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LIBROV
DERECHOS REALES

I PRESENTACION

El proyecto contiene las reformas considera-
das urgentes. La prenda no ha sido incluida
porque es un derecho real derogado.

Se han introducido cambios en lo relativo a la
adquisicion por prescripcion, en especial a la
posibilidad de que un coposeedor prescriba a
su favor cuando su posesion es exclusiva.

En el articulo 952, tercer numeral, se ha
insistido en que cuando median la proteccién
registral al adquirente de buena fe y la
prescripcion adquisitiva, se prefiere la primera.

En lo referente a la hipoteca hay dos
modificaciones relevantes: la supresion de las
hipotecas legales y la ejecucion de la garantia.
Respecto de lo primero, se considerd que
en casi todos los casos del articulo 1118 la
hipoteca se pacta por lo que la hipoteca legal
resulta inutil. En cuanto a la ejecucion de
la garantia, que en la practica a veces toma
anos, se ha seguido el modelo de lo dispuesto
en la ley de la garantia mobiliaria.

Jorge Avendafio V.

1. REFORMAS APROBADAS POR LA
COMISION

SECCION PRIMERA
Disposiciones generales

Articulo 882.- Prohibicion de enajenar o
gravar.

Salvo disposicién legal distinta, mediante
acto juridico se puede establecer Ia
prohibicién de disponer o gravar, hasta por
el plazo maximo de diez afios, reduciéndose
cualquier exceso al plazo indicado.

SECCION TERCERA
Derechos reales principales

Titulo 1l
Propiedad

Articulo 923.- Nocion. Ejercicio.

La propiedad es el poder juridico que
permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar
un bien. Debe ejercerse en armonia con el
bien comun y dentro de los limites de la ley.

Articulo 950.- Prescripcidon adquisitiva. Re-

quisitos.

1. La propiedad inmueble se adquiere
por prescripcién mediante la posesion
continua, pacifica y publica como
propietario durante diez afios. Se
adquiere a los cinco afios cuando
median justo titulo y buena fe.

2. Cuando un bien es objeto de
coposesion, la prescripcion adquisitiva
favorece a todos los coposeedores.

3. Cuando un bien es objeto de
copropiedad y lo posee sélo alguno o
algunos de los copropietarios no hay
prescripcidn, salvo que se pruebe que
la posesion fue exclusiva.

Articulo 952.- Declaracion judicial de prescri-

pcion adquisitiva.

1. Quien adquiere un bien por
prescripciéon puede entablar juicio
para que se le declare propietario.

2. La sentencia que accede a la peticion
es titulo para la inscripcion de la
propiedad en el registro respectivo y
para cancelar el asiento en favor del
antiguo duefio.

3. No puede hacerse valer la prescripcion
adquisitiva contra el adquirente de
buena fe que se acoge a lo dispuesto
en el articulo 2014.

Articulo 971.- Decisiones de los copropieta-

rios.

Las decisiones sobre el bien comun se

adoptaran por:

1. Unanimidad, para disponer o gravar el
bien, asi como en los demds casos que
establece este Cddigo.

2. Mayoria absoluta, para las demas
decisiones. Los votos se computan
por el valor de las cuotas. En caso de
empate, se adopta la decisién por
sorteo.

Articulo 985.- Imprescriptibilidad.
La accion de particion es imprescriptible.

Articulo 993.- Plazo y efectos del pacto de

indivision.

1. Los copropietarios pueden celebrar
pacto de indivision por un plazo no
mayor de diez afios y renovarlo todas
las veces que lo juzguen conveniente.

2. El pacto de indivision que no consigne
plazo se presume que es por cuatro
afnos.



3. Para que produzca efecto contra terce-
ros, el pacto de indivision debe inscri-
birse en el registro correspondiente.

4. Si median circunstancias graves el juez
puede ordenar la particion antes del
vencimiento del plazo.

Titulo 111

Hipoteca

Capitulo Primero
Disposiciones Generales

Articulo 1101.- Extensidn de la hipoteca en
cuanto al bien.

La hipoteca se extiende a todas las partes

integrantes y accesorios del bien hipotecado,

tanto actuales como futuros, y al importe de

las indemnizaciones de los seguros y de la

expropiacion, salvo pacto distinto.

Articulo 1106.- Hipoteca de un bien futuro.
La hipoteca sobre un bien futuro queda
sujeta a la condicion de que dicho bien
llegue a existir.

Articulo 1107.- Extension de la hipoteca en
cuanto al crédito.

La hipoteca cubre el capital, los intereses que
devengue, las primas del seguro pagadas por
el acreedory las costas y costos que origine la
cobranza. El importe cubierto por la hipoteca
puede exceder el monto del gravamen.

Capitulo Quinto
Hipotecas Legales

Articulo 1118.- Se deroga.

Articulo 1119.- Se deroga.

Articulo 1120.- Se deroga.

Articulo 1121.- Se deroga.

