DERECHOS REALES:
¿Como se adquieren los derechos reales?

Los derechos personales se adquieren a través de las fuentes de las obligaciones.

Siempre se han estudiado como fuente de los derechos reales los modos de adquirir.

Para adquirir el dominio se necesita un título y un modo de adquirir.

Título: hecho o acto jurídico que sirve de antecedente a la adquisición del dominio. 

Modo de adquirir: permite perfectamente adquirir el dominio.

TRADICION.
Art. 670. La tradición es un modo de adquirir el dominio de las cosas y consiste en la entrega que el dueño hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intención de transferir el dominio, y por otra la capacidad e intención de adquirirlo. 

Lo que se dice del dominio se extiende a todos los otros derechos reales. 

Los contratos producen efectos personales, no sirven por si solos para transferir el dominio, para esto es necesario la concurrencia del correcto modo de adquirir. Si los contratos tuvieran efectos reales, como en Francia e Italia, la tradición no tendría razón de ser. Por el contrato se obliga a entregar la cosa y a pagar el precio; si aún no se ha efectuado la entrega el comprador es un mero acreedor. Existe la dualidad del título y el modo, sin embargo, en ciertos modos de adquirir, como en la prescripción y la ocupación, estos constituyen a la vez título y modo, pero no está muy claro en doctrina.
El código exige el título para un modo de adquirir que es la tradición, un título translaticio de dominio; se exige para todos los contratos que engendran la obligación de dar: cuando debe trasferirse el dominio o un Derecho real distinto de este. La ley llama al antecedente de la tradición título translaticio de dominio; estos son los que por su naturaleza sirve para transferir el dominio.
La tradición sirve para adquirir todos los Derechos reales y los personales. 

Naturaleza jurídica de la tradición: es un modo de adquirir el dominio de las cosas, es un acto jurídico bilateral (manifestación de la voluntad hecha con la intención de producir los efectos jurídicos queridos por las partes).

En la definición que establece el código, se hace una discriminación en cuanto a las capacidades de las partes; a uno se le exige capacidad y al otro sólo la facultad.

La tradición más que crear obligación, extingue una obligación previa que existía en el contrato previo, por eso es una convención y no un contrato.

Con la tradición hay una modificación de los sujetos titulares del derecho transferido; la tradición es un pago.


                                                              Tradición
¿Estos sujetos son jurídicamente extraños? No, anterior a la tradición existe un título translaticio de dominio. Extingue el Derecho personal del comprador de reclamar la cosa comprada. Esto consta en el título o contrato de compraventa.

Tradición: negocio jurídico bilateral donde se extinguen Derechos y obligaciones previas.

La condición y el plazo, al igual que la representación tienen cabida en todos los negocios patrimoniales.

La condición resolutoria tácita es propia de los contratos que crean derechos y obligaciones.

Art. 672. Para que la tradición sea válida (para que opere como modo de adquirir) debe ser hecha voluntariamente por el tradente o por su representante. 

Una tradición que al principio fue inválida por haberse hecho sin voluntad del tradente o de su representante, se valida retroactivamente por la ratificación del que tiene facultad de enajenar la cosa como dueño o como representante del dueño. 

Este artículo se refiere a la aplicación de los principios generales de los negocios jurídicos; en este caso se debe ocupar la palabra inexistencia y no inválida, ya que no existe voluntad, por lo tanto, existe nulidad absoluta, pero la nulidad absoluta no se puede sanear por ratificación; hay una confusión en los principios de la nulidad.   

¿Cuando falta la voluntad del tradente, cual es la sanción?

Falta la voluntad del tradente, que es el dueño de la cosa, cuando un tercero vende algo del que no es dueño, venta de cosa ajena. La sanción es la que establece el Art. 1815.
Art. 1815. La venta de cosa ajena vale, sin perjuicio de los derechos del dueño de la cosa vendida, mientras no se extingan por el lapso de tiempo. 

Entonces, esta venta es válida, pero inoponible al verdadero dueño, siempre y cuando no se den las condiciones de la adquisición por prescripción.

En este caso la tradición para el adquirente no operaría como modo de adquirir, sino que sólo como un justo título para luego obtener la cosa por prescripción. 

En este caso la tradición existe como un negocio jurídico, pero como modo de adquirir no es válido, porque las cosas sólo pueden ser enajenadas por el dueño, porque el que entrega la cosa le falta la facultad de transferir. Se debe recordar que la tradición es considerada como un pago, y cuando esta consiste en transferir el dominio de la cosa sólo podrá realizarlo el dueño. Esta tradición será inoponible al verdadero dueño, a no ser que exista la ratificación de este, que siempre opera con efecto retroactivo, pero a pesar de todo esta no es una causal de nulidad absoluta, y si la hubiese la ratificación no es propia de esta.
Todo lo anterior no significa que la voluntad no se entregue en forma libre, en este caso sí existe voluntad, pero está viciada; aquí debería operar la nulidad relativa de la tradición, pero mientras no se declare la nulidad, la tradición cumple su función de modo de adquirir.

Siguiendo con el Art. 672 cuando dice “Para que la tradición sea válida” se refiere a un requisito de eficacia, que la ley exige para que la tradición opere como modo de adquirir el dominio.

Art. 673. La tradición, para que sea válida, requiere también el consentimiento del adquirente o de su representante. 

Pero la tradición que en su principio fue inválida por haber faltado este consentimiento, se valida retroactivamente por la ratificación. 

Art. 674. Para que sea válida la tradición en que intervienen mandatarios o representantes legales, se requiere además que éstos obren dentro de los límites de su mandato o de su representación legal. 

En el Art. 673: si actúa un tercero que no tiene autorización del adquirente (representante sin poder), se configura, en este caso, como sanción, la inoponibilidad  al supuesto representado, por lo que se producirán los efectos del contrato en el patrimonio de los contratantes. El contrato es válido, pero los derechos y obligaciones que crea sólo obligan a los contratantes (efecto relativo de los contratos). 
Art. 670. La tradición es un modo de adquirir el dominio de las cosas y consiste en la entrega que el dueño hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intención de transferir el dominio, y por otra la capacidad e intención de adquirirlo. 

Lo que se dice del dominio se extiende a todos los otros derechos reales. 
El caso del Art. 673, consiste en que un tercero recibe la cosa vendida a nombre y en representación del otro (que en realidad está excediéndose de los poderes o no teniendo poder), con el propósito de obtener el dominio. La voluntad del adquirente falta, porque el que iba a ser beneficiado con la cosa vendida no ha dado su consentimiento, ya que el supuesto representante no posee los poderes necesarios. Esto no anula la tradición, porque hubo voluntad del tradente y el que recibió la cosa tenía la voluntad de hacerlo (tercero), pero es ineficaz porque los efectos de la tradición se radican entre las partes que la realizaron, salvo que se ratifique por la persona a nombre de la cual se había recibido la cosa.
La tradición está estructurada en el código civil como un modo de trasladar el dominio de una persona a otra.  

REQUISITOS:

1. La existencia de un tradente y un adquirente: no es lo mismo que el concepto de parte, que es aquel que personalmente o representado presta su consentimiento para realizar un negocio jurídico determinado. Esto tiene importancia porque el Art. 671 define tradente y adquirente como:
Art. 671. Se llama TRADENTE la persona que por la tradición transfiere el dominio de la cosa entregada por él o a su nombre, y ADQUIRENTE la persona que por la tradición adquiere el dominio de la cosa recibida por él o a su nombre. 

Pueden entregar y recibir a nombre del dueño sus mandatarios, o sus representantes legales. 

En las ventas forzadas que se hacen por decreto judicial a petición de un acreedor, en pública subasta, la persona cuyo dominio se transfiere es el tradente, y el juez su representante legal. 

La tradición hecha por o a un mandatario debidamente autorizado, se entiende hecha por o al respectivo mandante. 

Esta definición, es siempre y cuando, que a la tradición se le considere como un modo de adquirir, porque si se le considera como una convención que extingue Derechos y obligaciones, debe dárseles la definición de partes.

Es posible que el que entrega, o el que recibe sean partes, pero no cumplen con los requisitos para ser tradente o adquirente, según sea el caso, Art. 672 y 673.

El representante tiene que actuar a nombre del representado.

No hay tradente, ni tradición si por ella no se transfiere y adquiere el dominio. En el Art. 671 inc 2 hay una representación igualmente, porque lo que sucede en las ventas forzosas que se dan por decreto judicial a petición de un acreedor en pública subasta, es que la persona, cuyo dominio se transfiere, es el tradente, y el juez su representante legal, deben recurrir todos estos requisitos. Aquí estaría faltando el título, porque es una representación legal espacialísima; esto está resuelto en el título ejecutivo. Esto se explica, porque cuando el deudor contrajo obligaciones, obliga todos sus bienes presentes y futuros al pago, por lo que el consentimiento a la venta forzada, se da en el momento en que se formó la obligación, pero esto no es suficiente para explicar las ventas forzadas que no provienen de los contratos, sino que de los delitos y cuasidelitos civiles.   

2. Las dos partes deben ser capaces, como en todo negocio jurídico, intención del tradente de transferir el dominio, y un adquirente que recibe con la intención de adquirir el dominio de las cosas. 
3. El tradente debe tener facultad de transferir, en sentido estricto, lo debe hacer el dueño, si no lo hace él, la tradición es válida, pero ineficaz.
Art. 682. Si el tradente no es el verdadero dueño de la cosa que se entrega por él o a su nombre, no se adquieren por medio de la tradición otros derechos que los transmisibles del mismo tradente sobre la cosa entregada. 

Pero si el tradente adquiere después el dominio, se entenderá haberse éste transferido desde el momento de la tradición. 

Art. 670. La tradición es un modo de adquirir el dominio de las cosas y consiste en la entrega que el dueño hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intención de transferir el dominio, y por otra la capacidad e intención de adquirirlo. 

4. Un título translaticio de dominio, que es la causa de la entrega.

Art. 675. Para que valga la tradición se requiere un título translaticio de dominio, como el de venta, permuta, donación, etc. 

 La tradición la podemos entender de dos formas: 

1. Como modo de adquirir, Art. 2197.

Art. 2197. No se perfecciona el contrato de mutuo sino por la tradición, y la tradición transfiere el dominio.

2. Como entrega de mera tenencia, Art. 2174.

Art. 2174. El comodato o préstamo de uso es un contrato en que una de las partes entrega a la otra gratuitamente una especie, mueble o raíz, para que haga uso de ella, y con cargo de restituir la misma especie después de terminado el uso. 

Este contrato no se perfecciona sino por la tradición de la cosa. 

Así existen tradiciones que no transfieren el dominio, como el Art. 2174. 
En el Art. 2197 el mutuo es un título translaticio de dominio pero igualmente se debe restituir. El mutuo, se perfecciona por la tradición, por lo que no existe un título de antecedente, ya que es un contrato real.

5. el título translaticio debe ser válido, si existe primero la tradición y después la compraventa, no serviría de nada, porque no se estarían extinguiendo derechos y obligaciones, ya que no existe un contrato previo que los cree. ¿que pasa si el título falta, o si es nulo, que pasa con la tradición? Si el contrato es nulo no existe transferencia de dominio, pero no desaparece el efecto posesorio que se adquirió con la tradición.
Art. 675 inc 2. Se requiere además que el título sea válido respecto de la persona a quien se confiere.

Art. 676. Se requiere también para la validez de la tradición que no se padezca error en cuanto a la identidad de la especie que debe entregarse, o de la persona a quien se le hace la entrega, ni en cuanto al título. 

Si se yerra en el nombre sólo, es válida la tradición. 

Art. 677. El error en el título invalida la tradición, sea cuando una sola de las partes supone un título translaticio de dominio, como cuando por una parte se tiene el ánimo de entregar a título de comodato, y por otra se tiene el ánimo de recibir a título de donación, o sea cuando por las dos partes se suponen títulos translaticios de dominio, pero diferentes, como si por una parte se supone mutuo, y por otra donación. 

Sin posesión no hay prescripción adquisitiva, siempre que se trate de un justo título y buena fe, que constituye la posesión regular: prescripción adquisitiva ordinaria. Pero el título nulo no es justo título, por lo que no opera la prescripción ordinaria, sino que la extraordinaria, es una posesión irregular; esto quiere decir que si el título es nulo, no desaparecen todos los efectos de la tradición.

EFECTOS DE LA TRADICION:

Como modo de adquirir: trasladar el dominio desde el tradente al adquirente, y esto se materializa cuando el bien se pone a nombre del adquirente, como la inscripción en el conservador de bienes raíces si es un bien inmueble.

Como acto jurídico: extingue las obligaciones de las partes.

Efectos:

1. si el tradente es el dueño: se transfiere el dominio.

2. si el tradente no es el dueño pero tiene otros derechos sobre la cosa, distintos del dominio,  como el derecho de usufructo y es sólo poseedor de la cosa: transfiere esos derechos, pero no el dominio, y el adquirente queda en posesión de la cosa, y puede ganarla por prescripción.
Art. 682. Si el tradente no es el verdadero dueño de la cosa que se entrega por él o a su nombre, no se adquieren por medio de la tradición otros derechos que los transmisibles del mismo tradente sobre la cosa entregada. 

La tradición es un modo de adquirir derivativo: nadie puede transferir más derechos que los que tiene, se traslada con todas las acciones y gravámenes que la cosa tenía.

3. el tradente no es dueño ni tiene ningún tipo de título sobre la cosa: la tradición no sirve para trasladar el dominio, se produce el efecto que nunca falta en la tradición, que es la posesión.


La persona puede ser:

· Dueña: transfiere el dominio.                             

· Poseedora: confiere posesión.                                    Al realizarse la tradición.
· Mero tenedor: confiere posesión 

Así los personajes pueden ser propietarios, poseedores (aparentes) y meros tenedores: que son los que tienen la cosa pero reconocen el dominio ajeno sobre ella.

Siempre el adquirente queda en posesión, y se traslada el dominio siempre y cuando el tradente sea dueño de la cosa, si no es dueño, la tradición siempre confiere la posesión al adquirente. Art. 683.
Art. 683. La tradición da al adquirente, en los casos y del modo que las leyes señalan, el derecho de ganar por la prescripción el dominio de que el tradente carecía, aunque el tradente no haya tenido ese derecho. 

El mero tenedor no adquiere nunca el dominio por prescripción, sólo el poseedor.

Art. 2498. Se gana por prescripción el dominio de los bienes corporales raíces o muebles, que están en el comercio humano, y se han poseído con las condiciones legales. 

Se ganan de la misma manera los otros derechos reales que no están especialmente exceptuados. 

Art. 716. El simple lapso de tiempo no muda la mera tenencia en posesión; salvo el caso del artículo 2510, regla 3). 
El Art. 2510 nº 3, no es una excepción a la regla anterior, sino que en realidad existe un cambio de ánimo en el mero tenedor.
La prescripción está pensada para el poseedor, el Art. 2498 exige posesión. 
En el Art. 716, el mero tenedor no pasa a ser poseedor por el lapso o transcurso del tiempo. 
Siempre el adquirente queda en posesión, ya sea que la tradición la hace el propietario, el poseedor o mero tenedor.

La tradición se hace con el ánimo de adquirir el dominio, es el ánimo del adquirente, Art. 700.

Art. 700. La posesión es la tenencia de una cosa determinada con ánimo de señor o dueño, sea que el dueño o el que se da por tal tenga la cosa por sí mismo, o por otra persona que la tenga en lugar y a nombre de él. 

El poseedor es reputado dueño, mientras otra persona no justifica serlo. 

TRADICION BAJO MODALIDAD:
Se trasfiere el dominio cuando se cumple el plazo o hasta que se cumpla la condición establecida.

Art. 680. La tradición puede transferir el dominio bajo condición suspensiva o resolutoria, con tal que se exprese. 

Verificada la entrega por el vendedor, se transfiere el dominio de la cosa vendida, aunque no se haya pagado el precio, a menos que el vendedor se haya reservado el dominio hasta el pago, o hasta el cumplimiento de una condición. 

La tradición transfiere el dominio desde o hasta que se cumpla una condición, por lo que puede ser suspensiva o resolutoria, deben estar establecidas en el título translaticio de dominio, así los efectos de la tradición quedan modificados.

Condición suspensiva pendiente: no se ha adquirido el dominio, es sólo una mera expectativa, si se cumple opera con efecto retroactivo.

Reserva de dominio: Art. 680 inc 2: pagar el precio en la compraventa no es un requisito de validez, ni para la compraventa ni para la tradición, salvo que se haya reservado el dominio hasta el pago o hasta el cumplimiento de la obligación. 
En caso de conflicto entre el Art. 680 y el 1874, prima este último por tratarse de una norma especial. 

FORMA DE REALIZAR LA TRADICION:

1. Bienes muebles: o también para la tradición de derechos reales constituidos sobre cosas corporales muebles, Art. 684 y 685.

Art. 684. La tradición de una cosa corporal mueble deberá hacerse significando una de las partes a la otra que le transfiere el dominio, y figurando esta transferencia por uno de los medios siguientes: 

1.- Permitiéndole la aprensión material de una cosa presente; 

2.- Mostrándosela; 

3.- Entregándole las llaves del granero, almacén, cofre o lugar cualquiera en que esté guardada la cosa; 

4.- Encargándose el uno de poner la cosa a disposición del otro en el lugar convenido; y 

5.- Por la venta, donación u otro título de enajenación conferido al que tiene la cosa mueble como usufructuario, arrendatario, comodatario, depositario, o a cualquier otro título no translaticio de dominio; y recíprocamente por el mero contrato en que el dueño se constituye usufructuario, comodatario, arrendatario, etc. 

Art. 685. Cuando con permiso del dueño de un predio se toman en él piedras, frutos pendientes u otras cosas que forman parte del predio, la tradición se verifica en el momento de la separación de estos objetos. 

Aquél a quien se debieren los frutos de una sementera, viña o plantío, podrá entrar a cogerlos, fijándose el día y hora de común acuerdo con el dueño. 

