TR R e A

ety J
oy

Ninguna parte de esta publicacién, incluido el disefio de la cubierta, puede ser Teproducida,
almacenada o transmitida en manera alguna ni por ningiin medio, ya sea elécrrice, quimico,
mecinico, éptico, de grabacidn o de fotocopia, sin permiso previo del editor.

© ANTONIO VODANGVIG H.

© EDITORIAL JURIDICA DE CHILE .
Carmen 8, 4° piso, Santiago -

Inscripeisn N° 95830
Se termind de reimprimir esta sexta edicién
de 600 gjemplares en el mes de enero de 2005
RMPRESORES: Imprenta Salesiancs §. A.
IMPRESO EN GHILE / PRINTED N CHILE-
ISBN 956-10-1027-5

AR'I"URO ATESSANDRI RODRIGUEZ
MANUEL SOMARRIVA. U.
ANTONIO VODANOVIC H.

TRATADO DE

'LOS DERECHOS REALES

BIENES ' SEXTA EDICION

TOMO I

EDITORIAL

1CA
DE CHILE




oy

T YT

CAPITULO 1

DE LOS DERECHOS REALES EN GENERAL

1. DENOMINAGIONES DEL TRATADO DE LOS DERECHOS REALES, Los derechos reale
es decir, aquellos derechos patrimoniales que confieren un sefiorio o podi
inmediato sobre la cosa, ocupan una vasta seccién en las obras doctrinarias
en los c6digos legislativos. Pero ni en las unas ni en los otros el tratado ¢
los derechos reales se desarrolla hajo una denominacién comiin o uniform

En algunos casos el nombre se liga al derecho objetivo, al que da las regls
y entonces se habla del Derecho dz cosas {(Codigo Civil alemén, Cédigo Gin
portugués), aludiéndose asi al conjunto de normas que en el respecth
cuerpo legal gobierna o regula los derechos subjetivos que se tienen direct
mente sobre las cosas. En otros casos, el titulo no considera el dereck
objetivo sino que alude a los derechos-subjetivos, y entonces se habla De |
derechos reales (Codigo Civil argenting, Codigo Civil suizo}.

Y la variedad de nombres continta. Hay cédigos, por gjemplo, el Cis
de Etiopia de 1960, en que el libro sobre los derechos reales lleva
amplio titulo De fos bienes. Es el mismo que en sus obras adopta la mayor
de los autores franceses y chilenos!. Se toma aquif la palabra en dos ace
ciones: en la de cosas sobre las que recaen los derechos reales y en la ¢
los derechos reales mismos. Pues, de acuerdo con un sentir, que se prec
de l6gico y no sofisticado, los derechos son igualmente bienes, cosas inco
porales, y aun podria -decirse que son los verdaderos bienes, ya que L
cosas por si solas valen menos que los derechos que sobre ellas pueda
tenerse, por lo cual —terminan estos pensadores— hablando con propiedar
son los derechos I10s que representan un valor, un bien y no las cos:
mismas. A nosotros no nos satisface, en el dmbito circunscrito de nuest
estudio, dar a la palabra bignes el significado comprensivo de derechs
reales, porgue, siguiendo el mismo criterio, habria que incluir también
los derechos personales o créditos, como quiera que es incuestionable qu
a su vez, constituyen un valor patrimonial, un bien constituido por ur
cosa incorporal (C. Civil, art. 565, inciso 3°).
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Consideracién especial merece el Godigo Givil
" Libro OI se titula simplemente “De Ia propiedad”

por excelencia.

Una senda parecida a la del Cédigo Givil italiane siguen muy contados
2utores. Entre ellos pueden citarse Jos canadienses Goulet, Robinson ¥ Shel-
ton, cuyo libro sobre derechos Teales se intitula Thsorie générele du domaine
#rivé (Quebec, 1982). .o

En cuanto a] Cédigo Civil chileno, su Libro 11 se llama “De los bienes, y de
su dominio, posesidn, uso y goce” (arts, 565 a 950). Sin duda, este titulo

sefiala con exactitud el contenido del Libro,

2. LEvEs crmenas QUE ¥RATAN DE LOS DERE
Positivo las notmas sobre los derechos
no totalmente en el Libro IY del Cédigo Civil; en este mismo cuerpo legal,
en el Libro IV, llamade “De lag obligaciones en general y de los contratos”,
se regulan, conjuntamente con los respectivos contratos, los derechos reales
de prenda y de hipoteca y, ademds, el €ensa, que, como veremos més ade-
lante, es personal en cuanto Ppuede dirigirse contra el cénsuario, aungue no

CHOS REALES, En nuestro Derecho
reales se encuentran principal pero

Cédigo Civil, Integran el ordenamiento Juari

propiedad por pisos
0 departamentos, el Cédigo de Aguas, la Ley de Propiedad Indigena, las
leyes sobre Prendas especiales (sin desplazamiento, industrial, agraria y otras),
la l&y general de prenda sin desplazamiento, 1a-de hipoteca de naves mariti-
mas, normas del Cédigo Aerondutico, el Reglamento dej Registro Conserva-
torio de Bienes Raices, etc. Generalmente se incluyen en esta enumeracién
las leyes sobre Propiedad intelectual y propieda

d industrial, pero, en opi-
ni6n de muchos, tales propiedades forman una categoria aparte de los dere-
chos reales, llamadas de log derechos intelectuales, en sentido amplio,

También las normas adjetivas, o sea, las que regulan e] procedimiento

Judicial para la aplicacién de las leyes sustantivas o de fondo, se refieren a la

propiedad u otros derechos reales y a la posesién. Asf, cabe citar 1a L.
Organica de Procedimiento de Expropiacidn (Decreto Ie

y N° 2,186, publi-
cado en el Diario Oficial de.9 de Junio de 1978). En el G

ddigo de Procedi-
miento Civil hay un cimulo de normas que regulan la defensa en Jjuicio de

iralianc; de 1842, Su
(arts. 810 a 1.172), aun .
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1a posesi6n de los bienes rafces o de otras situaciones con ellos relacionadas
{arts. 549 y siguientes).

3. DmvisiON DE LOS DERECHOS PATRIMONIALES: mu.sal Y PERSONALES. Los derechos
imontales se dividen en reales y personales. . o
Pauﬁ?rm::aksﬁ aquellos que j';t‘;lf'ilmq/erx a su ttular un seforio o pgéiclz:
inmediato sobre la cosa, seforio o podeﬁ‘i que, dentro de los méargenes
ds amplio o menos amplio, N
1@:5;;%2:;;::“‘1&& lll:z'amados tambiénl:c)ie crédito o de obligacién, sortl-aél:ﬁ
Tlos gque nacen de una relacién inmediata entre dos personas, en m&t: Cela
cual uni (deudor) estd en la necesidad de cumplir una determina Por =
cién (dar, hacer o no hacer) enlfa.vor de la otra (acreedor), que, p
] . exigirsela, ) .

partl\eﬁgzofaégldt%{ia &?ﬂada definiciones que en ¢i fondo, por cierto, ?c:iz
lo mismo. Expresa que “derecho real es el que tenemos sobre :Inuam €05 s
respecto a determinada persona® (art. 577, inc. 1°). Con‘esmdiat sisblx?é >
bras quiere significarse que ¢l derecho rezl es un poder inme :ona la
cosz, porque ese derecho no se tiene con relacién a alguna plerfrase' "E;in
mediacién de ésta, ya que no otra intehgencx?. puede d?‘rse az{ a rase sn
respecto 2 determinada persona”. Agrega el Cédigo que son dere s rea
les el de dominio, el de herencia, los de usufructo, uso o habzmr;éﬁn, fos de
servidumbres activas, el de prend;oy; ¢l de hipoteca. De estos derechos

iones reles” (art. 577, inc, 29). .
s %:cr? soezuida, el Cfédigo Civil declara que “derechos personales o ﬁiu;s 513102
los que sflo pueden reclamarse de ciertas personas que, por un he hos V'Zs
0 la sola disposicién de 1z ley, han contraido las obligaciones r:orr1 fativas,
como €] {derecho) que tiene el prestamista contra su deud%r po;'h e dinero
prestado, o el hijo contxa: el padre por alimentos. De estos derecho
las acciones grersonales™ {art, 578).

