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I. Usufructo en el nuevo Cédigo Civil y Comercial dela Nacion

El nuevo Cadigo Civil y Comercia de la Nacion, sancionado por la ley 26.994, entrara en vigencia en
nuestro pais apartir del 1 de agosto de 2015. El titulo V111, ubicado en € Libro Cuarto, regula a derecho real de
usufructo. Lo estructura en base a 5 capitulos, partiendo de disposiciones generales, continuando con los
derechos del usufructuario, sus obligaciones, los derechos y deberes del nudo propietario y finalizando con la
extincién del usufructo.

Se reduce drasticamente la cantidad de articulos regulados en € régimen derogado, se reubica
metodol 6gicamente el instituto, se precisan reglas y se eliminan particul aridades sobreabundantes. Asimismo se
elimina del usufructo supuestos de cosas fungibles que eran adquiridas en propiedad y desnaturalizaban al
derecho, con excepcion del Ilamado usufructo de ganado.

I1. Concepto de derecho real de usufructo

Dispone € art. 2129, que €l usufructo es el derecho real de usar, gozar y disponer juridicamente de un bien
gjeno, sin alterar su sustancia. (1)

La definicién legal mantiene la estructura tradicional del derecho de usufructo, que proviene del derecho
romano (2), y refiere a otorgamiento de plenas facultades de aprovechamiento o disfrute de un bien gjeno con
arreglo a su productividad.

Es un derecho que grava intensamente a derecho de dominio, comprende a uso y a la habitacion y permite
asu titular percibir los frutos con la sola limitacién de no alterar su sustancia. (3)

El dominio, por otro lado, permanece estéril y limitado a conservar la facultad de engjenacion, a ser garantia
de obligaciones y a objetar ciertas transformaciones que desnaturalicen el destino econémico del bien.

Su nacimiento estuvo motivado en la proteccion de las necesidades aimentarias de familiares que no
recibian propiedad a través de la herencia. Esa funcidén se mantiene vigente aungue con un campo de accién
acaso mas amplio: vgr., planificacion sucesoria, mantencion del nivel de vida del cdnyuge que sobrevive,
reduccién del valor de compra de ciertos bienes, etc. (4)

La doctrina ha indicado que se advierte un resurgimiento de la utilizacién de la figura. (5) Como modo de
particion anticipada de herencias, mediante el usufructo se persigue asegurar a disponente el uso y goce
gratuito de una cosa hasta su fallecimiento y evitar de ese modo la promocion de un juicio sucesorio, con sus
€levados costos de transaccion.

Otras veces, indica la opinidn resefiada, la afectacion con un derecho real de tan intenso contenido, ha
procurado otros fines menos licitos, como burlar los derechos de los acreedores. Por ello preocupa la situacion
del consorcio de propietarios cuando se enfrenta a la alternativa de gjecutar 1as expensas adeudadas, siendo que
el piso o departamento se halla gravado con un usufructo; la del acreedor hipotecario que ha aceptado constituir
una hipoteca sobre la nuda propiedad y |as distintas hipétesis de legitimacion activa en el proceso de desalojo
cuando se intenta recuperar latenencia de un inmueble sobre € que pesa un usufructo. (6)

Podria agregarse que la nueva configuracion de la materia exige la adopcion de algunas correcciones de la
técnicaregistral alosfines de garantizar |a plena oponibilidad del derecho real alos terceros.

I11. Caracteres
Pueden indicarse ciertos caracteres diferenciadores del instituto:
1) Derecho subjetivo

Es un derecho subjetivo que otorga una posicion de poder con relacion a ciertos bienes 'y que los terceros
deben respetar.

2) Derecho real

Es un derecho real (arts. 1882, 1887 inc. i), que se egjerce sobre cosa u objeto ajeno (art. 1888) y por la
posesion (art. 1891).

Su aprovechamiento es directo y auténomo sobre la cosa o € bien. El titular no se vale de ningun



intermediario para obtener € beneficio que e objeto le proporciona. Las limitaciones derivadas de reconocer
que la propiedad es de otra persona son minimas (conf. arts. 2142 y 2151).

El derecho debe ser respetado por |a sociedad enteray ante intromisiones ilegal es existen acciones judiciales
para perseguir y recuperar € bien (en particular las acciones reales, art. 2248).

3) Sobre cosa gena

Es un derecho sobre cosa ajenay por tanto limitado en €l tiempo, cuya maxima duracién legal eslavidadel
usufructuario. Este elemento trascendental debid estar en la definicion —asi, de hecho, lo dispone el Codigo
Civil de Québec, art. 1120 (7)—, aunque surge su temporalidad de los arts. 2140y 2152 incs. a) y b).

El legislador evidentemente ha considerado la temporalidad un elemento natural del derecho, en tanto que si
constituyera una propiedad perpetua anulariaal propio derecho de dominio. (8)

4) El objeto es usar y gozar através de la posesion

Es un derecho que posibilita el amplio aprovechamiento econémico de la cosa, durante tiempo prolongado,
con € limite de no alterar la sustancia del bien.

El usufructuario es considerado poseedor de la cosa. Estard legitimado para gjercer las acciones emanadas
de tal caracter incluso con relacién al nudo propietario, v.gr. en caso que éste le niegue €l ingreso en la cosa, €
usufructuario podra solicitar el desalojo del bien.

Ahora bien, en tanto derecho que se gjerce por la posesion, existe cierta ambivalencia entre el usufructuario,
gue es poseedor frente a todos menos frente a nudo propietario, en tanto que reconoce su propiedad. No
obstante, éste se encuentra imposibilitado de ejercer la posesion y si se encuentra en poder del objeto es
considerado tenedor (conf. art. 1910).

La doctrina jurisprudencial que imperaba en el régimen derogado, establecio que a partir de la definicion
legal de usufructo se escinde el dominio en dos derechos reales independientes: el del nudo propietario y el del
usufructuario, teniendo cada uno sus condiciones propias de existenciay gercicio.

El domino de la cosa sometida a usufructo pertenece bajo diversas relaciones tanto al usufructuario como al
propietario.

El usufructuario nada tiene en la propiedad y el propietario nada tiene en el goce actual de ella. No hay
comunion en e goce material de la cosa. Consecuencias del carécter exclusivo de estos derechos son las
distintas prohibiciones legales que atafien al nudo propietario, en especial, la de que nada puede hacer que dafie
o perturbe el goce del usufructuario (art. 2151).

No se conforma a esta regla que € nudo propietario, contra la voluntad del usufructuario, detente el
inmueble: si la detentacion es exclusiva, impide e goce, y s es conjunta con e usufructuario, restringe el
mismo.

Para salvar la incolumidad de su derecho, la ley ha conferido a usufructuario la posibilidad de gercitar las
acciones que tengan por objeto la realizacién de los derechos que correspondan a usufructo (art. 2151, 22
oracién; Cap. 2 —Tit. VIII, Libro Cuarto— y art. 2247), y es claro que estas acciones han de poder hacerse
efectivas tanto contra los terceros como contra € nudo propietario, si es éste quien perturba el libre goce del
usufructo.

Asi como d usufructuario es a un mismo tiempo detentador precario y poseedor a titulo de duefio, de igual
manera el nudo propietario tiene la posesion de la propiedad y puede ser ala vez tenedor precario del usufructo,
ya que no hay incompatibilidad en ello por laindependencia, precisamente de ambos derechos. (9)

5) Laconservacion de lasustanciaes el limite del disfrute del derecho

El Codigo, cuya redaccién ha puesto énfasis en la gramética (10), ha conservado en la definicion normativa
lafrase "sin aterar su sustancia' similar al art. 2807 del Cadigo velezano. La expresion proviene del latin, salva
rerum substantia, y no ha sido redactada en términos asertivos (el Codigo Civil francés, art. 578 y e Cadigo
Civil de Québec, art. 1120, disponen el deber de conservar la sustanciaen €l usufructo).

El segundo parrafo del art. 2129 dispone que hay alteracion de la sustancia, s es una cosa, cuando se
modifica su materia, formao destino, y si se trata de un derecho, cuando se lo menoscaba. (11)

Bien se ha sefidlado que, a diferencia del régimen derogado, la norma es mas precisa en describir qué se
entiende o cuando se configura la alteracion de la sustancia de la cosa 0 derecho que e usufructuario esta
obligado a conservar pararestituirselaal duefio. (12)

No obstante, es importante profundizar en el significado de la frase, en tanto que s se verifica la ateracién
de lasustancia, puede revocarse € usufructo (conf. art. 2152, inc. c).