Según el Art. 684, tradición real son los números 1 y 2, la tradición simbólica el número 3 y la tradición ficta los números 4 y 5. 

Emplearemos como sinónimos fictos y simbólicos, y todos los numerandos son de esta especie, no hay uno en que se da la cosa y otro que la recibe mano a mano, por lo que no hay tradiciones reales.

Si el tipo de cosa permite la tradición real, esta existe, como si fuera un libro, se pasa de mano a mano; si el volumen y su peso lo permiten.

El número uno del Art. 684, es eficaz si concurren el tradente y el adquirente, y además la presencia de la cosa traída, y que el adquirente tome la cosa.

El número dos, establece lo que en Roma se llamaba “langa man”, se le muestra la cosa al adquirente. 

En el número tres, las llaves son el símbolo de la tradición. 

En el número cuatro, existe el acuerdo de las dos partes para poner la cosa en un lugar determinado. Existe un mandato, el tradente queda como mandatario del adquirente, es un mero encargo que le hace el adquirente al tradente, perfeccionado el contrato o el encargo se perfecciona la tradición.   

En el número cinco existen dos figuras: 

1. la traditio brevi manu: existe un arrendatario que después compra la cosa: el mero tenedor tiene que restituir la cosa y el propietario dársela de nuevo porque la compró. Para evitar esta doble entrega, se entiende como tradición la entrega que le hizo el arrendador al arrendatario, claro que con un ánimo distinto, la tradición opera por el mero contrato.

2. la constitutio posesorio: el dueño de una cosa la vende, pero se queda con un derecho real sobre ella, como el usufructo, queda como mero tenedor de la cosa.

La tradición en sus orígenes confería posesión, eran bienes materiales, más tarde se orienta a modos de transferir el dominio, hoy la tradición se desmaterializa, uno que entrega y otro que recibe, pero son entregas fictas, no son mano a mano. 

La mayoría dice que el Art. 684 no es taxativo, se pueden crear otras formas. Pero existe otro grupo que dice que sí es taxativa. 

En todos los casos de tradición, el adquirente queda en posesión, y se transmiten los derechos en que el tradente era dueño. La tradición ficta y la real tienen el mismo valor.

La tradición no está dentro de los justos títulos para poseer.

2. Bienes inmuebles: tradición del derecho de dominio y otros derechos reales constituidos en ellos: usufructo o uso, habitación o censo y del derecho de hipoteca; con la sola excepción de las servidumbres (sobre los bienes mueble se puede constituir sólo la prenda). Para estos bienes la tradición es ficta, se inscribe el título en el conservador de bienes raíces.
Art. 686. Se efectuará la tradición del dominio de los bienes raíces por la inscripción del título en el Registro del Conservador. 

De la misma manera se efectuará la tradición de los derechos de usufructo o de uso constituidos en bienes raíces, de los derechos de habitación o de censo y del derecho de hipoteca. 

El conservador de bienes raíces tiene tres registros: (Art. 31 y siguientes, del reglamento del conservador de bienes raíces.)

1. propiedad.

2. hipotecas y gravámenes.

3. prohibiciones e interdicciones de enajenar.

      ¿Cuál es el efecto de la inscripción conservatoria? El adquirente se transforma en poseedor inscrito, se produce la posesión.

El mensaje del código civil expresa: “la transferencia y transmisión de dominio, la constitución de todo derecho real, exceptuado las servidumbre, exige una tradición; y la única forma de tradición que para esos actos corresponde es la inscripción en el registro conservatorio. Mientras esta no se verifica, un contrato puede ser perfecto, puede producir obligaciones y derechos entre las partes, pero no transfiere el dominio, no transfiere ningún derecho real, ni tiene respecto de terceros existencia alguna. La inscripción es la que da la posesión real efectiva; y mientras ella no se ha cancelado, el que no ha inscrito su título, no posee: es un mero tenedor.
Función de la inscripción conservatoria:
1. Es la manera de efectuar la tradición del dominio de los inmuebles y derechos reales constituidos en ellos: es la única institución que transfiere el dominio de un inmueble y la única forma de hacerlo. Art. 686: la tradición es la inscripción del título.

Art. 688: ordena efectuar inscripciones conservatorias para la sucesión por causa de muerte. Los herederos adquirieron el dominio por el modo de adquirir “sucesión por causa de muerte”, ¿tienen necesidad de adquirirlo por tradición? No necesita tradición, y además el Art. 688 no constituye tradición; sólo está exigida para mantener la historia de la propiedad raíz. Los herederos pueden disponer de sus derechos hereditarios, pero no de los bienes inmuebles heredados antes de la inscripción del Art. 688. 

2. Mantener la historia de la propiedad raíz, publicita las tradiciones que se efectúan.   

Art. 689. Siempre que por una sentencia ejecutoriada se reconociere, como adquirido por prescripción, el dominio o cualquiera otro de los derechos mencionados en los artículos 686 y siguientes, servirá de título esta sentencia, y se inscribirá en el respectivo Registro o Registros. 

Art. 2513. La sentencia judicial que declara una prescripción hará las veces de escritura pública para la propiedad de bienes raíces o de derechos reales constituidos en ellos; pero no valdrá contra terceros sin la competente inscripción. 

También el típico ejemplo de la inscripción como medio de publicidad, de historia de la propiedad, es el ya comentado Art. 688, en donde la inscripción tiene exclusivamente ese carácter, ya que el modo de adquirir para los herederos fue la sucesión por causa de muerte.

3. La inscripción es requisito, prueba  y garantía de la posesión: 
La función de requisito se traduce en que no se adquiere la posesión por otra forma que por la inscripción.
Art. 724. Si la cosa es de aquellas cuya tradición deba hacerse por inscripción en el Registro del Conservador, nadie podrá adquirir la posesión de ella sino por este medio. 

La inscripción es prueba de la posesión dado que, transcurrido un año de la inscripción, no es admisible ninguna prueba de posesión con que se pretenda impugnarla.

Art. 924. La posesión de los derechos inscritos se prueba por la inscripción y mientras ésta subsista, y con tal que haya durado un año completo, no es admisible ninguna prueba de posesión con que se pretenda impugnarla. 

Finalmente, la inscripción es garantía de la posesión, ya que mientras subsista la inscripción, la perdida material del bien no pone fin a la posesión.

Art. 728. Para que cese la posesión inscrita, es necesario que la inscripción se cancele, sea por voluntad de las partes, o por una nueva inscripción en que el poseedor inscrito transfiere su derecho a otro, o por decreto judicial. 

Mientras subsista la inscripción, el que se apodera de la cosa a que se refiere el título inscrito, no adquiere posesión de ella ni pone fin a la posesión existente. 

Art. 2505. Contra un título inscrito no tendrá lugar la prescripción adquisitiva de bienes raíces, o de derechos reales constituidos en éstos, sino en virtud de otro título inscrito; ni empezará a correr sino desde la inscripción del segundo. 

La inscripción conservatoria es una simple tradición, y deja al adquirente en posesión, no prueba el dominio del inmueble, y si transcurre el tiempo suficiente, se adquiere por prescripción adquisitiva. 
La inscripción conservatoria no prueba la propiedad.

La inscripción es prueba de dominio cuando transcurran los plazos de prescripción adquisitiva, el dominio se prueba por la prescripción adquisitiva.

4.  Es un requisito de existencia y solemnidad de otros derechos reales: 
   Art. 2409. La hipoteca deberá otorgarse por escritura pública. 

  Podrá ser una misma la escritura pública de la hipoteca, y la del contrato a que accede. 

 Art. 2410. La hipoteca deberá además ser inscrita en el Registro Conservatorio; sin este requisito no tendrá valor alguno; ni se contará su fecha sino desde la inscripción. 

La hipoteca debe otorgarse por escritura pública (solemnidad legal), y además inscribirse, sin estos requisitos no tendrá valor alguno.
Art. 767. El usufructo que haya de recaer sobre inmuebles por acto entre vivos, no valdrá si no se otorgare por instrumento público inscrito. 
El usufructo vale sólo cuando se otorga por instrumento público inscrito.
Art. 735. Los fideicomisos no pueden constituirse sino por acto entre vivos otorgado en instrumento público, o por acto testamentario. 

La constitución de todo fideicomiso que comprenda o afecte un inmueble, deberá inscribirse en el competente Registro. 

La constitución de todo fideicomiso que afecte a un inmueble deberá  otorgarse por instrumento público e inscribirse en el conservador de bienes raíces. También se hace extensivo al derecho real de habitación.

Art. 1400. No valdrá la donación entre vivos de cualquiera especie de bienes raíces, si no es otorgada por escritura pública e inscrita en el competente Registro. 

En todos estos casos la inscripción conservatoria juega un papel de solemnidad y de tradición. Necesitan para perfeccionarse que se otorgue por escritura pública, la inscripción sólo es la forma de hacer la tradición, si no se inscribe es válido pero no se produce la transferencia del dominio. Art. 1400.
Análisis del Art. 688.
Art. 688. En el momento de deferirse la herencia, la posesión efectiva  de ella se confiere por el ministerio de la ley al heredero; pero esta posesión legal no habilita al heredero para disponer en manera alguna de un inmueble, mientras no preceda: 

1.-La inscripción del decreto judicial o resolución administrativa que otorgue la posesión efectiva: el primero ante el conservador de bienes raíces de la comuna o agrupación de comunas  en que haya sido pronunciado junto con el correspondiente testamento, y la segunda en el registro nacional de posesiones efectivas; 

2.- Las inscripciones especiales prevenidas en los incisos 1.- y 2.- del artículo precedente: en virtud de ellas podrán los herederos disponer de consuno de los inmuebles hereditarios; y 

3.- La inscripción especial prevenida en el inciso 3.-: sin ésta no podrá el heredero disponer por sí solo de los inmuebles hereditarios que en la partición le hayan cabido
¿Qué sucede si se omite esta inscripción?

En esta materia se han establecido tres doctrinas emanadas de tres fallos de distintas épocas:

1. primero se dijo que el Art. 688 era una disposición prohibitiva, por lo que su infracción, así como también el título correspondiente, se sancionaba con la nulidad absoluta. Más tarde se extendió esta sanción a los casos en que en un juicio ejecutivo se ejecutaban forzadamente los bienes hereditarios, sin que los herederos hubiesen hecho la inscripción. 
2. posteriormente se establece que la sanción a la enajenación sin la inscripción, es la que establece el Art. 696, en definitiva no se conferirá posesión si no se realizan las inscripciones que el código requiere. Pero esta sanción es para los títulos translaticios que se inscriben, y en el Art. 688 no hay ningún título traslaticio. 
3. se ha dicho también que no hay una regla específica, entonces se debe buscar en las reglas generales: nulidad relativa, requisito en consideración a la calidad del heredero, por lo tanto, se puede ratificar.  
Se dice que en la inscripción conservatoria, si el tradente no es dueño, el adquirente puede adquirir el dominio por prescripción adquisitiva, ya que la tradición sirvió de justo título, pero cuando el código trata la materia posesoria en el Art. 703 habla de los justos títulos, que son los traslaticios y los constitutivos, no se encuentra la tradición, sin embargo, es cierto que la tradición deja al adquirente en posesión habilitado para ganar el dominio por prescripción , esto es el efecto posesorio de la tradición.

Es justo título todo hecho o acto jurídico que formalmente cumple las condiciones para atribuir dominio, aún cuando exista un impedimento para esta adquisición.
Títulos que deben inscribirse:

Están enumerados en el Art. 52 del reglamento del conservador.

· Los títulos translaticios de dominio de los bienes raíces, 
· usufructo, 
· uso, 
· habitación, 
· fideicomiso, 
· censo,

· hipoteca; constituidos todos estos sobre inmuebles, 
· sentencia que declare la prescripción adquisitiva de dominio o de cualquiera de los derechos anteriores. 
· La renuncia de los derechos anteriores. 

Títulos que pueden inscribirse:

Son los establecidos en el Art. 53 del mismo reglamento:
· Toda condición suspensiva o resolutoria, que recaiga sobre bienes inmuebles. 
· Todo gravamen que no sea de los que deben inscribirse como las servidumbres. 
· El arrendamiento del Art. 1962. 
· Todo impedimento o prohibición referida al inmueble. 
El nº 3 de este artículo no se refiere a gravámenes personales.

Art. 1962. Estarán obligados a respetar el arriendo: 

3.- Los acreedores hipotecarios, si el arrendamiento ha sido otorgado por escritura pública inscrita en el Registro del Conservador antes de la inscripción hipotecaria. 

El arrendatario de bienes raíces podrá requerir por sí solo la inscripción de dicha escritura.

Si no se inscribe el contrato de arrendamiento, este es igualmente válido, pero el arrendatario no gozará de los beneficios establecidos en este artículo. 

Se permite en el nº 4 inscribir todas las prohibiciones que limiten la facultad de disponer. Aquí estamos en el tema de las cláusulas de no enajenar. La doctrina clásica establece que el dominio es la suma de varias facultades. La cláusula de no enajenar tiene el carácter de prohibición convencional, esto se realiza generalmente porque el precio se está pagando en cuota o a plazo. Interesa que el bien no salga del patrimonio del deudor, para los efectos de poder hacer cumplir el contrato, y no enajenar, salvo autorización del acreedor.

La doctrina está dividida en cuanto a su validez. Para los que la consideran válida opinan que no está prohibida, principio general del derecho civil, por lo que es válida. Pero hay casos como el Art. 1964 que le resta eficacia a la cláusula, también el Art. 2415, entonces si hay casos en que se le resta eficacia, esta vendría a ser válida, salvo texto expreso. También se alega como argumento a favor el Art. 53 del reglamento que permite inscribir las prohibiciones convencionales.

Los que le niegan validez dicen que el principio de libre circulación de los bienes se encuentra en todo el código y estas cláusulas irían en contra de este principio. Además se permite en algunos casos particulares, como en la propiedad fiduciaria; si fuera un regla general no sería necesario estipularla en forma especial. Con respecto al Art. 53 se dice que solo se refiere a la inscripción y no a sus efectos. 

Hoy en día, se acepta, siguiendo a la teoría francesa, una solución intermedia: las cláusulas de no enajenar voluntarias son validas mientras sean temporales, Art. 1126, por lo tanto, si la cláusula de no enajenar está limitada en su duración no hay problema, pero además debe existir un interés comprometido digno de protección, el mejor ejemplo es la propiedad fiduciaria. 
3. tradición del derecho real de herencia:

Los Derecho hereditarios pueden ser objeto de negocios jurídicos, venderlos o donarlos, aquí ocupamos la cesión de derechos hereditarios. Art. 1909 y 1910. 

El Derecho real
 de herencia es distinto del dominio, para venderlo se necesita un título, sujeto a solemnidad, Art. 1801 inc 2.

¿Si dentro de la herencia existen bienes inmuebles es necesario inscribir los derechos hereditarios en el conservador? Existen dos teorías:

1. si en la herencia sólo existen bienes inmuebles, o es mixta, la tradición de los derechos hereditarios se efectuara inscribiendo el título traslaticio de dominio en el conservador. Esta teoría se basa en el Art. 580: clasificación en muebles e inmuebles.

2. el título que justifica la tradición es la venta de los derechos de herencia, no de los bienes que la componen: se vende el Derecho real de herencia. La mayoría de la doctrina está de acuerdo con esta teoría. El Derecho real de herencia recae en una universalidad jurídica, por lo tanto, es distinto a los bienes en particular que componen la herencia, por eso no se puede clasificar en bienes muebles o inmuebles. La inscripción se hace para los bienes inmuebles, no para este caso que es una universalidad jurídica, que es el Derecho real de herencia, es distinto a los bienes inmuebles. 

Por lo tanto, la tradición del Derecho real de herencia se hace por el Art. 684, ya que esta es la regla general.

En la venta de la calidad de heredero se vende una universalidad jurídica, en cambio en la venta de la calidad de legatario de género, se vende lo que este adquirió, y lo que transfiere, es un Derecho personal o crédito contra los herederos para que le paguen el legado.  
4. tradición de derechos personales o de crédito:

Art. 699. La tradición de los derechos personales que un individuo cede a otro se verifica por la entrega del título hecha por el cedente al cesionario. 

La tradición de estos Derechos se efectúa por la entrega del título de compraventa o por el título que se haya cedido (cesión de créditos)

Art. 1901. La cesión de un crédito personal, a cualquier título que se haga, no tendrá efecto entre el cedente y el cesionario sino en virtud de la entrega del título. 

Los derechos personales son cosas incorporales susceptibles de trasmisión por acto entre vivo, esta es la cesión de derechos.

Se necesita un título y después un modo de adquirir que será la tradición: “mediante la entrega del título”, es el contrato antecedente de la entrega, derecho que se cede.

Se pueden transmitir derechos personales no escriturados, pero el problema de esto, es cómo se realiza la tradición de este. En este caso se debe dejar constancia de que se recibió, mediante una descripción del Derecho personal que se transfirió, forma ficta o simbólica, se deja estipulado en el mismo contrato. 

En consecuencia, los derechos personales se pueden transferir sean escriturizados o no, a través de la tradición, pero con un título que la anteceda.

Con la entrega del título queda efectuada la tradición, pero ¿que pasa con los terceros? ¿De quien pueden reclamarse las obligaciones que nacen de una convención? Sólo de las partes contratantes, de los patrimonios de estos. ¿Pero el acreedor y el deudor pueden ser modificados sin cambiar la obligación? En este caso hablamos de sucesión, no hay novación ni subrogación por pago, Art. 1612. La solución para los terceros está en el Art. 1902.  

Art. 1902. La cesión no produce efecto contra el deudor ni contra terceros, mientras no ha sido notificada por el cesionario al deudor o aceptada por éste. 

Si se efectuó la tradición de los derechos personales, sin la notificación ni aceptación del deudor, ¿que pasa? La tradición está perfecta con la entrega del título pero para que esta sea oponible al deudor y a los terceros debe notificarse o aceptarse por el deudor. Si no se realiza la notificación o la aceptación, la tradición es válida y produce todos sus efectos entre las partes, pero es inoponible al deudor y terceros. Art. 1905.
EL DOMINIO.

