ESTUDIOS SOBRI REFORMAS AL C(¢ YDIGO CIVILY C(C yDIGO DE COMERCIO

BASES PARA LA REF( YRMA DEL SISTEMA REGISTRAL INMOBTEIARIO CHILENG

e

de Procedimiento Civil, que determina la obligacion del con
servador de inscribir, junto con la adjudicacion de bienes ral
ces hecha a los comuneros, la hipoteca que, por ministeno
de la ley, se constituye sobre lcs alcances;

b) Diversas leyes especiales, que imponen al conservador la obli
gacion de inscribir de oficio, como v. gr.:

. _ Fl articule 17 inciso 2° del DL N 2.695/79, que lo obliga a
inscribir la prohibicién de gravary enajenar durante el pla-
zo de un ano, que afecta a los poseedores de inmuebles ins-
critos con arreglo a sus ﬁnmmnlwnmosom, ya alzarla de oficio
~ unavez transcurrido ese plazo;

~ El articulo 2° del DL N° 2.186/78, que le impone la obliga-
cién de cancelar de oficio las inscripciones vigentes de los
derechos extinguidos, al momento de inscribir la cosa expro-
piada a nombre del expropiante.

iransferencia, con el fin de perseguir en est¢ fondo los danos a) La hipoteca legal, establecida en el articulo 662 del Codigo
:_,f._::;:m en el mal funcionamiento del sistema, en perjuicio
de titulares inscritos. l

Los criticos de tales fondos, en los paises en que se han im-
plantado, objetan 1o excesivo de los requisitos que mcn_ws impo-
nerse para acceder a sus recursos ~lo que por lo a.m:a.wm resulta
indispensable, 2 fin de prevenir fraudes—y su consiguiente cre-
cimiento desmesurado. m

Aunque 2 nuestro juicio la consagracién de la responsabilidad
supletoria del Estado en casos extremos de meosmm&;&ma sit
culpa del conservador representaria una medida complemenia
ria suficiente, la introduccion de un Fondo de Garantia podria
tal vez contribuir al financiamiento de la Superintendencia de
Registros Inmobiliarios, mediante la libranza a su mwﬁ.ua de los re-
cursos que pudieran liberarse periédicamente, a medida que fue-
ran extinguiéndose por prescripcion los derechos de _n.vm titulares -
inscritos beneficiarios, lo que si bien evita su acumulcion excest

RIS Las excepciones recién senaladas no afectan en manera algu-
va, podria desnaturalizar el sentido tltimo de la institucion.

na la vigencia del principio en examen, ya que en general obe-
~ decen a particulares razones de politica social y de mantenimiento
= dela exactitud del Registro, siendo dable observar, ademas, que
- B ninguna de estas normas autoriza al conservador para inscribir
—4  de oficio en el Registro de Propiedad.

= Tampoco el conservador puede —de acuerdo con la norma
— del articulo 92 del Reglamento— practicar cancelaciones de ofi-
= cio, debiendo estampar, €n las inscripciones anteriores no can-
= celadas, una simple nota de referencia a las posteriores que
= versen sobre el mismo inmueble.

—  Alguna controversia se ha originado en la doctrina respecto
—— del valor de la llamada «“cancelacién virtual”, discutiéndose si la
' inscripcién posterior incompatible basta por si sola para privar
de sus efectos a la inscripcion anterior, o si es menester cance-
Jar materialmente esta inscripcion.

%=  Los autores distinguen al respecto segun se irate de cance-
— lacion por voluntad de las partes (resciliacién), o mediante una
] nueva inscripcion de transferencia de derechos. En el primer
tificacion de errores, omisiones o cualquiera otra modificacién — (AR, CREe @Cm._m nmbnmwmnHOS material, ﬂo‘n \_m w:ﬂ&n la m:_::.x
ivalente, conforme al titulo inscrito (articulo 88 del Regla- = CRPCon, €5 59%@3&6 s mno.an Gipl. w_ articulo 91 del Regla

R W S culo 92 =9 = mento. En cambio, la nueva inscripcion, €n que cl poscedor
mento), y para efectuar 1as notas de mera referencia (articu E inscrito transfiere su derecho a otro, opera ipso jure la cancela
del Reglamento). Constituyen excepcion & este principio: , Opera ipso j a ‘

14. ANALISIS CRITICO Y wwOwcmmdym. DE REFORMA A PARTIR
DE LOS PRINCIPICS REGISTRALES

14.1. Principios de Derecho Inmobiliario mﬁﬁaﬁ: Forinal

14.1.1. Principio de rogacién o instancia

14101 Ummnl@n&s del @1:9?0

El principio de rogacion o instancia equivale al principio dis-
positvo civil, y consiste en que el conservador no puede actuar
sino a peticién de parte interesada o de sus represcniantes
(articulos 60y 61 del Reglamento del Conservador, <\®©o del Go-
digo Civil), o por decreto de juez competente Amn.ﬁnio 59 del
Reglamento), salvo en cuanto puede actuar de oficio para la rec
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. s

,.::,/.F._:.::.E:fc en relacion .
nombre v €st€ no:mnssawmgo consta en un asiento mom&.qwr sin
que por ello carezcd de valor memﬁa.ﬁ asiento respectivo para
1os efectos dela ?8:9%& aom.aqwr siendo ésta otrd modalidad

i alo actuado para éloasu
1_ ¢sa sul

del tracto continuo- . N
Estudiamos ya la moﬂmn:ow mcp.m&m en torno a la interpreta-
ci6n de la frase «competente .anavo.—osﬁ contenida en la par-
(e final dcl inciso segundo del articulo 730, en relacion con .
. Manifestamos en esa oOpor-
. . ﬂ* .

funidad que ]a solucion ﬁao?n—vam por ALESSANDRI, quien sos-

] cancele la anterior y
ponga finala @88.55 inscrita, €8 ?,nowmo que emane wnm,. 0 apa-
rentemente del wommmag inscrito anterion era Ja mas acertada
w ]a inica qu€ interpreta el miﬁn._?o del tracto sucesivo-
SOLAR y OU0S autores'® sostienen que
Qmmmmwam de la anterior habili-
con tal que s€ haga por funcionario

es la mas acorde con el contexto de la

. . . 2 .
tar notoriamente ¢l mérito de la inscripcion ¥ desconocer €l prn
cipio de tracto sucesivo, que son dos de los C;.E.Wm ?s&.&:n:gam
1 a cuyo fortalecimiento tiende pre-

otra parte, se advierte un vacio

del tracto sucesivo 58355?@0. Asi, por &Q,:Eo, el adquiren-.

te por sucesion por causa de muerte A.wm un .—Saﬁ‘ngw Emn,m_wo
con w:amioiawa_ pero cuyos causahabientes lo A.Umo,w: poscl Ao
desde .5&5303&, habiéncosc ransmitido de padres d
hijos,
derecho,
wlo que no
cuando DO pueda exhibir €l titulo que justifique
sus antecesores: .
Igual .Eno:mmnconowu se plantea cuando €x18
no inscrito, adquirido Por sucesion por causa d

didos 108 restrictivos términos del articulo 69

tiempoO
sin 1as inscripciones ﬁmOnmaﬁ:mm,

compe-

tente Y ncaﬁ:m:mwc las formalidades previstas por Ww ley. Esta
mmmc:am corriente, que da %_.—nwa@b ala ?nmnﬁwﬂob en favor .

su contra el .5092@.3.520 de debili- _

pormative n@@qmmma&@o por la carencia d€ 8@.@5@5«»905 m% =3
cuada de v cmonma.:swmbao destinado 2 permitr la reanudacion ===

si desea disponer de su .

g Segun tendremos owoﬁcsawa de ver, uno de

BASES PARA LA REFORMA DEL SISTE MA RIL ASTIAL INMORIT LARIGY Sy

q\mm del Reglamento, que solo hacen aplic able
{0 de primera inscripcion a 1os inmuebles adqun idos
con o contrato entre VIVOS. También en €ste Cas0 el adquirente
que desee registrar su derecho solo podra hacerlo procu ando
se un titulo, aunque NO 1o tuviere.

por ultimo, atenta también contra el principlo de tracto su
cesivo 1a no G&m.&.ﬁmwa de la inscripcion.

el proce dimen

pot dona

.‘E.H.w.m. Proposiciones de reforma

Interpretando ¢l sentido de 1a voz “competente inscripcion”,
= (reemos que —para el solo efecto del principio en andlisis— de-
“eperd entenderse por tal aquella que emana real o w@m&:ﬁ:ﬁ:g