La diferenciacion entre lo sustancial y lo accidental provoca dificultades interpretativas, a partir de
controversias filosoficas que se trasladan al ambito juridico. (13)

No debe perderse de vista que el usufructuario debe usar y gozar del objeto en la misma medida en que



puede hacerlo € propietario, en tanto puede disponer juridicamente del bien geno, aunque debe hacerlo de
acuerdo aun uso regular (conf. arts. 10y 2152 inc. d a contrario sensu).

En primer lugar es posible precisar |os significados de los términos alterar y sustancia:

1) Alterar: en su cuarta acepcion del diccionario, significa estropear, dafiar, descomponer. El sentido general
del término indicala modificacion de algo paramal.

2) Sustancia: remite a las cualidades constitutivas de una cosa, cuya desaparicién implicaria dejar de ser lo
gue antes era. (14) Borda lo gjemplifica: si un automdvil se desarma para utilizar sus piezas en la reparacién de
otros vehiculos. (15)

Conjugando estos significados con e ambito de aplicacion normativo previsto, y comprendiendo que €
derecho de usufructo tiene naturaleza patrimonial, puede entenderse que la ateracion de la sustancia remite a
actos materiadles que provienen del usufructuario, por exceso o por defecto, que implican disminuir
considerablemente la productividad econémica del bien, perjudicando asi a nudo propietario.

La nueva legislacion admite reproducir en parte la discusion doctrinaria presentada en €l régimen anterior.
Asi, un sector de la doctrina, encabezado por Salvat, entendia que cuando por el dilatado uso o la mera accién
del tiempo se tornara imposible o fuere econdmicamente desventajosa la utilizacion del objeto, €l usufructuario
esta habilitado para cambiar su destino, v.gr. un viejo vifiedo podria convertirse en una quinta de frutas y
verduras. (16) Otro sector, liderado por Lafaille, entendia que dado que €l art. 2885 colocaba en cabeza del nudo
propietario a las reparaciones y gastos extraordinarios necesarios para restablecer o reintegrar los bienes que se
hayan arruinado o deteriorado por vejez o por caso fortuito, solo es éste quien puede cambiar su destino. (17)

El actual sistema, en el art. 2146, 2° parrafo, establece que el usufructuario no tiene a su cargo las mejoras
necesarias por vetustez o caso fortuito. La normativa distribuye las cargas del usufructo. La vetustez o el
deterioro fortuito del objeto pueden producir la extincion del usufructo por su destruccion (conf. art. 1907 Caéd.
Civ.), pero ello no significa que si el usufructuario reconstruye el objeto tenga el derecho a reclamar su pago a
nudo propietario, porque son consideradas como "mejoras que el usufructuario no esta obligado a hacer" (conf.
art. 2143).

La solucién es justa. Si el usufructuario quiere conservar el objeto a pesar de su degradacion, es 16gico que
deba realizar inversiones para su restauracion. Ma se podria reclamar a nudo propietario redizar tales
inversiones cuando la situacién admitiriala extincion del gravamen.

En este sentido, los fines que la ley tuvo en mira a reconocer este derecho real de usufructo han sido
posibilitar el goce material de la cosa por parte del usufructuario, pero también que no sufra detrimento ni
menoscabo el derecho del nudo propietario. (18)

Por €llo, se interpreta que una modificacion de laforma o del destino que implique una mayor valorizacion
econdémicadel objeto, no puede considerarse automaticamente como alteracion de la sustancia.

El fundamento es la contradiccion que resulta sostener que un acto que implica apreciar objetivamente un
bien puede perjudicar su aprovechamiento econémico. Por gjemplo, si un usufructuario modifica €l destino de
vivienda familiar de un inmueble para transformarlo en un petit hotel, mal puede sostenerse —en principio—
que esa modificacion implica alteracion de sustancia en los términos del art. 2129, porque la modificacion
implicalarealizacion de inversiones que posibilitan una mejor rentabilidad del objeto.

No obstante lo hasta aqui sefidado, es admisible que € titulo causal especifique supuestos particulares que
deban interpretarse como alteraciones de la sustancia 'y que motiven la resolucion del derecho. Larazon es que
la estructura del derecho de usufructo no implica que su objeto alcance a irrestricto uso y goce de la cosa. La
propia estructuracion de los derechos redles de uso (art. 2154) y de habitacion (art. 2158) admiten la
susceptibilidad de graduacion en el contenido del derecho. No obstante, la doctrina afirma que tal modificacion
implica una excepcion a principio del numerus clausus (art. 1884). (19)

Lafinalidad del usufructo es favorecer ampliamente a su titular, por un tiempo, hasta que un hecho futuro
determine la consolidacién de las facultades en € propietario (conf. art. 1907). Por eso, las ateraciones que
justifiquen resolver e usufructo han de ser graves en términos de desvalorizacion del bien, serias en cuanto ala
contradiccién con la voluntad expresada o presumida en € acto de constitucién y que provoguen menoscabo
significativo alos derechos del propietario.

6) Esdivisible

Tal como surge del art. 2130 es un derecho divisible, en tanto puede corresponder el derecho a distintos
sujetos, a quienes se les asigna una porcion material o una cuotaindivisadel objeto.

Este caréacter 1o diferencia de la habitacion y de las servidumbres, en tanto que no se pueden dividir en
cuotas partes ideales (conf. arts. 2158 y 2163), aunque si admiten el fraccionamiento material.

7) Es un derecho principal
En razén que no depende para su existencia o permanencia de otro derecho, es un derecho real principal (art.



1889).
V. Constitucién del usufructo

A los fines de perfilar la vida del usufructo es necesario partir de las personas que pueden constituirlo, de
gué maneray con qué recaudos.

1. Legitimacién para constituir € usufructo

Establece €l art. 2131 que solo estan legitimados para constituir usufructo el duefio, € titular de un derecho
de propiedad horizontal, el superficiario y los comuneros del objeto sobre el que puede recaer. (20)

a) Duefio: Indudablemente el titular del derecho de dominio puede desprenderse del derecho de gozar la
cosa de su propiedad, que puede ser inmueble o mueble (conf. arts. 1941, 15, 16, 226 y 227).

A diferencia del régimen derogado, € duefio fiduciario puede constituir usufructo, de conformidad con lo
dispuesto por los arts. 1688 y 1704, salvo que en €l contrato o testamento se limite esta facultad. También €
duefio revocable se encuentra legitimado paratal fin, pero € usufructo estara sujeto a la verificacién del evento
resolutorio (art. 1966), salvo que se trate de cosas no registrables y e usufructuario sea de buena fe (art. 1967).
(21)

b) Titular de un derecho de propiedad horizontal: En forma andloga al duefio, €l titular del derecho real de
propiedad horizontal puede constituir usufructo (conf. art. 2037).

El Cddigo no dispone nada de los "conjuntos inmobiliarios’, del "tiempo compartido" y del "cementerio
privado”, aunque lo cierto es que el usufructo, aungue con dificultades mayores 0 menores, no es incompatible
con ninguno de ellos. (22)

En rigor, € conjunto inmobiliario a organizarse como propiedad horizontal especial podria admitir por
parte de sus titulares la constitucion de usufructo; también el tiempo compartido civil sobre un inmueble
organizado como condominio de uso alternado y periédico. No parecen legitimados los titulares de derecho red
de sepultura, ni los compartidores en sistemas turisticos de tiempo compartido. (23)

¢) Superficiario: El titular del derecho real de superficie puede constituir usufructo sobre lo construido,
plantado o forestado, limitado por €l plazo de duracién de la superficie (conf. arts. 2114 y 2117).

Kiper destaca una contradiccién en la norma. Segin el art. 2120 el superficiario sdlo puede constituir
derechos reales de garantia, mientras que € duefio no puede turbar a superficiario (art. 2121). Entonces, €
duefio puede si no turba, constituir derecho de usufructo, pero € superficiario no puede, ya que esta norma solo
admite derechos de garantia. (24)

Podria advertirse, en teoria, una coexistencia entre usufructuarios. El titular podria constituir usufructo en la
medida de su derecho y el superficiario puede gravar con usufructo el contenido del suyo cuando construya
unidades que someta a propiedad horizontal (art. 2120, Ult. oracién, 1888).

d) Comuneros. Los condéminos, individualmente, pueden constituir derecho real de usufructo sobre su
cuota parteideal (conf. arts. 1983y 1987).

