiueinineieieeieee e 205
5.2. Afectacion del predio y restriccion de actos dispositivos................ 205
5.2.1. Publicidad registral.........cccccoourieiiirieiei 207
5.2.2. Inmutabilidad de su destino ..........ccccviviveiviviciniviiininiciians 207
5.3. La incorporacion al régimen tuitivo del consumidor ...................... 208
5.3.1. E1 negocio juridiCo .......ccccvvueiiiniineiniiniiicccccccn, 208
5.3.2. La relacién de consumo en los cementerios privados............... 210
5.3.3. La senda seguida por el Cédigo Civil y Comercial.................... 212
5.3.4. Beneficios del régimen tuitivo.......c..ccoeveimeiieireiiriiciiciieccc, 213
5.4. Las normas administrativas locales...........cccccoocviviniinininiiininnnn. 214
5.4.1. El emprendimiento y su interrelacion con el poder ptiblico ...214
5.4.2. El poder de policia ..o, 215
5.4.3. La policia MOItUOTIa .....cvvvvvviriiceniici e 216
5.5. Reglamento de administracién y uso. Contenido minimo.............. 217

725



Indice general

5.6. Direccién y administracién del emprendimiento..........cc.cceeueeuncees 220
5.6.1. Obligaciones especificas del administrador ...........ccccccecvuuunce. 220
5.6.2. Registros de inhumaciones y sepulturas...........cccccocuviuvucuniuenes 222

CarituLo XVII — SUPERFICIE

1 ItrOdUCCION ... e 225
2. Breve panorama actual de la actividad forestal en el mundo

y su incidencia en Argentina..........ccocuoeueieieieieieieiec i 228
3. La Plataforma ForestAR2030, un plan estratégico para el

sector foresto industrial..........cccoeuviiiiiiiiiiiinii 235
4. Antecedentes NOIMALIVOS .........cocuvvererereiieieie s 238
5. Referencias al derecho de superficie en Roma..........ccoocvivecuniivicincenenes 239
6. Incorporacion del derecho de superficie al CCyC .........cocvnriririrrnnnen. 243
7. ¢{Derecho real, sobre cosa propia, sobre cosa ajena o bifronte? ............. 247
8. CONCEPLO..o.vettctctc s 249
9. Aspectos 1€@iStrales ..o 251
10. El ius aedificandi y derecho de superficie.........cc.ooevriririniicrncnncencnnn, 252
11, CAraCtereS ....vucvevevce e 255
12. Temporalidad........cccooviviiiiiiin, 259
13. ;Quiénes estan facultados para constituir el derecho

de SUPEIICIE?.......oeieee e 259
14. Modos de adquisicion del derecho............ccoovuevciciiciiciciicice, 260
15. Las facultades materiales y juridicas del superficiario sobre

el INMUEDLE QJENO.......vieiiic s
16. Facultades del verus dominus
17. Extincién de la propiedad superficiaria y efectos .........ccccocoeveiinnnnes 263
18. Normas subsidiarias aplicables al derecho de superficie y

a la propiedad superficiaria ...........cccccocuviviiininiiininii s 265
19. CONCIUSIONES ....occvvvriierrcriicrc s 266

726



Indice general

Carituro XVIII — UsurrucTO

1. Evolucion hiStOrica ... 269
2. CONCEPLO..e.vuvictritct et 270
3. CATACLETES .....vovvvecetce e 271
4 ODJOLO s 273
5. Legitimados para constituir usufructo ..o 277
6. Algunas particularidades en torno a la legitimacion.........c.cccoocevuennce. 279
7. Usufructo a favor de varias personas...........ccceeeeremrecuncmreecmncreecnnensenns 280
8. Modos de CONSHEUCION ..o 282
9. Presuncion de onerosidad............cccouviviiiiiiiiiiniiinnns 285
10. Modalidades ... 286
11. Inventario. PreSuncion ..., 288
11.1. ElINVENTATIO ..o 288
11.2. La PreSunCiOn .......ccccuevieiiiiiiiiiiicecssn s sessssessssseessssenes 291
12, GaraNtia cooveviceceicic s 292
13. Derechos del usufructuario ..., 294
13.1. Facultades materiales. Mejoras facultativas........c..cccoceeeiinriennac. 297
13.2. Facultades juridicas. Derechos reales y personales........................ 297
13.3. Embargo del usufructo en el régimen velezano. Posicion
de los registros de la propiedad........cccccooevueeinirincininincnircneccines 300
14. Derechos y deberes del nudo propietario...........c.cccovuvivevivirincininnn. 302
15. Extincion del usufructo ..., 304
16. Efectos de la eXtincion ..., 308