4. ORIGEN HISTORICO DE LA DISTINCION DE DERECHOS REALES ¥ DERECHOS Péensonia(;
1xs. No vamos a detenernos en Ia cuestién relativa a espea?lar qudjrne;os
primero en el mundo juridico, si el derecho real o el personal; pero c;: nos
si que los romanos, aun cuando distinguieron bien, en un mom;ntomaer ol
minado de su histeria, los derechos reales b4 pem_opalﬁ:, nunca ’?rm on
directamente, en forma general, la hoy cisica distincién, que sélo apm;i e
implicitamente reconacida en la distineién entre acciones reales I}; peﬁ -
les, deduciendo los intérpretes que aquéllas-protegian a los q}ldf.:i o% h :;::s
mos derechos reales, y éstas a los derechos personales o de cré Gto. camos
uno de los textos que prueban la aseveracién. Es del jurista lay'-o.1 o
compendio, breve y claro, llamado Instituciones, dado z..la luz en & :-é%l 3«: e
nuestra era, dice: “La divisién mis exacta de las acciones comp i ‘oS
géneros: accidnes reales y acciones personales. La accidn es pe:irson cuanmm
la ¢jercitamos contra alguno que nos estd obligado por razén de un cons ate
o de un delito, o sea, cuando sostenemos en juicio que una persona? no o
obligada a'dar, hacer o prestar alguna cosa, Y Ia accin es real cuan
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pretendemos que una cosa corporal nos pertenece ¢ nos compete una servi-
dumbre...”. {Comentario 4, titulo 1°, pirrafos 1 a 3). Con palabras diferen-
tes expresan igual pensamiento el Digestc® y las Instituciones de Justiniano®.

5. DE DONDE VIENE EL NOMBRE DE DERECHOS REALES, De las explicaciones ante-
riores fluye que el nombre de derechos reales dado a los derechos que
atribuyei a su titular un poder inmediato sobre Ja cosa no arranca de las
fuentes romanas, aunque la palabra rzel se entronca en este caso con la

- latina res, que en una de sus principales acepciones significa cosa.

La expresidn ius in rem, derecho sobre Ja casa, referida al derecho real,
no es de los romanos, pero si de los romanistas, es decir, de los doctos
en Derecho romano. Fue introducida en la Edad Media por el uso de las
escuelas y aparece en una cobra intitulada Brachilogue iuris civilis o Corpus
legum. Se trata de un compendic del derecho Justinianeo redactado en Lom-
bardfa, a fines del siglo XI o comienzos del XIL Su autor, al hablar de las
acciones, busca las cansas de que nacen; y establece que la actio in 7em deriva
de un iws in rem, asi como Ia actio in personam surge de un fus in persoram, un
derecho personal o de obligacién. En el siglo XIIT, las denominaciones
aludidas se emplean por las constituciones pontificias, En fin, los glosadores
© comentaristas del Derecho romano, signiendo Ia idea de que la accién se
origina en un derecho, enunciaron como paralelo de la distineién entre
acciones, reales y personales, la oposicién entre el fus in rem y el fus in
personam u obligatio. De esta manera llegs la distincién a los jurisconsultos
moadernos, y vemos la conclusién de los escoldsticos de la Edad Media rever-
decer en puestro Gddigo. Civil cuando dice que de los derechos reales nacen

las acciones reales y de los derechos personales o créditos nacen las acciones
personales. {arts. 577 y 578). .

6. CoNCEPTO DEL DERECHO REAL, Hemos dicho que el derecho real es el
poder directo e inmediato sobre una cosa, poder o sefiorio que, dentro de
los mdrgenes de Ia ley, puede ser mds amplio o menos amplio. La mayor o
menor amplitud depende del contenido del derecho de que se trate. Por
ejemplo, el doroinio o propiedad es el derecho mids amplio, porque contic-
ne el climulo méximo de facultades; en contraste, el derecho real de habita-
cién es uno de los més limitados, pues se reduce sdlo a Ia facnitad de morar
En 1ma casa. i

El poder juridico que se tiene sobre Ia cosa no irnplica necesariamente la
utilizacién material de ella; basta que procure al titular del derecho real
ventaja de cualquier orden, generalmente econdémica. Asi, por &jemplo, si
mi’ vecino se obliga a no construir ninguna obra de altura en el Jardin
posterior de su casa, colindante con la mfa, y al respécto se establece fa
servidumbre negativa, yo, titular activo de esa servidumbre, ni siquiera toco

2 Libro 44, timlo 7, ley 25.
% Libro 4°, titalo 6°, pirrafo 1.
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j jeno, pero es indudable que reporto una ventaja pecuniariamente
:iﬁi%ﬁ;]zlgsggum con dicha :lervidumt_:rf:-, verb_ig:racia, el no osculIl:ea:
miento de mi propiedad o, aun, la simple vision estética de la misma. I a_me
poco hay utilizacién-fisica de Iz cosa ajena cvando sobre ella se <:can..;s1 gm_xz
una prenda o una hipoteca, caso en que la ventaja reside en vincular el by dl;
gravado al crédito para que, si éste no es saugfecho, el acreedor Eutlai
hacerlo ‘efectivo sobre el valor del bien a través de su venta en Pub e

m‘ .
subaﬁe.l poder sobre la cosa es directo ¢ inmediato, porque para ejercerlo el
titular del derecho no necesifa de la. mediacién de nadie. La persona qu
tiene el derecho de propiedad sobre una casa, conforme 2 su so%a voluntad,
Ia dedicar4 a habitacién suya, 2 arrendarla o la venderd sin que le sea preci-
S0 recurrir a otro sujeto, al revés de o que le sucede 2l arrendatario, que,,
para habitar Ia casa, necesariamente ha debido recurzir a su duefio para que
se la dé en arrendamiento. .

f o pEmsoNal. Hemos dichio —con estas u otras palabras— que el
'ciiereI;hEPE)E;I;rsonal, Hamado también crédito, es el que nace de la relacién dle
dos personas, en. virtud de la cual una de ellas (deudor) se encuenu'alaen a
necesidad de chmplir una prestacién {dar, hacer o no hacer algo), yla otra
{acreedor} tiene la facultad de exigir tal prestacién. . Gerencia

La prestacién debida puede consistir, por gjemplo, en a:’mfiiel nca
de wna casa; en el pago de una suma de dinero; en la concesion }15_3 -
una cosa; en la ejecucién de un trabajo; abstenerse de alguna activida L,
como la de no construir sobre el propio fundo nada que s9brepase determi-
nada altura; no instalar un estzblecimiento comercial similar al que se ven-
dié, ‘etc.

8, (CARAGTERES DEL DERECHO REAL COMPARADOS CON LOS-DEL DERECHO PERSONAL. EL
derecho real y el personal se diferencian en cuanto: a) a sus eleme’n:os
constitutivos; b) al objeto; ¢) a la deten_:nmamon de éste; cl)' al cardcter
absoluto del uno y relativo del otro; e) acciones 2 que dan lugar; y ) Pm;lm‘
gativas del derecho real de gue generalmente carece el derecho personal. |

. ) ELEMENTOS CONSTITUTIVOS DE UNO Y OTRO DERECHO. El derecho real cons-
?a.sél)o de dos elementos: la persona, el sujeto activo del derecho, yla m;ai
objeto del derecho, Por el contrario, en el derecho Person.al, ademds ‘Ie
sujeto activo ¢ titular del derecho y el objeto del mismo, mter_nen; otro
elemento, el dendor o sujeto pasivo del derecho. Gon la cooperacion de este
intermediario entre el titulary el objeto del derecho es indispensable cont;r
para 1a realizacién del derecho personal; de su comportamicnto dep;n e
que Ia obligacién se cumpla, que ¢l crédito se pague, En cam.bw, }iﬂ. odten-
cién de las utilidades que proporciona el derecho real depende sdlo de su
titular, sin que sea menester Ja actividad juridica de un tercero. Pedro, para
pasearsé por su casa, no necesita, juridicamente, de nadie, como tampoco.
para venderla o coger los frutos gue en sus drboles haya.
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10, b) DIFERENCIA EN CUANTO AL OBJETO. Tl objeto del derecho real es siem-
pre una cosa; el del derecho personal puede ser la prestacidn de una cosa,
de un heeho o de una abstencién.

