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(¢c) El periodo de superacion

Ya se ha hecho mencion en esta investigacion, y se seguira destacando
su importancia, que las instituciones juridicas evolucionan segun las nece-
sidades de quienes hacen uso de ellas. El periodo de “superacion” como ha
sido denominado por Pascual Marin, responde a estos impulsos de cambio
imperantes en la sociedad en momentos precisos. De este constante fendme-
no de adecuacion no ha quedado exento el Derecho Registral [nmobiliario.

Los Registros nacieron en un comienzo como un mecanismo probatorio
para los negocios que los sefiores de grandes feudos realizaban sobre sus
inmuebles. Aquello ya no se condecia con los principios de igualdad de
clases que se hicieron notar a principios del siglo XIX. En materia registral,
ello significaba que no era posible establecer una discriminacion en cuanto
a determinar qué predios podrian quedar sujetos al registro y cudles no.
Todos los bienes raices serian objeto de registro, sean éstos bienes sefio-
riales, de propiedad feudal, casas patriarcales o particulares*. La totalidad
del suelo alemdan estaba coactivamente sujeto al registro. La necesidad de
la coactividad no es mencionada por la obra de Pascual Marin, pero es
facil determinar su razon de ser: La necesidad de conocer los inmuebles
pertenecientes a una nacion y de los tributos que con ello se pueden obtener
tiene un marcado interés publico.

La otra razon de por qué se denomina a este periodo de “superacion”
es porque se superan las influencias que el Derecho romano durante siglos
ejerciod en las instituciones puramente germanas. “En el siglo XVII se pro-
duce un movimiento de retorno a los derechos nacionales, acentuandose la
decadencia del Derecho romano a lo largo del siglo XVII™.

Con esto, aquello que llamamos efectos de integracidon y/o modificacion
y el de exclusion propios de la influencia del Derecho romano, buscan su
originalidad volviendo a su estado primitivo, o en su defecto a creaciones
nuevas, pero siempre de origen germano.

0 Marin Pirez, P, op. cit., p. 79.

7 Gurierrez Viana, G., op. cit., p. 32.
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II. LA INSPIRACION TRAS LAS IDEAS DE DON ANDRES BELLO

Conocidas brevemente las diversas formas de publicidad inmobiliaria mas
antiguas, es menester entrar al analisis de la publicidad registral existente en
Chile, y saber a ciencia cierta cudl ha sido su evolucion en este ambito. En
lo relacionado, parece deseable en primer lugar hacer mencidn a las ideas
que rodearon la nocién de propiedad que Bello tuvo en consideracién a la
hora de codificar las leyes civiles en el texto que vio la luz el afio 1855.

Como se sefial6 en la introduccion, el Cédigo de Napoledn definitiva-
mente influy6 en diferentes aspectos nuestro propio C.C.*3. Parece ser que el
dominio o propiedad fue de aquellas cuestiones en que nuestro codificador
sigui6 al mencionado texto,* que a su vez se vio fuertemente marcado por
la corriente fisiocratica de la época; asi, era natural que la fuente primor-
dial de riqueza que era la tierra, no solamente fuese protegida, sino que
las normas que se establecieron en torno a la propiedad sobre ella fuesen
dirigidas a quienes ostentaban este tipo de bienes dindoles las mas amplias
prerrogativas sobre ellos, cuestion que a su vez guardaba total ldgica con
la inspiracion individualista y libertaria del C.C. francés.

Parece ser clara la idea de una propiedad libre, lo que para el Cédigo de
Napoleon significé eliminar aquellas trabas impuestas por el feudalismo, y
que Bello recogio en el principio de libre circulacion de los bienes; sefiala ya
en el mensaje que: “Consérvase, pues, la sustitucion fideicomisaria en este
proyecto, aunque abolida en varios codigos modernos. Se ha reconocido en
ella una emanacion del derecho de propiedad, pues todo propietario parece
tenerlo para imponer a sus liberalidades las limitaciones y condiciones que
quiera. Pero admitido en toda su extension este principio, pugnaria con el
interés social, ya embarazando la circulacion de los bienes, ya amortiguando
aquella solicitud en conservarlos y mejorarlos, que tiene su mas poderoso
estimulo en la esperanza de un goce perpetuo, sin trabas, sin responsabili-
dades, y con la facultad de transferirlos libremente entre vivos y por causa
de muerte”. Claramente puede notarse la influencia del ideario francés. En

W Guzman Brito, Alejandro, Estudlios de historia dogmatica v sistemdtica sobre el Codigo
Civil chileno-colombiano, Bogota, Biblioteca Juridica Diké, Coleccidn Internacional N° 6,
2009, pp. 19 y ss.

V. Taria, M., op. cit., pp. 136 y ss.
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esto baste notar que el trabajo de nuestro codificador no so6lo consistié en
seguir muy de cerca al Cdédigo de Napoleon, sino que supo percibir las ne-
cesidades de nuestra nacion en aquella época, imprimiendo su propio sello
al C.C. chileno, asi “las disposiciones que prohiben constituir fideicomisos
sucesivos que aparecen en el articulo 745 del Cédigo chileno, estan inspi-
radas en los articulos 896 y siguientes del francés. Como es sabido, de ese
modo se quiso evitar la posibilidad de vincular indefinidamente la propiedad
a una linea de personas. Sin embargo, es notable que el Cédigo francés no
haya prohibido expresamente la constitucion de usufructos sucesivos, como
hace el chileno en su articulo 769, aunque esta claro que, indirectamente
dicho, en ese Codigo un tal tipo de usufructos no es posible™.

En segundo lugar, en lo que respecta al régimen registral, pareciera ser
que don Andrés Bello tuvo presente ademas la legislacion alemana y asi
sefiala en el mensaje de nuestro Codigo luego de referirse justamente a la
inscripcion. En estos términos sefiala que: “La institucion de que acabo
de hablaros se aproxima a lo que de tiempo atrds ha existido en varios
Estados de Alemania y que otras naciones civilizadas aspiran actualmente
a imitar. Sus buenos efectos han sido ampliamente demostrados por la
experiencia’. Asimismo cierta doctrina comenta que: “Al parecer, don
Andrés Bello conocié las leyes prusianas de 5.05.1772, que marcan los
gérmenes del robusto régimen registral futuro en ese pais, y que también
tuvo presente las prescripciones de la legislacion espaiiola vigente atn en
nuestro pais a mediados del siglo pasado, contenidas en el Real Pragmati-
ca de 31.01.1768, que establecid los Oficios o Contadurias de Hipotecas.
Ninguno de estos ordenamientos imponia la inscripcion en el caracter de
obligatoria, y discrepaban en orden a la técnica registral a aplicar, pues
mientras la legislacion prusiana se inclinaba por el folio real, la espafiola
se basaba en el folio personal™'.

* Guzman Brito, Alejandro, Estudios ... op. cit., p. 34.

' Fundacién Fernando Fueyo Laneri, Estudios sobre reformas al Cdodigo Civil y Codigo
de Comercio, T. cuarto, derecho registral inmobiliario, Santiago, Editorial Juridica de Chile,
2003, p. 163. Este libro es ¢l resultado de una investigacion de la Fundacion Fernando Fueyo
Laneri en ¢l afio 2003 sobre posibles modilicaciones al Codigo Civil y Codigo de Comercio.
Este estudio fue dirigido por una comision compuesta por los prolesores Enrique Barros Bourie,
Ramon Dominguez Aguila, José Marfa Eyzaguirre Garcia de la Huerta, Gonzalo Figueroa Yanez,
Alejandro Guzman Brito, Jorge Lopez Santa Maria, Francisco Merino Scheihing, Carlos Pefia
Gonzilez, Alvaro Puelma Accorsi, Pablo Rodriguez Grez y Leslic Tomaselto Hart.
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En cuanto a esto, la voluntariedad de la inscripcién parece ser una medida
razonable a la luz de las ya citadas palabras del mensaje, y otras secciones
del mismo. No debemos olvidar que la sobriedad de Bello a la hora de co-
dificar, tuvo entre otras la influencia de Portalis. Creemos que estas ideas
decimononicas respondian (y responden) a buena logica en tanto la intro-
duccion de una institucidn nueva puede ser mucho mas tolerable mientras
vaya aplicandose en forma gradual e inste a obtener beneficios en lugar de
propiciar sanciones; ahora bien, la necesariedad de que cuente la inscrip-
cidon con un cardcter obligatorio hoy en dia, puede ser algo perfectamente
discutible. De cualquier forma, existe doctrina contemporanea en Chile que
se ha pronunciado ya en sentido positivo respecto a la obligatoriedad de
la inscripcidn’”, basicamente porque “es posible que hasta hoy, habiendo
transcurrido mas de ciento cincuenta anos desde que las inscripciones re-
queridas por el C.C. se hicieran obligatorias, una persona sea duefla de un
bien raiz y poseedora del mismo sin inscripcion alguna, lo que explica que
pueden existir —y de hecho existen—inmuebles que nunca se han inscrito™>.

[TI. Los priNcIPIOS DE DERECHO REGISTRAL QUE RECOGE NUESTRO SISTEMA

Tal como sefiala Daniel Penailillo, “la importancia del tema y la com-
plejidad que ha llegado a presentar la organizacion del Registro con sus
consecuencias juridicas han tendido a configurar, referido a la propiedad
raiz, una verdadera disciplina que ain no parece ser reconocida, mante-
niéndose como un capitulo, bien identificable, dentro del campo de los
derechos reales. Con diversas denominaciones, parece predominar la de
‘Derecho registral inmobiliario’. Podemos entender por Derecho registral
inmobiliario el conjunto de principios y normas que regulan la organizacion
y funcionamiento del Registro, la determinacién de los objetos y actos
inscribibles y la forma y efectos de la inscripcion™*.

32 V. Fundacion Fernando Fueyo Laneri, op, cif., p. 316,

33 Lo anterior porque lus inscripciones que ordena realizar el articulo 688, no son para
adquirir el dominio o la posesion de los inmuebles hereditarios, sino que se exigen como re-
quisito para que los herederos puedan disponer de ellos. ViaL peL Rio, Victor, La tradicidn y
la prescripeion como modos de adquirir el dominio en ¢l Codigo Civil chileno, lercera edicion,
Santiago, Ediciones Universidad Catolica de Chile, 2009, p. 177,

34 PERAILILLO AREVALO, Danicl, Los bienes, la propiedad v otros derechos reales, Santiago,
Editorial Juridica de Chile, 2007, p. 241.
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Los principios registrales pueden ser definidos como “las orientaciones
fundamentales que informan esta disciplina y dan las pautas en la solu-
cién de los problemas juridicos planteados en el derecho positivo™. Sin
perjuicio de lo simple de la definicion, ésta tiene la virtud de dar una idea
clara de lo que son y de su principal funcion, pero tiene como desventaja
la de referirse a los registros en general, y no particularmente al registro
inmobiliario, tema fundamental del presente trabajo. Para ello, se hace
necesario afiadir a la definicion antes mencionada que los problemas
positivos a los que se hace mencion son aquellos que se generan por la
practica inmobiliaria.

Otro tema importante, en relacion a los principios registrales. dice
relacion con el numero de ellos que se encuentran presentes en nuestra
legislacién, y en general, en el Derecho Registral [nmobiliario. El nimero
de los principios es algo que, a nuestro juicio, atenta contra su naturaleza
mas pura, debido a que pretender exhaustividad en la designacion de cada
uno de ellos es positivizar una fuente de derecho que se caracteriza por
ser inagotable.

La cantidad de ellos es una cuestion que nos permitimos dejar a la
doctrina especializada, por no ser una de las finalidades de este trabajo el
de establecer una sistematizacion completa de ellos. La discusion a este
respecto radica en temas complejos como la determinacion de la existencia
y del nimero. Conforme a lo anterior, para algunos autores, ain no son
sistematizados y abordados en su totalidad por la doctrina®.

Volviendo al tema propio de los principios registrales, nuestro C.C.
consagra estos principios reconocidos por la doctrina. A continuacion
mencionaremos brevemente varios de los mas difundidos siguiendo la cla-
sificacion de Domingo Hernandez, a saber, segun si €stos son de Derecho
Registral [nmobiliario formal o material®’.

55 CINDER, Primer Congreso Internacional de Derecho Registral realizado en Buenos
Aires, Argentina, del 27 de noviembre al 2 de diciembre de 1972.

56y Fupvo Laneri, Fernando, Teoria gencral de los registros, Buenos Aires, Edilorial
Astrea, 1982, p. 202,

ST PERAILILLO AREVALO, Do, op. cit., pp. 290 y ss.
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A. Principios de Derecho Registral Inmobiliario formal

Los principios de derecho inmobiliario registral de cardcter “formal”,
apuntan a las directrices y maximas que informan la operatividad de la
practica de la inscripcion, en el sentido de que no buscan soluciones de
fondo, ni apuntan a un mejoramiento sustantivo, sino que se conforman
con describir, en base a principios, el funcionamiento mismo del Registro.
Aquellos que forman parte de los principtos de Derecho Registral Inmo-
biliario formal son los siguientes:

(i) Principio de tracto sucesivo

Este principio, consagrado en nuestra legislacion en el articulo 692 del
C.C. y en el articulo 80 del Reglamento del C.B.R., se basa en que cada
inscripcion relativa a un inmueble va concatenada a la inscripcidn anterior.
Esto, en consecuencia, permite revisar el historial del bien raiz ya que cada
Inscripcion se sustenta en una anterior, y a su vez sirve de antecedente a la
que le sigue, produciéndose un efecto de cadena donde cada asiento corres-
ponde a un eslabon. Claro estd, se excepciona la primera inscripcion que se
efecttia respecto del inmueble ya que ésta no tendra una que la anteceda.

Se ha dicho respecto a este principio que “exige que las inscripciones
que se vayan extendiendo en el folio de cada finca estén concatenadas de tal
manera que no se produzcan saltos de titularidad y queden perfectamente
acreditados los eslabones de las sucesivas adquisiciones de cada propie-
tarto que han de traer causa en uno anterior sin solucion de continuidad.
Se consigue asi reforzar la seguridad del titular inscrito ya que solo con
su intervencidn o citacion en sede judicial serd posible la inscripcion de la
transmisién posterior o la constitucion de una garantia sobre su finca. El
tracto sucesivo contribuye ast a la disminucion de los costes de conserva-
cién o vigilancia de los derechos”®.

Este principio es de aquellos que reviste gran trascendencia para el
Sistema Registral Inmobiliario chileno, dado que por infracciones a éste

3 CINDER, Declaracion de La Antigua, Guatemala, 21 de febrero de 2003, p. 14 (en
linea, consultado 20/10/2011,_hup://www.cinder.info/wpceontent/uploads/file/Encuentros/
Follelo%20La%20AntiguaCartagena%20(espa%%C3%B lol).pdD).