CariTuLo XIX — Uso Y HABITACION

1. El derecho real de USO......ccouieveveueerecreeeeeecteceeeeteeteeee e 311
1.1, CONCEPLO .ottt 311
1.2, CATACEIES ...vevvevieviieeicteeteeteteee ettt e et b b esaereesebe s esaesessesseseas 314
1.3, ODJELO ..o 316
1.4. Normas supletorias ... 316
1.5, LIMITACIONES ...cuvivieeieeiieieeiecteeteettete ettt ettt ettt et eaeeve s te et e naas 318

727



Indice general

1.6. Ejecucién de los frutos por parte de los acreedores..............cc....... 320
2. El derecho real de habitacion ..........c..cccccviieiricinnicininiciriiereccneceenes 321
2.1 CONCEPLO ...t 321
2.2, CALACLETES ....vvveevrrieierce st 322
2.3, ODJELO oo 323
2.4. NOrmas Supletorias ........cocecuecuruciirieieieie e 324
2.5. LImMitaciones .......cccevimrieiimeiniieiici it 325
2.6. Impuestos, contribuciones y reparaciones............cccoceeureurereriernnn, 326
2.7. Derecho real de habitacién del conyuge supérstite............cccuu....e. 327
2.8. Derecho real de habitacién del conviviente supérstite..................... 331

CAPITULO XX — SERVIDUMBRE

1. CONCEPLO oot 335
2. ClaSIfICACION .....cvuvvreciiieecieiei e enae 336
3. Legitimacion .....c.ccceeiiieiiiiiiii i 340
4. Modalidades ......c.oviueuiuiiiiicieiicitc e 343
5. ODJELO . 344
6. CONSLILUCION ..o 345
7. Transmisibilidad ........ccccveeocunirnciniececee e 347
8. Derechos, obligaciones y prohibiciones del titular dominante.............. 348
8.1. DereChios ..ot s 348
8.2. OblIACIONES .....ouvvieniiiiiiiiiii s 352
8.3. PrOhIbIiCIONES ......ouivieiiiiiiiiiiicce s 353
9. Derechos, obligaciones y prohibiciones del titular sirviente ................ 355
9.1. Derechos del titular SIrviente ..........ccooeecveeenernienernieneeseenenreeenn. 355
9.2. Obligaciones del titular sirviente ..., 356
9.3. Prohibiciones del titular sirviente ..., 357
10. Extincién de la servidumbre ..o 358

728



Indice general

CarituLo XXI — DERECHOS REALES DE GARANTIA

1 ItrOdUCCION ... 363
2. La importancia de la garantia en la vida negocial y en la empresa .....365
2.1. Concepto de garantia. Efectos.........cccooeieieieiiieieiicccc 366
3. REQUISIEOS ...ttt 369
3.1. La convencionalidad. Capacidad..........ccccocovuvuncivivincivinincinininin. 369
3.2. La accesoriedad. Garantias abiertas. Créditos garantizables.......... 371
3.3. Laespecialidad .......cccoouiiiiiiiiiiiins 375
3.3.1. Especialidad en cuanto al objeto. Requisitos.........c.ccccecurrunnnnce. 376
3.3.2. Especialidad en cuanto al monto de la garantia......................... 378

3.4. La indivisibilidad de los Derechos Reales de Garantia ................... 384
4. Extension de la garantia ... 385
5. Situacién del constituyente..........cocvieecmnicecirirncnincrcrcceeeeeenns 391
6. Inoponibilidad ..o 393
7. Subasta o venta del bien gravado ... 395
8. Situacién del propietario no deudor. Distintos Supuestos.................... 397
9. Extincion. Cancelacion del gravamen ... 403

Carituro XXII — HiroTECA

1. INErOdUCCION ... 409
2. Definicion. EIementos...........ccoveieinininniisisiicsescsccncscscnenns 414
3. Legitimacion. CondOmMInio ..........cccueeeecmieeeneurimeeenrireeeseieescceeeeenseeeeaes 424
4. Forma, objeto y dUracion ... 426
5. Ejecuciones hipotecarias especiales. Letras hipotecarias ...........c.......... 438
6. Hipoteca en moneda extranjera ... 451