Después veremos que; segiin algunos, el objeto del derecho real debe ser
necesariamente Wna cosa corboral, aunque oros, reconociendo ciertas pecuo-
laridades, admiten que también lo pueda ser una inmaterial (creaciones del
espiritn, prodncciones del talento © del ingenio).

11, ¢) DIFERENCIA EN CUANTO A LA DETERMINAGION DEL OBJEFO. La cosa objeto
del derecho real es determinada en su individualidad; el objeto del derecho
personal 1o es sino una prestacién, es decir, la realizacién de un hecho, o la
abstencién de llevar a cabo uno, o la entrega de una cosa, que puede no ser
individualmente determinada, sino sélo serlo en su género {cien quintales
de trigo, cualquier camisa de seda, dos peliculas cinematogrificas de tema
policial, cualesquiera que ellas sean). .

12. d) CARACTER ARSOLUTC DEL DERECHO REAL Y RELATIVO DEL PERSONAL, El dere-
¢ho real es absoluto; €1 personal, relativo.

Por derecho absoluto se entiende aquel derecho cuyo titular puede ha-
cerlo valer contra todos los dems sujetos (ega omnes), porque se estima que
sobre todos ellos pesa el deber de no perturbar ni violar el derecho mismo.

Por derecho relativo se entiende el derecho cuyo titular puede hacerlo

“yaler s6lo contra Una o més personas determinadas, ligadas por un vinculo
especifico.

1Qniere decir lo anterior que fuera de estas personas determinadas, las

otras 110 estdn obligadas a respeter un derecho relativo? Claro que no. Cuan-
do un tercero ajeno 2l vinculo que supone el derecho relativo perturba el
cjercicio.de éste,
no es naturalmente ese derecho, sino otro, como el de no ser injustamente
dafiado en la persona o en los intereses, Vayamos al ejemplo esclarecedor. Si
en mi ausencia el arrendador saca todo lo que tengo en la casa que arrien-
do, impidiéndome volver a ella, 2 pesar de no haber terminado el plazo del
contrato ni haber causal alguna para ponerle término anticipado, es induda-
ble que en la demanda que interpongz haré valer ¢l derecho al uso dela
casa dimanante del contrato de arrendamiento, uso que en virtud de éste
hillase obligado & proporcionarme. Es evidente que si un tercero extrafio
ejecuta idénticas maniobras, en la demanda que entable en su contra no
podré invocar el contrato de arrendamiento por no haber respetado mi
derecho al uso de la casa, porgue €l réspeto a tal goce no emana de un
contrato en que €l no intervino, sino de la obligacién general de no danar
injustamente al préjimo (G, Givil, art. 2314).

Es trascendente la diferencia entre el derecho real y el personal marcada
por el cardcter absoluto del uno y el relativo del otro, como quiera que €l
primero compromete a todo el mundo y el segundo s6lo 2 las personas que
originan la refacién juridica y 2 los continuadores de ellas, sus herederos. Si

————

e mi nrnmisdad no nierda uz convengo con el vecino establecer, 4

el derecho gue toca invocar en la accién correspondiente .
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favor de mi predio, la servidumbre de no hacer €1 el_ predio cons_tmcmon
alguna que sobrepase determinada altura, querra decir que la servidumbre

> istiri aun cuando el predio vecino cambie de duefio varnas yeces, Por-
que ta servidumbre es un gerecho real que debe ser respetado por terceros;
pero, en cambio, si la obligacién de no construir nada que sobrepase cierta
altura se conviene como un simple derecho personal, los sucesivos adquiren-
tes del fundo vecino no estarin obligados a aceptar z. mencionada. limita-
cion a sus derechos, porque ella, como derecho personal, s6lo compromete
a1 primitivo propietario que la convino. .

PExcepcio%al&ente, hc%y casos en que los derechos personales dimanantes

de un conirato obligan a terceros, pero 1o por tal circunstancia se transfor-
man en derechos reales, ya que RO Yecacn sobre la cosa, sino que aseguran
1a persistencia de la prestacion del deudor TeSpECIo de Ia cosa. Un ejemplo
tipico lo encontramos en la disposicién del Codigo Civil segdn la cual esta-
rin obligados a respetar €l arriendo: 1° todo .aquél a quien se transfiere el
derecho del arrendador por un titulo lucrativo; 2° todo aquel a quicn se
transfiere ¢l derecho del arrendador, a titulo oneroso, S el arrendamiento
ha sido contraido por escritura pablica, exceptuados Ios acreedores hipote-
carios; 3° los acreedores hipotecarios, si €l arrendamuento ha sido otorgado
por escritura piblica inscrita en ¢l Registro del Con§ervadox: antes de la
inseripcitn hipotecaria, pudiendo, el arrendatano_d_e bienes raices, reffuerr,
por si solo 1a inscripeién de dicha escritura (G. Givil, art. 1962, y Ley Gene-
ral de Rancos, art. 101}, . .

Gran relieve alcanza la caracteristica del derecho real de podef hacerse
valer contra todos, incluso los adquirentes de la propiedad de la cosa, tra-
tindose de los derechos reales de garantfa, como la prenda y la hipoteca.
Porque si la cosa garante s€ engjena 4 un tercero, esto no obsta a la subsis-

. tencia de la garantia y 2 que el acreedor prendario pueda satisfacer su

crédito con €l valor de la cosa gue s¢ obtenga 2 través de la subasta piblica
de ella. No goza de esta seguridad el acreedor que carece de una garanda
real y sélo tiene la llamada garantia genérica 0 de::echo de prenda general
que habilita al acreedor para perseguir la ejecucién de su-crédito sobre
todos los bienes raices o muebles del deudor, sean presentes O futures,
excepio los que las leyes declaren inembargables (C. Civil, art. 2465). Esta
garantia genérica no tiene cardcter real y no recae sobre ningiin bien deter-
minado ni lo signe en manos de ferceros, SMO que recae sobre todo el
patrimonio en general, que, como & sabe, tiene una COMPOSICION variable,
pues tiene un fluir constante de entrada y de salida de bienes y &l un -
momento dado la garantia que ofrezea puede ser nula por estar recargado
de dendas y vacio de bienes. )

Podria preguntarse qué razén hay para que los derechos personales ©
créditos no puedan hacerse valer, como los derechos reales contra los texce-
ros adquirentes. La jnoponibilidad de los créditos a los terceros adguirentes
se justifica por la exigencia de hacer mas simple, expedito y s6guro el régi-
men de 1a circulacion de los bienes. Y para proteger al acreedor no €s
necesario establecer en general dicha inoponibilidad, porque 2un en el caso
en gue un tercero obrara en connivencia con ¢l dendor para adquirir biénes




- Dacen las acciones reales y de los derechos

+ ella sea condenado a restitufrsela (C. Giwl, art. 38
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de éste, disﬁainuyendo asi la garantfa genérica a favor del acreedor, Ia ley ha
previste Ia posibilidad de im;

pugnar tal adquisicién mediante Ia accién révo-
catoria, llamada también pauliana, en honor del ‘pretor romano Paulo, que
la introdujo en el ordenamiento Jjuridico de su pais. En términos generales,
© esa accidn es la que tiene el acreedor para revocar los actos juridicos cele-
brades por el deudor en fraude de sus derechos.
Como contrapartida puede hacerse presente que hay casos en que el

derecho real no es oponible a terceros adquirentes. Por ejemplo, el duefio
de una cosa corporal mueble no

puede reivindicarla en el caso que el posee-
dor de ella la haya comprado en una feria, tienda o almacén, u otro estable-
cimiento industrial en que se vendan cosas muebles dé Ia misma clase.
Justificada esta circunstancia, el poseedor no estd obligado a restituir Ia cosa
si no se le reembolsa lo que haya dado por-ella y lo que haya gastado en
Tepararla y mejorarla (G. Civil, art. 890).
Lo anterior demuestra que la notz diferencial en estudio, relativa al
derecho real ¥ el personal, como otras, sufre atenuaciones.