Con respecto a conddmino y la parte indivisa resulta aplicable el art. 1989. Este Ultimo dice que: "Cada
conddmino puede enajenar y gravar la cosa en la medida de su parte indivisa sin €l asentimiento de los restantes
condéminos”. (25)

En atencion a principio de orden publico que impera en materia de constitucion de los derechos reales,
quienes no resulten legitimados por laley no pueden constituir e derecho de usufructo (conf. art. 1884).

En el régimen anterior, en un caso se confirmd la sentencia que hizo lugar a la demanda de reivindicacién
promovida, en tanto que el derecho real de usufructo fue constituido sobre un bien ganancial de titularidad del
otorgante del acto, cuando la sociedad conyugal ya estaba disuelta por fallecimiento de la esposa. (26)

2. Las fuentes del usufructo

El usufructo puede nacer de actos juridicos a titulo gratuito como un contrato de donacion de propiedad y
reserva de usufructo (conf. art. 2416) o por medio de un testamento; a titulo oneroso, por contrato de usufructo
(conf. art. 1124 inc. a) o via legado con cargo. También puede nacer a partir de actos materiales que por su
duracion permiten la adquisicion via prescripcion adquisitiva (conf. art. 1897). En tanto derecho real principal,
es admisible € nacimiento por voluntad de la ley, cuando se trate de cosas muebles no hurtadas ni perdidas
transmitidas por un no legitimado a un poseedor de buenafe (art. 1895).

a. Contrato de usufructo
El usufructo tiene como forma frecuente de configuracion alos contratos y particularmente a titulo gratuito.

En efecto, el Cadigo establece la aplicacion supletoria de las normas que rigen a contrato de compraventa,
cuando una parte se obliga a transferir o constituir €l derecho real de usufructo y la otra a pagar un precio en
dinero (conf. art. 1124 inc. a). A su turno indica que las normas sobre el contrato de donacion se aplican
subsidiariamente alos demés actos juridicos atitulo gratuito (art. 1543).



Consiguientemente, el acto entre vivos que da nacimiento a un usufructo constituido gratuitamente es un
contrato atipico, pero andlogo al de donacion, y justamente por esa analogia es de estrictalogicajuridicaregir la
institucién por las normas propias de la donacion. (27)

Esta pauta tiene por fin evitar précticas fraudulentas y proteger lalegitima hereditaria. (28)
b. Legado de usufructo

Claramente que el propietario puede disponer del usufructo de ciertos bienes en su patrimonio por
disposicion testamentaria.

Las disposiciones de Ultima voluntad tienen una naturaleza esencialmente gratuita, aunque no cabe
identificar como gratuito a usufructo testamentario. El testador puede entregar a Maria la nuda propiedad de
una cosay su usufructo a Juan siempre que éste acceda a pagar un estipendio anual determinado. El usufructo
testamentario constituido con cargo reviste carécter oneroso.

Ante esta situacion, a no producirse en principio afectacion de la legitima hereditaria por no resultar la
transferencia del derecho de dominio, € usufructo tiene una previsible estabilidad para el disponente. No
obstante, los legitimarios (herederos con derecho a la legitima) cuentan con la facultad de optar, prevista por €
art. 2460, por cumplir con el usufructo o bien entregar —en propiedad— la porcion disponible. Esta facultad
solo puede ser gjercida de comun acuerdo por latotalidad de los herederos legitimarios. (29)

Para €l gercicio de este derecho sera importante contar con una valuacién de lo legado en usufructo y
relacionarlo con lamasa partible. Si bien no es un requisito legal, la conveniencia econémica eslo que moveraa
los herederos a aterar la voluntad del difunto.

¢. Prescripcion adquisitiva

Es admisible la adquisicién del usufructo por prescripcién adquisitiva atento a los amplios términos en que
esta redactado el art. 1897. Quedara operada cuando se transmita el derecho real de usufructo por un sujeto que
no era el propietario. En otros casos, simplemente el uso y goce del bien acarrearala adquisicion del dominio.

Como dice Mariani de Vidal, es dificil que una persona que esta en posesion de una cosa durante € tiempo
necesario para la prescripcion pretenda un derecho imperfecto, 1o [6gico y normal sera que adquiera el dominio
y nho el usufructo. (30)

La accesion de posesiones es procedente, aungue se requiere la identidad de la cosay de las posesiones que
Se unen como el ementos necesarios para que proceda la accion. Si se pretende la accesion de la posesién atitulo
de duefio y otra a titulo de usufructuario para obtener la usucapion del derecho real de usufructo es claro que
ambas posesiones no son de idéntico tipo y por ende seria inviable la accesion. A diferencia del duefio, €
usufructuario reconoce la existencia de un sefiorio superior a su situacion. (31)

La accesion, asimismo, serd admisible en tanto exista transmision de la posesion del usufructo, aunque es la
vida del transmitente la que debe tomarse en cuenta alos fines determinar la duracién del derecho. (32)

d. Usufructo lega

Como se indico, es admisible el usufructo por voluntad de la ley de un derecho real principal cuando lo
transmita un sujeto no legitimado a un tercero de buena fe y a titulo oneroso (art. 1894). Sin embargo, y
parafraseando a Mariani de Vidal, lo l6gico y normal es que en este caso quien se encuentre en posesion del
objeto reclame el dominio y no el usufructo. Ahora bien, a partir el incremento normativo de supuestos de
coexistencia de derechos reales sobre un mismo objeto, es admisible la adquisicion de distintos derechos reales
(que no sean de dominio), en tanto sean principales.

e. Derogacion del usufructo paterno

El régimen anterior incluia e usufructo legal de los padres sobre los bienes de los hijos menores de edad
(arts. 287 y ss., 2816 y 2858 Cadigo civil), disposicion reemplazada ahora por un sistema de administracién a
cargo de los progenitores (art. 685 y cc.). Los Fundamentos del anteproyecto justificaron su supresion en tanto
que ese derecho solo daba ventgjas a los padres. (33) No obstante se mantiene € derecho a la utilizacion de las
rentas de |os bienes sin autorizacién judicial, con obligacién de rendir cuentas en determinados casos.

f. Prohibicién del usufructo judicial
Dispone el art. 2133 que en ninguin caso el juez puede constituir un usufructo o imponer su constitucion. (34)

1. El carécter voluntario del usufructo: La norma ratifica la prohibicion de constitucién judicial para
reafirmar su postura contraria a la tendencia que acepta el establecimiento judicial del derecho (art. 1121 Cédigo
Civil de Québec). Con razén se ha cuestionado la norma por redundante, en tanto que la prohibicion surge de las
normas generales (art. 1896). (35)

2. El fundamento de laimposibilidad de constitucion judicial: Sin perjuicio de la observacion realizada, en
materia de sucesoria podria resultar una opcién eficiente otorgar a algunos herederos el derecho de usufructoy a
otros la nuda propiedad.



El beneficio de la utilizacién inmediata se compensa con la temporalidad del derecho. Sin embargo, esta
opcion solo es vélida cuando la constitucion es voluntaria.

El fundamento dado en €l sistema derogado era la indeterminacién del valor del usufructo en tanto que una
de las variables —la duracion concreta del derecho— es desconocidaa momento de su constitucién. Por ello e
juez careceria de elementos que le permitan seriamente decidir equitativamente sobre la adjudicacion de
derechos desmembrados. (36) Sin perjuicio de ello existen pautas financieras para determinar el valor econémico
del derecho de usufructo, segin laedad del usufructuario o el plazo de constitucion.

3. Inconsistencia: Sin perjuicio de la tgjante prohibicién judicial del usufructo, los arts. 441 y 524 admiten
gue el juez pueda decidir el pago a conyuge o conviviente perjudicado por la ruptura mediante el "usufructo de
determinados bienes'.

Cabe interpretar que esta regla funciona en caso de acuerdo de partes, ante falta de consentimiento, €l juez
carece de atribuciones para ordenar la constitucién del derecho real. Debe acordarse preeminencia interpretativa
alas disposiciones especificas sobre usufructo.

4. Forma: Con relacion a la forma, puede avizorarse cierta discrepancia de criterio en orden a admitir la
constitucién de usufructos por medio de actas judiciales sin necesidad de protocolizacion o elevacion a escritura
publica. Seguidamente sera objeto de andlisis.

3. Formalidades

La forma esta en directa relacién con la fuente del usufructo y el régimen legal del bien a cua se haya
sujeto.

a. Formas contractuales

Cuando se trate de contrato que constituya derecho real de usufructo sobre inmueble, la escritura publica es
laformaexigida. En este sentido, dispone el Cédigo, deben ser otorgados por escritura publica los contratos que
tienen por objeto la adquisicion, modificacion o extincidn de derechos reales sobre inmuebles (art. 1017 inc. a).