Carituro XXIII — ANTICRESIS

1. INEPOAUCCION ...ttt sae e 455

729



Indice general

2. CATACLETES ... 457
2.1, Accesoriedad ..o e 457
2.2. Especialidad en cuanto al objeto ...........ccocuvicuvciricincininiciciccnn, 459
2.3. Especialidad en cuanto a la deuda........cccocveeuvcuniencinicncnicncnnn. 460
2.4. Indivisibilidad........ccccccoviviiiiiiiii 461

3. Legitimacion. Objeto. Plazo ... 462

4. Derechos y deberes del acreedor ..o 469

5. Derecho de retencién, privilegios y oponibilidad del boleto de
COMPTAVEINEA. ... evivirrrrrerereretiicr st 472

6. Prescripcién adquisitiva y abandono del inmueble...........ccccccccevnnnee. 475

7. CONCIUSION ..ottt 477

1. Generalidades ..o 479
1.1 CONCEPLO vttt 479
1.2. Clases de prendas. Objetos. ........cccoeuuriuriurirnerncireineicieccce e 480
1.3. Caracteres del derecho real de prenda comun .........ccccecuvevuriunanes 482
1.4. Caracteres del contrato de prenda comun ...........ccceeuvveunciricuncnncnnes 484
1.5. Derechos y obligaciones en general ...........ccccooveviviniicnininininnn, 484
1.6. Pérdida de la posesion de la cosa prendada ..........cccoeueeuericucinnnc. 485
1.7. Constitucién y oponibilidad. Determinacién del crédito

Y del ObJEO .o, 487
1.8. Prendas SUCESIVAS .......ccvvveverieiieiieie s 493
1.9, PriVILE@IO ..o 496
1.10. Extincién de la prenda de cosas y de créditos ..........cccovvvirininnne. 496

2. Prenda de COSaS ... 498
2.1. Prenda a 11011 dOmino ..o 498
2.2. Prenda antiCrética .......ccouiueuvicucinicicicircciccccie e 502
2.3. Uso y abuso de la cosa prendada .........ccccccvevuecuvivencincnincinivicncnnn. 504

2.3.1. Laregla y SUS €XCEPCIONES .....ccovummiveemririmceciinceceeeaenseeeeeeneneenes 504

2.3.2. Incumplimiento ... 506
2.4. Gastos originados en virtud de la cosa prenda........c.cccoooueiurirnnnnnne. 507

730



Indice general

2.5. Venta anticipada de la cosa empefiada .........c.cooevueiueiieiinciiiincinciniae, 509
2.6. Ejecucion de la prenda. ........cccooevviiiniiininiiiciccs 512
2.6.1. Ejecucion SUpletoria.........ccocvueecmiericiniericiiiciceeeisceceeieieenes 513
2.6.2. Ejecucion pactada ... 514

2.7. Rendicion de CUentas ... 519
2.8. Documentos con derecho incorporado ..........cceeeeeiniieiineincinine, 520
3. Prenda de créditos ... 521
3.1 CONCEPLO oottt 521
3.2, CONSHEUCION oottt e 522
3.3. El objeto de la prenda de créditos ..., 526
3.3.1. La diSCUSION ....ucvviiiiriiicriici i 526
3.3.2. Objeto futlro ..o 532
3.3.3. Otros derechos y objetos inmateriales ..........c.ccccoeeerreiieuncrninc. 533

3.4. Actuacion del acreedor. Derechos y deberes especificos ................. 534
3.4.1. Conservacion del crédito prendado..........cccveecuvivicinivicininnenns 534
3.4.2. Cobro del crédito prendado ..........ccvvivirivcvinccciciincn, 535
3.4.2.1. Prenda irregular...........cccooriciniecieiinic e 537

3.4.3. Contrato prendado con prestaciones reciprocas ............ccceeuu... 539
3.4.4. Contrato prendado dependiente de una opcion............cccccuuee. 541

4. Prenda CON TEGISLIO .....c.ccuviiiiiiciiiciiic s 542
4.1. Clases de prendas con registro y Objetos ..........ccccvcuvivucuriuriiuncnne. 543
4.2. Caracteres eSpecifiCos ... 545
5. Prenda de cuotas sociales ... 547