= del wo%omoy, {nscrito anteriorn, acogiendo en este punto la t€o”

ria sustentada por el profesor ALESSANDRI, respecto del alcance
articulos 728 y 730 del Codigo Civil. Sin embargo; para
= los efectos de la fe publica, como yeremos en su ovoﬁcaama,
.sera menester distinguir entre la que realmente emana del po-
seedor inscrito anterior, la que estard wawwnmaw por la presun-
~ con de exactitud del Registro, si€mpre que el adquirente esté
~ de buena fe 'y la que solo emana w@unmamaaan del titular ins-
crito, la que habilita al adquirente del usurpador © falsificador
para wnnmnnwd.ﬁ porque le sirve de justo titulo, pero no lo prote-
= ge con ]a fe publica, porque no habia adquirido de titular regis-
~tral,y porque s su titulo el que estara viciado de nulidad.
= Las criticas dirigidas en contra de 1a teoria referida, basadas
_enla casi wawanmnawmﬁ.&awa de los bienes raices, N0 seran vale-

deras en el sistema que propiciamos, por cuanto la @nnmnawn.as

=4 —como modo de adquirir el dominio de inmuebles

o

= quedara re-
~=ducida a un papel mas bien secundario. Ello pot la amcaowﬁwa

* de la calificacion registral 2 que s¢ someterd la inscripcion, que
. ya a terminar con los poseedores al margen del Registro, y aten-
dida la nucva eficacia atribuida a ia inscripcion en funcion de

“lafe publica, qué convierte a los adquirentes de buena fe en due-
— Nos absolutos.

los requisitos
de 1a fe publica del Registro €8 haber adquirido de titular regis-

tral, de quien aparecia Jegitimado para adquirir el dominio, y esta

_condicion s6lo concurre cuando la inscripcion arranca su funda-

mento realmente del derecho del poseedor inscrito anterior.

295
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L ) KETORMAS AL CODIGO CIVIT Y CODIGO DE COMERCIO

—

, cnite afectados por una inscripeion, de ejercer las acciones
(L aesto Ordenamiento juridico franquea para el resguardo
gitimos intereses, Nl desconoce valor a resolucicnes ju-
que no alcanzaron a producir sus efectos, por ser paste-
FOTes 4 la anotacion ?.cm::zé ya verificada en el Registro.
Unia logica excepcion a la regla sentada en el articulo 17 es

._T Al

la del articulo 14 del Reglamento, por cuanto cualquiera que

del dueno de un fundo que lo ha vendido sucesivamente a dos

fuese la preferencia alegada para inscribir un titulo, si se trata -

personas distintas, hallindose ya _:mnlﬁom:oagmaoc:oao
los compradores, o si el vendedor no es el dueiio o el actual po-
mnn@é@mmbsn,:w‘nm._mﬁ.ao,mo:mmea,o,ﬁ debera rehusar la ins-

cripcién requerida, hasta que se le haga constar que judicialmen-

te se ha notificado la pretension a los interesados a quienes

puede perjudicar la anotacion. Este procedimiento tiende a res-_

guardar el derecho del primer poseedor inscrito, y es concor-

dante con lu regla del articulo 1817 del Cédigo Givil, cuya apli

cacion permitira determinar, en juicio de lato conocimiento, el

ittt B

derecho preferente en la compra del inmueble *

“"Taaplicacion concreta del principio de prioridad presenta
en el actual sistema problemas referidos a la posibilidad de ca-
denas de inscripciones paralelas, que un sector de la doctrina
—encabezado por TRUCCO- ha ?mﬁmsaao solucionar otorgan-
do siempre preferencia a la inscripcion anterior en el tiempo
(teoria de la inscripcion simbélica) 21 en tanto que otra corrien-
te, reconociendo las WBﬁmnmmnn._osmm del sistema —que Nno per-
mite atribuir siempre al poseedor inscrito la calidad de
poseedor material- prefieren, en €aso de conflicto entre dos
inscripciones, privilegiar a quien tiene, ademds, posesion ma-
terial (teoria de la W:mnlwn.&:-mmﬁmsmmv B »

Si bien la segunda posicion reduce el valor de la ._bmnn._@ﬁo:,

es mis consecuente con la realidad y limitaciones del régimen
registral vigente.

14.1.3.2. Proposiciones de reforma P

a) Prevalencia de la inscripeion anterior en el tiempo

1] pleno valor que creemos debe asignarse a la inscripcion en
Un Nuevo sistema conducird a la solucion de los conflictos poseso-

IS121%]
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rios mediante la simple aplicacion del principio de prionid i, que
hace prevalecer siempre a la inscripcion anterior en el iempo

Es pues la misma solucién propugnada poi TRUCCO y pol
los wmiam_.wom de la inscripcion simbolica, pero sobre una base
distinta: mientras el ordenamiento vigente 1o garantiza la efec
ividad de la concurrencia de la posesién material en el posce
dor inscrito, ni tampoco impide la existencia de inscripciones
paralelas debido a las deficiencias de las técnicas empleadas y
de la organizacion del Registro, nuestra propuesta —mediante un
riguroso proceso de calificacion de legalidad, material y juridi-
ca— busca garantizar en primer lugar la correspondencia entre
ja inscripcion y la posesion material, e impide, en segundo Ju-
gar, que se produzcan en el hecho cadenas de inscripciones pa-
ralelas o dobles inscripciones, por el juego de una mecanica

registral mas rigurosa.

= b) Prevalencia excepcional de la posesion material

La solucién transitoria de los conflictos derivados de inscrip-
ciones paralelas ya existentes, debera naturalmente plantearse
~ reconociendo prelacion a las inscripciones que vayan acompa-
~ fadas de la posesion material del inmueble, aunque se hayan
mmsaammo con ﬁomﬁmnmonama. pasando por encima, en este caso,
~ del principio de prioridad.
~ La fe del Registro hace una obligada concesion —en el cita-

_do evento— a la seguridad estdtica del poseedor material, que
* dcbe ser preferide por motivos de equidad.

|

~ 14.1.4. Principio de legalidad o funcion calificadora
del conservador

14.1.4.1. Descripcion del @ﬁbnmvwo

A lo largo de este trabajo hemos abundado sobre la impor
_ tancia y trascendencia de este principio, consagrado en form:
por demas imperfecta en la legislacion chilena.
Recordemos las criticas que nos ha merecido su consagra
cién positiva:
- La calificacién es incompleta, en cuanto el registrador no e
ne manera alguna de controlar la legalidad en su aspect
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nales que les permiten _Ammoi\ma las nosﬁ.no,\mnmwwm mFMnMSamm en
el procedimiento de calificacion, que deviene en verdac €ro pro-
ceso de saneamiento de titulos, al cabo del D.E: la fe Huc\g_nm del
Registro lmm_,wsstam por el Mm&AOl no:Swim _Mm Hmc_o.m en
Mu:wiuw Emnanm_:mam .::z%cm:m_u,m del derec :.u e dominio.
Owros, como el alemdn y el suizo prefieren o:mch.wq el aspecto
técnico de la calificacion, en nCm:mo ala no:m_.mn_os entre .Wn-
gistro y Catastro, para fundar en €l el valor asignado a la ins-
Q%momwmoﬁwa._mbao del proceso de calificacion n@%ﬂaﬁ pasa
por un aumento de las atribuciones mn.mcw_Bm:Hm conferidas al
conservador en el Reglamento, vwﬂCnEm.ﬂBoEo en su ar-
ticulo 13, y paralelamente por un fortalecimiento del wﬂ:MQm_o
de nmﬁon.ﬂm_am& o determinacidn, que apunta al control de las

circunstancias materiales del predio, y que sera objeto de desa- -

naozmﬁw M.__MMDMH.EQO que la competencia aciual a.m_.noam?mﬁmg
se extiende no sélo a la verificacién de la mcﬁo:c.namm am_\CE-
lo inscribible, sino también parcialmente a _m.ﬁ:aoN del titulo
—puede rechazarlo si éste adolece de algun vicio que lo anule
absolutamente—, parece conveniente GMSDQ\Q mxvrn_SBm::w su
ambito de accion a otros aspectos, mas alla del simple control
de formas extrinsecas de documento.* . 5 |
En csta linea propiciamos pues una Eonrmn,mn»o: de wv
ticulo 13 del Regiamento, en oan:.m incluir |o.:cm las causales
que autorizan a rechazar la inscripcién— otras circunstancias re-
lacionadas con vicios o defectos ._sqm.bmmnom de los actos de msw.
jenacion, como verbigracia, la nwwmn&wa de los otorgantes y 1a
validez de los actos dispositivos contenidos en los titulos, tanto
por lo que resulte de ellos mismos cuanto por de los NM_MWMM
del Registro.?® En estos aspectos, la atencion Qm._ Q.Emm?.m
Yeria concentrarse en los siguientes top1cos principales:

a) Capacidad de los otorganies

Fxaminai4 la capacidad tanto de los otorgantes n\oHMo _am wﬂm
representantes, voluntarios o legales, v\\_m. personeria de M,Bo
datario, si se trata de una persona ;C.Eﬁrmm.. Debera mmE.: .
comprobar si existen prohibiciones o limitaciones legales 1nsc

