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CONTINUACION : LA CONTINUACION : LA 
COMUNIDAD DE BIENESCOMUNIDAD DE BIENES


 

CONCEPTO :CONCEPTO :

11ºº ..-- Frente a la propiedad individual, el CFrente a la propiedad individual, el Cóódigo Civil regula digo Civil regula ““ la comunidad de bienes la comunidad de bienes ““ : : 
cuandocuando la propiedad dela propiedad de una cosa corresponde no a una persona sino a varias en comuna cosa corresponde no a una persona sino a varias en comúúnn 
(cotitulares ). Por tanto, no hay un solo interesado sino que ha(cotitulares ). Por tanto, no hay un solo interesado sino que hay varios.y varios.

22ºº ..-- Cuando lo que se tiene en comCuando lo que se tiene en comúún entre varios no son sn entre varios no son sóólo derechos sino tambilo derechos sino tambiéén n 
deberes, esta situacideberes, esta situacióón de comunidad n de comunidad requiere cierta coordinacirequiere cierta coordinacióón entre los cotitularesn entre los cotitulares

33ºº ..-- Ello  conduce a la Ello  conduce a la necesidad de articular una organizacinecesidad de articular una organizacióón que coordine posibilidadesn que coordine posibilidades 
de actuacide actuacióón y decisin y decisióón de los cotitulares para evitar colisin de los cotitulares para evitar colisióón y lesin y lesióón de intereses de los n de intereses de los 
demdemáás cotitulares.s cotitulares.



 

PRESUPUESTOS :PRESUPUESTOS :

11ºº..-- Unidad de objeto, lo que implica la existencia de un mismo derecUnidad de objeto, lo que implica la existencia de un mismo derechoho, esto es, identidad , esto es, identidad 
del derecho compartido ( diferencidel derecho compartido ( diferenciáándose, por ejemplo, de las obligaciones ndose, por ejemplo, de las obligaciones parciariasparciarias y y 
del usufructo )del usufructo )

22ºº..-- Pluralidad de sujetos, personas, cotitularesPluralidad de sujetos, personas, cotitulares ( diferenci( diferenciáándose, por ejemplo, de las ndose, por ejemplo, de las 
personas jurpersonas juríídicas, en donde el ordenamiento jurdicas, en donde el ordenamiento juríídico da tratamiento unitario a ese dico da tratamiento unitario a ese 
grupo de personas )grupo de personas )
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LA COMUNIDAD ORDINARIA LA COMUNIDAD ORDINARIA ÓÓ POR CUOTAS:POR CUOTAS:

11ºº ..-- CONCEPTO CONCEPTO : : VER ARTS. 392 Y SS. VER ARTS. 392 Y SS. C.CC.C..
Cada partCada partíícipe cipe óó cada comunero ostenta una posicicada comunero ostenta una posicióón autn autóónoma ( una participacinoma ( una participacióón n óó 
cuota que es suya,cuota que es suya, de libre disponibilidad, no pudiendo disponer de la de los demde libre disponibilidad, no pudiendo disponer de la de los demáás ). s ). 
La suma de todas las cuotas La suma de todas las cuotas óó participaciones  recompondrparticipaciones  recompondráá el el úúnico derecho ( u objeto nico derecho ( u objeto 
del derecho ) tenido en comdel derecho ) tenido en comúún.n.

22ºº..-- NATURALEZA JURIDICA : El derecho de copropiedad es un derecho reNATURALEZA JURIDICA : El derecho de copropiedad es un derecho real, en que el al, en que el 
derecho de  propiedad  de atribuciderecho de  propiedad  de atribucióón individual deja de existir cuando la cosa cae en n individual deja de existir cuando la cosa cae en 
comunidad, sustituycomunidad, sustituyééndose su rndose su réégimen por el de copropiedadgimen por el de copropiedad ( por una pluralidad de ( por una pluralidad de 
derechos  de copropiedad ).derechos  de copropiedad ).

33ºº..-- CARACTERES :CARACTERES :
A) A) Los copartLos copartíícipes cipes óó comuneros  tienen la misma naturaleza ( real comuneros  tienen la misma naturaleza ( real óó personal ) que personal ) que 
ostenta el derecho tenido en comostenta el derecho tenido en comúún  ( real n  ( real óó personal ) .personal ) . Por ejemplo, si de la propiedad Por ejemplo, si de la propiedad 
óó del usufructo se trata el derecho de cada partdel usufructo se trata el derecho de cada partíícipe sercipe seráá tambitambiéén  de derecho real ; n  de derecho real ; 
mientras que si se trata de un  crmientras que si se trata de un  créédito dito óó de una relacide una relacióón n obligacionalobligacional el derecho de cada el derecho de cada 
partpartíícipe  ( coacreedor ) sercipe  ( coacreedor ) seráá de naturaleza personal.de naturaleza personal.

B) B) De las situaciones de comunidad  ( independientemente de su carDe las situaciones de comunidad  ( independientemente de su caráácter personal cter personal óó 
real ) derivan una serie de relaciones real ) derivan una serie de relaciones óó vvíínculos  personalesnculos  personales ( que son de naturaleza ( que son de naturaleza 
personal, crediticia u personal, crediticia u obligacionalobligacional, como el derecho del copropietario al reembolso de lo , como el derecho del copropietario al reembolso de lo 
gastado para conservar la cosa ).gastado para conservar la cosa ).

C) C) La medida de participaciLa medida de participacióón  de cada comunero en los asuntos colectivos viene n  de cada comunero en los asuntos colectivos viene 
determinada en proporcideterminada en proporcióón a  su cuota de participacin a  su cuota de participacióón .n .

D) Esa perspectiva colectiva D) Esa perspectiva colectiva se compatibiliza con el respeto a la titularidad individual de se compatibiliza con el respeto a la titularidad individual de 
cada uno de los copartcada uno de los copartíícipes  sobre su derecho de participacicipes  sobre su derecho de participacióón n óó cuota. cuota. 
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CONT. COMUNIDAD DE BIENESCONT. COMUNIDAD DE BIENES
44ºº..-- LA MEDIDA DE PARTICIPACION LA MEDIDA DE PARTICIPACION ÓÓ CUOTA: CONCEPTO DE CUOTACUOTA: CONCEPTO DE CUOTA..

Es una Es una proporciproporcióón relativa sobre el total del derecho tenido en comn relativa sobre el total del derecho tenido en comúún  n  
(un determinado porcentaje  (un determinado porcentaje  óó cuantcuantíía)a) : Es el valor del derecho de : Es el valor del derecho de 
cada partcada partíícipe cipe óó comunero .comunero .

Para su fijaciPara su fijacióón : VER n : VER REGLA DEL ART. 393.2REGLA DEL ART. 393.2ºº C.CC.C.( primero, habr.( primero, habráá que que 
estar al caso concreto, supletoriamente se establece una estar al caso concreto, supletoriamente se establece una 
presuncipresuncióón de igualdad , mientras no se pruebe lo contrario.n de igualdad , mientras no se pruebe lo contrario.

55ºº FUNCIONES DE LA CUOTA.FUNCIONES DE LA CUOTA.

A) Asignar un A) Asignar un valor al derecho de cada comunero para participar valor al derecho de cada comunero para participar 
tanto en los beneficios  tanto en los beneficios  óó facultades como en las cargasfacultades como en las cargas óó deberes  deberes  
(ART. 393.1(ART. 393.1ººC.CC.C.)..).

B) Medida del B) Medida del valor del voto de cada comunero a la hora de tomar valor del voto de cada comunero a la hora de tomar 
acuerdos mayoritarios.acuerdos mayoritarios.

C) Medida de la C) Medida de la porciporcióón que corresponda a cada comunero cuando n que corresponda a cada comunero cuando 
se divida la cosa comse divida la cosa comúúnn
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CONT. COMUNIDAD DE CONT. COMUNIDAD DE 
BIENESBIENES

6º DIFERENCIACION  ENTRE COMUNIDAD ORDINARIA Y CONTRATO DE  SOCIEDAD.

La sociedad es un contrato mientras que la comunidad no ( m( máás bien se trata de  una s bien se trata de  una 
situacisituacióón producida como resultado de la n producida como resultado de la cotitularidadcotitularidad ).Pero a esta situaci).Pero a esta situacióón de n de 
cotitularidadcotitularidad se puede llegar, por ejemplo,  por vse puede llegar, por ejemplo,  por víía de contrato de sociedad ( VER ART. a de contrato de sociedad ( VER ART. 
1.665 1.665 C.CC.C.)..).

Ahora bien, como consecuencia de la atribuciAhora bien, como consecuencia de la atribucióón de personalidad jurn de personalidad juríídica  a la sociedad, los dica  a la sociedad, los 
bienes que se integran  en el patrimonio social pertenecerbienes que se integran  en el patrimonio social perteneceráán a la persona jurn a la persona juríídica dica 
sociedad y no a los socios, no existiendo entonces situacisociedad y no a los socios, no existiendo entonces situacióón de comunidad de bienes.n de comunidad de bienes.

Sintetizando : Sociedad = Sociedad = cotitularidadcotitularidad
Sociedad # comunidad Sociedad # comunidad 

SIN EMBARGO, SEGÚN EL ART. 1.669, “ No tendrán personalidad jurídica las sociedades 
cuyos pactos se mantengan secretos entre los socios, y en que cada uno de éstos 
contrate en su propio nombre con los terceros. Esta clase de sociedad se regirá por las 
disposiciones relativas a la comunidad de bienes”. : en estos casos pues, por el : en estos casos pues, por el 
contrario, los bienes sociales no se integran  en el patrimonio contrario, los bienes sociales no se integran  en el patrimonio social perteneciendo a la social perteneciendo a la 
persona jurpersona juríídica sino que pertenecerdica sino que perteneceráán a los consocios  como cotitulares.n a los consocios  como cotitulares.

Ahora bien, la remisila remisióón que el citado n que el citado artart. hace al r. hace al réégimen de comunidad de bienes debe gimen de comunidad de bienes debe 
entenderse como norma de proteccientenderse como norma de proteccióón  de terceros, quienes no estn  de terceros, quienes no estáán vinculados por el n vinculados por el 
contrato de sociedad ; de donde se desprende que contrato de sociedad ; de donde se desprende que entre los socios no se aplican las 
normas  de la comunidad de bienes ordinaria ó por cuotas sino las normas de la 
sociedad.( como contrato que les vincula entre sí ).

VARIANTE DE LA DIFERENCIACION :DE LA DIFERENCIACION :
Si se crea una situaciSi se crea una situacióón de n de cotitularidadcotitularidad ( comunidad ) como consecuencia de un contrato ( comunidad ) como consecuencia de un contrato 

, en el que varias personas ponen en com, en el que varias personas ponen en comúún bienes que se explotarn bienes que se explotaráán en intern en interéés coms comúún, n, 
es decir,  es decir,  una comunidad de explotaciuna comunidad de explotacióón,  ( por lo tanto, no una n,  ( por lo tanto, no una unauna mera  comunidad mera  comunidad 
conservativa orientada al uso de bienes comunes ) el rconservativa orientada al uso de bienes comunes ) el réégimen aplicable sergimen aplicable seráá el de el de 
sociedad .sociedad .
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CONT. COMUNIDAD DE CONT. COMUNIDAD DE 
BIENESBIENES


 

FACULTADES  INDIVIDUALES DE CADA COMUNERO SOBRE LA COSA COMUN

1º USO : VER ART.394 C.C. : se trata de régimen legal supletorio y consagra una regla de uso solidario y 
directo que tiene por objeto toda la cosa común  ; no obstante, cada condueño puede ceder su 
facultad de uso a un tercero ( si esta cesión es a cambio de dinero constituirá arrendamiento ).

Límites facultad de uso :
a) que las cosas se utilicen conforme a su destino ( esto es, que se empleen según su naturaleza  ó 

según el acuerdo de los partícipes ).
b) que el uso individual no perjudique el interés de la comunidad; en principio, este interés puede ser 

fijado por la mayoría.
c) que el comunero usuario no impida que los demás copartícipes     

puedan a su vez utilizarla por entero ( “ según su derecho ” ).

Este  RÉGIMEN LEGAL DE  LA FACULTAD DE USO PUEDE , NO OBSTANTE, SER SUSCEPTIBLE DE 
PACTO Ó ACUERDO  unánime de los comuneros ( por ejem. que se determine un uso exclusivo por 
cada uno de ellos de una zona ó parte de la cosa en común ; ó que la cosa común sea usada  
sucesivamente por cada uno de ellos  de forma exclusiva  en turnos rotativos ; ó que el uso por entero 
corresponda en exclusiva a un comunero sólo ; ó incluso ceder el uso por entero a un tercero ). De 
todos modos, en este punto, el régimen de mayoría ó de unanimidad es discutido por los autores

2º POSESION :  VER PRIMERA PARTE DEL ART. 445 C.C. Posesión sobre la totalidad de la cosa común. 
Igual que el uso, la posesión es susceptible también de pactos. Si uno de lo comuneros posee una 
cosa en concepto de copropietario la posible adquisición por usucapión beneficia a todos ellos ( art. 
1.933 C.C.  ).

3º DISFRUTE : VER 1º PÁRR. ART. 393 C.C.: El reparto  ó división de beneficios , rendimientos, 
aprovechamientos, frutos ó productos comunes y de todo tipo será proporcional a las respectivas 
cuotas de cada uno. Según esto cada comunero tiene la plena propiedad de los frutos ó rendimientos 
que le correspondan sobre la cosa común..

Jurisprudencialmente , sin embargo, se matiza que el derecho a los beneficios se entiende a los 
rendimientos netos, una vez descontados los gastos que hayan sido necesarios para su obtención.

Es perfectamente posible un pacto ó acuerdo entre los comuneros por el que se ceda a un tercero el 
derecho a percibir los aprovechamientos directos de la cosa común a cambio de un precio ( ó renta, 
que es lo que percibirían los  comuneros ) .
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BINOMIO DEBER – FACULTAD INDIVIDUAL DE CADA COMUNERO SOBRE LA COSA COMUN :
DEBER- FACULTAD DE CONTRIBUIR A GASTOS Y ACTOS DE CONSERVACION . RENUNCIA LIBERATORIA : VER  ARTS. 393 

Y 395 C.C.

El mantenimiento, conservación, mejora y explotación de la cosa común provoca gastos derivados tanto de acuerdos  
mayoritarios  como de acuerdos unánimes, todos los cuales habrán de ser sufragados por los comuneros en proporción a 
sus respectivas cuotas: Son los gastos voluntarios

Hay otro tipo de gastos, que son los legales ( ó las cargas a las que se refiere EL ART. 393 PÁRR. 1º C.C.), por ejemplo, 
impuestos, tributos, seguros, indemnizaciones declaradas judcialmente por responsabilidad objetiva, todo lo cual  también 
habrá de ser sufragados por los comuneros en proporción a sus respectivas cuotas.

Por consiguiente, si uno sólo de los comuneros ha hecho frente a cualquiera de los gastos, podrá repetir ó reclamar las 
cantidades dinerarias correspondientes de sus compañeros copartícipes en la proporción que corresponda ( se incluye 
también aquí el caso en que uno de ellos, sobre la cosa ó derecho común, contraiga una deuda frente a tercero, supuesto 
en el que será el comunero actuante  quien responda frente al tercero, salvo que medie representación ratificación).

Coherentemente con lo expuesto se desprende la facultad de todo comunero para  poder exigir de sus compañeros la  
conservación de la cosa común y ,por consiguiente, el correspondiente deber que tiene  todo comunero de contribuir a los 
gastos que la conservación provoca.

Renuncia liberatoria : es la. contrapartida , mediante la renuncia a su parte en la comunidad, a la obligación que recae sobre 
cada comunero de contribuir al pago de gastos de conservación

Efectos de la renuncia :
a) Pierde el derecho a su parte  y se libera  de la obligación de contribuir a los gastos; deben entenderse incluidos     

aquí no sólo los gastos de pura conservación, sino también gastos ó inversiones para el mejor disfrute, mejora ó 
administración.

b) Como consecuencia de la pérdida del derecho de participación en beneficios ó ganancias, éste acrece ( ó 
incrementa, aumenta ) a los demás partícipes ó compañeros  en proporción a sus participaciones ó cuotas.

c) El renunciante  deja de estar obligado a contribuir a los gastos que se efectúen en el futuro; respecto a los gastos 
ya realizados , la renuncia libera al renunciante, siempre que no los haya consentido y renuncie en plazo razonablemente 
breve.

• PLENA DISPONIBILIDAD DE CADA COMUNERO SOBRE SU CUOTA O DERECHO : ART.399  C.C. ( VERLO ), lo que engloba 
el conjunto de facultades que estamos viendo. Individualmente considerados los comuneros sólo pueden disponer de su 
parte , de su derecho, y , por tanto, de cualquiera ( ó de todas  ) de sus facultades.
El adquirente de la participación ( por previa enajenación ) se convierte en nuevo propietario. : De las deudas anteriores a la 
enajenación, y que no hayan sido satisfechas aún  por el comunero  transmitente ó vendedor ( esto es, deudas pendientes ) 
, se da una responsabilidad mancomunada, salvo que se pacte otra cosa ( arts. 1.112 y 1.139 C..C. )

Si un comunero dispusiese de toda la cosa común sin contar con los demás , este negocio jurídico de disposición 
sería nulo de pleno derecho, pues este  supuesto  de disposición  se asimilaría a un acto de alteración ( art. 397 C.C.), 
requiriéndose  para ello la disposición coordinada por todos los comuneros de sus participaciones ( acuerdo unánime )  en 
beneficio de un tercero, quien concentraría ó consolidaría para sí la titularidad plena e individual de la totalidad de la cosa.
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FACULTADES COLECTIVAS DE LOS COMUNEROS  A EJERCITAR SOBRE LA COSA 
COMUN.

1º ACTOS DE ADMINISTRACION Y MEJOR DISFRUTE:  VER ART. 398 C.C ( sus cuatro 
párrafos )

El límite a la facultad de administración de la mayoría es el respeto a los derechos         
individuales de los comuneros, de los cuales sin su consentimiento no pueden ser 
privados (  entre las facultades y derechos  individuales  de cada comunero se incluye 
también  la de concurrir y participar en la adopción y toma de acuerdos mayoritarios ).

Para la adopción de acuerdos se tendrán en cuenta las cuotas ó participaciones de los 
comuneros( se entiende que hay mayoría  cuando la decisión es tomada  por los 
comuneros cuyas cuotas de participación ,sumadas aritméticamente , representan más 
de la mitad del valor total de la cosa común participada ).

Todos los comuneros( incluyendo a los ausentes y a los disidentes : PÁRR. 1º ART. 398 
C.C. )   habrán de contribuir, en proporción al valor de  sus respectivas participaciones ó 
cuotas en la comunidad , a sufragar los gastos que comporten  la ejecución de la 
decisión tomada para la administración y mejor disfrute  de la cosa común : tienen la 
consideración de “ carga “ del art. 393 del C.C..

Si del acuerdo mayoritario resultaren deudas frente a un tercero, sólo la asumen ( ó 
quedan   vinculados económicamente ) quienes votaron a favor del acuerdo.

2º ALTERACIONES DE LA TOTALIDAD DE LA COSA COMUN ( VER ART. 397 C.C. ) : 
REGLA DE UNANIMIDAD. Las alteraciones en la cosa común puede ser materiales y 
jurídicas ( entre estas últimas, por ejemplo, actos de disposición, transmisión , 
enajenación, venta,  gravamen ó hipoteca )
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CONT. COMUNIDAD DE CONT. COMUNIDAD DE 
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CAUSAS DE EXTINCION EN GENERAL:  EN PARTICULAR, LA DIVISION.CAUSAS DE EXTINCION EN GENERAL:  EN PARTICULAR, LA DIVISION.

11ºº Por causas generales de extinciPor causas generales de extincióón de los derechos reales ( pn de los derechos reales ( péérdida de   la cosa objeto del rdida de   la cosa objeto del 
derecho , renuncia, usucapiderecho , renuncia, usucapióón del n del ííntegro derecho ).ntegro derecho ).

22ºº Por causas propias de la situaciPor causas propias de la situacióón de comunidad de bienes:n de comunidad de bienes:

A)  LA CONCENTRACION en un A)  LA CONCENTRACION en un úúnico titular ( ya sea uno snico titular ( ya sea uno sóólo de los   comuneros lo de los   comuneros óó un un 
tercero ) de la totalidad de los derechos de participacitercero ) de la totalidad de los derechos de participacióón n óó de las cuotas que correspondde las cuotas que correspondíían an 
a todos. Es automa todos. Es automááticatica

B)  LA DIVISION : resultado del ejercicio de una facultad B)  LA DIVISION : resultado del ejercicio de una facultad individual otorgada por la   ley a individual otorgada por la   ley a 
cada comunero de poner fin a la situacicada comunero de poner fin a la situacióón de indivisin de indivisióón ( VER PARR. 1n ( VER PARR. 1ºº ART. 400C.C.). ART. 400C.C.). 
El ejercicio de este  derecho se materializa en la adjudicEl ejercicio de este  derecho se materializa en la adjudicaciacióón de partes concretas de la cosa n de partes concretas de la cosa 
tenida en comtenida en comúún, segn, segúún las cuotas n las cuotas óó participaciones que a cada cual le correspondiese en participaciones que a cada cual le correspondiese en 
la comunidad.la comunidad.

REGLA GENERAL : LA DIVISIREGLA GENERAL : LA DIVISIÓÓN (ART. 400 N (ART. 400 C.CC.C.).   Puede ser ejercitada en cualquier tiempo .).   Puede ser ejercitada en cualquier tiempo 
y es imprescriptible.y es imprescriptible.

EXCEPCIONES A LA REGLA GENERAL ( aunque frecuentes en la pEXCEPCIONES A LA REGLA GENERAL ( aunque frecuentes en la prrááctica ) :ctica ) :

a) Los copropietarios no la pueden ea) Los copropietarios no la pueden exigir ( la divisixigir ( la divisióón de la cosa comn de la cosa comúún ) n ) 
cuando de cuando de realireali zarlazarla resulte inservible para el uso  a que se destina ( ART. 401, Presulte inservible para el uso  a que se destina ( ART. 401, PÁÁRR. 1RR. 1ºº : : 
VERLO )   EJEMPLOS : CLASE.VERLO )   EJEMPLOS : CLASE.

b) Prohibiciones de dividir y pactob) Prohibiciones de dividir y pacto de indiviside indivisióón : REMISION AL MANUAL / ES n : REMISION AL MANUAL / ES 
UTILIZADO / S  POR  LOS Y LAS ESTUDIANTES .UTILIZADO / S  POR  LOS Y LAS ESTUDIANTES .
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FORMULAS DE DIVISION :FORMULAS DE DIVISION :

11ºº: DIVISION MATERIAL :: DIVISION MATERIAL : fraccionamiento de la cosa en partes materiales, adjudicfraccionamiento de la cosa en partes materiales, adjudicáándose una ndose una 
porciporcióón a cada comunero  en proporcin a cada comunero  en proporcióón exacta ( (homogn exacta ( (homogéénea) a su cuota de participacinea) a su cuota de participacióón n 
(ART. 402, P(ART. 402, PÁÁRR. 2 RR. 2 C.CC.C.) , la cual ( porci.) , la cual ( porcióón) sern) seráá objeto de propiedad individual.objeto de propiedad individual.

Si no es posible esta correspondencia exacta, cabrSi no es posible esta correspondencia exacta, cabráán compensaciones en metn compensaciones en metáálico.lico.
Caso especCaso especíífico : edificios cuyas caracterfico : edificios cuyas caracteríísticas lo permitan ( ART. 401, Psticas lo permitan ( ART. 401, PÁÁRR. 2RR. 2ºº ). EJEMPLO ). EJEMPLO 

EN CLASE.EN CLASE.
22ºº DIVISION ECONOMICA:DIVISION ECONOMICA: Procede tanto cuando haya acuerdo al respecto , como cuando la Procede tanto cuando haya acuerdo al respecto , como cuando la 

cosa comcosa comúún sea esencialmente indivisible , n sea esencialmente indivisible , óó desmerezca mucho econdesmerezca mucho econóómicamente por su micamente por su 
divisidivisióón n óó resulte inservible para el uso a que se la destina. La indivisiresulte inservible para el uso a que se la destina. La indivisibilidad es una bilidad es una 
cuesticuestióón de hecho n de hecho 

SSóólo por acuerdo unlo por acuerdo unáánime de los comuneros cabe adjudicar a uno snime de los comuneros cabe adjudicar a uno sóólo de ellos la cosa lo de ellos la cosa 
comcomúún entera , quien  indemnizarn entera , quien  indemnizaráá econeconóómicamente a los demmicamente a los demáás en proporcis en proporcióón a sus n a sus 
respectivas cuotas.respectivas cuotas.
La forma de practicar la divisiLa forma de practicar la divisióón es mediante la venta de la cosa comn es mediante la venta de la cosa comúún y reparto del precio n y reparto del precio 
en proporcien proporcióón a las respectivas cuotas . EJEMPLOS EN CLASE.n a las respectivas cuotas . EJEMPLOS EN CLASE.

33ºº DIVISION CONVENCIONAL :DIVISION CONVENCIONAL : De comDe comúún acuerdo entre los comuneros  ( unanimidad ) que lo n acuerdo entre los comuneros  ( unanimidad ) que lo 
sean en el momento  de llevarla a cabo. No son parte en el contrsean en el momento  de llevarla a cabo. No son parte en el contrato ato particionalparticional los los 
acreedores y cesionarios. REMISIacreedores y cesionarios. REMISIÓÓN ART. 406 N ART. 406 C.CC.C....

44ºº DIVISION POR TERCERODIVISION POR TERCERO ARBITRO ARBITRO ÓÓ AMIGABLE COMPONEDORAMIGABLE COMPONEDOR : Su nombramiento  ha de : Su nombramiento  ha de 
ser realizado de comser realizado de comúún acuerdo entre todos los conduen acuerdo entre todos los condueññosos

55ºº DIVISION JUDICIAL :DIVISION JUDICIAL : REMISIREMISIÓÓN ART. 406 N ART. 406 C.CC.C. Y A LAS PERTINENTES NORMAS . Y A LAS PERTINENTES NORMAS  
PROCESALES  (PARTICIONES HEREDITARIAS )PROCESALES  (PARTICIONES HEREDITARIAS )

* POSICION DE LOS TERCEROS : REMISION  ARTS. 403 Y 405 POSICION DE LOS TERCEROS : REMISION  ARTS. 403 Y 405 C.CC.C.,  :  EXPLICACION EN .,  :  EXPLICACION EN 
CLASE Y A TRAVES DE CASO PRACTICO ( CLASE Y A TRAVES DE CASO PRACTICO ( por ejemplo, en las servidumbres, la divisipor ejemplo, en las servidumbres, la divisióón de n de 
la finca sirviente no afecta a la servidumbre, y cada uno de ellla finca sirviente no afecta a la servidumbre, y cada uno de ellos tiene que tolerarla en la os tiene que tolerarla en la 
parte que le corresponda, y si es la finca dominante la que se dparte que le corresponda, y si es la finca dominante la que se divide entre dos ivide entre dos óó mmáás cada s cada 
comunero puede usar por entero de la servidumbre ; comunero puede usar por entero de la servidumbre ; óó tambitambiéén, el supuesto de la n, el supuesto de la 
indivisibilidad de la prenda e hipoteca, que ya  lo  veremos en indivisibilidad de la prenda e hipoteca, que ya  lo  veremos en clase en su momento ; u otros clase en su momento ; u otros 
supuestos  que asimismo  analizaremos supuestos  que asimismo  analizaremos 
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LOS  DERECHOS REALES LOS  DERECHOS REALES 
LIMITADOS  DE GOCELIMITADOS  DE GOCE


 

11ºº EL USUFRUCTO.EL USUFRUCTO.-- EL USO Y EL USO Y 
HABITACIONHABITACION


 
22ºº LAS SERVIDUMBRESLAS SERVIDUMBRES


 
33ºº LA SUPERFICIELA SUPERFICIE


 
44ºº EL DERECHO DE EL DERECHO DE 
APROVECHAMIENTO POR TURNO DE APROVECHAMIENTO POR TURNO DE 
BIENES INMUEBLESBIENES INMUEBLES
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LECCION 14 : LECCION 14 : 

EL DERECHO DE  USUFRUCTOEL DERECHO DE  USUFRUCTO 

LOS DERECHOS REALES DE LOS DERECHOS REALES DE 
USO Y HABITACIONUSO Y HABITACION
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LECCION 14 : EL    LECCION 14 : EL    
USUFRUCTOUSUFRUCTO



 

CONCEPTO, MATIZACIONES, CARACTERISTICAS Y NATURALEZACONCEPTO, MATIZACIONES, CARACTERISTICAS Y NATURALEZA



 

CONSTITUCION : LEGAL, VOLUNTARIO Y POR USUCAPIONCONSTITUCION : LEGAL, VOLUNTARIO Y POR USUCAPION



 

ELEMENTOS : SUJETOSELEMENTOS : SUJETOS
OBJETO :  COSASOBJETO :  COSAS

DERECHOSDERECHOS
UNIVERSALIDADUNIVERSALIDADESES

*     CONTENIDO :FACULTAD DE DISFRUTE   Y LIMITES*     CONTENIDO :FACULTAD DE DISFRUTE   Y LIMITES
FACULTAD DE DISPOSICIONFACULTAD DE DISPOSICION
EL USUFRUCTO CON FACULTAD DE ENAJEL USUFRUCTO CON FACULTAD DE ENAJENARENAR

*     PROTECCION JURIDICA DEL USUFRUCTUARIO*     PROTECCION JURIDICA DEL USUFRUCTUARIO

•• OBLIGACIONES DEL USUFRUCTUARIO : ANTES, DURANTE Y AL TERMINAROBLIGACIONES DEL USUFRUCTUARIO : ANTES, DURANTE Y AL TERMINAR
EL USUFRUCTO                                     EL USUFRUCTO                                     

•• SITUACION  JURIDICA  DEL  NUDO  PROPIETARIOSITUACION  JURIDICA  DEL  NUDO  PROPIETARIO

•• LA EXTINCION DEL USUFRUCTO : CAUSASLA EXTINCION DEL USUFRUCTO : CAUSAS

•• LOS DERECHOS REALES  DE USO Y HABITACIONLOS DERECHOS REALES  DE USO Y HABITACION
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EL USUFRUCTO ( CONT. )EL USUFRUCTO ( CONT. )
* * CONCEPTO, CARACTERISTICAS Y NATURALEZA JURIDICA: VER EL ART. 467CONCEPTO, CARACTERISTICAS Y NATURALEZA JURIDICA: VER EL ART. 467 C.CC.C..

Derecho real de duraciDerecho real de duracióón esencialmente temporaln esencialmente temporal ( el valor econ( el valor econóómico de la nuda propiedad radica mico de la nuda propiedad radica 
precisamente  en la expectativa de convertirse  de nuevo en propprecisamente  en la expectativa de convertirse  de nuevo en propietario pleno  una vez finalizado el ietario pleno  una vez finalizado el 
usufructo ) usufructo ) que recae sobre cosa ajena, y que supone las mque recae sobre cosa ajena, y que supone las máás amplias facultades de disfrute  s amplias facultades de disfrute  
(aprovechamiento y rendimiento econ(aprovechamiento y rendimiento econóómico de la cosa usufructuada) sin alterar su sustanciamico de la cosa usufructuada) sin alterar su sustancia..

Concurren varios derechos distintos  sobre el mismo objeto,Concurren varios derechos distintos  sobre el mismo objeto, cada uno de los cuales pertenece a un titular cada uno de los cuales pertenece a un titular 
diferente. EJEMPLO EN CLASE. Poder directo, inmediato, eficacia diferente. EJEMPLO EN CLASE. Poder directo, inmediato, eficacia ergaerga omnesomnes y limitativo del dominioy limitativo del dominio

•• MATIZACIONES : ACERCA DE MATIZACIONES : ACERCA DE ““ OBLIGACION DE CONSERVAR FORMA Y SUSTANCIA OBLIGACION DE CONSERVAR FORMA Y SUSTANCIA ““ : En verdad : En verdad 
este requisito no parece que  sea  imprescindible, pues el este requisito no parece que  sea  imprescindible, pues el artart. 467 . 467 C.CC.C. permite que la ley . permite que la ley óó el tel tíítulo de tulo de 
constituciconstitucióón autoricen al usufructuario a disponer de la cosa usufructuada n autoricen al usufructuario a disponer de la cosa usufructuada ::

El usufructo El usufructo de COSAS CONSUMIBLES ( de COSAS CONSUMIBLES ( artart. 482 . 482 C.CC.C.: VERLO ) : EJEMPLO Y EXPLICACION EN CLASE.: VERLO ) : EJEMPLO Y EXPLICACION EN CLASE 
(para un sector doctrinal  no hay  aqu(para un sector doctrinal  no hay  aquíí verdadero usufructo, sino transmisiverdadero usufructo, sino transmisióón de propiedad al n de propiedad al 
usufructuario, que tiene obligaciusufructuario, que tiene obligacióón de devolver n de devolver ““ otro tanto de la misma especie y calidadotro tanto de la misma especie y calidad”” ).).

*   *   CONSTITUCION DEL USUFRUCTO ( ART. 468 CONSTITUCION DEL USUFRUCTO ( ART. 468 C.CC.C.) :.) :

A) Usufructo A) Usufructo LEGAL :LEGAL :Nace por imperativo legal. Hoy en dNace por imperativo legal. Hoy en díía en el Ca en el Cóódigo Civil sdigo Civil sóólo subsiste el del lo subsiste el del 
ccóónyuge viudo ( VER ARTS. 834C.C. Y SS. REMISION DERECHO SUCESIONEnyuge viudo ( VER ARTS. 834C.C. Y SS. REMISION DERECHO SUCESIONES ).S ).

B) Usufructo B) Usufructo VOLUNTARIO :VOLUNTARIO : Por negocio jurPor negocio juríídico, tanto dico, tanto interinter vivos como mortis causa, y tanto por acto vivos como mortis causa, y tanto por acto 
de liberalidad como por acto oneroso. En cualquier caso supone ude liberalidad como por acto oneroso. En cualquier caso supone un acto de gravamen n acto de gravamen óó de disposicide disposicióón n 
por parte del propietario, y  cabe hacerlo a tpor parte del propietario, y  cabe hacerlo a téérmino inicial rmino inicial óó final, puramente  final, puramente  óó bajo condicibajo condicióón n 
suspensiva suspensiva óó resolutoria ( resolutoria ( artart. 469 . 469 C.CC.C.)..).

Por negocio Por negocio interinter vivos puede constituirse vivos puede constituirse óó bien atribuyendo ( disponiendo del ) el usufructo y bien atribuyendo ( disponiendo del ) el usufructo y 
conservando la nuda propiedad, conservando la nuda propiedad, óó bien transfiriendo ( disponiendo de )  la nuda propiedad y bien transfiriendo ( disponiendo de )  la nuda propiedad y 
conservando el constituyente el usufructo .conservando el constituyente el usufructo .

C) Usufructo C) Usufructo POR USUCAPION  ( ART. 468 EN RELACIART. 468 EN RELACIÓÓN CON 609.3N CON 609.3ºº Y 1.930 Y 1.930 C.CC.C..): SE APLICAN ..): SE APLICAN 
REGLAS GENERALES QUE YA CONOCEMOS. El que posee con pretensiREGLAS GENERALES QUE YA CONOCEMOS. El que posee con pretensióón de usucapir lo hace en n de usucapir lo hace en 
concepto  de usufructuario.concepto  de usufructuario.

*  ELEMENTOS :*  ELEMENTOS :
AA) SUJETOS : USUFRUCTUARIO Y NUDO PROPIETARIO) SUJETOS : USUFRUCTUARIO Y NUDO PROPIETARIO :  CAPACIDAD Y DURACON ( seg:  CAPACIDAD Y DURACON ( segúún personas n personas 

ffíísicas sicas óó jurjuríídicas ) ; PLURALIDAD DE  USUFRUCTUARIO S  ( dicas ) ; PLURALIDAD DE  USUFRUCTUARIO S  ( cousufructocousufructo y llamamientos sucesivos ) :  y llamamientos sucesivos ) :  
REMISION AL CODIGO CIVIL ( entre otros, REMISION AL CODIGO CIVIL ( entre otros, artsarts. 469,  513, 515, 521, 781. 469,  513, 515, 521, 781…… ) Y AL MANUAL / ES QUE SE ) Y AL MANUAL / ES QUE SE 
UTILICE / N POR LOS Y LAS ESTUDIANTESUTILICE / N POR LOS Y LAS ESTUDIANTES
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CONT. USUFRUCTOCONT. USUFRUCTO


 

OBJETO DEL USUFRUCTO: (  COSAS, DERECHOS, UNIVERSALIDADES )
1) COSAS : a) apropiables ; b) que estén en el comercio ; c) que sean susceptibles de utilidades;

d ) pueden ser objeto tanto cosas corporales ( ya sean bienes muebles ó inmuebles)
como incorporales; e) pueden recaer sobre la cosa en su conjunto ó sólo sobre parte

2) 2) DERECHOS : ( VER AR. 469 DERECHOS : ( VER AR. 469 C.CC.C. ).. ).
a) Usufructo de cra) Usufructo de crééditos :ditos : especialidad: no    especialidad: no    

recae sobre una cosa sino sobre una recae sobre una cosa sino sobre una 
prestaciprestacióón ( pero no sobre cualquier prestacin ( pero no sobre cualquier prestacióón ), por lo que no cabe conceptuarlo comon ), por lo que no cabe conceptuarlo como
derecho real; sin embargo, sderecho real; sin embargo, síí que se dan ciertas notas que se dan ciertas notas 
propias del derecho real  ( la eficacia real, absolupropias del derecho real  ( la eficacia real, absolutividad tividad óó

““ ergaerga omnesomnes ““) : esto  se manifiesta  con mayor claridad en los casos de cesi) : esto  se manifiesta  con mayor claridad en los casos de cesióón de crn de crééditos  ditos  
usufructuados.usufructuados.
En cualquier caso serEn cualquier caso seráá necesario que sea susceptible de obtenerse  necesario que sea susceptible de obtenerse  
rendimiento econrendimiento econóómico ( por mico ( por ej.ej. devengo de intereses , devengo de intereses , óó percepcipercepcióón  de rentas n  de rentas arrendaticiarrendatici--
ciascias : frutos civiles )  : es por ello , por ejemplo que el : frutos civiles )  : es por ello , por ejemplo que el ppáárr.rr. 2 del 2 del artart. 507 . 507 C.CC.C.   se  refiera a .   se  refiera a 
usufructuarios facultados para exigir un capital ( suusufructuarios facultados para exigir un capital ( suma de dinero ) .  EXPLICACION Y EJEMma de dinero ) .  EXPLICACION Y EJEM--
PLIFICACION EN CLASE .  VER ARTS. 475 Y 507 DEL PLIFICACION EN CLASE .  VER ARTS. 475 Y 507 DEL C.CC.C..

b) Usufructo de derechos reales :b) Usufructo de derechos reales : usufructo sobre usufructo, usufructo sobre usufructo, usufructousufructo de nuda propiedad : de nuda propiedad : No No 
regulados en el regulados en el C.CC.C.. REMISION MANUAL / ES UTILIZADO / S Y EXPLICACION EN CLASEREMISION MANUAL / ES UTILIZADO / S Y EXPLICACION EN CLASE

No pueden ser objeto de usufructoNo pueden ser objeto de usufructo los derechos reales de uso y habitacilos derechos reales de uso y habitacióón ( por su carn ( por su caráácter cter 
personalpersonalíísimo ), las servidumbres prediales ( por el carsimo ), las servidumbres prediales ( por el caráácter de inseparabilidad del fundo cter de inseparabilidad del fundo 
sirviente respecto del dominante :  ssirviente respecto del dominante :  síí , en cambio,  se puede beneficiar el usufructuario de una , en cambio,  se puede beneficiar el usufructuario de una 
finca dominante , porque finca dominante , porque éésta no eststa no estáá gravada ) y  tampoco los derechos reales de garantgravada ) y  tampoco los derechos reales de garantíía  a  
(por su (por su accesoriedadaccesoriedad respecto al crrespecto al créédito garantizado, aunque sdito garantizado, aunque síí cabe usufructuar el crcabe usufructuar el créédito que dito que 
lleva aparejado el derecho real de garantlleva aparejado el derecho real de garantíía ).a ).

El El artart.486 .486 C.CC.C. s. síí establece el usufructo de una acciestablece el usufructo de una accióón procesal de carn procesal de caráácter real: VER Ccter real: VER CÓÓDIGODIGO 
CIVIL , MANUAL/ ES QUE SE UTILICE / N Y EXPLICACIONES EN CLASECIVIL , MANUAL/ ES QUE SE UTILICE / N Y EXPLICACIONES EN CLASE
El El artart.490 , relacionado con el 405 , ambos del .490 , relacionado con el 405 , ambos del C.CC.C. ( VERLOS ) : Regula el usufructo de la . ( VERLOS ) : Regula el usufructo de la 

cuota cuota óó porciporcióón de una cosan de una cosa poseposeíída   en comda   en comúún,  y ello en conexin,  y ello en conexióón con la facultad del n con la facultad del artart. 399 . 399 
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CONT. USUFRUCTOCONT. USUFRUCTO
3) 3) UNIVERSALIDADES  ( EL USUFRUCTO DE UN PATRIMONIO Y DE UN PATRIMOUNIVERSALIDADES  ( EL USUFRUCTO DE UN PATRIMONIO Y DE UN PATRIMONIO NIO 

HEREDITARIO. VER ARTS. 506 Y 510 HEREDITARIO. VER ARTS. 506 Y 510 C.CC.C.:.: Posibilidad de que el usufructo recaiga  sobre Posibilidad de que el usufructo recaiga  sobre 
todo un patrimonio todo un patrimonio óó toda una herencia toda una herencia óó parte alparte alíícuota de ella . cuota de ella . EllEll artart. 506 . 506 C.CC.C.  resuelve .  resuelve 
el problema del pasivo  (deudas del patrimonio) el problema del pasivo  (deudas del patrimonio) 

* * CONTENIDO DEL USUFRUCTO :CONTENIDO DEL USUFRUCTO : Las normas del Las normas del C.CC.C. juegan con car. juegan con caráácter supletorio (cter supletorio (artart. 470 . 470 
C.CC.C. : VERLO).. : VERLO).