La forma es establecida a los fines de la prueba del derecho, € constituyente de usufructo estd obligado a
transferir el derecho real (art. 1137) y la celebracién en instrumento privado vale como obligacion de hacer
(otorgar la escritura pablica) (art. 1018). Finalmente, la inscripcion registral es exigida para su oponibilidad a
terceros (art. 2°, ley 17.801).

A la par de €llo, cuando se trate de contrato de usufructo, constituido a titulo gratuito, debe ser realizado
bajo pena de nulidad en escritura publica. En caso de incumplimiento, e defecto de forma carece de valor
obligacional cuando se trate de inmuebles o cosas muebles registrables (conf. arts. 1018 y 1552).

Cuando no se cumpla con la formalidad y se constituya €l derecho por instrumento privado, € acreedor no
podra ejercer directamente los derechos emanados del usufructo frente a los terceros. Un fallo, que interpret6 el
régimen de Véez Sarsfield, apuntal6 el criterio transcripto. Se dijo que: "Si una vez fallecido €l titular de un
campo y consolidado € dominio, todos los hijos condéminos a quienes fue donada la nuda propiedad por €
causante reconocieron a su madre el usufructo del arriendo del referido bien para ser utilizado en las mejoras
necesarias y mantenimiento del casco, asi como también para hacer frente a sus gastos personales, esto no
significa que se haya constituido un derecho real de usufructo en cabeza de la cényuge del causante. Tal
reconocimiento no implica desmembracion del dominio que requeriria como titulo una escritura publica (arts.
1184, inc. 1°y 2830 del Cadigo Civil) y su inscripcion en € registro de la propiedad para hacerlo oponible a
terceros (art. 2505 del cédigo citado) sino s6lo una obligacion personal que han asumido los condéminos
copropietarios en pleno dominio del campo de entregar a su madre el producido de su arriendo con las
finalidades previstas. Ta reconocimiento obliga a todos los condéminos por igual como titulares de los frutos
civiles del campo. En e caso los canones son debidos a los duefios del campo, que son los condéminos
propietarios, no a su progenitora aun cuando ellatiene, frente alos condéminos, un derecho personal a exigir el
cumplimiento del derecho que, en su favor, se le ha reconocido. Pero tal derecho lo tiene como acreedora de
ellos, no como usufructuaria del campo. Ningun derecho real ha sido constituido en su favor". (37)

b. Formas particionales

En los supuestos de usufructo cuya fuente resulta de particiones de bienes pertenecientes a herencia,
condominio o disolucion de sociedad conyugal, se aplican las formalidades establecidas en € Libro Quinto,
Titulo IV, referido ala particién de la herencia (conf. arts. 1996, 500). Alli, laforma exigible se traslada al acto
jurisdiccional que realiza o aprueba (homologa) |a particién de los bienes existentes (arts. 2363, 2378 y 2403).

Esta cuestion, en el régimen anterior, dio lugar a polémicas interpretativas. Algunos tribunales exigian, ante
el comin acuerdo entre las partes, la inexcusable instrumentacion en escritura piblica cuando se trataba de la
constitucién de usufructo sobre inmuebles. (38)

El "titulo suficiente" exigible en los usufructos constituidos en procesos sucesorios sobre bienes transmitidos
mortis causa (y sus asimiladas) debe gjustarse a las reglas procesales establecidas para dichos expedientes
judiciales, alos fines de perfeccionar la transferencia de los bienes (conf. art. 1892, Ult. parrafo). Es claro que la



seguridad juridica emanada de la intervencién de un juez es equiparable a la del notario publico, a quien se le
reserva € control de las transferencias de origen contractual (conf. art. 1892, 1° parrafo). Por ello el usufructo
constituido por instrumento privado homologado judicialmente o € acta judicial homologada podrian tener
suficiente validez legal.

Mal se pueden confundir supuestos de acuerdo en procesos de divisién de bienes con simples contratos. La
particién, al necesitar la aprobacion del juez de la causa, previo adecuado control fiscal (por parte del Ministerio
Pdblico), tiene una naturaleza juridica diferenciada del contrato que solo requiere del mero acuerdo de partes.

Desde otro lugar se planteaba la forma de las renuncias y las cesiones de derechos en estos procesos.
Mientras que "entre partes’ se admitia la formalizacién por medio de acta judicia o escrito presentado en el
juicio y reconocido por los firmantes, cuando se trataba de cesiones a terceros sobre bienes determinados, la
escritura publica se consideraba ineludible alos fines del perfeccionamiento del negocio. (39)

El régimen vigente establece que la cesidon de derechos hereditarios tiene los efectos de colocar al cesionario
en la misma posicion que correspondia a cedente (art. 2304) y debe ser formalizada en escritura pablica (art.
1618, inc. a). Cuando se trate de cesion de los derechos hereditario sobre un bien determinado, se rige por las
reglas del contrato que corresponde (art. 2309).

c¢. Formas testamentarias

El usufructo puede constituirse por testamento, en tal caso regiran las formas establecidas al tiempo de testar
(arts. 2472 y 2473). Asimismo segun cudl sea € testamento sera la forma observable (testamento oldgrafo, art.
2477; testamento por acto publico, art. 2492).

4. Publicidad registral

De conformidad con el art. 2° inc. @) de laley 17.801 deben inscribirse para su publicidad, oponibilidad a
terceros y demas previsiones de dicha ley, los documentos que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o
extingan derechos reales sobre inmuebles, dentro de los cuales se encuentra el usufructo.

El art. 1893 establece la publicidad suficiente como pauta de oponibilidad de los derechos reales a terceros
interesados y de buenafe. Publicidad que puede configurarse por lainscripcién registral o la posesion.

Segun el dec. 2080/1980, art. 132, se aplica al registro del derecho real de usufructo sobre inmuebles, en lo
pertinente, las normas contenidas para laregistracion del dominioy del condominio (arts. 83 a 104).

La oponibilidad a terceros en materia de usufructo es relevante. El titular del derecho de dominio contindia
respondiendo con el bien transmitido, por latotalidad de sus deudas, en tanto no seainscripto el derecho real.

No obstante, cuando el usufructo sea instrumentado en forma privada o por escritura publica no inscripta,
serén aplicableslos arts. 1170y 1171 en las adquisiciones a titulo oneroso, mientras que cuando €l usufructo sea
atitulo gratuito su oponibilidad sera limitada (conf. arts. 756 y 757), sin perjuicio de las ineficacias resultantes
(Libro Primero, Titulo 1V, Capitulo 9).

Jurisprudencialmente se establecié que el adquirente de una finca, realizada mediante subasta publica, no
puede desconocer el usufructo vitalicio que pesaba sobre €ella, con fundamento en su falta de publicidad en los
edictos y la posterior aprobacion del remate en aguellos términos, cuando esta fuera de discusion que tal
derecho real no solo estaba inscripto en el Registro PUblico, sino que también constaba en el auto de subasta,
siendo, ademéds, evidente que, dado el valor del bien, antes de consumar la operacion, debié estudiar sus
antecedentes registrales, de manera que no pudo haber pasado por alto esa circunstancia. (40)

V. Laonerosidad del usufructo

El usufructo puede ser constituido tanto a titulo gratuito como atitulo oneroso. Es importante determinar €l
valor del usufructo, en tanto derecho patrimonial susceptible de negociacion.

1. Presuncion legal

La regla que emana del art. 2135 dispone que en caso de duda, la constitucidn del usufructo se presume
onerosa. (41)

El Codigo se aparta del modelo del régimen derogado (art. 2819) y del Proyecto de 1998 (art. 2037). Alli se
establecia que en caso de duda se presume oneroso el usufructo constituido por contrato, y gratuito €l
constituido por disposicion de Ultima voluntad. La presuncidn de onerosidad del usufructo admite prueba en
contrario. Cuando se trata de contrato oneroso a favor de legitimariosy el constituyente se reserva el derecho de
usufructo, uso, habitacion o con la contraprestacién de una renta vitalicia, el Cddigo establece la presuncién
—(que no admite prueba en contra— de su gratuidad (conf. art. 2461).

2. El cllculo del valor del usufructo

Un aspecto poco desarrollado por la doctrinajuridicaes el clculo del valor del usufructo. Salvat sefialaba su
dificultad cuando era constituido de manera vitalicia, aunque reconocia que €l mercado asegurador disponia de
tablas que permitian un calculo razonable. (42)



Si bien en principio las partes pueden establecer un precio a negocio juridico, es muy importante establecer
valoresresiduales o de referencia.