Acción publiciana: es la reivindicatoria que le corresponde al poseedor.

El mero tenedor está obligado a restituir, es temporal, es indeleble Art. 716, es permanente, por el transcurso del tiempo no se trasforma en poseedor, es un mero tenedor respecto del dueño.

Art. 582. El dominio (que se llama también propiedad) es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella arbitrariamente; no siendo contra la ley o contra derecho ajeno. (Propiedad plena) 

La propiedad separada del goce de la cosa, se llama mera o nuda propiedad.
Este artículo habla de las facultades que otorga el dominio: uso, goce y disposición; pero por el Art. 764 se entiende el uso subsumido en el goce. No dice que es un derecho exclusivo, pero la doctrina está de acuerdo con esto.
Art. 583. Sobre las cosas incorporales hay también una especie de propiedad. Así, el usufructuario tiene la propiedad de su derecho de usufructo. 

1. El dominio es de carácter absoluto: el dueño puede ejercitar sobre la cosa todas las facultades posibles, tiene un poder soberano para disponer a su arbitrio. Es una definición clásica, tiene límites naturales: que no sea contra ley no contra derecho ajeno. 

2. El dominio supone un titular único, derecho de exclusión, Art. 844, y los otros derechos reales no afectan la propiedad, sólo limitan la acción del propietario.  
La copropiedad tampoco se opone a la idea de exclusividad de dominio, porque no pueden existir dos dominios dependientes uno del otro.

3. Es perpetuo, significa que no está sujeto a limitación de tiempo, puede durar tanto como la cosa, el problema es cuando el propietario permite que un tercero entre en posesión de la cosa. En la propiedad fiduciaria la perpetuidad no está presente.

El propietario puede desprenderse de alguna de sus facultades para constituir un derecho real limitado (usufructo, servidumbre, etc.), porque el dominio es ilimitado.

4. Es abstracto, ya que es independiente de las facultades que la ley le otorga, el dueño se puede desprender de esos bienes y sigue siendo dueño, en el caso por ejemplo, de que constituya un usufructo; su derecho real de dominio no se desmaterializa.

5. Es un derecho elástico, ya que puede reducirse en menor o mayor medida por la concurrencia de otros derechos, como el de servidumbre, usufructo, uso, habitación, etc.; y cuando estos se extinguen, el derecho de dominio puede extenderse nuevamente de pleno derecho.

Poderes que confiere el dominio: uso, goce y disposición.

Facultades del dominio.

Actos materiales y jurídicos, que son los realizados mediante negocios jurídicos de enajenación y disposición. 

Actos materiales: la ejerce el propietario al usar la cosa. Las facultades son de uso: todos los servicios que es capaz de proporcionar la cosa, pero sin su destrucción inmediata o consumo. Si aprovecha los frutos y productos, es el ámbito de la facultad de consumo o disposición. Existe el problema en los derechos reales concurrentes, que son el uso y usufructo, estas facultades deben ser de usar la cosa sin consumirla, según su naturaleza, como lo haría el dueño; generalmente se realiza con cargo de conservar su forma y sustancia, Art. 764 y 811. Uso: apropiarse de los frutos que proporciona la cosa. El propietario es el único que está autorizado para destruir la cosa (disposición), es el abuso o disposición material. Ni la facultad de uso ni la de goce caracterizan el derecho de dominio. Los derechos reales concurrentes les otorgan a sus titulares algunos poderes, pero nunca la transformación de la cosa.
Facultades jurídicas: facultad de disposición, el dueño puede desprenderse de sus facultades sobre la cosa a favor, o no de otra persona: renuncia, enajenación, abandono, por un acto entre vivo o por causa de muerte. La facultad de enajenación propiamente tal la encontramos en los Art. 393, 1754, 1764, 2387 y  2412. Hay enajenación en el dominio y en otros derechos reales ya existentes, el código en algunos artículos hace la distinción entre gravar y enajenar. La facultad de transferir el dominio y constituir en un tercero un derecho limitado, puede estar condicionado a suspendido por la ley, como el Art. 1464, pero también puede ser por la voluntad, como la propiedad fiduciaria. ¿Puede el dueño renunciar al derecho de disposición? Art. 751, 769, 1126, 1964, 2035 y 2415 establecen el principio de libre circulación de los bienes. Otros artículos donde se autorizan las prohibiciones de no enajenar son: Art. 751, 793 y 1432. El problema se presenta cuando no existe un texto que autorice la prohibición de no enajenar. ¿Pueden las partes convenir una prohibición de enajenar que no esté autorizada por  un texto legal? En este punto existen dos doctrinas, una que le da validez a las cláusulas en este caso, según el principio de la autonomía de la voluntad, ya que se puede hacer todo lo que no está expresamente prohibido, y no existe un artículo que prohíba en forma general esta cláusula, sólo para casos particulares. Los problemas de la cláusula de no enajenar se producen cuando nos encontramos frente a un contrato en que no haya disposición legal que la prohíba ni una que la autorice. 

Por otro lado existe la doctrina que le niega valor a la cláusula de no enajenar, ya que en el mensaje y, a lo largo del código, está claro el principio de libre circulación de los bienes, y este principio es de orden público, por lo que no puede ser modificado por las partes. Los arts 715, 793 y 1432, permiten o autorizan la cláusula de no enajenar en términos explícitos, esto se opone al Art. 582 y 1810, por lo tanto, la regla de no enajenar, no es general, porque se permite restrictivamente, prima el principio de la libre circulación. Se permite la validez de las cláusulas de no enajenar relativas, esto es, las temporales, no perpetuas, y debe estar justificada por un interés legítimo, Art. 733 y 1126. 

POSESIÓN.
Es un hecho, no un derecho real.

Art. 700. La posesión es la tenencia de una cosa determinada con ánimo de señor o dueño, sea que el dueño o el que se da por tal tenga la cosa por sí mismo, o por otra persona que la tenga en lugar y a nombre de él. 

El poseedor es reputado dueño, mientras otra persona no justifica serlo. 

El Art. 700, expresa dos elementos característicos de la posesión: el corpus que el elemento material; y el animus que es el elemento subjetivo, ambos deben concurrir conjuntamente.
El poseedor es el que detenta la cosa con ánimo de señor y dueño. El poseedor puede ser que materialmente no tenga la cosa, la puede tener otra persona pero que le reconoce dominio ajeno, esta última es un mero tenedor.

La posesión es a nombre propio y la tenencia a nombre ajeno. 
El dominio trae como consecuencia necesaria el derecho a poseer.

Es frecuente que una persona detente una cosa con el ánimo de señor y dueño, sin que sea el verdadero dueño, aquí aparece la posesión como figura autónoma, independiente de la propiedad, y se configura como una situación de hecho, a la que la ley le atribuye un conjunto de ventajas.

¿Qué es más importante, el poseedor que no es propietario o el poseedor que es propietario? El poseedor que no es dueño, porque puede adquirir por prescripción. Art. 683.

¿Cuál es el fin de la posesión? Esta pregunta se contesta con el Art. 683 y 2498.

Art. 683. La tradición da al adquirente, en los casos y del modo que las leyes señalan, el derecho de ganar por la prescripción el dominio de que el tradente carecía, aunque el tradente no haya tenido ese derecho. 

Art. 2498. Se gana por prescripción el dominio de los bienes corporales raíces o muebles, que están en el comercio humano, y se han poseído con las condiciones legales. 

FACULTADES DEL POSEEDOR:
1. Art. 700 inc final: El poseedor es reputado dueño, mientras otra persona no justifica serlo. Es propietario aparente, y puede ganar por prescripción adquisitiva. Existe una presunción legal de que el poseedor es dueño o propietario. 

2. puede adquirir por prescripción adquisitiva, Art. 683 y 2498.

3. puede hacer suyos los frutos. Art. 907.

4. el poseedor de inmuebles o de derechos constituidos sobre inmuebles, dispone de las acciones posesorias. Las acciones posesorias prescriben en un año.
Art. 916. Las acciones posesorias tienen por objeto conservar o recuperar la posesión de bienes raíces o de derechos reales constituidos en ellos. 

5. si se trata de poseedor regular tiene la acción publiciana; es la acción reivindicatoria, pero para el poseedor. 

Idea de posesión:

Es según predomine el corpus o el animus, será una concepción objetiva o subjetiva.

La posesión es independiente del dominio: el poseedor puede no ser dueño, o el dueño puede no tener la posesión de la cosa.

La posesión es un hecho; si fuera un derecho debería ser real, no podría ser personal, y además podría transferirse y transmitirse por causa de muerte. La posesión no figura en la ley como un derecho real, por lo tanto, es un hecho, no hay sucesión en la posesión por causa de muerte o por acto entre vivos. La posesión es personalísima, el heredero inicia la posesión en él.  

En la posesión se piensa siempre que la persona no es dueño, pero está en vías de ganar el dominio por la prescripción adquisitiva.

Corpus: aprehensión física de la cosa, también cabe una aprehensión simbólica, en donde no tiene un contacto físico con la cosa, pero si la tiene a su disposición. 

Animus: intención de tener la cosa como dueño o propietario, es por lo general la situación que se genera después de la tradición.  

Cosas susceptibles de posesión:

1. el Art. 700 que son cosas determinadas. No es posible concebir la posesión sobre cosas inciertas, ni indicadas sólo en su genero, deben ser determinadas en la especie. ¿Existe posesión en cosas incorporales? La cuasi posesión es la que se da en los derechos reales. Todos están de acuerdo en que las cosas incorporales son susceptibles de posesión, no cabe duda, el problema se presenta en cuanto a los derechos personales o de crédito. 
Art. 715. La posesión de las cosas incorporales es susceptible de las mismas calidades y vicios que la posesión de una cosa corporal. 

¿El vendedor y comprador, son poseedores de sus derechos? se piensa en el resultado de la posesión que es la adquisición por prescripción, ¿se puede ser acreedor por prescripción adquisitiva? La respuesta es que no se puede adquirir esta calidad si es que no media una fuente de esta obligación. El derecho personal no admite el ejercicio continuado de este, como los derechos reales, el derecho personal se agota.

No es posible adquirir derechos personales por prescripción adquisitiva, ya que la posesión no es una fuente de derechos personales.

Art. 1576. El pago hecho de buena fe a la persona que estaba entonces en posesión del crédito, es válido, aunque después aparezca que el crédito no le pertenecía. 

Art. 2456. De la misma manera, si se transige con el poseedor aparente de un derecho, no puede alegarse esta transacción contra la persona a quien verdaderamente compete el derecho. 

2. también es necesario que la cosa sea susceptible de apropiación, si no es así, no existe prescripción adquisitiva. Existen un tipo de servidumbres que no serían susceptibles de apropiación. Por otro lado así lo establece claramente el mensaje del código: sólo son susceptible de posesión los derechos reales, no así los personales.

Art. 882. Las servidumbres discontinuas de todas clases y las servidumbres continuas inaparentes sólo pueden adquirirse por medio de un título, ni aun el goce inmemorial bastará para constituirlas. 

Art. 917. Sobre las cosas que no pueden ganarse por prescripción, como las servidumbres inaparentes o discontinuas, no puede haber acción posesoria. 

No existe posesión respecto de ellas, porque no conduce a la prescripción, se pueden adquirir sólo por un título. El usufructo, uso y habitación son las únicas que están protegidas por las acciones posesorias. Art. 922.
Esta claro que todos los derechos reales son susceptibles de posesión, con excepción del derecho de usufructo que se pone en duda, Art. 766, 806, 812. 

Existe una posesión, sin los elementos del corpus y animus, que es el del derecho real de herencia, Art. 722  
Art. 722. La posesión de la herencia se adquiere desde el momento en que es deferida, aunque el heredero lo ignore.

Clasificación de la posesión: 

Se clasifica en posesión regular e irregular.
Estos siempre  están en vías de ganar el dominio por prescripción, sólo que los plazos son distintos, hablamos de prescripción ordinaria y extraordinaria. 

Art. 702. Se llama posesión regular la que procede de justo título y ha sido adquirida de buena fe; aunque la buena fe no subsista después de adquirida la posesión. Se puede ser por consiguiente poseedor regular y poseedor de mala fe, como viceversa el poseedor de buena fe puede ser poseedor irregular. 

Si el título es translaticio de dominio, es también necesaria la tradición. 

La posesión regular es aquella adquirida sin violencia ni clandestinidad, con justo título y buena fe. En cuanto a esta ultima basta que esta sea inicial, no importa si posteriormente se transforma en mala fe. si el título es translaticio de dominio también se necesita la tradición para que sea posesión regular.
a) justo título: el código no establece una definición de justo título. Es el hecho o acto jurídico en que se funda la posesión. Es justo cuando por su naturaleza es apto para atribuir el dominio y además es autentico, real y válido- no es ni para transmitir ni para transferir. Esta definición está orientada al dominio, estos títulos cumplen una función natural de atribuir el dominio, por lo tanto, puede ser un título constitutivo o translaticio de dominio.
Art. 703. El justo título es constitutivo o translaticio de dominio. 

Son constitutivos de dominio la ocupación, la accesión y la prescripción. 

Son translaticios de dominio los que por su naturaleza sirven para transferirlo, como la venta, la permuta, la donación entre vivos. 

Pertenecen a esta clase las sentencias de adjudicación en juicios divisorios, y los actos legales de partición. 

Las sentencias judiciales sobre derechos litigiosos no forman nuevo título para legitimar la posesión. 

Las transacciones en cuanto se limitan a reconocer o declarar derechos preexistentes, no forman nuevo título; pero en cuanto transfieren la propiedad de un objeto no disputado, constituyen un título nuevo. 

La definición dice que es auténtico, real y válido por el Art. 704, que dice que no son justos título los falsos, aparentes y nulos.

La prescripción adquisitiva no puede ser título de la posesión, es la causa o el efecto, pero no las dos cosas al mismo tiempo.

En ciertos casos el título translaticio de dominio no va a trasladar el dominio: venta de cosa ajena, por lo tanto, los derechos que transfiere son los que el supuesto vendedor tenga sobre la cosa.

La tradición independientemente de cuál sea la calidad del tradente, deja al adquirente en posesión, y puede ganar el dominio por prescripción. No queda como mero tenedor. ¿Por qué en este caso el adquirente aspira a adquirir el dominio? Porque él es ahora poseedor, no obstante haber adquirido de un mero tenedor. 
Los derechos no se pierden por el hecho de que su título no los ejerza; se extinguen porque otra persona los adquirió por prescripción, persona que era poseedor.   

Art. 2517. Toda acción por la cual se reclama un derecho se extingue por la prescripción adquisitiva del mismo derecho. 

Los derechos de los comuneros no están radicados en un bien determinado dentro de la comunidad, al igual que el caso de  los herederos. En virtud de las adjudicaciones de los bienes estos se determinan. Esta sentencia actúa retroactivamente hasta el día en que se formó la comunidad. La sentencia de adjudicación es la corresponde al nº 3 del Art. 688; es un título declarativo de dominio. La adjudicación es la culminación de la partición.

El contrato de transacción puede ser un título translaticio o declarativo. Es una forma de ponerle término a un litigio de forma extrajudicial, concesiones recíprocas. Cuando el demandado reconoce por la transacción, que el demandante es el propietario de la cosa que no es materia del juicio, en este caso la transacción constituye título translaticio de dominio, en el caso que se declare un derecho persistente sobre un bien, constituye un título declarativo.
El que invoca como justificación de su posesión alguno de los títulos del Art. 704, no es poseedor regular, sino que irregular, ya que posee gracias a un título injusto, pero igualmente puede adquirir por prescripción.

La venta de cosa ajena es válida, la situación de que no pueda transferirse el dominio no implica que el contrato de compraventa adolezca de algún vicio, es porque el tradente no puede transferir más derechos que los que tiene.

La venta de cosa ajena es justo título, ya que no es nulo y se es poseedor regular.

b) títulos injustos: es una enumeración taxativa pero en forma genérica. Estos títulos impiden la transferencia del dominio, miran al acto jurídico mismo, y prescinde del hecho de si fue o no el dueño el que otorgó, eso no importa en los títulos injustos. 
Art. 704. No es justo título: 

1.- El falsificado, esto es, no otorgado realmente por la persona que se pretende; 

2.- El conferido por una persona en calidad de mandatario o representante legal de otra sin serlo; 

3.- El que adolece de un vicio de nulidad, como la enajenación que debiendo ser autorizada por un representante legal o por decreto judicial, no lo ha sido; y 

4.- El meramente putativo, como el del heredero aparente que no es en realidad heredero; el del legatario cuyo legado ha sido revocado por un acto testamentario posterior, etc. 

Sin embargo, al heredero putativo a quien por decreto judicial se haya dado la posesión efectiva, servirá de justo título el decreto; como al legatario putativo el correspondiente acto testamentario que haya sido judicialmente reconocido. 

1. título falsificado: Art. 704 nº 1, es la falsificación propiamente tal, cuando se crea un documento que no existe. Falsificación material: es un instrumento alterado. Falsificación intelectual: todo lo material está bien, pero las declaraciones no corresponden a la realidad, son declaraciones mentirosas. Este numeral se refiere a la falsedad en cuanto a la persona.
2. mandatario o representante que no es tal: Art. 704 nº 2, no es nulo, sólo es inoponible, porque no se exige como vicio de validez que esté autorizado, la persona que queda en posesión es la que adquirió del falso mandatario.