1.1.--FACULTAD DE DISFRUTE (FACULTAD DE DISFRUTE ( ejemejem. el usufructuario de una finca r. el usufructuario de una finca rúústica la disfrutarstica la disfrutaráá 
percibiendo sus frutos; el usufructuario de un cuadro famoso, vipercibiendo sus frutos; el usufructuario de un cuadro famoso, viééndolo todos los dndolo todos los díías as 
colgado en su pared  ; el usufructuario de un piso habitcolgado en su pared  ; el usufructuario de un piso habitáándolo y disfrutando de ndolo y disfrutando de éél) l) : : artart. . 
467 en relaci467 en relacióón con el n con el artart. 479 . 479 C.CC.C. : VERLOS. : VERLOS ( el usufructuario, por ejemplo, podr( el usufructuario, por ejemplo, podráá 
servirse , disfrutar y obtener beneficios  de la parte aservirse , disfrutar y obtener beneficios  de la parte aññadida  a  la cosa  principal que tenadida  a  la cosa  principal que teníía a 
en usufructo, en el supuesto de accesiones con que se acrezca elen usufructo, en el supuesto de accesiones con que se acrezca el contenido material de contenido material de 
esa cosa )esa cosa )

A)  PosesiA)  Posesióón :n : la regulacila regulacióón del usufructo presupone obviamente la posesin del usufructo presupone obviamente la posesióón de la cosa n de la cosa 
usufructuada (difusufructuada (difíícilmente podrcilmente podríía disfrutar el usufructuario de una cosa que no poseyese ).a disfrutar el usufructuario de una cosa que no poseyese ).

B)  ObtenciB)  Obtencióón de los frutos : VER ART. 471 EN RELACION  CON ART. 351. 1 Y 2 n de los frutos : VER ART. 471 EN RELACION  CON ART. 351. 1 Y 2 C.CC.C. ).. ). La La 
solucisolucióón del n del artart. 471 respecto del tesoro oculto es porque el tesoro no tiene la. 471 respecto del tesoro oculto es porque el tesoro no tiene la 
consideraciconsideracióón de fruto n de fruto óó producto del terreno.producto del terreno.
Respecto a los Respecto a los frutos naturales e industriales arrancados,frutos naturales e industriales arrancados, ““se entienden percibidos  se entienden percibidos  
(obtenidos, adquiridos ) desde que se alzan (obtenidos, adquiridos ) desde que se alzan óó separanseparan”” ( ( artart. 451.2 ).. 451.2 ).-- ““ El usufructuario El usufructuario 
tendrtendráá derecho a percibir todos los frutos naturales, industriales y cderecho a percibir todos los frutos naturales, industriales y civiles, de los bienes iviles, de los bienes 
usufructuadosusufructuados”” ( ( artart. 471 . 471 C.CC.C. )  ; respecto a . )  ; respecto a los frutos civileslos frutos civiles se aplica el se aplica el artart. 474 . 474 C.CC.C., , ., , 
esto es, se entienden percibidos por desto es, se entienden percibidos por díías segas segúún el tiempo que haya durado el usufructo n el tiempo que haya durado el usufructo –– 
prorrateados  en proporciprorrateados  en proporcióón al tiempon al tiempo……..-- -- ( igual que  el  ( igual que  el  artart. 451.3  que vimos al tratar de . 451.3  que vimos al tratar de 
la liquidacila liquidacióón del estado posesorio en cuanto al rn del estado posesorio en cuanto al réégimen de frutos civiles; por lo tanto , gimen de frutos civiles; por lo tanto , 
reproducimos mismo ejemplo que dimos en clase  en ese momento, yreproducimos mismo ejemplo que dimos en clase  en ese momento, y que no es otro  mque no es otro  máás s 
que una adaptacique una adaptacióón  ilustrativa  del n  ilustrativa  del artart. 473 del . 473 del C.CC.C.  )..  ).
Respecto a los frutos naturales e industriales pendientes y a suRespecto a los frutos naturales e industriales pendientes y a sus gastos : REMISION   ART. s gastos : REMISION   ART. 
472. 1,2 3472. 1,2 3 ( observar diferencia , en cuanto a los gastos hechos, , entr( observar diferencia , en cuanto a los gastos hechos, , entre el e el ppáárr.rr. 3 del 3 del artart. . 
472 y  el 472 y  el ppáárr.rr. 1 del 1 del artart. 452 . 452 C.CC.C. : previsto este . : previsto este úúltimo para cualquier supuesto en general ltimo para cualquier supuesto en general 
de liquidacide liquidacióón del estado posesorio ).n del estado posesorio ).
Derechos de terceros, en materia de frutos, adquiridos  al comenDerechos de terceros, en materia de frutos, adquiridos  al comenzar zar óó al terminar el al terminar el 
usufructo : REMISION ART. 472. 4 usufructo : REMISION ART. 472. 4 C.CC.C. ( por . ( por ejej, entre otros, los derechos del arrendatario a , entre otros, los derechos del arrendatario a 
quien le alquilquien le alquilóó, ya sea el nudo propietario , ya sea el nudo propietario óó el usufructuario, unas determinadas tierras ).el usufructuario, unas determinadas tierras ).
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CONT. USUFRUCTOCONT. USUFRUCTO
E) E) LIMITES A LA FACULTAD DE DISFRUTE DEL USUFRUCTUARIO : VER ART. 4LIMITES A LA FACULTAD DE DISFRUTE DEL USUFRUCTUARIO : VER ART. 467, 487 Y 489 67, 487 Y 489 C.CC.C. , QUE . , QUE 

TIENEN EN COMTIENEN EN COMÚÚN N ““ LA OBLIGACILA OBLIGACIÓÓN DE CONSERVAR  FORMA Y SUSTANCIA N DE CONSERVAR  FORMA Y SUSTANCIA ““, NI  , NI  ““ALTERARLA ALTERARLA ““ 
(respecto a l(respecto a líímites correspondientes a los poderes del usufructuario ) mites correspondientes a los poderes del usufructuario ) óó ““no  alterar  forma ni sustancia no  alterar  forma ni sustancia ““ 
( en cuanto a  los  l( en cuanto a  los  líímites que restringen los poderes  del propietario) . SE TRATA, Emites que restringen los poderes  del propietario) . SE TRATA, EN DEFINITIVA,  DE N DEFINITIVA,  DE 
UN LIMITE CONSUSTANCIAL CON EL CARUN LIMITE CONSUSTANCIAL CON EL CARÁÁCTER  ESENCIALMENTE TEMPORAL  DEL  DERECHO REAL  CTER  ESENCIALMENTE TEMPORAL  DEL  DERECHO REAL  
DE  USURUCTO.DE  USURUCTO.

SIGNIFICADO CORRECTO DE ESTE LIMITE : SIGNIFICADO CORRECTO DE ESTE LIMITE : No hacer nada que menoscabe No hacer nada que menoscabe óó disminuya la potencia disminuya la potencia 
fructfructíífera de la cosa, lo que implica el deber de explotarla ordenadamfera de la cosa, lo que implica el deber de explotarla ordenadamente, sin que disminuya su valor ente, sin que disminuya su valor 
econeconóómico asmico asíí como   el mantenimiento de su destino econcomo   el mantenimiento de su destino econóómicomico ( ya sea derivado de su naturaleza ( ya sea derivado de su naturaleza 
objetiva, ya sea derivado de un acto de destinaciobjetiva, ya sea derivado de un acto de destinacióón del propietario, n del propietario, óó ya sea fijado en el tya sea fijado en el tíítulo tulo 
constitutivo del usufructo ) .constitutivo del usufructo ) .

2.2.-- FACULTAD DE DISPOSICICION  ( TANTO DEL USUFRUCTO VOLUNTARIO, COMFACULTAD DE DISPOSICICION  ( TANTO DEL USUFRUCTO VOLUNTARIO, COMO DEL LEGAL , COMO O DEL LEGAL , COMO 
DEL CONSTITUIDO POR USUCAPION )  POR PARTE DEL USUFRUCTUARIO : DEL CONSTITUIDO POR USUCAPION )  POR PARTE DEL USUFRUCTUARIO : 

¡¡ OJO OJO ¡¡ : EN ESTE MOMENTO NO NOS ESTAMOS REFIRIENDO A LA FACULTAD DE EN: EN ESTE MOMENTO NO NOS ESTAMOS REFIRIENDO A LA FACULTAD DE ENAJENAR LA COSA AJENAR LA COSA 
USUFRUCTUADA ( U OBJETO USUFRUCTUADO ) , SINO A LA DE DISPONER DUSUFRUCTUADA ( U OBJETO USUFRUCTUADO ) , SINO A LA DE DISPONER DEL DERECHO DE EL DERECHO DE 
USUFRUCTO EN SI MISMO CONSIDERADO ( COMO UN TODO ) . Ver USUFRUCTO EN SI MISMO CONSIDERADO ( COMO UN TODO ) . Ver artart. 480 . 480 C.CC.C.: .: ”…”….... Y Y enajenar su enajenar su 
derecho de usufructoderecho de usufructo , aunque sea a t, aunque sea a tíítulo gratuitotulo gratuito……..””. . 
Cabe que el usufructuario  transmita a otro su derecho Cabe que el usufructuario  transmita a otro su derecho de usufructo a cambio, por de usufructo a cambio, por ejemejem. de un precio, . de un precio, óó 
de otra cosa cualquiera, de otra cosa cualquiera, óó incluso que lo haga sin exigir ningincluso que lo haga sin exigir ningúún tipo de contraprestacin tipo de contraprestacióón al cesionario. n al cesionario. 
En estos casos, el adquirente  (cesionario )  pasarEn estos casos, el adquirente  (cesionario )  pasaráá a convertirse en el nuevo usufructuario, y como a convertirse en el nuevo usufructuario, y como 
nuevo titular del derecho real sernuevo titular del derecho real seráá el que posea, goce y disfrute de la cosa, aunque , eso sel que posea, goce y disfrute de la cosa, aunque , eso síí, el car, el caráácter cter 
vitalicio del derecho de usufructo harvitalicio del derecho de usufructo haráá que su duracique su duracióón dependa de la vida del transmitente (cedente ) y n dependa de la vida del transmitente (cedente ) y 
no de la vida del cesionario  (nuevo usufructuario ).no de la vida del cesionario  (nuevo usufructuario ).

SSu  poder de disposiciu  poder de disposicióón abarca tanto la n abarca tanto la enajenabilidadenajenabilidad como como LA HIPOTECA DE SU DERECHO DE LA HIPOTECA DE SU DERECHO DE 
USUFRUCTO :USUFRUCTO :

Por Por úúltimo, en esta lltimo, en esta líínea, el ART. 107. 1  LEY HIPOTECARIA ( VERLO ) permite al usufrunea, el ART. 107. 1  LEY HIPOTECARIA ( VERLO ) permite al usufructuario hipotecar ctuario hipotecar 
su derecho de usufructo (cualquier usufructo es hipotecablesu derecho de usufructo (cualquier usufructo es hipotecable, incluso el del c, incluso el del cóónyuge viudo ), de modo nyuge viudo ), de modo 
que el acreedor hipotecario, en caso de incumplimiento de la oblque el acreedor hipotecario, en caso de incumplimiento de la obligaciigacióón principal garantizada con esa n principal garantizada con esa 
hipoteca, podrhipoteca, podráá promover la enajenacipromover la enajenacióón  no ya de la cosa usufructuada sino del propio derecho  en sn  no ya de la cosa usufructuada sino del propio derecho  en síí 
mismo.  mismo.  Ahora bien, HABRAhora bien, HABRÁÁ QUE TENER EN CUENTA LAQUE TENER EN CUENTA LA LIMITACILIMITACIÓÓN TEMPORAL QUE LE VIENE N TEMPORAL QUE LE VIENE 
IMPUESTA A LA HIPOTECA POR EL ART. 107.IMPUESTA A LA HIPOTECA POR EL ART. 107.--11ºº L.HL.H. ( VERLO ). ( VERLO )
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USUFRUCTO .USUFRUCTO .-- CONT.CONT.
3.3.-- EL USUFRUCTO CON FACULTAD DE ENAJENAR LA COSA USUFRUCTUADAEL USUFRUCTO CON FACULTAD DE ENAJENAR LA COSA USUFRUCTUADA : Es : Es  

legalmente posible al amparo del principio de autonomlegalmente posible al amparo del principio de autonomíía de la voluntad, concretado en a de la voluntad, concretado en 
este caso en el este caso en el úúltimo inciso del ltimo inciso del artart.467 .467 C.CC.C.. ((“…“….. A no ser que el t.. A no ser que el tíítulo de su tulo de su 
constituciconstitucióónn……. autoricen otra cosa . autoricen otra cosa ““, , NORMALMENTE UTILIZADO PARA CUANDO EL NORMALMENTE UTILIZADO PARA CUANDO EL 
USUFRUCTUARIO SE ENCUENTRE EN SITUACIUSUFRUCTUARIO SE ENCUENTRE EN SITUACIÓÓN DE ESTADO DE NECESIDAD.N DE ESTADO DE NECESIDAD.

Si se extinguiere por alguna causa el derecho de usufructo siSi se extinguiere por alguna causa el derecho de usufructo sin que  el usufructuario  haya n que  el usufructuario  haya 
dispuesto ( dispuesto ( óó enajenado )  del bien en cuestienajenado )  del bien en cuestióón , n , ééste tendrste tendráá que restituirse al propietario, que restituirse al propietario, 
y no pasary no pasaráá a los herederos  del usufructuario.a los herederos  del usufructuario.

AdemAdemáás , a no ser que otra cosa se estableciere  en el ts , a no ser que otra cosa se estableciere  en el tíítulo constitutivo, lo que el tulo constitutivo, lo que el 
usufructuario obtenga  a cambio de la enajenaciusufructuario obtenga  a cambio de la enajenacióón n óó disposicidisposicióón de la cosa usufructuada n de la cosa usufructuada 
pasarpasaráá a ser objeto de usufructo ( aplicando aqua ser objeto de usufructo ( aplicando aquíí el principio de la subrogaciel principio de la subrogacióón real ).n real ).

En cuanto que esta facultad del usufructuario limita la propEn cuanto que esta facultad del usufructuario limita la propiedad es natural  que haya de iedad es natural  que haya de 
INTERPRETARSE DE FORMA RESTRICTIVAINTERPRETARSE DE FORMA RESTRICTIVA..

La jurisprudencia tiene declarado que , si otra cosa no se eLa jurisprudencia tiene declarado que , si otra cosa no se establece  en el tstablece  en el tíítulo tulo 
constitutivo, constitutivo, NO HACE FALTA QUE EL USUFRUCTUARIO PRUEBE SU SITUACINO HACE FALTA QUE EL USUFRUCTUARIO PRUEBE SU SITUACIÓÓN DE N DE 
ESTADO DE NECESIDAD. SIN EMBARGO CABE IMPUGNACIESTADO DE NECESIDAD. SIN EMBARGO CABE IMPUGNACIÓÓN POR PARTE DEL N POR PARTE DEL 
PROPIETARIO  debido a  dolo PROPIETARIO  debido a  dolo óó abuso del derecho por el usufructuario ( conductas que abuso del derecho por el usufructuario ( conductas que 
deberdeberíían ser probadas por el impugnante propietario ),an ser probadas por el impugnante propietario ), : en consecuencia, aqu: en consecuencia, aquéél  ( el l  ( el 
propietario  ) quedarpropietario  ) quedaríía legitimado para solicitar judicialmente la nulidad de ese negoa legitimado para solicitar judicialmente la nulidad de ese negocio cio 
jurjuríídico, dico, óó para exigir la correspondiente indemnizacipara exigir la correspondiente indemnizacióón de dan de dañños y perjuicios en caso de os y perjuicios en caso de 
que el que el óó los adquirente /s fuera / n de buena fe.los adquirente /s fuera / n de buena fe.

*   *   PROTECCION JURIDICA DEL USUFRUCTUARIO :PROTECCION JURIDICA DEL USUFRUCTUARIO : le competen  acciones por las que se le competen  acciones por las que se 
reconozca su derecho y pretendan poner fin  a una  determinada preconozca su derecho y pretendan poner fin  a una  determinada perturbacierturbacióón n óó molestia molestia 
de su derecho . Asde su derecho . Asíí, por ejemplo,  la acci, por ejemplo,  la accióón n negatorianegatoria, frente a quien pretende ser titular , frente a quien pretende ser titular 
de un  determinado derecho real  sobre el usufructo ; la accide un  determinado derecho real  sobre el usufructo ; la accióón n confesoriaconfesoria,  frente al ,  frente al 
nudo propietario que desconozca nudo propietario que desconozca óó perturbe  el  ejercicio del derecho de  usufructo ; perturbe  el  ejercicio del derecho de  usufructo ; óó 
las acciones sumarias posesorias, en cuanto poseedor que es. ADElas acciones sumarias posesorias, en cuanto poseedor que es. ADEMAS , VER ART. 512 MAS , VER ART. 512 
C.CC.C. : norma de distribuci. : norma de distribucióón entre el propietario y el usufructuario de los gastos del n entre el propietario y el usufructuario de los gastos del 
proceso.proceso.
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USUFRUCTO.USUFRUCTO.-- CONT.CONT.
•• OBLIGACIONES DEL USUFRUCTUARIO : OBLIGACIONES DEL USUFRUCTUARIO : 

A)    A)    ANTES DE ENTRAR EN EL GOCE DE LOS BIENES ( OBLIGACIONES PREVIAS ANTES DE ENTRAR EN EL GOCE DE LOS BIENES ( OBLIGACIONES PREVIAS DEL USUFRUCTUARIODEL USUFRUCTUARIO
FIANZA E INVENTARIOFIANZA E INVENTARIO

Su importancia muchas veces es mSu importancia muchas veces es máás tes teóórica que real, ya que rica que real, ya que ES MUY FRECUENTE DISPENSAR AL USUFRUCTUARIO DE ES MUY FRECUENTE DISPENSAR AL USUFRUCTUARIO DE 
LAS OBLIGACIONES DE INVENTARIO Y FIANZA ( ART. 493 LAS OBLIGACIONES DE INVENTARIO Y FIANZA ( ART. 493 C.CC.C. ). ADEM. ). ADEMÁÁS EL ART. 492 S EL ART. 492 C.CC.C VACVACÍÍA EN GRAN MEDIDA A EN GRAN MEDIDA 
DE VALOR ESTAS OBLIGACIONES AL CONTEMPLAR SITUACIONES EN QUE LA DE VALOR ESTAS OBLIGACIONES AL CONTEMPLAR SITUACIONES EN QUE LA OBLIGACIOBLIGACIÓÓN DE PRESTAR FIANZA NO N DE PRESTAR FIANZA NO 
ES APLICABLE : USUFRUCTUARIOS QUE QUEDAN EXIMIDOS  DE ESTA OBLIGES APLICABLE : USUFRUCTUARIOS QUE QUEDAN EXIMIDOS  DE ESTA OBLIGACIACIÓÓNN..

VER EL ART. 491, VER EL ART. 491, NNºº 1 Y 2 1 Y 2 C.CC.C.. Debemos precisar que Debemos precisar que el tel téérmino fianza se utiliza de forma genrmino fianza se utiliza de forma genééricarica ( como garant( como garantíía a óó 
afianzamiento de las obligaciones que competen al usufructuario afianzamiento de las obligaciones que competen al usufructuario ) y no en un sentido estricto, RAZON POR LA CUAL ) y no en un sentido estricto, RAZON POR LA CUAL 
SERVIRA CUALQUIER TIPO DE GARANTIA, PERSONAL SERVIRA CUALQUIER TIPO DE GARANTIA, PERSONAL ÓÓ REALREAL

La cuantLa cuantíía de la fianza  sera de la fianza  seráá fijada, en primer lugar, por acuerdo de las partes ; y a falte fijada, en primer lugar, por acuerdo de las partes ; y a falte de de ééste  habrste  habráá de ser fijada por los de ser fijada por los 
Tribunales. En este sentido debemos dar cuenta  de la Tribunales. En este sentido debemos dar cuenta  de la S.T.SS.T.S. de 4 . de 4 dede Julio 2.006 ( Fundamento de Derecho  4 Julio 2.006 ( Fundamento de Derecho  4 ºº ), en donde ), en donde 
se clarifica  que la cuantse clarifica  que la cuantíía de la fianza debe estar referida al valor de los bienes dados a de la fianza debe estar referida al valor de los bienes dados en usufructo en el momento de en usufructo en el momento de 
constituciconstitucióón del usufructo.n del usufructo.

AdemAdemáás el s el artart. 493 del . 493 del C.CC.C. plantea la generalizaci. plantea la generalizacióón de la dispensa  de las obligaciones de inventario y fianza , cn de la dispensa  de las obligaciones de inventario y fianza , conforme al onforme al 
sentido prsentido prááctico y el conocimiento de la realidad,  Esta dispensa  puede hactico y el conocimiento de la realidad,  Esta dispensa  puede hacerse tanto al constituirse el usufructo como cerse tanto al constituirse el usufructo como 
posteriormente,  y serposteriormente,  y seráá eficaz  tanto si es expresa  como deducida de hechos concluyenteficaz  tanto si es expresa  como deducida de hechos concluyentes e ineques e inequíívocos.vocos.

SITUACISITUACIÓÓN QUE SE ORIGINA  POR LA CONSTITUCIN QUE SE ORIGINA  POR LA CONSTITUCIÓÓN DE UN USUFRUCTO MIENTRAS QUE EL USUFRUCTUARIO NO N DE UN USUFRUCTO MIENTRAS QUE EL USUFRUCTUARIO NO  
PRESTE LA FIANZA EN LOS CASOS QUE DEBA DARLA :  ARTS. 494 Y 495 PRESTE LA FIANZA EN LOS CASOS QUE DEBA DARLA :  ARTS. 494 Y 495 C.CC.C.. : por una parte intentan sustituir  a la : por una parte intentan sustituir  a la 
fianza y , por otra parte,  garantizan al usufructuario la obtenfianza y , por otra parte,  garantizan al usufructuario la obtencicióón de los rendimientos  de los bienes usufructuados.n de los rendimientos  de los bienes usufructuados.

SegSegúún la doctrina estos n la doctrina estos artsarts. . C.CC.C. . son la lson la lóógica consecuencia de lo que se desprende del gica consecuencia de lo que se desprende del artart. 491 del . 491 del C.CC.C., en el sentido que el ., en el sentido que el 
usufructuario mientras no preste fianza no  puede exigir  al prousufructuario mientras no preste fianza no  puede exigir  al propietario ( pietario ( óó sucesores ) la entrega  sucesores ) la entrega  óó goce directo de los goce directo de los 
bienes usufructuados, independientemente de que ya hubiese nacidbienes usufructuados, independientemente de que ya hubiese nacido con anterioridad el derecho a los frutoso con anterioridad el derecho a los frutos debido al  debido al  
nacimiento del propio tnacimiento del propio tíítulo constitutivo del derecho de usufructo.tulo constitutivo del derecho de usufructo.

Nada prevNada prevéé el Cel Cóódigo respecto del incumplimiento por parte del usufructuario de digo respecto del incumplimiento por parte del usufructuario de la obligacila obligacióón de inventario, puesto que los n de inventario, puesto que los 
ar.sar.s 494  y 495 494  y 495 C.CC.C. se refieren exclusivamente a la fianza.:  Existe discrepancia . se refieren exclusivamente a la fianza.:  Existe discrepancia doctrinal  respecto a su  posible doctrinal  respecto a su  posible 
aplicaciaplicacióón por analogn por analogíía. a. 

B)   B)   DURANTE EL EJERCICIO DEL DERECHO DE USUFRUCTO ( UNA VEZ ENTRA  ADURANTE EL EJERCICIO DEL DERECHO DE USUFRUCTO ( UNA VEZ ENTRA  A POSEER LOS BIENES USUFRUCTUADOS POSEER LOS BIENES USUFRUCTUADOS 
EL USUFRUCTUARIO ) :  RELACION Y REMISION  A  ARTS. EL USUFRUCTUARIO ) :  RELACION Y REMISION  A  ARTS. C.CC.C. :  497  (el incumplimiento de este deber constituye  mal . :  497  (el incumplimiento de este deber constituye  mal 
uso de la cosa usufructuada , disciplinada en el uso de la cosa usufructuada , disciplinada en el artart. 520 . 520 C.CC.C. ), 500, 501, 504, 511.. ), 500, 501, 504, 511.

RefiriRefiriééndonos  en concreto a las ndonos  en concreto a las mejoras necesarias mejoras necesarias óó reparaciones ordinarias del reparaciones ordinarias del artart. 500 . 500 C.CC.C.. ééstas se distinguen de stas se distinguen de 
aquellos deterioros que no son necesariamente objeto de reparaciaquellos deterioros que no son necesariamente objeto de reparacióón, esto es, aquellas cosas usufructuadas que se n, esto es, aquellas cosas usufructuadas que se 
deterioran poco a poco por el uso, y que basta con devolverlas  deterioran poco a poco por el uso, y que basta con devolverlas  al concluir el usufructo en el estado en que se encuentren al concluir el usufructo en el estado en que se encuentren 
( ART. 481 ( ART. 481 C.CC.C. )  por tratarse de deterioros  que no son indispensables para . )  por tratarse de deterioros  que no son indispensables para su conservacisu conservacióón ( ejemplo, el desgaste n ( ejemplo, el desgaste 
normal de las ruedas del automnormal de las ruedas del automóóvil usufructuado )vil usufructuado )………………PAG. 19 DE ESTOS ESQUEMASPAG. 19 DE ESTOS ESQUEMAS

¡¡ OJO OJO ¡¡ LA OBLIGACION DERIVADA DEL ART. 504 LO VEREMOS EN CONEXILA OBLIGACION DERIVADA DEL ART. 504 LO VEREMOS EN CONEXIÓÓN CON LA OBLIGACION PROPIETARIO ART.  N CON LA OBLIGACION PROPIETARIO ART.  
505  EN  LA PAG. SIGUIENTE505  EN  LA PAG. SIGUIENTE
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CONT. USUFRUCTOCONT. USUFRUCTO
CC) ) OBLIGACIONES DEL USUFRUCTUARIO  AL TERMINAR EL USUFRUCTO: OBLIGACIONES DEL USUFRUCTUARIO  AL TERMINAR EL USUFRUCTO: 

EN PRINCIPIO, EN PRINCIPIO, DEVOLVER  DEVOLVER  ÓÓ RESTITUIR DE FORMA INMEDIATA  ( UNA VEZ PRODUCIDA LA RESTITUIR DE FORMA INMEDIATA  ( UNA VEZ PRODUCIDA LA 
CIRCUNSTANCIA QAUE PRODUZCA LA TERMINACICIRCUNSTANCIA QAUE PRODUZCA LA TERMINACIÓÓN DEL USUFRUCTO ) AL N DEL USUFRUCTO ) AL 
PROPIETARIO LA COSA OBJETO DE USUFRUCTO, A SALVO DERECHO DE RETEPROPIETARIO LA COSA OBJETO DE USUFRUCTO, A SALVO DERECHO DE RETENCION NCION 
QUE LE CORRESPONDE (ART. 522 C.. : VERLO ).QUE LE CORRESPONDE (ART. 522 C.. : VERLO ). Hemos de relacionar , en cuanto al derecho Hemos de relacionar , en cuanto al derecho 
de retencide retencióón,  las reparaciones extraordinarias del n,  las reparaciones extraordinarias del artart. 502, . 502, ppáárrfsrrfs. 2 y 3 . 2 y 3 C.CC.C. con  los gastos . con  los gastos 
ordinarios de cultivo, simientesordinarios de cultivo, simientes…… a los que alude el a los que alude el ppáárr.rr. 3 del 3 del artart. 472 . 472 C.CC.C ( ver, en cuanto a ( ver, en cuanto a 
ééste ste úúltimo, lltimo, láámina mina nnºº 18 ). 18 ). 

Dicho Dicho derecho de retenciderecho de retencióón garantiza al usufructuario el cobro de los desembolsos , n garantiza al usufructuario el cobro de los desembolsos , óó 
crcrééditos,  que una vez terminada la liquidaciditos,  que una vez terminada la liquidacióón de cuentas entre usufructuario y nudo n de cuentas entre usufructuario y nudo 
propietario resulten a favor de aqupropietario resulten a favor de aquéél.l.

En cuanto a que En cuanto a que ““ Verificada la entrega, se cancelarVerificada la entrega, se cancelaráá la fianza la fianza óó hipoteca hipoteca ““ NO ES NO ES 
EXACTAMENTE ASI, PUESTO QUE EXACTAMENTE ASI, PUESTO QUE LA FIANZA SE PRESTA POR EL USUFRUCTUARIO COMO LA FIANZA SE PRESTA POR EL USUFRUCTUARIO COMO 
GARANTIA DEL CUMPLIMIENTO DE SUS OBLIGACIONES, Y POR TANTO, LA EGARANTIA DEL CUMPLIMIENTO DE SUS OBLIGACIONES, Y POR TANTO, LA ENTREGA  DE NTREGA  DE 
POR SI NO EXTINGUE  LAS RESPONSABILIDADES EN QUE HAYA PODIDO INCPOR SI NO EXTINGUE  LAS RESPONSABILIDADES EN QUE HAYA PODIDO INCURRIRURRIR ( por ( por 
ejemplo, desperfectos en la cosa  por dolo ejemplo, desperfectos en la cosa  por dolo óó negligencia ) : ASnegligencia ) : ASÍÍ ES QUE ES QUE LA FIANZA DEBERLA FIANZA DEBERÁÁ 
SUBSISTIR, Y NO SE CANCELA CON LA ENTREGA,   HASTA LA COMPLETA SSUBSISTIR, Y NO SE CANCELA CON LA ENTREGA,   HASTA LA COMPLETA SATISFACCIATISFACCIÓÓN N 
DE RESPONSABILIDADESDE RESPONSABILIDADES..

•• SITUACION JURIDICA DEL NUDOSITUACION JURIDICA DEL NUDO-- PROPIETARIOPROPIETARIO ::

CONSERVA UN AMBITO DE PODERES, FACULTADES Y OBLIGACIONES QUE COECONSERVA UN AMBITO DE PODERES, FACULTADES Y OBLIGACIONES QUE COEXISTEN XISTEN 
CON LOS DEL USUFRUCTUARIO . Por ejemplo : CON LOS DEL USUFRUCTUARIO . Por ejemplo : artsarts. 489, 595,  ( ambos del . 489, 595,  ( ambos del C.CC.C. ), . ), artart.107, 2, .107, 2, 
LEY HIPOTECARIA, Y OTRA VEZ LEY HIPOTECARIA, Y OTRA VEZ C.CC.C. . : ARTS 501, 502, 503 Y 505  : VERLOS TODOS ELLOS.. . : ARTS 501, 502, 503 Y 505  : VERLOS TODOS ELLOS.
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CAUSAS DE EXTINCION : ART. 513 CAUSAS DE EXTINCION : ART. 513 C.CC.C.:.:

11ºº MUERTE DEL USUFRUCTUARIOMUERTE DEL USUFRUCTUARIO : : Consecuencia natural del carConsecuencia natural del caráácter vitaliciocter vitalicio del derecho de usufructo, del derecho de usufructo, a a 
salvo excepciones, con sus lsalvo excepciones, con sus líímitesmites, de los usufructos sucesivos ( remisi, de los usufructos sucesivos ( remisióón final de la ln final de la láámina 16 de mina 16 de 
estos esquemas ). En cuanto a los usufructos simultestos esquemas ). En cuanto a los usufructos simultááneos ( neos ( óó cousufructocousufructo ), ver ), ver artart. 521. 521

22ºº VENCIMIENTO DEL PLAZO POR EL QUE SE CONSTITUYO VENCIMIENTO DEL PLAZO POR EL QUE SE CONSTITUYO ÓÓ CUMPLIMIENTO DE LA CONDICICUMPLIMIENTO DE LA CONDICIÓÓN N 
RESOLUTORIA CONSIGNADA EN EL TITULO CONSTITUTIVO .RESOLUTORIA CONSIGNADA EN EL TITULO CONSTITUTIVO .

33ºº POR LA REUNION DEL USUFRUCTO Y LA PROPIEDAD EN UNA MISMA PERSONPOR LA REUNION DEL USUFRUCTO Y LA PROPIEDAD EN UNA MISMA PERSONA ( CONSOLIDACION ):A ( CONSOLIDACION ): 
por ejemplo, uno de ellos hereda al otro ; por ejemplo, uno de ellos hereda al otro ; óó le compra su derecho de nuda propiedad le compra su derecho de nuda propiedad óó de usufructo ).de usufructo ).

44ºº POR LA RENUNCIA DEL USUFRUCTUARIOPOR LA RENUNCIA DEL USUFRUCTUARIO : : con los lcon los líímites del mites del artart. 6. 2 . 6. 2 C.CC.C. ( renuncia en fraude de . ( renuncia en fraude de 
acreedores ( rescindible ), acreedores ( rescindible ), y la previsiy la previsióón del n del artart. 107. 1. 107. 1ºº de la Ley Hipotecaria,de la Ley Hipotecaria, en caso de renuncia del en caso de renuncia del 
usufructuario que ha hipotecado su derecho de usufructo ( ver fiusufructuario que ha hipotecado su derecho de usufructo ( ver final lnal láámina 20 de estos esquemas ).mina 20 de estos esquemas ).

55ºº POR LA PERDIDA TOTAL DE LA COSA OBJETO DEL USUFRUCTOPOR LA PERDIDA TOTAL DE LA COSA OBJETO DEL USUFRUCTO ( ver un ejemplo concreto  al efecto ( ver un ejemplo concreto  al efecto 
en el en el ppáárr.rr. 2 del 2 del artart 499 499 C.CC.C. ) : . ) : 

Si la pSi la péérdida fuere parcial, el usufructo continuarrdida fuere parcial, el usufructo continuaráá en la parte restante.en la parte restante. Si la pSi la péérdida de la cosa es rdida de la cosa es  
imputable al propietario, imputable al propietario, ééste tendrste tendráá que indemnizar al usufructuario, al igual que que indemnizar al usufructuario, al igual que ééste a aquste a aquéél en el l en el 
mismo caso. mismo caso. 

La pLa péérdida rdida puede ser fpuede ser fíísicasica ( por ejemplo, maremoto que destruye el chal( por ejemplo, maremoto que destruye el chaléé en primera len primera líínea de playa, nea de playa, 
derrumbe de un inmueble urbano como consecuencia de una explosiderrumbe de un inmueble urbano como consecuencia de una explosióón de gas )  n de gas )  óó jurjuríídicadica ( el chal( el chaléé 
en cuestien cuestióón ha de ser derruido por imponerlo asn ha de ser derruido por imponerlo asíí la Ley de Costas, la Ley de Costas, óó un edificio debe demolerse como un edificio debe demolerse como 
consecuencia de una grave infracciconsecuencia de una grave infraccióón urbann urbaníística  ).stica  ).

ConcreciConcrecióón de una pn de una péérdida parcial de cosa usufructuada ( prdida parcial de cosa usufructuada ( péérdida frdida fíísica de edificacisica de edificacióón sobre finca n sobre finca -- 
extensiextensióón n óó parcela  de terreno, esto es suelo,  parcela  de terreno, esto es suelo,  -- tambitambiéén usufructuada  ) : en el n usufructuada  ) : en el artart. 517 . 517 C.CC.C. ( verlo ).. ( verlo ).

66ºº POE RESOLUCION DEL DERECHO DEL CONSTITUYENTE :POE RESOLUCION DEL DERECHO DEL CONSTITUYENTE : NO SE REFIERE A LA CAUSA 2NO SE REFIERE A LA CAUSA 2ªª DE DE 
EXTINCION SINO A LA EXPROPIACION FORZOSA DEL BIEN OBJETO DE USUFEXTINCION SINO A LA EXPROPIACION FORZOSA DEL BIEN OBJETO DE USUFRUCTO : RUCTO : SI LA SI LA  
EXPROPIACIEXPROPIACIÓÓN ACARREA  LA PERDIDA DE LA MISMA PROPIEDAD ( Y QUEDA POR TANTO N ACARREA  LA PERDIDA DE LA MISMA PROPIEDAD ( Y QUEDA POR TANTO  
RESUELTO EL DERECHO DEL CONSTITUYENTERESUELTO EL DERECHO DEL CONSTITUYENTE ) EL USUFRUCTO DEBE QUEDAR TAMBIEN ) EL USUFRUCTO DEBE QUEDAR TAMBIEN 
EXTINGUIDO.  En estos casos EL ART. 519 EXTINGUIDO.  En estos casos EL ART. 519 C.CC.C. ( VERLO ) impone al nudo propietario la obligaci. ( VERLO ) impone al nudo propietario la obligacióón de n de 
tener que escoger entre dos posibilidades.tener que escoger entre dos posibilidades.

77ºº POR PRESCRIPCION  EXTINTIVA:  ESTO ES , SE EXTINGUE POR EL NO POR PRESCRIPCION  EXTINTIVA:  ESTO ES , SE EXTINGUE POR EL NO USO DURANTE 6 AUSO DURANTE 6 AÑÑOS SI OS SI 
RECAE SOBRE MUEBLES Y 30 ARECAE SOBRE MUEBLES Y 30 AÑÑOS SI RECAE SOBRE INMUEBLES  OS SI RECAE SOBRE INMUEBLES  ( ARTS. 1.962 Y 1.963 )( ARTS. 1.962 Y 1.963 )
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FIN DE LA LECCION 14 : LOS FIN DE LA LECCION 14 : LOS 
DERECHOS DE USO Y DERECHOS DE USO Y 
HABITACIONHABITACION


 

DERECHO DE USO :DERECHO DE USO : en la pren la prááctica hoy en dctica hoy en díía constituye un anacronismo. a constituye un anacronismo. SE SE 
DIFERENCIA DEL USUFRUCTODIFERENCIA DEL USUFRUCTO en que el usufructuario tiene derecho a percibir todos los en que el usufructuario tiene derecho a percibir todos los 
frutos, naturales, industriales y civiles de los bienes usufructfrutos, naturales, industriales y civiles de los bienes usufructuados. uados. MIENTRAS QUE EN MIENTRAS QUE EN 
EL DERECHO DE USO SON LAS NECESIDADES DEL USUARIO Y DE SU FAMILIEL DERECHO DE USO SON LAS NECESIDADES DEL USUARIO Y DE SU FAMILIA LAS A LAS 
QUE MARCAN LA MEDIDA DE APROVECHAMIENTO, Y , EN CONSECUENCIA,  NQUE MARCAN LA MEDIDA DE APROVECHAMIENTO, Y , EN CONSECUENCIA,  NO O 
PUEDE OBTENER BENEFICIOS MPUEDE OBTENER BENEFICIOS MÁÁS ALLS ALLÁÁ.. Por su cercanPor su cercaníía a la necesidad absoluta es a a la necesidad absoluta es 
un derecho sun derecho sóólo utilizable por sus titulares lo utilizable por sus titulares (PERSONAL(PERSONALÍÍSIMO,SIMO, E E INTRANSMISIBLE :INTRANSMISIBLE : NO NO 
CABE ARRENDARLO, NI TRASPASARLO, NI HIPOTECARLO)CABE ARRENDARLO, NI TRASPASARLO, NI HIPOTECARLO)



 

DERECHO DE HABITACION :  OTORGA A SU TITULAR LA FACULTAD DE OCUPDERECHO DE HABITACION :  OTORGA A SU TITULAR LA FACULTAD DE OCUPAR EN AR EN 
CASA AJENA LAS HABITACIONES NECESARIAS PARA SCASA AJENA LAS HABITACIONES NECESARIAS PARA SÍÍ Y PARA LAS PERSONAS DE Y PARA LAS PERSONAS DE 
SU FAMILIA. DADO EL GRAVSU FAMILIA. DADO EL GRAVÍÍSIMO PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN LA ACTUALIDAD , SIMO PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN LA ACTUALIDAD , 
TIENE APLICACITIENE APLICACIÓÓNN cuando se desea asegurar a una persona el derecho  con carcuando se desea asegurar a una persona el derecho  con caráácter cter 
vitalicio vitalicio óó duradero ( por ejemplo, en casos de separaciduradero ( por ejemplo, en casos de separacióón n óó divorcio, divorcio, óó para proteger a para proteger a 
personas con discapacidad ,constituyendo en este personas con discapacidad ,constituyendo en este úúltimo caso un derecho de habitaciltimo caso un derecho de habitacióón n 
por testamento,  favoreciendo con una legpor testamento,  favoreciendo con una legíítima a persona discapacitada que estuviere tima a persona discapacitada que estuviere 
conviviendo con el fallecido). Al igual que el derecho de uso, pconviviendo con el fallecido). Al igual que el derecho de uso, por su cercanor su cercaníía a la a a la  
necesidad absoluta,  SE TRATA DE UN DERECHO PERSONALnecesidad absoluta,  SE TRATA DE UN DERECHO PERSONALÍÍSIMO e intransmisible ( SIMO e intransmisible ( 
NO CABE ARRENDARLO, TRASPASARLO, NI HIPOTECARLO.NO CABE ARRENDARLO, TRASPASARLO, NI HIPOTECARLO.



 

REGIMEN JURIDICO COMUN :REGIMEN JURIDICO COMUN : En primer lugar, por lo dispuesto en su tEn primer lugar, por lo dispuesto en su tíítulo constitutivo tulo constitutivo 
; en segundo lugar, por lo dispuesto en los ; en segundo lugar, por lo dispuesto en los artsarts. 523 a 528 . 523 a 528 C.CC.C ;  y subsidiariamente, por ;  y subsidiariamente, por 
las disposiciones establecidas para el usufructo, en cuanto no slas disposiciones establecidas para el usufructo, en cuanto no se opongan a lo e opongan a lo 
especespecííficamente ordenado por el ficamente ordenado por el C.CC.C. para los derechos del uso y habitaci. para los derechos del uso y habitacióón.n.
Tal como dijimos antes, son derechos personalTal como dijimos antes, son derechos personalíísimos e intransmisiblessimos e intransmisibles
En cuanto a las obligaciones del usuario y En cuanto a las obligaciones del usuario y habitacionistahabitacionista , REMISION AL ART. 527 , REMISION AL ART. 527 C.CC.C. . 
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LECCION 15 : LAS  LECCION 15 : LAS  
SERVIDUMBRESSERVIDUMBRES



 

CONCEPTO. EXPLICACION.CONCEPTO. EXPLICACION.