13. &) DIFERENCIAGIGN EN CUANTO A LAS ACCIONES A QUE DAN LUGAR. La antitesis

ehitre el cardcter absoluto del derecho real y el relativo del derecho personal
o0 crédito se refleja también, naturalmente, en el campo procesal. Por eso el
Cédigo Civil dice -segtn lo advertimos antes— que de los derechos reales

personales las acciones persona-
les (arts. 577 y 578), Personal es, pues, aquella accidn destinada a tener
eficacia sélo contra una o mds personas determinadas, el deudor o los deu-
dores; solamente ellos pueden ser los sujetos pasivos de la accidn. Esta redi-
be el nombre de personal porque el derecho que se reclama afecta a la
persona del demandado, ¢l deudor, en cuanto debe cumplir yma obligacién.
Y se llama accidn real aquella destinada a tener eficacia contra todos {erga
omnes), o sea, cualquiera persona puede ser legitimado pasivo de la accidn.
Su nombre se explica porque el derecho gue se reclama no afecta a la
persona, sino a la cosa (725, come en Ia reivindicacién, en la que el duesio
de una cosa singular, de que no estd en posesién, pide que el poseedor de

9). La causa por Ia que se

acciona es el derecho real de dominio que faculta para poseer la cosa sobre

la que recae.

La accidn real, antes que sea turbado o vulnerado el derecho que prote-
g€, 1o se sabe contra quién podrs dirigirse; lo vinico que se sabe de antema-
0o es que si la accidn llega a ejercerse,
Por eso —segiin se advirtié- la accién se califica de real, i rem. En cambio, el
titular del derecho personal sabe desde un comienzo que el demandado
serd el deudor del crédito, si llega a ser necesario gjercitar Ia correspondien-
te accién, y por eso también &sta se califica de personal, in personam.

14. 1) PRERROGATIVAS DEL DERECHO RYAL DE
NAL: DERECHO DE PERSECUCIS)
del derecho real, y por

QUE GENERALMENTE CARECE EL PERSO-
N ¥ DERECHO DE PREFERENCIA. Del cardcter absoluto
afectar a 1a cosa misma, derivan las frerrogativas que

1o serd con relacién a tal o cual cosa. -
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jerd bligada y, en
ede; el derecho personal se gjercita contra la persona o .

;‘:’it:lfcipio, sélo surte eP}:'ecto contra una cosa determu}ada del dendor, sl se
halla en poder de éste. El derecho real, por el contrario, protege la PZ;ESI?:;
del titular con respecto a la cosa, cualesguiera que sean las manos en g
elk cuentre. i

aﬁi?mrrogaﬁvas del derecho real se traducen en el llamado derecho de

ersecucién y en el de preferencia. . )

F "El dmchoyda pmecuclgén es la prerrogativa del titular de un de{el:cho r;a:‘
para perseguir el ejercicio de éste sobre la cosa misma sometida a ély con
todo poseedor o detentador de ella. . .

° ;‘.lpdmcho de preferencia es 1a prerrogativa en virtud de la cual el_nmlgr d‘o&‘i
un derecho real puede excluir, por lo que se refiere a 1a cosa objeto de s
derecho, a todos aguellos que s6lo tienen un derecho de crédito o que.no
tienen sino un derecho real de fecha posterior. :

enPor regla general, las dos premogativas enunciadas no se dan re;p:&ltg
de los derechos personales. Porque el objeto directo de éstas e; un ho
positivo o una abstencién del dendor y no un bien deternminado, aunqgy
indirectamente la obligacién tenga por objeto una cosa que deba proporcic-

narse al acreedor. . .

S%lo en casos muy excepcionales y texativos un derecho personal ?l crfgl:l

to goza del derecho de persecuci6n o prefiere 2 otro y 2 un d‘el::li gad G
sobre la cosa en que éste recae. Un ejemplo tipico de tal excepcio jad o
ofrece el Derecho Comercial Maritimo, caracterizado por su pa.rl_ncg nsme
o peculiaridades. A ciertos acreedores (como las g:membros de la o1 e
del barco por sus remuneraciones y otros beneficios) les reconoce el dere-
cho de perseguir Ia nave en poder de quien se encuentre y hacerse pa%i
con su producto preferentemente a los demds acreedores (mclu.;o. e:h (c::de
tos casos, a los hipotecarios), segiin el orden que Ia ley senal_a. El derec oo
persecucién de que se habla faculta para solicitar la retencién o arraig; e
Ia nave en cualquier lugar donde ella se encuentre, de acuerdo con
narmas que la ley indica (C. de Comercio, art, §43).

15. DIVERSAS TEORIAS SOBRE LA CARACTERIZAGION DE LOS DERECHOS REALES. é:rsl
- ideas anteriormente expuestas sobre los derechos reales cor.TESporITLj den
‘més 0 menos a'la lamada teorfa cldsica; pero hay puntos conn-owi fidos
que han dado margen a la formacién de otras teorias para caracte
hos reales. )
tos g:rtizﬁa clisica sostiene fundamentalmente que el derecho real es{ﬁ ciliz—
rente del derecho personal, no sélo en cuanto a sus caracteres esg:c o8,
sino también por lo que atafie a los esenciales. La diferencia no es de grade,
sino de esenciz entre una clase de derecho y otra.

las principales corrien-
16. 2) TEORIA PERSONALISTA U OBLIGACIONISTA. Una de ) rrie

tes ad\?ersas a la teoriz clisica es la personalista. Su tesis es monista y unitaria,
porque asimila el derecho real dl personal. Todos los derechos pammoizla-
1es serfan personales, No habria diferencia esencial entre el derecho real y
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el personal, sino algunas puramente secundarias. Todo derecho, por defini-
cidn, es una relacién entre personas. No se concibe, en el orden Juridico,
unz relacién entre una persona y una cosa, como dan por sentado los que
definen el derecho real diciende que es una relacién directa entre una

- persona y una cosa. El derecho real —afirma Planiol, uno de los principales

sostencdores de la teoria personalista v obligacionista— es una relacién obli-
gatoria, cuyo sujeto activo es simple, esti constituido por una sola persona,
al revés del sujeto pasivo, que es ilimitado en su zifimero y comprende a
todas Ias personas que estin en-relacién con el sujeto activo, es decir, la
comunidad entera. La obligacién de todas las personas frente al titnlar del
derecho real es Gnicamente pasive, la de abstenerse.de violar o perturbar el
pacifico goce que este tilimo haga de su derecho.