A
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se generan grandes problemas que hacen a nuestro Registro merecedor de
criticas sustanciales, lo que sera analizado en el capitulo segundo de la
presente obra.

(ii) Principio de rogacion

Reconociéndolo nuestro C.C. en el articulo 690 y en los articulos 60 y
61 del Reglamento del Conservador, contempla la actuacién del Conserva-
dor a peticion del interesado o bien por decreto de juez competente segiin
prescribe el articulo 59. Basicamente, si bien no existe un precepto que
expresamente disponga como regla general la peticidn en el procedimien-
to registral, son varias las disposiciones del Reglamento que permitirian
inferirlo, a saber, por ejemplo, los articulos 12, 15 y 21, ademas de la
Jurisprudencia de los tribunales superiores de justicia. Se ha fallado que:
“Desde que se presentan los titulos en el Registro hasta que se practican los
asientos pertinentes, se suceden una serie de tramites que integran el pro-
cedimiento registral; siendo éste un procedimiento que s6lo puede ponerse,
en marcha a instancia de parte, verificandose asi el principio de la rogacién
cuyo efecto fundamental es que no puede practicarse ninguin asiento en el
Registro st no ha precedido; la peticion de parte, asi como solo pueden
practicarse los asientos solicitados, pero no otros distintos™. En general,
este principio recibe plena aplicacion en nuestro sistema, existiendo soélo
algunas excepciones a la “pasividad” del Registrador como por ejemplo
la contemplada por el D.L. N°2.695 de 1979, Ley especial que obliga a
actuar de oficio al funcionario segtn lo prescrito en su articulo 17 y que
serd revisado posteriormente®.

De cualquier forma, el Conservador puede actuar de oficio segun lo
sefialado en los articulos 88 y 92 del Reglamento, cuestion de toda l6gica
ya que estos preceptos apuntan a rectificaciones de forma o anotaciones de
simple referencia, respectivamente, y no afectan al fondo, permitiendo que
el Registro mantenga un cierto orden reflejando sus asientos la exactitud
que deberian. Cabe apuntar ademas que en el caso del articulo 92 éste

> C.S., 29 de diciembre de 2009, L.P. N" 43164 (C. 5°)

U Otras excepeiones en MoHOR ALBoRNOZ, Elias, Principio de la rogacion, Revista Fojas
de la Corporacion Chilena de Estudios de Derecho Registral (en linea, consultado 20/10/2011
http://fojas.conservadores.cl/articulos/principio-de-la-rogacion).
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contiene también la prohibicion expresa de cancelar las inscripciones de
oficio.

(iii) Principio de legalidad

Nos parece acertado lo sefialado por Luis Diez-Picazo y Antonio Gullén
quienes escriben que: “En la doctrina se habla de un principio de legalidad
registral para indicar que la extension de los asientos en el Registro sélo
puede hacerse previo control de su conformidad con la Ley. En suma, la
calificacidn registral es el enjuiciamiento que el registrador realiza sobre la
legalidad de los documentos y sobre la validez y la eficacia de los negocios
juridicos contenidos en ellos™!.

En nuestro caso, consagrada la funcidn calificadora del Conservador en

el articulo 13 del Reglamento, podemos notar que ésta no atiende en verdad

a la calificacion de las condiciones-materiales que rodean al predio que se
pretende inscribir. De este modo, si por el principio de legalidad ““se confieren

al funcionario atribuciones de control preventivo sobre: 1°) la existencia
y estado juridico del derecho inscribible (con determinacion de la validez
y eficacia de los titulos —actos- que constituyen los antecedentes juridicos
para la inscripcion), y 2°) la congruencia entre la descripcion del predio en
el titulo y los caracteres que presenta en la realidad™?, vislumbramos la
problematica que la insuficiencia de este segundo aspecto puede significar
para el sistema y que no corresponde analizar en esta parte del trabajo.

(iv) Principio de prioridad

Este principio se encuentra consagrado en nuestro sistema en los articulos
14, 17 y 66 del Reglamento y consiste esencialmente en priorizar, como lo
indica su nombre, aquella inscripcién requerida con anterioridad frente a la
que ha sido solicitada en momento posterior. Como sefiala Daniel Pefailillo:
“primero en el tiempo, primero en el derecho™®.

51 Dirz-Picazo, Luis y GuLLON, Anlonio, Sistema de derecho civil, volumen L, Madnid.
Editorial Tecnos S.A., sexla edicion, 1997, p. 319.
02 PERALLILLO AREVALO, D., op. cit., p. 247.

03 [dem.
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Ahora bien, en su momento tomaremos aviso respecto del problema de
las llamadas “inscripciones paralelas”, pero podriamos sefialar brevemente
que nuestro Sistema Registral permite que en cierto punto puedan abrirse
cadenas paralelas de inscripciones, dificultando la revision de la historia de
una misma finca y provocando consecuentemente inseguridad juridica. Sin
embargo, es menester seguir con el examen de aquellas cuestiones funda-
mentales antes de efectuar mayores referencias a los problemas de nuestro
Sistema Registral Inmobiliario. La jurisprudencia reconoce la aplicacion
de este principio en diversos fallos, principalmente en la materia de las
dobles inscripciones, como ya se hizo mencion. Se sefiala que “el principio
o criterio registral de prioridad —plasmado en el aforismo prior in tempore
potior in iure—, de acuerdo con cuyo enunciado, entre varios derechos entre
st incompatibles debe prevalecer la proteccion al primer adquirente con la
condicion que la inscripcion cronoldgicamente anterior no adolezca de vi-
cios y retina los dos requisitos establecidos por la Ley para que el derecho
que en ella se registra pueda surtir los efectos juridicos que le son propios;
y el segundo criterio, que preconiza, frente a la existencia de inscripciones
paralelas sobre un mismo bien raiz, reconocer valor y eficacia a aquélla que
se encuentra acompafada de la tenencia material del inmueble”®*.

B. Principios de Derecho Registral Inmobiliario material

A diferencia de lo que ocurre en los principios de Derecho Registral
[nmobiliario denominados como formales, los materiales atienden al conte-
nido mismo del acto del Registro, a saber con certeza si aquello que busca
publicitar la inscripcidn en el C.B.R. es 0 no lo correcto. Los principios que
integran esta clasificacion son los que a continuacién nos permitimos sefialar:

(1) Principio de inscripcion

Se ha sefialado que “la inmatriculacion de inmuebles y de otros bienes
y derechos, en cuanto plasma de manera tangible la intangibilidad de los
derechos, es una herramienta de desarrollo, al dar seguridad y certeza
Juridica, proteccion y publicidad a los derechos inscritos. La inscripcion
registral contribuye de este modo a la paz social, que es una condicion

4 C.S,, 4 de abril de 2011, L.P. N* 48688 (C. 26°).

»
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basica para el desarrollo en su mas amplia acepcion, ya que apunta a faci-
litar la consecucion del bien comuin en cuanto instrumento de ordenacion
juridico-patrimonial .

Este principio encuentra aplicacion plena en aquellas legislaciones donde
la inscripcion es constitutiva, es decir, la incorporacion al Registro produce
efectivamente una mutacion juridica; al ser declarativa, la inscripcidn solo
implica el reconocimiento de una mutacion que ya se ha producido fuera
del Registro.

Segtin expresa el articulo 686 del C.C. chileno, la tradicion del dominio
de los inmuebles y los otros derechos que alli se sefialan se efectia me-
diante la inscripcion en el Registro. Asimismo, prescribe el articulo 724
que la posesion se adquirird en estos casos mediante la inscripcion. Como
se aprecia, la inscripcion no tiene en nuestro ordenamiento un caracter
declarativo, pero tampoco llega a ser esta constitutiva. En tanto es la iinica
forma de efectuar la tradicion®®, lo que prueba y garantiza es la posesiéon
(que sea requisito, prueba y garantia es discutido como se dira), y valga lo
también ya dicho en cuanto no existe obligacion de realizarla. Esto Gltimo
implica por un lado, que este principio encuentre importantes limitaciones
en su aplicacion, y por otro, que el cardcter de la inscripcion sea descrito
por algunos como “sui géneris %,

(ii) Principio de publicidad

Este principio es de gran importancia y concordamos con que “la im-
portancia de la publicidad en la transferencia y en el gravamen del domi-

%5 CINDER, Duodécimo Congreso Internacional de Derecho Registral realizado en Marra-
kech, Martuecos, del 2 al 6 de noviembre de 1998 (en linea, consultado 20/10/2011 hitp://cinder.
artisoftware.com/wp-content/uploads/[ile/DocumentosMarrakech/Conclusiones%20total.pdD.

 Esto es asi en la actualidad, pero no lo fie desde siempre, una vez que entro en vigencia
¢l Codigo Civil. Se ha sefialado que “como el Conservatorio de Bienes Raices no empezo a
operar conjuntamente con el Codigo Civil, hubo un lapso (hasta ¢l [ de enero de 1959), en
que s6lo podia hablarse de titulos otorgados por escritura publica, pues esa fue la forma como
se adquirian los dercchos reales en el lapso intermedio, en conformidad a lo dispuesto en el
articulo 697 del Codigo Civil™, Ramos Pazos, René, De las obligaciones, Santiago, Editorial
LegalPublishing, tercera edicion, 2008, p. 208,

%7 Fundacion Fernando Fueyo Lanert, op. cit., p. 315.
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nio y de los derechos reales es evidente. La mayor o menor seguridad del
trafico juridico econémico esta en funcion de la publicidad, lo mismo que
el desarrollo del crédito territorial, que son objetivos de indole econémica
deseables en una comunidad bien organizada™®, y que segtin se despren-
de del mensaje de nuestro C.C. mas arriba citado, pareciera ser que fue
reconocido por Andrés Bello a la hora de implantar el sistema de Registro
inmobiliario que venimos comentando.

El principio de publicidad basicamente consiste en el acceso libre a la
informacion del Registro y a poder requerir aquellas certificaciones pertinen-
tes al funcionario competente. No cabe duda a este respecto que, teniendo
las fincas la importancia que serd resefiada a través de todo este trabajo,
se requiera la publicidad suficiente para dar sostén no so6lo a las relaciones
entre quienes realicen negocios juridicos sobre inmuebles, sino también
para procurar la proteccion de la confianza razonable de terceros®. Asimis-
mo, se ha destacado en relacién a la publicidad que “la informacién que
presente el Registro debe estar depurada y limitada a los aspectos que sean
relevantes desde un punto de vista juridico para quien se propone adquirir
una finca o un derecho sobre ella, lo que constituye una responsabilidad
del registrador. Sélo puede crearse una diplica integra de la informacién
registral o copiarse ésta para garantizar la salvaguarda y la continuidad del
servicio, en caso de contingencia de los archivos”°.

El Reglamento consagra este principio en forma amplia en sus articulos
49, 50 y 51. Sin perjuicio de ello, veremos con posterioridad si esto se
cumple o no cabalmente en la practica.

(iii) Principio de fe publica registral

De suma importancia, consiste en que se tengan los datos contenidos en
el Registro Conservatorio de Bienes Raices como verdaderos. Asi, aquellos
errores, omisiones o cualquier inexactitud posteriormente descubiertos
no serian opounibles a aquellos terceros de buena fe, que amparados en la

5% Digz-Picazo, L. y GULLON, A., op. cit., p. 269.
% [dem.

W CINDER, Declaracion de La Antigua, op. cit., p. 15,
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seguridad de la informacion contenida en el Registro, contratan con aquel
que aparece como legitimado para disponer del derecho en cuestion.

Este principio, cuya gradualidad en la consagracidon depende entre otras
cosas del proceso de calificacion que debe llevar a cabo el registrador
y de la mayor o menor vulnerabilidad de los asientos, no se encuentra
consagrado expresamente en nuestro ordenamiento juridico, provocando
variadas criticas en la doctrina respecto a su verdadero alcance practico
en el sistema’!. No debemos olvidar que en nuestro caso la inscripcién
no alcanza a tener valor constitutivo, pero tampoco es declarativa ya que
es requisito para efectuar la tradicion del dominio y otros derechos reales
sobre inmuebles; a ello sumemos que al tener nuestro sistema inspiracion
romano-francesa, es la titularidad efectiva la que prevalece frente a la
apariencia pudiendo aquellos vicios de los que eventualmente adolezca el
titulo, afectar a la inscripcion.

Como reza el adagio: “nadie puede transferir mas derechos que los que
tiene”, y eso es lo que cuenta para nosotros al dia de hoy.

(iv) Principio de legitimacion

Se encuentra en directa relacion con el principio anterior, y supone la
exactitud y correspondencia del contenido del Registro con la realidad ma-
terial. Asi, quien alli aparece como titular de un derecho es presumiblemente
quien esta legitimado para su transferencia; y decimos presumiblemente,
pues esto dependera de la consagracion que el principio tenga en el orde-
namiento respectivo.

Ya sefialamos mas arriba que el grado de vulnerabilidad que tenga la
inscripcion, asi como la efectividad del proceso de calificacion, influyen
directamente en lo relacionado con el principio de fe publica registral. Lo
mismo sucede con el principio de legitimacion, en tanto existird una apli-
cacién plena de él cuanto mas invulnerable sea el asiento, y cuanto mas
eficaz y acucioso sea el proceso de calificacion tanto juridica como material.

Este principio no se encuentra consagrado expresamente en nuestra
legislacién, a menos que pudiera estimarse que el articulo 13 que sefiala

7! Fundacién Fernando Fueyo Laneri, op. cit., pp. 319 y ss.
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la funcion calificadora del C.B.R., lo explicita de alguna manera (esto, a
nuestro juicio, no parece de ninguna manera suficiente para sefialar que la
legitimacion registral tiene algun reconocimiento expreso). De cualquier
forma, no parece ildgico que sea asi en tanto nuestro sistema supondria una
aplicacion atenuada segun lo ya seiflalado en relacion al principio de fe pu-
blica registral, y el caracter de la inscripcion previsto por nuestra legislacion.

Por altimo, estando fuertemente relacionados el principio de fe publica
registral con el descrito en este apartado, se analizard en su momento si
existe 0 no en nuestro sistema una efectiva correlacion entre la realidad que
exteriorizan los asientos, y la realidad material, cuestion clave para la efec-
tiva aplicacidn de ambos y por supuesto, para la del principio de legalidad.