 

CARACTERISTICAS.CARACTERISTICAS.


 

CLASIFICACIONES :CLASIFICACIONES :

11ºº : PREDIALES Y PERSONALES: PREDIALES Y PERSONALES
22ºº POSITIVAS Y NEGATIVAS : DESCRIPCION, EXPLICACION Y REMISION A POSITIVAS Y NEGATIVAS : DESCRIPCION, EXPLICACION Y REMISION A SERV. DE VISTASSERV. DE VISTAS
33ºº CONTINUAS Y DISCONTINUAS : EJEMPLOS EN CLASECONTINUAS Y DISCONTINUAS : EJEMPLOS EN CLASE
44ºº APARENTES Y NO APARENTES : EJEMPLOS EN CLASEAPARENTES Y NO APARENTES : EJEMPLOS EN CLASE
55ºº POR SU CONSTITUCION :A) LEGALES   POR SU CONSTITUCION :A) LEGALES   

B) CONSTITU. NB) CONSTITU. NEGOCIAL EGOCIAL ÓÓ VOLUNTARIASVOLUNTARIAS
C) CONS. POR UC) CONS. POR USUCAPIONSUCAPION
D) CONS. POR SD) CONS. POR SIGNO APARENTE (ART 541) IGNO APARENTE (ART 541) 



 

ESPECIFICO TRATAMIENTO DE LAS SERVIDUMBRES DE LUCES Y VISTASESPECIFICO TRATAMIENTO DE LAS SERVIDUMBRES DE LUCES Y VISTAS



 

SUJETOS Y CONTENIDO SUJETOS Y CONTENIDO 


 

CAUSAS DE  MODIFICACION Y EXTINCION DE LAS SERVIDUMBRES         CAUSAS DE  MODIFICACION Y EXTINCION DE LAS SERVIDUMBRES         
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CONT. LECCION  CONT. LECCION  
SERVIDUMBRESSERVIDUMBRES



 

CONCEPTO, EXPLICACION CONCEPTO, EXPLICACION 
Una servidumbre ES UNA CARGA Una servidumbre ES UNA CARGA ÓÓ GRAVAMEN QUE RECAE SOBRE  UNA FINCA EN GRAVAMEN QUE RECAE SOBRE  UNA FINCA EN 

PROVECHO PROVECHO ÓÓ BENEFICIO DE OTRA  DE FORMA TENDENCIALMENTE INDEFINIDA BENEFICIO DE OTRA  DE FORMA TENDENCIALMENTE INDEFINIDA ÓÓ 
PERPETUA( PERPETUA( cabe constituir servidumbres a plazo cabe constituir servidumbres a plazo óó bajo condicibajo condicióón )n ). EN PRINCIPIO, LA . EN PRINCIPIO, LA 
PROPIEDAD SE PRESUME LIBRE, lo que quiere decir que quien quieraPROPIEDAD SE PRESUME LIBRE, lo que quiere decir que quien quiera alegar la existencia alegar la existencia 
de una carga de una carga óó gravamen  sobre otra finca, gravamen  sobre otra finca, óó que que éésta deba soportar , lo habrsta deba soportar , lo habráá de probar  de probar  
(la propiedad se presume libre mientras no se pruebe lo contrari(la propiedad se presume libre mientras no se pruebe lo contrario ).o ).

VER EL ART. 530 VER EL ART. 530 C.CC.C ( DEFINICI( DEFINICIÓÓN DE SERVIDUMBRE PREDIAL ).N DE SERVIDUMBRE PREDIAL ).

SUPUESTO TIPO ( SERVIDUMBRE DE PASO ) puede servir PARA EXPLICARSUPUESTO TIPO ( SERVIDUMBRE DE PASO ) puede servir PARA EXPLICARLO : FINCAS LO : FINCAS 
ENCLAVADAS ( encerradas ) ENTRE OTRAS AJENAS SIN PODER ENTRAR NIENCLAVADAS ( encerradas ) ENTRE OTRAS AJENAS SIN PODER ENTRAR NI SALIR EN SALIR EN 
ELLAS  POR CAMINO PUBLICO, CUYO DUEELLAS  POR CAMINO PUBLICO, CUYO DUEÑÑO PUEDE EXIGIR DEL DE LAS INTERMEDIAS O PUEDE EXIGIR DEL DE LAS INTERMEDIAS 
LA CONSTITUCION DE UNA SERVIDUMBRE DE PASO PARA PASAR POR ELLAS LA CONSTITUCION DE UNA SERVIDUMBRE DE PASO PARA PASAR POR ELLAS Y Y 
LLEGAR A LA SUYA ( Y ASI PODERLA USAR CONFORME A SU DESTINO AGRILLEGAR A LA SUYA ( Y ASI PODERLA USAR CONFORME A SU DESTINO AGRICOLA, COLA, 
INDUSTRIALINDUSTRIAL……). VER ART. 564 ). VER ART. 564 C.CC.C.... Facultad de exigir : no sFacultad de exigir : no sóólo al propietario, tambilo al propietario, tambiéén al n al 
usufructuario, usuariousufructuario, usuario…… ( interpretaci( interpretacióón jurisprudencial )n jurisprudencial )
Por camino pPor camino púúblico  no sblico  no sóólo se entiende camino, vereda, carretera, sino tambilo se entiende camino, vereda, carretera, sino tambiéén  n  
(jurisprudencia ) v(jurisprudencia ) víía fluvial ( ra fluvial ( rííosos…… ).).
LA EXISTENCIA LA EXISTENCIA ÓÓ NO DE INDEMNIZACINO DE INDEMNIZACIÓÓNN por permitir el paso dependerpor permitir el paso dependeráá del cardel caráácter cter 
continuo continuo óó discontinuo ( espordiscontinuo ( esporáádico ) del uso ( de la servidumbre ) . La cuantdico ) del uso ( de la servidumbre ) . La cuantíía a 
indemnizatoria  : REMISIindemnizatoria  : REMISIÓÓN ART. 564, PN ART. 564, PÁÁRRFS. 2 Y 3RRFS. 2 Y 3
La servidumbre de paso , aunque supone atender las necesidLa servidumbre de paso , aunque supone atender las necesidades del titular del predio ades del titular del predio  
dominante, dominante, LO HABRLO HABRÁÁ DE HACER PERTURBANDO LO MENOS POSIBLE  AL DEL PREDIO DE HACER PERTURBANDO LO MENOS POSIBLE  AL DEL PREDIO 
SIRVIENTE   ( VER ARTS. 565 Y 566 DEL SIRVIENTE   ( VER ARTS. 565 Y 566 DEL C.CC.C. ) .. ) .
EL ART. 567EL ART. 567 CONTEMPLA CONTEMPLA UN CASO  DE OBLIGACIUN CASO  DE OBLIGACIÓÓN DE DAR PASO SIN INDEMNIZACIN DE DAR PASO SIN INDEMNIZACIÓÓN N 
DERIVADA DE NEGOCIO JURDERIVADA DE NEGOCIO JURÍÍDICO  ONEROSODICO  ONEROSO ( ( VERLO Y EXPLICARLOVERLO Y EXPLICARLO EN CLASE  ); EN CLASE  ); 
caso inverso  : es el enajenante quien transmite la propiedad decaso inverso  : es el enajenante quien transmite la propiedad de alguna de las fincas alguna de las fincas 
adyacentes quedadyacentes quedáándose ndose éél con la finca enclavada  (solucil con la finca enclavada  (solucióón ann anááloga a la del loga a la del artart. 567 . 567 C.CC.C.)..).
SUPUESTO ESPECSUPUESTO ESPECÍÍFICO DE SERVIDUMBRE DE PASO CON CARFICO DE SERVIDUMBRE DE PASO CON CARÁÁCTER TRANSITORIO : CTER TRANSITORIO : 
ART. 569 ( verlo )ART. 569 ( verlo )



28282828

CONT. LECCION CONT. LECCION 
SERVIDUMBRESSERVIDUMBRES



 

CARACTERISTICAS :CARACTERISTICAS :
11ºº Derecho real limitativo de la propiedad : poder inmediato y absDerecho real limitativo de la propiedad : poder inmediato y absolutooluto
22ºº Recae sobre cosa ajenaRecae sobre cosa ajena

33ºº Objeto : bien inmueble por naturalezaObjeto : bien inmueble por naturaleza

44ºº Derecho real limitativo de goce, que puede consistir en las utiDerecho real limitativo de goce, que puede consistir en las utilidades, provechos lidades, provechos óó beneficios  beneficios  
que el predio sirviente  pueda proporcionar al dominante( pero sque el predio sirviente  pueda proporcionar al dominante( pero sin vaciar el contenido in vaciar el contenido 
econeconóómico de la propiedad del fundo sirviente )mico de la propiedad del fundo sirviente )

55ºº La utilidad puede ser actual La utilidad puede ser actual óó potencial, pero ha de existir siempre.potencial, pero ha de existir siempre.

66ºº Tendencia a la perpetuidad Tendencia a la perpetuidad óó a constituirse como indefinidas, aunque cabe perfectamente a constituirse como indefinidas, aunque cabe perfectamente 
servidumbres a plazo servidumbres a plazo óó bajo condicibajo condicióón ( salvo pacto en contrario, las prediales se n ( salvo pacto en contrario, las prediales se 
presumen perpetuas presumen perpetuas óó indefinidas en el tiempo ).indefinidas en el tiempo ).

77ºº Inseparabilidad ( ART. 534 Inseparabilidad ( ART. 534 C.CC.C. : VERLO ) de las servid. prediales, y  de f. : VERLO ) de las servid. prediales, y  de fáácil explicacicil explicacióón  : en n  : en 
clase. Esta caracterclase. Esta caracteríística , en toda su plenitud stica , en toda su plenitud óó extensiextensióón,  no se da en las servidumbres n,  no se da en las servidumbres 
personales porque por definicipersonales porque por definicióón  en n  en ééstas no existe fundo dominante ( los beneficiarios stas no existe fundo dominante ( los beneficiarios 
son personas , noson personas , no fincas ) : fincas ) : si acaso , en las si acaso , en las serv.serv. personales habrpersonales habráá inseparabilidad inseparabilidad 
respecto a los fundos respecto a los fundos óó fincas  sirvientesfincas  sirvientes ( a los que pasivamente pertenecen las ( a los que pasivamente pertenecen las 
servidumbres ).servidumbres ).
El derecho  de servidumbre no se puede  disponer, enajenarEl derecho  de servidumbre no se puede  disponer, enajenar óó transmitir , sin  al propio transmitir , sin  al propio 
tiempo disponer, enajenar tiempo disponer, enajenar óó transmitir   la correspondiente finca dominante transmitir   la correspondiente finca dominante óó sirviente. sirviente. 
sobre la que recae  dicho  derecho  de servidumbre. En este sentsobre la que recae  dicho  derecho  de servidumbre. En este sentido, CONSULTAR ido, CONSULTAR 
TAMBITAMBIÉÉN EL ART. 108, 1N EL ART. 108, 1ºº L.HL.H..
La expresiLa expresióón n ““ …… son inseparables de la finca a que activa son inseparables de la finca a que activa óó pasivamente pertenecen pasivamente pertenecen ““ nos nos 
remite  al epremite  al epíígrafe de los sujetos de las servidumbres ( propietario, copropiegrafe de los sujetos de las servidumbres ( propietario, copropietario, tario, 
usufructuario, usuariousufructuario, usuario……).).

88ºº Indivisibilidad ( ART. 535 : VERLO ). De fIndivisibilidad ( ART. 535 : VERLO ). De fáácil explicacicil explicacióón : en clasen : en clase
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CONT. LECCIONCONT. LECCION 
SERVIDUMBRESSERVIDUMBRES



 

CLASIFICACIONES :CLASIFICACIONES :
11ºº PREDIALES Y PERSONALES.PREDIALES Y PERSONALES.

BBÁÁSICAMENTE LAS PREDIALES YA LAS HEMOS VISTO EN LAS LAMINAS  27 Y SICAMENTE LAS PREDIALES YA LAS HEMOS VISTO EN LAS LAMINAS  27 Y 
28.  AHORA NOS VAMOS A CENTRAR EN LAS PERSONALES28.  AHORA NOS VAMOS A CENTRAR EN LAS PERSONALES

SERVIDUMBRES  PERSONALES ( ART. 531 SERVIDUMBRES  PERSONALES ( ART. 531 C.CC.C.) :  DISTINCI.) :  DISTINCIÓÓN CON LAS N CON LAS 
PREDIALES:PREDIALES: en en ééstas serstas seráá titular el que en cada momento sea propietario del titular el que en cada momento sea propietario del 
fundo dominante ; por el contrario, en las servidumbres personalfundo dominante ; por el contrario, en las servidumbres personales es NO EXISTE NO EXISTE 
FUNDO DOMINANTE Y EL TITULAR SERFUNDO DOMINANTE Y EL TITULAR SERÁÁ UNA PERSONA  UNA PERSONA  ÓÓ PERSONAS PERSONAS 
DETERMINADAS QUE OBTIENE / N BENEFICIO  DETERMINADAS QUE OBTIENE / N BENEFICIO  ÓÓ PROVECHO.PROVECHO.
EJEMPLOS  DE SERVIDUMBRES PERSONALES:EJEMPLOS  DE SERVIDUMBRES PERSONALES: “……“……el vendedor y los  el vendedor y los  
herederos de la casa se reservan el derecho a ocupar el balcherederos de la casa se reservan el derecho a ocupar el balcóón y ventanas del n y ventanas del 
piso primero de dicho edificio para presenciar festejospiso primero de dicho edificio para presenciar festejos……....”” ( es lo que se ha ( es lo que se ha 
dado en denominar derecho de balcdado en denominar derecho de balcóón )  ; n )  ; óó un  Ayuntamiento ejercita una un  Ayuntamiento ejercita una 
servidumbre personal consistente en utilizar  la casa de enfrentservidumbre personal consistente en utilizar  la casa de enfrente , en los festejos e , en los festejos 
locales, para usarla como toril locales, para usarla como toril óó burladero ; burladero ; óó la instalacila instalacióón de anuncios n de anuncios 
luminosos  en los edificios; luminosos  en los edificios; óó os llamados derechos de palco os llamados derechos de palco óó butaca en los butaca en los 
teatros teatros ……..
Podemos comprobar que jurPodemos comprobar que juríídicamente son figuras del pasado, dicamente son figuras del pasado, CUYOS FINES CUYOS FINES 
ECONECONÓÓMICOS SE CONSIGUEN EN LA ACTUALIDAD UTILIZANDO OTRAS MICOS SE CONSIGUEN EN LA ACTUALIDAD UTILIZANDO OTRAS 
FIGURAS FIGURAS ÓÓ CATEGORCATEGORÍÍAS  JURAS  JURÍÍDICAS. De hecho la prDICAS. De hecho la prááctica actual se prefiere ctica actual se prefiere 
recurrir  a la figura del arrendamiento en sus diversas modalidarecurrir  a la figura del arrendamiento en sus diversas modalidades, des, óó contratos contratos 
de abonode abono en recintos deportivos, en recintos deportivos, óó de espectde espectááculos varios.culos varios.
EN EL CEN EL CÓÓDIGO CIVIL ENCONTRAMOS  COMO SERVIDUMBRE PERSONAL LA DIGO CIVIL ENCONTRAMOS  COMO SERVIDUMBRE PERSONAL LA 

DE PASTOS, LEDE PASTOS, LEÑÑAS Y APROVECHAMIENTOS FORESTALES DEL ART. 600 AS Y APROVECHAMIENTOS FORESTALES DEL ART. 600 
(VERLO ) : CONSISTE en el derecho que se concede a una persona p(VERLO ) : CONSISTE en el derecho que se concede a una persona para ara 
aprovechar los pastos , leaprovechar los pastos , leññas u otros productos forestales, de un fundo ajeno as u otros productos forestales, de un fundo ajeno 
(predio sirviente ) ; y a la rec(predio sirviente ) ; y a la recííproca.proca.
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SERVIDUMBES ( CONT.  SERVIDUMBES ( CONT.  
SERVID. PERSONALES)SERVID. PERSONALES)

* GUARDA ANALOG* GUARDA ANALOGÍÍA CON LA FIGURA DE LOS DERECHOS REALES DE  USUFRUCTO Y USO A CON LA FIGURA DE LOS DERECHOS REALES DE  USUFRUCTO Y USO 
Y HABITACIY HABITACIÓÓN ; LA DIFERENCIA ESTRIBARN ; LA DIFERENCIA ESTRIBARÍÍAA EN QUE MIENTRAS QUE EN EL EN QUE MIENTRAS QUE EN EL 
USUFRUCTO SE DA UN APROVECHAMIENTO LO MUSUFRUCTO SE DA UN APROVECHAMIENTO LO MÁÁS AMPLIO POSIBLE, S AMPLIO POSIBLE, EN LA EN LA  
SERVIDUMBRE  PERSONAL SE DA UN APROVECHAMIENTO LIMITADOSERVIDUMBRE  PERSONAL SE DA UN APROVECHAMIENTO LIMITADO ( no obstante , ( no obstante , 
debe apreciarse que el propio tdebe apreciarse que el propio tíítulo constitutivo, al amparo del principio de libre autonomtulo constitutivo, al amparo del principio de libre autonomíía a 
de la voluntad, puede establecer un usufructo limitado, e igualmde la voluntad, puede establecer un usufructo limitado, e igualmente hay que tener en ente hay que tener en 
cuenta como matizacicuenta como matizacióón a la afirmacin a la afirmacióón de partida que el uso y habitacin de partida que el uso y habitacióón son derechos n son derechos 
reales de aprovechamiento limitado ) .reales de aprovechamiento limitado ) .

* R* RÉÉGIMEN JURGIMEN JURÍÍDICO DE LAS SERVIDUMBRES PERSONALES :DICO DE LAS SERVIDUMBRES PERSONALES :

A) A) ConstituciConstitucióón, modificacin, modificacióón y extincin y extincióón : las normas sobre constitucin : las normas sobre constitucióón, modificacin, modificacióón y n y 
extinciextincióón de las servidumbres prediales son aqun de las servidumbres prediales son aquíí tambitambiéén aplicables respecto a las n aplicables respecto a las 
personales ( con la excepcipersonales ( con la excepcióón, si acaso , de la constitucin, si acaso , de la constitucióón por vn por víía de usucapia de usucapióón , pues las n , pues las 
servidumbres personales son normalmente discontinuasservidumbres personales son normalmente discontinuas( ( artart. 539 . 539 C.CC.C.) ) ..) ) .

B) Ya dijimos, respecto a la caracterB) Ya dijimos, respecto a la caracteríística de stica de la inseparabilidad de las servidumbres, que la inseparabilidad de las servidumbres, que 
éésta no es de aplicacista no es de aplicacióón a las servidumbres personales ( n a las servidumbres personales ( artart. 534 . 534 C.CC.C.), pues aqu.), pues aquíí por por 
definicidefinicióón no existe predio dominante .n no existe predio dominante .
Por lo tanto, la regla general, en cuanto a las servidumbPor lo tanto, la regla general, en cuanto a las servidumbres  personales, es la res  personales, es la 
transmisibilidad y , por tanto, tambitransmisibilidad y , por tanto, tambiéén , son susceptibles de hipoteca , aun cuando su tn , son susceptibles de hipoteca , aun cuando su tíítulo tulo 
constitutivo pudiera establecer  la intransmisibilidad total constitutivo pudiera establecer  la intransmisibilidad total óó parcial de la servidumbre parcial de la servidumbre 
personal.personal.

C) Es evidente, C) Es evidente, en cuanto a la duracien cuanto a la duracióón de la servidumbre personal, que el tn de la servidumbre personal, que el tíítulo constitutivo  tulo constitutivo  
puede determinar que se establezca en consideracipuede determinar que se establezca en consideracióón a una persona determinada ( y , en n a una persona determinada ( y , en 
consecuencia, de carconsecuencia, de caráácter vitalicio ),; no obstante, puede defenderse , en la medida cter vitalicio ),; no obstante, puede defenderse , en la medida que se que se 
encuentra sistemencuentra sistemááticamente localizado y regulado en el Cticamente localizado y regulado en el Cóódigo Civil dentro del Tdigo Civil dentro del Tíítulo tulo ““De De 
las Servidumbreslas Servidumbres”” la consideracila consideracióón de tendencialmente perpetuas n de tendencialmente perpetuas óó indefinidas .indefinidas .
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22ºº POSITIVAS Y NEGATIVAS ( ART. 533 : VERLO ).POSITIVAS Y NEGATIVAS ( ART. 533 : VERLO ). PESE AL TENOR LITERAL DE PESE AL TENOR LITERAL DE 
LA LA SERVIDUMBRE NEGATIVA CONTENIDA AL FINAL DEL ART. 533SERVIDUMBRE NEGATIVA CONTENIDA AL FINAL DEL ART. 533 (pues en (pues en 
realidad ya sabemos que caracterrealidad ya sabemos que caracteríística general de cualquier derecho real es el stica general de cualquier derecho real es el 
deber de terceros de abstenerse de realizar actos  que puedan pedeber de terceros de abstenerse de realizar actos  que puedan perturbar  el rturbar  el 
ejercicio del mismo por el titular del derecho real, y , por conejercicio del mismo por el titular del derecho real, y , por consiguiente (en un siguiente (en un 
supuesto supuesto ––tipotipo aplicable a las explicaciones sobre servidumbres) , el propietaaplicable a las explicaciones sobre servidumbres) , el propietario rio 
de la finca sirviente en una servidumbre de paso, por ejemplo,  de la finca sirviente en una servidumbre de paso, por ejemplo,  estestáá obligado a obligado a 
no impedir (lo que en otro caso, sno impedir (lo que en otro caso, síí le serle seríía la líícito, por ejemplo construir un muro cito, por ejemplo construir un muro 
de hormigde hormigóón  infranqueable que impidiera n  infranqueable que impidiera óó dificultara extraordinariamente el dificultara extraordinariamente el 
paso )   el ejercicio del derecho de paso ( por su finca gravadapaso )   el ejercicio del derecho de paso ( por su finca gravada ) por quien es ) por quien es 
titular de la servidumbre ),titular de la servidumbre ), SE HA LLEGADO  A CONSENSUAR EN LA DOCTRINA SE HA LLEGADO  A CONSENSUAR EN LA DOCTRINA 
QUE LA DISTINCION EN DEFINITIVA DEPENDE  DE QUE EXISTA QUE LA DISTINCION EN DEFINITIVA DEPENDE  DE QUE EXISTA ÓÓ NO UN NO UN  
HECHO HECHO ÓÓ ACTO QUE DEBA SOPORTAR EL TITULAR DEL PREDIO ACTO QUE DEBA SOPORTAR EL TITULAR DEL PREDIO ÓÓ FINCA FINCA 
SIRVIENTE (aplicaciSIRVIENTE (aplicacióón de lo dicho lo encontramos en la argumentacin de lo dicho lo encontramos en la argumentacióón de la n de la 
SERVIDUMBRE DE VISTAS : REMISION ). SERVIDUMBRE DE VISTAS : REMISION ). 
Ejemplos de servidumbres positivas : instalaciEjemplos de servidumbres positivas : instalacióón de tubos para extraccin de tubos para extraccióón de n de  
humos humos óó gases que ocupen terrenos ajenos, servidumbre de pasogases que ocupen terrenos ajenos, servidumbre de paso……..

AdemAdemáás ts tééngase en cuenta ( en las servidumbres positivas ) la contradiccingase en cuenta ( en las servidumbres positivas ) la contradiccióón n 
conceptual que supone entre conceptual que supone entre “…“…. una obligaci. una obligacióón n …….de hacerla por s.de hacerla por síí mismomismo”” 
(ver definici(ver definicióón de servidumbre positiva del n de servidumbre positiva del artart. 533 . 533 C.CC.C. )  y la noci. )  y la nocióón jurn juríídica de dica de 
servidumbreservidumbre ( tal y como nosotros la hemos contemplado de utilidad ( tal y como nosotros la hemos contemplado de utilidad óó servicio servicio 
que se obtiene de un predio ) ; que se obtiene de un predio ) ; no obstante lo cual, es cierto que caben no obstante lo cual, es cierto que caben 
prestaciones accesorias ( prestaciones accesorias ( artart. 599 . 599 C.CC.C. ) que consisten en un . ) que consisten en un ““ hacerhacer”” a cargo del a cargo del 
titular del predio titular del predio óó finca sirvientefinca sirviente ( por ( por ej.ej. que se hubiese obligado al que se hubiese obligado al 
constituirse la servidumbre  a realizar y costear obras necesariconstituirse la servidumbre  a realizar y costear obras necesarias de reparacias de reparacióón y n y 
conservaciconservacióón en el camino, vn en el camino, víía, carretera, ra, carretera, rííoo…… `por ejemplo    `por ejemplo    
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33ºº CONTINUAS Y DISCONTINUAS   : ( VER ART. 532, PCONTINUAS Y DISCONTINUAS   : ( VER ART. 532, PÁÁRRFS. 2 Y 3  RRFS. 2 Y 3  C.CC.C. ).. ).

Supuestos concretos ( POR EJEMPLO, ARTS. 552, 557, EN RELACISupuestos concretos ( POR EJEMPLO, ARTS. 552, 557, EN RELACIÓÓN CON EL 561 : SERVIDUMBRES CONTINUAS ) N CON EL 561 : SERVIDUMBRES CONTINUAS ) 
Supuestos concretos ( VER , POR EJEMPLO, ARTS.562, 564, 586,Supuestos concretos ( VER , POR EJEMPLO, ARTS.562, 564, 586, 588.: SERVIDUMBRES DISCONTINUAS )588.: SERVIDUMBRES DISCONTINUAS )

+      4+      4ºº APARANTES Y NO APARENTES ( VER ART.532, PAPARANTES Y NO APARENTES ( VER ART.532, PÁÁRRFS. 4 Y 5 )RRFS. 4 Y 5 )

Supuestos concretosSupuestos concretos ( VER , POR EJEMPLO, ARTS. 582, 585, 586,588 : SERVIDUMBRES APA( VER , POR EJEMPLO, ARTS. 582, 585, 586,588 : SERVIDUMBRES APARENTES  ).RENTES  ).
Supuestos concretosSupuestos concretos ( VER , POR EJEMPLO, ARTS. 552, 553  VER , POR EJEMPLO, ARTS. 552, 553  C.CC.C.:.: SERVIDUMBRES NO APARENTES.

*     55ºº POR SU CONSTITUCION :POR SU CONSTITUCION : ( legales, voluntarias ,por usucapi( legales, voluntarias ,por usucapióón  y por signo aparente)n  y por signo aparente)

A ) LEGALES . Art. 536 A ) LEGALES . Art. 536 C.CC.C.  ES PRECISO DISTINGUIR  ENTRE LAS QUE LA LEY CONSTITUYE DIRECT.  ES PRECISO DISTINGUIR  ENTRE LAS QUE LA LEY CONSTITUYE DIRECTAMENTE   AMENTE   
(AUTOM(AUTOMÁÁTICAMENTE por la norma legal ), IMPUESTAS POR LAS RELACIONES DE TICAMENTE por la norma legal ), IMPUESTAS POR LAS RELACIONES DE VECINDAD ENTRE LOS VECINDAD ENTRE LOS 
PREDIOS, QUE NO SON PROPIAMENTE SERVIDUMBRES SINO LPREDIOS, QUE NO SON PROPIAMENTE SERVIDUMBRES SINO LÍÍMITES DE DOMINIO , Y AQUELLAS OTRAS QUE MITES DE DOMINIO , Y AQUELLAS OTRAS QUE 
LA LEY FACULTA A CONSTITUIR  CUANDO SE DA EL SUPUESTO DE HECHO CLA LEY FACULTA A CONSTITUIR  CUANDO SE DA EL SUPUESTO DE HECHO CONTEMPLADO EN LA NORMA : ONTEMPLADO EN LA NORMA : 
ESTAS SESTAS SÍÍ QUE SON REALMENTE VERDADERAS SERVIDUMBRES, Y SI LA PERSONA QUE QUE SON REALMENTE VERDADERAS SERVIDUMBRES, Y SI LA PERSONA QUE PUEDE BENEFICIARSE PUEDE BENEFICIARSE 
DE LA SERVIDUMBRE OPTA POR CONSTITUIR LA SERVIDUMBRE ( A TRAVDE LA SERVIDUMBRE OPTA POR CONSTITUIR LA SERVIDUMBRE ( A TRAVÉÉS DE UN NEGOCIO JURS DE UN NEGOCIO JURÍÍDICO ), EL DICO ), EL 
TITULAR DE LA FINCA SIRVIENTE  ESTTITULAR DE LA FINCA SIRVIENTE  ESTÁÁ OBLIGADO A CONSTITUIRLA  a soportarla , y si no hay acuerdo OBLIGADO A CONSTITUIRLA  a soportarla , y si no hay acuerdo óó 
avenencia  se llevaravenencia  se llevaráá acabo por resoluciacabo por resolucióón judicial n judicial óó administrativa  : por lo tanto, el beneficiario lo puede exigiradministrativa  : por lo tanto, el beneficiario lo puede exigir 
incluso contra la voluntad del dueincluso contra la voluntad del dueñño del predio sirviente. No se presumen y para que afecten a terco del predio sirviente. No se presumen y para que afecten a terceros han de ser eros han de ser 
inscritas en el Registro de la Propiedad ( excepto las aparentesinscritas en el Registro de la Propiedad ( excepto las aparentes, que no es preciso inscribirlas seg, que no es preciso inscribirlas segúún doctrina del n doctrina del 
T.S., por T.S., por ejemejem. un registro de alcantarillado respecto una servid. de desag. un registro de alcantarillado respecto una servid. de desagüüe.e.
HAN SIDO DESBORDADAS FRECUENTEMENTE  POR UNA ABUNDANTE HAN SIDO DESBORDADAS FRECUENTEMENTE  POR UNA ABUNDANTE LEGISLACION ADMINISTRATIVA,   LEGISLACION ADMINISTRATIVA,   
caractercaracteríística de la intervencistica de la intervencióón de la Administracin de la Administracióón en los derechos privados  ( vn en los derechos privados  ( vééase  por ejemplo en materia de ase  por ejemplo en materia de 
aguas  y acueductos  )aguas  y acueductos  )

------ B) VOLUNTARIAS ( CONSTITUCIONB) VOLUNTARIAS ( CONSTITUCION NEGOCIAL )NEGOCIAL ) .- ART. 536 ART. 536 C.CC.C....-- : el principal modo de constituir las : el principal modo de constituir las  
servidumbres  es el servidumbres  es el negocialnegocial óó voluntario, respecto de  cualquier tipo de servidumbre.voluntario, respecto de  cualquier tipo de servidumbre.

Puede ser negocio jurPuede ser negocio juríídico puro,  bajo condicidico puro,  bajo condicióón n óó a ta téérmino ( bajo plazo ), puede ser a trmino ( bajo plazo ), puede ser a tíítulo oneroso tulo oneroso óó gratuito,, gratuito,, 
óó interrinterr vivos vivos óó mortis causa ( por vmortis causa ( por víía testamentaria ). En cualquier caso, al tratarse de un negocio a testamentaria ). En cualquier caso, al tratarse de un negocio dispositivo se dispositivo se 
requiere plena capacidad de obrar y plena disponibilidad de los requiere plena capacidad de obrar y plena disponibilidad de los bienes.  Si se constituye por contrato serbienes.  Si se constituye por contrato seráá precisa  precisa  
ademademáás escritura ps escritura púública (  blica (  artart. 1.280 , 1. 1.280 , 1ºº C.CC.C. ). )
Para que surtan efectos frente a terceros se requiere, Para que surtan efectos frente a terceros se requiere, en principio, inscripcien principio, inscripcióón en el Registro de la Propiedad  : sin n en el Registro de la Propiedad  : sin 

embargo, la jurisprudencia ha eximido de este requisito a aquellembargo, la jurisprudencia ha eximido de este requisito a aquellos supuestos de servidumbres aparentes os supuestos de servidumbres aparentes  
ostensibles e indubitados ( que incluso les atribuye publicidad ostensibles e indubitados ( que incluso les atribuye publicidad superior superior óó semejante a la registral ( por ejemplo, un semejante a la registral ( por ejemplo, un 
registro de alcantarillado en predio ajeno respecto de una serviregistro de alcantarillado en predio ajeno respecto de una servidumbre de dumbre de deasagdeasagüüee ))
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C) CONSTITUCION POR USUCAPION : VER ARS. 537, 538 Y 539 C) CONSTITUCION POR USUCAPION : VER ARS. 537, 538 Y 539 C.CC.C. .. .
EL ART. 538 SE REFIERE AL CEL ART. 538 SE REFIERE AL CÓÓMPUTO DEL TIEMPO MPUTO DEL TIEMPO óó plazo de posesiplazo de posesióón necesario para usucapir la n necesario para usucapir la  

servidumbre, esto es,  al llamado servidumbre, esto es,  al llamado ““ diesdies a quo a quo ““. :  REMISION Y ESTUDIO . :  REMISION Y ESTUDIO (  aclaramos que, respecto al aclaramos que, respecto al 
ccóómputo para usucapir  servidumbres negativas ,  una aplicacimputo para usucapir  servidumbres negativas ,  una aplicacióón concreta por el Tribunal Supremo  ha n concreta por el Tribunal Supremo  ha 
venido siendo LAS SERVIDUMBRES DE VISTAS , tal y como comprobarevenido siendo LAS SERVIDUMBRES DE VISTAS , tal y como comprobaremos  en la lmos  en la láámina mina 
correspondiente : cuesticorrespondiente : cuestióón  poln  poléémica  a la que daremos cumplida respuesta y que  DAMOS AQUmica  a la que daremos cumplida respuesta y que  DAMOS AQUÍÍ POR POR 
PREPRODUCIDA ).PREPRODUCIDA ).

LA RELACILA RELACIÓÓN ENTRE LOS ARTS. 537 Y 539  PLANTEA 3 CUESTIONES: N ENTRE LOS ARTS. 537 Y 539  PLANTEA 3 CUESTIONES: 
1)   Parece que el 1)   Parece que el artart. 537 se refiere a la prescripci. 537 se refiere a la prescripcióón extraordinaria ( 20 an extraordinaria ( 20 añños ), pues no requiere ni buena fe ni os ), pues no requiere ni buena fe ni 

justo tjusto tíítulo, con lo que se tratartulo, con lo que se trataríía de una excepcia de una excepcióón al n al artart. 1.959 . 1.959 C.CC.C. ( 30 a. ( 30 añños ), pues  ya sabemos que la os ), pues  ya sabemos que la 
regla especial prima sobre la general (la cual  opera como supleregla especial prima sobre la general (la cual  opera como supletoria )toria )

Al propio tiempo, el citado Al propio tiempo, el citado artart. 1.959 incluye, al final del precepto, ( VERLO ) una excepci. 1.959 incluye, al final del precepto, ( VERLO ) una excepcióón en favor del n en favor del artart. . 
539 539 C.CC.C. : CON LO QUE . : CON LO QUE LAS SERVIDUMBRES  CONTINUAS NO APARENTES Y LAS DISCONTINUAS ( ENLAS SERVIDUMBRES  CONTINUAS NO APARENTES Y LAS DISCONTINUAS ( EN 
TODO CASO)  NO PUEDEN CONSTITUIRSE POR USUCAPITODO CASO)  NO PUEDEN CONSTITUIRSE POR USUCAPIÓÓN :  N :  Evidentemente  esta prohibiciEvidentemente  esta prohibicióón  legal n  legal 
estestáá directamente conectada  con los necesarios presupuestos de la udirectamente conectada  con los necesarios presupuestos de la usucapisucapióón como  posesin como  posesióón  n  
ppúública, continuada  e blica, continuada  e ininterrumpidaininterrumpida..

2)  Supuesto que el 2)  Supuesto que el artart. 537 . 537 C.CC.C. se refiere a la prescripci. se refiere a la prescripcióón n óó usucapiusucapióón extraordinaria n extraordinaria ? Cabe la usucapi? Cabe la usucapióónn 
ordinaria  de las servidumbres ? : opiniordinaria  de las servidumbres ? : opinióón negativa :n negativa : nos encontramos ante un rnos encontramos ante un réégimen especial que gimen especial que 
como deccomo decííamos antes prima sobre el general. amos antes prima sobre el general. OpiniOpinióón positiva :n positiva : no tiene sentido que el dominio pueda no tiene sentido que el dominio pueda 
adquirirse  por la posesiadquirirse  por la posesióón n ininterrumpidaininterrumpida de 10 ade 10 añños entre presentes , con buena fe y justo tos entre presentes , con buena fe y justo tíítulo,  y que tulo,  y que 
, en cambio, las servidumbres, de contenido m, en cambio, las servidumbres, de contenido máás limitado, no de pie a esta posibilidad , exigis limitado, no de pie a esta posibilidad , exigiééndose los ndose los 
20 a20 añños de posesios de posesióón..n..

AdemAdemáás , argumenta  la opinis , argumenta  la opinióón positiva, el que el n positiva, el que el artart. 539 . 539 C.CC.C. se refiera a la usucapi. se refiera a la usucapióón extraordinaria  ello n extraordinaria  ello 
no deberno deberíía impedir  que se apliquen las normas generales sobre usucapia impedir  que se apliquen las normas generales sobre usucapióón ordinaria  a las servidumbres n ordinaria  a las servidumbres 
( lo que vendr( lo que vendríía avalado por el tenor del a avalado por el tenor del artart. 1.957 . 1.957 C.CC.C. , que no except. , que no exceptúúa derechos reales).a derechos reales).

3)3) SegSegúún el n el artart. 539 . 539 C.CC.C. las servidumbres no aparentes y las discontinuas  no pueden us. las servidumbres no aparentes y las discontinuas  no pueden usucapirse; ucapirse; sin sin 
embargo no se encuentran, por cierto sector doctrinal, razones sembargo no se encuentran, por cierto sector doctrinal, razones suficientes  que fundamenten la uficientes  que fundamenten la 
exigencia  de continuidad y apariencia  para que las servidumbreexigencia  de continuidad y apariencia  para que las servidumbres sean s sean usucapiblesusucapibles..

POR CONSIGUIENTE SERIAN USUCAPIBLES, por ejemplo, LAS SERVIDUMBRPOR CONSIGUIENTE SERIAN USUCAPIBLES, por ejemplo, LAS SERVIDUMBRES DE ES DE  
ACUEDUCTO, LUCES Y VISTASACUEDUCTO, LUCES Y VISTAS…….; mientras que por el contrario, no podr.; mientras que por el contrario, no podríían adquirirse an adquirirse 
por usucapipor usucapióón , por ejemplo, las servidumbres de paso  (porque son  n , por ejemplo, las servidumbres de paso  (porque son   
discontinuasdiscontinuas…….depende.depende…….. : para ello ver sus diferentes supuestos ).. : para ello ver sus diferentes supuestos )
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 D ) CONSTITUCION POR SIGNO APARENTE : CONSULTAR ART. 541 D ) CONSTITUCION POR SIGNO APARENTE : CONSULTAR ART. 541 C.CC.C. Y EXPLICACION   CON EJEMPLO  EN . Y EXPLICACION   CON EJEMPLO  EN 
CLASE.CLASE.

EN EL  SUPUESTO DE HECHO DE LA NORMA SE CONTEMPLA LA EXISTENCEN EL  SUPUESTO DE HECHO DE LA NORMA SE CONTEMPLA LA EXISTENCIA DE UNA RELACIIA DE UNA RELACIÓÓN DE N DE 
SERVICIO, DE UTILIDAD  ENTRE DOS FINCAS (  EL SERVICIO , DE UTILIDAD  ENTRE DOS FINCAS (  EL ““SIGNO APARENTESIGNO APARENTE”” DEL QUE HABLA EL ART. 541 DEL QUE HABLA EL ART. 541 C.CC.C., Y ., Y 
POR TANTO VISIBLE  ) , QUE PODRPOR TANTO VISIBLE  ) , QUE PODRÍÍA CONFIGURARSE COMO UN VERDADERO DERECHO DE SERVIDUMBRE A CONFIGURARSE COMO UN VERDADERO DERECHO DE SERVIDUMBRE 
SI PERTENECIESEN A DISTINTOS PROPIETARIOS SI PERTENECIESEN A DISTINTOS PROPIETARIOS ; de manera que basta la enajenaci; de manera que basta la enajenacióón de cualquiera  de las n de cualquiera  de las 
fincas, sin que en el tfincas, sin que en el tíítulo se exprese lo contrario, tulo se exprese lo contrario, óó sin que se haya hecho desaparecer el signo aparente antes sin que se haya hecho desaparecer el signo aparente antes 
del otorgamiento de la escritura, para que la servidumbre sin mdel otorgamiento de la escritura, para que la servidumbre sin máás quede constituidas quede constituida ( ya que aunque el C( ya que aunque el Cóódigo digo 
Civil dice literalmenteCivil dice literalmente”…”… para que la servidumbre continpara que la servidumbre continúúe activa e activa óó pasivamentepasivamente……..””, en realidad no se trata de , en realidad no se trata de 
una continuaciuna continuacióón, sino mn, sino máás bien de una creacis bien de una creacióón n ““ ex novo ex novo ““ del derecho real de servidumbre.del derecho real de servidumbre. 

LA JURISPRUDENCIA HA IDO AMPLIANDO EL LA JURISPRUDENCIA HA IDO AMPLIANDO EL ÁÁMBITO DE APLICACIMBITO DE APLICACIÓÓN DEL ART. 541 N DEL ART. 541 C.CC.C. : AUN CUANDO SE . : AUN CUANDO SE 
HABLA EN EL PRECEPTP DE HABLA EN EL PRECEPTP DE ““ DOS FINCAS DOS FINCAS ““, SE CONSIDERA APLICABLE TAMBI, SE CONSIDERA APLICABLE TAMBIÉÉN AL CASO DE FINCA N AL CASO DE FINCA 
ÚÚNICA que tenga establecido el signo aparente ( una relaciNICA que tenga establecido el signo aparente ( una relacióón de servicio, de utilidad, teniendo que resultar n de servicio, de utilidad, teniendo que resultar 
visible  )  entre sus diversas partes visible  )  entre sus diversas partes óó porciones, porciones, esto es en definitiva , que al final resulte  una divisiesto es en definitiva , que al final resulte  una divisióón de cosa n de cosa 
comcomúún.n. 