Puede ser Util para controlar €l precio estipulado en una venta de usufructo, en caso de subasta o licitacién
del derecho, en materia impositiva y, en definitiva, en tanto la constitucion del derecho repercute sobre €
patrimonio del usufructuario y del nudo propietario. Asimismo sirve como punto de referencia para el gercicio
delafacultad del art. 2460.

En la Argentina no existe impuesto que grave sucesiones ni donaciones por lo que no ha sido necesario
precisar valores sobre € usufructo.

El sistema espafiol (43) pondera que la nuda propiedad conserva un valor residual minimo del bien (30%),
que el usufructo tiene uno méximo (70%) y que el valor del derecho se reduce a medida que aumentala edad del
usufructuario. Estas variables son las que importan a la hora de justipreciar € derecho, mas alla que la vida del
usufructuario esimprecisa en su duracion concreta.

Siguiendo tales lineamentos, en primer lugar se distingue entre usufructo por tiempo determinado y
usufructo vitalicio.

Cuando el usufructo es a plazo determinado, debe calcularse a razén del 2% del valor total del bien por la
cantidad de afios establecida, con un tope de 70%. De esta manera, e mayor valor del usufructo se obtiene
cuando su duracién es de 35 afios.

Cuando € usufructo es vitalicio, € valor del derecho esigua a 70% del valor total del bien cuando €
usufructuario tenga menos de 20 afios, disminuyendo a razén de 1% a medida que aumenta la edad, con un
[imite minimo del 10%. La férmula que se utiliza es: Usufructo = 89 — edad. Ta célculo tiene como piso €l
10% y como techo € 70%.

Cuando el usufructo es simultédneo y con derecho de acrecer, debera realizarse el célculo segiin la edad del
usufructuario méas joven.

Finalmente, cuando el valor del usufructo debe determinarse a los fines de colacionar donaciones, no debe
perderse de vista que €l valor de la nuda propiedad se determina a momento de la apertura de la sucesién, que
coincide con la consolidacion del derecho de propiedad en el donatario. Por ello el célculo se realiza segin la
totalidad del valor del objeto. (44)

V1. Especies de usufructo

El usufructo tiene distintos modos de constitucién, que producen ciertos efectos juridicos, puede
estructurarse bajo las distintas modalidades de | os actos juridicos y pueden existir pluralidad de usufructuarios.

1. Modos de constitucion

El art. 2134 indica que el usufructo puede constituirse: a) por la transmision del uso y goce con reserva de la
nuda propiedad; b) por la transmisién de la nuda propiedad con reserva del uso y goce; ¢) por transmision de la
nuda propiedad a una personay el uso y goce a otra. (45)

El usufructo nace de un acto juridico que puede constituirse entre personas vivas o para e momento del
fallecimiento y puede realizarse tanto atitulo oneroso como gratuito.

La norma establece que €l duefio puede transmitir tanto €l usufructo como la nuda propiedad reservandose
alguno (per deductionem), o bien transferir uno 'y otro a distintas personas (per traslationem). (46)

a. Relacion entre constitucion del usufructo y excepciones a la tradicion: El usufructo en tanto derecho que
se gjerce por la posesion, debe constituirse por la tradicion en las adquisiciones entre vivos de derechos reales
gue se gercen por la posesion (conf. arts. 750 y 1893).

No obstante, en ciertos casos, la tradicion no sera necesaria cuando €l poseedor transfiere la posesién (nuda
propiedad) y se reserva la tenencia (usufructo), reconociendo la posesion en e adquirente (conf. arts. 1893 y
1923).

Esta constitucion, denominada constituto posesorio, exige en todos los casos dos actos juridicos e
independientes, €l acto de engjenacion, en virtud del cual la posesién debe pasar al adquirente y el acto anexo,
en virtud del cua el enagjenante debe ocupar la cosa como usufructuario. La finalidad es respetar la presuncion
de coherencia que reina en el sistemade normasy de reducir los peligros de fraude a terceros. (47)

Un caso que aplico, se interpreta, errbneamente el sistema velezano, entendié que la adquisicion de dominio,
con simultanea constitucion de usufructo, no permite sostener lalegitimacion activa en la accién de desalojo del
nudo propietario luego del fallecimiento de la usufructuaria (consolidado) frente al poseedor actual, por falta del
requisito "tradicion". (48)

En rigor, la norma, a admitir la constitucién del usufructo mediante diversos modos viene a reconocer que
ante la verificacion de una causal de extincion (v.gr. fallecimiento) se produce autométicamente la
consolidacién del dominio en el propietario o, dicho de otra manera, la extincion del usufructo por vencimiento
del plazo. (49)



Exigir un acto traslativo adicional es incurrir en una ficcion irrazonable. No resulta exigida legamente;
durante la vigencia del usufructo el hudo propietario tiene magras facultades sobre el objeto —pero facultades a
fin— y con mayor razén es debido reconocerle el derecho de dominio al momento de la extincion del usufructo.

El sistema ademén grafica que si bien el usufructuario es considerado el poseedor de la cosa, e nudo
propietario, que esta obligado durante un tiempo a respetar esa posesion, también es reconocido como poseedor
(posesion mediata) (BGB, seccion 868).

b. Importancia préactica de la diferenciacién: Como surge de la norma, la constitucién puede implicar la
entrega de la cosa o la retencién de la misma, lo que tiene trascendencia a los fines de considerar que en €
segundo caso se produce una excepcion alatradicion traslativa del derecho real (art. 1892, 3° parrafo).

Se interpreta que, cuando el duefio transmite la nuda propiedad y se reserva el usufructo, existe dispensa de
otorgar garantia por la conservacién del objeto. Lo determinante es la alteracion de la situacién de hecho, previo
aingresar en la cosa (arg. arts. 2139 y 2147, a contrario sensu). Por ello el usufructuario tiene obligacion de
inventariar y garantizar, siempre que hayatraslacion o tradicion real (arts. 2137y 2147, a contrario sensu).

El Cddigo Civil de Brasil de 2002 establece que no esté obligado a la caucion el donante que se reserva el
usufructo de la cosa donada (art. 1400. Parégrafo Unico).

El Cadigo Civil francés dispone que el vendedor o € donante que se reservan el usufructo no deben dar
caucion (art. 601).

El régimen derogado contemplaba esta dispensa (art. 2859, 12 parte). (50)

La tradicion es importante a los fines de determinar la obligacion por mejoras realizadas por e nudo
propietario ante la negativa del usufructuario de inventariar o determinar €l estado (art. 2147, 2° parrafo), alos
fines de determinar dafios y perjuicios por €l retardo en el ingreso en posesion de la cosa, v.gr. si € nudo
propietario no entrega la finca productiva en e momento comprometido, especulando con cosechar y recién
luego entregar, debera asumir la responsabilidad por la turbacion cuando sea oneroso € usufructo (conf. arts.
2141 inc. b), 2151).

Finalmente, existe cierta relevancia a los fines de considerar una modificacién en e sujeto obligado a
tributar impuestos relacionados con el aprovechamiento de la cosa (art. 22 inc. a, ley 23.966). (51)

2. Constitucion del usufructo bajo modalidades

Establece el art. 2136 que € usufructo puede ser establecido puray simplemente, sujeto a condicién o plazo
resolutorios, o con cargo. No puede sujetarse a condicion o plazo suspensivosy si asi se constituye, el usufructo
mismo se tiene por no establecido. Cuando el testamento subordina e usufructo a una condicién o a plazo
suspensivos, la constitucion solo esvdlidasi se cumplen antes del fallecimiento del testador. (52)

La referencia a modalidades que efectlia la norma se circunscribe estrictamente ala condicion, plazo y cargo
regulados en e Libro Il (Capitulo 7) y no a la denominacién genérica que refiere a los modos de ser o de
manifestarse algo.

En este sentido el Codigo admite los usufructos sometidos a condicion (art. 343 y ss.), plazo (art. 350 y ss.)
o cargo (art. 354y ss.).

a. El usufructo temporal: El usufructo es un derecho esencialmente temporal, esta destinado a expirar
transcurrido un plazo cierto, que puede ser determinado (dia fijo) o tacito (fallecimiento o extincion del ente
juridico) (conf. arts. 350y 887 inc. a).

b. El usufructo sometido a condicion o plazo suspensivo: La norma prohibe establecer un usufructo
sometido a condicion o plazo suspensivo, bajo pena de nulidad absoluta (conf. arts. 386 y 387).