CariTuLo XXV — DEFENSAS DE LAS RELACIONES DE
PODER. ACCIONES POSESORIAS

1. INETOAUCCION ...ttt ettt ae e nen 551
2. EVOLUCION NISEOTICA vvevveveviritieieteeereteteteeee ettt er et enenens 553
3. Fundamentos de la proteccion posesoria ..........ccccoevevievieecinniineienienninns 555
3.1. Teorias abSOLIULAS. .....c.cieveeeeereeteeteeeteeteetetee ettt er et ennens 555
3.2. Teorias TelatiVas .......cccceereeveeereereeteeeeeteereee ettt ee e eve st ereesennens 555
3.3. Teorias €ClECHCAS ........cvvveeeeeeriereeeeeeeecteeeeee ettt ene e 556
4. CONCEPLO....iuiiiiitiiitc s 557

731



Indice general

5. Finalidad........cccoviiiiiiii e 558
6. AMDito de aPHCACION ..vvvvvvvveveeeeersssrreeeeeeeeeeesssss s seesssssssssssss e 558
7. Los hechos que originan la interposicion de las acciones posesorias...559
7.1 TUIDACION oo e 559
7.2. DESPOJO cevrrrrerircteiircie ettt s 561
7.3. La accién y el despojo configurados en la realizacién de
UNA ODI@. i 563
7.4. El encuadramiento .........c.ccccveieinicreinicnniieiceeee e 564
8. Las defensas de las relaciones de poder en nuestro sistema
1e@iSlatiVO ...t 564
9. La prescripcion de las acciones que defienden las relaciones
de poder en la 6rbita Civil.......c.oovoiiiiii 565
10. Naturaleza de las acciones...........cccccuvviiiniviciniiicininiicn, 566
11. La innecesariedad del titulo..........coeceuiiirinicininicniicceceeeeee 566
12. Innecesariedad de buena fe...........ccocoeeiiiiiiniinn, 567
13. Derecho a la posesion, derecho de poseer y derechos
derivados de la poSesion ... 567
14. La defensa extrajudicial.........ccccocuoiuorioriciiii 569
14.1. Su encuadramiento.........ccccocviviiiiiniiiiin s 569
14.2. La legitimacion activa........cccocvccuiiviciniiriciiiieiiciecccecees 571
14.3. REQUISIEOS ...vvviiiiiiiiiiiic e 571
14.3.1. Llegada tarde del auxilio de la fuerza publica ...........cccvvuuenee 571
14.3.2. Inmediatez entre la defensa y el ataque ...........ccccovvevieircinnncs 572
14.3.3. Proporcionalidad de los medios empleados ...........ccccceeurunnce. 572
15. La accidon de despojo.........cwueueucucicicicicis e 573
15.1. CONECEPLO ..ottt 574
15.2. Finalidad .....cc.ooveeiiiiic e 574
15.3. Hechos que generan la proteccion legal..........cccccoovvieiviicinincnnnn. 574
15.4. Objeto de la accién de despojo .......cccvvvivivviviviviiiiiniicin, 575
15.5. La legitimacion ... 576
15.5.1. La legitimacion activa........cccceueieieieeineieiececececees 576
15.5.2. La legitimacion pasiva .........c.cccoevevcviiiiiciiniicinicsecsiennes 577
15.6. La naturaleza de 1a accion ..., 578
15.7. La SENteNCIA ....vuveeviiecieicect e 579
15.7.1. El contenido de la sentencia ...........cocovuvivivivininnciinininninenns 579
15.7.2. Los efectos de la sentencia..........cccoevvvvevriviciniiinniiniciiinnnn, 580