3. vicio de nulidad: no se dice si es un vicio que produzca la nulidad absoluta o relativa, sólo nulidad. Se dice que el ejemplo que da el Art. es relativa, ya que faltan las formalidades habilitantes, pero también el ejemplo cae en el 1464 nº 4 causal de objeto ilícito y por lo tanto nulidad absoluta. Pero, ¿esta nulidad debe estar declarada para que el título sea injusto? Según el Art. 705 pareciera que para que el título sea injusto no requiere que la nulidad esté declarada. En el caso del ejemplo de que un relativamente incapaz venda una cosa ajena, y transcurrió el tiempo para la prescripción ordinaria, el verdadero dueño no tiene acción reivindicatoria ni de nulidad, entonces la jurisprudencia ha dicho que para sortear esta dificultad, se ha de permitir a quien tenga interés en que el título sea injusto, que invoque la nulidad relativa para el sólo efectos de tenerse por injusto, manteniéndose el acto respectivo como válido para los demás efectos legales (esto porque la nulidad relativa sólo puede ser pedida por las partes del contrato)
4. el meramente putativo: Art. 704 nº 4, cuando se revoca un testamento y ya se hicieron las posesiones efectivas de los bienes, la persona que lo invoca cree firmemente que está en la razón, y puede que esté en posesión, si se concede la posesión efectiva se es poseedor regular. El verdadero heredero puede interponer la acción real de herencia que prescribe en 10 años.   

c) buena fe: la idea de buena fe dice relación con la creencia de un hecho o un derecho. A esta idea se refiere el Art. 706, es una convicción positiva.

Art. 702. Se llama posesión regular la que procede de justo título y ha sido adquirida de buena fe; aunque la buena fe no subsista después de adquirida la posesión.

Art. 706. La buena fe es la conciencia de haberse adquirido el dominio de la cosa por medios legítimos, exentos de fraude y de todo otro vicio. 

Así en los títulos translaticios de dominio la buena fe supone la persuasión de haberse recibido la cosa de quien tenía la facultad de enajenarla, y de no haber habido fraude ni otro vicio en el acto o contrato. 

Un justo error en materia de hecho no se opone a la buena fe. 

Pero el error en materia de derecho constituye una presunción de mala fe, que no admite prueba en contrario. 

La presunción de buena fe del Art. 707, a pesar de estar ubicado en materia posesoria, es un principio de aplicación general.
La buena fe subjetiva es la creencia íntima de actuar lícitamente. 

La buena fe objetiva es  una actitud ordinaria de comportamiento, según la conducta media de un hombre corriente, y que, determinada con ciertos caracteres, es socialmente exigible a los particulares. 

Existe una vinculación entre el título y la buena fe, así al exhibir un título falsificado hay automáticamente mala fe. 

Es importante como establece el Art. 702, que la buena fe debe ser inicial, no importa que después se pierda, pero sí trae otras consecuencias, Art. 906 inc 2, 907 inc 2 y 913.

La presunción de mala fe para quien aduce error de derecho, es de aplicación exclusiva a materia posesoria.

d) tradición: 

a) si se invoca un título constitutivo, no se exige tradición, esos títulos que constituyen modos, colocan de inmediato al sujeto en posesión de la cosa; la tradición entonces no se justifica, ni sería posible.
b) Si se invoca un título translaticio, la exigencia de la tradición se explica; el sólo título concede un derecho personal para exigir la entrega de la cosa, y sólo entregada se empieza a poseer.

Aquí están los requisitos de la posesión regular, justo título, buena fe, sin violencia ni clandestinidad, y la tradición si se requiere. Los efectos van a ser importantes, porque adquirirá por prescripción ordinaria, 2 años los bienes muebles y 5 los inmuebles; además se le otorgará la acción publiciana.
Art. 893. La acción reivindicatoria o de dominio corresponde al que tiene la propiedad plena o nuda, absoluta o fiduciaria de la cosa. 

Art. 894. Se concede la misma acción, aunque no se pruebe dominio, al que ha perdido la posesión regular de la cosa, y se hallaba en el caso de poderla ganar por prescripción. 

Pero no valdrá ni contra el verdadero dueño, ni contra el que posea con igual o mejor derecho. 

POSESIÓN IRREGULAR:

Frente a la posesión regular se encuentra la irregular, que es aquella posesión que no cumple con los requisitos de la posesión regular.

Art. 708. Posesión irregular es la que carece de uno o más de los requisitos señalados en el artículo 702. 

La posesión irregular conlleva a la prescripción extraordinaria en un plazo de 10 años, además el poseedor irregular no tiene la acción publiciana.

Aunque sea irregular no pueden faltar los elementos básicos de la posesión que es el corpus y el animus.

Art. 709. Son posesiones viciosas la violenta y la clandestina

Uno de los requisitos para que la posesión sea regular es que esta no sea viciosa. Por lo que si en una posesión ha existido violencia o clandestinidad esta será una posesión inútil, no se podrá adquirir por ningún tipo de prescripción.
La posesión violenta es la que se adquiere por la fuerza, Art. 710.
La posesión clandestina es la que se ejerce ocultándola a los que tienen derecho para oponerse a ella. Art. 713. 

Puede existir posesión sin prescripción, estas son las posesiones viciosas.

Se ha difundido la sinonimia entre posesión viciosa e inútil, de modo que se tiene entendido que las posesiones regular e irregular (útiles) conducen a la prescripción, en tanto que las viciosas, es decir, violenta y clandestina, no (inútiles).

Sin embargo se ha sostenido que los vicios son compatibles con las posesiones útiles. Por ejemplo: si se vende una cosa ajena, el adquirente está de buena fe, y se realizó la tradición, es un poseedor regular, porque la venta de cosa ajena es justo título; si luego de un tiempo sabe que la cosa es ajena y la empieza a poseer ocultándola de su verdadero dueño, con ello será poseedor clandestino; será igualmente poseedor regular, porque si bien ha terminado su buena fe, esta existió al principio del acto posesorio que es lo que importa. Así se trataría de una posesión regular y clandestina.

LA MERA TENENCIA.

Art. 714. Se llama mera tenencia la que se ejerce sobre una cosa, no como dueño, sino en lugar o a nombre del dueño. El acreedor prendario, el secuestre, el usufructuario, el usuario, el que tiene el derecho de habitación, son meros tenedores de la cosa empeñada, secuestrada, o cuyo usufructo, uso o habitación les pertenece. 

Lo dicho se aplica generalmente a todo el que tiene una cosa reconociendo dominio ajeno. 

El mero tenedor detenta la cosa, tiene el corpus, pero le falta el animus, ya que reconoce dominio ajeno sobre la cosa; lo que la separa nítidamente de la posesión.
Ordinariamente el mero tenedor detentará la cosa ya porque tiene un derecho real sobre ella, cuyo ejercicio implica detentar la cosa (como usufructo, prenda) o porque tiene un derecho personal respecto del dueño (como arrendamiento o comodato); puede notarse que en la primera situación se es mero tenedor de la cosa, pero poseedor del respectivo derecho real.
Características:
1. es absoluta: se tiene con respecto de todos, por lo mismo carece de las acciones posesorias.

2. es perpetua: el causante transmite a sus herederos los derechos transmisibles, en este caso transmite el derecho personal de la mera tenencia, de usar la cosa.

3. es indeleble: no cambia con el transcurso del tiempo, siempre será mero tenedor. Excepción Art. 730, y 2510 nº 3.
Art. 716. El simple lapso de tiempo no muda la mera tenencia en posesión; salvo el caso del artículo 2510, regla 3). 

Art. 2510. El dominio de cosas comerciales que no ha sido adquirido por la prescripción ordinaria, puede serlo por la extraordinaria, bajo las reglas que van a expresarse: 

3.) Pero la existencia de un título de mera tenencia hará presumir mala fe, y no dará lugar a la prescripción, a menos de concurrir estas dos circunstancias: 

En realidad el Art. 2510 no es una excepción, simplemente el mero tenedor cambia su ánimo, es decir, no reconoce dominio ajeno.

Agregación o suma de posesiones:

¿La posesión se puede transferir y transmitir? No. 
Art. 717: la posesión principia en el heredero. 
Art. 722: adquisición de la posesión de la herencia. 
En el proyecto del código se establecía la transmisibilidad de la posesión pero esto se modificó.

¿Existe posesión por acto entre vivos? 

No, no existe, el Art. 717 se aplica también a actos entre vivos porque este no distingue, lo que sí hay es la agregación de posesiones.

Art. 717. Sea que se suceda a título universal o singular, la posesión del sucesor, principia en él; a menos que quiera añadir la de su antecesor a la suya; pero en tal caso se la apropia con sus calidades y vicios. 

Podrá agregarse en los mismos términos a la posesión propia la de una serie no interrumpida de antecesores. 

Art. 2500. Si una cosa ha sido poseída sucesivamente y sin interrupción por dos o más personas, el tiempo del antecesor puede o no agregarse al tiempo del sucesor, según lo dispuesto en el artículo 717. 

La posesión principiada por una persona difunta continúa en la herencia yacente, que se entiende poseer a nombre del heredero. 

El código acepta la agregación de posesiones, pero quedaron algunos artículos que son resabios del proyecto del código, que son: 696, 2500 inc 2, 725 y 919.

La posesión no se transmite, se trata, de un hecho, por lo que no pasa del causante al heredero. Asimismo se sostiene que la posesión no se transfiere por acto entre vivos.

En todo caso debe precisarse que lo dicho no se opone a la transferencia o transmisión del derecho a la posesión, en los casos en que un tradente es dueño de la cosa entregada, al transferir el dominio, transfiere por lo mismo el derecho a poseer.

En todo caso la transmisión y transferencia o no de la posesión, depende mucho si a esta se le concibe como un hecho o un derecho.

El Art. 717 permite la agregación de posesiones, aparece como un factor que contribuye eficazmente a una mayor aplicación de la prescripción para los poseedores que carecen del dominio, y para el ejercicio de las acciones posesorias, que exigen un plazo mínimo de posesión. Art. 920 inc 4.
Requisitos para la suma de posesiones:

1. Debe haber existido entre poseedores un vínculo jurídico, algún título.

2. Una cadena posesoria, antecesores y sucesores de posesión. Deben ser posesiones contiguas. Además la agregación de posesiones es facultativa.

3. Posesiones ininterrumpidas, Art. 717 y 2500, el Art. 25001 y siguientes establecen la interrupción de la posesión. A no ser que se den los casos de subsanación de estas posesiones, Art. 2502 inc final, 731 y 2503.

4. Las prescripciones deben ser útiles, regular e irregular, no las violentas ni clandestinas, la agregación se efectúa con las calidades y vicios, se pueden sumar posesiones regulares con irregulares, pero se transmiten los vicios y calidades, así si una posesión regular se suma con una irregular, se transforma en irregular.

ADQUISICION, CONSERVACION Y PÉRDIDA DE LA POSESIÓN.

Sólo explicaremos la de los bienes inscritos, ya que de los bienes muebles y de los inmuebles no inscritos carece de importancia.
La adquisición por regla general, se da, según los elementos de la posesión, teniendo el corpus y el animus. Se ha observado que la posesión de la herencia rompe este principio, ya que se adquiere por el ministerio de la ley aunque el heredero lo ignore.

Inmuebles inscritos:

Este apartado ha dado lugar a la teoría de la posesión inscrita: está vinculada a la adquisición, conservación y perdida de los bienes inscritos, son disposiciones determinadas en el código civil y son armónicas entre si.

Art. 686. Se efectuará la tradición del dominio de los bienes raíces por la inscripción del título en el Registro del Conservador. 

De la misma manera se efectuará la tradición de los derechos de usufructo o de uso constituidos en bienes raíces, de los derechos de habitación o de censo y del derecho de hipoteca. 

Art. 696. Los títulos cuya inscripción se prescribe en los artículos anteriores, no darán o transferirán la posesión efectiva del respectivo derecho, mientras la inscripción no se efectúe de la manera que en dichos artículos se ordena, pero esta disposición no regirá sino respecto de los títulos que se confieran después del término señalado en el reglamento antedicho. 

Art. 702 inc final. La posesión de una cosa a ciencia y paciencia del que se obligó a entregarla, hará presumir la tradición; a menos que ésta haya debido efectuarse por la inscripción del título. 

Art. 724. Si la cosa es de aquellas cuya tradición deba hacerse por inscripción en el Registro del Conservador, nadie podrá adquirir la posesión de ella sino por este medio. Requisito. 

Art. 728. Para que cese la posesión inscrita, es necesario que la inscripción se cancele, sea por voluntad de las partes, o por una nueva inscripción en que el poseedor inscrito transfiere su derecho a otro, o por decreto judicial. 

Mientras subsista la inscripción, el que se apodera de la cosa a que se refiere el título inscrito, no adquiere posesión de ella ni pone fin a la posesión existente. Garantía.
Art. 730. Si el que tiene la cosa en lugar y a nombre de otro, la usurpa dándose por dueño de ella, no se pierde por una parte la posesión ni se adquiere por otra; a menos que el usurpador enajene a su propio nombre la cosa. En este caso la persona a quien se enajena adquiere la posesión de la cosa, y pone fin a la posesión anterior. 

Con todo, si el que tiene la cosa en lugar y a nombre de un poseedor inscrito, se da por dueño de ella y la enajena, no se pierde por una parte la posesión ni se adquiere por otra, sin la competente inscripción. 

Art. 924. La posesión de los derechos inscritos se prueba por la inscripción y mientras ésta subsista, y con tal que haya durado un año completo, no es admisible ninguna prueba de posesión con que se pretenda impugnarla. Prueba.
Art. 2505. Contra un título inscrito no tendrá lugar la prescripción adquisitiva de bienes raíces, o de derechos reales constituidos en éstos, sino en virtud de otro título inscrito; ni empezará a correr sino desde la inscripción del segundo. Garantía.
Estas disposiciones conformas la teoría de la posesión inscrita.
Tratándose de los bienes inmuebles la inscripción es requisito, prueba y garantía de la posesión.

¿Cómo se adquiere la posesión de un inmueble que ya está inscrito? La exigencia es la inscripción, (requisito), está limitada a los título translaticios de dominio; la posesión sólo se logra con la inscripción; si son títulos de otra clase no se necesita la inscripción.

Conservación y pérdida: Art. 728, cancelación de la inscripción. Todo otro tipo de acto es inútil, tampoco tiene posesión irregular el que se apodera de la cosa. El Art. 728 no distingue entre posesión regular o irregular. Los actos de apoderamiento físico no constituyen interrupción de la posesión. Mientras la inscripción continúe vigente la posesión también. El Art. 728 es una garantía a la posesión inscrita.
                                          Voluntad de las partes

Cancelación                     Nueva inscripción

                                          Decreto judicial

1. voluntad de las partes: acuerdan dejar sin efecto la inscripción conservatoria, resciliación, dejar sin efecto el contrato, las cosas vuelven al estado anterior, y también dejan sin efecto por lo tanto, la inscripción en el conservador. Esta cancelación debe realizarse materialmente en el conservador.

2. por decreto judicial: el dueño del bien entabla una acción reivindicatoria en contra del poseedor inscrito, el tribunal dice que esta inscripción debe cancelarse e inscribirse a nombre del tercero; esta situación también se da cuando se declara la nulidad de un contrato, restituciones mutuas, también cuando se acoge la acción resolutoria. 
3. por una nueva inscripción: una vez efectuada la nueva inscripción, esta viene a cancelar la inscripción anterior, pero se debe hacer mención a la inscripción anterior. Es el caso de más frecuente aplicación. La sola nueva inscripción cancela automáticamente la anterior, por eso también se le llama cancelación virtual.
Art. 692. Siempre que se transfiera un derecho que ha sido antes inscrito, se mencionará la precedente inscripción en la nueva. 

Cancelación en virtud de un título injusto: ¿cancela la inscripción anterior? Sí, los Arts 728 y 2505 no distinguen la justicia o injusticia del título, y además porque el Art. 730 da por cancelada la inscripción basada en un título injusto, como es el del usurpador. Además según el Art. 2510 se puede prescribir sin título.

 Art. 2510. El dominio de cosas comerciales que no ha sido adquirido por la prescripción ordinaria, puede serlo por la extraordinaria, bajo las reglas que van a expresarse: 

1.) Para la prescripción extraordinaria no es necesario título alguno. 

Cancelación de una inscripción por una nueva, desconectada de la anterior: esto se establece en el Art. 730.

Art. 730. Si el que tiene la cosa en lugar y a nombre de otro, la usurpa dándose por dueño de ella, no se pierde por una parte la posesión ni se adquiere por otra; a menos que el usurpador enajene a su propio nombre la cosa. En este caso la persona a quien se enajena adquiere la posesión de la cosa, y pone fin a la posesión anterior. 

Con todo, si el que tiene la cosa en lugar y a nombre de un poseedor inscrito, se da por dueño de ella y la enajena, no se pierde por una parte la posesión ni se adquiere por otra, sin la competente inscripción. 

Esta regla se aplica a los bienes muebles y a los inmuebles no inscritos, porque según el inc 2, no es para los bienes inmuebles inscritos.

¿Que significa “competente inscripción”?

Para algunos es la inscripción que se realiza observando formalmente la ritualidad de las inscripciones como lo establece el reglamento.

Para otros es la que emana del poseedor inscrito. 

La posesión  inscrita sólo puede terminar por la voluntad de las partes, por decreto judicial o por una nueva inscripción.

La cancelación del Art. 730 inc 2 es distinta a las tres anteriores, es otro tipo de cancelación, ya que no existe relación entre la inscripciones del poseedor anterior y el nuevo adquirente.
Algunos dicen que la nueva inscripción es competente, cuando  cancela la anterior, que existe una conexión.  

No se puede principiar una nueva posesión si no existe una competente inscripción, esta es: la que emana del verdadero poseedor inscrito, ya que sólo así se puede mantener la continuidad de la historia del bien raíz, y realizada por el conservador competente y con las solemnidades correspondientes, por lo tanto, esta es una cuarta forma de realizar la cancelación de una inscripción.
Ni la doctrina ni la jurisprudencia tiene un pensamiento uniforma con respecto a este tema.

El título injusto cancela la posesión inscrita anterior. Esto es distinto a que un mero tenedor cancele la inscripción.