La teoriz de que el derecho real se reduce 2 una obligacién pasivamente
universal ha sido refutada. Desde luego, se dice que hablar de una relacisn
Juridica de un sujeto con todos los coasociados no tiene sentido. Para esca-
par a esta critica se contesta que, en realidad, sujeto pasivo del derecho real
no son fodos, sino s6lo aguelios que, de hecho, pueden entrar en contacto
con Ia cosa, sin tener derecho parz entrometerse, y ellos se revelan el dia en
que violan su obligacién de no inmiscuirse en el goce de Ia ¢osa abjeto de
unt derecho ajeno. En seguida se reprocha a la teorfa personalista una confu-
sidn de ideas, pues la pretendida obligacién pasivamente universal no es
sino el deber general y vago que se impone 2 cada uno de los miembros de
la comunidad de respetar la ley y los derechos ajenos, lo cual no es und

.Obligacién en sentido técnico, que implica una resiriccién precisay concreta

impuesta a los dendores. En fin, se imputa también a la teorfa obligacionista
una peticién de principio, es decir, una inconsecuencia l6gica consistente
en suponer como ya probado lo que se quiere demostrar, En efecto, se hace
ver que el sujeto activo puede exigir de los sujetos pasivos que no le causen
perturbaciones; muy bien -dicen los impugnadores de la teorfa-, pero
-agregan— perturbaciones den qué? Indudablemente er-una esfera de ac-
¢idn que al sujeto activo le debe haber sido delimitada con anterioridad en
relacion 2 la cosa, y éste es propiamente el derecho real.

17. b) Teorfa EcLEcTICA. Para esta teoria hay una diferencia fundamental
entre los derechos reales y los personales, aunque armoniza ideas de la
teoria cldsica y de la personalista. En realidad, aseguran, los elementos cons-
titutives del derecho real son dos: .

1) Jarelacién del sujeto con Ia ¢osa, que permite al primero recabar por
sisolo de la cosz las utilidades que ésta es capaz de proporcionar, correspon-
diéndale, por consiguiente, un poder auténomo;

2) la obligacién (de contenido negativo) que tienen los terceros de no
invadir aquella relacién auténoma y directa entre el sujeto y la cosa. El
primero €s el elemento interno, el contenido econémico ¢ estitico del dere-
cho real; el segundo es el elemento externo o dindmico, Ia garantia juridica
de aquel contenido econdmico. Ambos elementos tenen importancia y de-
ben considerarse en la definicién de derecho real que; de acuerdo con estas

TRATADO DE LOS DERECHOS REALES 2

i 2 lios derechos privados que’
deas, se formula asi: “Derechos reales son aque ;
;tribl,lyen un poder de inmediata dominaci6n sobre una cosa, oponible 2
cualquiera”* . !

}gsta teoria puede aceptarse totalmente, pero'nada nuevo sustancial agre
ga ala teorfa cldsica. . :

rcondMIcs. De acuerdo con Ja teoria econdmica, al igual que
-ilas ;Jé:i)ca'th?;jtna separacién irreductible entre el derecho realy e_l dlcred::_
personal, pero basada en 1a diversidad de c.ontemdo deunoy Pt.rg. e .cogza.
nido del primero es el fenémeno econdmico de la apropiacion de n;lglere’a
el del segundo, el fenémeno econdmico del servicio. Y, asf, define e .
cho real como “una relacién de derecho en virtud de la cual una c?.zla a?l
encuentra de manerz inmediata y exclusiva, en todo o en parte, somcnala.
poder de afropiacisn de una persona. El derecho de credltg o p]erson. L de:c’i
por el contrario, una relacién de derecho por virtad de la cual Ia gctive ad
econdmica o meramente social de una persona es puesta a disposicién. =
otra, en la forma positiva de una prestacién por proparcionarse, o ;:in °
forma negativa de una abstencitn por obsexvar”. El derecho real se refl g;'t(;
pues, 2 la apropiacion de una riguezs, en tanto ;;ue el derecho de cré
tiende 2l aprovechamiento de los servicios gjeros.

. TEORIA REALISTA U OBJETIVA. Lo3 propugnadores de esta teoria, como
}c?s dg )la personalista, también son partidarios de una concepcnlon mom'sdt:,-
pero al revés de aquélla, que asimila el derecho real 2l personal, los n%.am &
Hos de 1a teorfa realista asimilan el derecho personal al real. Iden c;::\md
obligacién o el derecho personal con el real. Alirman que el derec odic:
crédito se ha despersonalizado para irse patrr:momahz:;ando. Y Gazmt <
que el defecho personal es un derecho real indeterminado en ;uax:i Ode
objeto sobre que recae. Saleilles, que €5 el representantc més modera ?nha
esta teorid, expresa que cuando se contrae la obligacidn de pa%a.rl una s "
de dinero, lo importante es que sea pagada; la personalidad de dque p gez
puede ser indiferente y ademds la presencia actnal de un acree c_na xaod :
indispensable para Ia existencia misma de la obligacién; la personali ?t t;
acreedor podrd venir después, como ocurre cuando una persona eg:;ﬂ € u
titulo 2l portador, ebligindose para con aquel que le entregue ese titulo. o

Gandemet, exagerando las ideas de Saleilles, afirma que €5 el pa.f.n.rx}l)cuq1 °
quien debe al patrimonio. El derecho person’al.no s ya un derecho cslt:> reh
persona, es un derecho sobre los bienes; su Gnica dlferz':naa con el freg 0
real es que no afecta privativamente 2 una cosa determinada, sino co ecuv:i
mente a un patrimonio externo. En esta forma el derecho ‘person

& Lunovico Barass, Instiluciones dz Derecho Givil, traduccién del italiano, vol I, Barcglona; 1955,

pigs. 111-112, .
5 Jurten BoNNECAsE, Précis dz Droit Civil, tomo IO, Paris, 1?34, pags. 622-628.
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~para usar los términos de Bonnecase~ es un aprovechamiento de laTiqueza y
no de un servicio.

20. CowncrLusion, Todas las teorfas anteriores han sido objeto de criticas,
cuya exposicién omitimos en obsequio a Ia brevedad y porque, en conclu-
sién, ponderados en su esencia pura, ¢l derecho real y el derecho de crédito
son, come lo sostiene la teoria cldsica, irrednctibles el uno al otvo, porque €l
primero tiene por objeto una cosa material, a2l menos en principio, y €l
segundo un acto o una abstencion.

21. NUMERO Y CLASIFIGACION DE 105 DERECHOS REALES. El ntimero de dercchos
reales es cerrado (numerus clausus), es decir, sélo existen los. tipos que las
leyes expresamente. establecen. En cambio, los derechos personales o de
crédito.pueden crearse libremente por los particulares. :

“Los derechos reales se distinguen, segin se ha explicado antes, por su
contenido, En cuanto a relaciones de sefiorio auténomo sobre la cosa, pue-
den contener dos categorias de faculmdes:

a) Ia facultad de disfrute directo de Ia cosa (en relacidn a la cual tiene
ésta un valor de uso y es un bien directo), o sea, el goce de los frutos (frud y
el uso directo de 1a cosa (utd);

b) la facultad de utiizacidn indirecta de la misma, o sea, de su valor de
di‘ca{nbio; aqui Ja cosa es s6lo Un bien instrumental, un medio para obtener

ero. :

Asi, pues, los derechos reales se dividen en:

derechos reales de goce o disfrute, entre los cuales se encuentran el derecho
de propiedad (el mds amplio sefiorfo de goce sobre una cosa) y otros dere-
chos con un poder mds limitado de goce o disfrute: los derechos reales de
goce limitado, a saber; usufructo, uso, habitacién, servidumbre; y

derechos reales de garentic; su contenido es el poder de provocar (en la
forma procesil adecuada) la venta forzosa de Ja tosa para obtener dinero;
son derechos reales limitados de garantia: la prenda yla hipoteca™s

22. ENUNCIACION DE LOS DERECHOS REALES CONSAGRADOS EN NUESTRO Cénico G-
viL. El'Cédigo Civil declara que son derechos reales el de dominio o propie-
dad, el de herencia, los de usufructo, uso o habitacién, los de servidumbres
activas, el de prenda, el de hipoteca y el de censo en cuanto se persigne la
finca acensuada (arts. 577 y 579).

A continuacién enunciamos, uno a uno, los citados derechos reales.

