LLos Derechos Reales en el
Nuevo Codigo Civil

Lucrecia Maisch Von Humboldt

“Nada se compadece menos con la impro-
visacion gue la sagrada mision de legislar™
Jorge Eugenio Castateda,

Tntroduccion

L ESTUDIAR el derecho comparado se advierte que la legislacibn
Apma.na vigente sobre Derechos Reales s una de las més escuetas,

inorgdnicas e insuficientes entre las de Amdérica Latina, por no citar
las europeas,

En realidad, el Cédige de 1936 significd un retroceso frente al Codi-
go de 1852, no s0lo cuantitativamente, pues s¢ climinaron 115 articulos,
sino también cualitativamente, ya que se omitieron las definiciones de
instituciones tan importantes como propicdad, posesion, hipoteca, efc,,
silencidndose asimismo las cavsales de extincion de dichas instituciones.

Los comentaristas del Codigo de 1936, Dres, Eleodoro Fomero
Romafia v Jorge Eugenio Castafieda, han sefialado v criticado numerosas
omisiones, errores e inconcordancias del Codigo vigente, que necesaria-
mente deben ser tenidas en cuenta en un proyecto serio sobre Derechos
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Reales, puesto que el legislador debe beber v fundamentarse en la doc-
frima.

Asimismo, fode proyvecte que se formmule sobre cualguier Libre del
Ciligo, v en particular sobre Derechos Reales, debe tener como fuentes
los Codigos extranjercs mas avanzados tanto europeos como latino—ameri-
canos, pues lo contrario seria legislar de espaldas al mundo v al progreso,

Por otro lado, la sistemética del Codigo de 1936 debe ser modificada,
dado que contiene eérrores substanciales no advertidos en ningdm otro
Chdigo, como e el de confundir las instiluciones, al normar juntas, bajo el
titulo de propicdad, figuras distintas por su naturaleza juridica, puesto
que algunas de ellas son desmenbraciones del derecho de propiedad (usu-
fructo, uso, habitacion v superficie), otras son derechos limitativos (servi-
dumbres), ¥ otrus son derechos reales principales como la propiedad v la
copropiedad.

La insufliciente cantidad de normas v la parquedad del legistador de
1936, asi como su politica de redwcir los 322 numerales del Chdigo
anterior @ 217 preceptos, sacrificando importantes normas de ese cuerpo
de leyes, fue especificamente criticada por el Profesor Romero, quien
lo calificd como "una exageracion de simplicidad™.

Las citadas limitaciones, omisiones ¥ errores estructurales del actual
Libra de los Derechos Reales en el Codigo vigente excluyen la posibilidad
de limitar su reforma a una simple revisidn de sus preceptos, posicion no
compartida por la autora, y determinan en cambio la necesidad insosla-
yvable de proceder & wna reforma inlegral del citado Libro no sblo en
cuanto a su sistemalizacion, sino también destinada a suplir las importan-
tisimas omisiones detectadas por ln doctrina peruana, 8 modemnizar las
instituciones, nutritndose en el derecho y legislacién comparada; a estable-
cer clarmmente los derechos y obligaciones de los intervinicnies en las
diferentes instituciones; a consignar las cavsales de extincidn v, en peneral,
a crear una normatividad suficiente ¢ idonea, dado que no hay que olvidar
que muchas veces ki insuficiencia legislativa origina la plétora procesal,

Es importante sefialar también que resultaria imperdonable Ggue una
niseva lepislacibn sobre Derechos Reales, promulgada en l1a década de los
ochenta, ignore o sea inferior a la de otros paises latino—americanos,
alpunes de cuyos Codigos son mis antiguos, como el de Argentina de
1869, ¢l de Méjico de 1928, €l de Panama de 1916, y otros mds recientes
como el de Guatemala de 1963 y el de Bolivia de 1975, pero todos sin
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excepoidn son mis Eécnicos ¥ completos que el Chdigo Civil Peruano
vigente,
Fuenies