SE CONSIDERA TAMBISE CONSIDERA TAMBIÉÉN APLICABLE  AL CASO EN QUE EL SIGNO NO HA SIDO ESTABLECIDO POR N APLICABLE  AL CASO EN QUE EL SIGNO NO HA SIDO ESTABLECIDO POR EL EL 
PROPIETARIO ACTUAL DE AMBAS FINCAS PROPIETARIO ACTUAL DE AMBAS FINCAS ÓÓ POR LOS COPROPIETARIOS DE UNA  MISMA FINCA INDIVISA , POR LOS COPROPIETARIOS DE UNA  MISMA FINCA INDIVISA , 
SINO POR SUS CAUSANTES SINO POR SUS CAUSANTES ÓÓ ANTECESORES (POR EJE. : dos fincas que tenANTECESORES (POR EJE. : dos fincas que teníían  autan  autééntica servidumbre por ntica servidumbre por 
medio de un signo aparente, y que pasaron por transmisimedio de un signo aparente, y que pasaron por transmisióón a ser propiedad de una n a ser propiedad de una úúnica persona, con lo que nica persona, con lo que 
aquaquéélla  servidumbre  jurlla  servidumbre  juríídica se extinguidica se extinguióó por consolidacipor consolidacióón : si esta n : si esta úúltima persona a la que nos referimos ltima persona a la que nos referimos 
mantiene el signo aparente, la servidumbre  renacermantiene el signo aparente, la servidumbre  renaceráá con la posterior enajenacicon la posterior enajenacióón n óó transmisitransmisióón que haga ).n que haga ). 

TAMBITAMBIÉÉN LA  EXPRESIN LA  EXPRESIÓÓNN”…”… SI SE ENAJENARESI SE ENAJENARE…”…” DEL ART. 541 DEL ART. 541 C.CC.C.  HA SIDO INTERPRETADA POR EL T.S. .  HA SIDO INTERPRETADA POR EL T.S. 
EXTENSIVAMENTE, COMPRENDIENDO  TANTO EL CASO DE FINCA PROINDIVISEXTENSIVAMENTE, COMPRENDIENDO  TANTO EL CASO DE FINCA PROINDIVISA QUE ES POSTERIORMENTE A QUE ES POSTERIORMENTE 
DIVIDIDA, COMO LA PARTICIDIVIDIDA, COMO LA PARTICIÓÓN HEREDITARIA  CON LA CORRESPONDIENTE ATRIBUCIN HEREDITARIA  CON LA CORRESPONDIENTE ATRIBUCIÓÓN A LOS N A LOS 
HEREDEROS, ASHEREDEROS, ASÍÍ COMO POR SUPUESTO  LA TRANSMISICOMO POR SUPUESTO  LA TRANSMISIÓÓN  A TN  A TÍÍTULO GRATUITO ( DONACITULO GRATUITO ( DONACIÓÓN )  Y LA N )  Y LA 
ENAJENACIENAJENACIÓÓN  N  ÓÓ TRANSMISITRANSMISIÓÓN ONEROSA (POR COMPRAVENTA , DACIN ONEROSA (POR COMPRAVENTA , DACIÓÓN EN PAGO, PERMUTAN EN PAGO, PERMUTA…… ).). 

LA PRESUNCILA PRESUNCIÓÓN QUE CONSAGRA EL ART. 541 N QUE CONSAGRA EL ART. 541 C.CC.C. PUEDE DESTRUIRSE . PUEDE DESTRUIRSE ÓÓ DESVIRTUARSE POR la realizaciDESVIRTUARSE POR la realizacióón de n de 
cualquiera  de los dos siguientes  actos contemplados en ese miscualquiera  de los dos siguientes  actos contemplados en ese mismo  artmo  artíículo  del culo  del C.CC.C. ( 541 ), lo que en su . ( 541 ), lo que en su 
caso  excluircaso  excluiríía el nacimiento a el nacimiento óó pervivencia  de la servidumbre :  SE REQUIERE UNA ACTUACION pervivencia  de la servidumbre :  SE REQUIERE UNA ACTUACION ÓÓ 
MANIFESTACION EXPLICITA Y TERMINANTEMANIFESTACION EXPLICITA Y TERMINANTE 

a ) Expresar lo contrario  en el ta ) Expresar lo contrario  en el tíítulo de enajenacitulo de enajenacióón n óó transmisitransmisióón de cualquiera de la fincasn de cualquiera de la fincas 
b)  Hacer desaparecer  fb)  Hacer desaparecer  fíísicamente los signos aparentes antes  del otorgamiento de la corsicamente los signos aparentes antes  del otorgamiento de la correspondiente respondiente 

escrituraescritura
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CONT. SERVIDUMBRESCONT. SERVIDUMBRES
 ESPECIFICO TRATAMIENTO DE LAS SERVIDUMBRES DE LUCES Y VISTAS:ESPECIFICO TRATAMIENTO DE LAS SERVIDUMBRES DE LUCES Y VISTAS:
ARTS. 580 A 585 ARTS. 580 A 585 C.CC.C.  :  en su mayor.  :  en su mayoríía ( excepto el 585, verdadero caso de servidumbre en a ( excepto el 585, verdadero caso de servidumbre en 

sentido estricto ), recogen supuestos  de lsentido est ricto ), recogen supuestos  de líímites al derecho de propiedad de intermites al derecho de propiedad de interéés privado s privado 
por razpor razóón de vecindad ( las denominadas relaciones de vecindad ).n de vecindad ( las denominadas relaciones de vecindad ). 

DERECHO DE RECIBIR LUCES MEDIANTE HUECOS DERECHO DE RECIBIR LUCES MEDIANTE HUECOS ÓÓ VENTANAS :VENTANAS : REMISION REMISION ARTS. del ARTS. del C.CC.C.  .  
580 ( pared medianera : consentimiento del otro. ) y 581 ( pared580 ( pared medianera : consentimiento del otro. ) y 581 ( pared no medianera ).no medianera ).

DERECHO DE VISTAS  SOBRE FUNDO AJENO :DERECHO DE VISTAS  SOBRE FUNDO AJENO :
* * Respecto  a pared medianera, igual que respecto al derechoRespecto  a pared medianera, igual que respecto al derecho de    de    

recibir luces, se requiere consentimiento medianerorecibir luces, se requiere consentimiento medianero..
* * Respecto a pared no medianera ( VER ARTS. 582 A 584 Respecto a pared no medianera ( VER ARTS. 582 A 584 C.CC.C.)..).

ART. 585 CC. ( EXAMINARLO ). DISCUSION DOCTRINAL ( ART. 585 CC. ( EXAMINARLO ). DISCUSION DOCTRINAL ( relacionada con los trelacionada con los téérminos que rminos que 
mantuvimos al tratar de las servidumbres negativas, tanto en la mantuvimos al tratar de las servidumbres negativas, tanto en la lláámina 31 como en la 33 .mina 31 como en la 33 .--
esto es, examinar los esto es, examinar los artsarts. 533 y 538 del . 533 y 538 del C.CC.C. ).. ). 
LA JURISPRUDENCIA DEL T.S. , EN BASE AL TENOR LITERAL DEL AR. 58LA JURISPRUDENCIA DEL T.S. , EN BASE AL TENOR LITERAL DEL AR. 585 5 C.CC.C. CALIFICA . CALIFICA 
LA SERVIDUMBRE DE VISTAS COMO NEGATIVA :LA SERVIDUMBRE DE VISTAS COMO NEGATIVA : segsegúún esta interpretacin esta interpretacióón, si los huecos , n, si los huecos , 
ventanas ventanas óó balcones   estbalcones   estáán abiertos en pared  del duen abiertos en pared  del dueñño  de la finca dominante se  impide o  de la finca dominante se  impide 
con ello  al duecon ello  al dueñño del predio sirviente hacer algo que le sero del predio sirviente hacer algo que le seríía posible y la posible y líícito  sin la existencia cito  sin la existencia 
de servidumbre ( como , por ejemplo, edificar una pared en su tede servidumbre ( como , por ejemplo, edificar una pared en su terreno tapando aquellos rreno tapando aquellos 
huecos ). huecos ). La jurisprudencia justifica este razonamiento en impedir que hueLa jurisprudencia justifica este razonamiento en impedir que huecos tolerados por cos tolerados por 
el titular del predio sirviente, cuando se han abierto a menor del titular del predio sirviente, cuando se han abierto a menor distancia de la permitida istancia de la permitida 
legalmente en el predio dominante, se convierta en una carga realegalmente en el predio dominante, se convierta en una carga real para su fundo, y de ahl para su fundo, y de ahíí 
precisamente que se habilite al titular del fundo dominante la fprecisamente que se habilite al titular del fundo dominante la fóórmula del rmula del artart. 538. 538, en cuanto , en cuanto 
al requerimiento formal dirigido al dueal requerimiento formal dirigido al dueñño del predio sirviente en el que se le proho del predio sirviente en el que se le prohííbe ejecutar be ejecutar 
hechos que serhechos que seríían lan líícitos sin la servidumbre, y  a partir de la fecha de  ese requercitos sin la servidumbre, y  a partir de la fecha de  ese requerimiento imiento 
comenzar el ccomenzar el cóómputo por usucapimputo por usucapióón de la servidumbre negativa a favor del duen de la servidumbre negativa a favor del dueñño del predio o del predio 
dominante.dominante. 

NO OBSTANTE, UN SECTOR IMPORTANTE DE LA DOCTRINA IMPUGNA EL CNO OBSTANTE, UN SECTOR IMPORTANTE DE LA DOCTRINA IMPUGNA EL CRITERIO RITERIO 
ANTERIORMENTE DESCRITO PUES PARECE QUE EL ANTERIORMENTE DESCRITO PUES PARECE QUE EL T:ST:S. OLVIDA  QUE EL CONTENIDO . OLVIDA  QUE EL CONTENIDO 
FUNDAMENTAL DE ESTA SERVIDUMBRE  DE VISTAS VIENE DADO POR EL HECFUNDAMENTAL DE ESTA SERVIDUMBRE  DE VISTAS VIENE DADO POR EL HECHO DE QUE HO DE QUE 
EL DUEEL DUEÑÑO DEL PREDIO SIRVIENTE ESTO DEL PREDIO SIRVIENTE ESTÁÁ OBLIGADO A SOPORTAR QUE EL DUEOBLIGADO A SOPORTAR QUE EL DUEÑÑO DE LA O DE LA 
FINCA DOMINANTE ABRA VENTANA, BALCFINCA DOMINANTE ABRA VENTANA, BALCÓÓN N ÓÓ MIRADOR A MENOS DE 2 METROS DE MIRADOR A MENOS DE 2 METROS DE 
DISTANCIA ( RELACIONDISTANCIA ( RELACIONÁÁNDOLO, PUES, CON EL ART. 582 NDOLO, PUES, CON EL ART. 582 C.CC.C. ) : POR TANTO . ) : POR TANTO 
SERVIDUMBRE POSITIVASERVIDUMBRE POSITIVA
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CONT. SERVIDUMBRECONT. SERVIDUMBRE
 SUJETOS DEL DERECHO DE SERVIDUMBRE :SUJETOS DEL DERECHO DE SERVIDUMBRE : el titular del predio sirviente y el titular del el titular del predio sirviente y el titular del 

predio dominante ( en las prediales ) predio dominante ( en las prediales ) óó quien se beneficie  con la servidumbre ( en las quien se beneficie  con la servidumbre ( en las 
personales ).personales ). 

Al ser un acto de gravamen y disposiciAl ser un acto de gravamen y disposicióón se exige en el constituyente poder de disposicin se exige en el constituyente poder de disposicióón de n de 
la finca y plena capacidad de obrar.la finc a y plena capacidad de obrar.

REMISIREMISIÓÓN ART. 594 N ART. 594 C.CC.C., REFERIDO AL PROPIETARIO  QUE ES DUE., REFERIDO AL PROPIETARIO  QUE ES DUEÑÑO PLENOO PLENO , quien puede , quien puede 
constituir las servidumbres  voluntarias que tenga por convenienconstituir las servidumbres  voluntarias que tenga por conveniente ( ya sean prediales, ya te ( ya sean prediales, ya 
sean personales ), siempre que no contravengan las leyes ni el osean personales ), siempre que no contravengan las leyes ni el orden prden púúblico.blico. 

TAMBITAMBIÉÉN CABE , SEGN CABE , SEGÚÚN EL ART. 595 N EL ART. 595 C.CC.C. ( REMISI. ( REMISIÓÓN ) QUE, EN CASO DE USUFRUCTO, EL N ) QUE, EN CASO DE USUFRUCTO, EL 
PROPIETARIO NO SEA DUEPROPIETARIO NO SEA DUEÑÑO PLENO Y QUE PUEDA CONSTITUIR servidumbres sin O PLENO Y QUE PUEDA CONSTITUIR servidumbres sin 
consentimiento del usufructuario, siempre que no perjudiqueconsentimiento del usufructuario, siempre que no perjudique a su derecho ( en relacia su derecho ( en relacióón con n con 
el el artart. 489 . 489 C.CC.C. ).. ). 

LA POSIBILIDAD DEL CASO CONTRARIO AL DEL ART. 595 PARECE QUE LO LA POSIBILIDAD DEL CASO CONTRARIO AL DEL ART. 595 PARECE QUE LO AVALARAVALARÍÍA EL A EL 
ART. 596 ART. 596 C.CC.C. ( REMISI. ( REMISIÓÓN ), ESTO ES, QUE SEA EL USUFRUCTUARIO QUIEN IMPONGAN ), ESTO ES, QUE SEA EL USUFRUCTUARIO QUIEN IMPONGA
sobre la finca usufructuada una  determinada servidumbre voluntasobre la finca usufructuada una  determinada servidumbre voluntaria, ahora eso sria, ahora eso síí , por , por 
coherencia con la figura del derecho de usufructo, con carcoherencia con la figura del derecho de usufructo, con caráácter temporal..cter temporal.. 

Por Por úúltimo, ltimo, EN CUANTO AL CONDOMINIO  EN CUANTO AL CONDOMINIO  ÓÓ COPROPIEDAD REMISICOPROPIEDAD REMISIÓÓN AL ART. 597 N AL ART. 597 C.CC.C.  .  
(REMISI(REMISIÓÓN ) : REGLA DE UNANIMIDAD POR TRATARSE DE UN ACTO DE GRAVAMEN N ) : REGLA DE UNANIMIDAD POR TRATARSE DE UN ACTO DE GRAVAMEN ÓÓ
DISPOSICIDISPOSICIÓÓNN ( en conexi( en conexióón con el n con el artart. 397 . 397 C.CC.C. ). Ahora bien si alguno de los . ). Ahora bien si alguno de los 
copropietarios  da su consentimiento , antes de completarse la ucopropietarios  da su consentimiento , antes de completarse la unanimidad  que constituya nanimidad  que constituya 
vváálidamente un supuesto de servidumbre, ese acto le vincula ya , plidamente un supuesto de servidumbre, ese acto le vincula ya , puesues”” nadie puede ir en nadie puede ir en 
contra de sus propios actoscontra de sus propios actos””.. 

*CONTENIDO DEL DERECHO DE SERVIDUMBRE : REMISION ARTS. 542 A  54*CONTENIDO DEL DERECHO DE SERVIDUMBRE : REMISION ARTS. 542 A  545 5 C.CC.C. ASI COMO . ASI COMO 
AL MANUAL / ES QUE UTILICE / N SOBRE EL PARTICUALR EL ESTUDIANTEAL MANUAL / ES QUE UTILICE / N SOBRE EL PARTICUALR EL ESTUDIANTE::

a)  Contenido respecto del titular del derecho de serva)  Contenido respecto del titular del derecho de servidumbre ( idumbre ( ArtsArts. 542 a 544 del . 542 a 544 del C.CC.C. : . : 
REMISION )REMISION )

b) Contenido respecto del dueb) Contenido respecto del dueñño del predio sirviente ( Art. 545 o del predio sirviente ( Art. 545 C.CC.C : REMISION ): REMISION )
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FINAL  DE LA LECC. FINAL  DE LA LECC. 
SERVIDUMBRESSERVIDUMBRES
 LA MODIFICACION DE LAS SERVIDUMBRES : CAUSASLA MODIFICACION DE LAS SERVIDUMBRES : CAUSAS
11ºº POR VOLUNTAD DE LAS PARTES:POR VOLUNTAD DE LAS PARTES: Respecto a las voluntarias,  en el ejercicio de su Respecto a las voluntarias,  en el ejercicio de su 

autonomautonomíía privada, siempre que no contravengan  las leyes ni el orden pa privada, siempre que no contravengan  las leyes ni el orden púúblico, ni se blico, ni se 
perjudique a tercero.perjudique a tercero. 
En cuanto a las servidumbres legales : lo mismo .En cuanto a las servidumbres legales : lo mismo .-- RemisiRemisióón n artart.  551.2 .  551.2 C.CC.C.... 

22ºº POR VOLUNTAD DEL DUEPOR VOLUNTAD DEL DUEÑÑO DE LA FINCA SIRVIENTE :O DE LA FINCA SIRVIENTE :
Siempre y cuando se den las condiciones seSiempre y cuando se den las condiciones seññaladas en el aladas en el artart. 545. 2 del . 545. 2 del C.CC.C. ( Remisi. ( Remisióón ).n ).

33ºº POR EL TRANSCURSO DEL TIEMPO DURANTE EL TIEMPO NECESARIO PARA POR EL TRANSCURSO DEL TIEMPO DURANTE EL TIEMPO NECESARIO PARA 
PRESCRIBIR LAS SERVIDUMBRES ( 20 APRESCRIBIR LAS SERVIDUMBRES ( 20 AÑÑOS ) :OS ) : Una determinada forma de poseer , de Una determinada forma de poseer , de 
ejercitar la servidumbre, puede suponer una modificaciejercitar la servidumbre, puede suponer una modificacióón respecto del modo originario. n respecto del modo originario. 
ESTA DIRECTAMENTE RELACIONADO CON LA 2ESTA DIRECTAMENTE RELACIONADO CON LA 2ªª CAUSA QUE VEREMOS  SOBRE CAUSA QUE VEREMOS  SOBRE 
EXTINCION DE LOS DERECHOS REALES DE SERVIDUMBRE.EXTINCION DE LOS DERECHOS REALES DE SERVIDUMBRE. 

44ºº POR SOBREVENIDA MODIFICACIPOR SOBREVENIDA MODIFICACIÓÓN EXTERNA DE LOS PREDIOS : ADAPTACIN EXTERNA DE LOS PREDIOS : ADAPTACIÓÓN DEL N DEL 
ART. 546. 3ART. 546. 3ºº C.CC.C. COMO CAUSA DE EXTINCI. COMO CAUSA DE EXTINCIÓÓN DE LAS SERVIDUMBRES.N DE LAS SERVIDUMBRES.

CAUSAS DE EXTINCION DE LAS SERVIDUMBRES :CAUSAS DE EXTINCION DE LAS SERVIDUMBRES :
11ºº CONSOLIDACION : REMISION ART. 546.1 CONSOLIDACION : REMISION ART. 546.1 C.CC.C. ( una aplicaci. ( una aplicacióón la vimos en el tercer pn la vimos en el tercer páárrafo rrafo 

de la lde la láámina 34 de estos esquemas, tratando de la adquisicimina 34 de estos esquemas, tratando de la adquisicióón  de las servidumbres por n  de las servidumbres por 
signo aparente  ).signo aparente  ). 

22ºº NO USO DURANTE 20 ANO USO DURANTE 20 AÑÑOS  : REMISION ART. 546.2 OS  : REMISION ART. 546.2 C.CC.C., QUE ESTABLECE TAMBIEN EL ., QUE ESTABLECE TAMBIEN EL 
MOMENTO A PARTIR DEL CUAL COMIENZA A COMPUTARSE  ESE PLAZO.MOMENTO A PARTIR DEL CUAL COMIENZA A COMPUTARSE  ESE PLAZO.

33ºº PERDIDA PERDIDA ÓÓ MUTACION DE LA COSA QUE HAGA IMPOSIBLE EL EJERCICIO DE LA MUTACION DE LA COSA QUE HAGA IMPOSIBLE EL EJERCICIO DE LA 
SERVIDUMBRE : REMISION ART. 546.3 SERVIDUMBRE : REMISION ART. 546.3 ºº C.CC.C....

44ºº VENCIMIENTO DEL PLAZO VENCIMIENTO DEL PLAZO ÓÓ CUMPLIMIENTO DE LA CONDICION : REMISION ART. 546 . 4 CUMPLIMIENTO DE LA CONDICION : REMISION ART. 546 . 4 
C.CC.C. . 

55ºº RENUNCIA  DEL DUERENUNCIA  DEL DUEÑÑO DEL PREDIO DOMINANTE : REMISION ART. 546.5 O DEL PREDIO DOMINANTE : REMISION ART. 546.5 C.CC.C.. 
66ºº REDENCION : REMISION ART. 546.6 REDENCION : REMISION ART. 546.6 C.CC.C. La redenci. La redencióón supone  que el sujeto pasivo de una n supone  que el sujeto pasivo de una 

relacirelacióón jurn juríídica tiene la facultad de exigir  la extincidica tiene la facultad de exigir  la extincióón del derecho mediante el n del derecho mediante el 
cumplimiento de una prestacicumplimiento de una prestacióón,  normalmente dineraria.n,  normalmente dineraria.
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LECCION 16 : EL DERECHO LECCION 16 : EL DERECHO 
REAL DE SUPERFICIEREAL DE SUPERFICIE
 ANTECEDENTES, FALTA DE REGULACION ANTECEDENTES, FALTA DE REGULACION 

NORMATIVA EN EL CODIGO CIVIL Y NORMATIVA EN EL CODIGO CIVIL Y 
JUSTIFICACION  ACTUAL. FUENTES JUSTIFICACION  ACTUAL. FUENTES 
NORMATIVAS ( PRINCIPALMENTE EN NORMATIVAS ( PRINCIPALMENTE EN 
LEYES  URBANISTICAS )LEYES  URBANISTICAS )

 CONCEPTO Y CARACTERESCONCEPTO Y CARACTERES

 REGIMEN  JURIDICO  DEL  DERECHO  DE REGIMEN  JURIDICO  DEL  DERECHO  DE 
SUPERFICIE  EN   EL VIGENTE  REAL SUPERFICIE  EN   EL VIGENTE  REAL 
DECRETO  LEGISLATIVO  DE  2/ 2008, DE DECRETO  LEGISLATIVO  DE  2/ 2008, DE 
20 20 DEDE JUNIO,  QUE APRUEBA  EL  TEXTO JUNIO,  QUE APRUEBA  EL  TEXTO 
REFUNDIDO  DE  LA  LEY  DEL  SUELO.REFUNDIDO  DE  LA  LEY  DEL  SUELO.
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CONT. LECCION 16 : EL  CONT. LECCION 16 : EL  
DERECHO REAL DE DERECHO REAL DE 
SUPERFICIE   SUPERFICIE   

 ANTECEDENTES Y  FALTA DE  REGULACION EN EL CODIGO CIVIL :ANTECEDENTES Y  FALTA DE  REGULACION EN EL CODIGO CIVIL :

VER  ART. 1.655 VER  ART. 1.655 C.C.C.C.”…”……… CUALESQUIERA  OTROS GRAVCUALESQUIERA  OTROS GRAVÁÁMENES DE NATURALEZA ANMENES DE NATURALEZA ANÁÁLOGA LOGA ……. . 
,CUANDO SE ESTABLEZCAN POR TIEMPO INDEFINIDO, SE REGIR,CUANDO SE ESTABLEZCAN POR TIEMPO INDEFINIDO, SE REGIRÁÁN POR LAS DISPOSICIONES N POR LAS DISPOSICIONES 
ESTABLECIDAS PARA EL CENSO ENFITESTABLECIDAS PARA EL CENSO ENFITÉÉUTICOUTICO…”…”.  ENTRE ESOS .  ENTRE ESOS ““GRAVGRAVÁÁMENES DE NATURALEZA MENES DE NATURALEZA 
ANANÁÁLOGA A LA ENFITEUSIS LOGA A LA ENFITEUSIS ““ DE SIEMPRE LA DOCTRINA  HA ENTENDIDO INCLUIDO  EL DERECHO DE SIEMPRE LA DOCTRINA  HA ENTENDIDO INCLUIDO  EL DERECHO 
REAL DE SUPERFICIE.REAL DE SUPERFICIE. 

Ello nos obliga a remitirnos brevemente a una Ello nos obliga a remitirnos brevemente a una idea sinidea sinóóptica acerca del censo enfitptica acerca del censo enfitééuticoutico, , para saber a lo para saber a lo 
que nos estamos refiriendo cuando hablamos del derecho de superfque nos estamos refiriendo cuando hablamos del derecho de superficie .icie .

Se denomina censo enfitSe denomina censo enfitééutico cuando una persona ( el llamado censualista utico cuando una persona ( el llamado censualista óó concedente ) cede a otra  ( el concedente ) cede a otra  ( el 
llamado censatario llamado censatario óó enfiteuta ) el dominio enfiteuta ) el dominio úútil de una finca, reservtil de una finca, reserváándose el censualista ndose el censualista óó concedente  concedente  
el dominio  directo y el derecho a percibir del censatario el dominio  directo y el derecho a percibir del censatario óó enfiteuta  una pensienfiteuta  una pensióón n óó canon anual  en canon anual  en 
reconocimiento de este  dominio reconocimiento de este  dominio úútil que se le cede.til que se le cede. 

Esta nociEsta nocióón de censo enfitn de censo enfitééutico  ha llevado a la consideraciutico  ha llevado a la consideracióón de que la enfiteusis es un dominio dividido, n de que la enfiteusis es un dominio dividido, 
es decir, que en la enfiteusis tanto el enfiteuta como el concedes decir, que en la enfiteusis tanto el enfiteuta como el concedente son dueente son dueñños, pues tienen facultades os, pues tienen facultades 
que se corresponden  con las del propietario y que reunidas recoque se corresponden  con las del propietario y que reunidas recomponen el pleno dominio.mponen el pleno dominio. 

Tradicionalmente , los particulares al amparo del principio de lTradicionalmente , los particulares al amparo del principio de libre autonomibre autonomíía de la voluntad y al principio a de la voluntad y al principio 
de de ““numerusnumerus apertusapertus ““ en materia de derechos reales ( los llamados derechos reales aten materia de derechos reales ( los llamados derechos reales atíípicos ), han picos ), han 
venido constituyendo el derecho real de superficie como un derecvenido constituyendo el derecho real de superficie como un derecho real  de goce atho real  de goce atíípico, aun cuando pico, aun cuando 
ya desde el siglo XIX  se venya desde el siglo XIX  se veníía expresamente contemplado en las leyes hipotecarias como un dera expresamente contemplado en las leyes hipotecarias como un derecho echo 
de naturaleza real hipotecable..de naturaleza real hipotecable.. 

HUBO QUE ESPERAR A HUBO QUE ESPERAR A LA LEGISLACILA LEGISLACIÓÓN DEL SUELO , EN MATERIA URBANN DEL SUELO , EN MATERIA URBANÍÍSTICA,  PARA QUE EL STICA,  PARA QUE EL 
DERECHO REAL DE SUPERFICIE  RECIBIERA UN TRATAMIENTO SUSTANTIVO DERECHO REAL DE SUPERFICIE  RECIBIERA UN TRATAMIENTO SUSTANTIVO ESPECESPECÍÍFICO,FICO, A A 
EFECTOS DE FACILITAR LAEFECTOS DE FACILITAR LA CONSTRUCCICONSTRUCCIÓÓN Y EVITAR LA ESPECULACIN Y EVITAR LA ESPECULACIÓÓN EN EDIFICIOS Y N EN EDIFICIOS Y 
TERRENOSTERRENOS
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CONT. LECCION 16 : EL CONT. LECCION 16 : EL 
DERECHO REAL DE DERECHO REAL DE 
SUPERFICIE SUPERFICIE 

JUSTIFICACION ACTUAL  :JUSTIFICACION ACTUAL  :

EL VIGENTE REAL DECRETO LEGISLATIVO DE  2 / 2.008, DE 20 EL VIGENTE REAL DECRETO LEGISLATIVO DE  2 / 2.008, DE 20 DEDE JUNIO, QUE JUNIO, QUE 
APRUEBA  EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUELO PRETENDE APRUEBA  EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUELO PRETENDE 
SUPERAR LA DEFICIENTE SITUACISUPERAR LA DEFICIENTE SITUACIÓÓN NORMATIVA  DE ESTE DERECHO N NORMATIVA  DE ESTE DERECHO 
EXISTENTE HASTA EL MOMENTO , y asEXISTENTE HASTA EL MOMENTO , y asíí los actuales  los actuales  artsarts. 40 y 41 dise. 40 y 41 diseññan an 
el rel réégimen de este derecho real, UNIFICANDO EL Rgimen de este derecho real, UNIFICANDO EL RÉÉGIMEN URBANGIMEN URBANÍÍSTICO STICO 
Y EL CIVILY EL CIVIL ( el p( el púúblico y el privado ), blico y el privado ), ello sin perjuicio de que las ello sin perjuicio de que las 
legislaciones autonlegislaciones autonóómicas introduzcan las matizaciones que consideren micas introduzcan las matizaciones que consideren 
oportunasoportunas respecto de su aplicacirespecto de su aplicacióón a los terrenos de titularidad pn a los terrenos de titularidad púública y blica y 
de la prevalencia de los regde la prevalencia de los regíímenes forales, allmenes forales, allíí donde existan.donde existan.

EL CONTRATO  DE CONSTITUCIEL CONTRATO  DE CONSTITUCI ÓÓN DEL DERECHO DE SUPERFICIE PUEDE SER N DEL DERECHO DE SUPERFICIE PUEDE SER 
PARTICULARMENTEPARTICULARMENTE ÚÚTIL PARATIL PARA la construccila construccióón de viviendas de n de viviendas de 
integraciintegracióón social, de pisos tutelados de mayores y, en general, para la n social, de pisos tutelados de mayores y, en general, para la 
vivienda pvivienda púública de alquiler  (blica de alquiler  (facilitando, pues, el acceso de los ciudadanos facilitando, pues, el acceso de los ciudadanos 
a la vivienda ). Tambia la vivienda ). Tambiéén puede contribuir a desarrollar y diversificar   n puede contribuir a desarrollar y diversificar   
nuevas  formas de promocinuevas  formas de promocióón inmobiliaria con menor repercusin inmobiliaria con menor repercusióón de suelo, n de suelo, 
que ampliarque ampliaríían la iniciativa privada y dinamizaran la iniciativa privada y dinamizaríían la oferta en el mercado an la oferta en el mercado 
inmobiliario .inmobiliario .
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CONT. LECC. 16 : EL CONT. LECC. 16 : EL 
DERECHO REAL DE DERECHO REAL DE 
SUPERFICIESUPERFICIE

FUENTES NORMATIVAS  DEL DERECHO DE SUPERFICIE:FUENTES NORMATIVAS  DEL DERECHO DE SUPERFICIE:

A)A) EL REAL DECRETO LEGISLATIVO DE 2 / 2.008, DE 20 EL REAL DECRETO LEGISLATIVO DE 2 / 2.008, DE 20 DEDE JUNIOJUNIO, , 
de aplicacide aplicacióón plena en todo el Estado espan plena en todo el Estado españñol.ol.

B) LAS B) LAS NORMAS URBANNORMAS URBANÍÍSTICAS AUTONSTICAS AUTONÓÓMICASMICAS y en las materias y en las materias 
objeto de su competencia ( de aplicaciobjeto de su competencia ( de aplicacióón preferente en sus n preferente en sus 
territorios )territorios )

C) C) LA LEGISLACILA LEGISLACI ÓÓN CIVIL, EN LO NO PREVISTO POR LAS LEYES N CIVIL, EN LO NO PREVISTO POR LAS LEYES 
URBANURBANÍÍSTICAS.STICAS.

D) D) LAS DISPOSICIONES DEL TLAS DISPOSICIONES DEL T ÍÍTULO CONSTITUTIVO DEL DERECHO  TULO CONSTITUTIVO DEL DERECHO  
(con los l(con los líímites generales contenidos en el mites generales contenidos en el artart. 1.255 del . 1.255 del C.CC.C. ). )
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CONT. LECCION 16 :CONT. LECCION 16 :
EL DERECHO DE SUPERFICIEEL DERECHO DE SUPERFICIE

 CONCEPTO Y CARACTERES  (ADAPTADOS AL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DCONCEPTO Y CARACTERES  (ADAPTADOS AL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL EL 
SUELO  DE  20 DE JUNIO 2.008):  ( VER PAGS. SIGUIENTES  : ART. 4SUELO  DE  20 DE JUNIO 2.008):  ( VER PAGS. SIGUIENTES  : ART. 40 Y 41 DE LA LEY )0 Y 41 DE LA LEY )

Es aquEs aquéél por el que el propietario del suelo l por el que el propietario del suelo óó finca ( ya sea del Estado, Comunidad Autfinca ( ya sea del Estado, Comunidad Autóónoma, noma, 
Entidad Local, persona jurEntida d Local, persona juríídica pdica púública ( Corporaciblica ( Corporacióón de Derecho Pn de Derecho Púúblico, Organismo blico, Organismo 
AutAutóónomonomo……),  ),  óó persona fpersona fíísica sica óó jurjuríídica privada ), conceden a otra persona de Derecho dica privada ), conceden a otra persona de Derecho 
privado  privado  óó a otras personas jura otras personas juríídicodico-- ppúúblicas ( llamadas personas superficiarias ) la blicas ( llamadas personas superficiarias ) la 
facultad de realizar construcciones facultad de realizar construcciones óó edificaciones en la rasante y en el vuelo y el edificaciones en la rasante y en el vuelo y el 
subsuelo de una finca subsuelo de una finca óó suelo ajeno, manteniendo la propiedad temporal (hasta un suelo ajeno, manteniendo la propiedad temporal (hasta un 
mmááximo de 99 aximo de 99 añños ) de las construcciones os ) de las construcciones óó edificaciones realizadas, y ello  de modo edificaciones realizadas, y ello  de modo 
gratuito  gratuito  óó a cambio de una contraprestacia cambio de una contraprestacióónn 

TambiTambiéén puede constituirse dicho derecho sobre construcciones  n puede constituirse dicho derecho sobre construcciones  óó edificaciones ya edificaciones ya 
realizadas realizadas óó sobre viviendas, locales sobre viviendas, locales óó elementos privativos de construcciones elementos privativos de construcciones óó
edificaciones, atribuyendo al superficiario la propiedad temporaedificaciones, atribuyendo al superficiario la propiedad temporal de las mismas, l de las mismas, 
conservando  a su vez el titular del suelo la propiedad separadaconservando  a su vez el titular del suelo la propiedad separada del  terreno, suelo del  terreno, suelo óó 
finca.finca.

CARACTERES :CARACTERES :
11ºº..-- PROPIEDAD DIVIDIDAPROPIEDAD DIVIDIDA
22ºº ..-- DURACIDURACIÓÓN TEMPORAL ( hasta un mN TEMPORAL ( hasta un mááximo de 99 aximo de 99 añños )os )
33ºº..-- LA PROPIEDAD SUPERFICIARIA ABRE FOLIO REGISTRAL DISTINTO EN EL LA PROPIEDAD SUPERFICIARIA ABRE FOLIO REGISTRAL DISTINTO EN EL REGISTRO REGISTRO 

DE LA PROPIEDAD  DEL  FOLIO CORRESPONDIENTE AL DE LA PROPIEDAD DDE LA PROPIEDAD  DEL  FOLIO CORRESPONDIENTE AL DE LA PROPIEDAD DEL EL 
SUELO.SUELO.

44ºº..-- COMO REQUISITO FORMAL COMO REQUISITO FORMAL ““ AD SOLEMNITATEM AD SOLEMNITATEM ““ ( para que quede v( para que quede váálidamente lidamente 
constituido) se exige escritura pconstituido) se exige escritura púública, y constitutivamente se exige tambiblica, y constitutivamente se exige tambiéén inscripcin inscripcióón n 
en el Registro de la Propiedad .en el Registro de la Propiedad . 

55ºº..-- SE DEROGA EL PRINCIPIO GENERAL DEL CSE DEROGA EL PRINCIPIO GENERAL DEL CÓÓDIGO CIVIL ( ART. 358 ) DE LA ACCESIDIGO CIVIL ( ART. 358 ) DE LA ACCESIÓÓN, N, 
atribuyendo el derecho real de superficie  la propiedad separadaatribuyendo el derecho real de superficie  la propiedad separada ( con respecto al titular ( con respecto al titular 
del suelo  ajeno ) de lo que se construya, plante del suelo  ajeno ) de lo que se construya, plante óó edifique.edifique. 

66ºº..-- SI SE PACTA CONTRAPRESTACISI SE PACTA CONTRAPRESTACIÓÓN ( pues tambiN ( pues tambiéén puede configurarse como contrato n puede configurarse como contrato 
gratuito ), gratuito ), ÉÉSTA PUEDE CONSISTIR  en el pago de una suma alzada STA PUEDE CONSISTIR  en el pago de una suma alzada óó de un canon de un canon 
periperióódico , dico , óó en la adjudicacien la adjudicacióón de viviendas n de viviendas óó locales locales óó derechos de arrendamiento de derechos de arrendamiento de 
unos u otros a favor del propietario del suelo, unos u otros a favor del propietario del suelo, óó en varias de estas modalidades a la vez.en varias de estas modalidades a la vez.
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CONT. LECCION 16 : CONT. LECCION 16 : 
REAL DECRETO LEGISLATIVO REAL DECRETO LEGISLATIVO 
2/2008, DE 20 2/2008, DE 20 DEDE JUNIO, TEXTO JUNIO, TEXTO 
REFUNDIDO LEY DEL SUELOREFUNDIDO LEY DEL SUELO

 CAPCAPÍÍTULO III TULO III 
DERECHO DE SUPERFICIE DERECHO DE SUPERFICIE 

ARTARTÍÍCULOCULO 40.40. :: CONTENIDO, CONSTITUCICONTENIDO, CONSTITUCIÓÓN Y RN Y RÉÉGIMEN. GIMEN. 

1.1. EL DERECHO REAL DE SUPERFICIE ATRIBUYE AL SUPERFICIARIO EL DERECHO REAL DE SUPERFICIE ATRIBUYE AL SUPERFICIARIO LA FACULTAD DE REALIZAR LA FACULTAD DE REALIZAR 
CONSTRUCCIONES O  EDIFICACIONES  EN  LA  RASANTE Y EN EL VUELO YCONSTRUCCIONES O  EDIFICACIONES  EN  LA  RASANTE Y EN EL VUELO Y EL SUBSUELO DE UNA EL SUBSUELO DE UNA 
FINCA  AJENA,  MANTENIENDO LA PROPIEDAD TEMPORAL DE LAS CONSTRUCFINCA  AJENA,  MANTENIENDO LA PROPIEDAD TEMPORAL DE LAS CONSTRUCCIONES O CIONES O 
EDIFICACIONES REALIZADAS. TAMBIEDIFICACIONES REALIZADAS. TAMBIÉÉN N PUEDE CONSTITUIRSE DICHO DERECHO PUEDE CONSTITUIRSE DICHO DERECHO SOBRE SOBRE 
CONSTRUCCIONES O  EDIFICACIONES  YA  REALIZADAS  O SOBRE  VIVIENCONSTRUCCIONES O  EDIFICACIONES  YA  REALIZADAS  O SOBRE  VIVIENDAS, LOCALES O DAS, LOCALES O 
ELEMENTOS PRIVATIVOS ELEMENTOS PRIVATIVOS DE CONSTRUCCIONES O EDIFICACIONES, DE CONSTRUCCIONES O EDIFICACIONES, ATRIBUYENDO AL SUPERFICIARIO ATRIBUYENDO AL SUPERFICIARIO 
LA PROPIEDAD TEMPORAL DE LAS MISMAS, SIN PERJUICIO DE LA PROPIEDLA PROPIEDAD TEMPORAL DE LAS MISMAS, SIN PERJUICIO DE LA PROPIEDAD SEPARADA DEL AD SEPARADA DEL 
TITULARTITULAR DELDEL SUELO.SUELO. 

2. 2. PARA QUE EL DERECHO DE SUPERFICIE QUEDE PARA QUE EL DERECHO DE SUPERFICIE QUEDE VVÁÁLIDAMENTE CONSTITUIDO SE REQUIERE SU LIDAMENTE CONSTITUIDO SE REQUIERE SU 
FORMALIZACIFORMALIZACIÓÓN EN ESCRITURA PN EN ESCRITURA PÚÚBLICA Y LA INSCRIPCIBLICA Y LA INSCRIPCIÓÓN DE N DE ÉÉSTA EN EL REGISTRO DE LA STA EN EL REGISTRO DE LA 
PROPIEDADPROPIEDAD. En la escritura deber. En la escritura deberáá fijarse necesariamente el plazo de duracifijarse necesariamente el plazo de duracióón del derecho de superficie, n del derecho de superficie, 
QUE NO PODRQUE NO PODRÁÁ EXCEDER DE NOVENTAEXCEDER DE NOVENTA YY NUEVENUEVE AAÑÑOS.OS. 