[V. LEGISLACION EsPECIAL: D.L. N° 2.695

Tal como su nombre lo indica, el D.L. N° 2.695 que “Fija normas para
regularizar la posesion de la pequefia propiedad raiz y para la constitucion
del dominio sobre ella”, pretendio6 ser una herramienta eficaz para “sanear”
las pequefias propiedades que se encontraban en una situacion irregular e
incorporarlas consecuentemente al Registro Conservatorio. Ya sefialaba la
normativa: “Que la deficiente constitucion del dominio de las pequefias
propiedades raices rurales y urbanas genera problemas de indole socioe-
condmica de crecimiento progresivo, al impedir que gran niimero de ellas
se incorpore efectivamente al proceso productivo nacional”.

Tal como reconoce Daniel Pefailillo’?, la cantidad de inmuebles que
se encontraba en situacién irregular a la época de dictacion del D.L. era
numerosa. En este sentido, parece logico que la utilidad de un sistema
excepcional como el del D.L. N° 2.695, permitiria que hubiese una mayor
cantidad de predios cuyos titulos estuviesen saneados con la consecuente
seguridad juridica que esto traeria al trafico inmobiliario; ya vimos de hecho
que el factor econdmico fue sefialado expresamente en la normativa referida.
Ahora bien, es dable pensar que el proposito de las Leyes de saneamiento
tuera corregir una situacion que bien pudo estar fuertemente influenciada
por la existencia de una inscripcidon de caracter voluntario (predios que

2 PERAILILLO AREVALO, D, op. cit., p. 287,

SISTEMA REGISTRAL INMOBILIARIO CHILENO 43

nunca fueron incorporados o que simplemente terminaron por alguna razon
saliendo del Registro debido a esta misma causa).

A. Requisitos v operatividad del D.L. N° 2.695

El mecanismo contenido en esta normativa permite, basicamente, que
aquellos poseedores materiales de un predio que no detenten un titulo ins-
crito, sean reconocidos como poseedores regulares y adquieran el dominio
del respectivo bien raiz mediante prescripcion adquisitiva.

Es menester que el avalio fiscal de los bienes raices rurales no supere
las ochocientas unidades tributarias en el caso de bienes raices rurales, ni
las trescientas ochenta en el caso de los bienes raices urbanos. La posesion,
que debera ser ejercida sin violencia ni clandestinidad, e ininterrumpida
por a lo menos cinco afios segun el articulo 2°, debera constar por decla-
racion jurada, la que deberd ser presentada con los demds antecedentes
que se alleguen a la solicitud que se presente al Ministerio de Bienes
Nacionales a fin de sanear el respectivo titulo. El procedimiento, que
como ya vemos es administrativo, continuara con el analisis juridico y
posteriormente material de los antecedentes adjuntados a la solicitud, para
luego practicar aquellas medidas de publicidad que correspondan. Una
vez efectuadas las publicaciones que sefiala el articulo 11 de este D.L.,
y no existiendo oposicion de terceros, se ordenara mediante resolucion
practicar la respectiva inscripcion en el C.B.R. que corresponda.

Como sefialamos, la inscripcion se practicara en el evento de no existir
oposicion en treinta dias habiles contados desde la Gltima publicacién o
existiendo ésta, sea rechazada por el juez competente que conozca de ella.
Lo mas relevante: una vez practicada la inscripcion y obteniendo la calidad
de poseedor regular, existan o no otras inscripciones no canceladas sobre
el inmueble, al cabo de un afio de posesion ininterrumpida el interesado
adquirira el dominio por prescripcion segun prescribe el articulo 15 del
D.L. N® 2.695. Asimismo sefiala el articulo 16 que transcurrido este plazo
de un aflo prescribiran acciones que emanan de derechos reales como por
¢jemplo, el de dominio. De igual forma, las inscripciones anteriores que
hubieran existido sobre el predio quedaran canceladas por el ministerio de
la Ley. Durante este mismo plazo de un afio contado desde la inscripcion,
sostiene el articulo 17 que no podra ser enajenado ni gravado el predio;

-
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esta prohibicidn se inscribird de oficio por el funcionario y sera alzada de
1igual forma una vez transcurrido el plazo sefialado.

B. D.L. N°2.695. ;eficiencia versus seguridad juridica?

Pareciera ser que la regularizacion de la situacion de este tipo de predios
sigue siendo una cuestion bastante importante en la actualidad, pero con
un matiz que va mas alla de la sola regularizacidon. Asi el sitio web del
Ministerio de Bienes Nacionales sefiala, respecto a la prevencidn, que: “El
gobierno ha tenido clara conciencia de que no es suficiente regularizar lo
irregular, sino que ademads esta accion debe ir acompafiada de una politica
coherente de prevencion que permita informar a los ciudadanos respecto
de la importancia de mantener el dominio de las propiedades de manera
regular. La prevencidn, en este sentido, actia como fuerza opuesta a la que
| genera la irregularidad, de forma que permite establecer un equilibrio entre
el problema y las distintas soluciones, creando conciencia en las personas
para que secan ellas mismas quienes se ocupen de mantener normalizada
la situacion de su propiedad”’>.

Esta normativa, en los términos que ya hemos visto, ha despertado dis-
tintas opiniones doctrinales y jurisprudenciales, sobre todo en cuanto a su
constitucionalidad. No podemos extendernos en este punto’, pero creemos
importante recalcar que la sola regularizacion no puede concebirse como
motivo Unico a la hora de pensar en la incorporacion de estos inmuebles a
la productividad nacional. Si bien se puede pensar que es un instrumento
1doneo, cabe preguntarse hasta qué punto sirve simplemente reconocer
que ha dado lugar a abusos; pensamos que en relacion a esto, existiendo
plazos tan breves para adquirir el dominio, medidas de publicidad que no
son necesariamente efectivas como la publicacién de un par de avisos,
y adicionando la serie de cuestiones problematicas que presenta nuestro
Sistema Registral Inmobiliario y que veremos mas adelante, por lo menos
deberiamos preguntarnos si el interés publico es de tal magnitud que permita

"3 Ministerio de Bienes Nacionales, Dimension social de la regularizacion (en linea, con-
sultado 20/10/2011 http://www.bienes.cl/sitioweb2009/0OpenDocs/asp/pagDelault.asp?boton
=Doc43&arglnstanciald=43 &argCarpetald=391 &arg TreeNodosAbiertos=(39 &arg TreeNo
doActual=391&argTreeNodoSel=39 | &argRegistrold=1099).

™V, PeRaILILLO AREVALO, D, op. cit., p. 286,
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llegar a la duda respecto de si existe una posible vulneracion del derecho de
propiedad establecido en los términos sefialados por nuestra Constitucion y
por nuestro C.C. Recordemos que la inscripcion, que ya presenta un caracter
débil, que no es obligatoria y que es requisito para la tradicion de derechos
reales como el dominto, prueba y garantiza la posesion. En este sentido, el
D.L. N° 2.695 nos parece que si efectivamente puede ser una herramienta
muy Util, pero no pueden desconocerse aquellos problemas practicos que
ha suscitado su aplicacidn y que a nuestro juicio pueden ser exacerbados
por las imperfecciones con que cuenta nuestro Sistema Registral. Clave es
la posicion que se adopte en cuanto a la posesion, si es la material la que
se torna predominante, o bien es la inscripcion aquella que demuestra en
forma indubitada ésta.

Por tltimo, pensamos que mientras el D.L. N° 2.695 no se sustente en
un Sistema Registral seguro y serio en términos generales (mas alld de las
sanciones penales que contiene para quienes actuen intentando defraudar
el sistema) y que a lo menos permita constatar en forma fehaciente tanto lo
sefialado en las declaraciones juradas como la idoneidad de los anteceden-
tes que se allegan a ella, asi como la adopcidn de medidas de publicidad
verdaderamente efectivas, no puede esgrimirse que el derecho de propiedad
en cuanto a su relacion con el interés social vea diluidas en alguna forma
aquellas caracteristicas que, si bien no son absolutas por supuesto, son fuente
de una gran confianza social: su perpetuidad y su exclusividad. Creemos
de cualquier modo, que el D.L. N° 2.695 solo vino a hacer patente con su
aplicacton aquellas imperfecciones que el Sistema Registral Inmobiliario
posee en términos generales y que generan bastante inseguridad juridica,
produciéndose a su vez como consecuencia la exacerbacion de estos gra-
cias a lo ya comentado en relacion a la brevedad de los plazos, medios de
publicidad, etc., pero que en cuanto al fondo, y como seiiala el profesor
Mauricio Tapia, “el procedimiento de regularizaciéon de la pequena pro-
piedad raiz no hace mas que confirmar el régimen general de la posesion
scrita del C.C., pues si bien se funda en una posesion material que carece
de un respaldo registral, la regularizacidén termina por una inscripcion en
el Registro Conservador que convierte al beneficiario en poseedor regular,
para transformarlo en duefio por prescripcion”’®. En suma, la aplicacion
idonea de herramientas ttiles como las Leyes de sanecamiento requiere de

5 Tara, M., op, cit., p. 149,
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niveles de seguridad juridica tales que permitan alcanzar un nivel de incor-

poracion y claridad respecto a los predios, que no redunde en el aumento

de la probabilidad de que se produzcan eventuales litigios que finalmente
| den origen a un costo alternativo mayor dentro del sistema.

SEGUNDA PARTE:
EL ReGISTRO CONSERVATORIO DE BIENES RAICES

Se ha dicho respecto al concepto de Registro que “es empleado en di-
versos sentidos: como institucion (el Registro), como constancia o asiento
(mi registro), como actividad (yo registro). Institucionalmente, se entiende
por Registro el conjunto organizado de instrumentos en que se va dejando
constancia de la titularidad de ciertos bienes o derechos y de las mutaciones
Jjuridicas que se van produciendo en o respecto de ellos™’¢. Esta definicion
puede permitiros inferir la importancia de los bienes inmuebles en tanto
para €stos (y para ciertos muebles de entidad econdmica y/o social relevante)
se precave un sistema de Registro a pesar de no existir movilidad fisica
de éstos e independiente de su valor monetario. Ahora bien, en relacién al
Registro inmobiliario, si bien existen sistemas registrales de amplio reco-
nocimiento que han sido adoptados por una buena cantidad de paises, cierto
es también que estos pueden haber sido adoptados con modificaciones o
haber sufrido cambios desde su implementacidn original, por tanto, si bien
| es util comprender su funcionamiento, mejor es analizar aquellas caracte-
risticas propias del Sistema Registral de interés, que determinardn no sélo
su eficiencia sino también entre otras cosas, la mayor o menor seguridad
que exista en torno a los negocios juridicos que involucren el dominio u
otros derechos sobre los predios’’.

Cuando nos refiramos al procedimiento registral en tanto, entenderemos
por éste aquel que Diez-Picazo y Gullén sefialan como el “proceso cons-
tituido por la serie de actividades que son llevadas a cabo desde que una
' persona pretende o solicita la practica de un asiento hasta el momento en
| que el funcionario encargado del Registro emite una decision sobre esta

PO PERAILILLO AREVALO, D, op. cit., p.242.

77 Para una explicacion breve y precisa, puede verse CornEio AmERICo, Atilio, Derecho
Registral, Bucnos Aires, Editorial Astrea de Alfredo y Ricardo Desalma, 1994, pp, 17 a 23.
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pretensién. En un sentido amplio, comprende también los recursos que
pueden articularse contra la decision del registrador. Es rigurosamente
un “procedimiento”, por cuanto esta formado por una sucesion de actos
o tramites juridicamente reglamentados™®. Es importante sefialar que el
procedimiento registral dependera en gran medida de la interrelacion que
se produzca con el funcionamiento del Registro en cuanto institucion,”
ya que como sefialamos éste admitira caracteristicas propias, y ademas la
adopcion de principios de Derecho Registral en mayor o menor medida, que
lo haran diferente o similar a los Registros instituidos en otras legislaciones.

Por tiltimo nos quedamos con lo sefialado por Daniel Pefailillo, en cuanto
destaca tres caracteristicas fundamentales de un Registro®’:

1) La adscripcion al llamado Folio real, o bien al Folio personal.
i1) La utilizacion de la inscripcion o, en vez de ella, de la transcripeion.
111) Uso de inscripcion constitutiva o declarativa.

Como podemos inferir, estas caracteristicas basicas nos permitiran deter-
minar un cierto Sistema Registral, mas como veremos posteriormente sera
necesario tomar otros factores en cuenta para evaluar la situacién actual
de funcionamiento y efectuar luego un posible diagnodstico. Sera util en
esto analizar nuestro Registro en relacion al funcionario competente que
se encuentra a su cargo, revisando brevemente la naturaleza de su funcion,
y su forma de operar.

. EL ConSERVADOR DE BieNes Raices

El C.O.T. prescribe en su Titulo XI respecto a los auxiliares de la ad-
ministracién de justicia, en sus articulos 446 y siguientes, que: “Son con-
servadores los ministros de fe encargados de los registros conservatorios

™ Dirz-Picazo, L.y GULLON, A, op, cit., p. 299,

) - : . . N .
P PERAILILLO AREVALO, D., op. cit., pp. 240 y ss., quien aborda en forma muy precisa la
revision Leorica del Registro y la naturaleza de la funcién registral en general.,

W ibid., p. 246,




48 MARiA FERNANDA FLORIES DURAN - CARLOS PiRA HENRIQUEZ

de bienes raices (...)”. Regula acto seguido la cantidad de Conservadores
que habra por cada comuna o agrupacion de comunas correspondiente al
territorio jurisdiccional de un juzgado de letras, que sera uno, con excep-
cion de Valparaiso donde habra uno por esta comuna y Juan Fernandez, y
otro para Vifia del Mar; Santiago también es excepcion en tanto el articulo
449 del C.O.T. prescribe que habrd un Registro con asiento en la comuna,
existiendo un oficio a cargo de 3 funcionarios, y correspondiente al territo-
rto jurisdiccional de la C.A. de Santiago. Sefiala el precepto que: “Uno, el
Conservador del Registro de Propiedad, que tendra a su cargo el Registro
del mismo nombre y el correspondiente Repertorio; y los Registros de co-
mercio, de prenda industrial, de prenda agraria y de asociaciones de cana-
listas; otro, el Conservador de Hipotecas, que tendra a su cargo el Registro
de Hipotecas y Gravamenes; y el ultimo, el Conservador del Registro de
[nterdicciones y Prohibiciones de Enajenar, que llevara el Registro de ese
nombre y ademds, el Registro especial de prenda.” Respecto a esto se ha
dicho ademas que “‘en definitiva, el derecho chileno se adscribe —como es lo
comun en el derecho comparado— al mecanismo de pluralidad de Registros,
por oposicion al excepcional Registro Unico, vigente en Australia, [rlanda
y parcialmente en Inglaterra™'.