Aparte de la doctrina extranjera ¥ nacional sobre Derechos Reales,
son fuenie inmediata del Provecto de 1a autora:

1. El Cadigo Civil alemdn de 1900
2, El Codige Civil argentino de 1869
3. El Cadige Civil boliviano de 1975
4. El Codige Civil brasilefio de 1916
5. El Codigo Civil colombiano de 1873
6, El Codigo Civil costarricense de 18E8
7. El Cadigo Civil chileno de 1855
B, El Chdigo Civil ecuatoriano de 1857
9. El Chdigo Civil espaniol de 1589
10, El Codign Civil francés de 1804
11, Eil Codigo Civil guatemalteco de 1963
12, El Chdigo Civil italiano de 1942
13, El Chdipe Civil mejicano de 1928
14, El Cadigo Civil panamefio de 1916
15, El Codigo Civil portugués de 1967
16, El Codigo Civil peruano de 1852
17, El Chdigo Civil peruans de 1936
1B, Constitucidn peruana de 1933
19, Constitucidn peruana de 1979
20. El Chddigo Civil suizo de 1907
21. El Chdigo Civil venezolano de 1942
22, Bl Cdipo Crvil de la provincia de Quebec de 1973
23, El Anteproyecio Bibilone (argentino) de 1930
Antecedentes

Para la formulacion de un nuevo articulado del Libro de Derechos
Reales, la autora creyd conveniente realizar una labor previa de andlisis
de las disposiciones vigentes del Chdigo de 1936, en el curso deél cual se
estudidy |z sistemdtica acordada al Libro Cuarto por los legisladores de
1936, se verifich un examen critico de la misma, se realizd la exépesis
de las normas vigentes, se selecciond las que deberian ser modificadas o
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completadas v las que deberian ser suprimidas; se anoth las omisiones que
en ¢l Libro de Derechos Reales son muchas v de sefialada importancia; se
cuestiond la whbicacidn de las instituciones indebidamente localizadas; v
se obend la inapropiada subdivision de los titulos ¥ capitulos del actual
Chdigo,

Todo este arduo proceso de exégesis de las normas vigentes, que
durd casi dos afics ¥ que s2 concretd en un Plan General del Anteproyvecto
v su respectiva Exposicin de Motivos, oportunamente publicado, deter-
mind la necesidad de proceder a la reestructuracién total del Libro Cuarto,
con el definido propdsito de comenzar desde el principio a legislar sobre
bases més técnicas, comprehensivas e iddneas, con la Nnalidad de perfec-
cionar la legislacion peruana sobre Derechos Reales v loprar asi que ésta

no desluzca frente a cualquiera de 1os numerosos Codigos Civiles examina-
dos,

Sisfemdieen

La sistemitica scordada al Proyecto de la autora es fundamental-
mente distinta a la del Codige Civil vigente, que sdlo considera cuatro
secciones: de los bienes, de la posesion, de la propiedad y de los derechos
reales de garantia,

Analizando la sistemitica del Coddigo de 1936, se observa que dentro
de la Seccidn Tercera se incluyen los siguientes titulos: de las disposi-

ciones generales, de la propiedad inmueble, de la propiedad mueble, del
condominio, del uwsufructo, del uso v habitacion v de las servidum bres,

Dentro de una politica legislativa diversa el Proyecto considera nece-
sario legislar separada y especificamente cada figura juridica, creando sin
reservas ni limitaciones tantas secciones, Litulos, capitulos y subcapitulos
como fuere necesario, para lograr asi una estructuracidn logica y precisa,

que indudablemente facilitard ja comprensifn, el mantjo y la interpreta-
cidn del texto legal,

La diferencia de la sistemitica del Proyecto en relacion con la del
Chdigo vigente no estriba solamente en haber duplicado el nimero de sec-
ciones, sino que incide especialmente en una reestructuracion mds logica,
adecuada y técnica, sin mezclar los derechos reales principales y autbno-
mos con los desmenbratorios y limitativos de la propiedad.