1) Dominie o propiedad. Conforme a la definicién analftica del Cddigo
Civil chileno, “el dominio (que se llama también gropiedad) es el derecho real
€n una cosa corporal, para gozar y disponer de ella arbirariamente; no

© Barassi, Instituciones citadas, vol. I, pags, 113115,
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siendo contra la ley o contra derecho gie‘;”m(. La g;g?iedad separada del goce
llama mera o nuda propiedad” (art. . .
o lgg(s)::vse?nos que el Godigo, g esta definicién, establece que el objeto de
la propiedad es una cosa corporal. Mis adelante veremos que tampmnats;
habla. de “una especie de propiedad”, en que el objeto serfan cosas 1M e
riales, producciones del intelecto. Oportunamente sefialaremos dos ppx:a s
de vista l respecto, es decir, si se trata 0 o del mismo tpo de propieda
sobre cosas corporales. ) . -
queé;?geﬁnicién sintétli-ga de Ja propiedad dice que propiedad es la gene
ral dominacién sobre tna cosa corporal. .

i renci ido por el legisla-
9) Herencia. E1 derecho real de herencia no estd defini 1
dor, )pero se dice que es el derecho real que se tene sobre 1a totalidad del

- patrimonio de una persona difunta, excepto los derechos intransmisibles, o

ta del mismo. i .
SObrSe;;;an?g‘;do por algunos el cardcter de derecho real de la hereg?a e;;
razén de que todo derecho real debe recaer sobre una cosa ;orp?) l,u)tros
herencia no lo es; ésta —se afirma— s una categornia de derecj 0s 2! alsg 5
pero no un derecho real. Sin embargo, resulta gue nuestro Cédigo eeﬁmrcto :
el deracho real dice que es el que tenemos sobre una cosa sl dl:zsl? o2
determinada persona (ark 577, inc.‘l“) .7 al hablar de co& no " g:rai
revés de lo que hace con el dominio, si Ia cosa es corporal © 11nc ggredl (})';
ademds, expresamente, enumera ¢l derecho de herencia entre las
real‘%‘imbién se sostiene que, en puridad de verdad el derecho de b;crigrt;l{z
1o es un derecho distinto del dominio o propiedad que ¢l difun On.ivexa
sobre sus bienes. Pero se ha refutado argumentando que el cc;xa;tezé :mmio
sal es propio del derecho de herencia y lo distmgue det dere: fﬁ. g jorainio
que versa sobre una cosa singular determinada, y el primero es prodo tooe
una accién propia, Ia de peticién.de herencia, en tante que el segun -

la accidn reivindicatoria. . i
- s%l};a::amctcrfstica del derecho de lierencia el de ser un derecho 'n{nwgaﬁ
no recae sobre cosas determinadas, individpalmdas, sino sobre el to
una cuota del patrimonio transmisible del difunto. Lo i in-
E! derecho de herencia no tiene propiamente n?.guralezalmue e
mueble, pues si objeto no son las cosas muebles ni mn}ue‘? es qatlzedg P
contener, sino el patrimonio mismo o una parte o cuota mielectu absu-’a}c('-
como se szbe, el patzimonio ¢s una cosa jncorporal o, mejor, una
i6 J T .Ca‘ - I -
uorg;g dc;racteﬁsﬁca del derecho de herencia es su duracién hxgnad.;.e S:i
misién préctica es servir como enlace o vinculo de c_ontmmdla en'erce-
derecho de dominio ejercido por el difunto sobre sus bienes y el que & e
£ el heredero una vez efectuadas la particién y liquidacién de Ja comunl ae
hereditaria formada a la.muerte del causante. Lz herencia u:lng, ;:;Es{.) e
ricter provisional y estd condenada 2 ser ggemplazada_ por eir cho &
dominio, una vez producida la singularizacién de los bienes en ¢l p
nio de los herederos adjudicatarios, .
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8) Derechos de usufructo, uso y kabitacion. 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 2 su duefio, 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 (C. Civil, art. 764).

El uso y la habitacién no son mas que usufructos restringidos; son dere-
¢hos reales menos amplios que el usufructo. El derecho de uso es un dere-
cho real que consiste, generalmente, en la facultad de gozar de una parte
limitada de las ntlidades y productos de una cosa. Si se refiere a una casa, y
a la utilidad de morar en ella, se Hama dersgho dz habitacion (C. Civil, art. 811).

El derecho de usufructo supone dos derechos coexistentes: el del nudo
propietario y el del usufructuario. Tiene, por consiguiente, una duracién
limitada, al cabo de Ia cual pasa del usufructuario al nudo propietario, y se
consolida con Ia prepiedad (C. Civil, art. 765).

4) Servidumbres aciivas. Servidumbre predial, o simplemente servidumbre, es
un gravamen impuesto sobre un predio en utilidad de otro predio de distin-
to dueiio. Se llama predio sirviente el que sufre el gravamen, y predio domi-
nante el que reporta la wtilidad. Con respecto al predio dominante Ia servi-
dumbre se llama activa, ¥ con respecto al predio sirviente, pasiva (C. Civil,
arts. 820 y 821).

Las servidumbres o son naturales, que provienen de la natural situacién
de los lugares, o lgales, que son impuestas por la ley. o woluniarias, que son
constituidas por un hecho del hombre (C. Civil, art. 831).

Ejemplo de una servidumabre legal es 1a de trénsito; a ella se refiere el
Cédigo Civil al preceptuar que “si un predio se halla destituido de toda
comunicacién con el camino piiblico por Ia interposicién de otros predios,

€l duefio del primero tendré derecho para imponer a los otros la servidom-
bre'de trénsito, en cuanto fuere indispensable para €l uso y beneficio de su
predio, pagando el valor del terreno necesario para la servidumbre y resar-
ciendo todo otro perjuicio” (art. 847).

5) El censo. EL Cédigo Civil dice que “se constituye un censo cuando una
persona contrae la obligacién de pagar a otra un rédito anual, reconociendo
el capital correspondiente, y gravando una finca suya con la responsabilidad
del rédito y del capital. Este rédito se llama censo o canon; la persona que le
debe, censuario, y su acreedor, censualista® (art. 2022).

En otras palabras, el censo es la obligacién que una persona contrae por
haber recibido un capital o reconocer que lo adenda, obligacién que consis-
te en pagar un rédito a otra persona, gravando en garantia del rédito y del
capital nna finca de su propiedad. Ejemplo: Primus vende un fundo z Se-
cundus en cincuenta millones de pesos, conviniéndose que esta suma quede
en poder del comprador Secundus, €] cual constituye un censo, es decir, se
obliga a pagar un rédito anual al vendedor Primus, gravando en garantia la
finca. También puede Primus donar cincuenta millones de pesos a Secun-
dus para que éste constituya'un censo a su favor

E] derecho de censo es personal en cuanto puede dirigirse contra el

censuario, aunque no esté en posesién de la finca acensuada, y real en
cuanto se persiga ésta (C. Givil, art. 579),
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i i ié ita érito de poner
La declaracion del lepislador recién transcrita tiene el mérito >
de relieve los caracteresg;sel derecho personal y del real,'ya queec:e.]:cgic-
manifieste que el personal se gjercita contra ]a persona d1reclt: gn = a?en a
mente obligada, y el real contra cualquiera persona que tﬁnga mea en su
poder y que ha de dar satisfaccién al derecho, no por haber co do l2
obligacién correlativa, sino por hallarse en posesién de Ja cosa en g
derecho recae.