Esta regulacién de indole organica, se complementa a la ya sefialada
tanto por el C.C. en los articulos 686 y siguientes, como por el Reglamento
al que ya hemos hecho alusion; normativa especial en tanto, como el D.L.
N?2.695 por ejemplo, también juega un papel importante a la hora de
revisar las funciones que competen al Conservador.

No consideramos prudente extendernos en cuestiones organicas mas alla
de lo necesario, pero valga lo sefialado més arriba en cuanto el nombramien-
to, asi como demas obligaciones, prohibiciones, requisitos, remuneraciones,
etc., se encuentran condicionados a aquellos preceptos establecidos en el
C.O.T. en su titulo XII, que sefiala las disposiciones generales aplicables a
los auxiliares de la administracion de justicia. Podemos de cualquier forma
revisar, a modo de corolario, algunas disposiciones que tendran especial
relevancia cuando entremos en el anlisis del proyecto de ley que reforma
el Sistema Registral y Notarial.

S Fundacion Fernando Fueyo Lanen, op. cit., p. 179.
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A. Nombramiento y requisitos

Para nuestro tema tienen especial relevancia los articulos 458 y 459 del
C.O.T. Estos tltimos sefialan basicamente la calidad del cargo, en propiedad
o no, cuestion regulada para los magistrados y aplicable a los auxiliares
de la administracién de justicia, asi como el nombramiento de este tipo
de funcionarios, quienes lo serdn por el Presidente de la Republica previa
propuesta de la C.S. o de la C.A. respectiva, segun lo prescrito por aquellas
normas del Cédigo mencionado relativas al nombramiento y al escalafon
de los funcionarios judiciales.

Es necesario también sefialar que, segun el articulo 466, los Conser-
vadores deben ser abogados. Asimismo, el articulo 470 seflala la incom-
patibilidad del cargo con otras funciones remuneradas con fondos del
Estado, incluyendo aquellos de caracter municipal. Pueden, sin embargo,
realizar labores docentes con un limite de 12 horas semanales. También es
importante mencionar, aunque se trata propiamente de una prohibicion, lo
que establece el articulo 479 en cuanto les impide ejercer la profesion de
abogado, salvo que se trate de causas personales, de sus conyuges, ascen-
dientes, descendientes, hermanos o pupilos.

B. De la remuneracion y aplicacion de normas relativas a notarios

Prescribe el articulo 492 que los Conservadores, al igual que otros au-
xiliares de la administracion de justicia y como el precepto, “gozardn de
los emolumentos que les correspondan con arreglo al respectivo arancel”.
Este arancel, fijado para los C.B.R. y comercio por el Decreto Exento
N° 588 del Ministerio de Justicia®®, establece en su articulo 3° letra a) que
los Conservadores “deberan, dentro del plazo de 30 dias contados desde la
publicacidn de este Decreto en el Diario Oficial, fijar en todas las depen-
dencias en que se atiende publico un cartel que contenga integramente el
arancel, cuyas dimensiones no podran ser inferiores a 30 cm. de ancho por
60 cm. de largo el que sera ubicado en lugares de facil consulta para el pu-
blico”. Asimismo, este articulo sefiala en lo relativo a la responsabilidad en

82 Publicado en el Diario Oficial ¢l 3 de diciembre de 1998 (en linea, consultado 20/10/2011
hitp://www.cbrvina.cl/arancel.pdf).
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el cobro de estos valores que: “Cualquier persona podréa formular reclamos
por incumplimiento de los preceptos de este arancel, a las intendencias o
gobernaciones respectivas, las cuales, una vez que hayan comprobado la
procedencia de la denuncia, deberan comunicarla a los Tribunales de Jus-
ticia para los fines a que haya lugar. Asimismo, podrén presentarse dichos
reclamos ante los ministros visitadores o jueces, en su caso, que tengan a
su cargo la fiscalizacion del oficio respectivo”.

Por otra parte, el articulo 452 del C.O.T. es claro cuando prescribe que:
“Se extiende a los conservadores, en cuanto es adaptable a ellos, todo lo
dicho en este Cddigo respecto de los notarios”. Valga decir también que
muchos Notarios llevan Registros Conservatorios en virtud de lo prescrito
por el articulo 447. Todo esto es importante en cuanto podemos entender
el por qué una posible reforma de fondo al Sistema Registral Inmobiliario
puede ir de la mano con la modificacién de su simil notarial en el caso
chileno. Asimismo, y en relacién con el articulo 452, es de utilidad para el
apartado que venimos revisando lo sefialado por el articulo 465, que senala:
“No pueden ser notarios:

1°. Los que se hallaren en interdiccién por causa de demencia o prodi-
galidad;

2°. Los sordos, los ciegos y los mudos;
3°. Los que se hallaren procesados por crimen o simple delito, y

4°. Los que estuvieren sufriendo la pena de inhabilitacién para cargos
y oficios piiblicos™.

[I. LiBROS QUE DEBE LLEVAR EL CONSERVADOR DE BIENES RAICES

El oficio del C.B.R. tiene como una de sus bases funcionales la exis-
tencia de tres libros que son los que permiten materializar el acto mismo
de la inscripcion. Estos libros son: El Indice General, el Repertorio, y el
Registro. Pasaremos a estudiar brevemente cada uno de ellos, para que
posteriormente nos introduzcamos de lleno en la comprension del funcio-

namiento de nuestro sistema, y posteriormente de las falencias existentes
en el mismo.
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A. El Indice General

Como su nombre lo indica, permite ubicar las diversas inscripciones
existentes y con ello acceder a la informacion de los inmuebles inscritos.
De caracter anual, segun prescribe el articulo 43 del Reglamento respectivo,
“se formard a medida que se vayan haciendo las inscripciones en los tres
Registros. En él se abriran las mismas partidas que en el indice particular”.

Debemos tener presente entonces que existen junto al Indice General
otros indices especificos respecto a cada Registro. Sefiala también el Re-
glamento que tanto éstos como el indice General seguiran un orden glfa—
bético, y en especifico el articulo 44 que: “Las partidas de ambos indices,
ademds del nombre de los otorgantes, enunciaran el nombre particular
del fundo, la calle en que estuviera situado, siendo urbano, y si ristico,
la subdelegacion, la naturaleza del contrato o gravamen, la cita de la foja
y nimero de la inscripcion. El indice general citard también el R.egis.tro
parcial en que se halla la inscripcion”. Como vemos, la individualizacion
de los otorgantes es lo principal, razén que determina, ademas, que nuestro
oficio Conservador adscriba a una técnica registral del folio personal, en
desmedro de una técnica denominada de folio real.

B. El Repertorio

Siguiendo a Daniel Peailillo, este “es el libro de ingreso de la oficina;
en él se deben anotar todos los titulos que se presenten al Conservador, por
orden cronoldgico de llegada, cualquiera que sea su naturaleza”. Regulado
en los articulos 21 y siguientes del Reglamento, es de caracter anual y se
cierra diariamente expresando la suma de anotaciones hechas en el dia
segun lo prescrito por el articulo 28. La C.A. de Santiago ha senalado que
“su finalidad primordial es la de constituir un ordenamiento en las diversas
peticiones de inscripcion en los Registros que conforman la organizacion
del C.B.R., a fin de que estas solicitudes sean atendidas siguiendo una
prelacién, conclusion ésta que fluye, especial y precisamente, de la exigen-
cia que al funcionario impone el numero tercero del mencionado articulo
(refiriéndose al 24)83,

% C. Santiago, 18 de marzo de 1983, RDJ, T. LXXX, sec. 2%, p. 9 (C. 4%, p. [0).



52 Maria FERNANDA FLORES DURAN - CARLOS PiNia HenrioUEZ

En lo orgdnico, el Repertorio tiene un papel importante, y aunque pudié-
ramos pensar que funcionalmente no es tan gravitante dentro del sistema,
si plantea discusiones juridicas interesantes en lo relativo a las anotaciones
que en €l se realicen®. Es asi como el tema de “las anotaciones presun-
tivas” es un tema que posee gran relevancia en su estudio, pues, una vez
anotado en el Repertorio, y desechada la inscripcién por el Conservador,
se tiene el plazo de dos meses para corregir el vicio que se anota, con lo
que, el acto de inscripcién, tendra como fecha la anotada en el Repertorio,
sin perjuicio que otras se hayan incorporado al Registro satisfactoriamente
con posterioridad. “Con ello, en el Repertorio van a existir dos anotaciones:
la del titulo que neg6 a inscribir el Conservador y, con fecha posterior, la
del titulo que, en definitiva, se inscribig”®s.

Como tltima mencion, se hace necesario dar a conocer que el principio
de prioridad registral se encuentra intimamente ligado a la existencia del
Repertorio. Es asi como que “en las condiciones anotadas, puede concluir-
se que las anotaciones consignadas en el Repertorio producen efectos de
verdadera prioridad registral™s®.

C. El Registro

Regulado en el titulo IV del Reglamento, se compone de tres Registros
diferentes: el Registro de propiedad, el Registro de hipotecas y gravamenes,
y el Registro de interdicciones y prohibiciones de enajenar. Se ha dicho al
respecto que: “En definitiva, el derecho chileno se adscribe —como es lo
comun en el derecho comparado— al mecanismo de pluralidad de Registros,
por oposicion al excepcional Registro Unico, vigente en Australia, Irlanda
y parcialmente en Inglaterra®®’. Ya sefialamos anteriormente que estos
Registros, de cardcter anual, cuentan con un indice propio cada uno en el
cual se sigue un orden alfabético; valga lo dicho anteriormente en cuanto
a la importancia que tiene la individualizacion de los otorgantes.

% Por ejemplo, si la prescripcion se cuenta desde la inscripeion de un nuevo titulo, es decir,
desde la inscripeion en el Registro pertinente, o si cuenta desde el momento en que se anota en
el Repertorio. C.S., 27 de septiembre de 2000, RDJ, T. XCVIL. sec. I, p. 182 (C. 3% p. 183).

¥ ViaL bee Rio, V., op. cit., p. 50.

% C. Concepcidn, 8 de septiembre de 2008, L.P. N 39852 (C. 13°).

¥ Fundacion Fernando Fueyo Laneri, op. cit., p. 179.
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Por ultimo, refirimonos a las inscripciones que se realizan en estos
libros. Al respecto el articulo 32 del Reglamento es claro y siguiendo el
orden mencionado arriba sefiala: “Se inscribirdn en el primero las transla-
ciones de dominio; En el segundo, las hipotecas, los censos, los derechos
de usufructo, uso y habitacién, los fideicomisos, las servidumbres, y otros
gravamenes semejantes; En el tercero, las interdicciones y prohibiciones
de enajenar e impedimentos relacionados en el articulo 53, nimero 3°.
También importante, segun prescribe el articulo 33, se anotaran de igual
forma las cancelaciones, subinscripciones y otros que pudieran corresponder
a las mscripciones que constan en cada uno de los libros.

No cabe extenderse mas en orden a este tema, pero es interesante lo
prescrito por el articulo 34 que describe el tipo de papel en que se llevaran
los Registros, y el modo de organizarlos: igual que los protocolos de los
escribanos publicos; ya hicimos alguna mencién respecto a una posible
reforma en lo tocante a ambos tipos de auxiliares de la administracion de
justicia.

II. LA iINSCRIPCION EN EL DERECHO REGISTRAL INMOBILIARIO CHILENO

Ya algo sefialamos de la inscripcidon en relacion a los principios de
Derecho Registral, y a la tradicion de derechos reales sobre inmuebles.
Siendo breves, pues esta investigacion dista de dar un tratamiento ex-
haustivo a materias que ya los tratadistas han comentado latamente, Ia
Inscripcion en nuestro sistema tiene como funciones i) constituir tradicion
del dominio y otros derechos reales sobre inmuebles, ii) conformar la
historia de las mutaciones, gravamenes y restricciones respecto a la titu-
laridad real de los predios, iii) dar publicidad a los anteriores e incluso
a ciertos cambios en el estado de algunas personas, como en el caso de
las interdicciones, iv) constituir solemnidad de ciertos actos o contratos
sobre los predios y v) constituir requisito, garantia y prueba de pose-
sion de éstos. Estas dos ultimas discutidas, pero de gran relevancia®s;
nos referiremos pronto a estas funciones, y al topico de la posesién que
facilitard la explicacién de ciertas fallas de nuestro sistema que seran
analizadas posteriormente.

SSPENAILILLO AREVALO, D, op. cit., p. 240.
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A. Naturaleza de la inscripcion

La inscripcion, que viene a ser una especie de resumen del titulo pre-
sentado, en el caso de la tradicion del dominio y otros derechos reales
carece en nuestro sistema de una determinacidn absoluta en este sentido.
Al respecto recordemos que al distinguir nuestro sistema entre titulo y
modo, y al precaver que la tradiciéon como modo de adquirir en el caso
de los inmuebles se realizara por medio de la inscripcidn, deberia tener
un cardacter constitutivo, pues habria un cambio en el titular del dominio
o derecho real del que se trate, mas esta inscripcion no prueba el dominio,
sino la posesion. Por ende, entramos a poseer (cuestién que también po-
dria ser controvertida), y no estaremos seguros de nuestro dominio hasta
que transcurra el plazo de la prescripcion. En el intertanto y en virtud de
la dualidad titulo-modo, la inscripcion dependera de la suerte que pueda
correr el titulo (este podria ser, por ejemplo, nulo).

Sin duda son diversos los problemas que engendra la alternativa por la
que opto nuestro C.C. en lo que se refiere a los efectos de la inscripcion.
Como se menciond anteriormente, la prueba certera del dominio de los
bienes raices se verifica unicamente a través de la prescripcién adquisitiva,
lo que resulta ser de gran importancia, debido a que son muchas las per-
sonas que desconocen esta circunstancia. El problema se ve agravado en
aquellos casos en que se debe conocer certeramente quién es el duefio de
un predio para poder efectuar actuaciones que lo afecten. Caso tipico de lo
anterior es la expropiacidn, en que conforme al articulo 6° inciso tercero del
D.L. N° 2.186 de 1978, se exige que el acto expropiatorio debe contener el
nombre del o de los propietarios, o de los que aparezcan como tales en el
rol de avallos. El problema se genera precisamente en la equiparacién de
los conceptos de dueiio y poseedor, y que actualmente el proceso expropia-
torio se lleva contra el que sin mds aparece como poseedor en el C.B.R.%.