El fundamento es evitar que € bien permanezca en situacién de indisponibilidad. Esto se produce cuando el
propietario no aprovecha econdémicamente una cosa por la amenaza de tener que entregarla a usufructuario a
cumplimiento de la modalidad prescriptay € usufructuario, sometido a condicién o plazo suspensivo, no puede
ingresar en posesion del bien hasta que no se cumpla el hecho futuro.

Sin embargo se establece una excepcion ala sancién de nulidad cuando e usufructo testamentario sometido
a una condicion o plazo suspensivo se cumple antes del fallecimiento del testador. El principio es concordante
con el sistema sucesorio que establece la pauta de validez del testamento se juzga a momento de la muerte del
causante (art. 2466) y vendria a configurar un supuesto especial de convalidacion (art. 280). El fundamento que
sostiene la nulidad no se presenta en el caso porque € constituyente tiene el aprovechamiento econémico del
bien sin el desincentivo que supone la vigencia de la condicion.

En € sistema derogado se establecio la nulidad de la promesa de constituir un usufructo vitalicio gratuito
sobre un bien futuro, porque tal tipo de contrato sdlo puede recaer sobre agquellos bienes que pueden ser
donados, es decir los que actualmente se encuentren en el patrimonio del donante. (53) En este sentido puede
considerarse la nulidad del usufructo, a partir de la condicién suspensiva que supone el ingreso de un bien a
patrimonio del disponente.



¢. El usufructo con cargo: Si bien el usufructo puede congtituirse en forma gratuita, la constitucion con un
cargo implica considerarlo oneroso. Su incumplimiento puede dar lugar alarevocacion del usufructo.

3. Prohibicién de constituciones sucesivas

El Cddigo establece que el derecho de acrecer sdlo puede ser establecido en € acto congtitutivo de
usufructo. Implica que los favorecidos por e acrecimiento quedan sujetos a las obligaciones y cargas que
pesaban sobre |a parte acrecida (conf. art. 2489).

Asimismo, el art. 2140 dispone que el usufructo es intransmisible por causa de muerte, sin perjuicio de lo
dispuesto para €l usufructo a favor de varias personas con derecho de acrecer. (54) La disposicion se propone
solucionar interpretativamente cuando se produce la muerte del usufructuario en caso de usufructo aplazo y éste
no se encuentra vencido. Cuando la duracién tiene un plazo cierto y determinado (v.gr. 10 afios) o cuando
resulta de una condicion resolutoria (v.gr. que un tercero cumpla 25 afios de edad), el fallecimiento del
usufructuario antes del vencimiento supone la extincion del usufructo.

Ahorabien, si @ usufructo se ha congtituido hasta que una persona distinta del usufructuario llegue a cierta
edad, y esa persona fallece antes, durara sin embargo el usufructo hasta €l dia en que esa persona hubiera
cumplido esaedad, si hubiese vivido (conf. art. 804, Cod. Civ. Chile).

Cuando la fuente es testamentaria, el art. 2489 establece que si € testador atribuye un bien conjuntamente a
varios legatarios, cada beneficiario aprovecha proporcionalmente de la parte perteneciente al heredero o
legatario cuyo derecho se frustra o caduca. Seguidamente el art. 2490 aclara concordantemente que cuando el
legado es de usufructo debe preverse en el testamento €l derecho de acrecer, caso contrario no opera.

Para |a fuente contractual juega con mayor fuerza el principio del art. 1888, segundo parrafo, que indica que
ante la duda sobre la existencia del gravamen real se interpretaafavor del titular del bien gravado.

Si el usufructo es testamentario y se establece ali lafacultad de acrecer, ésta opera en forma automatica. Asi
se concibe en materia sucesoria €l llenado de la vacancia. Si se trata de fuente contractual debe existir
aceptacion expresa de los restantes cotitulares, en tanto que no puede adquirirse algo que no se acepta (conf.
arts. 1545).

Un g emplo de cldusula que fija el derecho de acrecer diria: "se entrega un inmueble en usufructo a Mariay
asus hijos. Se admite el derecho de acrecer".

Se advierte una equiparacion en los efectos del usufructo sucesivo y el derecho de acrecer porque en
ninguno de los casos el dominio revierte a propietario. Sin embargo en el primer caso existe prohibicion legal y
en el segundo no.

Es suma, supone un mecanismo que puede conducir a una suerte de transmisibilidad del usufructo a los
herederos por unavia eliptica. (55)

VII. Elementos del usufructo

El derecho real de usufructo tiene como elementos a los sujetos que intervienen y al objeto.
En materia de usufructo los sujetos son el usufructuario y el nudo propietario.

1. Usufructuario

El titular del derecho puede ser una persona o varias. En caso que exista pluralidad es preciso realizar
aclaraciones. Se mantiene la prohibicion de los usufructos sucesivos.

a) Unidad de usufructuario; El usufructo es un derecho que usualmente se establece afavor de una persona.

En materia de capacidad para ser usufructuario rige e principio general relativo a que debe tratarse de
personas capaces paratitularizar y ejercer el derecho (conf. arts. 22y 23).

La capacidad para poseer €l objeto alos fines de la prescripcidn es para sujetos capaces, excepto cuando se
trate de menores de 10 afios (art. 1922, inc. a).

Igual solucién cabe cuando el nudo propietario no resulta constituyente del gravamen.
L as personas juridicas pueden ser titulares de usufructo, como se infiere del art. 2152 inc. b).

El titulo puede disponer de un plazo de vigencia del derecho, cuando no se pactay la personajuridicatiene
duracion indefinida o mayor a 50 afios, € usufructo tiene ese plazo como limite méximo. Si se dispone un plazo
mayor a 50 afios, € derecho quedareducido a plazo legal (conf. art. 389, 3° parrafo).

b) Pluralidad de usufructuarios: Dispone el art. 2132 que el usufructo puede establecerse conjunta y
simultaneamente a favor de varias personas.

Si se extingue para una subsiste para las restantes, pero sin derecho de acrecer, excepto s en e acto
constitutivo se prevé lo contrario.

No puede establecerse usufructo a favor de varias personas que se suceden entre si, a menos que € indicado
en un orden precedente no quiera 0 no pueda aceptar el usufructo. (56)



La norma admite la constitucion a favor no solo de una persona sino también de varias. En este Ultimo caso
debe establecerse en forma "conjuntay simultanea’, es decir, en e mismo acto debe indicarse que el usufructo
se establece para Juan y para Maria.

Se judtifica la solucion por razones de seguridad juridica, en tanto que si € usufructuario recibe en forma
plena el usufructo mal podria en un futuro disponerse que lo debe compartir con un tercero.

Ademés, €l articulo supone que todos |os usufructuarios han aceptado, pero si alguno de los designados no
llegara a aceptar €l derecho, surge la cuestion si se resuelve parcidmente el derecho o s los restantes
usufructuarios ingresan por entero al bien. Por un lado aparece la presuncion de ausencia de gravamenes ante la
duda de su existencia (art. 1888, 2° parrafo). No obstante, el art. 1547, aplicable anal gicamente a los supuestos
de usufructos gratuitos (conf. art. 1543), establece que si la donacion es hecha a varias personas solidariamente,
la aceptacion de uno o algunos de los donatarios se aplica ala donacién entera. Si 1a aceptacidn de unos se hace
imposible por su muerte, 0 por revocacion del donante respecto de ellos, la donacidn entera se debe aplicar alos
gue la aceptaron (art. 1547). La norma refiere a la oferta de donacién conjunta (57) y debe primar sobre la
presuncion aludida, ya que no existe un supuesto de duda, si no que la voluntad es constituir un usufructo, no
extinguirlo.

¢) Prohibicion, como regla, del usufructo sucesivo: Funcionaria cuando se establece que ante la muerte del
primer usufructuario el derecho se transmite a designado en segundo término y asi sucesivamente. El
fundamento es evitar gravar a perpetuidad |a propiedad.

El sistema que en general ha sido proclive al fraccionamiento temporal de los derechos reales (condominio,
tiempo compartido, etc.), en materia de usufructo no ha avanzado. Un supuesto de usufructo sucesivo indicaria:
"se entrega un inmueble en usufructo a Maria, y a su muerte asus hijos'.

El Unico supuesto admitido es la designacion de usufructuarios suplentes para €l caso de imposibilidad o
rechazo del nombrado en primer lugar.