Npa. Nos referiremos ahora a derechos reales en cosa gjena que
i?;. so?d?zoce, sino de garantia, otorgedos para la seguridad de un crédito:
enda y ]a hipoteca, ) .
la Paoncrgtﬁndogos a Ia primera —que es la que aqui u-a.tare%los_—, el Cur{l;ﬁg
da una definicidén de concisidn espartana, pero de contenido mc?:?epam;
dice: “Por el contrato de emperic O prends se entrega una cosa I\II]P:; ole 2 th
acreedor para la seguridad de su crédito” (art. 2384, inc. 1%). oenm:q oy
palabra prende sirve para designar el corx;;{:::l'agr,é lad ::sa que s& ga
i erecho real que surge para X ) .
ga.rat?:: L:}oc}' definicién ge la l;;11:genga, como derecho real, seria decir Iclp:;g
e ool sorimon, &1 cosk, en cass de que €l dendor 0o
e una cosa al acreedor, , 50 de
?:E:np%: sieob].igacién, puede, para satisfacer su crédito, mstartulzlvsm;l:r S;l ta_
cosa y pagarse con el precio alc;nzad?a anies que Otros even e
ovistos de un derecho de prelacion.
e I]iz g;‘enda que regula el GédigoPCivii exige la enirega al acmedgr ie:;:.s co‘i:
garante, Pero, al lado de esta prenda comin o civil, se han crela.do o aqlas
no exigen el desplazamiento de la cosa garante de manos de gum x2 s
del acreedor. Unas de estas prendas sin d;splaza_.rmento son, espficm a;0 o
das asi porque se refieren a ciertas cosas consideradas, en cada cbles’ VF:: o
leyes especiales: prenda agraria, prenda industrial, prend:.lge mues s Ve
didos a plazo, prenda de mercaderias depositadas en 10:5d aczl'lgnguna p
les de dep6sito. Desde hace pocos afios se ha establecido tamb:ﬂ e
general de prenda sin desplazamiento; es la Ley N* 18.112, del6ded ! 2
Esta dice que €l contrato de prenda sin desplazamiento ¢s SO en;t:f}.b_e_
otorga por eseritura piiblica, como también su alzamiento, y tiene Pbli c":o-
to constituir una garantia sobre una cosa muebl.e, para caucionar © 1;;5'«; o
nes propias o de terceros y conservando el constituyente }a tenencia’y
arts. 1° y 2°). _ i

. P';‘Zl;ndl?iéu se puZdex?x dar en prenda cosas incorporales. Asi, s¢ pu?ﬁi
en prenda- un crédito entregando el titulo; pero es necesario queh?biéndo-
dor lo notifique al deudor del crédito cpnmgnado en el t{tulo,-pro i

le que lo pague en otras manos (C. Civil, art. 2389).

& Gdi i derecho de prenda,
4. La HIPOTECA. Se el Codigo, la hipoteca es un
Eonsrituido sobre inn%ﬁgbles gue no dejan por eso de permanecer en poder
del dendor (art. 2407).



e e

g LT

T

AL 7z 2o e e e e

Fh

k3 r iavs
TR T A A F

R T Sk NN LE

e FT R

R M et m e

i S Ao,

oy

26 A ALESSANDRE R — M. SOMARRIVA U, - A. VODANOVIG H.

También, en forma mucho mis clara, se dice que Ia hipoteca es el dere-
cho real de garantfa que atribuye al acreedor la facultad de desposeer,
expropiar —incluso al tercero adquirente- los bienes vinculados a la garantiz
de su crédito con el fin de que sca satisfecho con preferencia sobre el precio
logrado mediante la expropiacién.

Una definicién mds larga pero muy clara es 1a que dice: “La hipoteca es
un derecho real que se confiere a un acreedor sobre un inmueble de cuya
posesion. o es privado su duefio, para asegurar el cumplimiento de una
obligacién principal y en virtud del cual el acreedor, al vencimiento de
dicha obligacién, puede pedir gue Ja finca gravada, en cualesquiera manos
€l qué s¢ encucntre, se venda en piblica subasta y se le pague con su
producte con preferencia a todo otro acreedor™.?

Hipotecas mobiliarias. La hipoteca clisica tiene como garantfa un inmue-
ble. Sin embargo, también se habla de hipotecas mobiliarias, que son las que
tienen por ohjeto mucbles registrades y que son de derta entidad. Asf, las
leyes regulan 2 hipoteca de buques y aviones, que son por excelencia bienes
muebles. El Cédigo de Comerdio, por ejemplo, declara que la hipoteca
naval recae sobre naves y artefactos navales mayores, o sea, de mis de cin-
cuenta toneladas de registro grueso, y siempre que ellos se encuentren debi-
damente inscritos en los correspondientes Registros de Matricula, es decir,
en el Registro de Matricula de Naves Mayores y el Registro de Matricula de
Artefactos Navales (arts. 866 y siguientes). Las naves menores, o sea, las de
cincuenta o menos toneladas de registro grueso, son objeto de prenda, la
cual se'anota al margen de la inseripcién de la nave en el Registro de
Matricula, sin o cual es inoponible a terceros (art. 881, inc, 1°).

Las aeronaves también son susceptibles ‘de hipoteca, la cual, para ser
vilida, debe inscribirse en ¢l Registro Macional de Aeronaves (Codigo Aero-
niutco, arts. 114 y 116).

25.  OTROS DERECHOS REALES, NO GONSAGRADOS EN EL GODIGO Crvit, En 1z legisla-
cién chilena, ademds de los derechos reales establecidos en ¢l Codigo Givil,
hay otros expresamente sefialados en diversas leyes.

Asf, por ejemplo, el Cédigo de Minerfa dice que “la concesién minera es
un derecho real ¢ inmueble; distinto ¢ independiente del dominio del pre-
dio superficial, aunque tengan un mismo duefio; oponible al Estado y a
cualquier persona; transferible y transmisible; susceptible de hipoteca y otros
derechos reales y, en general, de todo acto o contrato; y que se rige por las
mismas leyes civiles que los demés inmuebles, salvo en o que contradien

disposiciones de la ley orgdnica constitucional (sobre concesiones mineras)

© del presente Codigo. La concesidn minera puede ser de exploracién o de

. explotacifn; esta tiltima se denomina también pertenencia...” (art. 2°).

7 Firnanno ALessavors, La hipiotees en la bgislasidn chilma, Memoria de Liconciado, Santiago,

1019, N° 1, pig. 3.
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itemos asimismo como gjemplo el derecho de aprovechamiento de_
S;te;:ms son bienes nacim{alef de uso piblico y se ot_or%'fa. aézs d}::rct’l;\:llg:
res el derecho de aprovechamiento de ellas, en conformidad 2 ({Jmho
pes del Cédigo de Aguas. El derecho de aprovechanuentodes ellu;ls lerecho
real g recae SO Lo e e ave presirbe dicho Cadigo. Tl

isitos y en conformidad a las reglas ; di g

EZ%?;ho dZ aprovechamiento sobre las aguas es’de dt_}mﬁno ];iiesu(:ruél.asr;
quien puede usar, gozar y disponer de &l en conformidad a y .

y6°).

96. TDERECHOS RFALES QUE EXISTEN EN LEGISLACIONES EXTRANJERAS. ‘f".n laseslsrgals;a;
ciones extranjeras encontramos algunos derechos reales que la I;ilderecho
consagra. Citaremos dos de bastante importancia: 1a endfiteusis ¥

% si? irfg::;lsis bha sido definida como una relacién en virtud dedliz:i ocu?i
sobre un fundo (de ordimario riistico) y sus accesiones, €s conce lido @
cambio de una retribucién de cardcter periddico) un derecho perpa o, 0
temporal, de utilizacién de naturaleza real y aliendble, a una Persmtlr:z:vés na
da enfiteuta, con €l deber de mejorar €l fundo, generalmente a .
Clﬂtgg:.:echo de superficie es un derecho de propiedad que recae sg::':cio:
edificios o plantaciones existentes en un terreno cuyo d%nnnéo ;é:uerMﬁ_m—_ms.a
otra personz Esos edificios o plantaciones toman €l nombre de sup

9%. Tipos DE RELACIONES JURIDICAS RESFECTQ DE LAS CUALES SE HAN m
DUDAS SOBRE SI SON O NO DERECHOS REaLeS. Entre esas relaciones s

. principalmente ¢l derecho del arrendatario cuando la persona a quien pasa

i obli iendo; la
1 dominio de la cosa arrendada estd obligada a respetar el arriendo;
t-;::n:?m:::esis; el derecho legal de retencién y Ja posesién. Al hab}:; ;ie_ézdz ;ﬁz
de estos institutos se dilucida el problema. Pero dejemos es I:a ) desce
ya que la mayorfa abrumadora de Ia doctrina pacional llega 2 la conelu:
de que en ninguno de esos casos hay un derecho real.