. : o,
tas con anterioridad, que entraben su nmvmﬁama de disposicio
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s .5

En este sentido, debera establecerse la obligatoriedad de exa-
men de los indices del Registro de Prohibiciones, para consta-
tar si existe algin embargo o prohibicién pendiente sobre el
wnm%ow negandose a inscribir el conservador mientras estas li-
mitaciones estuvieren vigentes. Fllo porqie, como veremos en
su oportunidad, se mantendra el Registro de Prohibiciones e In-
terdicciones, pese a la instauracion del folio real, en el cual cons-
tardn las anotaciones del dominio u otros derechos reales y los
gravamenes que afectaren el predio inscrito. De mas esta decir
que el conservador debera revisar el respectivo folio o registro

wmanc_mn del predio, antes de efectuar en €l la inscripcion res-
pectiva.?’

b) Validez de los actos o contratos registrables

La calificacion se extenderd en este casc al fondo ¢ conteni-
do, es decir, al titulo en sentido material. En caso de dudas, po-
drd el conservador exigir la exhibiciéon de los documentos que
estimare pertinentes.?

Las resoluciones del conservador, dictadas durante este pro-
ceso de calificacion, seran impugnables por la via administrati-
va, ante €l mismo y ante la Superintendencia, sin perjuicio del
recurso jurisdiccional ante la judicatura ordinaria, una vez ago-
tada la via administrativa.

El fortalecimiento del principio que nos ocupa estd intima-
mente relacionado con la eficacia mayor de la inscripcidn, que
encuentra su justificacién precisamente en tal factor. Natural-
mente, no seria 16gico asimilar desde luego las inscripciones pro-
ducidas previa su calificacién en la forma que propiciamos, a

~ aquellas vigentes con anterioridad, y que se sujetaron a un pro-

cedimiento de acceso registral mucho menos riguroso.

14.2. Principios de Derecho Inmobiliario Registral Material

14.2.1. Principio de publicidad formal

14.2.1.1. Critica de la situacién vigente

Este principic figura contemplado en forma muy amplia en
los articulos 49, 50 y 51 del Reglamento del Conservador de Bie-
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“1¢ Es un archivo tnico que impide su consulta simultdnea.

»2° Carece legalmente de respaldo y si se siniestra debe re-
constituirse a partir de las copias que de los titulos respectivos
suministran los interesados. -

32 A mayor incremento del mercade 550@:&.53 y consi-
guientemente de la registracion, aumenta sustancialmente el
volumen de los archivos.

42 Se dificulta su accesamiento desde punto remoto, a me-
nos que a partir de los asientos registrales en papel y Bm&mdﬁm
el uso de escaner, con dicha informacién se forme un archivo
en medios B.mmsgwnom que si permita su consulta mwn:.:\ﬁmbmw in
situ ¢ desde punto remoto, mediante la 5%5&5:59\0: de ar-
chivos magnéticos accesibles por medio cel uso del modem.

52 La existencia de un Registro de Propiedad, de uno de
Hipotecas y Gravamenes y otro de Hzﬁoa%nnmo.smm y wwo::u:uo-
nes de Enajenar en que deben practicarse .ﬂmm inscripciones res-
pectivas segtin su naturaleza, aun cuando digan relacion con un
mismo inmueble, dificulta y hace mads lento el proceso Q.m ins-
cripcién y el acceso a la informacién registral, ya que la infor-
macién completa requiere la consulta de tres Registros. .

”6° En cada una de las inscripciones relativas a uin mismo in-
mueble que se practican en los diversos Registros, debe consig-
narse informacién que se triplica, causando asi demora en la
registraron y aumento de volumen de los wnn::ﬂmvm que deman-
dan mayor espacio para su almacenamiento y mas tiempo para
su consulta. .

"7° Por ser el archivo registral un archivo vivo sujeto a modifi-
caciones mas 0 menos permanentes, hace que la informacion que
de ellos se obtiene pueda no ser lo exacta que seria descable en
relacién a determinado momento; asi un inmueble que hoy es
enajenable segun el respectivo certificado, puede que manana ya
no lo sea por estar embargado o sujeto a una medida ?mnmh,:o-
ria de prohibicion de celerar actos y contratos a su respecto .

d) En cuanto a las manifestaciones de la publicidad \335.&“ es facil
constatar los perjuicios que ocasiona la demora excesrva en el
otorgamiento de certificados de dominio, hipotecas y gravamenes 0
prohibiciones, los que nunca suelen expedirse antes % ocho o mas &&
desde la fecha de la solicitud, debido a las deficiencias organizaltoas
del Registro.
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e) Ll Registro no constituye efectivamente una historia de toda la
\\S\;SS& raiz, porque, por omisiones legislativas o Jallas del propio
servicio, una serie de velaciones juridicas sobre inmuebles se crean,

modifican o extinguen al margen del mismo. Al respecto, podemnos
distinguar tres situaciones distintas: 8

e.l) La primera inscripcion de inmuebles ha sido reglamen-
tada s6lo a propésito de las transferencias por compraventa o
donaciones entre vivos, segiin prescribe el articulo 693 del Co-
digo Civil. Lo terminante de la disposicion impide apelar al pro-
cedimiento de primera inscripcién para incorporar al Registro
derechos adquiridos por otras vias, que no sean la donacién o
contrato entre vivos, como ocurre por ejemplo con las adquisi-
ciones por causa de muerte (sucesion por causa de muerte).

Ha sido corrienie por este motivo que los particulares que
poseen desde tiempo inmemorial, pero sin tener inscripcion a
su favor, recurran a diversos artificios para “fabricarse” un titulo
e inscribir. Esta practica se ha generalizado en el sur del pais, a
través del expediente de la llamada “venta de acciones y dere-
chos”, por medio de la cual los disponentes, junto con preca-
verse de eventuales juicios redhibitorios o de saneamiento,
logran inscribir sin problemas.

e.2) Hay una serie de derechos reales sobre inmuebles que
no se inscriben en el Registro porque la ley no hace obligateria
su inscripcion.

Por via de ejemplo, citaremos los siguientes casos: derecho
real administrativo de uso sobre bienes nacionales; adquisicion
de posesion de bienes expropiados; adquisicion del derecho real
de la servidumbre (excepto el caso del articulo 688); decreto que
concede la posesion provisoria de los bienes del desaparecido;
posesion comin del viudo y los herederos de su mujer, etc.

e.3) Cuando se producen soluciones de continuidad en la ca-
dena de peseedores inscritos, el actual titular del derecho que
desea disponer de €l, y que no tenga manera de reconstituir in-
tegramente la cadena de inscripciones que deberian preceder a
la suya, solo podra hacerlo recurriendo al procedimiento de pri-
mera inscripcion, y generalmente lo hard —como vimos en e.1 pre-
cedente— por la via de titulos falsos, creados al efecto, y sin que
se garanticen efectivamente los derechos de terceros, por el im-
perfecto sistema de publicidad de las primeras inscripciones.
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% 4. I3 o1 N 113 1A sl frli R I
lleva el Conservador, con la informacién emanada del folio real . 3. Numero de Em::rn.mo_o: an._\mc:c Nn;.r
? < ctica a partir de 1984, si éste estuviere for- i 4. Recuadro para consignar el numero asignado al plano o pla-
en pra » S1 €S . . .
mecm_ puesio el p P nos archivados relativos al inmueble;
mado. L g | oo o i 86 RS
Una vez concluido este examen, dicha informacion es pro- ; 5. Wnn:mw_o wm_&m. consignai los nameros de folios reales resul
\ . : . . ste efect i tantes de subdivisiones;
cesada a través de los terminales dispuestos para este electo, que : ’

dando asi incorporada a la memoria de la unidad de proceso,
en forma codificada. .