Capitulo Sexto
Ejecucion de la Hipoteca

Articulo 1118.- Ejecucion de la hipoteca.

1.

Si es exigible la obligacidn garantizada
con hipoteca, el acreedor puede
proceder a la venta del bien afectado
en garantia en la forma establecida en
los numerales siguientes o en el titulo
constitutivo de la garantia, conforme
a lo pactado por las partes. A falta de

pacto o en la situacion prevista en
el numeral 6, se venderd el bien con
arreglo al Cédigo Procesal Civil.

En el titulo se otorgard poder espe-
cifico e irrevocable a un represen-
tante para realizar y formalizar la
transferencia del bien afectado en
garantia mediante subasta notarial
convocada a través de algun medio
de comunicacién. Es nulo el pacto
por el cual el propio acreedor sea el
representante. Para estos efectos no
son aplicables el segundo numeral
del articulo 153 ni el articulo 156.
Producido el incumplimiento, de lo
cual dejard constancia el acreedor
mediante carta notarial dirigida
simultdneamente al deudor y al
representante a que se refiere
el numeral 2 y, en su caso, al
constituyente de la garantia, el
representante procedera a la venta
por subasta notarial del bien afectado
en garantia, después de transcurridos
tres dias de remitida la carta notarial.
Si el bien estuviese afecto a
gravamenes anteriores a la hipoteca
que dio lugar a la venta por subasta
notarial, el representante debera
consignar a la orden del Juez
competente, el importe total de la
enajenaciéon del bien dentro de los
tres dias siguientes al cobro del precio.
Si hubiese gravdmenes posteriores
a la garantia que ha dado lugar a
la enajenacion, el representante
consignard a la orden del Juez el saldo
del precio que hubiese después de
haberse hecho cobro el acreedor. El
Juez procedera con arreglo al Codigo
Procesal Civil.

Una vez iniciada la ejecucién, en
ningun caso podra suspenderse la
venta por subasta notarial del bien
afectado en garantia. Cualquier
controversia respecto del monto
o de la extensién de alguno de los
gravamenes, serd resuelta en arbitraje
o por el Juez competente conforme al
Cddigo Procesal Civil, sin suspenderse
la enajenacion del bien afectado en
garantia, bajo responsabilidad.

Si transcurrieran sesenta dias desde
la remisién de la carta notarial al
deudor y en su caso al constituyente
y al representante, sin que el bien
hubiese sido vendido, el acreedor
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podra solicitar su ejecucion judicial
conforme al Cddigo Procesal Civil.
Las partes podran convenir un plazo
distinto.

7. El acreedor garantizado es civil vy
penalmente responsable de la existencia,
exigibilidad y cuantia de la obligacion
al tiempo de la enajenacion del bien
gravado. El representante es igualmente
responsable por el cumplimiento de las
estipulaciones pactadas para la venta
por subasta notarial.

Articulo 1119.- Venta en caso de hipotecas
sucesivas.

Cuando hubiere hipotecas sucesivas sobre
el mismo bien, la venta a instancias del
segundo o ulteriores acreedores debera ser
efectuada en la formay en el valor previstos
en el titulo constitutivo de la hipoteca de
primer rango.

Articulo 1120.- Modo de entrega del bien

hipotecado.

1 Las partes podran regular mediante pacto
el modo de entrega del bien hipotecado.

2. A falta de pacto, el representante

encargado de la venta del bien o,
en su caso, el adquirente de dicho
bien, pueden asumir directamente
la posesion de este Ultimo,
absteniéndose de las vias de hecho
no justificadas por las circunstancias.
Para la toma de posesion se requiere,
bajo responsabilidad civil y penal, la
notificaciéon notarial al deudor y, en

su caso, al constituyente, de que se
va a proceder a tomar posesion de
éste, hecho lo cual se extendera la
certificacién notarial del acto en la
que se dejara constancia del estado
y caracteristicas principales del bien
hipotecado.

3. El representante encargado de la

venta del bien o el adquirente podran
solicitar al Juez competente la entrega
del bien hipotecado.
El  Juez no correrd traslado del
pedido de entrega, y, ademas, queda
prohibido, bajo responsabilidad,
de admitir recurso alguno que
entorpezca la expedicion o la
ejecucién de su mandato. El Juez
expedira el mandato de entrega por
el solo mérito de la solicitud y de la
documentacion presentada.

4. El mandato de entrega se cursara
mediante oficio a la autoridad policial
del lugar.

La autoridad policial encargada de
ejecutar el mandato judicial a que se
refiere el numeral anterior, debera
ejecutarlo dentro de las 24 horas de
haberlo recibido. El bien hipotecado
serd entregado de inmediato al
representante encargado de la venta
del bien o, en su caso, al adquirente.

Articulo 1121.- Arbitraje.

Las partes pueden someter a arbitraje todas
las controversias que se suscite en relacidn
con la hipoteca incluida su ejecucion.