- ROBLEMA DE LA LIMITACION DE LOS DERECHOS REALES. DFrec}ms persona-
1235 pfé'dz haber tantos cuantos puedan crear los hombres msp-nafiqi p;:‘ 11;
necesidad juridica. Pero cabe preguntarse si conforme al il?lélr:lct?éos iy
antonomia de la voluntad, también los Raruculares estin fa ado é:; a
crear otros derechos reales aparte de los consagrados por las leye s
responde afirmativamente, se dice que el nimero de los derschos r; b
abierto (numerus apertus); de lo contrario, que s cerrado {numerts ¢ :habiz;t

En el Derecho Romano domind el sisterna del numerus clausus; 1; Jabla
mids derechos reales que ¢l dominio, las servidumbres, Iz enfiteusis, la sup

E CamiTANT ¥ OTROS, Vocabulario ]wuﬂco, waduccisn del francés, Buenos Aires, 1961, pig: 581.
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ﬁggt:iaus;&ucto, el uso, la habitacién y los derechos de garantia, prenda e

" aguculare :1('1;3; r:t:ln:'fano, en las legislaciones germénicas se admitia que los

parficulares ¢ ecto real a cualquiera obligacién referidz a una cosa
En Ias legislaciones prevalece el si :

2§ preve ¢l sisterna del mimero cerrado. Al
gsutzil’egg;s elr.t f“oirmfl implicita: Cédigos Civiles de Austria, de A.Iem%;?:s cllg
Sulzg; ofras Stzgis_ ;uones sefialan formalmente el principio del numerus clan-
S, o ete s nti ‘;), ¢l Codigo Civil argentino dice en su articulo 2502: “Los
Serechos I es s? o g:leden ser creados por la ley, Todo contrato o disposi-
2on de tima voluntad que constitayese otros derechos reales, o modificase
p q 2 por este Cédigo se reconocen, valdrd sélo como constitucién d

er;‘.cl‘ os personales, si como tal pudiese valer”. .
oy es?(?célago %J.Vil francés no contiene ninguna regla expresa sobre el pyn-
. establecexl?sz gegea&tl]_:se ala%'imos autorles discutan si en ese pafs pueden o

rse d reales por exclusiva voluntad de 1 i
En lz legislacién chilena tam i gl it
poco hay una disposicién formal :
ca se ha dud 3 Fiar os derechos
catel ado de que entre nosotros sdlo la ley puede fijar los derechos
derf;iv?r ;llel criterio de queusélo la ley puede determinar 1a existencia de
piedad, de:cc;sosiefl-gg;g: l:illltae‘: org'a;llizacgién e e o
Rt compona o2 A resa al orden padblico; y, por lo demds, si
result ; que las partes puedan a su antojo estable i
iu;:f;;:;s dcg; :r.r);? : se&lis:lal;guen,‘ mds dificil rcsulmriajexplicar c;:z :E:ili?slee:
I 2 era, instituir derechos que, pudiendo o
aniliog,eclgsnmyen una molestia para la colecﬁvidaqu laPnorma de E.O:'l;;s;v?—
o pusds cs:iozr\i:nglotggsz,a que V(;:imlo? asi la.%arecer, se opone a que un contra-
0 . cién del legislador, producir efect i A
circulo de las partes y de sus causahabientes alzfmlo univer:ag'.gnas llé et

29. DERECHOS REALES QUE ESTUDJAREMOS EN EST,

: L A OBRA. En esta obra estudi
r:lhm?? t;lc(i)o:-occllc;i égsh de:;lechos reales, sino sélo los de propiedad y los ded}gir:é
itado d der o5 de usqfructo, uso, habitacién, servidumbres activas. El
Gorecho de enso se explica dentro de los contratos, como asimismo los
Coren garantia de prenda e hipoteca, y el derecho real de herencia se

2 E(::;le ::o tra:a:.o de la sucesién por causa de muerte. '
or cierto, una gran seccidn dedicamos a la posesién que co
:cdlqu}mﬁfﬁn de Ia propiedad y otros derechos relgles medi%nte e??#:goaéz
qTambizsl‘ado ui?cqpmn o prescripeion adquisitiva,
! ‘nos referiremos 2 las denominadas propiedad in
;e;;;io d:gst_nm‘:ggldgélo sea, a la propiedad literarigz's., g:tts’ﬁr_-a-ytﬁzgt;iia‘()et;
propiedad in ustrial. Ambas forman parte de la. propiedad intelectual en
plio y se encuadran en Ia categoria de los derechos intelectuales

9 m . YN = - ’
Josseranv, Cours de Dreit Civil Pesitif Frangais, tomo 1, Parfs, 1980, N° 1.857, pags. 668-559.
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que, por versar sobre cosas inmaterjales, gran parte de la doctrina 20 admite
englobartos dentro de los derechos reales.

A continuacion, precisamente, dedicamos algunas piginas a las nociones
fundamentales relativas a los derechos intelectuales.

DEREGHOS INTELECTUALES O DERECHOS SOBRE BIENES
INMATERIALES

30. Concerro. Derechos intelectuales, 0 simplemente derechos sobre bie-
sies inmateriales, son aquellos cuyo objeto consiste en esta, clase de bienes, ¥
otorgan a su fitular la facultad exclusiva o monopélica de explotatlos econd-
micamente. '

Porque nuestro Cédigo Civil califica de cosas incorporales los derechos
{art. 565), nrge advertir que ellos estdn excluidos como objeto de los dere-
chos intelectuales. Estos pueden recacr, pucs, sobre creaciones del espiritu
o de la mente que no sean derechos.!? -

Ejemplos de derechos intelectuales son los que tienen los autores sobre
sus obras literarias, artisticas o cientificas; los de los inventores sabre sus’
invenciones aplicables a la industria; los reconocidos sobre marcas de fibri-
ca, modelos de udlidad, nombres de establecimientos comerciales, etc. S¢
incluyen hasta las frases de propaganda, verbigracia: “Esta pluma, como Ja
Luna, se liena sola”.

Por cierto, las creaciones intelectuales son cosa distinta del sustrato ma-
terial en que se manifiestan. El derecho de autor de un poeta recac sobre
sus versos y no sobre los libros o las pginas impresas que los contienen y
dan a conocer; el derecho del inventor recae sobre ]a invencién misma y 10
sobre la maquina fabricada de acuerdo con el nuevo esquema mental. El
libro y 1a maquina serdn de las personas que adquieran esas cosas concretas,
pero la creacién poética y el invento siguen perteneciendo 2 quienes produ-
jeron tales bienes inmateriales.

81. CarAGTERES, 2) Los derechos intelectuales son derechos absolutos, €s decir,
atribuyen a su titular un poder que puede hacer valer contra todos {ergn omnes).

b) Recaen diréctamente sobre una cosa inmaterial.

Por ser absolutos y gjercerse el poder que confieren directamente sobre
su objeto, algunos autores sostienen que los derechos sobre bienes inmate-
vizles o derechos intelectuales son una figura de los derechos reales y, mas
especificamente, del derecho de propiedad: Sin embargo, otos autores 10
niegan y afirman que los derechos en andlisis difieren profundamente de los

10 Relacionado con la materia véase cl breve estudio de Carros Duca Craro fitulado "Las cosas
incorporales en nuestro derecho™ R deD.y]J., tomo LXK, see. Derecho, pigs. 29 2 56.