Hecho esto y mediante el uso de dos impresoras, por una se
imprime el certificado solicitado para su entrega al requirente
y por la otra el folio real, ambos actualizados a la fecha de la
emision de ambos documentos.

El folio real emitido se manuene actualizado a.:msc.m_BnEn
y cuando se solicite un nuevo certificado se coteja la 5@5&-

ci6n contenida en €l con la que se mantiene en la memoria del
" computador, que se ingresa al folio respectivo mcaoBmcn.m\Bn%. ,
te a partir de la confeccion de los EQ\_nom e incorporacion de
las cancelaciones, alzamientos y demas notas marginales a la
memoria del computador. o .-

Si ambas informaciones son similares, s¢ imprime el nuevo “S=m = En su cara posterior se consignan los datos referentes a las
certificado solicitado; si ello no es asf, se rm.nn: las wnmcmwﬁwwn%. A crinciones thactieadas en ol Togistro de Hipotecas y Gravé
nes que procedan y si es necesario se Imprimg un folio real de e en T darte superion 3 125 oacticatias e el Registro de
feemplazo. . . Yizade e ~ Interdicciones y Prohibiciones, i1 su parte inferior.

En todo <aso el folio real que S€ man e —— Cada uno de los recuadros respectivos contiene la siguiente
pualmente, sirve de respaldo a ]la informacion .nOBﬁﬁSEQ&&« ¢
presta un valioso servicio para el caso en que ¢l computador no

uncione adecuadamente. )

T:Mn lo que dice relacion con los ow..,.amanOm de Fwoﬁmmmmw
gravimenes e interdicciones'y prohibiciones de enajenar, mmﬂﬁw
se imprimen en papel con fondo de seguridad y letra de punto, -
lo cual dificulta su adulteracion. . o

En orden a la seguridad del sistema, cabe senalar que to
la informacién se graba a su vez en cinfas de .nw%m;a.o, mﬂmm mM
van completando diariamente con la informacion registral qu

rocesa. . 3
se ﬁmb la jerga del conservador, se denomina .,.mo_:.u real mzm%m .
tutivo” a una carpeta tamano oficio, en cuyo interior s€ mcnwm. ‘
dan los titulos o copias de inscripciones, y que tiene dos .S :

En su cara anterior se consignan los datos referentes a:

1. Deslindes;
2. Ubicacién del predio;

6. Recuadros para consignar fecha y nimero de inscripciones
consignadas en los certificados de gravamenes e interdiccio-
nes y prohibiciones emitidos;

7. Mutaciones en el dominio, en que se indica:

a) Numero de repertorio;

b) Fojas, numero y ano de la inscripcion;

¢) Individualizacion del o los titulares del dominio, con in-
dicacion del RUT respectivo;

d) Notaria o juzgado en que se extendié el titulo o dict6 la

3 resolucion en cuya virtud se practica la inscripcion y su

fecha, y

e) El ultimo recuadro es para consignar la firma del con-
servador.

e

|

Nuamero de repertorio;

Foja, numero y ano de la inscripcion;

Nombre del acreedor;

Descripcién de ia inscripcion;

~ 5. Notaria o juzgado en que se extendi6 la escritura o dicto la
resolucion respectiva y su fecha, v

Iguales datos y fecha en lo relativo a la cancelacion.

p)

.. Enlacara interna izquierda, la parte media superior es para
,Mm\ozmmmsmm las inscripciones de dominio, y la parte media infe-
“.rior, para consignar notas o referencias.

- En la cara interior derecha, la parte media superior se usa
~ para las inscripciones propias del Registro de Hipotecas y Gra-
-vamenes y de Interdicciones y Prohibiciones, y en la parte me-
w&m inferior, se consignan notas o referencias.
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(servidumbres continuas y ﬁuwam:ﬁmv, debiendo rw.nn;n
constar la inscripcion de wm?.acavwnw tanto en el folio del
predio sirviente como en el Qﬂ predio Q@B—:mzﬁ%. ‘

Decreto de posesion provisoria a.a los bienes Qo. \aoM% Ma.m-
cido, ya que dicho decreto posibilita F on.&m:.mnﬁwwm. _ e _.n-
nes raices del desaparecido con autorizacion ju Sw@ , pero
no figura en el articulo 52 del Reglamento, sobre los actos

inscribirse. .

Wsm% Mwwwﬁmwa los fraudes que voaﬁm cometer 2. marido a
la muerte de su mujer, nﬂ&.osm:.ao .gnjmm dela mo.n_wmma con-
yugal antes de proceder a su :@EQNQOB o particién, cree-
mos conveniente hacer ogwmmﬁoﬁ.m la Ewbn_o: del nmﬁww civil
del adquirente, a manera de notificacion de Sanm\ﬂow. b

Don Rafael BARAHONA%? sustenta un Criterio mas rasticn,

b “
castigando como reo del delito de estafa al viudo que “ven- -

diere bienes raices adquiridos durante la .m\oﬂmama conyugal,
ocultando el hecho de pertenecer también a rmana.naomean
su mujer”. La sancion propuesta por wéozw mo ﬂbv ﬁum
modificacién de la mem_mn_.oj noa_a.EP ya que el hecho solo
circunstancia implica uiCi
MNMM%”MMMMWNCQE@SB aa.mm:wam a causar WMM_EDO a los
herederos, y encajaria en el tipo penal de la estafa. -
La tradicion del derecho real de herencia, cuando hubiere
inmuebles, deberd hacerse mediante
mantiener la continuidad del Registro.*?

14.2.2. Principio o presupuesto de inscripcion

14.2.2.1. Explicacién previa

£1 principic
de inscripcion constitutiva, en los cuales

Por el contrario, en los .
declarativa, el Registre se limita a
ca, acaecida fuera del mismo, por
cipio no tiene aplicacion.

o1 A

—a nuestro juicio— una

la inscripcion, a fin de -

de inscripcion es propio Q.m los oﬂam:.w\B_m:S\m.
la incorporacion an._\:
tulo al Registro constituye requisito eserncial para la nwbmh“ﬂ%aw..
modificacién o extincion de derechos reales sobre inmu b
regimenes que consagran la Em\nz.m o
verificar una mutacion jurk

lo que se dice que este prin-

BASES PARA LA REFORMA DEL SISTEMA REGISTRAL INMOBILIARIO CHILENO

14.2.2.2. Critica de la situacion vigente

La inscripcion en el derecho chileno no se limita generalmen-
te a constatar una mutacion real verificada al margen del Regis-
tro, sinc que, por el contrario, es la tinica manera de efectuar la
tradicion de inmuebles y derechos reales constituidos sobre ellos,
como explicitamente lo expresa el articulo 686 del Codigo Civil,
complementado por-el 724 del mismo cuerpo legal.

La consagracion aparentemente amplia del principio en exa-
- men encuentra tres importantes limitaciones:

]

- a) La inscripcion no tiene mas valor que el de simple tradicion

De acuerdo con el principioc de que nadie puede transferir
mas derechos que los que tiene, la inscripciéon (como tradicion)
deja subsistentes los derechos del verdadero propietario, mien-
tras no se extingan por la prescripcion. La inscripcion sdlo es
requisito, prueba y garantia de la posesion, pero no del domi-
nio, lo que significa que bien puede haber propietarios cuyos
derechos no estdn inscritos. Ello es contrario al principio de ins-
cripcion, en cuanto no pueden —segun dicho postulado- existir
- relaciones reales al margen del Registro.

- En definitiva, en el actual sistema, el Registro no cs fuente
_de derechos reales, porque corno hemos expresado, la inscrip-
€ién no tiene vigor constitutivo por regla general, salvo en el caso
~ de la hipoteca, sino que —en cuanto a sus efectos— es meramen-
_te declarativa de caracter sui géneris, porque conio la posesion
~es un hecho, el poseedor inscrito debera esperar, para hacerse
~duefo, la extincion de todos los eventuales derechos de sus su-
“cesores, por la via de la prescripcién, que de este modo pasa a

convertirse en fuente de consolidacién de derechos reales sc-

bre inmuebles, ocupandc el papel que idealmente correspon-
de al Registro.

..v Voluntariedad de la inscripcion

- Lasegunda gran limitacion del principio en analisis esta re-
~Presentada por la voluntariedad de la registracion.