La inscripción conservatoria la podemos dividir en inscripción ficción e inscripción garantía:

Inscripción ficción: por ficción de la ley esta reúne los requisitos: animus y corpus, se presume que los tiene. Estando la inscripción vigente, reúne estos requisitos.

Inscripción garantía: no por tratarse de bienes mueble o inmuebles se alteran los requisitos de la posesión, lo que hace la inscripción es solemnizar los requisito del corpus y el animus, y estos deben concurrir, si no es así no es poseedor en los hechos, la inscripción es la garantía de la posesión, ya que tiene el corpus y el animus, estos deben existir realmente.

LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA.

La prescripción adquisitiva es un modo de adquirir, y a la vez es el título. Es un modo originario.

La prescripción puede ser adquisitiva o extintiva, están tratadas conjuntamente en el título XXXXII del código, a partir del Art. 2492.

La prescripción adquisitiva es un modo de adquirir las cosas ajenas, y la extintiva un modo de extinguir las obligaciones.

La prescripción es una consolidación de las situaciones.

Del Art. 2492 al 2497 son reglas comunes para las dos prescripciones.

La prescripción adquisitiva posee dos elementos: la posesión y el transcurso del plazo que la ley señala.

Reglas comunes:

1. la prescripción debe ser alegada:

Art. 2493. El que quiera aprovecharse de la prescripción debe alegarla; el juez no puede declararla de oficio. 

Cuando transcurre el tiempo ¿esta opera de pleno derecho o debe dictarse por un decreto judicial? Opera de pleno de derecho, el Art. 2493 habla de quien quiere aprovecharse de esta. Existen casos excepcionales en donde el tribunal puede declararla de oficio, como la prescripción de las acciones ejecutivas. 

2.  no se puede renunciar a la prescripción anticipadamente: constituye objeto ilícito.
Art. 2494. La prescripción puede ser renunciada expresa o tácitamente; pero sólo después de cumplida. 

3. las reglas son iguales para todas las personas: Art. 2497.esta regla puso fin a beneficios que tenían algunas instituciones como el fisco y la iglesia. Sin embargo existe una regla de protección a los incapaces, la suspensión a favor de ellos, Art. 2509.
Características de la prescripción:
1. es un modo de adquirir originario.
2. permite adquirir el dominio y los demás derechos reales, con excepción de las servidumbres discontinuas y continuas inaparentes.

3. es un modo de adquirir a título singular, con la excepción de la posibilidad de ganar por prescripción una herencia.

4. es un modo de adquirir a título gratuito y por acto entre vivos.

5. la cosa debes ser susceptible de posesión, así todas las cosas susceptibles de posesión se pueden adquirir por prescripción.

Prescripción entre comuneros:

Por ejemplo los herederos del causante, no son dueños particulares de una cuota de la herencia, todos son dueños de la cosa en su totalidad. No se puede prescribir porque la posesión de los comuneros no es exclusiva, y la acción de partición no prescribe, pueden pedir la partición en cualquier momento, por lo tanto, no se da la prescripción adquisitiva entre comuneros.  

En cuanto al Art. 2499, este establece acto de mera tolerancia y mera facultad, estos actos no son actos posesorios, por lo tanto, no sirven para la prescripción adquisitiva.

Posesiones útiles para prescribir:

Son las exentas de vicios, es decir, posesiones sin violencia ni clandestinidad. Además no deben ser de mera facultad ni de mera tolerancia.

La posesión regular necesita de un justo título, buena fe inicial y la tradición si es necesaria.

La posesión regular e irregular son útiles para prescribir, pero con condiciones distintas en cuanto al plazo.

La posesión útil para prescribir debe ser continuada e ininterrumpida, y debe caer sobre cosas susceptibles de posesión.

Interrupción

Es la perdida del tiempo corrido para ganar por prescripción, por hechos que la ley prevé, y que se producen antes de ganar por prescripción adquisitiva.

La interrupción es aplicable a los dos tipos de posesión.

Según sea la natural o la civil producen distintos efectos:

1. interrupción natural: Art. 2502.

Art. 2502. La interrupción es natural: 

1º Cuando sin haber pasado la posesión a otras manos, se ha hecho imposible el ejercicio de actos posesorios, como cuando una heredad ha sido permanentemente inundada; 

2º Cuando se ha perdido la posesión por haber entrado en ella otra persona. 

La interrupción natural de la primera especie no produce otro efecto que el de descontarse su duración, pero la interrupción natural de la segunda especie hace perder todo el tiempo de la posesión anterior; a menos que se haya recobrado legalmente la posesión, conforme a lo dispuesto en el título De las acciones posesorias, pues en tal caso no se entenderá haber habido interrupción para el desposeído. 

En el caso del número 1 la posesión no ha pasado a otras manos, sólo se ha hecho imposible realizar actos posesorios. En cambio en el número dos ha entrado un nuevo poseedor. El número 1 y 2 son distintos, y los efectos también. En el número 1 se descuenta el tiempo que haya durado la imposibilidad, en cambio  el número dos hace perder todo el tiempo de la posesión anterior, a no ser que la haya recuperado legalmente, con las acciones posesorias, y estas actúan retroactivamente, Art. 731. 

Art. 731. El que recupera legalmente la posesión perdida, se entenderá haberla tenido durante todo el tiempo intermedio. 

2. interrupción civil: Art. 2503.
Art. 2503. Interrupción civil es todo recurso judicial intentado por el que se pretende verdadero dueño de la cosa, contra el poseedor. 

Sólo el que ha intentado este recurso podrá alegar la interrupción; y ni aun él en los casos siguientes: 

1º Si la notificación de la demanda no ha sido hecha en forma legal; 

2º Si el recurrente desistió expresamente de la demanda o se declaró abandonada la instancia; 

3º Si el demandado obtuvo sentencia de absolución. 

En estos tres casos se entenderá no haber sido interrumpida la prescripción por la demanda. 

Dueño contra el poseedor por un recurso judicial. El verdadero dueño persigue interrumpir la prescripción presentando un recurso judicial. Ninguna reclamación extrajudicial produce el efecto de interrupción. En definitiva casa la inactividad del verdadero dueño y se produce la interrupción de la prescripción. 
PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA ORDINARIA:

El plazo es de dos años para los bienes muebles y 5 para los inmuebles.

Art. 2507. Para ganar la prescripción ordinaria se necesita posesión regular no interrumpida, durante el tiempo que las leyes requieren. 

Art. 2508. El tiempo necesario a la prescripción ordinaria es de dos años para los muebles y de cinco años para los bienes raíces. 

Suspensión de la prescripción:

Es sólo para la prescripción ordinaria.

Art. 2509. La prescripción ordinaria puede suspenderse, sin extinguirse: en ese caso, cesando la causa de la suspensión, se le cuenta al poseedor el tiempo anterior a ella, si alguno hubo. 

Se suspende la prescripción ordinaria, en favor de las personas siguientes: 

1º Los menores; los dementes; los sordomudos; y todos los que estén bajo potestad paterna, o bajo tutela o curaduría; 

2º La mujer casada en sociedad conyugal mientras dure ésta; 

3º La herencia yacente. 

No se suspende la prescripción en favor de la mujer  separada judicialmente de su marido, ni de la sujeta al régimen de separación de bienes, respecto de aquellos que administra. 

La prescripción se suspende siempre entre cónyuges. 

Es la detención del curso de la prescripción. En beneficio de ciertas personas, la ley dispone que dadas ciertas circunstancias, no corra la prescripción, pero cesando la causa, continúa corriendo sin perderse el tiempo corrido antes del aparecimiento de esa circunstancia, si se había iniciado alguno.

El Art. 2509 favorece al dueño, no al poseedor. 
En cuanto a los menores nada importa que estén emancipados. Respecto a los dementes y sordomudos, no se exige declaración de interdicción.

Herencia yacente: patrimonio del causante que está sin titular porque los herederos no han querido aceptarla. Si el patrimonio está sin titular nadie va a interrumpir la prescripción.

La suspensión de la prescripción es un beneficio legal, por lo tanto, se debe aplicar restrictivamente y no se puede extender a la extraordinaria.

El inciso final del artículo da para pensar que toda prescipcion se suspende entre cónyuges. Y así es, ya por la institución que significa el matrimonio se justifica que la suspensión se aplique para las dos clases de prescripción.

PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA EXTRAORDINARIA:

Basta para ella la posesión irregular y se exige posesión por 10 años.

Art. 2510. El dominio de cosas comerciales que no ha sido adquirido por la prescripción ordinaria, puede serlo por la extraordinaria, bajo las reglas que van a expresarse: 

1.) Para la prescripción extraordinaria no es necesario título alguno. 

2.) Se presume en ella de derecho la buena fe, sin embargo de la falta de un título adquisitivo de dominio. 

3.) Pero la existencia de un título de mera tenencia hará presumir mala fe, y no dará lugar a la prescripción, a menos de concurrir estas dos circunstancias: 

1.) Que el que se pretende dueño no pueda probar que en los últimos diez años se haya reconocido expresa o tácitamente su dominio por el que alega la prescripción; 

2.) Que el que alega la prescripción pruebe haber poseído sin violencia, clandestinidad ni interrupción por el mismo espacio de tiempo. 

Para la prescripción extraordinaria no se necesita título, y se presume la buena fe aunque este falte, y la tenencia de un título de mera tenencia presume la mala fe.

Art. 2510 nº 3: no es el transcurso del tiempo lo que transforma al mero tenedor en poseedor, sino que su ánimo de señor y dueño por 10 años. No es una excepción de que el mero tenedor gana por prescripción, este cambia el ánimo y pasa a ser poseedor.

La suspensión se da en la posesión regular y en la irregular sólo entre cónyuges. En cambio la interrupción se da en los dos tipos de posesión.  

Prescripción de derechos reales:

Art. 2498. Se ganan de la misma manera los otros derechos reales que no están especialmente exceptuados. 

Art. 2512. Los derechos reales se adquieren por la prescripción de la misma manera que el dominio, y están sujetos a las mismas reglas, salvas las excepciones siguientes: 

1.) El derecho de herencia y el de censo se adquieren por la prescripción extraordinaria de diez años. 

2.) El derecho de servidumbre se adquiere según el artículo 882. 

Art. 1269. El derecho de petición de herencia expira en diez años. Pero el heredero putativo, en el caso del inciso final del Artículo 704, podrá oponer a esta acción la prescripción de cinco años. 
La adquisición del dominio y de los otros derechos reales por prescripción.

Esta adquisición opera, no desde que se cumple el plazo necesario, sino que retroactivamente, desde que se inicio la posesión.

Art. 2517. Toda acción por la cual se reclama un derecho se extingue por la prescripción adquisitiva del mismo derecho. 

La sentencia que declara la prescripción.
Art. 2513. La sentencia judicial que declara una prescripción hará las veces de escritura pública para la propiedad de bienes raíces o de derechos reales constituidos en ellos; pero no valdrá contra terceros sin la competente inscripción. 

Esta sentencia es un requisito de eficacia de la prescripción. Como el modo de adquirir es la prescripción, la inscripción no constituye tradición, es sólo una manera de mantener la historia de la propiedad raíz.

Prescripción contra título inscrito.

Art. 2505. Contra un título inscrito no tendrá lugar la prescripción adquisitiva de bienes raíces, o de derechos reales constituidos en éstos, sino en virtud de otro título inscrito; ni empezará a correr sino desde la inscripción del segundo. 

1. para que haya prescripción contra título inscrito se exige otro título inscrito, en este caso la nueva inscripción no es necesario que provenga del antiguo poseedor inscrito. En el Art. 730 se plantea el debate de que significa competente inscripción, se llega a la conclusión que es la que deriva del antiguo poseedor inscrito. 
2. este Art. se aplica a los dos tipos de prescripción, por su ubicación. En el proyecto del código estaba para la prescripción ordinaria y después se cambio, y se estableció para las dos prescripciones. 

DERECHOS REALES LIMITADOS
Entendido el dominio como una suma de facultades separables unas de otras, se entiende que los demás derechos reales no son más que fracciones o desmembraciones de aquel, que, por tanto se traspasan, generalmente por la tradición a otra persona.

Estos derechos desmembrados del dominio son: 
1. propiedad fiduciaria o fideicomiso.

2. usufructo.

3. uso y habitación.

4. servidumbres.

5. derecho real de herencia.

6. censo.

7. prenda.

8. hipoteca.  
En este caso sólo estudiaremos los cuatro primeros, ya que el resto corresponde al estudio de otros capítulos del derecho civil.

Art. 732. El dominio puede ser limitado de varios modos: 

1.- Por haber de pasar a otra persona en virtud de una condición; 

2.- Por el gravamen de un usufructo, uso o habitación, a que una persona tenga derecho en las cosas que pertenecen a otra; y 

3.- Por las servidumbres. 

1. Propiedad fiduciaria:

Art. 733. Se llama propiedad fiduciaria la que está sujeta al gravamen de pasar a otra persona, por el hecho de verificarse una condición. 

La constitución de la propiedad fiduciaria se llama fideicomiso. 

Este nombre se da también a la cosa constituida en propiedad fiduciaria. 

La translación de la propiedad a la persona en cuyo favor se ha constituido el fideicomiso, se llama restitución. 

Constitución del fideicomiso:

Es solemne; dependido del origen, si es por acto entre vivos se necesita escritura pública, si es por testamento la solemnidad está incluida en él. Además todo fideicomiso que afecte un inmueble debe inscribirse, que será en el libro de hipotecas y gravámenes.
Art. 735. Los fideicomisos no pueden constituirse sino por acto entre vivos otorgado en instrumento público, o por acto testamentario. 
La constitución de todo fideicomiso que comprenda o afecte un inmueble, deberá inscribirse en el competente Registro. 

Cuando se constituye por testamento, la inscripción no es tradición, porque en este caso se adquirió por sucesión por causa de muerte, y la inscripción será una solemnidad, para otros la inscripción será sólo para mantener la historia de la propiedad raíz.

Cuando se constituye por acto entre vivos, la inscripción será la tradición de la propiedad fiduciaria del constituyente al propietario fiduciario, para otros es además es una solemnidad de este acto constitutivo, así mientras no se inscriba no estaría constituído el fideicomiso.

Existe contradicción sobre la posibilidad de adquirir por prescripción, ya que la cosa se recibe con la intención de restituírsela aun tercero si se cumple una condición.  Otros dicen que es posible porque los Arts 2498 y el 2512 no lo excluye.
Elementos:

a) una cosa susceptible de darse se fideicomiso.

Cosas muebles e inmuebles, claro que deben ser no consumibles, podrían incluirse cosas consumibles cuando forman parte de la totalidad de una herencia o una cuota de ella. Art. 734.

b) Concurrencia de tres personas: constituyente, propietario fiduciario y fideicomisario.

El constituyente es el propietario del bien que por testamento o por acto entre vivos declara transmitirlo o transferirlo a otro, con una condición, que es de la esencia de fideicomiso.

Propietario fiduciario es el sujeto que recibe el bien dado en fideicomiso, sujeto al gravamen de traspasarlo a otro si se verifica la condición. Pueden ser varios, simultáneamente o en forma de sustitutos.  La calidad de propietario fiduciario es transmisible a sus herederos. Ver arts 750, 748, 751, referentes a la falta de propietario fiduciario.
Art. 748. Cuando en la constitución del fideicomiso no se designe expresamente el fiduciario, o cuando falte por cualquiera causa el fiduciario designado, estando todavía pendiente la condición, gozará fiduciariamente de la propiedad el mismo constituyente, si viviere, o sus herederos. 

El fideicomisario es la persona que tiene la expectativa de ser dueño absoluto del bien, si se cumple la condición. Es él un acreedor condicional, bajo condición suspensiva. No es necesario que exista al tiempo de constituirse el fideicomiso, basta con que se espere que exista, pero si debe existir al momento de la restitución cuando se cumpla la condición.

Si el fideicomisario falta cuando se cumpla la condición, si no existen sustitutos, se consolida la propiedad en el propietario fiduciario, el fideicomisario nada transmite a sus herederos.
Cumplida la condición esta opera ipso iure, pero el fideicomisario no adquirió el dominio del bien, y en base al fideicomiso existente con la condición cumplida puede exigir la entrega del bien al propietario fiduciario, porque el acto del fideicomiso es el título necesario, por lo que requiere la tradición de la cosa para adquirir el dominio sobre esta. Si el fideicomisario falta después de cumplida la condición pero antes de entregarse la cosa, transmite a sus herederos el derecho de exigir la entrega de la cosa.

Los frutos del fideicomiso pertenecen al fideicomisario. Art. 749.

c) Existencia de una condición en virtud de la cual ha de pasar la propiedad, del propietario fiduciario al fideicomisario.

Es un requisito esencial del fideicomiso, característico de esta institución. Art. 738. Es la incertidumbre de si el propietario fiduciario restituirá la cosa o no, es justamente lo que la diferencia del usufructo, por que este necesariamente tiene un fin, la muerte del usufructuario. La condición es suspensiva para el fideicomisario y resolutoria para el propietario fiduciario. 
Art. 738. El fideicomiso supone siempre la condición expresa o tácita de existir el fideicomisario, o su substituto, a la época de la restitución. 

A esta condición de existencia pueden agregarse otras copulativa o disyuntivamente. 

La condición debe cumplirse en un plazo máximo de 5 años
Art. 739. Toda condición de que penda la restitución de un fideicomiso, y que tarde más de cinco años en cumplirse, se tendrá por fallida, a menos que la muerte del fiduciario sea el evento de que penda la restitución. 

Estos cinco años se contarán desde la delación de la propiedad fiduciaria. 

Se entiende fallida de pleno derecho.

En suma, en el fideicomiso existen dos tipos de condición:

1. la que depende de la muerte del propietario fiduciario, y

2. la que depende de un hecho distinto de la muerte del propietario fiduciario.