Técnica Legislativa

Igualmente, la técnica legislativa del Proyecto se aparta netoriamente
de la del legislador de 1936, especialmente en lo referente a:

Definiciones.— El Codificador de 1936 rehuia las definiciones por consi-
derar que esta labor deberfa ser dejada a la doctrina. Criterio diverso al
de Codigos tan imporfantes como el alemin, suizo, francés, espafiol,
porfugués, entre los europeos, y el argentino, brasilero, mejicano, chileno,
boliviano, guatemalteco, etc., entre los latino—americanos.

El Proyecto considera que es necesatio que los Codigos sancionen
legislativamente las instiluciones que legislan, no sélo por importantes
razones doctrinarias y técnicas, sino también por las graves implicancias
pricticas que origina la desnaturalizacin de las instituciones, fendémeno
muy frecuente cuando no existe concepluacidm legislativa de las mismas.

El Proyvecto, inspirado particularmente en la legislacibn germana y
argentina ¥ también en la doctring, cuida de definir con esmero todas las
instituciones que regula, en la formula mds breve ¥ comprehensiva: sefia-
lando ademds los caracteres de cada institucidn v sus notas consubstan
ciales.

Finalided drdactica.— El Proyecto, apartindose del pensamizsnto del legis-
lador de 1936, considera que el Codigo debe ser explicito v diddctico y
que debe establecer claramente, en normas bien ubicadas ¥ sistematizadag,
cudles son las facultades, obligaciones v responsabilidades de las personas
intervinientes en las instituciones, sefialando los efectos ¥ consecuencias
respectivas; indicando los limites y restricciones que se les impone; nor-
mando sobre las acciones que cautelan sus derechos; v detallando las
causales de extincidn de lag institociones,

El Proyecto considera que la ley estd dirigida al velgo v no exclusi-
vamenie a los letrados, pucs, como dijera Reconsens Siches, el derecho no
s ofra cosa que vida humana regulada.

Técnica remisiva.— El Provecto no coincide ¢con la técnica utilizeda en el
Codigo de 1936, de realizar frecuentes remisiones a otros numerales del
Chdigo, que muchas veces no son remisiones simples sine maltiples respec-
by 3 una sola nomma,

Por el contrario, ¢l Proyeclo s¢ ha abstenido de efectuar remisiones
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por considerar que la ventaja de la lectura e interpretacidn de una norma
complela en 5i misma bien vale el esfuerzo de repetir pequefios textos.

Titulacidn de cads grticulo.— Colncidiendo con Chdigos tan modermos
como el de Italia, Portugal, Guatemala y Bolivia, el Proyvecto ha consig-
nado un Litulo para cada articulo.

La importancia del titulo en cada arficulo radica no sdlo en la
ripida individualizacibm de la norma sing que es también una previa inber-
pretaciom del dispositivo.

Amphitud de lox Derechos Reales en log Codipos extranjeros y en el
Peruano,

Materia muy importante, ¥ que debid ser analizada en forma previa
a la formulacién de un nueve articulado, fue la de analizar ¥ valorar fa
cantidad de articules que los Chdigos extranicros dedican a los Derechos
Reales (zin incluir lag nommas relativas @ los Regisiros Pablicos) v compa-
rarla con la del vipente Codigo peroano de 1936, de acuerdo al siguiente
cuadro:

El Cédigo Civil argentino 1052 arts,
El Codigo Civil chileno 581 arts,
El Codign Civil italiano 543 arts,
El Chdign Civil mejicano 522 arts.
El Cadigo Civil aleman 457 arts.
El Chdigo Civil colombiano 449 arts.
El Codigo Civil brasilero 417 arts.
El Codigo Civil panamefio 401 arts,
El Codigo Civil boliviano 365 arts,
Fl1 Cidigo Civil espafiol 357 arts,
El Cédigo Civil peruane (1852) 332 aris,
El Cédigo Civil peruano (1936) 217 arts.