En el caso de los demas modos de adquirir, la inscripcion tiene una
naturaleza declarativa, simplemente deja constancia de la mutacion que

8 Para mayor nivel de detalle en lo que se reliere al procedimiento expropiatorio, V.
Udaarte Gopoy, Jos¢ Joaquin, “La presuncion dominical y la determinacion del sujeto pasivo
expropiatorio de un inmuceble inscrito™, Estudios de Derecho Civil 111V Jornadas Nacionales
de Devecho Civil (Valparaiso, junio 2007), Santiago, LegalPublishing, 2008.
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ya se ha efectuado. Es cuando hablamos de tradicion que los conflictos
se suscitan, diciéndose al respecto que la inscripcion en ese supuesto es
“constitutiva en su funcidn, pero no en sus efectos”?.

B. Funciones de la inscripcion

Refiriéndonos brevemente al respecto, podemos sefialar en relacion a
nuestro Sistema Registral las siguientes®!:

(i) Realizacion de la tradicion

La tradicion de los derechos reales sobre inmuebles, con excepcion de la
servidumbre seglin el articulo 698 del C.C., se efectia mediante la mscrip-
cion del titulo en el Registro. Asi se ha dicho que “puede concluirse que la
tradicion del dominio y otros derechos reales sobre inmuebles se efectiia
por la inscripcion del titulo en el Registro del C.B.R. (articulo 686), con
excepcion de la tradicion del derecho real de servidumbre, que se efectiia
en la forma prescrita en el articulo 698 (salvo el caso de la servidumbre de
alcantarillado en predios urbanos, en el que se vuelve a la regla del articulo
686, efectudndose por inscripcion en el Registro del Conservador)”?2.

(ii) Historia y publicidad del inmueble

Basicamente, la inscripcion permite que aquellos inmuebles que entren
al sistema gocen de exhibicion tal, al ser el Registro de caracter publico,
que todas aquellas mutaciones que se produzcan a su respecto puedan ser
conocidas por terceros. Esto, por un lado, posibilita que se forme un ver-
dadero historial respecto al inmueble, y por otro, que el crédito territorial
se fortalezca por la seguridad juridica que existe en relacion a los actos de
los que el predio sea objeto y con cuya informacién se cuenta; en suma,
podremos conocer la historia juridica de un determinado inmueble, asi

P PERAILILLO AREVALO, D, op. cit., p. 290.

5 .
1 ALEssANDRI, Arturo, SOMARRIVA, Manuel, Vopanovic, Antonio, Tratado de los derechos
reales: bienes, T. [, Sexta edicion, Santiago, Edilorial Juridica de Chile, 2005, p. 216,

) ~ . s
PPERAILILLO AREVALO, D, op. cit., p. 239.
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como también su situacion actual. Como ya sabemos ademas, ¢l Mensaje
de nuestro C.C. demuestra que maximizar el conocimiento respecto a la
situacion de la riqueza inmobiliaria fue uno de los propdsitos de nuestro
codificador en la materia.

(iii) Requisito, prueba v garantia de la posesion

No es el momento de sefialar criticas a este respecto, pero valga decir
que es uno de los tdpicos controvertidos en esta materia.

Bien sabemos que la inscripcién no prueba el dominio en nuestro siste-
ma, pero /es requisito de la posesion?, jrealmente la prueba y garantiza?
Las propias imperfecciones de nuestro Sistema Registral dan cuenta de la
controversia en torno al tema. Asf, se ha dicho que “el concepto de po-
sesion se ha difuminado cuando se aplica a los inmuebles. Entonces, los
autores se han empeiiado en reconstituirlo, y en esa tarea se ha llegado a
conformar dos concepciones. Unos se aferran al concepto originario. Otros
le cambian su naturaleza. En extrema sintesis, las dos concepciones son
¢stas: en Chile la posesion de inmuebles o es la de siempre (la que define
el articulo 700), o es la inscripcion en el Registro. O es tener aprehendido
un inmueble como propio, o es tenerlo inscrito a nombre de uno en el Re-
gistro. O consiste en la efectiva tenencia con animo de duefio, o consiste
en la inscripcién conservatoria™®?.

Creemos que en verdad el tema merece una seria reflexion. Si bien ha
sido latamente discutido por la doctrina nacional y un tratamiento exhaustivo
no corresponde a los propdsitos de este trabajo, en el estado actual en que
se encuentra operando nuestro Sistema Registral, pensamos que es dable
sefalar que puede discutirse a lo menos el establecimiento de la inscripcion
como requisito de la posesidn en toda circunstancia. Como veremos pronto,
existen situaciones en las que la inscripcion no desarrolla un papel que
brinde seguridad respecto a que quien la ostente a su nombre ha entrado a
poseer. Por otro lado, estimar que la inscripcion no prueba o garantiza la
posesion implicaria quitar solidez a un sistema que se ide6 con el fin de que
los predios fueran siendo inscritos paulatinamente en forma voluntaria, por

% Ibid., p. 374,
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los beneficios que conllevaria tenerlos anotados en un Registro de caracter
publico, y que encuentra sustento en diversas disposiciones de nuestro
C.C. A'la luz de todas las imperfecciones con que cuenta nuestro sistema,
y (UE Veremos en su momento, podremos constatar que en el estado actual
no puede sino ponderarse la situacion segin estemos hablando de predios
inscritos o no, si se trata de posesion regular o irregular, etc.*.

En lo que se refiere a la inscripcion como “garantia” de la posesion, se
generan otras discusiones que sin pretender agotar toda su expresion en
este apartado, necesario se hace conocer cuales son los alcances que la
doctrina le otorga al acto propio del Registro. Humberto Trucco sefiala en
términos precisos que “la principal garantia con que el Cddigo favorece
al poseedor inscrito, es la de acordarle el privilegio de ponerlo a cubierto
de toda prescripcion (articulo 2505), y la de asegurarlo en forma tal, que
no pueda perder su posesion ni aun por el apoderamiento de la cosa que
haga otro, con animo de sefior (articulo 728 inc. 2°)*. Los alcances de
esta garantia no son uniformes en la doctrina, pues, como veremos, hay
quienes sostienen que la proteccion que brinda la inscripcidn es total. Otros
sefialan que ésta solamente cede en los casos expresamente sefialados en la
legislacion especial que se dicta. Mas otros sefialan que la garantia operara
solamente en aquellos casos en que lo que se solemniza con la inscripcion
se corresponde con los elementos fundamentales de la posesion, a saber,
tenencia material acompafiada de un 4nimo de sefior y duefio. Si no se
cumplen estos supuestos, la inscripcidn nada garantiza, pasando a ser una
“inscripcion de papel”.

(iv) Solemnidad de ciertos actos o contratos

Seria la inscripcion solemnidad del usufructo sobre inmuebles por acto
entre vivos (articulo 767), de la donacidn irrevocable de inmuebles (articulo
1400), de la constitucién de fideicomiso por testamento o acto entre vivos
(articulo 735), de la hipoteca (articulos 2409 y 2410), de la constitucion

% Para el debate doctrinal V. ALESSANDRI, A., SOMARRIVA, M., VODANOVIC, A, op. cil.,
pp. 404 y ss. Para un andlisis ordenado y breve de la controversia, V. PERAILILLO AREVALO, D,

op. cit., pp. 373 y ss.
S Trucco, Humberto, “Teoria de la posesion inscrila, dentro del Codigo Civil Chileno™,

RDJ, T. 6, p. 137.
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del derecho de uso (articulo 812) y censo (articulo 2027)%. La funcion de
la inscripcidn como solemnidad es discutida en estos casos, cabe por tanto
remitirse a la doctrina si se quiere profundizar en este tépico.

C. Forma de la inscripcion, como, cudndo y donde se inscribe

Este apartado, que podria parecer innecesario en relacion a nuestras
prevenciones sobre no abordar en forma profunda aquellas cuestiones de
caracter procesal, pretende explicar en forma sucinta aquellos aspectos de
caracter adjetivo relacionados con la inscripcién que podria ser util tener
presente al momento de llegar a la revisidén de algunas problematicas de
nuestro Sistema Registral que gravitan en torno a ella. Sigamos entonces
con aquellas cuestiones relativas a (i) la forma y contenido y (ii) el “como,
cudndo y dénde” de la inscripcidn.

(i) Forma v contenido

En lo que se refiere a la forma de proceder a inscribir, ésta se encuentra
esencialmente regulada por los articulos 54 y siguientes del Reglamento.
Para lo que nos interesa, el articulo 57 es claro cuando prescribe que se
debera exhibir al Conservador para que inscriba, “copia auténtica del ti-
tulo respectivo o de la sentencia o decreto judicial”, asi como “los demas
documentos necesarios, sean publicos o privados”. Asimismo, encontrados
los titulos admisibles, la inscripcidon que seré tnica existiendo unidad de
derechos, solidaridad o indivisibilidad de obligacion si se trata de varias
personas, se hard sin mas por el Conservador segun los articulos 70 y 71
del Reglamento.

En cuanto al contenido, dependera esencialmente de la naturaleza del
titulo, segun se desprende de los articulos 690 y 691 del Cddigo Civil y
78 y siguientes del Reglamento, y sin perjuicio de las menciones adicio-
nales que pudieran requerirse por Leyes especiales en ciertos casos. Para
nuestro interés, prescribe el articulo 690 en cuanto a la inscripcion que
comenzara por la fecha del acto, mencionara la naturaleza y fecha del
titulo, los nombres completos y domicilios de las partes, y la designacién

% PENAILILLO AREVALO, D, op. cit., p.240.
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de la cosa, datos que deben conformarse al titulo. Es menester ademds
mencionar el lugar donde se guarde este tltimo, y finalizar con la firma
del Conservador. El articulo 78 del Reglamento, en tanto, expresa simi-
lares menciones con excepcidn de lo relativo a la designacion del predio
donde precave una anotacion mas precisa. Asi: “La inscripcion de titulos
de propiedad y de derechos reales, contendra: 4°. El nombre y linderos
del fundo”; entendamos por esto que los predios urbanos se indican por
su calle y nimero. Asimismo, cuando se trate de titulos traslaticios y no
“apareciere facultado uno de los otorgantes o un tercero para hacer por si
solo el Registro, sera necesario ademds que las partes o sus representantes
firmen la anotacion”.

Por ultimo, el articulo 80 sefiala en relacidn a los derechos ya inscritos,
que la nueva inscripcion mencionara respecto de la antertor, el Registro,
su folio y nimero. Similar mandato contiene a su vez el articulo 692 del
C.C., haciendo patente el principio registral del tracto sucesivo.

(ii) Orden v confeccion de la
inscripcion, lugar y plazo para inscribir

Las inscripciones se anotan en el respectivo Registro, seglin el numero
asignado en el Repertorio. Asimismo, se escriben éstas entre dos margenes,
y al principio de cada una de ellas, a la izquierda, se practica una anotacion
que exprese la naturaleza del titulo y el numero que le corresponde acorde
al Repertorio. Las abreviaturas, en tanto, no son admitidas. Como vemos,
estas indicaciones, que son las e¢senciales prescritas por los articulos 73,
75,76 y 77 del Reglamento, pormenorizan la forma de las inscripciones y
establecen una relacidén importante con el Repertorio.

En cuanto al lugar y refiriéndonos al caso del titulo de dominio o de-
mas derechos reales que sefiala el articulo 52 del Reglamento, se hard la
inscripcion “en el Registro Conservatorio del territorio en que esté situado
¢l inmueble y si éste por situacidon pertenece a varios territorios, debera
hacerse la inscripcién en el Registro de cada uno de ellos™; esta indicacion
contenida en el articulo 687 del Cédigo Civil y contemplada también en el
articulo 54 del Reglamento, no es la tnica senalada por estos preceptos en
lo relativo al lugar de la inscripcidn, asi, cuando tengamos en nuestro poder
un titulo que dé razon de dos o mas inmuebles, tendremos que inscribir

A
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en todos los Registros Conservatorios que correspondan a la ubicacion de
cada uno de los predios®’.

El plazo para inscribir es un tema diferente, como vimos el lugar de la
inscripcion esta regulado expresamente y responde a la simple 16gica de
efectuarla en el Registro Conservatorio que corresponda a la comuna o
agrupacion de comunas donde se encuentre el inmueble. Sin embargo, no
hay norma expresa en lo que se refiere al plazo, por tanto, seguimos lo se-
fialado por Daniel Peiiailillo en lo que respecta a ciertos principios generales
para determinar desde o hasta cuando se debe efectuar la inscripcion. Asi:

a. La inscripcion es consecuencia del titulo, por ende, debe atenderse a
€ste para determinar el plazo.

b. Al examinarlo, es fundamental orientarse a la eficacia con que cuenta
al tiempo de inscribir?®,

D. Requerimiento de la inscripcion, los titulos que
pueden o deben inscribirse y su anotacion en el Repertorio

Este tema, que pareciera ser otra de aquellas cuestiones reglamentarias
no susceptibles de tratar en forma lata, conviene revisarlo a fin de lograr
obtener este panorama completo, aunque jamds exhaustivo, respecto del
funcionamiento de nuestro sistema. Veremos tanto i) el requerimiento de
efectuar la inscripcion, la obligacién de inscribir y las causales que tiene el
C.B.R. para negarse, como ii) aquellos titulos que pueden o deben inscribirse
segun nuestro ordenamiento juridico y la anotacién que debe realizarse en
el libro del Repertorio en relacién a los titulos presentados.

(1) Quién solicita la inscripcion v la
obligacion del Conservador de inscribir

Ya nos referimos al llamado principio de rogacion, el que implica esen-
cialmente que el funcionario no puede actuar de oficio, sino que a peticién

7 Ibid., p. 262.
B Ibid., p. 271,
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de parte; es el interesado quien requiere que se realice la inscripeion, por si,
por su mandatario o representante legal. Podemos inferir su aplicacion en
nuestro sistema a partir de diversas disposiciones, pero no conviene exten-
dernos mas en tanto sea posible efectuar una remision directa al apartado
correspondiente en que ya se tratd este tema.

En tanto, la obligacién de inscribir que tiene el Conservador puede in-
ferirse como regla general a partir de los articulos 12, 13, 14, 25y 70 del
Reglamento. El articulo 13 por su parte es doblemente importante, ya que,
por un lado, junto al articulo 70 senalan la obligacion del Conservador de
no retardar las inscripciones, y por otro prescribe las causales por las cuales
el funcionario puede negarse a inscribir, adicionandose estas ultimas a las
sefialadas por el articulo 14.