Esta última clase de condición no puede permanecer pendiente durante más de 5 años. Una vez que han transcurrido cinco años desde la constitución del fideicomiso, la condición se entiende fallida, y la propiedad se consolida en el propietario fiduciario.
Derechos y obligaciones de las partes:

Propietario fiduciario: es un propietario, aunque sujeto a la posibilidad de restituir el objeto. 
1. si el constituyente estableció una cláusula de no enajenar, no puede transmitirla ni transferirla.

2. por lo tanto, debe conservarla.
3. no puede dividirla.

Tiene los mismos derechos del usufructuario, salvo algunas modificaciones:

Art. 751. La propiedad fiduciaria puede enajenarse entre vivos y transmitirse por causa de muerte, pero en uno y otro caso con el cargo de mantenerla indivisa, y sujeta al gravamen de restitución bajo las mismas condiciones que antes. 

No será, sin embargo, enajenable entre vivos, cuando el constituyente haya prohibido la enajenación; ni transmisible por testamento o abintestato, cuando el día prefijado para la restitución es el de la muerte del fiduciario; y en este segundo caso si el fiduciario la enajena en vida, será siempre su muerte la que determine el día de la restitución

Art. 757. En cuanto a la imposición de hipotecas, censos, servidumbres, y cualquiera otro gravamen, los bienes que fiduciariamente se posean se asimilarán a los bienes de la persona que vive bajo tutela o curaduría, y las facultades del fiduciario a las del tutor o curador. Impuestos dichos gravámenes sin previa autorización judicial con conocimiento de causa, y con audiencia de los que según el artículo 761 tengan derecho para impetrar providencias conservatorias, no será obligado el fideicomisario a reconocerlos. (Si no se realiza con estos requisitos, el gravamen impuesto le será inoponible al fideicomisario)

Art. 758. Por lo demás, el fiduciario tiene la libre administración de las especies comprendidas en el fideicomiso, y podrá mudar su forma; pero conservando su integridad y valor. 

Será responsable de los menoscabos y deterioros que provengan de su hecho o culpa

Esta culpa es la culpa leve. Posee la acción reivindicatoria ya que es propietario, la cosa es inembargable  (Art. 1618 nº 8), pero se ha resuelto que los frutos sí son embargables. Puede gozar de los frutos de la propiedad fiduciaria.

En cuanto a las obligaciones, son las mismas del usufructuario, pero además:

Debe confeccionar un inventario solemne de lo que recibe. Conservar la cosa para restituirla al momento en que se cumpla la condición, respondiendo de culpa leve. Si se cumple la condición, nace para el propietario fiduciario la obligación de restituirle la cosa al fideicomisario mediante la respectiva tradición. Claro que existen excepciones a las obligaciones anteriores (buscar en el articulado)

Fideicomisario: adquiere con la constitución del fideicomiso una simple expectativa de llegar a obtener la cosa de que se trata. Como es una mera expectativa, no puede transferirla a un tercero ni transmitirla a sus herederos, la condición de fideicomisario no se transmite. Lo que sí es posible es que el fideicomisario tenga substitutos. Si falta el fideicomisario, o no hay substitutos, se consolida la propiedad, y el propietario fiduciario pasa a ser absoluto.

Art. 761. El fideicomisario, mientras pende la condición, no tiene derecho ninguno sobre el fideicomiso, sino la simple expectativa de adquirirlo. 

Podrá, sin embargo, impetrar las providencias conservatorias que le convengan, si la propiedad pareciere peligrar o deteriorarse en manos del fiduciario. 

Tendrán el mismo derecho los ascendientes legítimos del fideicomisario que todavía no existe y cuya existencia se espera; los personeros de las corporaciones y fundaciones interesadas; y el defensor de obras pías, si el fideicomiso fuere a favor de un establecimiento de beneficencia. 

1. solicitar medidas conservativas.

2. ser oído cuando el propietario fiduciario deseé gravar la cosa.

3. solicitar que el propietario fiduciario rinda caución.

4. Tendrá derecho también a  ser indemnizado por los perjuicios derivados de la culpa del propietario fiduciario.

5. Si la condición se cumple, tiene el derecho a exigir la entrega de la cosa; y puede estar en la obligación de rembolsar al propietario fiduciario las mejoras introducidas por este.

Extinción del fideicomiso:

Art. 763. El fideicomiso se extingue: 

1.- Por la restitución; 

2.- Por la resolución del derecho de su autor, como cuando se ha constituido el fideicomiso sobre una cosa que se ha comprado con pacto de retrovendendo, y se verifica la retroventa; 

3.- Por la destrucción de la cosa en que está constituido, conforme a lo prevenido respecto al usufructo en el artículo 807; 

4.- Por la renuncia del fideicomisario antes del día de la restitución; sin perjuicio de los derechos de los substitutos; 

5.- Por faltar la condición o no haberse cumplido en tiempo hábil; 

6.- Por confundirse la calidad de único fideicomisario con la de único fiduciario. 

2. El usufructo.
Art. 764. El derecho de usufructo es un derecho real que consiste en la facultad de gozar de una cosa con cargo de conservar su forma y sustancia, y de restituirla a su dueño, si la cosa no es fungible; o con cargo de volver igual cantidad y calidad del mismo género, o de pagar su valor, si la cosa es fungible. 

Características:
1. es un derecho real, de uso y goce. Está premunido de las acciones reivindicatoria y posesoria.

2. coexiste con el derecho de dominio que queda reducido sólo a la facultad de disposición. 

3. es un derecho real principal, no asegura el cumplimiento de una obligación como la prenda o la hipoteca.

4. puede ser mueble o inmueble, según sobre quien recaiga.

5. el derecho de usufructo confiere la mera tenencia de la cosa fructuaria, es un mero tenedor de la cosa ya que reconoce dominio ajeno, pero es dueño de su derecho de usufructo.

6. es temporal, su duración la fija generalmente un plazo, puede ser también una condición, y en todo caso, dura a lo más hasta la muerte del usufructuario.

7. es un derecho intransmisible por causa de muerte, aunque negociable por acto entre vivos, salvo que lo prohíba el constituyente.
Podemos decir que el usufructo posee 3 elementos: el bien sobre el que recae el usufructo, los sujetos que participan y el plazo.

En cuanto a los bienes susceptibles de usufructo, el legislador nada dijo, por lo que se entiende que existe una amplia posibilidad de bienes: universalidad, como una herencia, una cuota de ella, sobre una especie o cuerpo cierto, bienes mueble o inmuebles, fungibles o no fungibles y sobre derechos personales.

El usufructo recae generalmente en cosas no fungibles. Aún así, existe el cuasi usufructo, que no es sino el derecho de usufructo cuando recae en cosas fungibles. El cuasi usufructo constituye un título translativo de dominio, ya que para gozar una cosa fungible, se requiere destruirla. El usufructo sólo constituye un título de mera tenencia.  

En el cuasi usufructo, el usufructuario se obliga a restituir, la misma o igual cantidad y calidad del mismo género o su valor. También se dice que el código ocupó el término fungible como sinónimo de consumible, así que si se da en usufructo una cosa consumible también sería un cuasi usufructo.

Las diferencias entre el cuasi usufructo y el usufructo son:

· el cuasi usufructo es un título translaticio de dominio con respecto a la cosa, a diferencia del usufructo que es un título de mera tenencia.

· Al momento de la restitución, el nudo propietario en el usufructo tiene la acción reivindicatoria, mientras que en cuasi usufructo sólo tiene un crédito, por lo tanto, una acción personal.

· Otra diferencia es que en el usufructo la pérdida de la cosa fortuita libera de la obligación de restituir al usufructuario, mientras que en cuasi usufructo el género no perece.

Sujetos que concurren:

Constituyente: es quien crea el derecho de usufructo.

Nudo propietario: es quien tiene la propiedad de la cosa fructuaria, despojada del uso y goce. Puede ser el mismo constituyente, en cuyo caso conserva la propiedad nuda, o un tercero, en el caso en que el constituyente haya vendido la propiedad gravada con usufructo.

Usufructuario: es el titular del derecho real de usufructo.

No hay inconveniente para que haya pluralidad en cada categoría de estos sujetos. Lo importante es que todos los usufructuarios sean llamados simultáneamente o como sustitutos, ya que como en el fideicomiso, están prohibidos los usufructos sucesivos (van pasando en una línea de sucesores) y alternativos (el usufructo pertenece a B y posteriormente a C, y luego nuevamente a B,  y así sucesivamente).

Ha de notarse que entre el usufructuario y el nudo propietario no existe una comunidad, justamente, debido a que si bien los derechos de ambos recaen sobre el mismo objeto, son de distinta naturaleza, el de uso y goce para uno, y el de dominio para el otro. 

El Art. 770 consagra el plazo: 
Art. 770. El usufructo podrá constituirse por tiempo determinado o por toda la vida del usufructuario. 

Cuando en la constitución del usufructo no se fija tiempo alguno para su duración, se entenderá constituido por toda la vida del usufructuario. 

El usufructo constituido a favor de una corporación o fundación cualquiera, no podrá pasar de treinta años. 

Art. 768. Se prohíbe constituir usufructo alguno bajo una condición o a un plazo cualquiera que suspenda su ejercicio. Si de hecho se constituyere, no tendrá valor alguno. 

En conclusión:
· el usufructo dura a lo más toda la vida del usufructuario, si se estipula un plazo o una condición que estén pendientes a la muerte del usufructuario, estas modalidades no producen efectos, pues con el fallecimiento se extingue el usufructo, igualmente, si no se establece duración, dura toda la vida del usufructuario.  

· Si se establece un plazo o una condición, debe atenerse a ellas, con la excepción de la muerte del usufructuario. 
Constitución del usufructo:

Art. 766. El derecho de usufructo se puede constituir de varios modos: 

1.- Por la ley; 

2.- Por testamento; 

3.- Por donación, venta u otro acto entre vivos; 

4.- Se puede también adquirir un usufructo por prescripción. 

Así se puede constituir: por ley, por voluntad del propietario, por prescripción y se agrega por sentencia judicial.

Por ley, son más bien derechos legales de goce, del padre sobre los bienes del hijo. Este usufructo no requiere de caución, ni tampoco de inventario, como los demás usufructos.
Art. 810. El usufructo legal del padre o madre de familia sobre ciertos bienes del hijo, y el del marido, como administrador de la sociedad conyugal, en los bienes de la mujer, están sujetos a las reglas especiales del título De la patria potestad y del título De la sociedad conyugal. 

Por  voluntad del propietario, ya sea por un testamento (se somete el usufructo a las formalidades del testamento), o con un co-contratante por acto entre vivos. El usufructo por acto entre vivos es consensual si recae sobre un bien mueble, y si recae sobre inmueble es necesario instrumento público inscrito.

Art. 767. El usufructo que haya de recaer sobre inmuebles por acto entre vivos, no valdrá si no se otorgare por instrumento público inscrito. 

Para algunos la inscripción cumple un doble rol: tradición y solemnidad; y para otros sólo es tradición del derecho real de usufructo. La inscripción en todo caso se realiza en el registro de hipotecas y gravámenes.

Si el usufructo se constituye por testamento, y recae sobre inmuebles no es  necesaria la inscripción, ya que se adquirió por la sucesión por causa de muerte. Pero de todas formas, debe tenerse en cuenta que habrá constancia del usufructo en el registro, porque el testamento en que está contenido habrá que inscribirse, Art. 688 nº 1. Además el sucesor de la nuda propiedad, al inscribirse el inmueble se dejara constancia que está limitado por un usufructo.

Por prescripción: esta posibilidad no será muy frecuente, ya que lo usual es que quien posee una cosa lo hace con el ánimo de señor sobre el bien en su integridad, sin embargo, puede tener aplicación en casos como cuando se constituye el usufructo sobre cosa ajena: al efectuarse la tradición del derecho real de usufructo, esta tradición no producirá su efecto normal, porque el tradente no tenía derecho, la tradición entonces, constituirá título para poseer.

Por sentencia judicial: 

Art. 1337. El partidor liquidará lo que a cada uno de los co-asignatarios se deba, y procederá a la distribución de los efectos hereditarios, teniendo presentes las reglas que siguen: 

6.) Si dos o más personas fueren co-asignatarios de un predio, podrá el partidor con el legítimo consentimiento de los interesados separar de la propiedad el usufructo, habitación o uso para darlos por cuenta de la asignación. 

Derechos y obligaciones del usufructuario:
· Derecho a usar la cosa.
· A gozar de la cosa, con lo cual adquiere los frutos tanto civiles como naturales, pero no los productos.

· Derecho de administrar la cosa fructuaria.

· Derecho a ceder el usufructo, a no ser que el constituyente lo haya prohibido.

· Derecho a hipotecar el usufructo.

· Tiene el ejercicio de las acciones reivindicatorias y posesorias.

· El usufructo puede ser embargado.

· Previo al usufructo debe practicar un inventario solemne y rendir caución.

· Debe respetar los arriendos, aunque no consten por escritura pública, de la cosa fructuaria y otras cargas personales y reales, como una hipoteca.

· Debe recibir la cosa en el estado en que se encuentra.

· Debe mantener la cosa fructuaria en forma y sustancia. La conservación incluye su mantención y los gastos de explotación de la cosa.
· Debe pagar expensas y mejoras.

· Si es constituido por testamento puede quedar obligado al pago de deudas hereditarias y testamentarias.

· Responde de la culpa leve.

· Una vez extinguido el usufructo debe restituir la cosa fructuaria, y si no se le entrega buenamente el nudo propietario puede reivindicar la cosa.

Derechos y obligaciones del nudo propietario:

· tiene el derecho de dominio sobre la cosa fructuaria, la importante particularidad del nudo propietario es que esta despojado temporalmente de las facultades de uso y goce, pero dueño de la cosa puede enajenarla respetando el gravamen, hipotecarla y transmitirla. 
· Tiene derecho a los frutos pendientes al momento de la restitución.

· Derecho a la indemnización por perdida o deterioro de la cosa fructuaria.

· Tiene derecho a pedir la restitución anticipada en ciertos casos.

Las reparaciones mayores son de cargo del nudo propietario, porque benefician la cosa a largo plazo. Sin embargo, el usufructuario también se ve beneficiado con estas. Es por ello que debe pagar lo intereses civiles del costo de las reparaciones al nudo propietario durante el tiempo que dure el usufructo.

 Si el usufructuario incurrió en gastos o sufrió perjuicios durante el usufructo que deban ser reembolsados por el nudo propietario, nace una obligación propter rem, puesto que es una obligación personal que se origina de un derecho real, que está garantizada con un derecho legal de retención, Art. 800, el que desde el punto de vista de la preferencia, tiene el carácter de prenda o hipoteca. 

Art. 809. El usufructo termina, en fin, por sentencia de juez que a instancia del propietario lo declara extinguido, por haber faltado el usufructuario a sus obligaciones en materia grave, o por haber causado daños o deterioros considerables a la cosa fructuaria. 

El juez, según la gravedad del caso, podrá ordenar, o que cese absolutamente el usufructo, o que vuelva al propietario la cosa fructuaria, con cargo de pagar al fructuario una pensión anual determinada, hasta la terminación del usufructo. 
Además el nudo propietario tiene las acciones reivindicatoria, posesoria y contra el usufructuario la acción personal que nace del usufructo. En donde en la acción reivindicatoria debe de probar el dominio, pero en la personal sólo la existencia del acto constitutivo del usufructo.
Extinción de usufructo

· Por la muerte del usufructuario.

· Por resolución del derecho del constituyente.

· Cumplimiento de una condición.

· Por la consolidación del usufructo con la nuda propiedad (confusión).
· Por renuncia del usufructuario, que debe inscribirse en el conservador.

· Por destrucción completa de la cosa usufructuaria.

· Por sentencia que así lo decida.

· Por prescripción: cuando un tercero adquiere el usufructo de otro, y también cuando un tercero adquiere por prescripción la cosa donde pesaba el usufructo.

3. El uso o habitación.
Se trata sólo de uno, ya que el derecho de uso al recaer sobre una casa, se llama de habitación.

Art. 811. El derecho de uso es un derecho real que consiste, generalmente, en la facultad de gozar de una parte limitada de las utilidades y productos de una cosa. 

Si se refiere a una casa, y a la utilidad de morar en ella, se llama derecho de habitación

Características:

· Son derechos reales.

· Son derechos personalísimos, pero pueden ganarse por prescripción.

· Son derechos inembargables.

· Se constituyen y extinguen según las reglas del usufructo.

· Por regla general los titulares no tiene la obligación de la caución y el inventario.

· Se limitan a las necesidades personales del habitador y su familia.

· Deben ejercer sus derechos con la moderación de un buen padre de familia.

· La extinción se determina por el título que la constituye, si no es así, se rige por las reglas supletorias del código.

4. Las servidumbres.
Art. 820. Servidumbre predial, o simplemente servidumbre, es un gravamen impuesto sobre un predio en utilidad de otro predio de distinto dueño. 

Es un derecho real limitado desde el punto de vista del predio dominante, y una limitación al dominio desde el punto de vista del predio sirviente.
La servidumbre comprende el derecho en si, y la forma cómo este es ejercido. Lo que constituye la servidumbre es el uso y sus circunstancias. Art. 888.

Desde un enfoque económico, el derecho real de servidumbre se justifica en que el beneficio agregado que adquiere la propiedad que goza de la servidumbre es considerablemente superior al costo que esta significa para el predio gravado. 

Las servidumbres, aparte de las civiles, también pueden ser de aquellas que actúan en beneficio de los servicios públicos. Estas se establecen por medio de leyes especiales. Respecto de ellas no existe un predio dominante, sino que el que se beneficia es la empresa que presta el servicio, agua, electricidad, gasoductos, etc. al igual que las civiles son onerosas, es decir, se debe indemnizar al dueño del predio que las soporta. Finalmente son servidumbres legales, lo que no excluye la negociación. Las normas de servidumbres civiles regulan supletoriamente a las servidumbres de servicios públicos.