En derecho comparado se admite este tipo de usufructo a condicién que los designados estén con vida al
tiempo de la congtitucion del derecho (art. 521 Codigo civil espafiol, art. 1122 Codigo civil quebequés).

d) Régimen legal en el usufructo plural. Aspectos registrales. Puede ocurrir que el derecho se establezca por
un Unico propietario a favor de varias personas; cuando existe pluralidad de titulares puede distribuirse el
aprovechamiento en porciones indivisas 0 materiales (conf. arts. 2130, 2131).

Si bien € titulo puede delimitar el derecho de cada usufructuario sobre una porcion material; registral y
catastralmente resulta necesario adaptar la técnica para inscribir la division ideal o material del derecho de
usufructo.

La tendencia pareceria indicar que cuando exista fraccionamiento del derecho de usufructo serd necesario
complementar el plano de limites perimetral es con la determinacion de la porcion materia objeto de derecho de
usufructo.

Registralmente podria indicarse que e usufructo recae sobre una porcion material determinada segun el
plano de catastro individualizado.

Cuando se trate de division ideal, la regla seria que a falta de indicacion de porcentuales, corresponden
derechosigualitarios entre los coparticipes (conf. art. 1983).

El régimen de administracién seria andlogo a del condominio, en tanto que hay coparticipacion en € usoy
goce de la cosa, en proporcién de las cuota partes respectivas. Puede plantearse si entre los usufructuarios es
admisible la solicitud de particion del goce. La respuesta seria afirmativa, admitiéndose la licitacion como
medio apto para ello, en tanto que se tiende ala optimizacion del aprovechamiento del bien (art. 2372). (58)

La jurisprudencia ha entendido que "el usufructo dado en forma conjunta, no concluye con la muerte de uno
de los usufructuarios, ya que en tal supuesto, por propio ministerio de la ley y su teleologia se opera
autométicamente la restitucion por sustitucion de su porcidn indivisa a la nuda propietaria, a no haberse
previsto expresamente que esa contingencia acrecentariala porcién del sobreviviente". (59)

2. El nudo propietario

El nudo propietario, s se configura como constituyente del gravamen real, debe tener capacidad de
disposicion sobre €l bien (conf. arts. 23, 31incs. a) y b).

Como afirma Salvat, la idea general es que e usufructo implica una engjenacion parcial de la propiedad vy,
por consiguiente, es necesario tener la capacidad de enagjenar la cosa sobre la cual recae. (60) Para disponer a
titulo gratuito hay restricciones para los emancipados (art. 28 inc. b) y para aguellos que tengan judicialmente
restringida la capacidad para disponer sus bienes (conf. arts. 32 y 49).

Para recibir la nuda propiedad rige amplia capacidad para recibir bienes a titulo gratuito y para adquirir
onerosamente la nuda propiedad debera contarse con capacidad de disposicion.

3. El objeto del usufructo. Aspectos registrales



Dispone el art. 2130 que e usufructo puede g ercerse sobre la totalidad, sobre una parte material o por una
parte indivisa de los siguientes objetos:

a) una cosa no fungible;

b) un derecho, sdlo en los casos en que laley lo prevé;

¢) una cosa fungible cuando recae sobre un conjunto de animales;

d) el todo o una parte indivisa de una herencia cuando el usufructo es de origen testamentario. (61)

La nueva regulacién dispone que € objeto de los derechos reales sean las cosas e inclusive los bienes en los
supuestos taxativamente sefialados (art. 1883). El inc. b) del art. 2130 estipula que un derecho sea objeto de
usufructo en los casos legal mente establ ecidos.

Incluso se admite que puede recaer sobre la totalidad de una cosa o sobre una parte material o indivisa. En
un caso, la propia CSIN establecid que: "Si las partes dgjaron expresamente establecido en el boleto que la
vendedora se reservaba el 'usufructo parcial del inmuebl€e', pero inequivocamente asentada también la obligacién
de los compradores de permitir la habitacion permanente en la vivienda de la vendedora 'y la vida en comin de
los tres signatarios del contrato, la referencia a 'usufructo parcial' no puede ser interpretada con un alcance que
deje inoperante la estipulacion respectiva, ni procede aceptar la existencia del derecho real en términos que
impliquen la ocupacion total delavivienda'. (62)

a) Objeto cosa no fungible: El objeto de usufructo puede recaer sobre una cosa mueble o inmueble no
fungible.

Es e usufructo clasico en el cual €l uso y goce de la cosa debia ser adecuado, sin alterar la sustancia, alos
fines de posihilitar la devolucion de la misma cosa a su conclusion.

El art. 232 del Cédigo indica que cosas fungibles son aquellas en que todo individuo de la especie equivale a
otro individuo de la misma especie, y pueden sustituirse por otras de lamisma calidad y en igual cantidad.

Las cosas registrables son por definicion no fungibles. Un inmueble tiene una identificacion catastral que lo
hace Unico, un automotor se compone de un chasis y de un motor que son numerados e identificados a los fines
deindividualizar el objeto.

Latécnicaregistral en este sentido es precisa en orden alainscripcién del usufructo de inmuebles alos fines
su oponibilidad aterceros (conf. art. 2° Ley 17.801, art. 132y conc., dec. 2080/1980).

En materia de automotores también la inscripcion del usufructo, en tanto gravamen, se produce con fines
consgtitutivos (conf. arts. 6°y 7°, tercer parrafo, dec.-ley 6582/1958). (63)

A diferencia del régimen anterior, € objeto de usufructo no puede recaer sobre cosas fungibles. El
fundamento es de claro orden légico, € objeto sobre cosas fungibles implica identificar € usufructo a derecho
de dominio, desnaturalizandolo.

b) Objeto sobre cosa fungible. Usufructo de animales: La excepcion viene dada por e propio inc. ¢) que
admite la constitucion sobre un conjunto de animal es (manada, rebafio, piara, tropilla, vacada, etc.).

La doctrina que interpretaba la legislacion derogada, ejemplifica que este usufructo recae sobre una
universalidad de hecho. (64)

Se advierte que es admisible la posesién de estas universalidades, aungque como concordantemente sefiala el
Cadigo, €l objeto recae sobre las partes individual es que comprende la cosa (art. 1927).

El usufructuario dispone de las acciones posesorias (arts. 2241, 2242) y reivindicatoria (art. 2252) sobre la
universalidad de hecho conformada por el conjunto de animales.

Al aplicar €l principio relativo a que e género no perece, el usufructuario debe reemplazar las cabezas que
falten por otras nuevas, salvo que opte por la resolucidn, caso que debera entregar |os animales subsistentes y
los despojos en caso de extincion fortuita. Ante la extincion culpable deberdindemnizar a propietario.

¢) Objeto recae sobre un derecho: En ciertas ocasiones podra recaer €l objeto en un derecho cuando la ley
expresamente o admita.

1. Acciones en una sociedad anénima: El art. 218 de la Ley de Sociedades (n. 19.550) establece el usufructo
de acciones en la sociedad andnima. Indica que cuando se constituye un usufructo de acciones la calidad de
socio corresponde a nudo propietario y el usufructuario tiene derecho a percibir las ganancias obtenidas durante
el usufructo, siempre que no fueran pasadas a reserva o capitalizadas, pero comprende las correspondientes alas
acciones entregadas por la capitalizacién. Se reservan a nudo propietario € gjercicio de los demés derechos
derivados de la calidad de socio, inclusive la participacion de los resultados de la liquidacion, corresponde a
nudo propietario, salvo pacto en contrario.

La doctrina indica que e usufructo también puede constituirse sobre las cuotas de la sociedad de
responsabilidad limitada (conf. art. 156, 2° parrafo, ley 19.550). (65)

La estructura del derecho real implica que el usufructuario tendré derechos a los dividendos, que no es otra



cosa que la expresion técnica de los frutos civiles del usufructo y el resto de los derechos derivados de la calidad
de socio quedan reservados a nudo propietario, salvo pacto en contrario.

Preocupa a la doctrina el acance que es posible darse a pacto en contrario. Mientras un sector sostiene que
el pacto puede alcanzar alos derechos politicos, otro sostiene que sélo alcanza alos resultados de la liquidacién,
atento a su contenido exclusivamente patrimonial. (66)

En un caso, un matrimonio transmitié la nuda propiedad de las acciones a su hija en una sociedad annima,
reservandose el usufructo e incluyendo el gjercicio de los derechos paliticos. La nuda propietaria reclamé la
nulidad de determinadas decisiones asamblearias, la declaracion de responsabilidad de los miembros del
directorio de la sociedad, del sindico y laremocion de todos ellos. La Camara de apel aciones entendié que dicha
reserva no transgredia €l orden juridico en tanto la letra de la ley admitia €l pacto de reservay por lo tanto la
nuda propietaria carecia de legitimacion atales fines. (67)

El fallo transcripto, desde el prisma del nuevo Codigo, resulta acertado en tanto que la reserva del gercicio
de los derechos politicos por parte de quien se desprende de la nuda propiedad, de ningin modo implica
menoscabo del derecho (conf. art. 2129, 2° parrafo), en tanto que la amplitud del uso y goce de los bienes puede
determinarse por la convencion (conf. art. 2145), resultando en definitiva una modificacion admitida legalmente
del principio de numerus clausus o de orden publico en materia de estructura de los derechos reales (conf. art.
1884).