- Ellegislador no estimé del caso establecer un plazo al cabo
~del cual todas las propicdades debieran estar inscritas, pensan-
do que con el correr del tiempe, y atraidos por las ventajas del

315
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cho como sancién a la falta de inscripcion parece a todas luces
exagerada, por lo que la descartamos. . . .

b.2) Procedimiento indirecto. Mera og_wwﬁozm.ama. de la inscrip-
cion de ciertas adquisiciones originarias y derivativas por causa
de muerte. . o

Concurriendo un modo de adquirir originario —prescrpceion,
la ley, expropiaciones moﬁ.o\mwm o la sucesion por causa de muer-
te—, el papel de la inscripcion se reduce a una ?\sﬁos SnMNB.o:.
te publicitaria, para dar cuenta de una m:cSQoJ ya producida,
por lo que la registracion s6lo 8:.9”&\ caracter declarativo.

En apoyo de nuestra proposicion citaremos el ejemplo de
los sistemas aleman y suizo, entre otros, en mﬁm el m_nma.pnn de la
inscripcion constitutiva s6lo Q.%R las mao_c_méo:mm mm:ﬁawm. de
contratos de finalidad traslativa o wbw_omom, pero no se extien-_
de a la amplia 6rbita de las manc.@n.ﬂo:nm sucesorias, ni a las pro-
venientes de la ley o decision judicial. . .

Sin embargo, es importante que aun estas wn_mnﬂo:mm.mm in- 22
corporen a la publicidad nomwmqmr a fin Qw mantener _m~ istoria =
completa de la propiedad raiz. Con el oE.mmo de estimular aM.Sm
inscripciones, se hace necesaria la adopcion de ciertos medios =
indirectos, como los siguientes: .

b.2.1) Recargo en la contribucién territorial de los inmue- -
bles no inscritos; . . =4
b.2.2) Inadmisibilidad de documentos registrales no registra- -
o justicia ni inas publicas admitirdr
Ni los tribunales de justicia ni las oficinas publicas .m. ==
ningin documento mediante los cuales se constutuyarn, modifi ==
quen, reconozcan, transmitan, transfieran o ox.csmm.s Qoﬂomwﬂomﬁ
reales sobre inmuebles, en tanto no s€ hubieren inscrito en €l Re-
gistro. o .
® Estos medios indirectos son sin perjuicio de ~omqv5 no%mwnﬁ_
plados por el legislador, como los de los articulos Wum v 6 | de
Codigo, que limitan el derecho de disposicion de los here oz.uw
respecto de los inmuebles de la sucesion, y tornan OE\_mmSM_Bv
la inscripcion de la sentencia que declara la prescripcion, para
hacerla oponible a terceros. . . o v
b.2.3) Ampliacion de la exigencia de inscripcion a las hip¢- :
tesis actualmente exceptuadas. . )
Nos remitimos a b.2 en este mismo capitulo.

2R

o

BASES PARA LA REFORMA DEL SISTEMA REGISTRAL INMOBILIARIO CHILENO

14.2.3. Principios de legitimacion y fe publica registral

14.2.3.1. Explicacion previa

Los principios de legitimacion y fe publica registral se en-
cuentran tan intimamente relacionados entre si, que muchos
& autores®®los engloban en uno solo, conocido como principio de
publicidad material o de exactitud registral, en forma que cada
= uno de ellos no expresaria sino una faceta distinta de la publi-

- cidad del Registro.

Ambos son manifestaciones de la protecciéon que presta el
Registro a las relaciones a €l incorporadas, y permiten resol-
== ver los conflictos surgidos entre titulares aparentes, como son
= los ya inscritos, y titulares reales, que bien pueden no estarlo,

- £ . . .
mgmbmomm siempre preferencia a los primeros, con tal que se

" cumplan todos los requisitos que hacen aplicable la publicidad
- material.

Mientras el principic de legitimacion significa que el Regis-
— tro es exacto y su contenido corresponde a la realidad material,
~_en tanto no se demuestre lo contrario, el de fe publica implica

< proteccién absoluta para el tercer adquirente que arranca su de-
==recho de titular inscrito con anterioridad, o sea, de titular pro-
= tegido por la legitimacién.

Entonces observamos que el primer principic juega entre ti-
~ tular registral y titulares extrarregistrales, sea que estos ultimos
—no hayan inscrito jamads sus derechos, sea que su inscripcién haya
— sido cancelada.

La fe publica, en cambio, salvaguarda los derechos del ter-
ero que adquiere de buena fe de quien aparecia en el Regis-
tro como legitimado para transferir.

Los derechos incorporados al Registro se presume que exis-
ten y que pertenecen al titular inscrito (legitimacion), pero esta
presuncion admite, por lo general, prueba en contrario.*” Sin
- embargo, el tercer adquirente que confia en la apariencia del
= Registro, no puede ser privado de su derecho por causa alguna
_que no emane del mismo (presuncién de derecho).

: La fe publica del Registro, por sus efectos tan radicales, pre-
cisa de un antecedente sélido, y éste radica en la presuncion de
exactitud del contenido de aquél (legitimacién). Se entiende
que el titular inscrito es el unico legitimado para transferir, y de

C

pa—
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gransferir, aunque lo haga de buena fe —ignorando los vicios o
defectos del anterior contrato celebrado entre su “autor” y el
primer disponente que carecia de capacidad de disposicion—,
tampoco queda protegido por la fe publica del Registro, y su
derecho pende también en la cuerda floja.

cuyas normas se ha reconocido ?.um:i:Q::o:.rm el pleno valor
Qo;m inscripcion, ?.Omc:dm:mcmm de derecho saneados log titu-
los anteriores a ella y transcurridos todos los plazos necesariog
para prescribir. Todos los derechos anteriores a la inscripcign
se extinguen irrevocablemente por efectos ae ésta, lo que pro-
duce la perfecta inimpugnabilidad de los titulos inscritos.

La publicidad material alcanza en estas leyes un grado de de.
sarrollo tal que supera incluso al valor atribuido a la m:mnivnaz
por el sistema australiano. Esta dualidad justifica a nuestro jui-
cio un tratamiento separado.

a.2) La inscripcion sélo es requisito, prueba y garantia de
~ posesion. :

E! sistema chileno, incurriendo a nuestro juicio en una gra-
ve inconsecuencia de caracter técnico, extrae de la presuncion
y garantia de posesion que obra en favor del titular inscrito (ar-
ticulo 724), una presuncién de orden juridico, como es la del
z articulo 700 inciso segundo, segun la cual el poseedor es repu-
tado dueno mientras otra persona no justifique serlo.*8
_ Ahora bien, ¢por qué hablamos de una inconsecuencia de
orden técnico?

a) Legislacion comun

a.1) La inscripcion es solo tradicion. La inscripcion es la dni-
ca manera de efectuar la tradiciéon del dominio de bienes raice:
y demis derechos reales constituidos en ellos. Como tal, y con-
forme al aforismo nemo dat quod non habet, el adquirente sélo se
hace duefio de aguelios derechos que el disponente pudo trans-
ferirle, quedando subsistentes, por ende, los derechos del verda-
dero duefio, mientias no se extingan por el lapso de tiempo.

La inscripcion en nuestro sistema, en no:mmnCoUQw, no sub-
sana la falta de capacidad de disposicién del enajenante, sin que
por ello la tradicién deje de ser valida, pero dejandose subordi-
nados sus efectos a la ratificacién del verdadero titular, que la
hace operar con efecto retroactivo. .

¢Qué ocurre, sin embargo, en el intertanto? @E.w el adqui-
rente inscrito no puede tener certeza de la existencia y exten-
sién de su derecho, aunque la inscripcion le sirve en todo caso
de justo titule para prescribir, y para eilo amvmnm.mmvmnwn largo
tiernpo. Si antes de completar el tiempo necesario enajena, su
adquirente quedara sometido a la misma contingencia, y va.B
ser despojado a consecuencia del ejercicio de la accion reivin-
dicatoria, aun cuando haya obrado de buena fe, ¢ sea, descono-
ciendo la inexactitud del Registro.