Tres conclusiones se desprenden de esta comparzcién: que la legisla-
cibn peruana sobre Derechos Reales es la més escueta ¢ insuficiente; que
el legislador de 1936 disminuyd en 115 la cantidad de preceptos que
consignaba el Codigo de 1852 ¥ que los 402 articulos que presenta el
Proyecto no son excesivos en comparacidn con los Codigos citados, puesto
que no stlo los Codigos evropeos dedican un nimero apreciable de articu-
los a los Derechos Reales, sino que también los efectian paises latino—
americanos, con parecido e incluse menor grado de desarrollo que cl
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Pem,

Estas son las razones que han determinado que el Proyectio que
presenté como Miembro Ponente del Libro de Derechos Reales de la
Comisibn Revisora del Chdigo Civil, no se limitd ser una modificacion
meramente incidental de dicho Libro, sino que comporta una resstruciu-
racion total ¥ una reforma sustancial de la legislacion peruana sobre Dere-
chos Keales,

Principales tnnovaciones introducidas gror el Provecio

Entre las principales mnovaciones introducidas por el Provecto se
observan:

Seceiin Primera

De los derechos reales (arts, 1° al 47)
(4 articulos) (No existe esta seccibn en el Codigo de 1936, ni se legisla

sobre su contenido).

Esta Seccion estd dedicada a definir el derecho real, a ennumerarlos,
a destacar la fuente legal de los Derechos Reales y normar sobre la prohic
hicitin de enajenar.

Seccion Segunda

De la posesién
{Arts, 5 al 47) (El Chdigo de 1936 dedica 12 articulos a los biencs y ¢l
Proyecto los legisla en 43 numerales),

Entre las principales innovaciones de esta Seccidn tenemos:

1} Se define los bicnes,

2} 8¢ especifica lo que es parte integrante de un bien, sus perténencias,
los frutos v productos,

31 Se elusifican los bicnes: Bl Codigo de 1936 s6lo distingue dos tipos
de bienes: muebles ¢ inmuebles,

La clasificacion que ofrece el Proyecto comprende 2B lipos de
bienes, de acuerdo a los criterios siguientes:
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principales
ACCEROTIOS
fungibles
no funeibles
a) A los bicnes ¢n si mismos divizibles
no divisibles
corporales
incorporales

en el comercio

/ fuera del comercio
b) A su destino regisirables

ne registrables

¢ por destino

inmuebles < por naturalezs
por afectacitn

c] A su condiciin F

por naturaleza
muehles

por alectaciém legal

f Gobierno Central
dominio piblico | Gobiernos locales
IEME: paraestata-

les.
Del Estado

dominio privado

d) A la persona de de las entidades eclesidsticas
de su Litular de las comunidades campesinas

_ personas naturales
de los particulares { personas juridicas de

-.. derecho privado

Seccidn Tercera

De la posesion (arts, 48 — 97)

(El Codigo de 1936 dedica sblo 26 articulos a la posesion v el Proyecto la
legisla en 50 numerales),
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Las siguienies son las innovaciones mis destacadas:

Dy lax disposiciones generoles: 5 define la posesibn, se distingue
entre tencncia ¥y posesion, se norma sobre coposesidn, posesién par-
cial v sobre el servidor de la posesidn,

De [a adguinicion de la posesion: S¢ norma sobre la capacidad para
adquirir la posesion, se sefialan los personas gue puedan adguirirla v
se enumeran los modos de adquisicibn,

Uno de los aspeclos mis importantes de esta Seccitn es la diferencia
entre tradicidn material y tradicion simboélica, figura que permite
materializar la prenda sin desplazamiento, sin tener que desnaturali=
zar la instituciom, viabilizando asi Ia prenda sobre naves, agronaves,
sin que haya necesidad de recurrir a la ficcidn legal de declarar que
tales bienes son inmuebles, come Lo hace el Codigo vigente, impelido
por la necesidad de posibilitar la hipoteca sobre dichos bienes.