Elementos:

1. dos predios de distinto dueño.
2. un gravamen: que pesa sobre uno de los predios para favorecer al otro, y que origina en uno la denominación de predio sirviente, y en el otro, la de predio dominante. La utilidad debe ser para el predio. La idea gira en base a la carga y utilidad de los predios, pero la relación jurídica se produce entre los sujetos, entre los propietarios. El gravamen consiste en tolerar, no en no hacer algo.
Características:

Para el predio sirviente, la servidumbre significa un gravamen, que es de carácter real, porque real es el derecho de su extremo opuesto.

Para el predio dominante, en cuanto servidumbre activa:

· Es un derecho real.

· Es un derecho inmueble.

· Es un derecho accesorio, en cuanto no puede subsistir sin los predios sobre los que recae, pero no tiene por finalidad asegurar ninguna obligación. Así la diferencia con los otros derechos reales, es que la servidumbre se tiene como consecuencia de ser propietario de un predio, y no indirectamente como los otros derechos. Por lo mismo el derecho de servidumbre no puede ser cedido o hipotecado, independientemente del predio dominante, y por otra parte llega a integrar el goce de la propiedad a que accede.

· Es un derecho perpetuo, subsiste mientras objetivamente existan los predios a que se refiere, y la necesidad o justificación del gravamen. Pero no hay impedimento para que se establezca por las partes una duración limitada, o que puedan extinguirse por el no uso.

· Es un derecho indivisible, esto es que la servidumbre no puede extinguirse, adquirirse o ejercerse parcialmente.

Clasificación:

1. según su origen: naturales, legales y voluntarias.

2. según las señales de su existencia: aparentes se inaparentes.

3. según su ejercicio: continuas y discontinuas.

4. según el carácter del gravamen: positivas y negativas.

Todas estas clasificaciones se pueden entremezclar.

Para determinar  la extensión, forma del ejercicio, derechos del dueño del predio dominante, obligaciones del dueño del predio sirviente; debe atenderse a la fuente que le dio origen a la servidumbre, si es legal se debe atender a la ley; si es voluntaria al contrato que le dio origen. Pero de todas formas se deben tener presentas las normas que da el código. 

De las diversas clases de servidumbre:

1. servidumbres naturales:
Art. 833. El predio inferior está sujeto a recibir las aguas que descienden del predio superior naturalmente, es decir, sin que la mano del hombre contribuya a ello. 

No se puede por consiguiente dirigir un albañal o acequia sobre el predio vecino, si no se ha constituido esta servidumbre especial. 

En el predio servil no se puede hacer cosa alguna que estorbe la servidumbre natural, ni en el predio dominante, que la grave. 

Las servidumbres establecidas en este artículo se regirán por el Código de Aguas

Actualmente esta es la única servidumbre natural que el código contempla, es la llamada de libre descenso y escurrimiento de las aguas.

Por tal gravamen el dueño del predio sirviente no tiene derecho a ninguna indemnización, y deberá siempre soportarlo.

2. servidumbres legales:

Art. 831. Las servidumbres o son naturales, que provienen de la natural situación de los lugares, o legales, que son impuestas por la ley, o voluntarias, que son constituidas por un hecho del hombre. 

Se clasifican en servidumbres de utilidad pública y servidumbres de interés privado.

Art. 839. Las servidumbres legales son relativas al uso público, o a la utilidad de los particulares. 

Las servidumbres legales relativas al uso público son: 

El uso de las riberas en cuanto necesario para la navegación o flote, que se regirá por el Código de Aguas; 

Y las demás determinadas por los reglamentos u ordenanzas respectivas.

Estas servidumbres constituyen verdaderas limitaciones al dominio por necesidad social y se regulan generalmente en textos orgánicos de una institución o servicio público.

Las servidumbres de interés privado reportan una utilidad sólo para el propietario del predio dominante.
Art. 841. Las servidumbres legales de la segunda especie son asimismo determinadas por las ordenanzas de policía rural. Aquí se trata especialmente de las de demarcación, cerramiento, tránsito, medianería, acueducto, luz y vista. 

Las servidumbres legales no operan ipso iure, y su ejercicio supone recurrir a los tribunales, salvo las servidumbres de luz y vista. Su constitución se realiza mediante procedimiento sumario.

La ley impone servidumbres a fin de no exponer al propietario del predio dominante a una situación de desmedro. 

En cuanto a la función que cumplen, pueden ser de dos tipos:

1. aquellas que se basan en las relaciones de vecindad; no constituyen servidumbres en sentido estricto, dado que suponen gravámenes y beneficios recíprocos. Algunas de estas son: la servidumbtre de demarcación, cerramiento, medianería (derecho a edificar sobre la pared medianera previo consentimiento del sueño del predio vecino, a levar la pared medianera, etc.)

2. aquellas que imponen verdaderas cargas: servidumbre de luz, de vista, de transito (el predio dominante debe estar desprovisto de toda comunicación con la vía pública, que la comunicación sea necesaria, que se pague el valor del terreno y que se indemnice previamente al propietario del predio sirviente, Art. 847), servidumbre de acueducto (también pertenecen a esta las de desagüe y drenaje).
3. servidumbres voluntarias:
Art. 880. Cada cual podrá sujetar su predio a las servidumbres que quiera, y adquirirlas sobre los predios vecinos con la voluntad de sus dueños, con tal que no se dañe con ellas al orden público, ni se contravenga a las leyes. 

Las servidumbres de esta especie pueden también adquirirse por sentencia de juez en los casos previstos por las leyes. 

Aquí se le da una amplia cabida a la autonomía de la voluntad, con las limitaciones de la ley y las buenas costumbres. También pueden constituirse como voluntarias, las servidumbres a las que les falta algún requisito para ser legal; claro eso si que deben cumplir todos los elementos de las servidumbres.
Las servidumbres voluntarias se negocian y adquieren mediante tradición solemne por escritura pública.

Constitución: puede ser por título, por sentencia judicial, por prescripción o por la forma llamada “de destinación del padre de familia”.
Por título debe entenderse el acto que da origen a la servidumbre, como son voluntarias, el título juega un papel muy importante. Puede ser por acto entre vivos o por testamento, gratuito u oneroso. El título puede ser suplido por el reconocimiento del dueño del predio sirviente.
Las servidumbres voluntarias no se adquieren en virtud del título, sino que este sirve de antecedente para realizar la tradición.

La tradición del derecho de servidumbre es solemne: se realiza a través de escritura pública. Aún cuando no sea necesario, las servidumbres sobre bienes inmuebles pueden inscribirse en el registro correspondiente del conservador, lo que concede ventajas para oponerla a terceros. 

El Art. 698 establece que la tradición de la servidumbre se hace por medio de la escritura pública que puede ser la misma o no del acto o contrato; y en el reglamento del conservador, la servidumbre está dentro de los derechos que “pueden” inscribirse y no dentro de los que deben. Cabe precisar que la tradición por escritura pública, no es necesario que sea el mismo contrato, por lo que no por esto se transforma en no solemne.

Por sentencia judicial (fin del acto de partición) no podría hablarse de servidumbres voluntarias, en nuestro derecho hay una servidumbre que se adquiere por sentencia, que es la que dicta el juez partidor, Art. 1337 nº 5. El juez partidor tiene la facultad de constituir servidumbres al partir un predio. Este es un acto expreso, que no se funda en el goce anterior que se pudo tener de un servicio.
Por prescripción se pueden adquirir las servidumbres continuas y aparentes,  pero las discontinuas y las continuas inaparentes no.

Art. 882. Las servidumbres discontinuas de todas clases y las servidumbres continuas inaparentes sólo pueden adquirirse por medio de un título, ni aun el goce inmemorial bastará para constituirlas. 

Las servidumbres continuas y aparentes pueden adquirirse por título, o por prescripción de cinco años. 

Art. 2512. Los derechos reales se adquieren por la prescripción de la misma manera que el dominio, y están sujetos a las mismas reglas, salvas las excepciones siguientes: 

1.) El derecho de herencia y el de censo se adquieren por la prescripción extraordinaria de diez años. 

2.) El derecho de servidumbre se adquiere según el artículo 882. 

Es una forma excepcional de constituir servidumbres, ya que por mandato legal, sólo pueden constituir por este medio las servidumbres que reúnen copulativamente los requisitos de continuidad y apariencia. La prescripción de la servidumbre no está sujeta a la posesión inscrita, y únicamente se rige por actos materiales. 

Por destinación del padre de familia. Esta tiene su origen en un predio indiviso que se divide, conservando tras la partición los mismos servicios que existían entre las diversas partes del mismo predio. Esta institución permite constituir unidades económicas distintas dentro de un predio.
Art. 881. Si el dueño de un predio establece un servicio continuo y aparente a favor de otro predio que también le pertenece y enajena después uno de ellos, o pasan a ser de diversos dueños por partición, subsistirá el mismo servicio con el carácter de servidumbre entre los dos predios, a menos que en el título constitutivo de la enajenación o de la partición se haya establecido expresamente otra cosa. 

La vía más genérica para establecer limitaciones al derecho de propiedad mediante servidumbres en el derecho chileno está dada por la ley de propiedad horizontal. El reglamento de copropiedad es dictado por la empresa constructora y, generalmente, se adquiere el dominio con las reglas ya establecidas. Este estatuto únicamente puede modificarse por el acuerdo de todos los copropietarios. La propiedad horizontal se asimila a la copropiedad, pues en esta se presentan espacios comunes que no pueden ser divididos, y la propiedad únicamente recae en el departamento.

Derechos y obligaciones:

Art. 884. El título, o la posesión de la servidumbre por el tiempo señalado en el artículo 882, determina los derechos del predio dominante y las obligaciones del predio sirviente. 

Extinción:
Por regla general son perpetuas, pero esto tiene excepciones:

Art. 885. Las servidumbres se extinguen: 

1.- Por la resolución del derecho del que las ha constituido; 

2.- Por la llegada del día o de la condición, si se ha establecido de uno de estos modos; 

3.- Por la confusión, o sea la reunión perfecta e irrevocable de ambos predios en manos de un mismo dueño. 

Así, cuando el dueño de uno de ellos compra el otro, perece la servidumbre, y si por una nueva venta se separan, no revive salvo el caso del artículo 881: por el contrario, si la sociedad conyugal adquiere una heredad que debe servidumbre a otra heredad de uno de los dos cónyuges, no habrá confusión sino cuando, disuelta la sociedad, se adjudiquen ambas heredades a una misma persona; 

4.- Por la renuncia del dueño del predio dominante; 

5.- Por haberse dejado de gozar durante tres años. 

En las servidumbres discontinuas corre el tiempo desde que han dejado de gozarse; en las continuas, desde que se haya ejecutado un acto contrario a la servidumbre. 

Art. 886. Si el predio dominante pertenece a muchos pro indiviso, el goce de uno de ellos interrumpe la prescripción respecto de todos; y si contra uno de ellos no puede correr la prescripción, no puede correr contra ninguno. 

Art. 887. Si cesa la servidumbre por hallarse las cosas en tal estado que no sea posible usar de ellas, revivirá desde que deje de existir la imposibilidad con tal que esto suceda antes de haber transcurrido tres años. 

Se extingue por la extinción del derecho (nulidad), o resolución del contrato que les dio origen. La resolución sólo produce efectos respecto de terceros cuando consta en un título inscrito.

También por prescripción, esto es por haberse dejado de gozar durante tres años. La servidumbre es el único derecho real que se extingue por el no uso. También se puede perder por prescripción un modo particular de ejercer la servidumbre. Art. 888.

DIVERSAS FORMAS DE PROTECCION

El dominio y los demás derechos reales necesitan de protección jurídica para cuando un tercero pretende vulnerarlos o efectivamente los vulnera.

Podemos establecer como medidas generales de protección, en primer lugar la legitima defensa, también constituye protección la garantía constitucional de la propiedad así como también la inviolabilidad de la propiedad privada.  Y para concluir la ley tipifica los delitos contra la propiedad, que constituyen otra forma de protección al dominio.
En el terreno del derecho privado se han configurado ciertas acciones tendientes a la protección del dominio, y además derechos reales, que se pueden denominar genéricamente “acciones protectoras”. La doctrina las clasifica:

1. acciones del dominio propiamente tales, que lo protegen en forma directa. La típica acción de este grupo es la reivindicatoria. Otras de estas acciones están destinadas a prevenir un daño que se teme, evitando que se produzca, como las llamadas acciones posesorias o interdicto de obra nueva y ruinosa. Las acciones de demarcación y cerramiento, tratadas por el código en las servidumbres, también son protectoras del dominio.

2. un segundo grupo, protege el dominio de forma indirectamente, ya que están normalmente destinada a otro objetivo. Pertenecen a estas las acciones posesorias y la acción publiciana. En nuestro derecho estas acciones están destinadas a proteger la posesión, pero cuando el poseedor lo es como consecuencia de ser dueño, lo que ocurre generalmente, al protegerse la posesión, es que se está protegiendo el dominio. 

Por ultimo debe tenerse presente, que es posible la protección del dominio a través de las acciones personales emanadas del respectivo contrato, ai se trata de lograr judicialmente la restitución.
1. ACCION REIVINDICATORIA.

Art. 889. La reivindicación o acción de dominio es la que tiene el dueño de una cosa singular, de que no está en posesión, para que el poseedor de ella sea condenado a restituírsela.

Tiene por finalidad recuperar la posesión de una cosa de la cual se es dueño y que se ha perdido, ya sea por usurpación, nulidad o resolución de un contrato u otros eventos similares. Excepcionalmente es utilizada para recuperar el valor de la cosa, o los perjuicios sufridos.

El titular de esta acción es el propietario del bien, también el poseedor regular que está en vías de ganar por prescripción, circunstancia en la que recibe el nombre de acción publiciana.

Requisitos:

1. que se trate de una cosa susceptible de reivindicación: pueden reivindicarse todas las cosas corporales, sean muebles o inmuebles. Pero no pueden reivindicarse las cosas que se encuentran en las situaciones previstas por los arts 2303 y 890 inc 2, estos dos casos basados en la buena fe. Pero no significa que no se pueda reivindicar, sólo que el poseedor de buena fe, debe ser reembolsado. La cosa a reivindicar debe ser singular, por lo que se excluyen las universalidades. El Art. 891 inc 2 establece una acción especial para una particular universalidad jurídica que es la herencia, tal acción es la de petición de herencia.
Art. 891. Los otros derechos reales pueden reivindicarse como el dominio; excepto el derecho de herencia. 

Este derecho produce la acción de petición de herencia, de que se trata en el Libro III. 

Pueden reivindicarse también los derechos reales, así debe entenderse que los demás derechos reales se pueden reivindicar según las mismas reglas aquí tratadas para cuando el que reivindica es dueño de la cosa.

La ley se refiere expresamente, dentro de las cosas incorporales, a los derechos reales, para concederles acción reivindicatoria, más nada dispone respecto de los derechos personales, debe entenderse que no es posible, pero la jurisprudencia ha establecido que el título o instrumento en que consta en derecho personal es perfectamente reivindicable.

Según el Art. 892, es posible la reivindicación de cuota.

Art. 892. Se puede reivindicar una cuota determinada pro indiviso, de una cosa singular. 

2. que el reivindicante sea dueño de la cosa: puede ser el propietario pleno o nudo, absoluto o fiduciario, pero debe acreditar su calidad de dueño, pues al reivindicar reconoce en el demandado la calidad de poseedor, con lo que este se apoya en la presunción de dominio del Art. 700, que el reivindicante queda obligado a destruir.
Art. 893. La acción reivindicatoria o de dominio corresponde al que tiene la propiedad plena o nuda, absoluta o fiduciaria de la cosa. 

Art. 700.El poseedor es reputado dueño, mientras otra persona no justifica serlo. 

Aquí aparece una importante dificultad de la acción reivindicatoria, cual es la prueba de dominio. Para acreditarlo, tiene importancia determinar si el reivindicante adquirió la cosa por un modo originario o derivativo, si fue del primer modo, bastara con probarlo hechos que constituyeron ese modo originario, pero si se trata de un modo derivativo, como la tradición, que será lo más probable, sabiendo que nadie puede transferir más derechos que los que tiene, deberá acreditar la legitimidad de los derechos de sus antecesores, hasta completar el plazo de prescripción adquisitiva, con más seguridad el de la prescripción extraordinaria, asilándose así en este modo de adquirir. 

Art. 894. Se concede la misma acción, aunque no se pruebe dominio, al que ha perdido la posesión regular de la cosa, y se hallaba en el caso de poderla ganar por prescripción. Pero no valdrá ni contra el verdadero dueño, ni contra el que posea con igual o mejor derecho. 

El Art. 894 consagra la llamada acción publiciana, que permite reivindicar al que sin ser dueño, poseyendo regularmente estaba en vías de ganar por prescripción. Pero este precepto plantea un problema: consiste en determinar si para estar en condiciones de ejercitar esta acción, es necesario tener cumplido el plazo para ganar por prescripción ordinaria, o basta con tener sólo algún tiempo de posesión.  Se ha sostenido que es necesario haber completado el plazo porque al apoderarse otro de la cosa se produce una interrupción natural de la prescripción del primero, que hace perder todo el tiempo anterior, con lo que ya no queda en vías de ganar por prescripción. Pero lo más adecuado parece ser que no es necesario el cumplimiento del plazo de prescripción, si el plazo ya está cumplido, no es necesaria la acción publiciana, pues bastaría alegar la prescripción con lo que se podría reivindicar como dueño.   

3. que el reivindicante esté privado de su posesión: fundándose precisamente en que no tiene la cosa pero si es el dueño.
Contra quien se dirige la acción:

Art. 895. La acción de dominio se dirige contra el actual poseedor. 

Art. 896. El mero tenedor de la cosa que se reivindica es obligado a declarar el nombre y residencia de la persona a cuyo nombre la tiene. 

Art. 897. Si alguien, de mala fe, se da por poseedor de la cosa que se reivindica sin serlo, será condenado a la indemnización de todo perjuicio que de este engaño haya resultado al actor. 