Vemos asi cémo }a funcién legitimadora del Registro apare-
ce en nuestro derecho ostensiblemente disminuida. Si bien en
principio ¢! derecho del verdadero titular no inscrito se presu-
me inexistente, nada obsta para que €ste pueda QmEomeﬂ. lo.

contrario. Pero lo que es verdaderamente grave es que quen
adquiere a su vez del titular aparentemente legitimado para

=
o

a.2.1) Porque la destruccién de ia presuncion posesoria des-
truye la presuncion de dominio. La posesion —en cuanto hecho-
tiene una naturaleza personal, y requiere de un elemento obje-
tivo, cual es la tenencia material (corpus). El Registro podria sim-
bolizar el elemento subjetivo de la posesion (animus, o intencion
- 0 animo de senor y dueno), pero jamas el elemento material,
_ representado por la tenencia, ya que ésta existe o no existe, in-
- dependientemente de lo que se diga en el Registro. Y como he-
 cho personal que es, no se transfiere ni se transmite: se inicia

~ en el poseedor. Si el presunto poseedor (titular inscritc) carece

de la posesion materiai, su adquirente no se transformara en

~ poseedor, por la sola virtualidad de la inscripcion, ya que ello

_ seria ir contra la misma naturaleza de las cosas.

Probada la inexistencia de la posesion atribuida al titular ins-

~ crito, como también la presuncion de dominio que se fundaba

en aquéila —y el titular aparente “despojade” de una posesion

que nunca tuvo— no podra ya verse pretegido invocando la pre-

- suncién de dominic, aunque haya actuado de buena fe, con justa

causa de error, constituida por la apariencia del Registro, en el

cual no constaba la existencia de otros derechos. Quedara asi

entregado a su propia suerte. El Registro, como instrumento de
seguridad juridica, no le habra brindado proteccion alguna.

L2 conclusion es poco equitativa. Pero evidentemente se ajusta
al sentido de la presuncion, tal como lo establece nuestro Codigo.
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ESTUDIOS SOBRE REFORMAS AL CODIGO CIVILY CODIGO DE COMERCIO
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el derecho de dominio sobre inmuebles. En mmm:w:,,wmi .%55..
rente solo podra estar cierto de su an_.,cnrc :_wm vez transcurri-
do el plazo de prescripcion. Y como la incorporacion al Registro
no legitima el derecho del :,m:m.mmnmzﬁ, si éste no es realmente
m:mmw. tampoco lo sera su accpiens. \ )

Aunque el poseedor regular (inscrito) que estd en vias de
adquirir por prescripcion, puede wn.n\ﬂmgm.a ._m posesion si se ve
privado de ella, por medio de la accion reivindicatoria, no pue-
de sin embargo excepcionarse —como Q.an:mwao en juicio rei-
\indicatorio— frente a quien tuviere meyor aoqnodo 5 nos.m_ solo
mérito de su inscripcion, sino que Qo@mmm\ ademas wnno%nﬁ ha-
berse convertido en duefo por prescripcion o por la mo:oclma.,
cia de cualquier otro modo de adquurir. )

El plazo de prescripcion —exageradamente largo frente a las

necesidades del trafico juridico moderno— prolonga innecesa-

Hamente la inseguridad y la inestabilidad .Q\o los titulos. Ello se
ve agravado por la eventualidad @o suspension del plazo de wwom.
Q&UM@: establecida en U@Dnm\n_w de ciertas ﬁna.mo.:mw\ﬁmﬂcnz-
los 2309 v 2520 inciso 22 del Codigo Civil), y ﬂm. 9&590& n.sqo
@Omnmao?m regulares € ?aomc_wnmm.\ que wa.nm,n:,cnd en distintos
plazos (articulos 2508 y 2511 an_\Oono O._SS. . 3
a.4) Impugnabilidad de los E.c\_om” .:cr.mm& y R.mw:pn__ou )
La dependencia 'y subordinacion de la inscripcion a o.mm:E.
los (actos 'y contratos) que constituycn mﬂ.» causa esta a_uws_a nmﬁw.
da positivamente €n las _R_Nm_mm. que gobiernan la nulidad y 1a
10 specialmente la primera. .
n@mﬁw_%ﬂmh% 1689 del Codigo Civil vanm.n.swdo que 5 sz_ﬁ.ma
judicialmente declarada —absoluta o relativa-- da mnn_o:d.nn_M:-
dicatoria contra terceros poseedores. U.mn_mamaw la nul _Q.m _m
rescision del contrato, sus efectos se oxsm:‘am:\ ademas wcn M(
partes contratantes, a los terceros que deriven su @naom % M
la persona que “adquirié” en virtud del contrato que adoleci
4 w.,._wowﬂ.onmaobo.—w de la accién reivindicatoria se nxamm:mm SMM
1 2 los terceros poseedores de buena como de mala te: no
ace distincion a su respecto. .
weﬂm\mb %ﬂmolwn se ox@:ﬂm porque como nadie puede transferir

: . e e Ma
mas cerechos de los que uene,y nadie puede adquirir st e
rechos que los que tenia su tradente, las personas quc ﬂ <

quirido de quien compr6 en virtud de un contrato nuio, s¢

oar

BASES PARA 1LA REFORMA DEL SISTEMA REGISTRAL INMOBILIARIO CHILENO

entiende que no han podido adquirir el dominio, porque su an-
tecesor carecia de €l.

Para que el tercer poseedor se ponga a salvo de la accion
reivindicatoria, es preciso que haya adquirido el dominio del in-
mueble por prescripcién (lo que se desprende de ios articu-
los 682, 683 y 717 del Codigo).

Como la nulidad produce dos acciones, una personal para
obtener la anulacién del contrato, que debe dirigirse contra el
otro contratante, y la otra real, la accion reivindicatoria, que debe
dirigirse contra el actual poseedor, o el que tenga un derecho
real emanado del que adquiri6 en virtud de contrato nulo, re-
sulta que para que los terceros poseedores puedan verse priva-
dos de la cosa, no basta con la mera declaracion de nulidad del
contrato, sino que debe ademas ejercitarse y acogerse en su con-

“ tra la accién reivindicatoria.?!

Sélo por excepcion, en los casos que taxativamente senala

- la ley, no procede la accion reivindicatoria en contra de terce-

ros poseedores. Por via de ejemplo, citaremos el caso de la do-
nacién entre vivos (articulo 1432).

Veamos ahora como la declaracion de nulidad afecta los prin-
cipios de legitimacion y fe publica.

La accion personal de nulidad dirigida contra el contratan-
te que es actual poseedor de la cosa, por no haberse desprendi-
do de ella, puede determinar la declaracion de nulidad del
contrato y la privacién de la cosa, por el ejercicio de la accion
reivindicatoria. En este evento, el principio de legitimacién no
sufre menoscabo, por cuanto la presuncién es simplemente le-
gal, y pudo ser desvirtuada por la prueba en contrario. Y la fe
publica no lo protege, porque no se trata de un tercero, que ac-
tu6 basado en la apariencia del Registro, sino que directa o in-
directamente, ¢! mismo aparece ligado al contrato y a los vicios
de éste, que producen su nulidad. Si incurrio en el vicio a con-
secuencia de alguna maquinacion dolosa o fraudulenta, tratan-
dose de nulidad relativa, siempre quedard protegido por la
legitimacion, ya que ni el otro contratante ni sus herederos o
cesionarios podran beneficiarse de su propio dolo (ar-
ticulo 1685).

Tratindose de nulidad absoluta, la legitimacién no lo prote-
ge, en cuanto a pesar de que el otro contratante no puede soli-
citar la nulidad cuando conocia o debia conocer el vicio, podra
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se Eomc:iwm extinguido el derecho cuya inscripcion ha sido can-
celada.

Analizaremos cada uno de los elementos en que s¢ descom-
pone el principio asi formulado:

a.1) El efecto legitimador solo se extiende, en principio, a
los derechos reales.

El Registro, por su naturaleza, s6lo debe proteger con los
beneficios de la legitimacién y de la fe publica a los derechos
reales. Los derechos personales, por el solo hecho de incorpo-
rarse al Registro, no cambian su contenido omn:n._.m_ y deben que-
dar excluidos, en principio, de la proteccion registral.

a.2) La presuncién de existencia del derecho real rige para
todos los efectos legales, es decir, opera tanto €n favor como en
contra del titular. Todas las limitaciones que constan de la ins-
cripcion lo afectardn siempre.

a.3) La presuncion es simplemente legal. Causales de impug-
nacion.

No puede negarse a los terceros la posibilidad de impugnar
el contenido de las inscripciones, pero la prueba de las inexac-
titudes del Registro debera ser rigidamente ﬁmmﬁwnwm:mmmw“ para
dejarla limitada a ciertas causales, que la ley deberd senalar taxa-
uvamente. .