En efecto, el Conservador puede negarse a practicar una inscripcion
cuando ésta sea “en algiin sentido legalmente inadmisible” como sefiala
el articulo 13. La misma norma da una serie de ejemplos, entre ellos,
“si es visible en el titulo algin vicio o defecto que lo anule absoluta-
mente”. El articulo 14, en tanto, es mucho mas especifico conteniendo
dos hipotesis: el caso de la venta sucesiva a dos personas, donde uno
de los compradores realiza la inscripcion y el otro acude con posterio-
ridad a solicitarla, y una segunda, que plantea el caso de un inmueble
que aparece vendido por quien no es dueflo ni actual poseedor segun la
informacién del Registro, negdndose el Conservador a inscribir hasta
que se le haga constar que judicialmente se ha puesto la pretension
en conocimiento de los terceros que pudieran ser afectados por ella.
Veremos mas adelante la intima relacién de estas disposiciones con la
funcidén calificadora.

(ii) Titulos que deben o pueden inscribirse.
La anotacion en el Repertorio

Esta clasificacion atiende a la necesidad absoluta de que ciertos titulos
deban o no inscribirse. En el primero de estos casos, las partes necesaria-
mente tienen que concurrir a la practica de la inscripcion. En el segundo
caso, las partes se encuentran facultadas de hacerlo segiin deseen. Los titulos
que deben inscribirse aparecen sefialados en el articulo 52 del Reglamento,
y son los siguientes:
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L) Titulos traslaticios de derechos reales inmuebles y sentencia que
declara la prescripcion adquisitiva.

2) Constitucion de la propiedad fiduciaria y de otros derechos reales.

3) Renuncia de los derechos inscritos.

4) Decretos de interdiccion, rehabilitacion, posesion definitiva de los
bienes del desaparecido, beneficio de separacion??.

Existen otros titulos que deben inscribirse y no se encuentran seflalados
por el articulo 52, sino por otras disposiciones del Reglamento, del C.C. o
leyes especiales'™. Asi, los relativos a la sucesién por causa de muerte, el
que indica la Ley N° 6.977 en relacion a la adquisicion de la servidumbre
de alcantarillado en predios urbanos, la declaracion de quiebra, el decreto
que declara una poblacion en situacion irregular, el que dispone la Ley
N®7.600 sobre indivision e inembargabilidad del hogar obrero y la resolu-
cion que confiere titulo saneado conforme al D.L. N° 2.695!°!. | ¢ anterior
es sostenido por la inmensa mayoria de la doctrina y Jjurisprudencia. No
obstante, es posible citar casos en los que se estima que la enumeracién
de los articulos 52 y 53 del Reglamento poseen las caracteristicas de ser
taxativos. “Que en los articulos 52 y 53 del Reglamento del Registro Con-
servatorio de Bienes Raices se establecen taxativamente los titulos que
deben y pueden inscribir los Conservadores requeridos a la practica de
dicha actuacion, no encontrandose en tal enumeracion el deber ni la facultad
de dichos funcionarios de dar lugar a la inscripcion o anotacion marginal
de minutas unilaterales que alleguen documentos, tal y como sucedié con
aquellos que fueron objeto de la solicitud que dio origen a esta causa”!02,

Los titulos que pueden inscribirse en tanto, son aquellos seftalados por
elarticulo 53 del Reglamento e intitulados por la doctrina como siguen'3:

" Seguimos para la desienacion de los titulos que deben y pueden inscribirse A ALESSANDRI,
b= f=]
AL SomarrIva, M., VobaNovic, A, op. cit., pp. 232 y ss,

"% Fundacién Fernando Fueyo Laneri, op. it p. 191,
PUPERAILILLO AREVALO, D.. 0p, cit., p. 257,
3¢S, 24 de septiembre de 2007, L.P. N 37201 (C. 2°).

103 ALESSANDRI, A, SoMARRIVA, M., Vopanovic, A, op. cit, pp. 243 y ss,
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1) Condiciones de derechos reales inmuebles.

2) Gravidmenes personales que tienen por objeto inmuebles; servidum-
bres; arrendamientos; otros actos y contratos.

hic ~ 104
3) Impedimentos y prohibiciones referentes a inmuebles'™.

Ahora bien, en lo que respecta a aquella anotacion que'debe efectyarse
en el Repertorio, podemos sefialar que ésta corresponderd a la practicada
por el Conservador en relacion a los titulos que se 1e~ p.resenten. En lo me-
dular, prescribe el articulo 65 que: “En el acto de I‘CF)IblI‘ ?1 Cons’ervador la
copia auténtica, anotard su extracto en el Rep.e’rtorlo, bajo el namero que
le corresponda segun el orden de su presentamon,.y con las enunciaciones
enumeradas en el articulo 24”. Estas Gltimas consisten en la individualiza-
cion de quien presenta el titulo, la naturaleza 461 acto o coptrato, la .clase
de inscripcion, la hora, dia y mes de presentacion y el Registro parcial en
que debe hacerse la matriculacion.

Ahora bien, ya nos referimos a las causales para no .inscribir que Fiene
el Conservador, contenidas en los articulos 13 y 14. Si toca al funciona-
rio devolver el titulo en razon de ello, debera expresar esto al Trrlargen
del Repertorio como sefiala el articulo 25, y dejar la L'11t11ma mencion que
describimos en blanco, a fin de llenarla con un nuevo nimero chrde ala
fecha en que se le presente el titulo; esto en relaciég glhprocedlmmnt(.) de
reclamo respecto a la negativa de inscripcion y la posibilidad de que el juez
resuelva llevarla a cabo, segiin los articulos 18, 19 y 20.

Es importante ademas sefialar que acorde a los articulos 15y }6, el
Conservador no debera dejar de anotar en ningun caso aquellos titulos
que se le presenten, salvo lo prescrito en el articulo 67 donde solamente
“podra omitirse la formalidad prevenida en el articulo 65, en el caso d'e que
el requirente, persuadido de la justicia con que el Conservador rehusa la

14 Respecto al N° 3 de este articulo se ha senalado que ha sido modiﬁcado‘ por c'l alrll‘culll(;
297 del Codigo de Procedimiento Civil, De hecho, Alessandri lo trata entre aquellos 1lll\l 08 q :
deben inscribirse, al contrario Pefailillo, Se recomienda ver ambas obras paru.pornlu.m?r\mu
respecto de esta y olras materias que conciernen a lgs titulos E]uc pucdcn 0 dubcn lnscr:tillitrcur:;)
susceptibles de abordar en forma lata por este trabajo, pero si postblc§ dc mencionar st llegs
a ser atingentes al resultado del diagnostico de nuestro Sistema Registral.
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inscripeion, declare expresamente que desiste de ella y que retira su titulo”.
Esta anotacion en el Repertorio, de caracter presuntivo, caducara a los dos
meses de su fecha si no se ha convertido en inscripcion, sin embargo si
se ha subsanado la causa que lo impedia, se convertira en inscripcion sur-
tiendo efectos desde la fecha de la anotacion “sin embargo de cualesquiera
derechos que hayan sido inscritos en el intervalo de la una a la otra”, asi
prescribe el articulo 1713,

E. La inscripcion de titulos anteriores
al Reglamento v la inscripcion por avisos

En el primer caso, el Reglamento dispone dentro de las disposiciones
transitorias, en su articulo 101, que: “Los que pretendieren inscribir titulos
de fecha anterior a la época en que este Reglamento principie a regir. lo
podréan hacer con sélo la presentacion del titulo, si lo hubiere. Si les faltare
titulo, la inscripcidn se hara entonces después de haberse cumplido con las
prescripciones contenidas en el articulo 58 de este Reglamento.

Las firmas de las partes no son necesarias en ninguno de los dos casos
mencionados; y las designaciones omitidas en los titulos con las diligencias
que hubieren de practicarse, cuando no los hubiere, se suplirdn por minutas
firmadas por los interesados”. Como vemos, el procedimiento registral varia
en este caso, y se encuentra directamente relacionado con la inscripcidn
por avisos. Asimismo, debemos tener presente lo sefialado por el articulo
85 respecto a la custodia de documentos o minutas por el Conservador y
el articulo 39 que sefiala el orden en que éstos se agregaran al respectivo
Registro, y que es el de las inscripciones.

La inscripcidn por avisos, en tanto, corresponde al procedimiento es-
pecial para incorporar al sistema predios que no se encuentren inscritos.
Regulado por los articulos 693 del Codigo Civil y 58 del Reglamento,
establece como formalidades:

I. Dar aviso de la trasferencia por donacion o contrato entre vivos por
medio de tres avisos publicados en un periddico del Departamento o de la
capital de Provincia si no existiera en el primero, y ademas;

195 Para pormenores en relacion a la anotacion en el Repertorio y la jurisprudencia: Prral-
LILLO AREVALO, D, op. cit., pp. 266 y 267,
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2. Fijar un cartel por a lo menos quince dias en la oficina del Conserva-
dor, con las designaciones de quiénes transfieren, y los limites y nombre
del predio.

Serd el Conservador el que certifique el cumplimiento de las anteriores
al pie del cartel, el cual protocolizara, asi, la inscripcion se efectuara una
vez transcurridos treinta dias desde la certificacion. Por ultimo, sefiala el
articulo 58 que sera aplicable lo dicho para la inscripcion de la constitucion
o transferencia por acto entre vivos del derecho de usufructo, uso, habita-
cién, censo e hipoteca. De igual forma se ha dicho que: “Estas formalidades
exigidas en la inscripcion por avisos se establecen para la transterencia por
acto entre vivos o para la constitucién o transferencia de otros derechos
reales, pero no para una primera inscripcion en base a otros antecedentes,
como cuando se adquiere por prescripcion y se quiere inscribir la sentencia
que asi lo declara, o para las inscripciones originadas en la adquisicion
mediante sucesion por causa de muerte (luego de aplicaciones impropias
de este procedimiento, con perjuicio especialmente para el dominio de
predios fiscales, su vigencia ha sido restringida)”!%.

F. De las subinscripciones y las cancelaciones

Ambas responden a una logica diferente, mas estimamos tratarlas en un
mismo apartado en cuanto se encuentran relacionadas.

(i) Las subinscripciones

Reguladas especialmente en el titulo VIII del Reglamento, correspon-
den lisa y llanamente a la forma de salvar errores u omisiones o bien a
la forma de cancelar una inscripcion. Asi, tal como sefiala el articulo 88
del Reglamento: “La rectificaciéon de errores, omisiones, o cualquiera otra
modificacion equivalente, sera objeto de una subinscripcidon”. En este caso,
se trata del mismo titulo inscrito, pero si es un titulo nuevo el articulo
89 sefala la necesidad de una nueva inscripcion “si en la subinscripcion
se requiere una variacion”. Seguimos en esto a Daniel Pefiailillo, quien
sefiala que a pesar de mencionarse una variacion en la subinscripcion,

190 PrraILILLO AREVALO, D, op. cit., p. 272.
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es logico interpretar que: “Con lo dispuesto en los articulos 88 y 89, si
la rectificacion se funda en el mismo titulo inscrito, se efectia mediante
subinscripcion. Pero si se basa en un nuevo titulo, debe practicarse nueva
inscripcidn (salvo que el antecedente sea una sentencia, porque entonces
siempre serd subinscripcion lo que se practicara, segiin el inciso final del
articulo 89)'%7,

Por tltimo podemos sefialar que estas anotaciones se inscriben al mar-
gen derecho de la inscripcidn y siguen las formalidades de éstas seglin
prescriben los articulos 88 y 90. El articulo 89 sefiala, en tanto, respecto
a la nueva inscripcién en virtud de titulo nuevo, la necesidad de efectuar
notas de referencia, tanto en la inscripcion nueva como en la modificada.

(ii) Las cancelaciones

Buscan dejar sin efecto un asiento registral, de este modo el articulo 91
del Reglamento sefiala que las cancelaciones se efectiian mediante subins-
cripeidn, cuestion que ya dijimos, “sean parciales o totales, convencionales
o decretadas por la justicia”. Sefialamos también en su momento que el
Conservador no puede cancelar de oficio, prescribiendo igualmente el
articulo 92 que en aquellas inscripciones anteriores que no estén canceladas
“sera obligado a poner una nota de simple referencia a las posteriores que
versen sobre el mismo inmueble”.

Asimismo, debe tenerse presente el articulo 728 del Codigo Civil en
tanto prescribe que para que cese la posesion inscrita, debe ser cancelada
la inscripcion ya sea por voluntad de las partes, por una nueva inscripcion
en que el poseedor inscrito transfiere su derecho a otra persona (la llamada
“cancelacion virtual” donde la inscripcion nueva cancela de pleno derecho
la anterior; en este caso, la subinscripcidn en la anterior no es necesaria pues
no se trataria de una inscripcion “sin cancelar” en relacion al articulo 92,
pero en la nueva inscripcion si debe hacerse mencion a la anterior segun
indicamos anteriormente en virtud del articulo 80 del Reglamento y 692
del C.C.), o por decreto judicial. Como ya podemos suponer, la relacion
con la problematica respecto de la posesion en inmuebles es patente, y el

07 1hid., p. 279,
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tema de la pérdida tiene sus propias aristas' %, Veremos mas adelante cémo
se traduce esto en los hechos.

IV. EsTupio bE LA ENCUESTA CASEN 2009
RESPECTO A LA POSESION INSCRITA EN NUESTRO PAIS

A. Ideas previas respecto a la
encuesta y su relacion con la inscripcion

La encuesta de caracterizacion socioecondémica nacional del afio 2009
(en adelante CASEN), es realizada por el Ministerio de Planificacion y
Cooperacion (actual Ministerio de Desarrollo Social), en la que se tienen
como objetivos conocer la situacidn de los hogares y de la poblacidn, espe-
cialmente en lo que respecta a pobreza, y evaluar el impacto de la politica
social, estimar la cobertura, la focalizacion y la distribucidn del gasto fiscal
de los principales programas sociales de alcance nacional entre los hogares,
segun su nivel de ingreso, entre otras'?’.

La encuesta CASEN del afio 2009 manifiesta dentro de su base de datos
una peculiaridad que nos hace contemplarla dentro de un acépite de nuestro
trabajo: se incluyen dentro del universo de preguntas, algunas vinculadas a
la situacion registral en la que se encuentran las viviendas, asi, de acuerdo
al informe metodologico de la encuesta CASEN: “Respecto de los princi-
pales cambios incorporados en esta version, se considera la inclusion de
preguntas sobre la regulacion de la propiedad (inscripcion en C.B.R.) y
las dimensiones de la misma (tamafio del sitio y de la vivienda). A su vez,
se eliminan preguntas relativas al consumo eléctrico y al tipo de tasa de
interés del crédito hipotecario. Finalmente, se considera un cambio en las
preguntas sobre los programas habitacionales con que se adquieren las vi-
viendas, ya que se constato alta fluctuacion en las respuestas obtenidas en la
serie CASEN, que no tenia correspondencia con el dato administrativo™ !0,

108 1hicd. pp. 382 y ss. En especifico respecto de la conservacion y pérdida de la posesion
en inmuebles inscritos, pero en el mismo contexto de la controversia que sefialamos antes.