El derecho de superficie El derecho de superficie SSÓÓLO PUEDE SER CONSTITUIDO POR EL PROPIETARIO DEL SUELO, LO PUEDE SER CONSTITUIDO POR EL PROPIETARIO DEL SUELO, SEA SEA 
PPÚÚBLICO BLICO ÓÓ PRIVADOPRIVADO 
3.3. El derecho de superficie El derecho de superficie PUEDE CONSTITUIRSE A TPUEDE CONSTITUIRSE A TÍÍTULO ONEROSO O GRATUITOTULO ONEROSO O GRATUITO. . En el primer caso, la En el primer caso, la 
contraprestacicontraprestacióón del superficiario podrn del superficiario podráá consistir consistir en el pago de una suma alzada o de un canon perien el pago de una suma alzada o de un canon perióódico, o dico, o 
en la adjudicacien la adjudicacióón de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unos u on de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unos u otros a favor del tros a favor del 
propietario del suelo, o en varias de estas modalidades a la vezpropietario del suelo, o en varias de estas modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversi, sin perjuicio de la reversióón total de lo n total de lo 
edificado al finalizar el plazo pactado al constituir el derechoedificado al finalizar el plazo pactado al constituir el derecho de superficie.de superficie.
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DERECHO DE SUPERFICIE : DERECHO DE SUPERFICIE : 
TEXTO REFUNDIDO LEY DEL TEXTO REFUNDIDO LEY DEL 
SUELO 2/2008,20 DEJUNIO     SUELO 2/2008,20 DEJUNIO     

( CONT. ) ( CONT. ) 
4.4. El derecho de superficie El derecho de superficie SE RIGE SE RIGE POR POR LAS  DISPOSICIONES   DE  ESTE  CAPLAS  DISPOSICIONES   DE  ESTE  CAPÍÍTULO,  POR  LA  LEGISLACITULO,  POR  LA  LEGISLACIÓÓN  CIVIL  EN  LO  NO N  CIVIL  EN  LO  NO 

PREVISTO  POR  PREVISTO  POR  ÉÉL  Y  POR  EL  TL  Y  POR  EL  TÍÍTULO  CONSTITUTIVO  DEL  DERECHO.TULO  CONSTITUTIVO  DEL  DERECHO.
 ARTARTÍÍCULOCULO 4141 : : TRANSMISITRANSMISIÓÓN, GRAVAMEN Y EXTINCIN, GRAVAMEN Y EXTINCIÓÓN. N. 

1. El derecho de superficie es susceptible de transmisiEl derech o de superficie es susceptible de transmisióón y gravamen con las limitaciones fijadas al constituirlo.n y gravamen con las limitaciones fijadas al constituirlo. 
2. CUANDO  LAS  CARACTERCUAND O  LAS  CARACTERÍÍSTICAS  DE  LA  CONSTRUCCISTICAS  DE  LA  CONSTRUCCIÓÓN  O  EDIFICACIN  O  EDIFICACIÓÓN  LO PERMITAN,  EL SUPERFICIARIO PODRN  LO PERMITAN,  EL SUPERFICIARIO PODRÁÁ 
CONSTITUIR  LA PROPIEDAD  SUPERFICIARIA  EN  RCONSTITUIR  LA PROPIEDAD  SUPERFICIARIA  EN  RÉÉGIMEN  DE  PROPIEDAD  HORIZONTAL CON SEPARACIGIMEN  DE  PROPIEDAD  HORIZONTAL CON SEPARACIÓÓN  DEL N  DEL 
TERRENO  CORRESPONDIENTE AL PROPIETARIO, Y  PODRTERRENO  CORRESPONDIENTE AL PROPIETARIO, Y  PODRÁÁ TRANSMITIR  Y  GRAVAR  COMO  FINCAS  INDEPENDIENTES TRANSMITIR  Y  GRAVAR  COMO  FINCAS  INDEPENDIENTES 
LAS VIVIENDAS,  LOS  LOCALES  Y  LOS  ELEMENTOS  PRIVATIVOS  DE LAS VIV I ENDAS,  LOS  LOCALES  Y  LOS  ELEMENTOS  PRIVATIVOS  DE LA  PROPIEDAD  HORIZONTAL, DURANTE  E L  LA  PROPIEDAD  HORIZONTAL, DURANTE  E L  
PLAZO DEL DERECHO DE SUPERFICIE, SIN NECESIDAD  DEL CONSENTIMIENPLAZO DE L DERECHO DE SUPERFICIE, SIN NECESIDAD  DEL CONSENTIMIENTO  DEL  PROPIETARIO  DEL SUELO.TO  DEL  PROPIETARIO  DEL SUELO. 

3. En la constituciEn la  con s titucióón del derecho de superficie se podrn del derecho de superficie se podráán incluir cln incluir clááusulas y pactos relativos a derechos de tanteo, retracto y usulas y pactos relativos a derechos de tanteo, retracto y 
retroventa a favor del propietario del suelo, para los casos de retrove n ta  a  favor del propietario del suelo, para los casos de las transmisiones del derecho o de los elementos a que se  las transmisiones del derecho o de los elementos a que se  
refieren, respectivamente, los dos apartados anteriores.refieren , respectivamente, los dos apartados anteriores. 
4. EL PROPIETARIO  DEL SUELO  PODREL PROPI ETARIO  DEL SUELO  PODRÁÁ TRANSMITIR  Y GRAVAR  SU  DERECHO  CON  SEPARACITRANSMITIR  Y GRAVAR  SU  DERECHO  CON  SEPARACIÓÓN  DEL  DERECHO  DEL N  DEL  DERECHO  DEL 
SUPERFICIARIO Y SIN  NECESIDAD  DE  CONSENTIMIENTO  DE  SUPERFICI ARIO Y SIN  NECESIDAD  DE  CONSENTIMIENTO  DE  ÉÉSTE.   STE.   El subsuelo  corresponderEl subsuelo  corresponderáá al  propietario  del  suelo al  propietario  del  suelo 
y  sery  seráá objeto de transmisiobj eto de transmisióón  y  gravamen  juntamente  con  n  y  gravamen  juntamente  con  ééste.,  salvo que  haya sido incluido en el derecho de superficieste.,  salvo que  haya sido incluido en el derecho de superficie.. 

5. EL  DERECHO  DE  SUPERFICIE  SE EXTINGUE  SI  NO  SE  EDIFICA  DEL  DERECHO  DE  SUPERFICIE  SE EXTINGUE  SI  NO  SE  EDIFICA  DE  CONFORMIDAD  CON LA  ORDENACIE  CONFORMIDAD  CON LA  ORDENACIÓÓN   N   
TERRITORIAL  Y  URBANTERRITO RIAL  Y  URBANÍÍSTICA  EN  EL PLAZO  PREVISTO  EN  EL  TSTICA  EN  EL PLAZO  PREVISTO  EN  EL  TÍÍTULO  DE CONSTITUCITULO  DE CONSTITUCIÓÓN  Y,  EN   TODO  CASO,  POR  N  Y,  EN   TODO  CASO,  POR  
EL TRANSCURSO  DEL  PLAZO  DE  DURACIEL TRANSCURSO  DEL  PLAZO  DE  DURACIÓÓN  DEL  DERECHO.N  DEL  DERECHO. 

A  LA  EXTINCIA  LA  EXTINCIÓÓN  DEL  DERECHO  DE  SUPERFICIE  POR  EL  TRANSCURSO  DE  SU  PLN  DEL  DERECHO  DE  SUPERFICIE  POR  EL  TRANSCURSO  DE  SU  PLAZO  DE   DURACIAZO  DE   DURACIÓÓN,  EL N,  EL 
PROPIETARIO  DEL  SUELO  HACE  SUYA  LA PROPIEDAD  DE  LO  EDIFIPROPIE TARIO  DEL  SUELO  HACE  SUYA  LA PROPIEDAD  DE  LO  EDIFICADO, SIN  QUE  DEBA  SATISFACER  CADO, SIN  QUE  DEBA  SATISFACER  
INDEMNIZACIINDEMNIZA CIÓÓN  ALGUNA  CUALQUIERA  QUE  SEA  EL  TN  ALGUNA  CUALQUIERA  QUE  SEA  EL  TÍÍTULO  EN  VIRTUD  DEL  CUAL SE  HUBIERA  CONSTITUIDO  TULO  EN  VIRTUD  DEL  CUAL SE  HUBIERA  CONSTITUIDO  EL  EL  
DERECHO.  No obstante,  podrDERECHO.  No obstante,  podráán  pactarse  normas  sobre  la  liquidacin  pactarse  normas  sobre  la  liquidacióón  del  rn  del  réégimen  del  derecho de superficie. gimen  del  derecho de superficie. 

La  extinciLa  extinc i óó n  del  derecho de superficie  por  el  transcurso  de  su p lazn  del  derecho de superficie  por  el  transcurso  de  su p lazo  de  duracio  de  duracióón  determina la de toda clase de derechos n  determina la de toda clase de derechos 
reales  o  personales  impuestos  por  el  superficiario.reales  o  personales  impuestos  por  el  superficiario. 
Si  por  cualquier  otra  causa  se  reunieran  los  derechos  dSi  por   c u a l quier  otra  causa  se  reunieran  los  derechos  de  propiedad  del  suelo  y  los  del  superficiario, las cargase  propiedad  del  suelo  y  los  del  superficiario, las cargas que que 
recayeren sobre  uno  y  otro  derecho  continuarrecaye r e n s obre  uno  y  otro  derecho  continuaráán  gravn  graváándolos e  separadamente  hasta  el  transcurso  del  plazo  del ndolos e  separadamente  hasta  el  transcurso  del  plazo  del 
derecho  de  superficie.derecho  d e   superficie.

4444



45454545

LECCION  17 :LECCION  17 : 

EL DERECHO DE   EL DERECHO DE   
APROVECHAMIENTOAPROVECHAMIENTO 
POR TURNO DE BIENESPOR TURNO DE BIENES 
INMUEBLES  INMUEBLES  
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INDICE  LECC. 17 : EL INDICE  LECC. 17 : EL 
DERECHO DE DERECHO DE 
APROVECHAMIENTO POR APROVECHAMIENTO POR 
TURNOS  DE BIENES TURNOS  DE BIENES 
INMUEBLESINMUEBLES
 A) LA LEY 42/1.998, DE 15  DE DICIEMBRE  SOBRE EL DERECHO DE APRA) LA LEY 42/1.998, DE 15  DE DICIEMBRE  SOBRE EL DERECHO DE APROVECHAMIENTO OVECHAMIENTO 

POR TURNOS DE BIENES INMUEBLES DE USO TURISTICO : ANTECEDENTES YPOR TURNOS DE BIENES INMUEBLES DE USO TURISTICO : ANTECEDENTES Y
PRECISIONES TERMINOLOGICAS.PRECISIONES TERMINOLOGICAS. 

 B) CONCEPTO, CARACTERES Y NATURALEZA JURIDICAB) CONCEPTO, CARACTERES Y NATURALEZA JURIDICA

 C) CLAUSULAS LIMITATIVAS DE RESPONSABILIDAD Y DE SUMISION A ARBIC) CLAUSULAS LIMITATIVAS DE RESPONSABILIDAD Y DE SUMISION A ARBITRAJETRAJE

 D) DURACION.D) DURACION.

 E)  CONSTITUCION, ESCRITURA REGULADORA E INSCRIPCION EN EL REGISE)  CONSTITUCION, ESCRITURA REGULADORA E INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA TRO DE LA 
PROPIEDADPROPIEDAD

 F)  PROMOCION Y TRANSMISIONF)  PROMOCION Y TRANSMISION

 G) RECIENTES MODIFICACIONES LEGISLATIVAS INTRODUCIDAS  :  DESISTG) RECIENTES MODIFICACIONES LEGI SLATIVAS INTRODUCIDAS  :  DESISTIMIENTO Y IMIENTO Y 
ACCION DE CESACION ACCION DE CESACION 
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LECCION 17 : CONTIN.LECCION 17 : CONTIN.
 A) A) ANTECEDENTES DE LA LEY DE 1.998ANTECEDENTES DE LA LEY DE 1.998 Y PRECISIONES TERMINOLOGICAS :Y PRECISIONES TERMINOLOGICAS :

Con la idea de ofrecer al pCon la idea de ofre cer al púúblico la posibilidad de disfrutar de unas vacaciones  en una vivblico la posibilidad de disfrutar de unas vacaciones  en una vivienda turienda turíística  stica  
(alojamiento ) que cuente con todos las dotaciones  mobiliarias (alojamiento ) que cuente con todos las dotaciones  mobiliarias e instalaciones y servicios comunes del e instalaciones y servicios comunes del 
conjunto inmobiliario en que se integra la vivienda turconjunto inmobiliario en que se integra la vivienda turíística  (aunque no es imprescindible la existencia stica  (aunque no es imprescindible la existencia 
de este complejo inmobiliario que englobe al conjunto de viviendde este complejo inmobiliario que englobe al conjunto de viviendas as óó alojamientos, salojamientos, síí que es lo mque es lo máás s 
habitual ), durante determinados dhabitual ), durante determinados díías de cada aas de cada añño ( una semana, quince do ( una semana, quince dííasas……) y todos los a) y todos los añños, se ha os, se ha 
ido extendiendo desde hace dos ido extendiendo desde hace dos óó tres dtres déécadas  esta fcadas  esta fóórmula del sistema de concesirmula del sistema de concesióón de un inmueble n de un inmueble 
en ren réégimen de uso y aprovechamiento a tiempo compartido.gimen de uso y aprovechamiento a tiempo compartido. 

El tEl téérmino rmino ““ multipropiedad multipropiedad ““ se fue generalizando creando confusise fue generalizando creando confusióón en los consumidores y usuarios, de la n en los consumidores y usuarios, de la 
que se aprovechaban las agencias promotoras e inmobiliarias explque se aprovechaban las agencias promotoras e inmobiliarias explotadoras de este serviciootadoras de este servicio, quienes se , quienes se 
veveíían favorecidos por el vacan favorecidos por el vacíío legal en la materia, lo que incido legal en la materia, lo que incidíía perjudicialmente  en el consumidor que a perjudicialmente  en el consumidor que 
se encontraba en una situacise encontraba en una situacióón de inferioridad contractual, pues era el promotor  n de inferioridad contractual, pues era el promotor  óó la sociedad la sociedad 
inmobiliaria en cuestiinmobiliaria en cuestióón  quien tomaba la iniciativa absoluta en las negociaciones, redn  quien tomaba la iniciativa absoluta en las negociaciones, redactando un actando un 
contrato al que tencontrato al que teníía que adherirse los a que adherirse los ““ compradores compradores ““, careciendo , careciendo ééstos en muchas ocasiones de la stos en muchas ocasiones de la 
suficiente  informacisuficiente  informacióón  acerca de la veracidad , e incluso existencia, de lo realmentn  acerca de la veracidad , e incluso existencia, de lo realmente contratado.e contratado. 

Por lo tanto Por lo tanto se generse generóó la necesidad de una regulacila necesidad de una regulacióón legal que diera confianza y garantn legal que diera confianza y garantíía  a los a  a los 
consumidores, a los promotores, y al mercado en general, evitandconsumidores, a los promotores, y al mercado en general, evitando informaciones sesgadas, o informaciones sesgadas, 
incompletas e interesadas, que evidentemente propiciaban abusos incompletas e interesadas, que evidentemente propiciaban abusos y falsedades  en las fases de y falsedades  en las fases de 
negociacinegociacióón y posterior ejecucin y posterior ejecucióón contractualn contractual 

La UniLa Unióón Europea adoptn Europea adoptóó una Directiva  , por la que se limituna Directiva  , por la que se limitóó en este sector la autonomen este sector la autonomíía de la voluntad para a de la voluntad para 
proteger los intereses del consumidor,proteger los intereses del consumidor, excesivamente expuestos, como acabamos de ver, a los excesivamente expuestos, como acabamos de ver, a los 
caprichos comerciales de las entidades promotoras  e inmobiliaricaprichos comerciales de las entidades promotoras  e inmobiliarias.as. 

Las medidas adoptadas fueron :Las medidas adoptadas fueron : 
a)a) Establecimiento  en favor del adquirente   de un derecho unilateEstablecimiento  en favor del adquirente   de un derecho unilateral de desistimiento, durante los 10 dral de desistimiento, durante los 10 díías as 

siguientes a la celebracisiguientes a la celebracióón del contrato.n del contrato.
b)b) ImposiciImposicióó n al  vendedor  de una especial obligacin al  vendedor  de una especial obligacióón de informacin de informacióón, facultando al adquirente a resolver n, facultando al adquirente a resolver 

el contrato , en el plazo de 3 meses,  en caso de incumplimientoel contrato , en el plazo de 3 me ses,  en caso de incumplimiento de esta obligacide esta obligacióón.n.
c)c) Para el caso de que la adquisiciPara el c a so de que la adquisicióón  se hubiese financiado con un prn  se hubiese financiado con un prééstamo , y como complemento de stamo , y como complemento de 

las facultades de desistimiento y resolucilas facultades de desistimient o y resolucióón,  se establece que el ejercicio de estas facultades n,  se establece que el ejercicio de estas facultades 
implicarimplicaráá n la resolucin la resolucióón del prn del prééstamo.stamo. 

Con este antecedente normativo se promulgCon este antecedente normativo se promulgóó en Espaen Españña la Ley 42/1.998, de 15 a la Ley 42/1.998, de 15 dede Diciembre, sobre el Diciembre, sobre el 
Derecho de Aprovechamiento por Turnos de Bienes Inmuebles de UsoDerecho de Aprovechamiento por Turnos de Bienes Inmuebles de Uso TurTuríístico.stico.
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LECC. 17: CONTINUACION LECC. 17: CONTINUACION 
 PRECISIONES TERMINOLOGICAS:
La Ley 42/1.998, de 15 de Diciembre evita , a propósito,  el término  “multipropiedad”, por inductor de 

malentendidos y confusiones  en los consumidores y usuarios  de este producto turístico y vacacional,
pues el consumidor medio creerá ver en este especial unas expectativas, que finalmente se verán 
frustradas al tratarse en verdad de un derecho de uso por cierto tiempo de un inmueble con unas 
específicas características ( que son precisamente las que hacen de él una figura jurídica original y 
atractiva ).

Es por esta razón que la Ley afirma que el derecho de aprovechamiento por turnos, aunque se conciba como 
derecho real, no podrá en ningún caso vincularse con una cuota indivisa de la propiedad ( no se
identifica con ningún  tipo de copropiedad), ni denominarse multipropiedad, ni de cualquier otra manera 
que contenga la palabra propiedad.  

* B)  CONCEPTO :

El derecho de aprovechamiento por turnos es aquél que atribuye a su titular la facultad de disfrutar, con 
carácter exclusivo, durante un tiempo determinado cada año, un alojamiento susceptible de utilización 
independiente por tener salida propia a la vía pública ó a un elemento común del edificio en el que 
estuviera integrado, y que esté dotado de modo permanente con el mobiliario adecuado al efecto y el 
derecho a la prestación de los servicios complementarios. 
La característica fundamental es el derecho al uso y disfrute por turnos.

CARACTERISTICAS:
1.- El alojamiento debe estar completamente amueblado para ser habitado en el momento en que se 

pueda ejercitar el derecho, sin necesidad de que el titular del mismo tenga que aportar ninguno de sus 
muebles.

2.- El titular del derecho no puede alterar los elementos arquitectónicos ni el mobiliario sobre el cual 
recae su derecho. El derecho a recibir el apartamento en condiciones de habitabilidad comporta la 
obligación de dejarlo en las mismas condiciones; es por eso que debe realizarse un inventario de todos 
los objetos que se encuentran en el alojamiento, a disposición de los titulares del derecho de 
aprovechamiento por turnos.. 

3.- El derecho a la prestación de los servicios complementarios, que son imprescindibles para el buen 
funcionamiento del aprovechamiento compartido ( por ejem. los servicios de mantenimiento adecuados) 
. Por lo tanto, en la escritura de constitución del régimen de aprovechamiento por turnos deberá de 
hacerse  referencia a ellos , y si éstos se asumen directamente por el propietario ( inmobiliaria, grupo 
promotor, sociedad de intercambios vacacionales……), ó por una empresa gestora y de mantenimiento  
de servicios específica e independiente.
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LECC. 17 : CONT.LECC. 17 : CONT.
NATURALEZA JURIDICA SEGNATURALEZA JURIDICA SEGÚÚN LA LEY:N LA LEY:

SE PUEDE CONFIGURAR  BIENSE PUEDE CONFIGURAR  BIEN COMO UN DERECHO REAL LIMITADO DE GOCE, COMO UN DERECHO REAL LIMITADO DE GOCE, ÓÓ BIEN BIEN 
COMO UN DERECHO PERSONAL DE ARRENDAMIENTO DE BIENES VACACIONALESCOMO UN DERECHO PERSONAL DE ARRENDAMIENTO DE BIENES VACACIONALES
POR TEMPORADA .POR TEMPORADA . 

Si se considera como un derecho realSi se considera como un derecho real, el propietario, promotor, , el propietario, promotor, óó sociedad de intercambios sociedad de intercambios 
vacacional, que a su vez sea duevacacional, que a su vez sea dueñño del edificio o del edificio óó complejo inmobiliario, aunque tiene la complejo inmobiliario, aunque tiene la 
propiedad gravada propiedad gravada óó limitada, sigue siendo propietario, y en consecuencia tambilimitada, sigue siendo propietario, y en consecuencia tambiéén n 
puede transmitir su derecho gravado, eso spuede transmitir su derecho gravado, eso síí, con el derecho de aprovechamiento por , con el derecho de aprovechamiento por 
turnos.turnos. 

Si por el contrario se considera como un derecho personal, los cSi por el contrario se considera como un derecho personal, los contratos de arrendamiento ontratos de arrendamiento 
de bienes inmuebles vacacionales que tengan por objeto mde bienes inmuebles vacacionales que tengan por objeto máás de tres temporadas (hasta s de tres temporadas (hasta 
un mun mááximo de 50 aximo de 50 añños )os ) , y en los que se anticipen las rentas correspondientes a algun, y en los que se anticipen las rentas correspondientes a algunas as 
óó todas las temporadas contratadas, quedartodas las temporadas contratadas, quedaráán sujetos a la Ley 42 /1.998, de 15 n sujetos a la Ley 42 /1.998, de 15 dede 
Diciembre sobre el Derecho de Aprovechamiento por TurnosDiciembre sobre el Derecho de Aprovechamiento por Turnos…….. 

 *C) CLAUSULAS LIMITATIVAS DE RESPONSABILIDAD Y DE SUMISION A ARB*C) CLAUSULAS LIMITATIVAS DE RESPONSABILIDAD Y DE SUMISION A ARBITRAJE :ITRAJE :

SerSeráán n nulas de pleno derecho las clnulas de pleno derecho las clááusulas mediante las cuales el adquirente  renuncie usulas mediante las cuales el adquirente  renuncie 
anticipadamenteanticipadamente a los derechos  que le atribuye la Ley. a los derechos  que le atribuye la Ley. TambiTambiéén sern seráán nulas las n nulas las 
clclááusulas que exoneren de la responsabilidad que exige la Ley al prusulas que exoneren de la responsabilidad que exige la Ley al propietario opietario óó promotor promotor 
óó cualquier persona fcualquier persona fíísica sica óó jurjuríídica que participe profesionalmente en la transmisidica que participe profesionalmente en la transmisióón n óó 
comercializacicomercializacióón de los derechos de aprovechamiento por turnos. ( n de los derechos de aprovechamiento por turnos. ( por ejemplo, las por ejemplo, las 
sociedades de intercambios vacacionales )sociedades de intercambios vacacionales ) 

TambiTambiéén sern seráán nulas las cln nulas las clááusulas de sumisiusulas de sumisióón previa  a arbitraje , salvo que tal sumisin previa  a arbitraje , salvo que tal sumisióón se n se 
concierte una vez haya surgido la cuesticoncierte una vez haya surgido la cuestióón discutida n discutida óó bien exista ya un sistema bien exista ya un sistema 
preestablecido de sometimiento a Junta Arbitralpreestablecido de sometimiento a Junta Arbitral ( normalmente de dependencia org( normalmente de dependencia orgáánica nica 
de la Administracide la Administracióón Autonn Autonóómica mica óó local competente ) local competente ) 



50505050

LECC. 17 : CONT.LECC. 17 : CONT.
 D) DURACION : Entre 3 y 50 aD) DURACION : Entre 3 y 50 añños.os. Transcurrido el tiempo convenido los titulares del derecho de Transcurrido el tiempo convenido los titulares del derecho de 

aprovechamiento por turnos no tendraprovechamiento por turnos no tendráán derecho a compensacin derecho a compensacióón econn econóómica alguna.mica alguna.

 EE--1 : CONSTITUCION . Por el titular registral del inmueble, habien1 : CONST ITUCION . Por el titular registral del inmueble, habiendo cumplido PREVIAMENTE LOS do cumplido PREVIAMENTE LOS 
SIGUIENTES REQUISITOS :SIGUIENTES REQUISITOS :

a) La a) La inscripciinsc ripcióón en el Registro de la Propiedad de la declaracin en el Registro de la Propiedad de la declaracióón de obra nueva en construccin de obra nueva en construccióón y , n y , 
en su momento, la inscripcien su momento, la inscripcióón de la conclusin de la conclusióón de las obras .n de las obras .

b) b) La obtenciLa obtencióón de las licencias de aperturan de las licencias de apertura necesarias para ejercer la actividad turnecesarias para ejercer la actividad turíística.stica.

c) c) La celebraciLa celebracióón de un contrato con una empresa de servicios independiente , san de un contrato con una empresa de servicios independiente , salvo que haya lvo que haya 
decidido asumirlos directamente el propietario del edificio, decidido asumirlos directamente el propietario del edificio, óó la empresa  promotora inmobiliaria la empresa  promotora inmobiliaria óó
sociedad de intercambios vacacionales.sociedad de intercambios vacacionales. 

d) d) La suscripciLa suscripcióón  de una pn  de una póóliza de seguros que cubra, por todo el tiempo que dure la promocliza de seguros que cubra, por todo el tiempo que dure la promociióón, el n, el 
riesgo del nacimiento  a su cargo de la obligaciriesgo del nacimiento  a su cargo de la obligacióón de indemnizar a terceros los dan de indemnizar a terceros los dañños y perjuicios os y perjuicios 
causados  por causados  por éél l óó cualquiera de sus dependientes.cualquiera de sus dependientes. 

e) e) La suscripciLa suscripcióón de una pn de una póóliza de seguros que cubra  la responsabilidad civil  en que puedliza de seguros que cubra  la responsabilidad civil  en que puedan incurrir an incurrir 
los ocupantes de los alojamientos derivada de la utilizacilos ocupantes de los alojamientos derivada de la utilizacióón de los mismos; asn de los mismos; asíí como la suscripcicomo la suscripcióón n 
de una pde una póóliza de seguros que cubra el riesgo de incendios y otros daliza de seguros que cubra el riesgo de incendios y otros dañños generales del edificio.  os generales del edificio.  

EE--2 : Para la constituci2 : Para la constitucióón del rn del réégimen de aprovechamiento por turnos gimen de aprovechamiento por turnos SE EXIGE ESCRITURA PUBLICA SE EXIGE ESCRITURA PUBLICA 
autorizada por Notario, la cual  HABRA DE INSCRIBIRSE EN EL REGIautorizada por Notario, la cual  HABRA DE INSCRIBIRSE EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD. Esta STRO DE LA PROPIEDAD. Esta 
inscripciinscripcióón, SI BIEN NO ES CONSTITUTIVA, ES OBLIGATORIA puesto que la comen, SI BIEN NO ES CONSTITUTIVA, ES OBLIGATORIA puesto que la comercializacircializacióón del n del 
rréégimen de aprovechamiento por turnos  no puede empezar hasta que gimen de aprovechamiento por turnos  no puede empezar hasta que no conste la inscripcino conste la inscripcióónn 
registral.registral.

Entre otros extremos , la citada escritura pEntre otros extremos , la citada escritura púública blica habrhabráá de contener los servicios que la propiedad se de contener los servicios que la propiedad se 
compromete a prestar , expresando  si compromete a prestar , expresando  si ééstos se asumen  y gestionan directamente por el propietario stos se asumen  y gestionan directamente por el propietario 
del edificio ( del edificio ( óó por la propia la empresa promotora inmobiliaria por la propia la empresa promotora inmobiliaria óó sociedad  de intercambios  sociedad  de intercambios  
vacacional en cuestivacacional en cuestióón  ), n  ), óó por una empresa de serviciospor una empresa de servicios independiente especialmente contratada al independiente especialmente contratada al 
efecto.efecto.
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LECCION 17 : CONT.LECCION 17 : CONT.
 F )   F )   PROMOCION Y TRANSMISION.
El propietario, promotor inmobiliario El propietario, promotor inmobiliario óó cualquier persona fcualquier persona fíísica sica óó jurjuríídica ( por ejemplo , las dica ( por ejemplo , las 

sociedades de intercambios vacacionales ) que se dedique profesisociedades de intercambios vacacionales ) que se dedique profesionalmente a la onalmente a la 
transmisitransmisióón de derechos de aprovechamiento por turnos n de derechos de aprovechamiento por turnos deberdeberáá editar, de acuerdo con la editar, de acuerdo con la 
normativa que en su caso apruebe la Comunidad Autnormativa que en su caso apruebe la Comunidad Autóónoma competente en materia de noma competente en materia de 
consumo, UN DOCUMENTO INFORMATIVO CON EL CARconsumo, UN DOCUMENTO INFORMATIVO CON EL CARÁÁCTER DE OFERTA VINCULANTE,CTER DE OFERTA VINCULANTE, 
que entregarque entregaráá gratuitamente a cualquier persona  que solicite informacigratuitamente a cualquier persona  que solicite informacióón, despun, despuéés de s de 
haber sido archivado ( el citado documento informativo ) en el Rhaber sido archivado ( el citado documento informativo ) en el Registro de la Propiedad egistro de la Propiedad 
correspondiente.correspondiente. 

Por lo tanto, cualquier adquirente del derecho de aprovechamientPor lo tanto, cualquier adquirente del derecho de aprovechamiento por turnos  puede exigir o por turnos  puede exigir 
todas las prestaciones ofrecidas en el documento informativo.todas las prestaciones ofrecidas en el documento informativo.

No se podrNo se podráán transmitir los derechos de aprovechamiento por turnos sin que n transmitir los derechos de aprovechamiento por turnos sin que consten en el consten en el 
contrato los datos de la inscripcicontrato los datos de la inscripcióón en el Registro de la Propiedad del rn en el Registro de la Propiedad del réégimen de gimen de 
aprovechamiento por turnos( esto es, los datos registrales ).aprovechamiento por turnos( esto es, los datos registrales ).

•• G) MODIFICACIONES LEGISLATIVAS RECIENTES  DE  LA LEY 42 / 1.998G) MODIFICACIONES LEGISLATIVAS RECIENTES  DE  LA LEY 42 / 1.998 SOBRE EL   SOBRE EL   
DERECHO DE APROVECHAMIENTO POR TURNOS DERECHO DE APROVECHAMIENTO POR TURNOS ……..:..:

11ºº En relaciEn re laci óón con el desistimiento se introducen con el desistimiento se introduce , por Ley 14 /2.000, nuevo , por Ley 14 /2.000, nuevo artart. 13.2 : . 13.2 : ““ Si el Si el 
contrato se celebra  ante Notariocontrato se celebra  ante Notario……………….., el desistimiento podr.., el desistimiento podráá hacerse  constar en acta hacerse  constar en acta 
notarial, que sernotarial, que seráá ttíítulo suficiente para la reinscripcitulo suficiente para la reinscripcióón del derecho de aprovechamiento a n del derecho de aprovechamiento a 
favor del transmitente favor del transmitente ““.. 

22ºº AcciAccióón de cesacin de cesacióón, introducidan, introducida por la Ley 39 / 2.002 ,  contra las conductas contrarias a la por la Ley 39 / 2.002 ,  contra las conductas contrarias a la 
presente Ley presente Ley que lesionen los intereses tanto colectivos como difusos de los que lesionen los intereses tanto colectivos como difusos de los consumidores consumidores 
y usuarios. y usuarios. Esta acciEsta accióón se dirige a obtener una sentencia judicial que condene  al n se dirige a obtener una sentencia judicial que condene  al 
demandado  a cesar en la conducta contraria  a la presente Ley ydemandado  a cesar en la conducta contraria  a la presente Ley y a prohibir su reiteracia prohibir su reiteracióón n 
futura.futura.
EstEstáán legitimados para ejercitar para ejercitar la accin legitimados para ejercitar para ejercitar la accióón de cesacin de cesacióón : El Instituto Nacional de n : El Instituto Nacional de 
Consumo y los Consumo y los óórganos rganos óó entidades correspondientes  de las Comunidades Autentidades correspondientes  de las Comunidades Autóónomas y de nomas y de 
las Corporaciones Locales competentes en materia de defensa de clas Corporaciones Locales competentes en materia de defensa de consumidores ,  las onsumidores ,  las 
Asociaciones de Consumidores y Usuarios, el Ministerio FiscalAsociaciones de Consumidores y Usuarios, el Ministerio Fiscal……..
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LECCION 18 : LOS LECCION 18 : LOS 
DERECHOS REALES DE DERECHOS REALES DE 
ADQUISICION PREFERENTEADQUISICION PREFERENTE
 CATEGORIA DE LOS DERECHOS REALES DE ADQUISICION PREFERENTE : CATEGORIA DE LOS DERECHOS REALES DE ADQUISICION PREFERENTE : 

IDENTIFICACION, CONCEPTO Y NATURALEZA JURIDICA.IDENTIFICACION, CONCEPTO Y NATURALEZA JURIDICA.

TIPOS  Y REGIMEN JURIDICO: TIPOS  Y REGIMEN JURIDICO: 

A)A) TANTEO Y RETRACTO LEGAL : CONCEPTOS DELIMITADORES   Y TANTEO  Y RETRACTO LEGAL : CONCEPTOS DELIMITADORES   Y 
RELACION ENTRE ELLOS. RELACION ENTRE ELLOS. 

B)  TRATAMIENTO ESPECIFICO  DEL RETRACTO LEGAL : CONCEPTO, B)  TRATAMIENTO ESPECIFICO  DEL RETRACTO LEGAL : CONCEPTO, 
MATIZACIONES Y EJERCICIO.MATIZACIONES Y EJERCICIO.

C)     RETRACTO LEGAL DE COMUNEROS ;   RETRACTO LEGAL DE COLINDAC)     RETRACTO LEGAL DE COMUNEROS ;   RETRACTO LEGAL DE COLINDANTE;  NTE;  
RETARCTO LEGAL DE COHEREDEROS ; TANTEO Y RETRACTO LEGALES RETARCTO LEGAL DE COHEREDEROS ; TANTEO Y RETRACTO LEGALES 
EN LA LEY DE ARRENDAMIENTOSN URBANOS.EN LA LEY DE ARRENDAMIENTOSN URBANOS.

D)  TANTEOS Y RETRACTOS VOLUNTARIOS : ADMISIBILIDAD , REGIMEN Y D)  TANTEOS Y RETRACTOS VOLUNTAR IOS : ADMISIBILIDAD , REGIMEN Y 
EFECTOS . D.EFECTOS . D.--1) PACTO DE DERECHO DE TANTEO QUE SE INCUMPLE;  D.2) 1) PACTO DE DERECHO DE TANTEO QUE SE INCUMPLE;  D.2) 
TRATAMIENTO PROPIO DEL RETRACTO  CONVENCIONALTRATAMIENTO PROPIO DEL RETRACTO  CONVENCIONAL

E)     EL DERECHO DE OPCION : CONCEPTO, CLASES , NATURALEZA JURIE)     EL DERECHO DE OPCION : CONCEPTO, CLASES , NATURALEZA JURIDICA, DICA, 
INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y EJERCICIO DEL INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y EJERCICIO DEL 
DERECHO DE OPCIONDERECHO DE OPCION
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LECC. 18 : CONT. LOS LECC. 18 : CONT. LOS 
DERECHOS REALES DE DERECHOS REALES DE 
ADQUISICION PREFERENTEADQUISICION PREFERENTE
 LA CATEGORIA DE LOS DERCHOS REALES DE ADQUISICION PREFERENTE: LA CATEGORIA DE LOS DERCHOS REALES DE ADQUISICION PREFERENTE: 

A)A) IDENTIFICACION Y CONCEPTO:IDENTIFICACION Y CONCEPTO:

CategorCategoríía heteroga h eterogéénea de derechos reales, cuyo elemento comnea de derechos reales, cuyo elemento comúún es la posibilidad jurn es la posibilidad juríídica dica 
otorgada a una persona de adquirir un determinado bien, mueble otorgada a una persona de adquirir un determinado bien, mueble óó inmueble, con inmueble, con 
preferencia a otra personapreferencia a otra persona ( cuando su due( cuando su dueñño  pretende transmitirlo) o  pretende transmitirlo) –– tanteo tanteo --, , óó 
subrogsubrogáándose en el lugar de otra que ya lo habndose en el lugar de otra que ya lo habíía adquirido antesa adquirido antes ( cuando su due( cuando su dueñño ya o ya 
lo ha  transmitido efectivamente ) lo ha  transmitido efectivamente ) –– retracto retracto -- , , óó , independientemente de las situaciones , independientemente de las situaciones 
de hecho anterioresde hecho anteriores ( el pretender transmitir ( el pretender transmitir óó la transmisila transmisióón ya consumada ), n ya consumada ), que se que se 
atribuya a una persona la reserva del derecho de adquisiciatribuya a una persona la reserva del derecho de adquisicióón preferente de un bien n preferente de un bien 
perteneciente a otroperteneciente a otro –– opciopcióón n --.. 

Por un sector doctrinal se ha tratado de dar alguna forma de uniPor un sector doctrinal se ha tratado de dar alguna forma de uniformidad formidad óó de de 
homogeneidad a la categorhomogeneidad a la categoríía, considerando el derecho de opcia, considerando el derecho de opcióón como aglutinador en n como aglutinador en 
cierto modo  de  dos especies  (una el derecho de tanteo, y otracierto modo  de  dos especies  (una el derecho de tanteo, y otra el derecho de retracto ).el derecho de retracto ). 

En todo caso, observamos  cEn todo caso, observamos  cóómo los supuestos de tanteo, retracto u opcimo los supuestos de tanteo, retracto u opcióón son n son 
excepcionales  respecto a la regla general de libertad de disposexcepcionales  respecto a la regla general de libertad de disposiciicióón del propietarion del propietario, en , en 
la medida en que la medida en que éésta constituye  una de las notas caractersta constituye  una de las notas caracteríísticas de la propiedad y sticas de la propiedad y 
permite, como regla,  que el propietario enajene a otro el bien permite, como regla,  que el propietario enajene a otro el bien que le pertenece cuando y que le pertenece cuando y 
como guste ; como guste ; ssóólo en casos determinados entiende la Ley que otros intereses lo en casos determinados entiende la Ley que otros intereses 
protegibles deben primar sobre la libertad de disposiciprotegibles deben primar sobre la libertad de disposicióón del propietarion del propietario
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LECCION 18 : CONT. LECCION 18 : CONT. 
DERECHOS REALES DE DERECHOS REALES DE 
ADQUISICION PREFERENTEADQUISICION PREFERENTE

B) NATURALEZA JURIDICA : ES DISCUTIDA.B) NATURALEZA JURIDICA : ES DISCUTIDA.

Un sector ciertamente minoritario de la doctrina  defiende su caUn sector cier tamente minoritario de la doctrina  defiende su carráácter de cter de 
derecho personal , por cuanto que los que pasan por ser  mderecho personal , por cuanto que los que pasan por ser  máás emblems emblemááticos ticos 
se regulan en el Cse regulan en el Cóódigo Civil dentro del  digo Civil dentro del  ““contrato de compraventa contrato de compraventa ““, y , y 
tambitambiéén por cuanto  que en ninguno de ellos (como tales derechos de n por cuanto  que en ninguno de ellos (como tales derechos de 
adquisiciadquisicióón preferente ) se constata poder directo e inmediato sobre una n preferente ) se constata poder directo e inmediato sobre una 
cosa.cosa.

Sin embargoSin embargo , es m, es máás cierto al respecto que la idea de oponibilidad, eficacia real s cierto al respecto que la idea de oponibilidad, eficacia real 
y y ““ergaerga omnesomnes ““ decantan la categordecantan la categoríía hacia su consideracia hacia su consideracióón  como n  como 
verdaderos  derechos realesverdaderos  derechos reales ( ( No  obstanteNo  obstante, y es un signo m, y es un signo máás de la s de la 
heterogeneidad de la que hablheterogeneidad de la que habláábamos antes, bamos antes, el derecho de opciel derecho de opcióón (contrato n (contrato 
óó pacto de opcipacto de opcióón ), pese a su posibilidad de inscripcin ), pese a su posibilidad de inscripcióón en el Registro de la n en el Registro de la 
Propiedad cuando afecte a bienes inmuebles, mantiene una connotaPropiedad cuando afecte a bienes inmuebles, mantiene una connotacicióón n 
netamente personalistanetamente personalista ).).

Para refrendar nuestro posicionamiento basta con remitirnos, porPara refrendar nuestro posiciona miento basta con remitirnos, por ejemplo, a los ejemplo, a los 
artsarts. 1.510  . 1.510  óó 1.537 del C1.537 del Cóódigo Civil, digo Civil, óó los los artsarts.37, .37, nnºº 3, y  107, 3, y  107, nnºº 7 y 8 de la 7 y 8 de la 
Ley Hipotecaria  (LEERLOS, AUNQUE A LO LARGO DE LA LECCION  LOS Ley Hipotecaria  (LEERLOS, AUNQUE A LO LARGO DE LA LECCION  LOS 
ESTUDIAREMOS )ESTUDIAREMOS )
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CONT. LECCION 18 CONT. LECCION 18 
(DERECHOS REALES DE (DERECHOS REALES DE 
ADQUISICION PREFERENTE)ADQUISICION PREFERENTE)
 TIPOS .TIPOS .

A)A) TANTEO LEGAL Y RERACTO LEGAL: CONCEPTOS DELIMITADORES Y RELACIONTANT EO LEGAL Y RERACTO LEGAL: CONCEPTOS DELIMITADORES Y RELACION ENTRE ELLOS.ENTRE ELLOS.

DERECHO DE TANTEO LEGAL : El dueDERECHO DE T ANTEO LEGAL : El dueñño de una cosa determinada que ha decidido enajenarla ( esto es, o de una cosa determinada que ha decidido enajenarla ( esto es, 
que pretende transmitirla ) a otra persona debe ofrecque pretende transmitirla ) a otra persona debe ofrecéérsela, antes de cerrar rsela, antes de cerrar óó consumarse  el negocio consumarse  el negocio 
jurjuríídico en cuestidico en cuestióón , al titular del derecho de tanteo para que n , al titular del derecho de tanteo para que ééste pueda ejercitar, si le interesa , su ste pueda ejercitar, si le interesa , su 
derecho a adquirirla con preferencia derecho a adquirirla con preferencia óó prioridad a la persona que se halle en situaciprioridad a la persona que se halle en situacióón de adquirirla.n de adquirirla. 