En este sentido, siguiendo a SANZ FERNANDEZ,%® Qomawom que
la prueba deberd dirigirse a demostrar la inexactitud solo por
alguna de las siguientes causales:

a) Nulidad, falsedad o error de la inscripcion;

b) Nulidad, falsedad o defecto del titulo; .

¢) Disconformidad de la inscripcién con el titulo, por consig-
narse en ella de manera errénea o incompleta el contenido
real de éste;

d) Existencia de titulos posteriores que hayan medificado aque!
cuya inscripcién esta vigente en el Registro;

e) Extincion del derecho inscrito.
La impugnabilidad de la inscripcion nos am.chQO que la

legitimacion no importa una proteccion sustantiva del Registro

al titulo inscrito, porque no protege contra ]a nulidad del pro-

pio titulo que se inscribi ni contra la de los anteriores (los cva-

les podran estar protegidos por la fe publica), sino que produce
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efectos puramente procesales, que colocan ai titular inscrito en
una posicion privilegiada, como veremos mas adelante.

a.4) Efectos procesales de la legitimacion.

La legitimacién se traduce en una tutela de caracter proce-
sal, que overa activa y pasivamente.

a.4.1) Legitimacion activa:

El titular inscrito, como demandante, s6lo necesita acredi-
tar que tiene a su favor inscripcion vigente, para accionar con-
tra terceros, mediante el ejercicio de las acciones que procedan
(reivindicatoria, posesoria, etc.).

a.4.2) Legitimacion pasiva:

La eficacta procesal de la legitimacion tiene como consecuen-
cia invertir el peso de la prueba, cuando el titular es demandado,

. haciéndola recaer en el demandante que impugna la inscripcion.

Como la presuncién se mantiene en tanto la inscripcion esta
vigente, el demandante debera —previa o simultaneamente a su
accion contradictoria del dominio— requerir la cancelacion o
declaracién de nulidad de la inscripcion.

En todo caso, la rectificacién o anulacion de la inscripcion
no afectara los derechos adquiridos por terceros a titulo onero-
so y de buena fe, durante la vigencia de la misma. Estos quedan
protegidos por la fe publica.5

a.h) Efectos de la presuncion de posesion subordinada a la
de dominio.

La presuncién de posesion -simplemente legal- puede ser
desvirtuada teéricamente, probandese que no coincide con la
realidad. Pero ello no afectard la proteccion emanada del Re-

-~ gistro, porque:

1) El titular inscrito, mientras se mantenga vigente su asiento,
esta activamente legitimado para ejercer las acciones tendien-
tes a rccuperar u obtenes la posesion;

El titular inscrito contra quien se dirige el poscedor extra-
rregistral, pese a no detentar la posesion material, continua
protegido por el Registro, porque el antecedente de la po-
sesiéon se mantiene en pie. Como sigue legitimado pasiva-
mente por la presuncién de dominio que emana de su
inscripcion, si el poseedor material no prueba mejor dere-
cho, el titular inscrito podrd siempre rechazar la impugna-

NO
~
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ceros adquirentes a titulo oneroso, como a @c.:wzmwm io han he-
cho a titulo gratuito. Ello owam tener su mxﬁ:nmnﬁ:. 0.5 el Cé-
digo de aquel pais, porque la causa de las adquisiciones es
siempre irrelevante, dada la naturaleza abstracta del acuerdo real
de transferencia o Auflassung (articulo 892 del B.G.G.).

b.1.4) Buena fe del tercer adquirente.

I.a buena fe significa el desconocimiento por parte del ad-
quirente de la inexactitud del Registro. Constituye el elemento
subjetivo de la fe publica, y conforme a las reglas m.m:mnm_nm‘ de-
bera presumirse que concurre siempre en el adquirente, a me-
nos de probarse que éste conoce la inexactitud del Registro.

Para estos efectos, creemos acertado concebir la buena fe en
Ja misma forma que lo hace el actual articulo 706 del Codigo Ci-
vil, especialmente e¢n cuanto “supone la persuasion de rmvmam
recibido la cosa de quien tenia la facultad de enajenarla”. De igual
modo, también hacemos aplicable dicha norma en sus incisos 3°
y 4%, en cuantu a que “un justo error en materia de rmn.ro no se
opone a la buena fe”, y a que “el error de derecho constituye pre-
suncién de mala fe, que no admite prueba en contrario”.%

La buena fe debe existir en el adquirente al momento de
efectuarse la inscripcién, no bastando que concurra al momen-
to de efectuarse la operacién de transferencia (época de cele-
braciéon del contrato).

b.2) Extension y alcance de la fe publica. o
La fe publica del Registro no debe proteger a cualquier ti-
tular inscrito, por el solo hecho de estarlo, sino que para eilo es

necesario tener la calidad de tercero adquirente, entendiéndo-

se por tal al titular inscrito que no ha intervenido en el acto o
contrato cuya niulidad o resolucion se solicita (por causas ante-
riores —por ende— a su propia inscripcién), y que por tal razon
queda protegido de los vicios que afectaban el anmnvo de su
transferente, cuando €stos No aparecen del propio Wmm;,qﬁ.v
Esta proteccion pone a cubierto al tercero de las acciones
reivindicatorias derivadas de la nulidad del titulo de su antece-

sor que, una vez declarado, permite en el actual sistema despo-
jarlo por la accion reivindicatoria, aun cuando se encuentre de

buena fe.

Naturalmente, el ejercicio de la accidon ﬁmamOD& derivada de -

la nulidad no queda excluido, ya que conforme lo expresaramos
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al hablar del principio de legitimacion, la inscripcion no sanea
los vicios de nulidad del propio acto o contrato.

b.3) Limitaciones de la fe publica.

Si el Registro es inexacto porque existen otros derechoes
que no constan de €l, el tercero no puede verse perjudicado
por ellos, a menos que los conozca por otros medios. Pero si
es el propio Registro el que da a conocer la existencia de
otros derechos, .mamﬁ\:sa:nm o limitaciones, el tercero cuenta
con los medios que le permitirin conocer exactamente los
riesgos a que estara sometida su adquisicion. Para ello le bas-
tarda con examinar las constancias registrales. En esta situa-
cién. el tercero adquirente no puede ser protegido por la fe
publica, porque el propio Regisiro le esta notificando dichas
circunstancias, y mal podria alegar ignorancia o desconoci-
miento.

En tal sentido, para que la fe publica no se transforme en una
ficcién intrascendente, desprovista de realidad, el Registro debe-
ra proporcionar todos los elementos para lograr una publicidad
formal plena y completa, para facilitar al maximo el conocimien-
to de todas las circunstancias que eventualmente pudieren cau-
sar la nulidad o resolucién del derecho del titular inscrito, y afectar
los derechos de los adquirentes.

Para ello debera hacerse constar en el Registro el camplimien-
to de todas las condiciones suspensivas, resolutorias o rescisorias
de los actos o contratos inscritos, y el pago de cualesquiera su-
mas por concepto de saldos de precio, que se abonaren después
de la inscripcion.

Una segunda limitacion de ia fe publica consiste en que €sta
s6lo se extendera a la situacion juridica de los inmuebles, pero
no a sus datos fisicos o de hecho (cabida, situacion, deslindes),
porque si el inmuebie no existe —se ha dicho— ninguna disposi-
cién legal podria darle existencia, para conformarlo a i0s datos
de la inscripcion.

Esta limitacién es aceptada en casi todos los sistemas regis-
trales, con la Unica excepcion de Australia.

Creemos que en el nuevo sistema que propiciamos, la limi-
tacién aludida no tendra transcendencia alguna, habida consi-
deracién de la adecuada correlacion que deberd existir entre

Registro y Catastro, y a que el conservador no podra efectuar
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_S,Su:;.,:.._o, por haberlo favorecido a su vez la v:v:m.@ma mate-
rial o por haber prescrito adquisitivamente o estar en vias de ser-
lo por prescripcion. Aun en este ultimo caso, quien adquiera de
¢l en las condiciones expresadas, sera amparado por la fe del
Registro. .