109 Para mayor informacion respecto a las finalidades u otros temas de interés en relacion
a la encuesta CASEN, visitar su sitio web http://www.mideplan.gob.cl/casen/index.html.

10 Ministerio de Planificacion, CASEN 2009, informe metodologico, p. 20,
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Cabe sefialar que el tema de la calificacion es fundamental a la hora
de establecer un Sistema Registral eficiente!'!®; ya podemos imaginar que
mientras menos posibilidades tenga el funcionario de examinar la forma
y fondo respecto a los titulos que se le presenten, como la imposibilidad
de constatar la realidad material de los predios, menor seguridad tendre-
mos respecto a la fe que pueda dar la inscripcion respecto de la situacidn
juridica del inmueble. El motivo de tratar la funcion calificadora en este
apartado ha sido la posible existencia de una parcela de inseguridad que
podria ser subsanada desarrollando mejor tanto las atribuciones con que
cuenta el Registrador en relacion a este tema, asi como la correspondiente
responsabilidad que estaria asociada, valga todo lo que hemos dicho en
cuanto a la importancia de los bienes inmuebles y la seguridad juridica que
debe sostener las operaciones de las que son objeto.

IS om—c T Ty . il i
Asimismo concordamos en que es uno de los elementos indispensables para calificar
la naturaleza de la funcion registeal en un determinado ordenamiento, dependiendo con ello
la posibilidad de perseguir una eventual responsabilidad del Estado, PEfaiinLo ArivaLo, D.,
op, cit,, pp. 244 y 245,
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CariturLo 11
EL SISTEMA REGISTRAL INMOBILIARIO HOY:
ANALISIS DE SUS PROBLEMATICAS E IMPERFECCIONES

Estudiado ya nuestro Sistema Registral Inmobiliario, la forma en que
funciona la practica de las inscripciones y de las atribuciones, funciones,
designacion y duracidon de los funcionarios a grandes rasgos, se hace
completamente necesario realizar un estudio pormenorizado de todas
aquellas falencias o imperfecciones que son posibles detectar, para que
posteriormente se puedan esbozar soluciones a las mismas, debidamente
fundamentadas y aplicadas a situaciones particulares.

Estas imperfecciones, a las que se hard mencion en las siguientes lineas,
obedecen a lo que a criterio de los autores manifiesta una deficiente apli-
cacion de las normas juridicas o reglamentarias, las que ademas podrian
ser perfectibles.

Las problemadticas que se¢ pudieron identificar, luego del estudio reali-
zado por la doctrina especializada y del analisis de las normas juridicas
que informan nuestro Registro, son posibles de clasificar en dos grupos:
Problematicas de cardcter funcional y problematicas derivadas.

PRIMERA PARTE.
PROBLEMATICAS DE TIPO FUNCIONAL

Quisimos dar este nombre a aquellas imperfecciones que tienen que ver
con el funcionamiento mismo del Registro y que, por decirlo de alguna forma,
tienen una existencia “autonoma”. Su correccion deberia apuntar a cambios
profundos para una resolucion de fondo e impedir que sus efectos perniciosos
se potencien por la existencia de otros problemas del Conservador.
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I. INSCRIPCIONES PARALELAS, INSCRIPCIONES DE PAPEL Y REINSCRIPCIONES

Las inscripciones paralelas responden basicamente a la distorsion que
se produce en la cadena de inscripciones que existe sobre un predio. La
[6gica nos indica, segln lo visto, que podremos revisar “el pasado y futuro”
de un inmueble sélo examinando alguna de sus inscripciones (llegando
finalmente ya sea a la primera o ultima anotacién). Sin embargo, por
defectos del sistema, en cierto momento se produce el nacimiento de una
cadena paralela de inscripciones con el consecuente dilema de determinar
quién efectivamente es el poseedor legitimo del inmueble, ya que existiran
dos 0 mas inscripciones aparentemente vigentes. Relacionadas con las
inscripciones paralelas encontramos a las inscripciones de papel, proble-
matica que se caracteriza por ser de indole sustancial mas que relativa al
funcionamiento del C.B.R., caracterizadas por no existir una correlacion
entre los conceptos de tenencia material con inscripcién en el Registro.
Finalmente se hard mencion a las reinscripciones, que si bien no debiesen
generar dilema alguno en nuestro Registro, si lo presentan, por las razones
que seran anotadas en su preciso momento. Pasemos a estudiar cada una
de estas 1nstituciones a continuacion.

A. Existencia de inscripciones paralelas

El Sistema Registral Inmobiliario nacional, como se ha mencionado en
los capitulos anteriores, debe buscar siempre la verificacion de los principios
registrales. En el caso al que nos abocaremos a continuacion, vemos que
la existencia de “dobles inscripciones”, “inscripciones paralelas”, “dobles
matriculaciones”, por mencionar Ginicamente algunos de los nombres con
los que es conocida la anomalia, pugna en forma directa con dos de los
mas importantes principios estudiados; a saber, el de la publicidad y de la

fe publica registral.

(i) Concepto

Buscar un concepto sobre un fenémeno que pugna contra un Sistema
Registral consolidado es una tarea ardua, debido a que estos fenémenos
no se pueden destacar por sus cualidades, sino que todo lo contrario. Se
caracteriza por ser un atentado directo a lo que un pais que promueve la
informacion y la certeza desearfa.
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Es por ello que mencionaremos algunas de las definiciones que tanto la
doctrina extranjera como nacional realizan sobre el fenémeno, para luego
estudiar los elementos fundamentales de ésta. Terminaremos con una defi-
nicién propia, salvando las omisiones o exacerbaciones en las que incurren
los autores al tratar de delimitar los efectos de las dobles inscripciones.

(a) Definiciones de la doctrina extranjera
i) Definicion de Américo Atilio Cornejo

Este autor argentino define este fenomeno de la siguiente manera: “La
doble matriculacién se refiere a una situacion andmala, en virtud de la cual
con referencia a un mismo inmueble existen simultincamente asientos de
dominio con distintos titulares”°.

En esta definicién destaca que el autor defina las dobles inscripciones
como una situacion andmala, dejando claro que lo normal es la existencia
de una sola inscripcion de dominio por predio.

Sin perjuicio de lo anterior, no considera el hecho que las dobles ins-
cripciones pueden generarse ya sea porque la totalidad de un inmueble se
encuentra inserto dos veces en el sistema o porque una parte del mismo
tiene dos inscripciones incompatibles entre si.

Hacemos la precision de “inscripciones incompatibles entre si”, debido
a que es plenamente posible que existan dos inscripciones sobre un predio
que no sean excluyentes, como la inscripcion de dominio y una inscripcion
de servidumbre de trdnsito constituida a favor de otro predio.

ii) Definicion de Ramon Maria Roca Sastre

De acuerdo a su opinion ““la doble inmatriculacion constituye un estado
patoldgico o irregular que se produce cuando una finca o parte de ella ingresa
dos veces en el Registro bajo nimeros distintos y en distintos folios™!!".

116

CornEIO, AL, op. cit., p. 103.
U7 Pedro Faupos Pons er. al., Lecciones de Derecho inmobiliario registral, Barcelona,
Registradores de Catalunya, 2008, p. 88.
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Esta definicion viene a completar las criticas que se realizaron a la
definicidon anterior. Antes que eso, es necesario destacar nuevamente la
definici6n caracterizada por la connotacién negativa que existe respecto del
fendmeno. Posteriormente el autor viene a salvar las criticas anteriores en el
sentido de sefialar que la doble inscripcion se genera porque el predio esta
inscrito dos veces o porque parte del mismo cuenta con presencia en dos
0 mas ocasiones en el mismo. Ademas sefiala que las inscripciones deben
ser mcompatibles, lo que queda de manifiesto en la frase “y en distintos
folios”, lo que viene a ser el equivalente a nuestros “Registros” de propiedad,
hipotecas y gravdmenes, y de interdicciones y prohibiciones de enajenar.

Sin perjuicio de lo anterior, no se sefialan las razones por las cuales un
inmueble puede estar inscritos dos o mas veces, lo que nos daria la idea,
en un primer momento, de que el fenémeno en estudio se genera unica-
mente por el error que se produce al interior del Registro, y no por causas
sustantivas o materiales que permitan la proliferacién de las inscripciones
paralelas.

iii) Definicion de Luis Diez-Picazo y Antonio Gullén

Estos autores vienen en definir a las inscripciones paralelas de la siguiente
manera: “Se denomina doble inmatriculacion al hecho de que una misma
finca se encuentre inmatriculada en dos folios diferentes e independientes
uno de otro. La mmatriculacion puede ser plural si se ha producido mas de
dos veces. Existe doble inmatriculacion cuando las dos fincas son absolu-
tamente 1dénticas entre si, aunque sus respectivas descripciones (linderos,
etc.) estén hechas de una manera distinta. Hay también doble inmatriculacion
si una de las fincas coincide solo parcialmente o se encuentra superpuesta
con respecto a otra” ¥,

De esta definicion es posible destacar los mismos puntos anotados res-
pecto de la que daba Roca Sastre, por lo que no existe mayor innovacion,
a pesar de que se destaca en la Gltima definicion el hecho de que la inma-
triculacion puede ser plural, en el sentido de que pueden existir tres o mds
asientos en folios independientes y diferentes entre si.

"8 Ditz-Picazo, L. y GULLON, A., op. cit., p. 296.
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Vemos como ninguna de las definiciones dadas por la doctrina extranjera
viene a satisfacer la necesidad que urge en el sentido de que se abarque
en su totalidad la extension del fendmeno y de las causas que lo generan.

Todas las anotaciones hechas a las definiciones recién transcritas son ple-
namente aplicables a lo que sucede en nuestro pais, con la salvedad de que en
Chile no se puede hablar de “folios”, sino que de “Registros” o “asientos”.
Alfin y al cabo, la diferencia es meramente terminologica y no sustancial.

(b) Definiciones de la doctrina nacional

La doctrina nacional no evoluciona demasiado en lo que realizan los
autores de paises distintos al nuestro, pues si bien perciben que se trata de
una situacion anémala, no van mds alld, desconociendo que la inscripcién
paralela puede ser de tipo parcial, y que debe estar en distintos Registros.
No fue posible encontrar un nimero vasto de definiciones como ocurre en
la doctrina extranjera, pero desde ya se hace notar que los autores en ge-
neral reconocen su caracter pernicioso para los fines que ha de cumplir el
Registro. Asi, Juan Felit Segovia sefiala que “la existencia de dos inscrip-
ciones paralelas repugna al sistema de la posesion inscrita”!'?. En términos
analogos, Fernando Atria Lemaitre, caracteriza a las dobles inscripciones
como “la pesadilla de todo sistem (sic) registral”'>".

i) Definicion de la Fundacion Fernando Fuevo Laneri

Los profesores que conforman la comision de estudio de reformas al
C.C. y de Comercio, definen a las inscripciones paralelas como “aquellos
casos en que concurren dos 0 mas inscripciones sobre un mismo bien raiz, a
nombre de distintos titulares. Hay pues, frente a frente, dos o més aparentes
poseedores inscritos, entre quienes deberd resolverse el conflicto posesorio,
a fin de determinar cuél de ellos detenta realmente la posesion™'?!.

WO Finis Secovia, Juan, Manual de estudio de titulos, de dominio de la propicdad inmobi-
liaria, segunda edicion, Santiago, Editorial Juridica de Chule, 2006, p. 33,

POATRIA LimarTre, Fernando, “Derechos reales™, Revista de Derecho de la Universidad
Adolfo Ibdiez, 2005, N" 2, p. 89,

2l Fundacion Fernando Fueyo Laneri, op. cit., p. 232.
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No se entrega una definicion completa pues se aleja de la mejor defi-
nicion extranjera del tema, en la que no se menciona que la inscripcidn
paralela puede ser total o parcial, y que debe constar en Registros o asien-
tos diferentes. Mas, como ya se esbozd anteriormente, en las definiciones
de la doctrina extranjera, ya conocemos el alcance del fenomeno, y de lo
contradictorio que resulta que un sistema que tiene como finalidad maxima
la de otorgar seguridad y certeza, termina por ser falible y confuso para
quienes recurren a €l para la obtencion de informacion, a priori, fidedigna.

(ii) Casos de dobles inscripciones v normas
legales o reglamentarias que permiten su existencia

Como ha quedado esbozado con las definiciones que la doctrina entrega
sobre el tema, las dobles inscripciones son un fenémeno que, si bien no
se encuadra dentro del ideal de nuestro Registro, es un problema que se
genera con frecuencia, y mucho mayor a lo que se desearia.

Es asi como para poder evitar este fenomeno es necesario conocer
cabalmente cudles son las causas o hechos generadores de esta anomalia,
para posteriormente atacar en ese frente con vistas a plantear una solucidn
viable de ser adoptada.

De acuerdo a un analisis de la doctrina, se plantean como casos de dobles
Inscripciones las siguientes:

(a) Dobles inscripciones
generadas por el articulo 693 del Codigo Civil

La inscripcion de inmuebles que anteriormente no lo estaban, requiere
cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 693 del C.C. y el
articulo 58 del Reglamento, que son: a) Avisar la transferencia del inmueble
al publico por tres avisos en diarios de la comuna, capital de la provincia o
capital de la regidn seguin corresponda, y b) publicar un cartel en la oficina
del C.B.R. respectivo. Correlativamente el articulo 728 del C.C. dice que
para que cese la posesion inscrita es necesario que la respectiva inscripcion
sea cancelada por acuerdo de las partes, por una nueva inscripcion en que
el poseedor inscrito transfiere su derecho a otro, o por decreto judicial. Por
consiguiente, la inscripcién de la transferencia de un inmueble que ha sido
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antes inscrito, practicada en virtud de la publicacién de avisos y la fijacion
de un cartel en la oficina del Conservador como si se tratara de un inmueble
no inscrito, so6lo genera una inscripcion paralela que no cancela la anterior.

Este es el caso de una persona que creyendo o no que un inmueble
no estaba inscrito en el Registro competente, lo inscribe a su nombre,
generandose una cadena paralela y separada de adquirentes que contintan
realizando actos respecto del predio, creyéndose ambos Uinicos titulares del
derecho sobre el inmueble, debido a que a los dos los protege la existencia

122

de una inscripcion'==.

Baste ahora con lo sefialado. La opinién de los autores en relacion al
procedimiento que se contempla por las referidas normas legales que bus-
can la publicidad del procedimiento sera objeto de analisis posteriormente.