El dueEl dueñño  de la cosa debe ofrecer dicho bien al titular del derecho de o  de la cosa debe ofrecer dicho bien al titular del derecho de tanteo  en las mismas condiciones tanteo  en las mismas condiciones 
pactadas pactadas óó proyectadas  con el posible adquirente.proyectadas  con el posible adquirente.

EJEMPLO EN CLASE.EJEMPLO EN CLASE.

DERECHO DE RETRACTO LEGAL :  Puede ocurrir  que el titular del bDERECHO DE RETRACTO LEGAL :  Puede ocurrir  que el titular del bien  que se desea enajenar  no ien  que se desea enajenar  no 
comunique ni ofrezca dicha enajenacicomunique ni ofrezca dicha enajenacióón a la persona titular del derecho de tanteo, n a la persona titular del derecho de tanteo, óó lo haga de lo haga de 
manera inexacta manera inexacta óó incompleta, de modo que incompleta, de modo que éésta vea frustrado su derecho  sta vea frustrado su derecho  ( el bien ( el bien óó cosa ya ha cosa ya ha 
sido enajenado )sido enajenado ) 

Para evitar este perjuicio  la ley  concede a esta persPara evitar este perjuicio  la ley  concede a esta persona que ha visto frustrado y defraudado su derecho ona que ha visto frustrado y defraudado su derecho 
la posibilidad  de ejercitar el retractola posibilidad  de ejercitar el retracto . Se distingue entre retracto legal y convencional. Se distingue entre retracto legal y convencional

EJEMPLO EN CLASE. EJEMPLO EN CLASE. 

RELACION ENTRE ELLOS : Mientras que el derecho  de tanteo se ve RELACION ENTRE ELLOS : Mientras que el derecho  de tanteo se ve acompaacompaññado siempre  de la posible ado siempre  de la posible 
facultad de retracto, al revfacultad de retracto, al revéés no ocurre lo mismos no ocurre lo mismo ( el retracto  no se ve acompa( el retracto  no se ve acompaññad de una previa ad de una previa 
facultad de tanteo). Se trata en definitiva el derecho de retracfacultad de tanteo). Se trata en definitiva el derecho de retracto de  un expediente to de  un expediente óó mecanismo de mecanismo de 
protecciproteccióón del titular del derecho de tanteo que ha visto defraudado su dn del titular del derecho de tanteo que ha visto defraudado su derecho.erecho.
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CONT. LECC. 18 : CONT. LECC. 18 : 
(LOS DERECHOS REALES DE (LOS DERECHOS REALES DE 
ADQUISICION PREFERENTE)ADQUISICION PREFERENTE)

B)  TRATAMIENTO ESPECB)  TRATAMIENTO ESPECÍÍFICO DEL RETRACTO LEGAL:  CONCEPTO, MATIZACIONES Y EJERCICIO.FICO DEL RETRACTO LEGAL:  CONCEPTO, MATIZACIONES Y EJERCICIO.
CONCEPTO  Y MATIZACIONES: Art. 1.521 CONCEPTO  Y MATIZACIONES: Art. 1.521 C.CC.C.  (VERLO )..  (VERLO ).

El retracto  legal El retracto  legal se articula por medio de la resolucise articula por medio de la resolucióón de la primera transmisin de la primera transmisióón efectivamente realizada, y la n efectivamente realizada, y la 
consiguiente subrogaciconsiguiente subrogacióón n óó sustitucisustitucióón del adquirente (de la primera y originaria transmisin del adquirente (de la primera y originaria transmisióón n óó
enajenacienajenacióón  ) por quien ejercita el derecho de retracto ( llamado retrayen  ) por quien ejercita el derecho de retracto ( llamado retrayente ) en las mismas condiciones nte ) en las mismas condiciones 
estipuladas en tal contrato originario que se resuelveestipuladas en tal contrato originario que se resuelve.. 

El retracto  legal tipo del El retracto  legal tipo del artart. 1.521 . 1.521 C.C.haceC.C.hace referencia exclusivamente a las transmisiones llevadas a cabo referencia exclusivamente a las transmisiones llevadas a cabo 
mediante compraventa mediante compraventa óó dacidacióón en pago; no obstante, en otros tipos de retractos legales se pn en pago; no obstante, en otros tipos de retractos legales se produce roduce 
ampliaciampliacióón ( el retracto legal de comuneros del n ( el retracto legal de comuneros del artart. 1.522 . 1.522 C.CC.C.  se refiere a actos de enajenaci.  se refiere a actos de enajenacióón en general n en general 
–– incluyendo por tanto, por ejemplo, permutas incluyendo por tanto, por ejemplo, permutas óó aportaciones a sociedades  aportaciones a sociedades  --), ), óó restriccirestriccióón ( el retracto n ( el retracto 
legal de colindantes del legal de colindantes del artart. 1,523, . 1,523, óó el el artart. 1.067, ambos del C. 1.067, ambos del Cóódigo Civil, aluden digo Civil, aluden úúnica y exclusivamente a nica y exclusivamente a 
la venta como enajenaciones que, en su caso,  permitirla venta como enajenaciones que, en su caso,  permitiríían  hacer uso del correspondiente derecho de an  hacer uso del correspondiente derecho de 
retracto legal.retracto legal. 

EJERCICIO: El ejercicio del derecho de retracto  legal tiene efiEJERCICIO: El ejercicio del derecho de retracto  legal tiene eficacia cacia ““ ergaerga omnesomnes ““, raz, razóón por la cual terceros n por la cual terceros 
adquirentes de la primera y originaria enajenaciadquirentes de la primera y originaria enajenacióón no quedarn no quedaríían protegidos , en su caso, por la fe pan protegidos , en su caso, por la fe púública blica 
registral : VER ART. 37, 3registral : VER ART. 37, 3ºº L.HL.H.... 

La enajenaciLa enajenacióón debe haberse consumado ( no basta , en principio, la mera perfn debe haberse consumado ( no basta , en principio, la mera perfeccieccióónn del contrato del contrato 
transmisivotransmisivo).).

VER ART. 1.524 VER ART. 1.524 C.CC.C. : . : plazo de caducidad para su ejercicio ( el Tribunal Constitucionaplazo de caducidad para su ejercicio ( el Tribunal Constitucional ha declarado l ha declarado 
constitucional , y como no contario a la tutela judicial efectivconstitucional , y como no contario a la tutela judicial efectiva un plazo tan corto de 9 da un plazo tan corto de 9 dííasas : al decir del : al decir del 
T.CT.Cºº stasta opciopcióón  se desenvuelve dentro del marco de libertad que el legisladorn  se desenvuelve dentro del marco de libertad que el legislador tiene para crear y regular el tiene para crear y regular el 
derecho de retracto ) .derecho de retracto ) . 

El retrayente  debe tener conocimiento de la enajenaciEl retrayente  debe tener conocimiento de la enajenacióón y condiciones de la misma , si bien segn y condiciones de la misma , si bien segúún n 
determinado sector de la doctrina, no es imprescindible  tener cdeterminado sector de la doctrina, no es imprescindible  tener constancia del precio para estar en onstancia del precio para estar en 
condiciones  de ejercitar el derecho de retracto legal. condiciones  de ejercitar el derecho de retracto legal. Si fuere  conocido, el precio de la enajenaciSi fuere  conocido, el precio de la enajenacióón a n a 
abonar  es el precio realmente desembolsado ( no el que figure eabonar  es el precio realmente desembolsado ( no el que figure en escritura ). El retrayente debern escritura ). El retrayente deberáá 
reembolsar los conceptos delreembolsar los conceptos del artart. 1.518. 1.518 C.CC.C. ( remisi. ( remisióón deln del artart. 1.525. 1.525 C.CC.C . ). )
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CONT. LECCION 18: CONT. LECCION 18: 
(DERECHOS REALES DE (DERECHOS REALES DE 
ADQUISICION PREFERENTE)ADQUISICION PREFERENTE)

C) C) RETRACTO LEGAL DE COMUNEROS:  REMISION ART. 1.522 DEL CRETRACTO LEGAL DE COMUNEROS:  REMISION ART. 1.522 DEL CÓÓDIGO DIGO 
CIVIL Y AL MANUAL / ES  QUE  VENGAN UTILIZANDO  LOS ESTUDIANTES.CIVIL Y AL MANUAL / ES  QUE  VENGAN UTILIZANDO  LOS ESTUDIANTES.

RETRACTO LEGAL DE COLINDANTES: REMISION ART. 1.523 DEL CRETRACTO LEGAL DE COLINDANTES:  REMISION ART. 1.523 DEL CÓÓDIGO DIGO 
CIVIL Y AL MANUAL/ ES QUE VENGAN UTILIZANDO LOS  ESTUDIANTES.CIVIL Y AL MANUAL/ ES QUE VENGAN UTILIZANDO LOS  ESTUDIANTES.

La aplicaciLa aplicacióón jurisprudencial del precepto ha partido de la conviccin jurisprudencial del precepto ha partido de la conviccióón  de n  de 
excluir de la aplicaciexcluir de la aplicacióón del retracto de colindantes n del retracto de colindantes “…“…. Los terrenos situados . Los terrenos situados 
dentro de poblado, no dedicados exclusivamente a explotaciones adentro de poblado, no dedicados exclusivamente a explotaciones agrgríícolas, colas, 
y entre ellos los jardines y huertos anexos a las casasy entre ellos los jardines y huertos anexos a las casas……..””. El . El áámbito de mbito de 
aplicaciaplicacióón se circunscribe a explotaciones agrarias  alejadas de casern se circunscribe a explotaciones agrarias  alejadas de caserííos  os  óó 
cascos urbanos.cascos urbanos.

AMBOS RETRACTOS  SON EXCLUYENTES ENTRE  SI (AMBOS RETRACTOS  SON EXCLUYENTES ENTRE  SI (artart. 1.524 . 1.524 C.CC.C.) .) 

RETRACTO DE COHEREDEROS : REMISION ART. 1.067 RETRACTO DE COHEREDEROS :  REMISION ART. 1.067 c.cc.c. Y AL MANUAL / . Y AL MANUAL / 
ES UTILIZADOS POR LOS ESTUDIANTESES UTILIZADOS POR LOS ESTUDIANTES . El plazo de caducidad para . El plazo de caducidad para 
ejercitarlo serejercitarlo seráá de un mes ( no de 9 dde un mes ( no de 9 díías ).as ).

TANTEO Y RETRACTO EN LA LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS : TANTEO Y RETRACTO EN LA LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS : 
REMISION ART. 25 REMISION ART. 25 L.A.UL.A.U Y AL MANUAL / ES QUE VENGAN UTILIZANDO Y AL MANUAL / ES QUE VENGAN UTILIZANDO 
LOS ESTUDIANTES.LOS  ESTUDIANTES.
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CONT. LECC.18 : CONT. LECC.18 : 
DERECHOS REALES DE DERECHOS REALES DE 
ADQUISICION PREFERENTEADQUISICION PREFERENTE

D) D) TANTEOS Y RETRACTOS VOLUNTARIOS : ADMISIBILIDAD, REGIMEN Y EFECTTANTEOS Y RETRACTOS VOLUNTARIOS : ADMISIBILIDAD, REGIMEN Y EFECTOS.OS.
Nada impide que dos personas pacten, al amparo del principio de Nada impide que dos personas pacten, al amparo del principio de libre autonomlibre autonomíía de la voluntad, un a de la voluntad, un 

derecho de tanteoderecho de tanteo, para el caso de que una de ellas desee enajenar un determinado, para el caso de que una de ellas desee enajenar un determinado bien, bien, óó un derecho de un derecho de 
retractoretracto, para el caso de que una de ellas enajene efectivamente un dete, para el caso de que una de ellas enajene efectivamente un determinado bien, rminado bien, óó que pacten de que pacten de 
manera cumulativa el tanteo y el retractomanera cumulativa el tanteo y el retracto, de manera que cualquiera de ellas pueda ejercitar a su libre , de manera que cualquiera de ellas pueda ejercitar a su libre 
voluntad el uno  (tanteo ) voluntad el uno  (tanteo ) óó el otro ( retracto ).el otro ( retracto ). 

Ahora bien, ? QuAhora bien, ? Quéé efectos produce el incumplimiento del pacto?  efectos produce el incumplimiento del pacto?  ;  ;  ? Es oponible frente a terceros ?  :? Es oponible frente a terceros ?  :

DD--1 : EN EL CASO DE ENCONTRARNOS ANTE UN PACTO DE  DERECHO DE TANT1 : EN EL CASO DE ENCONTRARNOS ANTE UN PACTO DE  DERECHO DE TANTEO ( QUE SE TRANSGREDE,  EO ( QUE SE TRANSGREDE,  
transmitiendo  la cosa  a una tercera persona )  HABRA QUE DISTItransmitiendo  la cosa  a una tercera persona )  HABRA QUE DISTINGUIR :NGUIR :

Si consideramos, sin mayores complicaciones tSi consideramos, sin mayores complicaciones téécnicas, y por scnicas, y por síí mismo, el derecho de tanteo como un mismo, el derecho de tanteo como un 
derecho personal u derecho personal u obligacionalobligacional, el incumplimiento del pacto se traducir, el incumplimiento del pacto se traduciríía en una indemnizacia en una indemnizacióón de dan de dañños os 
y perjuicios.y perjuicios.

Si , por el contrario, lo consideramos Si , por el contrario, lo consideramos como un derecho real no sercomo un derecho real no seríía, en definitiva,   ma, en definitiva,   máás que una modalidad s que una modalidad 
de prohibicide prohibicióón de disponer   por tiempo determinado (n de disponer   por tiempo determinado ( NOS REMITIMOS EN CUANTO A SU NOCION A LO NOS REMITIMOS EN CUANTO A SU NOCION A LO 
QUE AL RESPECTO DIJIMOS EN LA LECCION  CORRESPONDIENTE QUE AL RESPECTO DIJIMOS EN LA LECCION  CORRESPONDIENTE -- 9 9 -- ), ), y por consiguiente habry por consiguiente habráá que que 
diferenciar si el pacto se inscribidiferenciar si el pacto se inscribióó óó no en el Registro de la Propiedadno en el Registro de la Propiedad pues ello serpues ello seráá sintomsintomáático  acerca tico  acerca 
de su tratamiento como derecho  personal  de su tratamiento como derecho  personal  óó real ( existen sobre el particular Sentencias y Resoluciones real ( existen sobre el particular Sentencias y Resoluciones 
del Direccidel Direccióón General de Registros y Notariado contradictorias ) :n General de Registros y Notariado contradictorias ) : 

-- Si se inscribiSi se inscribióó el derecho de tanteo, caso de incumplimiento, podrel derecho de tanteo, caso de incumplimiento, podráá convertirseconvertirse
en un derecho de retractoen un derecho de retracto que se deberque se deberáá ejercitar en el plazo pactado y, lo misejercitar en el plazo pactado y, lo mis--
momo que el tanteo, inscribirse en el Registro de la Propiedad.que el tanteo, inscribirse en el Registro de la Propiedad.

-- Si no se inscribiSi no se inscribióó el derecho de tanteo, y el tercero en  cuestiel derecho de tanteo, y el tercero en  cuestióón desconocn desconocíía dichoa dicho
derecho su adquisiciderecho su adquisicióón debe mantenersen debe mantenerse, siendo v, siendo váálida, eficaz e inatacable por ellida, eficaz e inatacable por el
titular del derecho de tanteo, a quien stitular del derecho de tanteo, a quien sóólo le cabrlo le cabráá reclamar indemnizacireclamar indemnizacióón porn por
dadañños y perjuicios. os y perjuicios. 
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CONT. LECCION 18 :CONT. LECCION 18 :
LOS DERECHOS REALES DE LOS DERECHOS REALES DE 
ADQUISICION PREFERENTE ADQUISICION PREFERENTE 

DD--2  : EN EL CASO DE ENCONTRARNOS ANTE UN PACTO DE DERECHO DE 2  : EN EL CASO DE ENCONTRARNOS ANTE UN PACTO DE DERECHO DE 
RETRACTO : TRATAMIENTO PROPIO DEL RETRACTO CONVENCIONAL RETRACTO : TRATAMIENTO PROPIO DEL RETRACTO CONVENCIONAL 
(tambi(tambiéén denominado pacto de retro)n denominado pacto de retro)

DEFINICIDEFINICI ÓÓN : ART. 1.507 N : ART. 1.507 C.CC.C.. ( REMISION AL CODIGO:    ( REMISION AL CODIGO:    ¡¡ OJOOJO¡¡ : NO TIENE : NO TIENE 
NADA QUE VER CON LA NOCINADA QUE VER CON LA NOCIÓÓN  DEL RETRACTO  LEGAL)N  DEL RETRACTO  LEGAL) ..

EJEMPLO EN CLASE.EJEMPLO EN CLASE.

El retracto convencional se configura como El retracto convencional se configura como un derecho real y oponible frente a un derecho real y oponible frente a 
terceros ( conectando , por un lado, el terceros ( conectando , por un lado, el artart.1510 .1510 C.CC.C. y, por otro lado, el . y, por otro lado, el artart. . 
107, 107, nnºº 7 y 8 de la Ley Hipotecaria  :  VERLOS  .7 y 8 de la Ley Hipotecaria  :  VERLOS  .-- EXPLICACION EN CLASEEXPLICACION EN CLASE ..-- 
Una interpretaciUna interpretacióón coherente de esos  dos nn coherente de esos  dos núúmeros del meros del artart. 107 . 107 L.HL.H. nos . nos 
lleva a entender que lo que realmente se hipotecan son los bienelleva a entender que lo que realmente se hipotecan son los bienes s 
transmitidos con pacto de retro, y no el propio derecho de retratransmitidos con pacto de retro, y no el propio derecho de retracto cto 
convencional como literalmente se lee en el convencional como literalmente se lee en el nnºº 8 del 8 del artart. 107 . 107 L.HL.H.)..).
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CONT. Y FIN LECC.18CONT. Y FIN LECC.18
E)  EL DERECHO DE OPCION :E)  EL DERECHO DE OPCION : CONCEPTO, CLASES, NATURALEZA JURIDICA, CONCEPTO, CLASES, NATURALEZA JURIDICA, 

INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD  ( ART. 14 INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD  ( ART. 14 R.HR.H.) Y EJERCICIO DEL .) Y EJERCICIO DEL 
DERECHO DE OPCION.DERECHO DE OPCION. 

CONCEPTO : CONCEPTO : En el trEn el trááfico econfico econóómico de nuestros dmico de nuestros díías es muy frecuente celebrar as es muy frecuente celebrar negocios negocios 
preparatorios preparatorios óó verdaderos contratos , con determinadas condiciones de tiempo verdaderos contratos , con determinadas condiciones de tiempo óó plazo plazo 
y precio ( llamado este y precio ( llamado este úúltimo prima ltimo prima óó seseññal de la opcial de la opcióón ) , de una adquisicin ) , de una adquisicióón n óó 
enajenacienajenacióón futura que an futura que aúún no se tiene decidida en firme celebrar. Es una promesa n no se tiene decidida en firme celebrar. Es una promesa 
unilateral de compra unilateral de compra óó ventaventa 

EJEMPLOS  EN CLASE.EJEMPLOS  EN CLASE.

CLASES CLASES : 1.: 1.-- OPCION DE COMPRAOPCION DE COMPRA : : El concedente del derecho deEl concedente del derecho de
opciopcióón ( el duen ( el dueñño de la cosa  )   esto de la cosa  )   estáá otorgando, durante un cierto tiempo, unotorgando, durante un cierto tiempo, un
derecho de preferencia en la adquisiciderecho de preferencia en la adquisicióón  de una cosa suyan  de una cosa suya alal
eventual comprador ( optante ), siendo eventual comprador ( optante ), siendo ééste en definitiva quienste en definitiva quien
decidirdecidiráá si adquiere, si compra  si adquiere, si compra  óó nono. En caso de ejercicio positivo del . En caso de ejercicio positivo del deredere--
chocho de opcide opcióón por el optante, el concedente queda obligado a vendern por el optante, el concedente queda obligado a vender

2.2.-- OPCION DE VENTA : Cuando el eventual adquirente ( esto es, el evOPCION DE VENTA : Cuando el eventual adquirente ( esto es, el eventual yentual y fufu--
turoturo comprador)  queda obligado a comprar,  y es el propietario comprador)  queda obligado a comprar,  y es el propietario óó duedueññoo de la de la 
cosa cosa quien decidirquien decidiráá si le interesa si le interesa óó nono vender (vender ( es decir, aques decir, aquíí el dueel dueñño se  o se  
convierte   en optante ) .  Es el caso coconvierte   en optante ) .  Es el caso contrario a la opcintrario a la opcióón de compra.n de compra.

En todo caso, el derecho de opciEn todo caso, el derecho de opcióón puede derivar formalmente, bien de un contrato n puede derivar formalmente, bien de un contrato 
autautóónomo  ( llamado contrato de opcinomo  ( llamado contrato de opcióón ), n ), óó bien de una clbien de una clááusula contenida en otro usula contenida en otro 
contrato.contrato. 

NATURALEZA JURIDICA, INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD NATURALEZA JURIDICA, INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD ( ART. 14 ( ART. 14 R.HR.H.) .) 
CUANDO A FECTE A BIENES INMUEBLES Y EJERCICIO DEL DERECHO DE OPCCUANDO A FECTE A BIENES INMUEBLES Y EJERCICIO DEL DERECHO DE OPCION : ION : 
REMISION AL MANUAL / ES QUE VENGA UTILIZANDO EL REMISION AL MANUAL / ES QUE VENGA UTILIZANDO EL ÓÓ LA  ESTUDIANTE.LA  ESTUDIANTE.
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DERECHOS REALES DE DERECHOS REALES DE 
GARANTIA : LA PRENDA Y GARANTIA : LA PRENDA Y 
LA HIPOTECA INMOBILIARIALA HIPOTECA INMOBILIARIA 

( como los derechos reales  ( como los derechos reales  
de garantde garantíía ma máás s emblememblemáá-- 
ticos )     ticos )     
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LECCION 19 : EL DERECHO LECCION 19 : EL DERECHO 
REAL DE PRENDAREAL DE PRENDA

 CONCEPTOCONCEPTO
 CARACTERESCARACTERES
 CONSTITUCION CONSTITUCION 
 SUJETOS Y OBJETOSUJETOS Y OBJETO
 CONTENIDO ( REGIMEN JURIDICO )CONTENIDO ( REGIMEN JURIDICO )
 PRENDAS ESPECIALES : LA PRENDA PRENDAS ESPECIALES : LA PRENDA 

IRREGULAR Y LA PRENDA SOBRE IRREGULAR Y LA PRENDA SOBRE 
DERECHOSDERECHOS
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LECCION 19 : LA PRENDALECCION 19 : LA PRENDA
 CONCEPTO : Es un derecho real de garantCONCEPTO : Es un derecho real de garantíía que recae sobre bienes muebles y a que recae sobre bienes muebles y 

exige el desplazamiento posesorio, facultando al acreedor para pexige el desplazamiento posesorio, facultando al acreedor para proceder a la roceder a la 
enajenacienajenacióón del bien mueble pignorado, en caso de incumplimiento de la n del bien mueble pignorado, en caso de incumplimiento de la 
obligaciobligaci óón principal garantizada, y cobrarse asn principal garantizada, y cobrarse asíí preferentemente ( respecto de preferentemente ( respecto de 
los demlos demáás acreedores del deudor ) su  crs acreedores del deudor ) su  créédito con el precio obtenido de la dito con el precio obtenido de la 
enajenacienajenacióón ( n ( óó realizacirealizacióón del valor del bien mueble pignorado) , mediante los n del valor del bien mueble pignorado) , mediante los 
procedimientos legales establecidos al efecto ( subasta extrajudprocedimientos legales establecidos al efecto ( subasta extrajudicial, notarial, icial, notarial, 
óó bien en un procedimiento judicial bien en un procedimiento judicial –– óó en ejecucien ejecucióón de sentencia sobre bienes n de sentencia sobre bienes 
pignorados pignorados óó en un juicio ejecutivo  en un juicio ejecutivo  -- ).).

A pesar de la desposesiA pesar de la desposesi óón, n, el deudor ( el deudor ( óó quien entregue quien entregue óó constituya el bien en constituya el bien en 
prenda prenda óó en garanten garantíía  de la obligacia  de la obligacióón de otro )  sigue siendo duen de otro )  sigue siendo dueñño de esa o de esa 
cosa hasta que vencido el crcosa hasta que vencido el créédito, y ante la falta de pago dito, y ante la falta de pago óó incumplimiento , se incumplimiento , se 
ponga a la venta paraponga a la venta para realizar su valor. En consecuencia, realizar su valor. En consecuencia, mientras que la cosa mientras que la cosa 
dada en prenda permanezca en poder del acreedor , dada en prenda permanezca en poder del acreedor , ééste no puede apropiarse ste no puede apropiarse 
de la cosa dada en prenda  (quedarse con la cosa en pago de la dde la cosa dada en prenda  (quedarse con la cosa en pago de la deuda ), ni euda ), ni 
disponer de elladisponer de ella..

No cabe que el acreedor venda el bien pignorado por su cueNo cabe que el acreedor venda el bien pignorado por su cuenta.nta.

REMISION Y ESTUDIO DE LOS   ARTS. 1.857, 1.858, 1.859, 1.8REMISION Y ESTUDIO DE LOS   ARTS. 1.857, 1.858, 1.859, 1.8 63, 1.864,1.869 Y 63, 1.864,1.869 Y 
1.872 1.872 C.CC.C..
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CONT. LECC 19 : CONT. LECC 19 : 
DERECHO DE PRENDADERECHO DE PRENDA
 CARACTERES : REMISION MANUAL/ ES QUE VENGA UTILIZANDO EL CARACTERES : REMISION MANUAL/ ES QUE VENGA UTILIZANDO EL ÓÓ LA  ESTUDIANTELA  ESTUDIANTE

 CONSTITUCION DEL DERECHO REAL DE PRENDA: CONSTITUCION DEL DERECHO REAL DE PRENDA: 
Normalmente se constituye Normalmente se constituye mediante contrato, que no exige forma especial ; pero es un contmediante contrato, que no exige forma especial ; pero es un contrato realrato real, , 
ya qu e exige para su perfecciya que exige para su perfeccióón el acuerdo de voluntades entre las partes contratantes + entren el acuerdo de voluntades entre las partes contratantes + entrega de la ga de la 
cosa  al acreedor pignoraticio cosa  al acreedor pignoraticio óó a un tercero de coma un tercero de comúún acuerdo.     n acuerdo.     El requisito del traspaso posesorioEl requisito del traspaso posesorio 
es requisito constitutivo tanto frente a terceros cuanto entre les requisito constitutivo tanto frente a terceros cuanto entre los propias partes contratantes. VER ART. os propias partes contratantes. VER ART. 
1.863 1.863 C.CC.C.. 

La prenda La prenda no constituirno constituiráá efecto contra tercero si no consta por documento pefecto contra tercero si no consta por documento púúblicoblico la certeza de la la certeza de la 
fecha ( ART. 1.865 Cfecha ( ART. 1.865 CÓÓDIGO CIVIL). DIGO CIVIL). 

 SUJETOS :SUJETOS : 1.1.-- Sujeto activo Sujeto activo óó titular del derecho de prendatitular del derecho de prenda es quien lo  es quien lo  
sea del crsea del créédito garantizado, como consecuencia de la dito garantizado, como consecuencia de la 
accesoriedadaccesoriedad del derecho real de prenda. El objeto dado en prenda se puededel derecho real de prenda. El objeto dado en prenda se puede
entregar tambientregar tambiéén  a un tercero ( por ejemplo, un banco, notario, abogado ), porn  a un tercero ( por ejemplo, un banco, notario, abogado ), por acueracuer--
do entre el acreedor y el deudo entre el acreedor y el deudor. Ese tercero no es titular del derecho real de prenda.dor. Ese tercero no es titular del derecho real de prenda.

2..2..-- Sujeto pasivo es el llamado Sujeto pasivo es el llamado pignorantepignorante,, que puede ser el propio deudor que puede ser el propio deudor óó un tercero  un tercero  
( que entrega  en prenda un b( que entrega  en prenda un bien mueble de su propiedad para garantizar una obligaien mueble de su propiedad para garantizar una obliga--
cicióónn ajena.ajena.
En todo caso, la persona que En todo caso, la persona que constituya la prenda ha de ser propietario de esa cosa constituya la prenda ha de ser propietario de esa cosa 
mueble empemueble empeññada, tener la libre disponibilidad de sus bienes, ada, tener la libre disponibilidad de sus bienes, óó, en caso de no tenerla,, en caso de no tenerla,
que se halle  legalmente autoque se halle  legalmente autorizada al efecto.rizada al efecto.
VER ART. 1.857 VER ART. 1.857 C.CC.C. . 

 OBJETO :OBJETO : El objeto dado El objeto dado óó entregado en prenda ha de ser un entregado en prenda ha de ser un bien mueble, que estbien mueble, que estéé en el comercio, yen el comercio, y
que sea que sea susceptible de posesisusceptible de posesióón.n.
Las cosas futuras no pueden ser objeto delLas cosas futuras no pueden ser objeto del derecho de prenda, puesto que no pueden ser  derecho de prenda, puesto que no pueden ser  

entregadas. VER ART. 1.864 entregadas. VER ART. 1.864 C.CC.C..
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LECC. 19 : CONT. DERECHO LECC. 19 : CONT. DERECHO 
REAL DE PRENDAREAL DE PRENDA
** CONTENIDO (REGIMEN JURIDICO ): REMISION AL MANUAL / ES UTILIZADOCONTENIDO (REGIMEN JURIDICO ): REMISION AL MANUAL / ES UTILIZADOS POR LOS Y   LAS S POR LOS Y   LAS 

ESTUDIANTES , ASI COMO AL  TEXTO DE  ARTS.   CODIGO CIVIL ( 1.86ESTUDIANTES , ASI COMO AL  TEXTO DE  ARTS.   CODIGO CIVIL ( 1.866, 1.867, 1.868, 1.869, 6, 1.867, 1.868, 1.869, 
1870, 1.871 Y 1.872 , EN RELACI1870, 1.871 Y 1.872 , EN RELACIÓÓN  ESTE N  ESTE ÚÚLTIMO CON LOS  ARTS. 1.922,2LTIMO CON LOS  ARTS. 1.922,2ºº Y 1.926,1Y 1.926,1ºº ))

* PRENDAS ESPECIALES : * PRENDAS ESPECIALES : 
1.1.-- LA PRENDA IRREGULAR.LA PRENDA IRREGULAR.

La especialidad estriba  en el objeto del derecho real de prendaLa especialidad estriba  en el objeto del derecho real de prenda : : una cantidad de dinero  una cantidad de dinero  óó
cualquier otra  cosa fungible sin cualquier otra  cosa fungible sin especificacionespecificacion óó identificaciidentificacióón: por ejemplo, 300 n: por ejemplo, 300 €€ mediante  mediante  
transferencia bancaria (transferencia bancaria ( pues no se visualizan fpues no se visualizan fíísicamente en billetes sicamente en billetes óó monedas monedas 
determinadas determinadas ), ), óó ““cualquiera de los coches que tengo en el garajecualquiera de los coches que tengo en el garaje”” .. 

Llegado el momento de la ejecuciLlegado el momento de la ejecucióón de la garantn de la garantíía, a, el acreedor imputa a la deuda el importe del el acreedor imputa a la deuda el importe del 
dinero dinero óó de la cosa fungible que recibide la cosa fungible que recibióó en prenda, sin necesidad de acudir a los en prenda, sin necesidad de acudir a los 
procedimientos legales de ejecuciprocedimientos legales de ejecucióón n óó de realizacide realizacióón del valor. En realidad, no se trata tanto n del valor. En realidad, no se trata tanto 
de una modalidad de prenda como de una transferencia de propiedade una modalidad de prenda como de una transferencia de propiedad al acreedor para que d al acreedor para que 
pueda satisfacer con ello su interpueda satisfacer con ello su interéés en caso de incumplimiento de la obligacis en caso de incumplimiento de la obligacióón garantizada, y n garantizada, y 
obligobligáándose ,a su vez,  a restituir otro tanto de la misma especie y cndose ,a su vez,  a restituir otro tanto de la misma especie y calidad de lo recibidoalidad de lo recibido en en 
prenda si el deudor paga puntualmente.prenda si el deudor paga puntualmente. 

EXISTEN OTROS EJEMPLOS  PEDAGOGICOS QUE PUEDEN EEXISTEN OTROS EJEMPLOS  PEDAGOGICOS QUE PUEDEN EXPLICARSE EN CLASE :XPLICARSE EN CLASE : 
((…….. .. …… las fianzas que los abonados  de Canal + entregaban  para dispolas fianzas que los abonados  de Canal + entregaban  para disponer del  ner del  

descodificadordescodificador…………..)  ..)  
2.2.-- LA PRENDA SOBRE DERECHOS.LA PRENDA SOBRE DERECHOS.
2.2.-- A) La doctrina viene aceptando la A) La doctrina viene aceptando la posibilidad de pignorar los derechos reales que recaigan posibilidad de pignorar los derechos reales que recaigan 

sobre bienes muebles susceptibles de posesisobre bienes muebles susceptibles de posesióónn..
2.2.-- B) B) La prenda de derechos de crLa prenda de derechos de créédito.dito. En realidad no es en rigor una autEn realidad no es en rigor una autééntica ntica prenda, pues el prenda, pues el 

derecho de crderecho de créédito no es susceptible de posesidito no es susceptible de posesióón, aunquen, aunque con la cesicon la cesióónn óó entrega de un entrega de un 
crcréédito en garantdito en garantíía de una deuda  principal pendiente pueden conseguirse efectos pa de una deuda  principal pendiente pueden conseguirse efectos prráácticoscticos 
semejantes a los de la prenda.semejantes a los de la prenda. Como esta cesiComo esta cesióón del crn del créédito que uno tiene contra dito que uno tiene contra óó frente a frente a 
otra persona ( que , a su vez, es su deudor ) no permite  de suyotra persona ( que , a su vez, es su deudor ) no permite  de suyo la transmisio la transmisióón fn fíísica sica óó 
material del crmaterial del créédito, dito, éésta se sustituye por la notificacista se sustituye por la notificacióón al deudor del crn al deudor del créédito cedido .dito cedido . 

EXPLICACION EEXPLICACION EN CLASEN CLASE
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LECCION 20 : LA HIPOTECA LECCION 20 : LA HIPOTECA 
INMOBILIARIA .INMOBILIARIA .-- SINTESIS SINTESIS 
BASICABASICA

 CONCEPTO , NATURALEZA,  RELACIONES  ENTRE  EL CREDITO Y LA HIPOTCONCEPTO , NATURALEZA,  RELACIONES  ENTRE  EL CREDITO Y LA HIPOTECA . SUJETOS  DE  LA HIPOTECA BILATERAL .  ECA . SUJETOS  DE  LA HIPOTECA BILATERAL .  
BREVE REFERENCIA A LA HIPOTECA UNILATERAL.BREVE REFERENCIA A LA HIPOTECA UNILATERAL.

 LA TRANSMISION  DE  LA  FINCA : EL TERCER  POSEEDOR  Y DIFERENCILA TRANSMISION  DE  LA  FINCA : EL TERCER  POSEEDOR  Y DIFERENCIA  CON  EL SUPUESTO  DE  SUBROGACION  DEL A  CON  EL SUPUESTO  DE  SUBROGACION  DEL 
ADQUIRENTE .ADQUIRENTE .

 LOS INTERESES  DE LA OBLIGACION ASEGURADA  Y LA SUBROGACION HIPOLOS INTERESES  DE LA OBLIGACION ASEGURADA  Y LA SUBROGACION HIPOTECARIA A INSTANCIA DEL DEUDORTECARIA A INSTANCIA DEL DEUDOR

 CARACTERISTICAS DEL DERECHO REAL DE HIPOTECA Y  FASES DE LA HIPOCARACTERI STICAS DEL DERECHO REAL DE HIPOTECA Y  FASES DE LA HIPOTECA : ATENCION ESPECIAL  EN  ESTE TECA : ATENCION ESPECIAL  EN  ESTE 
MOMENTO A LA FASE DE ASEGURAMIENTO (FACULTADES TENDENTES A LA COMOMENTO A LA FASE DE ASEGURAMIENTO (FACULTADES TENDENTES A LA CONSERVACION DE LA GARANTIA NSERVACION DE LA GARANTIA 
HIPOTECARIA :   LA ACCION DE DEVASTACION Y EL VENCIMIENTO ANTICIHIPOTECARIA :   LA ACCION DE DEVASTACION Y EL VENCIMIENTO ANTICIPADO DE LA DEUDA).  PADO DE LA DEUDA).  

LA EJE CUCION HIPOTECARIA : REMISION AL FINAL DE LA LECCILA EJECUCION HIPOTECARIA : REMISION AL FINAL DE LA LECCION. ON. 
EL PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD : NOCION,  SITUACIONES Y EXEL PRINCIPI O DE ESPECIALIDAD : NOCION,  SITUACIONES Y EXCEPCIONESCEPCIONES

 CLASES DE HIPOTECAS INMOBILIARIAS:CLASES DE HIPOTECAS INMOBILIARIAS:

A) HIPOTECAS VOLUNTARIAS Y SU  CONSTITUA) HIPOTECAS  VOLUNTARIAS Y SU  CONSTITU--
CIONCION

B) HIPOTECAS LEGALES Y SU CONSTITUCIONB) HIPOTECAS LEGALES Y SU CONSTITUCION

C) HIPOTECAS ORDINARIAS O DE TRAFICO E HIPOTECASC) HIPOTECAS ORDINARIAS O DE TRAFICO E HIPOTECAS
DE SEGURIDAD:DE SEGURIDAD:

ALGUNOS SUPUESTOS  DE  HIPOTECAS DE SEGURIDAD :CALGUNOS SUPUESTOS  DE  HIPOTECAS DE SEGURIDAD :C--1:  HIPOTECAS  EN GARANTIA DE OBLIGA1:  HIPOTECAS  EN GARANTIA DE OBLIGA--
CIONES FCIONES FUTURAS O CONDICIONALESUTURAS O CONDICIONALES

CC--2 : HIPOTECAS  EN GARANTIA DE CUENTAS CORRIEN2 : HIPOTECAS  EN GARANTIA DE CUENTAS CORRIEN--
TES DETES DE CREDITOCREDITO

CC--3 : HIPOTECAS CONSTITUIDAS EN GA3 : HIPOTECAS CONSTITUIDAS EN GA--
RANTIARANTIA DE RENTAS DE RENTAS ÓÓ PRESTACIOPRESTACIO--
NES PENES PERIODICASRIODICAS

CC--4 : LA HIPOTECA INVERSA 4 : LA HIPOTECA INVERSA 

*  LA EJECUCION DE LA HIPOTECA*  LA EJECUCION DE LA HIPOTECA
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CONT. LECC. 20 : HIPOTECA CONT. LECC. 20 : HIPOTECA 
INMOB. .INMOB. .-- SINTESIS BASICASINTESIS BASICA

 CONCEPTO, NATURALEZA Y RELACIONES ENTRE EL CREDITO Y LA HIPOTECACONCEPTO, NATURALEZA Y RELACIONES ENTRE EL CREDITO Y LA HIPOTECA ::
En la hipoteca nos encontramos con En la hipoteca nos encontramos con DOS RELACIONES JURDOS RELACIONES JURÍÍDICAS YUXTAPUESTAS :DICAS YUXTAPUESTAS :

11.  Una obligaciUna ob li gaci óón principal garantizadan principal garantizada cuyo cumplimiento se asegura y garantiza. Dicha obligacicuyo cumplimiento se asegura y garantiza. Dicha obligacióón n 
garantizada puede consistir en cualquier tipo de obligacigarantizada puede consistir en cualquier tipo de obligacióón, siempre y cuando sea evaluada n, siempre y cuando sea evaluada 
econeconóómicamente por las partes ( las inscripciones  de hipoteca expresmicamente por las partes ( las inscripciones  de hipoteca expresararáán el importe  de la obligacin el importe  de la obligacióón n 
asegurada y de los intereses ).asegurada y de los intereses ). 

2 .        2 .        La hipoteca , que en este caso recae sobre un bien inmueble,  coLa hipoteca , que en este caso recae sobre un bien inmueble,  como instrumento de garantmo instrumento de garantíía del cra del crééditodito
((accesoriedadaccesoriedad ) ) óó de la relacide la relacióón obligatoria ya previamente constituida. n obligatoria ya previamente constituida. Se articula por vSe articula por víía contractuala contractual
(VER RUBRICA TITULO XV LIBRO IV DEL CODIGO CIVIL ).(VER RUBRICA TITULO XV LIBRO IV DEL CODIGO CIVIL ). 

EL ACREEDOR HIPOTECARIO, UNA VEZ CONSTITUIDA LA HIPOTECA, SIGUE EL ACREEDOR HIPOTECARIO, UNA VEZ CONSTITUIDA LA HIPOTECA, SIGUE SIENDO ACREEDOR DE SIENDO ACREEDOR DE 
LA RELACILA RELACIÓÓN   OBLIGATORIA PREVIAMENTE CONSTITUIDA, PERO   AL PROPIO TIEMPON   OBLIGATORIA PREVIAMENTE CONSTITUIDA, PERO   AL PROPIO TIEMPO SE LE SE LE 
ATRIBUYEN FACULTADES JURATRIBUYEN FACULTADES JURÍÍDICODICO-- REALES SOBRE LA COSA GARANTIZADA ( HIPOTECADA ) QUE, REALES SOBRE LA COSA GARANTIZADA ( HIPOTECADA ) QUE, 
SIN IMPLICAR GOCE POSESORIOSIN IMPLICAR GOCE POSESORIO ALGUNO ( A DIFERENCIA DEL DERECHO REAL DE PRENDA, en la ALGUNO ( A DIFERENCIA DEL DERECHO REAL DE PRENDA, en la 
hipoteca  no media desplazamiento posesorio ), hipoteca  no media desplazamiento posesorio ), le permiten , en caso de incumplimiento de la le permiten , en caso de incumplimiento de la 
obligaciobligacióón principal garantizada, ejercitar directamente la accin principal garantizada, ejercitar directamente la accióón hipotecarian hipotecaria contra los bienes contra los bienes 
hipotecados ( hipotecados ( óó lo que tambilo que tambiéén se denomina  ejecucin se denomina  ejecucióón forzosa n forzosa óó realizacirealizacióón de su valor ).n de su valor ). 