732



Indice general

15.8. Los actos de los poderes ptiblicos y la accion de despojo ............. 580
15.9. La accién de despojo por obra nueva y de mantener..................... 581
15.9.1. La accién de obra NUEVA ..........cccvvuvecuriereciniericiieececeneeens 581
15.9.2. La naturaleza de 1a acCion ........cccceeecuviuvecunievencencvcncccicens 583
15.9.3. La finalidad de la accion .........ccccocuvvvvvivivinininiccicniicinns 584
15.9.4. LOS T€qUISITOS ..oocvvivieriiiiiiiii e 584
15.9.5. Las opciones del magistrado........c.ccoeueieieieniiniiecicciicccce 585
15.10. El interdicto de obra nUeVa........c.coeceuvuicurinicirinicceceecienee 585
15.10.1. Requisitos para su procedencia ..........cccocveeeeeuriuvierrieeecunienn. 585
15.10.2. TRFAMIL «.ovvvviicicc e 586
15.10.3. Caducidad ..o 586
15.10.4. LegitimaciOn actiVa........c.coceueieveiniiiciieinieie e 586
15.10.5. LegitimaciOn pasiva..........ccceeueveieinveineinieiie e 587
15.10.6. Las facultades judiciales..........ccccocvuviriiiiciiniciiiiciiiccinee, 587
15.11. El interdicto de recobIar ..o 587
15.11.1. Finalidad .....cccovvviiiiiiiiic 587
15.11.2. Ambito de aPiCACION ....vvuveeeerrrreeeeesssssseeeeeeseseesssssssssseseseseeeens 588
15.11.3. REQUISILOS ...cvvvviiiieiiiiciieiitsi e 588
15.11.4. Legitimacion activa........c.oceeveueieiiieieiniee e 589
15.11.5. Legitimacion pasiva.......ccccueeireriinrieiiieieiiescescnsenines 589
15.11.6. Prueba ... 590
15.11.7. TRAMILE ..ovoviiececcicc e 590
15.12.8. Caducidad......cccoccviiiiiiiiiiiis 590
15.11.9. Las facultades del juez..........cooewemeieineineiiiiiccs 590
15.11.10. La transformacion del interdicto de retener en
interdicto de FeCODIAT..........couiciriicieceec e 591
16. La accién posesoria de Mmantener.............occuvvencurierecnnieeeenrieeeensenens 592
16.1. CONCEPLO ..vvvevicriiicrcr s 593
16.2. Finalidad ........cccocviiiiiiiiiicns 593
16.3. HEChOS......coiviiiiiiicc s 593
16.4. El objeto de la acCion.........cc.cuueveieiniiii 594
16.5. Legitimacion activa .........cccoveeuiiciniiineiiccicccc e 594
16.6. Legitimacion pasiva ... 595
16.7. La SeNteNCia .......cvvrvruerireiiiiiiiiiciiccr s 595
16.8. Los efectos de la sentencia........c.cocvvivivisinininininninn, 596
16.9. La accién de mantener por amenaza de obra nueva.............c........ 596

733



Indice general

16.10. El interdicto de TeteNeT .......ooveviveieeieeiceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 596
17. La accion de dafio temidO ......cocveeeevieieceiiieeeeeeeeeteceeeeeeeeee st 597

CarituLo XXVI — ACCIONES REALES

1. INEPOAUCCION. ... 601
2. La imprescriptibilidad de las acciones reales............cccccoeuvuiurireicininnnnes 604
3. La finalidad de las acciones reales...........c.coovuvimrinririniniinncniicieiennnes 605
3.1. La tipicidad de las acciones reales ..........c.ooviviviviriviniiininniininnes 606
3.2 FInalidad ....coovviiiiiiiiiiic s 606
4. Legitimacion aCtiVa......ccoeeueieiiieiieiiieieie s 607
5. La legitimacion pasiva........cccivriininiiiisiceieciees 613
6. LOS @taqUES......covieiiiiiii e 614
7. Elius posidendi y €l 11s POSSESSIONIS .........ceewueveeceiureecmemicercieeeceeneeaenneneeans 616
8. La demanda y la sentencia........c..coceeueruecieieciniisciece s 616
9. BLdANO ... 617
10. La accion reivindicatoria........ccoveiiviciiiniciiinicccn, 618
10.1. ODJELO ..o 619
10.1.1. Objetos reivindicables ..o 619
10.1.2. Objetos no reivindicables..........cccoceuecmrirrncmnirincnieeiccicen. 620
10.2. Legitimacion Pasiva ........cceeriieiniieiniiee e 622
10.3. Prueba .....coviviiiiiiiiic s 624
10.3.1. INMUEDIES ... 624
10.3.2. Muebles registrables...........cccccoviiiiiniiiiiniiicicens 627
10.3.3. Muebles no registrables ...........ccccocvucuniiricinivincniecieccens 629
10.4. Efectos de la sentencia y el derecho al reembolso.............cccc......... 631
10.5. Las medidas cautelares y preliminares ...........c.ccocoeeeeinrinnincciennnes 634
11. La accion Negatoria .......cceveueiriiieiiniiieiniieiei e 637
11.1. Legitimacion PaSIVa .......cccoceeueirviiieinciiiieicienie i 638
112, ODJEEO .o 639
11.3. PIUED@. ..o 639
12. La accidn cONfeSoria. ... 639
12.1. Legitimacion Pasiva ........cceeeiriiieiiiieiniiieie e 640
12.2. PrUEDA ..o s 641