En tales casos €l nudo propietario conserva el derecho de disposicion juridica de la participacién societariay
el control de situaciones abusivas por parte del usufructuario (arts. 10y 2152 inc. d).

Debe repararse en que cuando € modo de constitucion del usufructo se realiza per deductionem o con
reserva del usufructo y a titulo gratuito, la naturaleza del negocio implica interpretar de manera restrictiva los
derechos del nudo propietario. De otra manera, la sombra de laingratitud amenazaria la pervivencia del derecho
(conf. art. 1571, inc. c).

El derecho real debe constituirse en escritura pablica o instrumento privado con firma certificada para su
oponibilidad a la sociedad y se entrega a la sociedad de responsabilidad limitada una copia del instrumento
(conf. art. 152, ley 19.550). El usufructo sobre acciones no requiere de formalidad especifica para su
transferencia, pero debe notificarse por escrito a la sociedad anénima su constitucion para ser oponibles a la
sociedad (art. 215, ley 19.550). La entidad inscribira en el libro de registro de acciones el gravamen constituido
(conf. art. 213, inc. 4°, ley 19.550). La inscripcion determina el nacimiento de los efectos contra la sociedad y
losterceros, y por ende el del gjercicio de los derechos econdmicos emanados del acto de disposicion.

La CSIN ha entendido que € usufructo de acciones implica un acto comprendido en € "género de
disposicion” que mencionalaley 20.268 en su art. 20 inc. w) y por lo tanto exento del impuesto a las ganancias.
(68)

Parte de la doctrina ha expresado que e usufructo de acciones implica un derecho a los frutos, una
"titularidad usufructuaria’, pero ningin derecho real constatable. (69)

2. Patentes de invencion y modelos de utilidad: La ley 24.481, establece en su art. 37 que la patente y €
modelo de utilidad son transmisibles y pueden ser objeto de licencias de uso. Admite su cesion en formatota o
parcial.

Asimismo, para que la cesién tenga efecto respecto de terceros debe ser inscripta en e Instituto Nacional de
laPropiedad Industrial.

Los arts. 38 a 40 de la ley complementan €l régimen legal del usufructo sobre patentes y modelos de
utilidad.

3. Derechos reales sobre el derecho real de usufructo: A diferencia del régimen velezano, € usufructuario
puede transmitir su derecho, aunque es su propiaviday no la del adquirente la que determina el Iimite maximo
de duracion del usufructo. También puede constituir los derechos reales de servidumbre y anticresis, uso y
habitacion y derechos personales de uso o goce. (70)

Esta norma implica un cambio radical del régimen derogado que regulaba a derecho real de usufructo como
intuitu personae y por ello no permitia la transmisién del derecho de usufructo, aplicando a ellalas reglas de la
cesion de derechos.

d) Usufructo de un patrimonio: Finalmente, la norma establece que el usufructo puede recaer en todo o una
parte indivisadel patrimonio cuando la causa fuente del usufructo es testamentaria.

La norma se refiere a universalidades de derecho, toda vez que se gjerce sobre todo un patrimonio o una
fraccion del mismo. (71) Aquel que recibe por testamento la totalidad o una parte de un patrimonio, previo al
disfrute de aquel debe afrontar previamente € pago de la deudas de la sucesion y cumplir con las cargas de la
sucesion (legados, cargos, sueldos, pensiones, gravamenes reales, etc.) (conf. art. 2316). Su responsabilidad se
limitaal valor de los bienes recibidos (art. 2318) y si € usufructo es sobre un porcentaje de aquél, responde en
esa medida. Asimismo, |los herederos conservan €l derecho de entregar la parte disponible en plena propiedad a



instituido y revocar el usufructo (art. 2604).

Registralmente, desde el punto de vista de la oponibilidad del derecho, € usufructuario responde por las
deudas del patrimonio en la medida de su porcentaje. Ahora bien, en relacién a los acreedores de los herederos
nudos propietarios sera trascendental lainscripcion del usufructo en los registros correspondientes (art. 2°inc. a,
ley 17.801; art. 7° dec. 6582/1958), alin en el supuesto de indivision de la herencia. De lo contrario, los terceros
de buenafe, podran agredir |os bienes sucesorios como si estuvieran libre de gravamenes.

Se plantea una importante cuestién relativa a la legitimacion procesal del usufructuario universal. Un caso
resuelto por e Supremo Tribunal espafiol se expidid sobre la accion de desalojo, por tenencia precaria,
planteada por una usufructuaria universal contra el nudo propietario que se resistia a desocupar €l inmueble. Se
planted s dicha legitimacion solo le amparaba para actuar en beneficio de la comunidad hereditaria en tanto la
herencia permanezca total o parcialmente en estado de indivision. El tribunal acordd plena legitimacién y
atribucién de facultades del legatario de usufructo universal de la herencia, con independencia de su posible
concurrencia con otros derechos hereditarios que resulten sujetos a la situacion de indivisién de la comunidad
hereditaria. (72)

Parece claro que la solucidon se impone ante € usufructo de una totalidad, pero ante el legado de un
porcentagje, la solucidn pareceria menos compartible. El derecho alcanzaria, en tanto persista la indivision, a
solicitar el valor locativo proporcional al porcentaje legado. (73)

VI1I. Conclusiones
1. Delegelata

1. Desde e punto de vista metodoldgico € nuevo Cddigo Civil configura una adecuada regulacion del
derecho real de usufructo.

2. Es de fundamental importancia delimitar conceptualmente el alcance del derecho de usufructo, frente ala
obligacién de no aterar la sustancia, que implica minimamente no perjudicar a nudo propietario. Se admite que
el usufructuario puede extraer el méximo de utilidad del objeto, procurando que mantenga (o incremente) su
competitividad en el mercado.

3. Lacomparacion del usufructo con el contrato de locacion, con el condominio y con el dominio fiduciario,
aporta ciertas precisiones para unamejor interpretacion del derecho real.

4. La congtitucién del derecho real de usufructo debera cumplir con los recaudos previstos para su
constitucién y con adecuada inscripcion registral alos fines de su oponibilidad. La falta de instrumentacion del
usufructo en escritura publica, en materia de contratos gratuitos, determina su invalidez legal.

5. La posesién por boleto del derecho de usufructo, si bien no constituye derecho real, goza de la
oponibilidad de los arts. 1070y 1071.

6. Es plausible calcular €l valor econdmico del derecho real de usufructo.

7. No obstante la prohibicion del usufructo judicial, la constitucién de usufructo en el marco de procesos
jurisdiccionales, es relevante en las llamadas adquisi ciones particional es.

8. Los modos de constitucion de usufructo tiene consecuencias précticas relevantes. Cuando existe reserva
de usufructo, € titular del derecho no debe garantia por la conservacion, ni esta obligado a inventariar. Cuando
hay traslacion, € usufructuario puede ser obligado ainventariar y garantizar, bajo apercibimiento de no ingresar
en lacosa

9. A pesar de la prohibicion legal de los usufructos sucesivos, es posible su elusion a partir de la
constitucién de un usufructo plural, con derecho de acrecer.

10. Cuando existan pluralidad de usufructuarios, resultara necesario adaptar la técnica registral y catastral
parainscribir ladivision ideal y material del derecho de usufructo. Registralmente podria hacerse constar que €l
usufructo recae sobre una porcién material determinada segiin €l plano de catastro individualizado.

11. Se impone la legitimacion activa del usufructuario universal de la totalidad del patrimonio frente a los
nudos propietarios estando indivisa la sucesion. En caso de usufructo sobre una porcién ideal la solucion debe
ser la particion del goce.

12. Laregistracion del usufructo universal es trascendental a los fines de la oponibilidad del derecho a los
acreedores de los herederos.
2. De lege ferenda

1. Seria admisible la legitimacién expresa como congtituyente de los titulares de derechos reales
establecidos en laregulacién de los conjuntos inmobiliarios, tiempo compartido y cementerios privados.
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