Con el precio obtenido en la enajenaciCon el precio obtenido en la enajenacióón  forzosa  de los bienes hipotecados mediante subasta pn  forzosa  de los bienes hipotecados mediante subasta púública blica 
el acreedor cobra su crel acreedor cobra su créédito, y correlativamente , a travdito, y correlativamente , a travéés de dicho procedimiento de ejecucis de dicho procedimiento de ejecucióón n 
hipotecaria,  el duehipotecaria,  el dueñño de los bienes hipotecados pierde tal condicio de los bienes hipotecados pierde tal condicióón de propietario y es privado de la n de propietario y es privado de la 
posesiposesióónn de las cosas de las cosas óó derechos objeto de la hipoteca.derechos objeto de la hipoteca. 

En conclusiEn conclusióón: una vez constituida la hipoteca, el derecho de crn: una vez constituida la hipoteca, el derecho de créédito sigue existiendo, pero el acreedor dito sigue existiendo, pero el acreedor 
suma a su condicisuma a su condicióón la de ser titular  de un derecho real  que le atribuye  mayoren la de ser titular  de un derecho real  que le atribuye  mayores y mejores facultades  s y mejores facultades  
de proteccide proteccióón de su crn de su créédito.dito. 

Esta descripciEsta descripcióón  se  ve n  se  ve refrendada por el concepto  legal de la hipoteca inmobiliaria : refrendada por el concepto  legal de la hipoteca inmobiliaria : REMISION REMISION 
ARTS.1.876 DE CODIGO CIVIL Y ART. 104 DE LA LEY HIPOTECARIAARTS.1.876 DE CODIGO CIVIL Y ART. 104 DE LA LEY HIPOTECARIA ( VERLOS ).( VERLOS ).

A todo lo anterior hemos de aA todo lo anterior hemos de aññadir OTRO ELEMENTO QUE ES CONSUSTANCIAL A LA NOCIadir OTRO ELEMENTO QUE ES CONSUSTANCIAL A LA NOCIÓÓN LEGAL N LEGAL 
DE LA HIPOTECA INMOBILIARIA , CUAL ES EL DE SU INSCRIPCIDE LA HIPOTECA INMOBILIARIA , CUAL ES EL DE SU INSCRIPCIÓÓN ( EL DEL TN ( EL DEL TÍÍTULO FORMAL TULO FORMAL ÓÓ
DOCUMENTO AL QUE SE INCORPORA EL GRAVAMEN DE LA HIPOTECA ) EN ELDOCUMENTO AL QUE SE INCORPORA EL GRAVAMEN DE LA HIPOTECA ) EN EL REGISTRO DE LA REGISTRO DE LA 
PROPIEDAD ( REMISION ART. 1.875 PROPIEDAD ( REMISION ART. 1.875 C.CC.C.. : VERLO ): VERLO )
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CONT. LECC.20 : HIPOTECA CONT. LECC.20 : HIPOTECA 
INMOB.INMOB.-- SINTESIS BASICASINTESIS BASICA

 CONTINUACION DE LAS RELACIONES ENTRE CREDITO E HIPOTECA:CONTINUACION DE LAS RELACIONES ENTRE CREDITO E HIPOTECA:

El derecho real de hipoteca inmobiliaria El derecho real de hi poteca inmobiliaria ES AQUES AQUÉÉL CONTRATOL CONTRATO ( constituido por un acto jur( constituido por un acto juríídico bilateral dico bilateral 
entre el propietario del bien inmueble dado en garantentre el propietario del bien inmueble dado en garantíía hipotecaria, que a su vez puede que coincida a hipotecaria, que a su vez puede que coincida óó no no 
con el deudor de la relacicon el deudor de la relacióón obligatoria principal,  y el acreedor hipotecario ), n obligatoria principal,  y el acreedor hipotecario ), ÓÓ AQUAQUÉÉL ACTO L ACTO 
UNILATERALUNILATERAL (constituido por un acto jur(constituido por un acto juríídico unilateral por el titular del bien gravado dico unilateral por el titular del bien gravado óó hipotecado ), hipotecado ), ÓÓ 
AQUELLA FACULTAD QUE LA LEY CONCEDE A DETERMINADAS PERSONAS PARAAQUELLA FACULTAD QUE LA LEY CONCEDE A DETERMINADAS PERSONAS PARA EXIGIR DE OTRAS EXIGIR DE OTRAS 
la constitucila constitucióón de una hipoteca bastante y suficiente  ( hipoteca legal ) en gn de una hipoteca bastante y suficiente  ( hipoteca legal ) en garantarantíía de determinas a de determinas 
obligaciones.obligaciones. 

, MIENTRAS QUE EL SUJETO ACTIVO DE LA RELACI, MIENTRAS QUE EL SUJETO ACTIVO DE LA RELACIÓÓN JURN JURÍÍDICODICO-- HIPOTECARIA COINCIDE CON EL HIPOTECARIA COINCIDE CON EL 
SUJETO ACTIVO DEL CRSUJETO ACTIVO DEL CRÉÉDITO u obligaciDITO u obligacióón garantizada  (se trata de la misma persona ), no n garantizada  (se trata de la misma persona ), no 
necesariamente coinciden  el deudor necesariamente coinciden  el deudor óó sujeto pasivo de la obligacisujeto pasivo de la obligacióón  garantizada  (n  garantizada  (óó crcréédito garantizado)  dito garantizado)  
y el deudor y el deudor hipotecantehipotecante óó sujeto pasivo de la relacisujeto pasivo de la relacióón jurn juríídicodico-- hipotecariahipotecaria, , que es el propietario de la que es el propietario de la 
finca  finca  óó titular del derecho real hipotecado.titular del derecho real hipotecado. 

ESTE ESTE PROPIETARIO PROPIETARIO ÓÓ PERSONA HIPOTECANTE PUEDE QUE COINCIDA ( QUE SEA LA MISMA PERSOPERSONA HIPOTECANTE PUEDE QUE COINCIDA ( QUE SEA LA MISMA PERSONA ) NA ) 
QUE EL SUJETO PASIVO QUE EL SUJETO PASIVO ÓÓ DEUDOR DEL CRDEUDOR DEL CRÉÉDITO U OBLIGACIDITO U OBLIGACIÓÓN GARANTIZADA N GARANTIZADA ÓÓ PUEDE QUE NO, PUEDE QUE NO, 
EN CUYO CASO HABLAMOS DE UNA TERCERA PERSONA  DENOMINADA HIPOTECEN CUYO CASO HABLAMOS DE UNA TERCERA PERSONA  DENOMINADA HIPOTECANTE NO DEUDORANTE NO DEUDOR 
que voluntariamente hipoteca un inmueble propio en garantque voluntariamente hipoteca un inmueble propio en garantíía  de una deuda ajena ( EJEMPLO EN a  de una deuda ajena ( EJEMPLO EN 
CLASE) CLASE) 

Como de las hipotecas bilaterales y de las legales hablamos a loComo de las hipotecas bilaterales y de las legales hablamos a lo largo de estos esquemas, aprovechamos largo de estos esquemas, aprovechamos 
aquaquíí la ocasila ocasióón para hacer aunque sea una BREVE REFERENCIA  a las n para hacer aunque sea una BREVE REFERENCIA  a las HIPOTECAS UNILATERALESHIPOTECAS UNILATERALES
(ART. (ART. 141 141 L.HL.H. EN RELACI. EN RELACIÓÓN CON LOS ARTS. 237 Y  248.2  DEL R. H.):N CON LOS ARTS. 237 Y  248.2  DEL R. H.): 

EJEMPLO POR EXCELENCIA LO CONSTITUYEN LAS HIPOTECAS TESTAMENTARIEJEMPLO POR EXCELENCIA LO CONSTITUYEN LAS HIPOTECAS TESTAMENTARIASAS ( en la que la ( en la que la 
hipoteca se establece en testamento ), siendo thipoteca se establece en testamento ), siendo tíítulo suficiente para inscribirlas el testamento, tulo suficiente para inscribirlas el testamento, 
acompaacompaññado de los certificados de defunciado de los certificados de defuncióón del testador  y del Registro General de Actos de Ultima n del testador  y del Registro General de Actos de Ultima 
Voluntad . El supuesto en la realidad podrVoluntad . El supuesto en la realidad podríía ser el siguiente : el testador  establece en favor de una a ser el siguiente : el testador  establece en favor de una 
persona el pago de una renta vitalicia ( un legado ), para lo cupersona el pago de una renta vitalicia ( un legado ), para lo cual  aqual  aquéél ( el testador l ( el testador óó causante ) garantiza causante ) garantiza 
su pago  efectivo, a cargo de los designados  herederos,  mediansu pago  efectivo, a cargo de los designados  herederos,  mediante la constitucite la constitucióón de una hipoteca sobre n de una hipoteca sobre 
determinadas fincas que son atribuidas en plena propiedad a quiedeterminadas fincas que son atribuidas en plena propiedad a quienes son instituidos como herederos ( y nes son instituidos como herederos ( y 
que , mientras  no fallezca ,  le pertenecen   en propiedad al tque , mientras  no fallezca ,  le pertenecen   en propiedad al testador que constituye la hipoteca unilateral  estador que constituye la hipoteca unilateral  
) . La hipoteca unilateral requiere en todo caso la aceptaci) . La hipoteca unilateral requiere en todo caso la aceptacióón  de la persona  en cuyo favor se establezca  ( n  de la persona  en cuyo favor se establezca  ( 
es el acreedor hipotecario ) : es el acreedor hipotecario ) : artart. 141 . 141 L.HL.H. . OTROS EJEMPLOS : REMISION MANUAL/ES UTILIZADOS POR . . OTROS EJEMPLOS : REMISION MANUAL/ES UTILIZADOS POR 
LOS/ LAS  ESTUDIANTES LOS/ LAS  ESTUDIANTES ÓÓ A SUPUESTOS  QUE SE ILUSTREN  EN CLASE.A SUPUESTOS  QUE SE ILUSTREN  EN CLASE.
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CONT. LECCION 20 : 
HIPOTECA INMOB.- SINTESIS
 LA TRANSMISION DE LA FINCA : EL TERCER POSEEDOR.LA TRANSMISION DE LA FINCA : EL TERCER POSEEDOR.
Es incuestionable que los bienesEs incuestionable que los bienes INMUEBLES SOMETIDOS A HIPOTECA PUEDEN SER OBJETO DE LIBRE INMUEBLES SOMETIDOS A HIPOTECA PUEDEN SER OBJETO DE LIBRE 

DISPOSICIDISPOSI CIÓÓN POR SU PROPIETARION POR SU PROPIETARIO ( otra cosa totalmente diferente es que ello pudiera acarrear una otra cosa totalmente diferente es que ello pudiera acarrear una 
llóógica depreciacigica depreciacióón del valor de mercado de tales bienes  ), de modo que sern del valor de mercado de tales bienes  ), de modo que seríía radicalmente nulo ( y , por a radicalmente nulo ( y , por 
tanto, no susceptible de inscripcitanto, no susceptible de inscripcióón en el Registro de la  Propiedad ) una cln en el Registro de la  Propiedad ) una clááusula por la cual el deudor usula por la cual el deudor 
hipotecario fuese privado de dicha facultad de enajenacihipotecario fuese privado de dicha facultad de enajenacióón n óó poder de disposicipoder de disposicióón n …….  AHORA BIEN , .  AHORA BIEN , 
PARA ELLO ES PRECISO QUE EL DEUDOR HIPOTECARIO SEA DEUDOR HIPOTEPARA ELLO ES PRECISO QUE EL DEUDOR HIPOTECARIO SEA DEUDOR HIPOTECANTE, ya que en caso CANTE, ya que en caso 
de que la cosa hipotecada pertenezca a otra persona ( de que la cosa hipotecada pertenezca a otra persona ( hipotecantehipotecante no deudor ) serno deudor ) seríía ila ilóógico concluir  que gico concluir  que 
el deudor pudiera transmitir  vel deudor pudiera transmitir  váálidamente la cosa objeto de hipoteca.lidamente la cosa objeto de hipoteca. 

AsAsíí es como aparece  la figura del tercero poseedor del bien hipotees como aparece  la figura del tercero poseedor del bien hipotecado, AUNQUE EN REALIDAD SEA UN cado, AUNQUE EN REALIDAD SEA UN 
VERDADERO PROPIETARIO DEL BIEN GRAVADO CON LA GARANTVERDADERO PROPIETARIO DEL BIEN GRAVADO CON LA GARANTÍÍA HIPOTECARIAA HIPOTECARIA , CON LA CON LA 
PECULIARIDAD QUE SE LIMITA A ADQUIRIR LA COSA CON LA CARGA DE LAPECULIARIDAD QUE SE LIMITA A ADQUIRIR LA COSA CON LA CARGA DE LA HIPOTECA PERO SIN HIPOTECA PERO SIN 
ASUMIR LA RESPONSABILIDAD PERSONAL  DERIVADA  DE LA OBLIGACIASUMIR LA RESPONSABILIDAD PERSONAL  DERIVADA  DE LA OBLIGACIÓÓN GARANTIZADAN GARANTIZADA que, como que, como 
complemento de la hipotecaria,  pesa sobre el deudor hipotecariocomplemento de la hipotecaria,  pesa sobre el deudor hipotecario.. 

En realidad, el tercer poseedor  no es deudorEn realidad, el tercer poseedor  no es deudor AUNQUE CIERTAMENTE, SI NO PAGA LAS AMORTIZACIONES  AUNQUE CIERTAMENTE, SI NO PAGA LAS AMORTIZACIONES  
HIPOTECARIAS DEVENGADAS CON POSTERIORIDAD AL ACTO DE ADQUISICIHIPOTECARIAS DEVENGADAS CON POSTERIORIDAD AL ACTO DE ADQUISICIÓÓNN ( para entendernos, ( para entendernos, 
las cuotas hipotecarias mensuales , trimestraleslas cuotas hipotecarias mensuales , trimestrales…….futuras  que se pactasen con la entidad financiera ),  .futuras  que se pactasen con la entidad financiera ),  
ARRIESGA SUS PROPIOS BIENES AL HABERLOS ADQUIRIDO YA HIPOTECADOSARRIESGA SUS PROPIOS BIENES AL HABERLOS ADQUIRIDO YA HIPOTECADOS, y  por consiguiente  , , y  por consiguiente  , 
en caso de impago, el acreedor hipotecario ejercitaren caso de impago, el acreedor hipotecario ejercitaráá normalmente  la accinormalmente  la accióón real, por lo comn real, por lo comúún,  a travn,  a travéés  s  
del procedimiento especial de ejecucidel procedimiento especial de ejecucióón hipotecaria sobre ese  especn hipotecaria sobre ese  especíífico bien hipotecado adquirido. fico bien hipotecado adquirido. 
REMISION  ARTS. 126 REMISION  ARTS. 126 L.HL.H. Y ARTS .662.3, 672.1, 685.1, Y 686, TODOS ELLOS DE LA LEY DE . Y ARTS .662.3, 672.1, 685.1, Y 686, TODOS ELLOS DE LA LEY DE 
ENJUICIAMIENTO CIVIL AENJUICIAMIENTO CIVIL AÑÑO 2.000O 2.000 

EJEMPLO  Y EXPLICACION  EN  CLASE  DE  EJEMPLO  Y EXPLICACION  EN  CLASE  DE  LA SITUACION  GENERADA  ( ART. 118.2 LA SITUACION  GENERADA  ( ART. 118.2 L.HL.H ) .) .

DISTINTA DE LA FIGURA DEL TERCER POSEEDOR  ES  LA  DE  LA SUBROGDISTINTA DE LA FIGURA DEL TERCER POSEEDOR  ES  LA  DE  LA SUBROGACION  DEL ADQUIRENTE :ACION  DEL ADQUIRENTE : LA 
ASUNCION  LIBERATORIA  ( ASUNCION  LIBERATORIA  ( óó asunciasuncióón de la deuda garantizada  con la hipoteca ):n de la deuda garantizada  con la hipoteca ): EN ESTE CASO, EL EN ESTE CASO, EL 
ADQUIRENTE DEL BIEN HIPOTECADO PUEDE SUBROGARSE  EN LA POSICIADQUIRENTE DEL BIEN HIPOTECADO PUEDE SUBROGARSE  EN LA POSICIÓÓN DEL DEUDOR N DEL DEUDOR 
HIPOTECANTE . POR TANTO, EL COMPRADOR DEL BIEN HIPOTECADO SERHIPOTECANTE . POR TANTO, EL COMPRADOR DEL BIEN HIPOTECADO SERÍÍA TAN DEUDOR A TAN DEUDOR 
HIPOTECARIO CUANTO LO FUE EL DEUDOR HIPOTECANTE desde el momentoHIPOTECARIO CUANTO LO FUE EL DEUDOR HIPOTECANTE desde el momento en que constituyen que constituyóó la la 
hipoteca hasta que realizhipoteca hasta que realizóó la venta subrogando ( con consentimiento del acreedor hipotecarla venta subrogando ( con consentimiento del acreedor hipotecario ) en su io ) en su 
posiciposicióón al comprador.n al comprador. AsAsíí es que este comprador no puede tener la consideracies que este comprador no puede tener la consideracióón de tercer poseedor, n de tercer poseedor, 
sino que asume las responsabilidades sino que asume las responsabilidades obligacionalesobligacionales óó personales derivadas de la hipoteca y de la personales derivadas de la hipoteca y de la 
obligaciobligacióón personal con ella garantizada : por consiguiente, responde deln personal con ella garantizada : por consiguiente, responde del cumplimiento de tales cumplimiento de tales 
obligaciones tanto con el bien gravado con la hipoteca como con obligaciones tanto con el bien gravado con la hipoteca como con su restante patrimonio ( en caso de su restante patrimonio ( en caso de 
optar  el acreedor hipotecario no soptar  el acreedor hipotecario no sóólo por el ejercicio de la accilo por el ejercicio de la accióón ejecutoria hipotecaria sino   tambin ejecutoria hipotecaria sino   tambiéén n 
por el ejercicio de la accipor el ejercicio de la accióón personal ) . VER ART. 118 .1 DE LA n personal ) . VER ART. 118 .1 DE LA L.HL.H..
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CONT. LECC. 20 : HIPOTECA 
INMOB.- SINTESIS
•• LOS  INTERESES DE LA OBLIGACION ASEGURADA.LOS  INTERESES DE LA OBLIGACION ASEGURADA.
En la prEn la prááctica la mayor parte de las hipotecas que se constituyen se asiectica la mayor parte de las hipotecas que se constituyen se asientan en una DEUDA PECUNIARIA QUE PRODUCE UNOS ntan en una DEUDA PECUNIARIA QUE PRODUCE UNOS 

INTERESES REMUNERATORIOS, Y LA HIPOTECA CUBRE TAMBIINTERESES REMUNERATORIOS, Y LA HIPOTECA CUBRE TAMBIÉÉN EL PAGO DE ELLOS.N EL PAGO DE ELLOS.
AdemAdemáás, s, las cllas clááusulas  tusulas  tíípicas picas óó de estilo establecidas entre clientes y entidades financieras, de estilo establecidas entre clientes y entidades financieras, prestan atenciprestan atencióón tambin tambiéén  a los n  a los 

intereses moratorios y a los gastos y costas que, en su caso, puintereses moratorios y a los gastos y costas que, en su caso, pudieran generar el impago y la ejecucidieran generar el impago y la ejecucióón hipotecaria.n hipotecaria.

SE PROPONE QUE EN CLASE, A TITULO ILUSTRATIVO, SE PROPONE QUE EN CLASE, A TITULO ILUSTRATIVO, SE  TRAIGA UNA CLAUSULA  DE UN MODELO DE SE  TRAIGA UNA CLAUSULA  DE UN MODELO DE 
ESCRITURA DE HIPOTECA , POR EJEMPLO, DE ADQUISICION DE VIVIENDA ESCRITURA  DE HIPOTECA , POR EJEMPLO, DE ADQUISICION DE VIVIENDA MEDIANTE PRMEDIANTE PRÉÉSTAMO HIPOTECARIO ( VER STAMO HIPOTECARIO ( VER 
22ºº PARRAFO LAMINA 76 DE ESTOS ESQUEMAS )PARRAFO LAMINA 76 DE ESTOS ESQUEMAS )

En el supuesto que ya hemos estudiado DEL TERCER POSEEDOR, LA HIEn el supuesto que ya hemos estudiado DEL TERCER POSEEDOR, LA HIPOTECA ASEGURA POTECA ASEGURA ÚÚNICAMENTE  LOS INTERESES DE NICAMENTE  LOS INTERESES DE 
LOS DOS LOS DO S ÚÚLTIMOS ALTIMOS AÑÑOS TRANSCURRIDOS Y LA PARTE VENCIDA DE LA ANUALIDAD CORRIENTE, SOS TRANSCURRIDOS Y LA PARTE VENCIDA DE LA ANUALIDAD CORRIENTE, SALVO PACTO EN ALVO PACTO EN 
CONTRARIO INCORPORADO A LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DE HIPOTECA ( CONTRARIO INCORPORADO A LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DE HIPOTECA ( ART. 114. 1 ART. 114. 1 L.HL.H.); Y A.); Y AÑÑADE ESTE ADE ESTE ÚÚLTIMO LTIMO 
ARTARTÍÍCULO DE LA CULO DE LA L.HL.H.  (ART. 114. 2 .  (ART. 114. 2 L.HL.H. )  : EN NING. )  : EN NINGÚÚN CASO PODRN CASO PODRÁÁ PACTARSE QUE LA HIPOTECA ASEGURE PACTARSE QUE LA HIPOTECA ASEGURE 
INTERESES POR PLAZO SUPERIOR A 5 AINTERESES POR PLAZO SUPERIOR A 5 AÑÑOS. Tenerse en cuenta, ADEMOS. Tenerse en cuenta, ADEMÁÁS EL TERCER APARTADO  DEL ART. 662 LEC. S EL TERCER APARTADO  DEL ART. 662 LEC. 
AAÑÑO 2.000 : REMISIO 2.000 : REMISIÓÓNN.. 

Es interesante apreciar que el Registro de la Propiedad informa Es interesante apreciar que el Registro de la Propiedad informa del momento constitutivo de la hipoteca, pero no del alcance del momento constitutivo de la hipoteca, pero no del alcance 
concreto de la obligaciconcreto de la obligacióón de intereses en cualquier momento posterior : n de intereses en cualquier momento posterior : por tanto, un eventual adquirente de la finca por tanto, un eventual adquirente de la finca 
hipotecada, shipotecada, sóólo a travlo a travéés de la cls de la clááusula inscrita puede conocer hasta dusula inscrita puede conocer hasta dóónde ( la llamada hipoteca de mnde ( la llamada hipoteca de mááximo que ximo que 
analizaremos en las panalizaremos en las páágina 75 y 76  de estos esquemas ) le afecta la responsabilidad hgina 75 y 76  de estos esquemas ) le afecta la responsabilidad hipotecariaipotecaria.. 

LA SUBROGACION HIPOTECARIA A INSTANCIA DEL DEUDOR : LEY 2 / 1.99LA SUBROGACION HIPOTECARIA A INSTANCIA DEL DEUDOR : LEY 2 / 1.994 DE, 30 DE MARZO.4 DE, 30 DE MARZO.
Supone la definitiva consagraciSupone la d efinitiva consagracióón  legislativa de los prn  legislativa de los prééstamos  hipotecarios con interstamos  hipotecarios con interéés variable  ( los intereses habituales s variable  ( los intereses habituales 

generalmente aplicables y pactados en las hipotecas entre entidageneralmente aplicables y pactados en las hipotecas entre entidades financieras y clientes,  y que el mercado los puede des financieras y clientes,  y que el mercado los puede 
hacer fluctuar . ). hacer fluctuar . ). SE TRATA DE UNA APLICACISE TRATA DE UNA APLICACIÓÓN CONCRETA  DE LA SUBROGACIN CONCRETA  DE LA SUBROGACIÓÓN LEGAL PREVISTA EN EL ART. 1.211 N LEGAL PREVISTA EN EL ART. 1.211 
DEL DEL C:CC:C:, en donde el deudor  hipotecario cuando le convenga, sin neces:, en donde el deudor  hipotecario cuando le convenga, sin necesidad de contar con el consentimiento del acreedor idad de contar con el consentimiento del acreedor 
hipotecario  (del banco, para entendernos ), cualquiera que sea hipotecario  (del banco, para entendernos ), cualquiera que sea la fecha de formalizacila fecha de formalizacióón del crn del créédito hipotecario, puede dito hipotecario, puede 
poner en juego esta modalidad de subrogaciponer en juego esta modalidad de subrogacióón legal.n legal. Supone sencillamente permitir al deudor hipotecario que pueda Supone sencillamente permitir al deudor hipotecario que pueda 
subrogar su hipoteca a otro acreedor que le ofrezca mejores condsubrogar su hipoteca a otro acreedor que le ofrezca mejores condiciones  en relaciiciones  en relacióón con el tipo de intern con el tipo de interéés. Se trata de una s. Se trata de una 
medida legislativa que tiene por objeto beneficiar a los deudoremedida legislativa que tiene por objeto beneficiar a los deudores hipotecarios permitis hipotecarios permitiééndole adecuarse al descenso de los ndole adecuarse al descenso de los 
tipos de intertipos de interéés.s. 

* LA RECIENTE LEY 41/ 2.007, DE 7 * LA RECIENTE LEY 41/ 2.007, DE 7 DEDE DICIEMBREDICIEMBRE DECLARA EXPRESAMENTE QUE LA NOVACION DE LOS PRESTAMOS DECLARA EXPRESAMENTE QUE LA NOVACION DE LOS PRESTAMOS 
HIPOTECARIOSEN BENEFICIO DEL DEUDOR SE VE DIFICULTADA POR LA INTHIPOTEC ARIOSEN BENEFICIO DEL DEUDOR SE VE DIFICULTADA POR LA INTERPRETACION RESTRICTIVA QUE DEL ERPRETACION RESTRICTIVA QUE DEL 
CONCEPTO DE NOVACON MODIFICATIVA HACIA LA LEY 2 / 1.994,SOBRE SUCONCEPTO DE NOVACON MODIFICATIVA HACIA LA LEY 2 / 1.994,SOBRE SUBROGACION DE PRESTAMOS BROGACION DE PRESTAMOS 
HIPOTECARIOS,. LO QUE A PARTIR DE AHORA HIPOTECARIOS,. LO QUE A PARTIR DE AHORA SE ADOPTA  ES UNA INTERPRETACION MAS AMPLIA DE CUSE ADOPTA  ES UNA INTERPRETACION MAS AMPLIA DE CUÁÁNDO NDO 
EXISTE  NOVACON MODIFICATIVA Y NO EXTINCIONEXISTE  NOVACON MODIFICATIVA Y NO EXTINCION DE LA RELACION JURDE LA RELACION JURÍÍDICA Y CONSTITUCIDICA Y CONSTITUCIÓÓN E UNA NUEVA EN LOS N E UNA NUEVA EN LOS 
SIGUIENTES SUPUESTOS : AMPLIACISIGUIENTES SUPUESTOS : AMPLIACIÓÓN N ÓÓ REDUCCIREDUCCIÓÓN DE CAPITAL, LA PRESTACIN DE CAPITAL, LA PRESTACIÓÓN N ÓÓ MODIFICACIMODIFICACIÓÓN E LA GARANTN E LA GARANTÁÁ 
PERSOALES, ALTERACIPERSOALES, ALTERACIÓÓN DE LAS CONDICIONES DELTIPO DE INTEN DE LAS CONDICIONES DELTIPO DE INTEÉÉS INICIALMENTE PACTADO.S INICIALMENTE PACTADO. 
EL ART. 4 DE LA LEY 41  / 2.007 ESTABLECE LO SIGUIENTEEL ART. 4 DE LA LEY 41  / 2.007 ESTABLECE LO SIGUIENTE : : EN LAS  ESCRITURAS  PEN LAS  ESCRITURAS  PÚÚBLICAS DE SUBROGACION  BLICAS DE SUBROGACION  
SSÓÓLO SE PODRLO SE PODRÁÁ PACTAR LA MODIFICACIPACTAR LA MODIFICACIÓÓN DEL TIPO DE INTERN DEL TIPO DE INTERÉÉS, TANTO ORDINARIO COMO DE DEMORA, S, TANTO ORDINARIO COMO DE DEMORA, 
INICIALMENTE PACTADO INICIALMENTE PACTADO ÓÓ VIGENTE, ASI COMO LA ALTERACIVIGENTE, ASI COMO LA ALTERACIÓÓN DEL PLAZO DE PRN DEL PLAZO DE PRÉÉSTAMO, STAMO, ÓÓ AMBAS.AMBAS. EL Real EL Real 
DecretoDecreto--ley de 21 ley de 21 dede Abril del 2.008 establece la no sujeciAbril del 2.008 establece la no sujecióón al gravamen establecido por el Impuesto de Transmisiones n al gravamen establecido por el Impuesto de Transmisiones 
Patrimoniales y Actos JurPatrimoniales y Actos Juríídicos Documentados de las escrituras pdicos Documentados de las escrituras púúblicas de la novaciblicas de la novacióón de prn de prééstamos  con garantstamos  con garantíía a 
hipotecaria que se refieren   a la ampliacihipotecaria que se refieren   a la ampliacióón  del plazo del prn  del plazo del prééstamo.stamo.
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CONT. LECC. 20: HIPOTECA CONT. LECC. 20: HIPOTECA 
INMOB.INMOB.-- SINTESIS BASICASINTESIS BASICA
*CARACTERISTICAS DEL DERECHO REAL DE HIPOTECA INMOBILIARIA Y FAS*CARACTERISTICAS DEL DERECHO REAL DE HIPOTECA INMOBILIARIA Y FASES DE LA HIPOTECA : ES DE LA HIPOTECA : 

ATENCION ESPECIAL A LA FASE DE ASEGURAMIENTO.ATENCION ESPECIAL A LA FASE DE ASEGURAMIENTO.

11ªª CARACTERISTICA : ES UN DERECHO REAL DE REALIZACICARACTERISTICA : ES UN DERECHO REAL DE REALIZACIÓÓN DEL VALOR : remisiN DEL VALOR : remisióón n artart. 1.876 . 1.876 C.CC.C y y artart. . 
104 104 L.HL.H. . ……..”” ……sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre los que se imposujeta directa e inmediatamente los bienes sobre los que se imponene…”…”. Poder directo e . Poder directo e 
inmediato y eficacia inmediato y eficacia ergaerga omnesomnes.. 

En LA HIPOTECA En LA HIPOTECA HAY DOS FASES :HAY DOS FASES : 
a) FASE DE SEGURIDAD.a) FASE DE SEGURIDAD. Fase tendente a la conservaciFase tendente a la conservacióón del valor econn del valor econóómico del inmueble  y que ejercita mico del inmueble  y que ejercita 

el acreedor hipotecario directamente.el acreedor hipotecario directamente.
b) FASE DE EJECUCIb) FASE DE EJECUCIÓÓN N ÓÓ DE REALIZACIDE REALIZACIÓÓN DEL VALOR por los procedimientos hipotecarios legalmente N DEL VALOR por los procedimientos hipotecarios legalmente 

previstos.previstos. Es un poder de agresiEs un poder de agresióón sobre el inmueble hipotecado n sobre el inmueble hipotecado óó gravado , que sgravado , que sóólo actlo actúúa en caso de a en caso de 
incumplimiento  de la obligaciincumplimiento  de la obligacióón asegurada, y que se instrumentaliza generalmente por vn asegurada, y que se instrumentaliza generalmente por víía  de la a  de la 
cooperacicooperacióón de los n de los óórganos jurisdiccionales.rganos jurisdiccionales. 

AtenciAtencióón a la PRIMERA FASE n a la PRIMERA FASE ÓÓ DE ASEGURAMIENTO :DE ASEGURAMIENTO : Se parte de la base que el inmueble Se parte de la base que el inmueble óó finca finca 
hipotecada continhipotecada continúúa en posesia en posesióón del propietario n del propietario hipotecantehipotecante, raz, razóón por la que n por la que para el acreedor para el acreedor 
hipotecario es fundamental que dicho bien no sufra una disminucihipotecario es fundamental que dicho bien no sufra una disminucióón de valor econn de valor econóómico respecto del mico respecto del 
tomado en consideracitomado en consideracióón en el momento constitutivo de la garantn en el momento constitutivo de la garantíía hipotecaria, de manera que , llegado a hipotecaria, de manera que , llegado 
el caso,  en el momento de la ejecuciel caso,  en el momento de la ejecucióón forzosa  n forzosa  óó realizacirealizacióón del valor del inmueble n del valor del inmueble ééste  no aparezca ste  no aparezca 
depreciado. depreciado.

? Qu? Quéé medidas de tutela dispone el acreedor hipotecario tendente a lamedidas de tutela dispone el acreedor hipotecario tendente a la conservaciconservacióón de la garantn de la garantíía a 
hipotecaria hipotecaria óó para mantener el valor econpara mantener el valor econóómico  del inmueble dado en garantmico  del inmueble dado en garantíía ?:a ?:

1.1.-- La acciLa accióón de devastacin de devastacióón ( n ( artart. 117 . 117 L.HL.H. y  . y  artart. 219. 2. 219. 2ºº del del R.HR.H. ).. ). Su finalidad es reprimir los actos del Su finalidad es reprimir los actos del 
propietario de la finca ( sea propietario de la finca ( sea óó no deudor de la obligacino deudor de la obligacióón garantizada ) en menoscabo, dan garantizada ) en menoscabo, dañño o óó deterioro deterioro 
de la finca, remediar los menoscabos de la finca, remediar los menoscabos óó dadañños ya realizados, asos ya realizados, asíí como evitar posibles y sucesivos actos como evitar posibles y sucesivos actos 
que disminuyan el valor econque disminuyan el valor econóómico de la finca.mico de la finca. 
Ha de producirse un deterioro efectivo que disminuya elHa de producirse un deterioro efectivo que disminuya el valor de la finca, que funde valor de la finca, que funde óó justifique  el justifique  el 
temor a la insuficiencia de la garanttemor a la insuficiencia de la garantíía  hipotecaria para cubrir , en su momento, el importe del cra  hipotecaria para cubrir , en su momento, el importe del créédito dito 
que garantiza.que garantiza.

Medidas concretas que el juez puede adoptar  tras el ejercicio  Medidas concretas que el juez puede adoptar  tras el ejercicio  por el acreedor hipotecario de la accipor el acreedor hipotecario de la accióón n 
de devastacide devastacióón : REMISION  MANUAL / ES UTILIZADO / S POR LOS n : REMISION  MANUAL / ES UTILIZADO / S POR LOS ÓÓ LAS ESTUDIANTES Y  AL ART. LAS ESTUDIANTES Y  AL ART. 
219, 2219, 2º º R.HR.H.. 

2.2.-- El vencimiento anticipado de la deuda  ( El vencimiento anticipado de la deuda  ( óó sea psea péérdida del plazo previsto en la escritura): REMISION rdida del plazo previsto en la escritura): REMISION 
ART. 1.129.3ART. 1.129.3ºº DEL DEL C.CC.C..
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CONT. LECC.20 : HIPOTECA CONT. LECC.20 : HIPOTECA 
INMOB..INMOB..-- SINTESIS BASICASINTESIS BASICA

22ªª CARACTERISTICA : CARCARACTERISTICA : CARÁÁCTER CONSTITUTIVO DE LA INSCRIPCICTER CONSTITUTIVO DE LA INSCRIPCIÓÓN REGISTRAL.N REGISTRAL.

La ausencia de desplazamiento posesorio en este tipo de  garantLa ausencia de desplazamiento posesorio en este tipo de  garantíía hipotecaria ( a diferencia de la garanta hipotecaria ( a diferencia de la garantíía a 
pignoraticiapignoraticia, en donde la cosa pignorada pasa a poder del acreedor  ), que r, en donde la cosa pignorada pasa a poder del acreedor  ), que recae sobre el inmueble ecae sobre el inmueble óó finca finca 
gravada, implica un grado de inseguridad y de riesgo crediticio gravada, implica un grado de inseguridad y de riesgo crediticio gravemente perturbador del sistema gravemente perturbador del sistema 
econeconóómico, tanto inmobiliario como financiero QUE JUSTIFICA ESTA  SEGmico, tanto inmobiliario como financiero QUE JUSTIFICA ESTA  SEGUNDA CARACTERISTICAUNDA CARACTERISTICA 

Esta falta de desplazamiento posesorio se suple, por lo tanto,  Esta falta de desplazamiento posesorio se suple, por lo tanto,  mediante la inscripcimediante la inscripcióón en el Registro de la n en el Registro de la 
Propiedad del documento pPropiedad del documento púúblicoblico (escritura p(escritura púública blica óó mandamiento judicial ) mandamiento judicial ) al que se incorpora la al que se incorpora la 
hipoteca.hipoteca. De manera que el nacimiento del derecho real de hipoteca como taDe manera que el nacimiento del derecho real de hipoteca como tal coincide exactamente  con el l coincide exactamente  con el 
momento de inscripcimomento de inscripcióón del correspondiente tn del correspondiente tíítulo ptulo púúblico ( VER ARTS. 1.875 blico ( VER ARTS. 1.875 C.CC.C. , y ARTS. 145 Y 159 de la  . , y ARTS. 145 Y 159 de la  
L.HL.H. ).. ).

Antes de la inscripciAntes de la inscripcióón habrn habráá relacirelacióón jurn juríídico dico negocialnegocial ( generalmente contractual ) entre las partes, pero desde ( generalmente contractual ) entre las partes, pero desde 
luego, por ejemplo,  no cabe atribuir a ninguna de ellas la condluego, por ejemplo,  no cabe atribuir a ninguna de ellas la condiciicióón de acreedor hipotecario por la que n de acreedor hipotecario por la que 
ééste,  en su caso, pudiera promover la realizaciste,  en su caso, pudiera promover la realizacióón , ejecucin , ejecucióón  del valor del bien inmueble.n  del valor del bien inmueble. 

33ªª CARACTERISTICA.CARACTERISTICA.-- REGLA GENERAL : INDIVISIBILIDAD .REGLA GENERAL : INDIVISIBILIDAD .-- REMISION ART. 122 REMISION ART. 122 L.HL.H..-- .   .   
EXPLICACION  EXPLICACION  

Si la hipoteca  recae sobre varios bienes inmuebles que rSi la hipoteca  recae sobre varios bienes inmuebles que responden por un solo cresponden por un solo créédito, cuando resulte, por dito, cuando resulte, por 
ejemplo,  que  el deudor pague parcialmente la deuda ( por lo taejemplo,  que  el deudor pague parcialmente la deuda ( por lo tanto, no el total ) la hipoteca seguirnto, no el total ) la hipoteca seguiráá
entonces subsistiendo entonces subsistiendo ííntegra hasta que se pague todo el dntegra hasta que se pague todo el déébito y se cancele la hipoteca. ; e igualmente, si bito y se cancele la hipoteca. ; e igualmente, si 
parte de alguno parte de alguno óó algunos de los bienes hipotecados desaparece, se derrumba, se ealgunos de los bienes hipotecados desaparece, se derrumba, se expropia  xpropia  óó se arruina, la se arruina, la 
hipoteca seguirhipoteca seguiráá subsistiendo subsistiendo ííntegra sobre el resto de los bienes que se conserven, ntegra sobre el resto de los bienes que se conserven, óó sobre lo que quede sobre lo que quede 
del del úúnico inmueble hipotecado. Sin embargo, nico inmueble hipotecado. Sin embargo, ESTA  INDIVISIBILIDAD ( ESTA  INDIVISIBILIDAD ( A DIFERENCIA DEL PRINCIPIO DE A DIFERENCIA DEL PRINCIPIO DE 
ESPECIALIDAD, QUE VEREMOS EN LA PESPECIALIDAD, QUE VEREMOS EN LA PÁÁG. SIGUIENTEG. SIGUIENTE )  ADMITE  PACTO EN  CONTRARIO ()  ADMITE  PACTO EN  CONTRARIO (artsarts. 123 y . 123 y 
124 124 L.HL.H.).)…….( .( VER  TAMBIEN  LA PAG.  SIGUIENTE  DE  ESTOS  ESQUEMASVER  TAMBIEN  LA PAG.  SIGUIENTE  DE  ESTOS  ESQUEMAS )) 

44ªª CARACTERISTICA : LA ACCESORIEDAD .CARACTERISTICA : LA ACCESORIEDAD .-- REMISIONREMISION A LO YA EXPUESTO EN LOS ESQUEMAS DE ESTA A LO YA EXPUESTO EN LOS ESQUEMAS DE ESTA 
LECCION  ( PAG .67 )Y AL MANUAL/ ES UTILIZADOS / S POR LOS  Y LALECCION  ( PAG .67 )Y AL MANUAL/ ES UTILIZADOS / S POR LOS  Y LAS ESTUDIANTES. S ESTUDIANTES. 

55ªª CARACTERISTICA : LA AJENIDAD DEL INMUEBLE GRAVADO ( VER ART. 1.CARACTERISTICA : LA AJENIDAD DEL INMUEBLE GRAVADO ( VER ART. 1.857, 2857, 2ºº C.CC.C. ).. ).-- REMISION A LO YA REMISION A LO YA 
EXDPUESTO EN ESTOS ESQUEMAS  ( PAGS. 67 Y  68 ) Y AL MANUAL / ESEXDPUESTO EN ESTOS ESQUEMAS  ( PAGS. 67 Y  68 ) Y AL MANUAL / ES UTILIZADO / S POR LOS Y LAS UTILIZADO / S POR LOS Y LAS 
ESTUDIANTES ESTUDIANTES 

66ªª CARACTERISTICA : FUNCION DE GARANTIA DEL CREDITO.CARACTERISTICA : FUNCION DE GARANTIA DEL CREDITO.-- REMISION A LO YA EXPUESTO EN LOS REMISION A LO YA EXPUESTO EN LOS 
ESQUEMAS DE ESTA LECCION  ( PAG. 67 ) Y AL MANUAL / ES UTILIZADOESQUEMAS DE ESTA LECCION  ( PAG. 67 ) Y AL MANUAL / ES UTILIZADO / S / S 
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CONT. LECCION 20 : 
HIPOTECA INMOB.- 
SINTESIS BASICA

 EL PRINCIPIO  EL PRINCIPIO  ÓÓ REGLA  DE  LA  ESPECIALIDAD : LA  DISTRIBUCION  DE  LA  RESPONREGLA  DE  LA  ESPECIALIDAD : LA  DISTRIBUCION  DE  LA  RESPONSABILIDAD HIPOTECARIA. SABILIDAD HIPOTECARIA. ÓÓ DEL DEL 
CREDITO  HIPOTECARIO  DEBE HACERSE NECESARIAMENTE , SIN QUE LA LCREDITO  HIPOTECARIO  DEBE HACERSE NECESARIAMENTE , SIN QUE LA LIBERTAD  CONTRACTUAL  DE LOS INTERESADOS  IBERTAD  CONTRACTUAL  DE LOS INTERESADOS  
PUEDA  PACTAR  EN CONTRA.PUEDA  PACTAR  EN CONTRA.