734



Indice general

13. La accién de deslinde ..o, 641
13.1. FInalidad ...c.ccueviciiiciicicccccceeee e 642
13.2. Legitimacion activa ... 643
13.3. LegitimaciOn PasiVa .......ccccvveeermeueieiiiiiiiicecss s 643
13.4. PTOCESO ..vrvirerictiitect ettt 644
13.5. Prueba ..o 645
13.6. SENEENCIA ..o s 645
13.7. Efectos de 1a Sentencia .........cccccvecueerieueenicininicinnicrceecenneeiennes 646

14. El posesorio ¥ €l petitorio .........ccccuviecmniiriciniininciisieseececicens 647
14.1. Ambito de apliCaCion .........vv.eeermrrreeeesnnreeesssssnessssssssenessssssss 647
14.2. La independencia del posesorio y del petitorio.........ccccocvueueunnenn 649
14.3. La suspensién de la accion real ..o, 650
14.4. Requisitos a cumplirse a efectos de la viabilidad de la

promocion de una accién real interpuesta la accién posesoria.......... 651
14.5. Acciones por un mismo hecho........cccccceucuviciecinicncinicinciricnce 651
14.6. Acciones por distintos hechos ..., 653
14.7. Las turbaciones y los desapoderamientos reciprocos................. 654
14.8. Hechos POSTEIIOres .........ccucvueieeieeieiiei e 654

CariTuLo XXVII — PUBLICIDAD REGISTRAL

1. INtrodUCCION......veiiii e 657
2. La publicidad de los derechos reales............cccoeviuviviiiviciiiicininiicinnes 658
2.1. La publicidad juridica: nocién y naturaleza..........c.cccooeveurerrerncncnnes 658
2.2. La finalidad de la publicidad de los derechos reales ....................... 660

2.3. Los distintos medios de publicidad segtin la naturaleza
de 10S BIeNeS.......cucimiiiiic e 661

2.4. Evolucion histérica de la publicidad juridica en materia
de derechos 1eales.......c.occuiiiciiiiriicce e 664
3. La publicidad registral .........cccccovereimreininininieecs 666
3.1. La publicidad registral: nocién, finalidad y efectos............ccccccuu....c. 666
3.2. Los distintos sistemas registrales ............cocoovivivivivivininininiininnes 669
3.2.1. El sistema francés.........cccccvviiininininininn: 669
3.2.2. El sistema germanico......c..ccoeueueiueieeieeieeiieiiesiesiesieseseseses s 671

735



Indice general

3.2.3. El sistema australiano o Torrens ...........cccevvieinivicinnisicinninnnnn. 672
3.4. El acceso a la informacion registrada. El contenido de la
publicidad registral...........ccccociiriiiiininiiicic s 674
4. Los registros: concepto y clasificacion .........cccveevcuvecencrvccmncrrecnnennennns 677
4.1. El funcionamiento interno de los registros en Argentina. Los
Principios registrales ... 679
5. La registracién en nuestro ordenamiento legal ..........c.cccooveiiinnninn. 684
5.1. La registracién de la constitucién y transferencia de
derechos reales en Argentina ...........ccccviveecunivincinivicininicnieeeieenes 684
5.2. La registracién de los derechos reales de garantia ..........c.cccovvuucne. 686
5.3. La registracién de medidas cautelares sobre bienes registrables ...687
5.4. La Preanotacion ...t 691
6. La registracién inmobiliaria en Argentina..........c.ccoeveeveieinciiciccinniecnnn 692
6.1. Antecedentes RiStOriCoS ..o 692
6.2. El sistema actual de registracién inmobiliaria. La Ley 17.801......... 695
7. La registracion automotor.........ccooueiiiiiiiiiiiiiic s 700
7.1. Régimen juridico anterior a la sancién del Decr.-Ley 6582/58.......700
7.2. El régimen juridico del automotor vigente..........c.ccoooeeueiiniunrinnnncn. 702
8. Otr0S T@ZISIIOS. ......cvecvecvicicicc s 704
8.1. Registro de aeronaves ..o 704
8.2. Registro de bUQUES .........ccccuiuviciiiriciiicccc s 705
8.3. Registro de Equinos de Sangre de Carrera ..........ccccoveuvecuncerccuncuncanes 708
8.4. Registro de Ganado ...t 708

Se termind de imprimir el 21 de mayo de 2021
en MarTINEZ IMPRESIONES

736