Oiros punios que merccen destacarse son los relativos: a la tradicion
inmobiliaria, ‘al constituto posesorio ¥ la interversion del titulo,

De las clases de poseridm: El Proyecto cuida de regular, minuciosa-
mente la posesion: mediata e inmediata, de buena y mala fe; especifi-
cando la duracibn de ls buena fe, los derechos del poseedor de buena
fe, los derechos y obligaciones del poseedor de mala fe v la responsa-
bilidad de ambos. Lepisla también sobre la percepeidn de frutos, lus
mejoras ¥ la compensacibn entre mejoras v frutos.

Se norma sobre la posesibn pacifica y violenta, la legitima v la ilegi-
tima, la phblica v la clandesting, la continua, la viciosa v la precaria,
materias gue no estin contempladas en la legislacidn actual.

Presunciones legales: En este aspecto se ha ampliado bastante el régh
men del Chdigo del 36, pues se regula la presuncidn de propiedad, la
de bienes accesorios, la de buena fe, la del cardeter de la posesion vy la
de no interrupcibn,. En el Chdigo de 1936 no se legisla la presuncibn
de buena fe, ni la de los bienes accesorios, ni la del cardcter de la
posesibn,

De la defensa posesoria: Uno de los aspectos que significa un cambio
integral en el sistema actual es el de la defensa posesoria. El Proyecto
legisla con todo detenimiento la defensa extrajudicial, pdra fuego
enumerar ¥ definir las acciones posesorias que el Proyecto denoming
con la terminologia adecuads, superando asi la insdecuacitn de la
terminologia existente,
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De acverdo al Proyecto, inspirado en la legislacion extranjera, las
acciones poscsonas son las cuatro sipmientes: 1) Accién de manteni-
miento, 1) Accidbn de meintegracion, 3) Denuncia de obra nueva,
4) Denuncia de dafio temido.

Se definen estas acciones y se establece, contra qué personas pueden
ser gjercitadas, v se sefialan las condiciones para su ejercicio.

Congerpacidn y pérdida de la posesion: Se legisla sobre la conserva-
cidon de Ia posesidn, materia no prevista por el Codigo actual, ¥ se
incluyen 7 causales que ocasionen la pérdida de la posesion de los
bienes, regulindose por separado sobre la pérdida de posesion de log
derechos,

Seccidn Cuarta

De la propiedad {arts, 98 al 177},
El Codigo de 1936 consigna s6lo 45 articulos sobre propiedad; en cambio,
el Proyecto le dedica 81 numerales.

Entre las més importantes innovaciones cabe sefialar:

3.

Disposiciones generales: Se consigna la definicién del derecho de pro-
piedad, s¢ delermina su extensidn y Jo que constituye el uso y abuso
del derecho, se norma sobre la expropiacidn por interés piblico; s
preveé lo pertinente para el caso de peligro o dano de la propiedad: se
consagra la presuncidn legal de exclusividad,

e las formas de adguisicion: El Proyecto dedica un capftulo aparte
a la adquisicidn de la propiedad, dividido en 10 subcapitulos, en los
cuales se legisla exhaustivamente sobre las 10 diferentes formas de
adquirir el dominio,

Especial énfasis merece la accesion y sus maltiples variaciones, v la
usucapion, nombee con que el Provecto denoming 2 la prescripeifn
adquisitiva de dominio, a fin de evitar la similitud entre los términos:
prescripcitn extintiva v prescripeidn adguisitiva,

De la defensa de I propiedad: Este es un Capitulo de sefalada
importancis, en ¢l cual el Proyecto ha puesio especial ¢nfasis en defi-
nir la accibn real ¥ en normar la accidn reivindicatoria y la accibn
negatoria que es desconocida en nuestro medio, a pesar de su sefia
lada importancia y utilidad,



4. La propiedad immueble: El Proyecto dedica todo un titulo a esta im-
portante forma de propiedad que compremde cuatro capitulos: el
primero dedicado a las disposiciones penerales, trata sobre la trans-
misidn v extineibn de la propiedad inmobiliaria; se ocupa asimismo
de la propiedad territorial del Estade.