La ?mmmimm._o: opera en defecto de la fe ?\E:nwv de lo cual
resulta que s6lo operara como modo de adquirir el dominio de
inmueble en ausencia de dicha fe publica, vale decir, favorece-
ra solo a los siguientes titulares inscritos:

d.1) Titular inscrito que no tiene la calidad de tercer adqui-
rente, por haber intervenido directamente en el acto o contra-
to nulo inscrito en el Registro, sea a titulo oneroso o gratuito.
En su calidad de parte, s6lo tendra a su haber la tutela procesal
de la legitimacion, ya que la inscripciéon no convalida los vicios
o defectos de su propio titulo.

d.2) Tercer adquirente a titulo gratuito, esté de buena o
mala fe.

d.3) Tercer adquirente de mala fe, esto es, el que conocia la
inexactitud del Registro o su disconformidad.

.

e) Naturaleza de la prescripcion

Siempre que el adquirente actie de mala fe, se <w~;w.m1<wao
del resguardo de la fe publica, en cuya virtud la inscripcion ope-
rara como modo de adquirir (tradicién). No obstante, la mscrip-
cién deberd servirie de justo fitulo para devenir propietario por
prescripcion. o

Dicha Emmnlvnas no puede ser otra que la mem.OaEmEm,
pues el adquirente va a carecer de un requisiio indispensable
para la posesion regular, cual es la buena fe.%

Tratandose del adquirente a titulo gratuito y del contratan-
te que no tiene la calidad de tercero adquirente, si nmﬁ\ms de bue-
na fe —aunque estén al margen de la fe publica— podran hacerse
duetios por la prescripcion ordinaria.

Concurriendo los requisitos de la fe publica, el @ommmmoﬁmo-
gular que para ser tal necesita justo titulo, buena mn y s.m%n_ow
_todos ellos elementos integrantes de dicho principio—, s¢ corn-
vierte en propietario por efectos de la inscripcion, y desde que
ésta se practica.
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Por consiguiente, como hemos dicho, la inscripcion —de re-
quisito, prueba y garantia de la posesion— se transforma en re-
quisito, prueba y garantia del dominio. Es requisito, en cuanto
es indispensable para adquirir el dominio de inmuebles y dere-
chos reales constituidos sobre ellos por acto entre vivos. Es prue-
ba, porque al titular le bastard con exhibir certificado de
inscripcién vigente, y estara protegido con una presuncion de
. derecho, si redne los requisitos necesarios. Finalmente, es ga-
& rantia del dominio, dado que mientras subsista la inscripcion,
= estara protegido plenamente por la fe publica del Registro.

, W f) Reduccion de los plazos de prescripcion

La ficcién de exactitud del Registro, representada por la fe
- publica, no puede, como hemos visto, llegar a proteger al titu-
lar inscrito a todo evento, aun frente al propietario real, que po-
~ dria verse burlado en sus derechos por el solo hecho de la
& inscripcion. Como anota PELAYO HORE, “desde el punto de vis-
= ta del titular inscrito de un derecho, que no se mueve, que no
& contrata, y que apaciblemente continia poseyendo su derecho,
— el Registro de Propiedad es un deplorable sistema de publici-
% dad, porque sélo lo examinan o deben examinarlo quienes van
= a contratar; pero a quienes estin aun dentro de €l como titula-
~ res estadisticos de un derecho, no se les puede exigir que todas
~ las mananas se den una vuelta por el registro para ver qué ha
= ocurrido con su derecho inscrito, para comprobar que sigue in-
= tacto o que alguien —por medios mds o menos tortuosos— ha con-
- seguido una nueva inscripcién que le perjudique”.®!
= De alli que no sea conveniente ni equitativo proteger por sis-
= tema al adquirente, perjudicando al verdadero dueno que —pese
a todas las precauciones— ha sido o puede ser burlado. Se pro-
tegerd a aquél solo cuando concurran a su favor los requisitos
de la fe pablica.

Ya dijimos que en todos aquellos cascs en que la fe publica
~ no recibe aplicacion, entrard a jugar la prescripcion adquisitiva,
~ que va a permitir consolidar un derecho originalmente viciado,
por el transcurso del tiempo.

Ahora bien, el mantenimiento dc los actuales plazos de pres-
. cripcién crdinaria y extraordinaria, de cinco y diez anos respec-

tivamente, no se justifica, por ser exageradamente largos,
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ESTUDIOS SOBRE REFORMAS AL CODIGO CIVIL Y CODIGO DE COMERCIO

¢.3) Titulo que adolece de un ,ﬂ._n._cgc:::gma.ﬁ:nzﬁnén:-
to, la inscripcion, que sirve de justo titulo, permite al tercero
convertirse en dueno, siempre que el vicio no conste del pro-
pio titulo, por efecto de la fe publica. Si constare del Registro,
o lo conociere por otros medios, la nulidad podra afectarle, por-
que se le reputara de mala fe por esta sola circunstancia, pero
no se le impide adquirir por prescripcion, que sera siempre ex-
traordinaria.

h) Incorporacion de las reformas al Codigo Civil y Reglamento del
Conservador

Las bases de reforma propuestas en el presente capitulo ofre-
cen una serie de indicaciones y pautas destinadas a ilustrar la
reforma del Codigo Civil y del Reglamento del Conservador de
Bienes Raices. Su desarrollo obligara a modificar algunos de los
preceptos que regulan el esquema de la posesion inscrita en el
Cédigo de BELLO, pero lo sustancial del nuevo sistema debera
vaciarse en el anejo Reglamento del Registro Conservatorio, por
la via de uno o varios decretes con fuerza de ley, en concordan-
cia con el rango normativo que este uliimo texto ostenta.

Un cambio normativo de la naturaleza del que propiciamos,
expresado en la forma de un proyecto de ley articulado y siste-
matico, desborda por cierto las posibilidades de este autor y es
mas bien propio de una comisién de especialistas.

Abrigamos la esperanza de que este ensayo represente un
punto de partida importante para la reflexion de los interesa-
dos en superar el anacronisino de un sistema qie, a juicio dela
mayoria de los estudiosos, tanto nacionales como extranjeros,
requiere de un urgente remozamiento. )

La coronacién de tan importante tarea representaria nues-
tro mejor homenaje al recordado maestro don Fernando Fue-
yo, incansable critico del vetusto esquema registral chileno, y
quien nos alentara tanto desde su catedra como en el Semina-
rio de Derecho Privado de la Escuela de Derecho de la Univer-
sidad de Chile, que dirigiera con tanto éxito en la década de
los sesenta, para incursionar en esta compleja tematica.
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Santiago, 27 de mayo de 1930.
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y ss., y “La Responsabilidad del Conservador”, del mismo autor cit., en R.N.
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Raices, p. 28, Talleres Graficos El Chileno, Santiago, 1947. Cincuenta anos
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Cdédigo, y DFL 1-3.260 (Int.), de 17.03.81, Arts. 12y 3°.
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al Subdirector de Avaluacicnes, por intermedio de los Departamentos
respectivos, “mantener los catastros de bienes raices, documentos y demas
antecedentes relacionados con las tasaciones de bienes inmuebles y muebles”
(articulo 11 d). La funcién especifica se ejerce a través del Departamento de
“Catastro y Tasaciones” (Res. N° 4789, de la Division Nacional del S.LI., pub.
en el Diario Oficial de 09.01.1992). Complementa esta regulacién la Ley
N¢17.235 (24.12.69), sobre Impuesto Territorial, cuyo Titulo V se refiere a
los Roles de Avalios y de Contribuciones, especialmente en su Pdrrafo 3°,
“De los Roles de Contribuciones”, articulos 38 a 45.

Vid. sobre el particular Resoluciones N** 4553 y 4554, de 1996, y 6181, de 1997,
referidas en 1.3.2.2.

Vid. notas 27 y 31.

. Autory ob. cit,, p. 281.
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Vid. ALESSANDRI, SOMARRIVA y VODANOVIC, ob. cit., pp. 418 y 419. En la
jurisprudencia, el criterio descrito aparece ya consolidado: Casacion,
15.12.1921, R.DJ, t. 21, sec. 1%, p. 351; C.A. de Concepcién, 03.11.87, en
R.D.J, t 84, sec. 5%, p. 308; C.A. Valdivia, 14.07.1942, en RD.J, t. 39, sec. 2%,
p. 65.

Hace excepcion a este principio el DL N¢ 2.695, de 1979, del cual hemos
hablado en un capitulo anierior.

ALESSANDRI RODRIGUEZ, Arturo, Prescripcion de Bienes Inscritos, Alegato, Ed.
Balcells y Cia., Santiago, 1924, pp. 51 y ss. Comparten esta tesis: LIRA,
Alejandro, Contra Titulo Inscrito, Alegato, Imp. Barcelona, Santiago, 1917,
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