El Art. 896 y 897, se explican por el efecto relativo de las sentencias, y por en la práctica pueden presentarse dudas acerca de la identidad del poseedor.

Para el caso en que el poseedor fallezca se debe aplicar el Art. 898 y el 1526 nº 2, es decir, mientras la acción para obtener la entrega de la cosa es indivisible, es decir, no es posible cumplirla por partes, la de indemnizar es perfectamente divisible.
El procedimiento en que se entabla la acción reivindicatoria se tramita conforme a las reglas del juicio ordinario.

Lo dicho anteriormente del poseedor tiene excepciones:

Art. 898. La acción de dominio tendrá también lugar contra el que enajenó la cosa, para la restitución de lo que haya recibido por ella, siempre que por haberla enajenado se haya hecho imposible o difícil su persecución; y si la enajenó a sabiendas de que era ajena, para la indemnización de todo perjuicio. 

El reivindicador que recibe del enajenador lo que se ha dado a éste por la cosa, confirma por el mismo hecho la enajenación. 

Art. 900. Contra el que poseía de mala fe y por hecho o culpa suya ha dejado de poseer, podrá intentarse la acción de dominio, como si actualmente poseyese. 

De cualquier modo que haya dejado de poseer y aunque el reivindicador prefiera dirigirse contra el actual poseedor, respecto del tiempo que ha estado la cosa en su poder tendrá las obligaciones y derechos que según este título corresponden a los poseedores de mala fe en razón de frutos, deterioros y expensas. 

Si paga el valor de la cosa y el reivindicador lo acepta sucederá en los derechos del reivindicador sobre ella. 

Lo mismo se aplica aun al poseedor de buena fe que durante el juicio se ha puesto en la imposibilidad de restituir la cosa por su culpa. 

El reivindicador en los casos de los dos incisos precedentes no será obligado al saneamiento. 

Se puede dirigir contra el que dejó de poseer, ya de buena fe o de mala fe, en estos casos no con la reivindicación la cosa misma, como es lo natural, sino que  por el valor de la cosa. En el caso del Art. 698 incluso se habla de que se trataría de una acción personal. 

También se puede dirigir esta acción contra el mero tenedor, Art. 915.

Art. 915. Las reglas de este título se aplicarán contra el que poseyendo a nombre ajeno retenga indebidamente una cosa raíz o mueble, aunque lo haga sin ánimo de señor. 

Con esta disposición de desnaturaliza un tanto la acción reivindicatoria, pero pudiera resultar útil, así llegado el fin de un comodato por ejemplo, el mero tenedor debe restituir, por lo que el dueño tendrá dos acciones: la personal y la reivindicatoria.
En suma, por regla general la acción reivindicatoria se dirige contra el actual poseedor, pero excepcionalmente también puede ejercerse:

1. contra el que enajenó la cosa, para la restitución de lo que haya recibido por ella, cuando su persecución se ha hecho muy difícil o imposible. Existen dos vías para explicar este derecho que la ley le concede al reivindicante:

a) una técnica: se entiende que hay una subrogación real del precio por el bien.

b) En razón a la responsabilidad extracontractual: el poseedor que ha enajenado la cosa ha causado un perjuicio al dueño de ella, que es imputable a un hecho o culpa suyos. Nace una acción indemnizatoria con independencia de la buena o mala fe del que lo enajenó.

2. contra el que poseía de mala fe, y por hecho o culpa suya ha dejado de poseer, como si actualmente poseyese, Art. 900. En este caso la acción se dirige contra él, aún cuando la cosa se haya destruido, le haya o no aprovechado. Cuando la posesión es de mala fe siempre nace una acción indemnizatoria, que no requiere calificación. 
Aún cuando el poseedor de mala fe haya dejado de poseer, cabe la acción reivindicatoria contra él, respecto de los frutos, deterioros y expensas. Así el objeto de esta acción puede ser: la cosa, el precio de venta, el valor actual, lo frutos, deterioros y expensas. 

Extinción por prescripción:

Extinguido el dominio, se extingue también la acción reivindicatoria. Sucede cuando el poseedor adquiere la cosa por prescripción, así se extingue el dominio de su antiguo dueño y también su acción reivindicatoria. Y los plazos para la extinción de la acción, serán los plazos necesarios para ganar el dominio por prescripción que tenga el poseedor.

Art. 2517. Toda acción por la cual se reclama un derecho se extingue por la prescripción adquisitiva del mismo derecho. 

También conviene recordar, con el Art. 1689, que la acción reivindicatoria puede resultar necesaria como consecuencia del ejercicio de una acción de nulidad de un acto o contrato por el que se ha operado la transferencia de un bien, que el co-contrate lo ha traspasado a su vez, a un tercero, al tener que volver las cosas al estado anterior por el acto o contrato declarado judicialmente nulo, no hay inconveniente para ejercitarla contra el tercero, conjuntamente con la acción de nulidad dirigida en contra del co-contratante, es obvio que el éxito de la reivindicación dependerá de la suerte de la acción de nulidad. 

Objeto de la prueba:

Es el derecho de dominio, la carga de la prueba recaerá sobre quien alegue tal derecho.

El demandado en su calidad de poseedor goza de la presunción de dominio a su favor, Art. 700.

La vía más frecuente de probar el dominio será la prescripción adquisitiva extraordinaria, pues de esta forma se evita la calificación del título y de la posesión.

Garantías con las que cuenta el reivindicante.

Puede impetrar medidas precautorias (secuestro para bienes muebles e, interventores para bienes inmuebles) y también solicitar prohibiciones de enajenar.

Desde la contestación de la demanda se entiende que el poseedor está de mala fe. 

Prestaciones mutuas:

Consisten en las devoluciones e indemnizaciones que recíprocamente se deben el reivindicante y el poseedor cuando este es vencido en la reivindicación.

El poseedor vencido deberá:

· restituir la cosa.

· Indemnizar los deterioros sufridos por la cosa.

· Restituir los frutos.

· Indemnizar los gastos de custodia y conservación de la cosa durante el juicio reivindicatorio. 

El reivindicante deberá con respecto al poseedor vencido:

· indemnizar lo gastos ordinarios por la producción de frutos.

· Indemnizar por las mejoras introducidas en la cosa.

Se entiende por mejora toda obra ejecutada para la conservación de una cosa, para aumentar su valor o para fines de ornato. El código distingue tres clases: necesarias, útiles y voluptuarias. En base a esta distinción, y teniendo en cuenta la buena o mala fe del poseedor, el código reglamente estas indemnizaciones por la mejoras realizadas. 

En suma, el poseedor de buena fe sólo responde por enriquecimiento sin causa. Por ello debe restituir los deterioros que le aprovecharon; el reivindicante debe rembolsar las mejoras útiles y necesarias.

El poseedor de mala fe, además de la obligación restitutoria, nace una obligación indemnizatoria por los daños causados.

El poseedor vencido goza de un derecho legal de retención, Art. 914, el que debe ser declarado judicialmente. La ley procesal lo ha asimilado a la prenda  e hipoteca. 
2. ACCIONES POSESORIAS.

El fundamento de la protección posesoria constituye una de las discusiones doctrinarias básicas sobre esta materia. La conservación de la paz social y las apariencias de propiedad que reviste, figuran entre las razones que generalmente se señalan para justificar la protección. 
Su función esencial es la de cautelar situaciones de hecho, no conocen ni declaran derechos permanentes.
Permiten a su titular (el poseedor) mantener la situación en que se encuentra mientras se deduce en juicio la acción de dominio. 

Estas acciones presentan semejanzas con el recurso de protección:

1. en cuanto a la cosa juzgada: ambas sólo producen cosa juzgada formal, no impiden que el dominio sea discutido en un juicio posterior.

2. en cuanto a su finalidad: son acciones esencialmente cautelares, buscan no innovar, mantener la situación statu quo.

3. en cuanto al procedimiento: por su naturaleza cautelar, se tramitan en procedimiento sumario.

Art. 916. Las acciones posesorias tienen por objeto conservar o recuperar la posesión de bienes raíces o de derechos reales constituidos en ellos.
El objetivo es conservar o recuperar la posesión, y terminar con turbaciones y embarazos de la misma. La acción de restitución busca recuperar la cosa (equivale a la idea de privación, en analogía con la acción de protección). 
El objetivo de la acción de conservación de la posesión, equivale a la idea de perturbación, en analogía con la acción de amparo, que busca evitar que se turbe o amenace el derecho.
Características:
· proceden sólo respecto de bienes inmuebles; exceptuándose la querella de restablecimiento, la que podría ser aplicable también respecto de bienes muebles.
· Son acciones reales. Esta característica ha sido discutida, ya que concibiendo la posesión como un hecho y no como derecho, la acción difícilmente podría ser real; pero generalmente se le trata de real porque estas acciones se ejercen contra cualquier persona si turba o arrebata la posesión sin que importe la existencia de un vínculo preestablecido con ella. Art. 927.

· Procesalmente, su ejercicio deja a salvo la posibilidad de discutir posteriormente el dominio entre las mismas partes.

Requisitos:

1. ser poseedor: esta exigencia deriva de la naturaleza y fines de la acción. Puede ser poseedor regular e irregular. Debe sí reunir ciertas condiciones, Art. 918: tranquila, es decir, no puede ser posesión viciosa;  no interrumpida y por un año a lo menos, como lo indica el Art. 920, pero se pueden agregar posesiones.

Si dos o más personas poseen en común, es claro que concurriendo todos, pueden entablar acción posesoria en contra de un tercero. Es discutido si uno solo, o alguno, podría entablar la acción para proteger la cosa coposeída, se ha resulto afirmativamente. El problema de un comunero coposeedor entable acción en contra de otro es bastante discutido. La discordia de fondo, consiste en determinar si un comunero puede, mediante ciertas actitudes y circunstancias, llegar a erigirse en poseedor exclusivo; si esto se admite, se ha de aceptar la prescripción entre comuneros y la interposición de acciones posesorias.

Art. 919. El heredero tiene y está sujeto a las mismas acciones posesorias que tendría y a que estaría sujeto su autor, si viviese. 

Según esta disposición, se da a entender que la posesión se transmite, son resabios del proyecto del código.

En suma, para ser titular de estas acciones es necesario: ser poseedor, la posesión debe haber sido tranquila, pública (no clandestina) e ininterrumpida, al menos por un lapso de un año.

2. objetos susceptibles de acción posesoria: son los bienes raíces y los derechos reales constituidos en ellos. Art. 916. No presentándose duda respecto de los inmuebles por naturaleza y por adherencia, se ha resuelto que la protección alcanza también a los inmuebles por destinación. En cuanto a los derechos reales se excluyen las servidumbres discontinuas y las continuas inaparentes. Puede darse el caso de un objeto que se puede poseer, pero en virtud de un texto expreso, no puede ganarse por prescripción, y por esto ultimo no tendría protección posesoria. La doctrina estima que al no tener el derecho real de herencia un carácter de inmueble (no es ni inmueble ni mueble), no  procede a su respecto las acciones posesorias, ello no obsta a que el heredero entable acción posesoria en contra de un tercero que efectúa atentados contra un inmueble determinado de la herencia, y que estaba poseyendo como heredero. 
3. debe interponerse en tiempo oportuno: el plazo es de un año, desde que se tiene el plazo de un año de posesión y esta se ha turbado.

Art. 920. Las acciones que tienen por objeto conservar la posesión, prescriben al cabo de un año completo, contado desde el acto de molestia o embarazo inferido a ella. 

Las que tienen por objeto recuperarla, expiran al cabo de un año completo contado desde que el poseedor anterior la ha perdido. 

Si la nueva posesión ha sido violenta o clandestina, se contará este año desde el último acto de violencia, o desde que haya cesado la clandestinidad. 

Las reglas que sobre la continuación de la posesión se dan en los artículos 717, 718 y 719, se aplican a las acciones posesorias. 

Procesalmente estas querellas o interdictos, tienen una tramitación sumaria, a fin den no frustrar su objetivo.
Prueba de la posesión:

Quien entabla una acción posesoria deberá probar: 

1. que es poseedor tranquilo no interrumpido por un año a lo menos.

2. que se le ha arrebatado o turbado la posesión.

Art. 924. La posesión de los derechos inscritos se prueba por la inscripción y mientras ésta subsista, y con tal que haya durado un año completo, no es admisible ninguna prueba de posesión con que se pretenda impugnarla. 

Art. 925. Se deberá probar la posesión del suelo por hechos positivos, de aquellos a que sólo da derecho el dominio, como el corte de maderas, la construcción de edificios, la de cerramientos, las plantaciones o sementeras, y otros de igual significación, ejecutados sin el consentimiento del que disputa la posesión. 

Estas disposiciones son aparentemente contradictorias. Existen dos posiciones:

1. la doctrina que no le asigna un valor absoluto a la inscripción, establece que el Art. 924 se aplica a los derechos reales, y el Art. 925 al dominio, basándose en que el código confunde los derechos con la cosa misma. Además que es más fácil probar el dominio.

2. una segunda posición le asigna un valor categórico a la inscripción como símbolo de posesión, y dicen que el Art. 924 se aplica a los inmuebles inscritos y el 925 a lo no inscritos, esta es la que se ha aceptado por la jurisprudencia. 

Por ultimo se ha resuelto que la aplicación del Art. 924, en cuanto ordena que es la inscripción el medio para probar la posesión de los derechos inscritos, se limita a los casos en que la inscripción es exigida como manera de efectuar la tradición de esos derechos, ya que en tales casos la posesión se adquiere a través de la inscripción, no se aplica a casos en que la inscripción se realiza voluntariamente; la conclusión es acertada, ya que de otro modo se estaría valorando una prueba preconstituida por el mismo sujeto a quien posteriormente beneficiaría. 
Respecto de lo bienes inmuebles siempre prima la posesión inscrita. Contra esta no es eficaz ninguna acción posesoria, aun cuando se haya obtenido la posesión material; únicamente se excepciona a ello la querella de restablecimiento. En esta clase de bienes la posesión material es un régimen subordinado a la posesión inscrita, y sólo excepcionalmente, la prueba queda restringida a los actos materiales.

En las acciones posesorias el argumento de dominio no es aceptable, precisamente porque se trata de cautelar una situación de hecho. 

Diversas acciones posesorias:


· querella de amparo.

· Querella de restitución.                                         Acciones posesorias.

· Querella de restablecimiento.

· Denuncia de obra nueva.

· Denuncia de obra ruinosa.                                   Acciones posesorias especiales

· Interdictos especiales.

1. la querella de amparo:

Art. 921. El poseedor tiene derecho para pedir que no se le turbe o embarace su posesión o se le despoje de ella, que se le indemnice del daño que ha recibido, y que se le dé seguridad contra el que fundadamente teme. 

Es la que tiene por objeto conservar la posesión de los bienes raíces y derechos reales constituidos sobre ellos. Se desprende que el querellante aún no ha perdido la posesión de la cosa, precisamente se querella para prevenir la turbación que lo puede despojar de la posesión. Puede pedir conjuntamente la indemnización del daño causado y que se le den seguridades contra el que fundadamente teme. La turbación significa molestia en la posesión imputable a un tercero. La turbación puede ser de hecho o de derecho. Esta acción a dado litigios generalmente cuando  el poseedor inscrito se opone a que un tercero inscriba un título sobre el mismo inmueble.

2. la querella de restitución.

Es la que tiene por objeto recuperar la posesión de bienes raíces o derechos reales constituidos en ellos. El poseedor ha sido despojado de la posesión y con esta querella pide la restitución y la indemnización correspondiente.
El despojo puede ser total o parcial, y no importa el ánimo del tercero de entrar en posesión o no.
Pueden planteare conjuntamente las querellas de amparo y restitución, o si no esta claro que tipo de acción utilizar, se pueden plantear una en subsidio de la otra.

Art. 926. El que injustamente ha sido privado de la posesión, tendrá derecho para pedir que se le restituya, con indemnización de perjuicios. 

3. la querella de restablecimiento.

Art. 928. Todo el que violentamente ha sido despojado, sea de la posesión, sea de la mera tenencia, y que por poseer a nombre de otro, o por no haber poseído bastante tiempo, o por otra causa cualquiera, no pudiere instaurar acción posesoria, tendrá sin embargo derecho para que se restablezcan las cosas en el estado que antes se hallaban, sin que para esto necesite probar más que el despojo violento, ni se le pueda objetar clandestinidad o despojo anterior. Este derecho prescribe en seis meses. 

Restablecidas las cosas, y asegurado el resarcimiento de daños, podrán intentarse por una u otra parte las acciones posesorias que correspondan.

Es la más fuerte de las acciones posesorias, puesto que u elemento es el despojo mediante apoderamiento con violencia.

Este apoderamiento violento no necesariamente debe ser ejercido contra el poseedor, puede incluso ser ejercido contra el mero tenedor. Art. 928. Su finalidad es volver las cosas al estado anterior.

Es de carácter supletorio, se aplica cuando no proceden las otras acciones posesorias. Es por ello, que aún fallada, pueden ejercerse las restantes acciones posesorias.

Esta acción prescribe en 6 meses contados desde el despojo. 

4. denuncia de obra nueva.

Son titulares de esta acción tanto el poseedor como el titular de una servidumbre.

Esta acción debe entenderse en relación con lo referente a la accesión, en que se distingue si se actuó o no con conocimiento del dueño del suelo, en este caso del  poseedor. Prescribe en un año desde iniciada la obra.

5. denuncia de obra ruinosa:

Contiene un aspecto preventivo, y uno indemnizatorio por lo daños causados.

Es una acción popular, su titular no es sólo quien se ve directamente amenazado por la obra.

Se debe relacionar con los arts 2323, 2333 y 2334.

Esta acción no prescribe, subsiste mientras permanezca el peligro.

6. las restantes acciones posesorias se encuentran reguladas en los arts 930 a 950 del código civil.
Tradente


(vendedor)





Adquirente (comprador)








� Son derechos reales: dominio, herencia, usufructo, uso o habitación, servidumbres activas, prenda, hipoteca y el censo.
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