El Capitule Segundo regula Ias limitaciones dervadas de las relacio-
nes de vecindad y la responsabilidad de los propietarios por incum-
plimiento de las obligaciones v restricciones que la ley sefiala.

En el Capitulo Tercero se sefialan los derechos del propietario,

El Capitule Cuarto consigna siete causales que originan la extincién
de la propicdad inmobiliaria, materia que, inexplicablemente, no ha
sido prevista en ¢l Cddigo vigente.

5. De ln propiedad horizontal: Esta materia es legislada con especial
dedicacifin v esmero, en vista no 26lo de la gran difusion que ticne
en la actualidad, sine también por la notora insuficiencia de los pre-
ceplos consignados en el Chdigo.

El Proyecto considera que la propicdad horizontal &5 una materia que
necesariamente debe estar legislada en el Codigo Civil, sin peguicio
de que se formulen reglamentos que agoten esta problemitica,

Para solucionar ¢l problema de los pisos de un depariamento, que en
la actualidad muchas veces no son tales, se ha establecido la
modalidad de “duplex”™, ¢l Proyecto ha creado la figora juridica de
“upidades inmobiliarias"; las gque constifuyen inmucbles separados
con prescindencia de la forma de su construccion, que puede ser en
senlido horizontal, vertical o mixa.

Se especifica que cada unidad inmobiliaria constituye un inmuehble
independiente min que comparta dreag comunes con ofras,

Se prevé asimismo el origen de las unidades inmobiliarias, las formas
de constitucion ¥ las normas aplicables.

En ¢l Capitulo Segundo se detallan los derechos, prohibiciones y res
ponzabilidades de los propietarios; en el Tercero se norma lo relativo
a la sdministracién; y en el Cuarto se consignan las causales de extin-
cifn de este tipo de propiedad.

6. De fa propiedad mobdiaria: En este Titulo se define la propiedad

mueble, s¢ regula su transmision, se norma sobre In propiedad intelec-
tual y s¢ brindan las causales gque originan su extincidn.

Seccidn Quinta

De la copropiedad (arts. 178 o 204).
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Varias importantes innovaciones ¢ han introducido en esta seccidm a
saber:

1. 5u ubicacibn en seccibn aparte,

2. Su denominacién: Copropiedad en lugar de condominio, puesto que
la propiedad comprende los bienes v los derechos v el dominio sola-
mente los bienes,

3, Be regulan v se amplian los derechos ¥ obligaciones de los copropie-
tanos.

4,  Se legisla sobre la administrecidn de la copropiedad, malera no pre-
vista en el Codigo ¥ que es picea clave de esta institucion.

5. Sobre medianerfa se sistematizan los derechos v obligaciones de los
medianeros, que se encueniran dispersos on e Cohdigo de 1936,

6. Sesuple la omisibn del Codigo actual al sefialar cuales son las catsales
de extincybn de esta importante institucion,

Seccidn Sexia

De los derechos reales desmembmtorios de la propiedad
Usufructe, use, habitacién y superficic

Las principales innovaciones introducidas en este aspecto por el Proyecio
LA

I.  Laubicacibn de esta seccibn, separindola de la propiedad, lo que in-
dudablemente es mis téenico y adecuado,

2. Se sefialan las seis modalidades de constitucion del vsufrucio, que no
figuran en el Codigo vigente.

3. e norma sobre €l usufructo de titulos—valores, estableciéndose las
diversas modalidades, de acuerdo a las caracteristicas de cada titulo,