Significa que Significa que en caso de que la hipoteca haya de afectar a varias fincas en  caso de que la hipoteca haya de afectar a varias fincas óó derechos reales inmobiliarios ( derechos reales inmobiliarios ( óó cuotas indivisas de ellos ) ha cuotas indivisas de ellos ) ha 
de determinarse desde el momento de constitucide dete rminarse desde el momento de constitucióón de la hipoteca hasta dn de la hipoteca hasta dóónde alcanza la responsabilidad hipotecaria de las nde alcanza la responsabilidad hipotecaria de las 
diversas fincas, derechos diversas fincas, derechos óó cuotas indivisascuotas indivisas ..

En este sentido VER Y REMITIRSE A LOS ARTS. 119 DE LA En este sentido VER Y REMITIRSE A LOS ARTS. 119 DE LA L.HL.H. Y 216 DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO, AS. Y 216 DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO, ASÍÍ COMO AL CRITERIO COMO AL CRITERIO 
REITERADO POR LA  DOCTRINA DE LA DIRECCIREITERADO POR LA  DOCTRINA DE LA DIRECCIÓÓN GENERAL DE REGISTROS Y DEL NOTARIADO. N GENERAL DE REGISTROS Y DEL NOTARIADO. 

SITUACIONES ESPECIFICAS  QUE  PUEDEN   PLANTEARSE  :SITUACIONES ESPECIFICAS  QUE  PUEDEN   PLANTEARSE  :

a)  a)  AgrupaciAgrupacióón n óó agregaciagregacióón de fincas ( n de fincas ( artart. 110 . 110 L.HL.H. ) ; esto es, la adquisici. ) ; esto es, la adquisicióón de fincas colindantesn de fincas colindantes,  ,  óó construcciconstruccióón de nuevas n de nuevas 
edificaciones sobre terrenos hipotecados, por ejemplo, no afectaedificacio nes sobre terrenos hipotecados, por ejemplo, no afecta a la garanta la garantíía hipotecaria ( no se produce  en estos casos  a hipotecaria ( no se produce  en estos casos  
extensiextensióón de la hipoteca ). n de la hipoteca ). NO  AFECTA , PUES, A LA DISTRIBUCION DE LA RESPONSABILIDAD HIPOTNO  AFECTA , PUES, A LA DISTRIBUCION DE LA RESPONSABILIDAD HIPOTECARIAECARIA. EXPLICACION EN . EXPLICACION EN 
CLASE CLASE 

b)b) DIVISIDIVISIÓÓN N ÓÓ SEGREGACISEGREGACIÓÓN DE LA FINCA HIPOTECADA ( ART. 123 N DE LA FINCA HIPOTECADA ( ART. 123 L.HL.H.).) : la misma consecuencia que en la situaci: la misma consecuencia que en la situacióón  n  -- a) a) -- se se 
produce ante un fenproduce  ante un fenóómeno contrario al anterior  ( no se produce extensimeno contrario al anterior  ( no se produce extensióón de la hipoteca )n de la hipoteca )…………..SALVO QUE EL ACREEDOR ..SALVO QUE EL ACREEDOR 
HIPOTECARIO PRESTE SU CONFORMIDAD A LA DISTRIBUCION  DE  LA RESPHIPOTECARIO PRESTE SU CONFORMIDAD A LA DISTRIBUCION  DE  LA RESPONSABILIDAD  HIPOTECARIA . ONSABILIDAD  HIPOTECARIA . POR POR 
CONSIGUIENTE, SI EL ACREEDOR  NO SE AVIENE A RENEGOCIAR  CONSI G UI E N TE, SI EL ACREEDOR  NO SE AVIENE A RENEGOCIAR  ÓÓ REDISTRIBUIR  LA RESPONSABILIDAD  HIPOTECARIA, REDISTRIBUIR  LA RESPONSABILIDAD  HIPOTECARIA, 
AQUAQUÉÉL PODRL P O DR ÁÁ ENTABLAR ENTABLAR ÓÓ DIRIGIRSE  A UN PROCEDIMIENTO DE EJECUCIDIRIGIRSE  A UN PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓÓN  FORZOSA ( POR LA TOTALIDAD DE LA SUMA N  FORZOSA ( POR LA TOTALIDAD DE LA SUMA 
ASEGURADA INICIAL Y CONSTITUTIVAMENTE  ) CONTRA CUALQUIERA DE LAASEGUR AD A INICIAL Y CONSTITUTIVAMENTE  ) CONTRA CUALQUIERA DE LAS NUEVAS FINCAS EN QUE SE HAYA DIVIDIDO S NUEVAS FINCAS EN QUE SE HAYA DIVIDIDO 
LA PRIMERA  LA PRIMERA  ÓÓ CONTRA TODAS A LA VEZ.  SE TRATA DE UNA APLICACICONTRA TODAS A LA VEZ.  SE TRATA DE UNA APLICACIÓÓN  CONCRETA  DE  LA  REGLA GENERAL  DE LA N  CONCRETA  DE  LA  REGLA GENERAL  DE LA 
INDIVISIBILIDAD  DE  LA  HIPOTECA  UNA  VEZ  CONSTITUIDAINDIVISIBIL I DAD  DE  LA  HIPOTECA  UNA  VEZ  CONSTITUIDA ( ver tambi( ver tambiéén la n la ppáág.g. anterior de estos esquemas : 3anterior de estos esquemas : 3ªª caractercaracteríística stica 
: la indivisibilidad ). EXPLICACION EN CLASE : la indiv i sibilidad ). EXPLICACION EN CLASE 

c)   c)   LA COTITULARIDAD DEL CRLA COTI TULARIDAD DEL CRÉÉDITO HIPOTECARIO. EN ESTE CASO TAMBIDITO HIPOTECARIO. EN ESTE CASO TAMBIÉÉN SE REQUIERE LA NECESIDAD DE DISTRIBUCIN SE REQUIERE LA NECESIDAD DE DISTRIBUCIÓÓN DE N DE 
LA TITULARIDAD DEL PROPIO CRLA TITULARIDAD DEL PROPIO CRÉÉDITO HIPOTECARIO EN EL CASO DE QUE LOS ACREEDORES HIPOTECARIOS SDITO HIPOTECARIO EN EL CASO DE QUE LOS ACREEDORES HIPOTECARIOS SEAN DOS EAN DOS ÓÓ
MMÁÁS :S : esto es, seresto es, seráá necesaria la exacta determinacinecesaria la exacta determinacióón de la cuota parte de titularidad activa correspondiente  a cadn de la cuota parte de titularidad activa correspondiente  a cada uno de los a uno de los 
acreedores.   Asacreedores.   Asíí es que la escritura debe contener la precisies que la escritura debe contener la precisióón de si estamos frente a un crn de si estamos frente a un créédito solidario dito solidario óó , por el contrario, , por el contrario, 
mancomunado; y , en este mancomunado; y , en este úúltimo caso,  la exacta determinaciltimo caso,  la exacta determinacióón de la cuota correspondiente a cada uno de los acreedores . n de la cuota correspondiente a cada uno de los acreedores . 
RemisiRemisióón n artart. 54.1 del Reglamento Hipotecario y aplicaci. 54.1 del Reglamento Hipotecario y aplicacióón de doctrina de la Direccin de doctrina de la Direccióón General de Registros y de Notariado.n General de Registros y de Notariado. 

d)  d)  LA HIPOTECA DE CUOTA INDIVISA : ART. 217 DEL REGLAMENTO HIPOTECALA HIPOTECA DE CUOTA INDIVISA : ART. 217 DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO ( VERLO ). EXCEPCION  A  LA  NECESARIA  RIO ( VERLO ). EXCEPCION  A  LA  NECESARIA  
PREVIA  DISTRIBUCION  DE RESPONSABILIDAD  HIPÒTECARIA : PARA  DAPREVIA  DISTRIBUCION  DE RESPONSABILIDAD  HIPÒTECARIA : PARA  DAR  VIABILIDAD A  ESTA  EXCEPCION  SE  REQUIERE  R  VIABILIDAD A  ESTA  EXCEPCION  SE  REQUIERE  
OBVIAMENTE  LA  VOLUNTAD EXPRESA  DE  LOS  INTERESADOS  DE CONSTOBVIAMENTE  LA  VOLUNTAD EXPRESA  DE  LOS  INTERESADOS  DE CONSTITUIR  UNA  SOLA  HIPOTECA  SOBRE  EL  ITUIR  UNA  SOLA  HIPOTECA  SOBRE  EL  
CONJUNTO  DE  LOS  DERECHOS RECAYENTES  SOBRE  LA  MISMA  FINCACONJUNTO  DE  LOS  DERECHOS RECAYENTES  SOBRE  LA  MISMA  FINCA…….. .. EXPLICACION EN CLASEEXPLICACION EN CLASE
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CONT. LECC.20: HIPOTECA CONT. LECC.20: HIPOTECA 
INMOB.INMOB.-- SINTESIS BASICASINTESIS BASICA

 CLASES DE HIPOTECAS : CLASES DE HIPOTECAS : 

A)A) HIPOTECAS VOLUNTARIAS Y SU CONSTITUCION : DEFINC. ART. 138 HIPOTECAS VOLUNTARIAS Y SU CONSTITUCION : DEFINC. ART. 138 L.HL.H.  (VERLO)  .  (VERLO)  
Y REMISION  AL APARTADO PRIMERO DE LOS ESQUEMAS DE ESTA LECCION Y REMISION  AL APARTADO PRIMERO DE LOS ESQUEMAS DE ESTA LECCION 
(PAGS. 67 Y 68 ) REFERIDO A LAS RELACIONES ENTRE CREDITO E HIPOT(PAGS. 67 Y 68 ) REFERIDO A LAS RELACIONES ENTRE CREDITO E HIPOTECA  . ECA  . 

Son las constituidas tanto por un acto jurSon las constituidas tanto por un acto juríídico bilateral (entre el propietario del bien dico bilateral (entre el propietario del bien 
inmueble hipotecado y el acreedor hipotecario ) : son las inmueble hipotecado y el acreedor hipotecario ) : son las voluntarias contractualesvoluntarias contractuales óó
bilaterales ;  cuanto las que se constituyen mediante  un acto jbilaterales ;  cuanto las que se constituyen mediante  un acto jururíídico unilateral por dico unilateral por 
el titular del inmueble el titular del inmueble óó finca gravada : son finca gravada : son las hipotecas voluntarias unilaterales.las hipotecas voluntarias unilaterales. 
Las hipotecas voluntarias Las hipotecas voluntarias se pueden constituir mediante dos vse pueden constituir mediante dos víías :as :

a) a) ““ La La traslatiotraslatio ““ ,, por la que el titular del inmueble impone por la que el titular del inmueble impone óó constituye sobre el mismo un constituye sobre el mismo un 
derecho real de hipoteca en  favor del titular del acreedor hipoderecho real de hipoteca en  favor del titular del acreedor hipotecario para garantizar tecario para garantizar 
su crsu créédito ( el de dito ( el de ééste ).ste ). 

b) b) ““ La La deductiodeductio ““ ,, por la que el titular del bien inmueble transmite su titularidapor la que el titular del bien inmueble transmite su titularidad, pero d, pero 
reservreserváándose el derecho real de hipoteca en garantndose el derecho real de hipoteca en garantíía del cra del créédito que a su favor surge dito que a su favor surge 
por la citada transmisipor la citada transmisióón de ese inmueble. n de ese inmueble. EXPLICARLO EN CLASE.EXPLICARLO EN CLASE. 
Esta segunda modalidad ha suscitado problemas de valEsta segunda modalidad ha suscitado problemas de validez, pues idez, pues contradice el contradice el 
requisito esencial en la hipoteca contenido en el requisito esencial en la hipoteca contenido en el nnºº 22ºº del del artart. 1.857 ( VERLO ). 1.857 ( VERLO ) : Sin : Sin 
embargo, distintas  Resoluciones de la Direcciembargo, distintas  Resoluciones de la Direccióón General de Registros y del n General de Registros y del 
Notariado han admitido su viabilidad.Notariado han admitido su viabilidad. 

En cualquier caso, las hipotecas voluntarias sEn cualquier caso, las hipotecas voluntarias sóólo quedan vlo quedan váálidamente constituidas si el lidamente constituidas si el 
documento pdocumento púúblico en que se formaliza  el  correspondiente contrato  de hipoblico en que se formaliza  el  correspondiente contrato  de hipoteca  ( y teca  ( y 
en el que se incorpora por lo tanto   el citado gravamen ) se inen el que se incorpora por lo tanto   el citado gravamen ) se inscribe en el Registro de scribe en el Registro de 
la Propiedadla Propiedad ( REMISION A  LO DICHO EN EL APARTADO PRIMERO DE LOS ( REMISION A  LO DICHO EN EL APARTADO PRIMERO DE LOS 
ESQUEMAS DE ESTA LECCION  ( FINAL DE LA PAG. 67 ) REFERIDO AL COESQUEMAS DE ESTA LECCION  ( FINAL DE LA PAG. 67 ) REFERIDO AL CONCEPTO, NCEPTO, 
NATURALEZA , RELACIONES ENTRE CREDITO E HIPOTECANATURALEZA , RELACIONES ENTRE CREDITO E HIPOTECA…………
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CONT. LECC.20 : CONT. LECC.20 : 
HIPOTECA INMOB.HIPOTECA INMOB.

 CLASES DE HIPOTECAS (CONTINUACION)CLASES DE HIPOTECAS (CONTINUACION)

B)  B)  HIPOTECAS LEGALES Y SU CONSTITUCION  ( VER ART. 158 HIPOTECA S L EGALES Y SU CONSTITUCION  ( VER ART. 158 L.HL.H. ): Son aquellas que la ley concede a determinadas personas . ): Son aquellas que la ley concede a determinadas personas 
para que para qu e ééstas ejerciten si quieren la facultad de exigir a otros la conststas ejerciten si quieren la facultad de exigir a otros la constituciitucióón de una hipoteca bastante y suficiente en n de una hipoteca bastante y suficiente en 
garantgarantíía de determinadas obligacionesa de determinadas obligaciones

SSóólo serlo seráán hipotecas legales las admitidas expresamente por las leyes conn hipotecas legales las admitidas expresamente por las leyes con tal cartal caráácter.cter.

Si las hipotecas  legales Si las hipotecas  legales expresas se constituyen con el consentimiento  del obligado, no expresas se constituyen con el consentimiento  del obligado, no por ello la hipoteca es voluntaria ( se por ello la hipoteca es voluntaria ( se 
tratartrataráá de una hipoteca legal voluntariamente constituida ) ; por el code  una hipoteca legal voluntariamente constituida ) ; por el contrario, si el obligado no presta su consentimiento, la ntrario, si el obligado no presta su consentimiento, la 
constituciconstitucióón de la hipoteca legal expresa se realizarn de la hipoteca legal expresa se realizaráá judicialmentejudicialmente por los  Juzgados y Tribunales, que spor los  Juzgados y Tribunales, que sóólo en lo en 
determinados casos procederdeterminados casos procederáán de oficio ( se tratarn de oficio ( se trataráá de una hipoteca legal judicialmente constituida ).de una hipoteca legal judicialmente constituida ). 

La constituciLa constitucióón  de las n  de las hipotecas legales expresas requiere, para quedar vhipotecas legales expresas requiere, para quedar váálidamente establecidas, la inscripcilidamente establecidas, la inscripcióón en el n en el 
Registro de la Propiedad del tRegistro d e la Propiedad del tíítulo en cuya virtud se constituyen, y desde entonces surten los tulo en cuya virtud se constituyen, y desde entonces surten los mismos efectos que las mismos efectos que las 
hipotecas voluntariashipotecas voluntarias ( EL ART. 168 ( EL ART. 168 L.HL.H. ENUMERA SUPUESTOS  DE QUIENES TIENEN DERECHO A EXIGIR HIPOTECA. ENUMERA SUPUESTOS  DE QUIENES TIENEN DERECHO A EXIGIR HIPOTECA
LEGAL : VERLO ).LEGAL : VERLO ). 

Las Las hipotecas legales thipotecas legales táácitas son excepcionales , y no requieren la inscripcicitas son excepcionales , y no requieren la inscripcióón en el Registron en el Registro de la Propiedad del tde la Propiedad del tíítulo en cuya tulo en cuya 
virtud se constituyen ( virtud s e constituyen ( se constituyen automse constituyen automááticamenteticamente ) : El Estado, ) : El Estado, CC.AACC.AA. , Provincias y Municipios por el cobro de . , Provincias y Municipios por el cobro de 
impuestos y contribuciones debidos por los contribuyentes, impuestos y contribuciones debidos por los contribuyentes, óó las compalas compañíñías de seguros por las primas adeudadas por los as de seguros por las primas adeudadas por los 
asegurados  ( ARTS. 194 Y 196 DE LA asegurados  ( ARTS. 194 Y 196 DE LA L.HL.H. : VERLOS ).. : VERLOS ). 

C) C) HIPOTECAS ORDINARIAS HIPOTECAS ORDINARIAS ÓÓ DE TRAFICO E HIPOTECAS DE SEGURIDAD : :DE TRAFICO E HIPOTECAS DE SEGURIDAD : :

Se llama Se llama HIPOTECA ORDINARIA HIPOTECA ORDINARIA ÓÓ DE TRDE TRÁÁFICO aquella en la que el crFICO aquella en la que el créédito garantizado u obligacidito garantizado u obligacióón asegurada accede al n asegurada accede al 
Registro de la Propiedad con total determinaciRegistro de la Propiedad con total determinacióónn y con todos  sus elementos : existencia cierta y cuanty con todos  sus elementos : existencia cierta y cuantíía conocida.a conocida.

LA LA HIPOTECA DE SEGURIDADHIPOTECA DE SEGURIDAD SE CARACTERIZA  porque SE CARACTERIZA  porque en el Registro de la Propiedad consta solamente el cren el Registro de la Propiedad consta solamente el créédito dito 
garantizado en sus lgarantiza do en sus lííneas bneas báásicas sicas óó de una manera no determinadade una manera no determinada : hipoteca en garant: hipoteca en garantíía de obligaciones  futuras  a de obligaciones  futuras  óó
condicionales  (obligaciones cuya existencia en el futuro es inccondicionales  (obligaciones cuya existencia en el futuro es incierta ierta óó dudosa ) , hipoteca de cuenta corriente dudosa ) , hipoteca de cuenta corriente óó de crde créédito  dito  
(tambi(tambiéén llamada hipoteca de mn llamada hipoteca de mááximo ). Aquximo ). Aquíí, el acreedor deber, el acreedor deberáá probar en su dprobar en su díía las particularidades concretas del cra las particularidades concretas del créédito dito 
garantizado ( existencia, importe, exigibilidad, vencimiento ) pgarantizado ( existencia, importe, exigibilidad, vencimiento ) para hacer efectiva la garantara hacer efectiva la garantíía inscrita.a inscrita. 

A PARTIR DE LA ENTRADA EN VIGOR  DE LA LEY  41 / 2.007, EL  ART.A PARTIR DE LA ENTRADA EN VIGOR  DE LA LEY  41 / 2.007, EL  ART.12.1  ESTEBLECE  QUE EN LA INSCRIPCION DEL 12.1  ESTEBLECE  QUE EN LA INSCRIPCION DEL 
DERECHO REAL DE HIPOTECA SE EXPRESARA EL IMPORTE DEL PRINCIPAL DDERECH O REAL DE HIPOTECA SE EXPRESARA EL IMPORTE DEL PRINCIPAL DE LA DEUDA Y , EN SU CASO,  EL DE LOS E LA DEUDA Y , EN SU CASO,  EL DE LOS 
INTERESES PACTADOS, INTERESES PACTADOS, ÓÓ EL IMPORTE MEL IMPORTE MÁÁXIMO DE LA RESPONSABILIDAD HIPOTECARIA, IDENTIFICANDO  LAS XIMO DE LA RESPONSABILIDAD HIPOTECARIA, IDENTIFICANDO  LAS 
OBLIGACIONESOBLIGACIONES GARANTIZADAS, CUALQUIERA QUE SEA LA MATERIA DE GARANTIZADAS, CUALQUIERA QUE SEA LA MATERIA DE ÉÉSTAS Y SU DURACISTAS Y SU DURACIÓÓN.N. 

POR CONSIGUIENTE, EL PRINCIPIO DE EXACTA DETERMINACIPOR CONSIGUIENTE, EL PRINCIPIO DE EXACTA DETERMINACIÓÓN DE LA OBLIGACIN DE LA OBLIGACIÓÓN ASEGURADA PASA A DESEMPEN ASEGURADA PASA A DESEMPEÑÑAR AR 
UN PAPEL SECUNDARIO, PUES UN PAPEL SECUNDARIO, PUES LO QUE IMPORTA AHORA ES EL IMPORTE MLO QUE IMPORTA AHORA ES EL IMPORTE MÁÁXIMO DE LA TRESPONSABILIDAD XIMO DE LA TRESPONSABILIDAD 
HIPOTECARIAHIPOTECARIA
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CONT. LECC.20 : HIPOTECA 
INMOB.- SINTESIS BASICA
C.C.--1 )  HIPOTECAS DE SEGURIDAD EN GARANTIA DE OBLIGACIONES FUTURAS 1 )  HIPOTECAS DE SEGURIDAD EN GARANTIA DE OBLIGACIONES FUTURAS O CONDICIONALESO CONDICIONALES ((REMISION MANUAL/ ES QUE UTILICE / N REMISION MANUAL/ ES QUE UTILICE / N 

LOS Y LAS ESTUDIANTES )  :LOS Y LAS ESTUDIANTES )  :
Por ejemplo, las hipotecas de mPor ejemplo, las hipotecas de mááximo, como subtipo de las hipotecas de seguridad. En la actualidximo, como subtipo de las hipotecas de seguridad. En la actualidad el esquema hipotecario de mad el esquema hipotecario de mááximo  se ximo  se 
aplica a las hoy maplica a las hoy máás numerosas, esto es, las de prs numerosas, esto es, las de prééstamo hipotecario para  adquisicistamo hipotecario para  adquisicióón de viviendan de vivienda : LA MAYOR PARTE DE LAS : LA MAYOR PARTE DE LAS 
HIPOTECAS CONSTITUIDAS SE ASIENTAN EN UNA DEUDA PECUNIARIA PRINCHIPOTECAS CONSTITUIDAS SE ASIENTAN EN UNA DEUDA PECUNIARIA PRINCIPAL, MIPAL, MÁÁS UNOS INTERESES REMUNERATORIOS ( S UNOS INTERESES REMUNERATORIOS ( 
CONVENCIONALES CONVENCIONALES ÓÓ , EN SU DEFECTO, LEGALES ), M, EN SU DEFECTO, LEGALES ), MÁÁS , EN SU CASO, UNOS EVENTUALES INTERESES DE DEMORA, MS , EN SU CASO, UNOS EVENTUALES INTERESES DE DEMORA, MÁÁS GASTOS Y S GASTOS Y 
COSTAS QUE, EN SU CASO, PUDIERA GENERAR EL IMPAGO Y LA EJECUCICOSTAS QUE, EN SU CASO, PUDIERA GENERAR EL IMPAGO Y LA EJECUCIÓÓN HIPOTECARIA. EJEMPLOS EN CLASE A TRAVES DE N HIPOTECARIA. EJEMPLOS EN CLASE A TRAVES DE 
CLAUSULAS INSERTAS EN ESCRITURAS PUBLICAS QUE SE DAN EN LA REALICLAUSULAS INSERTAS EN ESCRITURAS PUBLICAS QUE SE DAN EN LA REALIDAD COTIDIANA ( VER PRIMEROS PARRAFOS DE LA DAD COTIDIANA ( VER PRIMEROS PARRAFOS DE LA 
LAMINA 70 DE ESTOS ESQUEMAS ).LAMINA 70 DE ESTOS ESQUEMAS ). 

VER Y REMITIRSE A LOS PARRFS. 1VER Y REMITIRSE A LOS PARRFS. 1ºº Y 2Y 2ºº DEL ART. 142 Y EL ART.  143  DE LA DEL ART. 142 Y EL ART.  143  DE LA L.HL.H..

CC--2 ) HIPOTECAS EN GARANTIA DE CUENTAS CORRIENTES DE CREDITO  (REM2 ) HIPOTECAS EN GARANTIA DE CUENTAS CORRIENTES DE CREDITO  (REMISION MANUAL / ES UTILIZADO / S POR LOS Y LAS ISION MANUAL / ES UTILIZADO / S POR LOS Y LAS 
ESTUDIANTES ) :ESTUDIANTES ) :

En la prEn la prááctica empresarial actual es ctica empresarial actual es MUY FRECUENTE LA APERTURA DE LMUY FRECUENTE LA APERTURA DE LÍÍNEAS DE CRNEAS DE CRÉÉDITO CON LAS INSTITUCIONES FINANCIERAS. ELLO DITO CON LAS INSTITUCIONES FINANCIERAS. ELLO 
PUEDE ASUMIR LA FPUEDE ASUMIR LA FÓÓRMULA  DE LA RMULA  DE LA ““ APERTURA DE  CRAPERTURA DE  CRÉÉDITO EN CUENTA CORRIENTE DITO EN CUENTA CORRIENTE ““, CON CARGO A LA CUAL EL DENOMINADO , CON CARGO A LA CUAL EL DENOMINADO 
ACREDITADO ( EL CLIENTE ) PODRACREDITADO ( EL CLIENTE ) PODRÁÁ GIRAR TALONES, FACTURAS, GIRAR TALONES, FACTURAS, ÓÓRDENES DE PAGO A CARGO DEL BANCO, CAJAS DE AHORRO Y RDENES DE PAGO A CARGO DEL BANCO, CAJAS DE AHORRO Y 
SOCIEDADES DE CRSOCIEDADES DE CRÉÉDITODITO debidamente autorizadas , DE MANERA QUE AQUdebidamente autorizadas , DE MANERA QUE AQUÉÉL. L. PUEDA  DISPONER DEL CRPUEDA  DISPONER DEL CRÉÉDITO QUE LE RESULTE DITO QUE LE RESULTE 
NECESARIO, SIN NECESIDAD DE ENTREGA ( Y RECEPCINECESARIO, SIN NECESIDAD DE ENTREGA ( Y RECEPCIÓÓN ) MATERIAL DE FONDOS  Y SIN, POR LO TANTO,  QUEDAR OBLIGADO( EN ) MATERIAL DE FONDOS  Y SIN, POR LO TANTO,  QUEDAR OBLIGADO( EL L 
CLIENTE  CLIENTE  ÓÓ PERSONA ACREDITADA )  AL PAGO  (TANTO DE CAPITAL CUANTO INTERESPERSONA ACREDITADA )  AL PAGO  (TANTO DE CAPITAL CUANTO INTERESES ) MES ) MÁÁS QUE DE LO  QUE REALMENTE  S QUE DE LO  QUE REALMENTE  ÉÉL  L  
HAYA DISPUESTOHAYA DISPUESTO DE  LA CUENTA. EJEMPLO EN CLASEDE  LA CUENTA. EJEMPLO EN CLASE 

Las obligaciones dimanantes  a cargo del acreditado pueden Las obligaciones dimanantes  a cargo del acreditado pueden ser aseguradas mediante hipoteca, cuya constituciser aseguradas mediante hipoteca, cuya constitucióón  y caractern  y caracteríísticas sticas SE SE 
ENCUENTRAN REGULADAS EN EL ART. 153 ENCUENTRAN REGULADAS EN EL ART. 153 L.HL.H.  ( REMISION )..  ( REMISION ). 

Por consiguiente , es  una hipoteca de mPor consiguiente , es  una hipoteca de mááximo en cuanto que en la escritura  debe determinarse la cantidaximo en cuanto que en la escritura  debe determinarse la cantidad md mááximas de  la que responde la ximas de  la que responde la 
finca y el plazo de duracifinca y el plazo de duracióón .n . 

En las cuentas corrientes abiertas por los Bancos,  Cajas deEn las cuentas corrientes abiertas por los Bancos,  Cajas de Ahorro y Sociedades de crAhorro y Sociedades de créédito debidamente autorizadas podrdito debidamente autorizadas podráá convenirse  que , a convenirse  que , a 
los efectos de proceder ejecutivamente, el saldo pueda acreditarlos efectos de proceder ejecutivamente, el saldo pueda acreditarse  mediante una certificacise  mediante una certificacióón de la Entidad acreedoran de la Entidad acreedora…….. .. 

.
CC--3 HIPOTECAS CONSTITUIDAS EN GARANTIA  DE RENTAS 3 HIPOTECAS CONSTITUIDAS EN GARANTIA  DE RENTAS ÓÓ PRESTACIONES PERIPRESTACIONES PERIÓÓDICAS.DICAS. Su prolongaciSu prolongacióón en el tiempo requerirn en el tiempo requeriráá a veces a veces 

establecer un medio seguro de exigir su cumplimiento  al deudorestablecer un medio seguro de exigir su cumplimiento  al deudor: Por ejemplo, v: Por ejemplo, vééase en  un contrato de renta vitalicia ase en  un contrato de renta vitalicia óó la pensila pensióón  de pago n  de pago 
mensual derivada de divorcio . mensual derivada de divorcio . REMISION ART. 157 DE LA REMISION ART. 157 DE LA L.HL.H....
Dada  la especial duraciDada  la especial duracióón de  la obligacin de  la obligacióón garantizada ( que ,en la mayor parte de los casos, suele tenern garantizada ( que ,en la mayor parte de los casos, suele tener como vida contemplada la propia como vida contemplada la propia 
vida del acreedor de las prestaciones perivida del acreedor de las prestaciones perióódicas ), la posible ejecucidicas ), la posible ejecucióón de la hipoteca no conlleva la extincin de la hipoteca no conlleva la extincióón de la obligacin de la obligacióón de pago de las n de pago de las 
prestaciones periprestaciones perióódicas restantes.dicas restantes.

CC--4  LA HIPOTECA INVERSA : 4  LA HIPOTECA INVERSA : LA  LEY 41 / 2.007, DE 7 LA  LEY 41 / 2.007, DE 7 DEDE DICIEMBRE DE REGULACIDICIEMBRE DE REGULACIÓÓN DEL MERCADO HIPOTECARIO , REGULA, SIN N DEL MERCADO HIPOTECARIO , REGULA, SIN 
MODIFICAR FORMALMENTE LA LEY HIPOTECARIA, LA HIPOTECA INVERSA  CMODIFICAR FORMALMENTE LA LEY HIPOTECARIA, LA HIPOTECA INVERSA  COMO OMO ““ PRPRÉÉSTAMO STAMO ÓÓ CRCRÉÉDITO HIPOTECARIO DEL QUE EL DITO HIPOTECARIO DEL QUE EL 
PROPIETARIO DE LA VIVIENDA  REALIZA DISPOSICIONES, NORMALMENTE PPROPIETARIO DE LA VIVIENDA  REALIZA DISPOSICIONES, NORMALMENTE PERIERIÓÓDICAS,  AUNQUE LA DISPOSICIDICAS,  AUNQUE LA DISPOSICIÓÓN PUEDA SER DE UNA N PUEDA SER DE UNA 
SOLA  VEZ , HASTA UN IMPORTE MSOLA  VEZ , HASTA UN IMPORTE MÁÁXIMO DETERMINADO POR UN PORCENTAJE  DEL VALOR DE TASACIXIMO DETERMINADO POR UN PORCENTAJE  DEL VALOR DE TASACIÓÓN  EN EL MOMENTO DE LA N  EN EL MOMENTO DE LA 
CONSTITUCICONSTITUCIÓÓN N ““.. 
Cuando  se alcanza dicho porcentaje  Cuando  se alcanza dicho porcentaje  óó importe mimporte mááximo, la persona mayor ximo, la persona mayor óó dependiente deja de disponer de la rentadependiente deja de disponer de la renta, aunque naturalmente , aunque naturalmente 
la renta sigue generando intereses.la renta sigue generando intereses. 
““La recuperaciLa recuperacióón por parte de la entidad del crn por parte de la entidad del créédito dispuesto mdito dispuesto máás los intereses se produce normalmente cuando fallece el propiets los intereses se produce normalmente cuando fallece el propietario  ario  
(constituyente de la hipoteca inversa ), mediante cancelaci(constituyente de la hipoteca inversa ), mediante cancelacióón de la deuda por los herederos n de la deuda por los herederos óó la ejecucila ejecucióón de la garantn de la garantíía  hipotecaria  por a  hipotecaria  por 
parte de la entidad de crparte de la entidad de créédito dito ““..
Para que pueda constituirse hipoteca inversa  es necesPara que pueda constituirse hipoteca inversa  es necesario que el bien inmueble constituya la vivienda habitual del soario que el bien inmueble constituya la vivienda habitual del solicitante y que, ademlicitante y que, ademáás, s, 
concurran , entre otros concurran , entre otros , LOS SIGUIENTES REQUISITOS :, LOS SIGUIENTES REQUISITOS : 
-- Que el solicitante  y los beneficiarios que Que el solicitante  y los beneficiarios que ééste pueda designar sean personas de edad  igual ste pueda designar sean personas de edad  igual óó superior a 65 asuperior a 65 añños, os, óó afectados de afectados de 
dependencia severa dependencia severa óó gran dependencia.gran dependencia. 
-- Que el deudor disponga del importe del prQue el deudor disponga del importe del prééstamo  stamo  óó crcréédito mediante disposiciones peridito mediante disposiciones perióódicas  dicas  óó úúnica.nica.
-- Que la deuda sQue la deuda sóólo sea exigible por el acreedor y la garantlo sea exigible por el acreedor y la garantíía ejecutable cuando fallezca el prestatarioa ejecutable cuando fallezca el prestatario
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CONT. LECC. 20 : HIPOTECA 
INMOB.- SINTESIS BASICA
 LA EJECUCION  DE  LA  HIPOTECA :LA EJECUCION  DE  LA  HIPOTECA :

EN CASO DE INCUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACIEN CASO DE INCUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACIÓÓN ASEGURADA, EL ACREEDOR HIPOTECARIO N ASEGURADA, EL ACREEDOR HIPOTECARIO 
PUEDE PROMOVER LA EJECUCIPUEDE PROMOVER LA EJECUCIÓÓN DE LA HIPOTECA, ESTO ES, PROMOVER N DE LA HIPOTECA, ESTO ES, PROMOVER ÓÓ INSTAR LA INSTAR LA 
ENAJENACIENAJENACIÓÓN DE LAS COSAS SUJETAS A GARANTN DE LAS COSAS SUJETAS A GARANTÍÍA PARA COBRAR EL CRA PARA COBRAR EL CRÉÉDITO GARANTIZADO  DITO GARANTIZADO  
( CON BASE EN UN T( CON BASE EN UN TÍÍTULO EJECUTIVO TULO EJECUTIVO -- LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DE HIPOTECA LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DE HIPOTECA 
CONVENIENTEMENTE INSCRITA CONVENIENTEMENTE INSCRITA -- DIRECTAMENTE CONTRA LOS BIENES HIPOTECADOS )DIRECTAMENTE CONTRA LOS BIENES HIPOTECADOS ) 

 Pero al propio tiempo, el acreedor hipotecario cuenta a su favorPero al propio tiempo, el acreedor hipotecario cuenta a su favor con la posibilidad de reclamar  ( en con la posibilidad de reclamar  ( en 
cuanto mero y simple acreedor, sin mcuanto mero y simple acreedor, sin máás as aññadido, pues conocemos ya que el acreedor hipotecario es adido, pues conocemos ya que el acreedor hipotecario es 
un acreedor, pero con un crun acree dor, pero con un créédito especialmente garantizado  ), contra el deudor u obligado (dito especialmente garantizado  ), contra el deudor u obligado ( y , en su y , en su 
caso, fiadores, ),  a travcaso, fiad ores, ),  a travéés del correspondiente procedimiento declarativo, y persiguiendo s del correspondiente procedimiento declarativo, y persiguiendo su eficacia su eficacia 
respecto del activo patrimonial respecto del activo patrimonial -- artart. 1.911 . 1.911 C.CC.C. . -- a trava travéés del correspondiente procedimiento ejecutivo.s del correspondiente procedimiento ejecutivo. 

 EN CONSECUENCIA, EL ACREEDOR HIPOTECARIO CUENTA A SU FAVOR TANTOEN CONS ECUENCIA, EL ACREEDOR HIPOTECARIO CUENTA A SU FAVOR TANTO CON UNA ACCICON UNA ACCIÓÓN N 
DE CARDE CARÁÁ CTER REAL CUANTO CON UNA ACCICTER REAL CUANTO CON UNA ACCIÓÓN  DE CARN  DE CARÁÁCTER PERSONAL, la cual tiene una CTER PERSONAL, la cual tiene una 
relevancia menor que la de tipo real.releva ncia  menor que la de tipo real. 

 LA ACCILA ACCIÓÓ N REAL  SE PUEDE INSTRUMENTALIZAR A TRAVN REAL  SE PUEDE INSTRUMENTALIZAR A TRAVÉÉS DE CUALQUIERA DE LOS SIGUIENTES S DE CUALQUIERA DE LOS SIGUIENTES 
PROCEDIMIENTOS :PROCEDIMIENTOS :

1: Procedimiento ju dicial sumario 1: Procedimiento judicial sumario óó de ejecucide ejecucióón, que la vigente n, que la vigente L.E.CL.E.C. lo recoge en los . lo recoge en los artsarts. 681 y ss.  . 681 y ss.  
Sin duda es el mSin duda es el máás importante y el ms importante y el máás utilizado en la prs utilizado en la prááctica. Este procedimiento especial no ctica. Este procedimiento especial no 
requiere  de pacto expreso entre las partes, por tratarse de unarequiere  de pacto expreso entre las partes, por tratarse de una norma de carnorma de caráácter procesal de cter procesal de 
contenido imperativo. El vigente contenido imperativo. El vigente artart. 130 . 130 L.HL.H. , seg. , segúún redaccin redaccióón Ley 41 / 2.007, de 7 n Ley 41 / 2.007, de 7 dede Diciembre,  Diciembre,  
dispone que  el procedimiento de ejecucidispone que  el procedimiento de ejecucióón directa contra los bienes hipotecados sn directa contra los bienes hipotecados sóólo podrlo podráá 
ejercitarse como realizaciejercitarse como realizacióón de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos  n de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos  contenidos contenidos 
en el ten el tíítulo que se hayan recogido en el asiento respectivotulo que se hayan recogido en el asiento respectivo 

2 : Procedimiento ejecutivo ordinario  regulado en la 2 : Procedimiento ejecutivo ordinario  regulado en la L.E.CL.E.C.. 
3 : En caso de pacto expreso, el procedimiento 3 : En caso de pacto expreso, el procedimiento óó venta extrajudicial del bien hipotecado, contemplado venta extrajudicial del bien hipotecado, contemplado 

en el en el artart. 129 . 129 L.HL.H. . 
.    En cualquier  de estos casos, en supuesto de acci.    En cualquier  de estos casos, en supuesto de accióón real,  la demanda ejecutiva  se dirigirn real,  la demanda ejecutiva  se dirigiráá bien contra bien contra 

un deudor hipotecario , bien contra un un deudor hipotecario , bien contra un hipotecantehipotecante no deudor  no deudor  óó bien , si la finca hipotecada pasa a bien , si la finca hipotecada pasa a 
propiedad de un tercero,  contra el tercer poseedor de la finca propiedad de un tercero,  contra el tercer poseedor de la finca hipotecada  tambihipotecada  tambiéén es un responsable n es un responsable 
real, salvo que asuma igualmente  la deuda.real, salvo que asuma igualmente  la deuda. 

La acciLa accióón hipotecaria se ejercita directamente contra el bien n hipotecaria se ejercita directamente contra el bien óó los bienes hipotecados, cuyo valor ( los bienes hipotecados, cuyo valor ( ““ en en 
garantgarantíía de la deuda por la que se proceda a de la deuda por la que se proceda ““ ) sirve de garant) sirve de garantíía al cra al créédito del acreedor. Para que el dito del acreedor. Para que el 
acreedor hipotecario pueda ejercitar la acciacreedor hipotecario pueda ejercitar la accióón hipotecaria es preciso que en la escritura constitutiva n hipotecaria es preciso que en la escritura constitutiva 
de la hipoteca se haya determinado el precio en que se tasa el bde la hipoteca se haya determinado el precio en que se tasa el bien hipotecado. : este precio servirien hipotecado. : este precio serviráá de de 
tipo en la subasta.tipo en la subasta. 

EN CUANTO  A  DOCUMENTOS  QUE  ACOMPAEN CUANTO  A  DOCUMENTOS  QUE  ACOMPAÑÑAN  A  LA  DEMANDA Y CERTIFICACION  REGISTRAL ;  AN  A  LA  DEMANDA Y CERTIFICACION  REGISTRAL ;  
Y  LOS  DISTINTOS  MODOS JUDICIALES  DE  REALIZACION  DEL  VALORY  LOS  DISTINTOS  MODOS JUDICIALES  DE  REALIZACION  DEL  VALOR DEL  INMUEBLE  DEL  INMUEBLE  
HIPOTECADO  A TRAVES  DEL  EJERCICIO  DE  LA  ACCION HIPOTECARIAHIPOTECADO  A TRAVES  DEL  EJERCICIO  DE  LA  ACCION HIPOTECARIA : REMISION AL MANUAL : REMISION AL MANUAL 
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