4,  Se reduce ¢l pluco de vigencia del usufructo constituido en favor de
persona juridica, de 30 a 20 afios,

5. 5S¢ legisla sobre ¢l aviso de perturbacion, obligacion muy importante
del usufructuario, no prevista en el Codigo actual,

6. Se establece la obligacidn del usufructuario de asegurar el edificio,

lo que ne estd previsto en el Codigo vigente vy si figura en los Codizos
mis avanzados,

1. 5c sefala Ia responsabilidad del vsufructuario por dafios y menos
cabos del bien,

8. Se sistenatizan los derechos y obligaciones del usufructuario y del

nude propietario, mejorando los preceptos del Codigo vigente.
9. Se prevé el caso de wsufructo universal, no contemplado en el Chdigo



12,

achual,

Se regula la extincién del usufructo, estableciéndose once causales,
inspiradas en los Codigos mis avanzados.

S¢ norma sobre el mal uso del bicn, preceplo mejicane muy impor
tante, que dispone que en caso de abuso, el propistario puede soli
citar la poscsitm de los bienes usulructuados, limitindose a pagar una
renta al usufructuario,

El derecho de superficie ha sido substancialmente modificado, pues
en lugar de los dos escuetos e imprecisos articulos que le dedica el
Céhdigo vigente, se ha consignade ocho numerales, ingpirados en el
Cadigo alemdn, en los que se norma sobre la posibilidad de estable
cer este derecho real sobre ¥ bajo el suelo; asimismo s2 regula el
aprovechamiento parcial del terreno; se sefialan los derechos del
copcedente v del superficianio ¥ se indica las causzales de extincidn
de este derccho real,

Seccidn Séptima

Derechos reales imitatwors de la propicdad. Servidumbres (arts, 257 a 281
Las principales innovaciones introducidas sobre servidumbres son:

Su ubicacidn, en seccitn aparte, no en el titulo de propiedad como
en el Codigo vigente, sino como derecho real limitativo de la pro-
piedad,

Se¢ sefialan las pemsonas que puedan constituirdas, llenando un vacio
del Codigo actual. Estas son ¢l propietario, el copropietario, ¢l nudo
propietario, € vsufructuario,

Se admite el establecimiento de una servidumbre para obtener ven-
taja futura inspirindose en los Codigos italiano y argentino,

Se consagra el derecho o pedir el ¢jercicio menos perjudicial de la
servidumbre. Norma inspirada en log Codigos mejicano y argentino,
Uno de los aspecios méds importantes, que no estd previsto en el Codi-
go actual, es In defensa legal de las servidumbres con la finalidad de
solicitar ¢l reconocimiento judicial de las servidumbres. lpualmente se
otorgan las acciones posesorias contra cualquier perturbacién, a fin
de lograr que las cosas se reintegren a su estado primitivo,

Respecto o la extincion, el régimen actual es incompleto y desorde-
nado, por lo que el Proyecto establece ocho causales, entre ellas el
no uso de la servidumbre por diez afios.

Secoion Oclava
Dereches reales de gorantia
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A)  De la prenda. (arts. 282a 312)

En esta seccidn s han introducide importantes modificaciones a
saber:

I. Se consagra legislativamente el conceplo de prenda suprimido por el
Codigo de 1936 que figuraba en el Codigo de 1852 v que estd plas
mado en todos los Codigos extranjeros,

2.  Se indican las clases de obligaciones que pucden ser garantizadas con
prenda. Asunto no previsto en el Codigo vigente y si contemplado en
Ios Codigos mejicano, argentino ¥ ofros.

3. Be sislenatizan v se completan los derechos del acreedor consagrine
dose trece dercchos, inspirindose al efecto en los Codigos italiano,
mejicans ¥ argenting,

4.  Sc norma sobre la venta extrajudicial del bien prendado. Norma ins
pireda en el Codigo mejicano v cuya utilidad e importancia resulta
evidenie.,

5. Se norma sobre prenda de créditos y de titulos—valores, se incluyen
diversas innovaciones como la norma alemana que sanciona la irrevo-

cabilidad del consentimiento y la que consagra la prelacion de cré-
ditos,

B) De la hipoteca (arts. 313 a 382, 70 articulos, frente a los 19 del
Cédigo de 1936).

Una de las instituciones mads deficientemente legisladas en el Libro
de los Derechos Reales es la hipoteca, situacion ya advertida por el Profe-
sof Romero, quien anotaba que en el Codigo de 1936 sédo dedicaba 16
articulos a la hipoteca voluntaria v tres a la hipoteca legal. o sea, un total

de 19 articulos; lo que constituye una “exageracitn de simplicidad™, en
palabras del mencionado jurista.

La parquedad del legislador de 1936 resulta inexphicable sobre todo
al comprobar que los Codigos més importantes del mundo regulan esta
institucién con todo cuidado y detenimiento. Por ejemplo: el Codigo
italieno le dedica 91 articulos, el aleman 88, el mncés 79, el argentino
%6, el mejicano 51, el guatemalteco 58, ef panamefio 56, ¢l brasilefio
47, el boliviano 41, ¢l venezolano 36, el costarricense 32, ¢l chileno 28
¥ &l colombiano 26 articulos

Dentro de la actual regulacitn de la hipoteca hay notables omisio-



nes que han sido subsanadas por el Proyecto a saber:

I. Se define este importante derecho real como lo efectuaba el Codigo
de 1852 v lo verifican los Codigos extranjeros.

2. Besefala el caricter indivisible del gravamen.

3. 5e legisla zobre laz mgjoras introducidazs en el biem hipotecado.

4,  Se consagra €l principio de la especialidad de la hipoteca,

5. Seregula la cesidn del crédito hipotecario.

6. Se sefialan las clases de obligaciones que pueden ser parantizadas
con hipoteca,

7.  EBe prescribe que la hipoteca puede garantizar la obligacidn de um
tercero,

8. Se prohibe la hipoteca a condicion.

%, Seenumeran ¥ definen las diferentes clases de hipoteca

10, Se legisla sobre hipoteca de bienes indivisos,

I1. Se nerma sobre derechos hipotecables,

12. Se legisla sobre hipoteca que comprende varios inmuebles,

13. Be norma sobre hipoteca inscrita a base de titulo anulable.

14, Se legisla sobre reduccibn de hipoteca,

15, Se rcgulan las facultedes del acreedor hipotecanio.

16, Se indican las facultades que conserva el deudor hipotecario.

17, Se legisla sobre los efectos de la hipoteca interpartes v eén relacibn
a los tercercs adquirentes.

18, Sec sefiala las causales de extincidn de la hipoteca,

19 Se repula la cancelacibn de la inscripcidn,

La simple lectura de estas importantizsimas omigiones del Chdigo de
1936, respecto &l mds importante derccho de garantia, demuestra la
urgencia e insoslayable necesidad de reestructurar tolalmente esta insti-
tucitn, piedra fundamental del mercado inmobiliario.

Conclusion

Como conclusibn de este breve bosquejo de la actual situacién de los
Derechos Reales en el Chdigo de 1936 y del Proyecto de la autora, hay
que destacar que una normatividad técnica, precisa y suficiente impediria
numerosos procesos judiciales, originados precisamente en la imprecision,
vaguedad y omisiones del actual cuerpo de leves, pues como escribiern el
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prestigioso  jurista ¥y  notable maestro sanmarquine Dr, Max  Arnas
Schreiber, comentando el Proyecio paralelo sobre Derechos Reales,
que conserva v hasta exagera la parquedad del Codigo Civil “en un medio
que como el nuesiro, requiere de unz legislacibn civil mis didictica v
detallista™,

Marzo de 1983.
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