(b) Dobles inscripciones generadas por la omision de la cancelacion

Se producen también dobles inscripciones cuando se demanda la can-
celacion de una inscripcion, por cualquier motivo, y ésta es acogida. Pero
el Conservador no practica la cancelacion respectiva por cualquier razon,
por lo que los inscritos sin derecho mantienen el inmueble inscrito a su
nombre, y los que obtuvieron una sentencia favorable en el juicio, lo ins-
criben, basdndose en el decreto judicial que pone término a la posesion
inscrita de acuerdo al articulo 728 del C.C.

Cuesta imaginar que el Conservador, o mejor dicho, el funcionario del
Conservador omita realizar la subinscripcion de la cancelacidn de una an-
terior, debido a que la orden de hacerlo emana de un tribunal de justicia,
el que estd dotado de la suficiente competencia para exigir la misma. Sin
perjuicio de lo anterior, estos casos se manifiestan en la vida real, tanto asi
que uno de estos casos (“Lo Curro con Callejas™) lleg6 a ser conocido por
los tribunales superiores de justicia, y que fue tomado como ejemplo por
¢l profesor Fernando Atria para explicar uno de los casos de existencia de
dobles inscripciones en el Registro C.B.R.'*3.

132 C.S. 25 de agosto de 1947, RDJ, T. XLV, sec, 1%, p. 170,

123 ATria LiemarTre, F. op. cit., p. 38.
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(¢c) Dobles inscripciones generadas a partir del articulo 14
del Reglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raices

A continuacién, se hard mencioén a un caso muy particular de dobles
inscripciones. Este se refiere a un supuesto, por el cual, si se siguen al pie
de la letra las 6rdenes del Reglamento del Registro C.B.R., puede generarse
la anomalia que se esta estudiando en este caso.

El articulo 14 del Reglamento establece que: “Si el duefio de un fundo lo
vendiere sucesivamente a dos personas distintas, y después de inscrito por
uno de los compradores apareciese el otro solicitando igual inscripcion; o
si un fundo apareciese vendido por persona que seglin el Registro no es su
dueiio o actual poseedor, el Conservador rehusara también la inscripcion
hasta que se le haga constar que judicialmente se ha puesto la pretension
en noticia de los interesados a quienes pueda perjudicar la anotacion”. Bajo
estos supuestos es plenamente posible que en cualquiera de las hipotesis
del articulo 14 pueden darse dobles inscripciones, dado que no se establece
que el Conservador no debe inscribir, sino que se le ordena que no inscriba
“hasta que se le haga constar que judicialmente se ha puesto la pretension
en noticia de los interesados a quienes pueda perjudicar la anotacion”.

Edmundo Rojas Garcia comenta esta particular situacion, mencionando
que “del tenor de esta disposicidn, cabria concluir que en las dos situacio-
nes previstas y una vez constandole al Conservador que la pretension del
scgundo comprador o la del que comprd a quien segun el Registro no es
dueiio, ha sido puesta judicialmente en noticia de los interesados a quienes
pueda perjudicar la anotacidn, debera el Conservador inscribir™'**. Conti-
nuando con la misma idea, complementa el Conservador de Santiago que:
“Esta disposicion debiera llevar a concluir que en este caso se produciria
una doble inscripcidn o superposicidn de inscripciones que autoriza expre-
samente la Ley en tanto no se resuelva la litis que necesariamente deberd
entablarse, a menos que se notifique al Conservador de una orden de no
innovar o medida precautoria de prohibicion de celebrar actos o contratos
en virtud de la demanda que, como consecuencia de la puesta en noticia,

] - ) =3 oo > . . .

24 Rosas Garcia, Edmundo. Proposicion para la creacion de un sistema registral interco-
nectado, exposicion para el X encuentro latinoamericano de consulta registral, Porto Alegre,
Brasil, ¢l 22 de noviembre de 1995, p, 33,

L
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entablard el noticiado judicialmente de la pretension de la inscripcion que
violenta el principio del tracto continuo™!*. Casos de dobles inscripciones
por ventas sucesivas encontramos en diversos fallos de nuestros tribunales
superiores de justicia'?®.

(d) Dobles inscripciones generadas
a partir del articulo 15 del D.L. N 2.695

De acuerdo a lo que se estudid en la primera seccion de este trabajo, la
existencia del D.L. N° 2.695 es del todo excepcional, debido a que viene
a hacer primar la realidad de la posesion como acto material por sobre la
posesion como seguridad, que viene representada por la inscripcion.

El caso de dobles inscripciones que se comenta en este apartado consiste
en que el mencionado D.L. no coloca al solicitante como duefio, sino que
inicamente como poseedor regular del inmueble, lo que se hace a partir de la
inscripcion que el Ministerio de Bienes Nacionales ordena realizar al C.B.R.

Es en ese momento en el que se manifiesta el caso de las dobles inscrip-
ciones: Tenemos por un lado la inscripcidén del que podemos denominar
“poseedor de papel” y por otro lado la inscripcion del que llamaremos
“poseedor material”.

Esta mecanica en el procedimiento de las inscripciones viene a pugnar
con las finalidades propias del Registro ya que respecto de un mismo in-
mueble existen dos mscripciones incompatibles entre si, y que ademas son
desligadas la una de la otra: Mientras una vino de una inscripcidn anterior,
la otra emana del servicio respectivo, con la finalidad de que la realidad
representada por la posesion material y la inscripcidn se unifiquen y sean
términos 1dénticos.

En efecto, y para darnos una idea del alcance de esta Ley durante el tltimo
tiempo, al atio 2008 un 76,79% de los planos ejecutados a nivel nacional

135 [hid., p. 34.

126 8., 13 de enero de 1933, RDJ. T, XXX, sec. [*, p. 249; C.S. 4 de mayo de 1948, RDJ,
T, XLV, sec. 1%, p. 545 (C. 11° p. 543),




88 Maria FirNANDA FLORES DURAN - CArLOS PENA HENRIQUEZ

por el Ministerio de Bienes Nacionales para el periodo, correspondia a la
aplicacion del D.L. N° 2.695!27.

Sin perjuicio de lo anterior, se manifiesta en la actualidad una dismi-
nucion de la existencia de estas dobles inscripciones, debido al contenido
del articulo 13 Reglamento del C.B.R., en donde se enumeran algunas de
las causales por las cuales el ministro de fe puede rehusarse a inscribir!*3,

(e) Dobles inscripciones generadas
por rechazo del titulo que se desea inscribir

Corresponde a aquellos casos en que realizando la anotacion en el Re-
pertorio, el Conservador devuelve el titulo para subsanar defectos y realizar
con posterioridad la inscripcidn en el Registro, y durante el tiempo inter-
medio, un tercero logra inscribir el inmueble. Si bien podemos pensar que
se trata de un caso de laboratorio, es perfectamente posible la formacion
de una cadena paralela si el Conservador no realiza un examen riguroso
e inscribe posteriormente el inmueble a nombre del peticionario original.

(f) Dobles inscripciones
generadas por el articulo 694 del Codigo Civil

Seriala el articulo 694 del C.C. que: “Si la inscripcidn se refiere a minutas
o documentos que no s¢ guardan en el Registro o protocolo de una oficina
publica, se guardardn dichas minutas o documentos en el archivo del Con-
servador, bajo su custodia y responsabilidad”. Sucede que en la practica
estas minutas se utilizaron para inscribir predios por medio de la inscripcion
por avisos. Asi se ha comentado que la inscripcion por minuta propiamen-
te tal “se trata de una presentacion escrita que formula un interesado al
Conservador, relatando su situacion de duefio y usualmente respaldada con
algunos antecedentes documentales, para lograr que un inmueble se inscriba
a su nombre”'*. En este sentido, parece 16gico inferir que la acreditacion
de la calidad de poseedor legitimo o inclusive de duefio, utilizando este

127 Ministerio de Bienes Nacionales, Informe catastral sobre las propiedades fiscales
administradas, 2008, p, 242,

125 C.S., 3 de julio de 2007, L.P. N° 36583 (C. 9°).

) . .
PO PERAILILLO AREVALO, D., op. cit., p. 282.
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criterio poco riguroso a la hora de inscribir, posibilitara el nacimiento de
una cadena paralela respecto a inmuebles que ya se encontraban inscritos.
Valga lo dicho respecto a la inscripcion por avisos, ya que la anterior es
conducente a este tipo de inscripcidn que, aunque se encuentra restringida
por algunos textos legales'”, sigue existiendo en términos formales.

(g) Dobles inscripciones generadas por la “anotacion marginal”

Efectivamente el Conservador se encuentra obligado a efectuarla res-
pecto de las inscripciones “no canceladas”, pero en verdad, no estaria en
obligacion de anotar referencia alguna a inscripcion posterior cuando ésta
cancele “virtualmente” aquella anterior. Consecuentemente, podrian existir
con apariencia de vigentes tanto la inscripcion anterior que no llevara nota
marginal alguna con referencia a la posterior, y la inscripcién nueva. Asi-
mismo, la discusion doctrinal en torno a la “competente inscripcion”™ que
sefiala el articulo 730 del C.C. también es un factor a tener en cuenta'3!. Es
especificamente en el caso del inciso segundo, en el cual quien se da por
duefio enajena un inmueble inscrito, que cobra relevancia la “competente
inscripcion” para que cese la posesion anterior y entre a poseer el adquirente.
Cierta doctrina ha dicho que “para la mayoria de los autores, dicha disposi-
cion habilita al usurpador del inmueble inscrito para transferir un derecho
que no tiene, estimdndose que el adquirente pasa a detentar la posesion con
la sola exigencia que se efectiie la nueva inscripcion cumpliendo con las
formalidades sefialadas por la Ley, y con tal que exista una aparente ligazén
entre el usurpador —que enajend— y el anterior poseedor inscrito, a cuyo
nombre aquél actuaba™'*2. Personalmente, creemos que este tema no puede
sino encontrarse lejos de estar zanjado!'?? y, aunque es dificil imaginar que
se produzcan situaciones donde esta “competente inscripcion” emane del

130 , 5. s N
Ungjemplo de ello es ¢l D.L. N 2.695 con excepeion del requerimiento hecho por el Fisco.

31 Para recordarla brevemente, la discusion gira en torno a qué se entiende por la frase
“competente inscripeion” que el C.C. utiliza en ¢l articulo 730, Algunos seialan que debe ser
aquella que se encuentra ligada a la imscripeidn anterior, y que deriva de una (ranslerencia o
transmision que se subordina a los principios registrales que gobicrnan nuestro sistema. Otros,
en cambio, proponen que la [rase conllicliva debe ser entendida en términos que es aquella que
cumple los requisitos de forma exigidos por el C.C. y el Reglamento del C.B.R.

132 & . - b i y

*= Fundacion Fernando Fueyo Lanert, op. cit., p 232,

B3 Una explicacion breve y completa en Penaitinio ArivaLo, D., op. cif., pp. 384 y 385.
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poseedor inscrito, precisamente porque el articulo 730 inciso segundo habla
del que tiene la cosa en lugar y a nombre de otro, inclinarse por la postura
que lisa y llanamente privilegia solo la forma tampoco parece adecuado.

Sin embargo, el profesor Victor Vial del Rio, parece dar una adecuada
interpretacion del articulo objeto de comentario que nos permite optar con
mayor seguridad por la tesis formalista por sobre la que debe provenir del
poseedor inscrito. Asi, sefiala el profesor que “el caso previsto por el inciso
segundo del articulo 730 es poco probable que ocurra en la realidad, y que
st llegara a ocurrir, seria como una excepcion atribuible, por lo general, a
falta de diligencia y cuidado del Conservador en el cumplimiento de sus
obligaciones™!3*. Pero, en el caso en que se pudiera dar esta situacion, se
reducen bdsicamente a dos hipdtesis: en primer lugar que la inscripcion
se haga sobre la base de que el inmueble no haya sido antes inscrito, y en
segundo término, conforme a lo que prescribe el articulo 14 del Reglamen-
to. En ambos casos, sefiala el autor, “la competente inscripcion supone el
cumplimiento de determinadas medidas de publicidad tendientes a poner
en conocimiento de las personas que pudieran tener interés la existencia
de una inscripcion que puede perjudicarlos”!3?,

(iii) Principios vulnerados

Este tema no es baladi, sin embargo pareciera ser que con el transcurso
de los afios nunca se ha puesto coto a una imperfeccion que ha podido ser
enmendada, sino todo lo contrario, a la usanza nacional pareciera ser que
ya nos acostumbramos a vivir con ella como un problema mas de nuestro

Sistema Registral.

(a) El principio de tracto sucesivo

Este principio no puede operar correctamente si no existe una cadena
solida, donde cada inscripcidn contenga alguna referencia minima a la ins-
cripcion precedente y a la que le sucede segilin sea el caso. Creemos que la
actitud pasiva de haber dejado estas problematicas para el analisis dogmatico

B4 ViaL pEL Rio, V., op. cit., p. 194,
133 tpid., p. 195.
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sin efectuar lps correctlyos consecuep.tes‘, no §6]0 ha generado inestabilidad
en nuestro Sistema Registral Inmobiliario, sino que se ha entrelazado a sy
vez con los problemas que veremos mas adelante, socavando en forma ge-
neral el sistema. Por otro lado, no podemos imaginar un Sistema Registral
que consagre en términos amplios la publicidad del Registro, dondehtodos
podamos acceder y solicitar la actuacién del funcionario competente, pero
que en los hechos no demuestre en forma transparente todas las operaciones
Juridicas que han tenido por objeto el inmueble de nuestro interés. Asimismo,
nuestra confianza, que deberia trasuntarse en el principio de fe y legitimacién
registral, se ve mermada no tanto por la aplicacién de estos procedimientos
que pueden dar origen a cadenas paralelas, sino porque juridicamente no se
corrijan los factores que permiten la existencia de este tipo de imperfecciones,
ya que no basta con que las cosas dejen de admitirse en la practica, o caigan
en desuso, sino que es necesario que el Derecho se haga cargo de ello en
consecuencia, reflejando en la normativa las soluciones que correspondan.

(b) El principio de publicidad

El principio en estudio se ve dafiado por la existencia de Inscripciones
paralelas, ya que aquella persona que desea realizar un acabado estudio
de titulos de la propiedad no tiene la certeza respecto de cudl de ellas sera
declarada como la tinica. Aquello en que consiste la funcién tltima del
Registro, es decir, la de informar, se ve mermada ya que debiendo ilustrar
acerca de la situacion de un inmueble, el que debiese tener correlativamente
una tnica inscripcion, lo que se hace es dar a conocer al publico la existencia
de dos o més matriculaciones de la finca a nombre de distintos titulares,
lo que pugna contra el principio que estamos estudiando en este apartado.

(c) El principio de fe puiblica registral

Este es uno de los que se vulneran en mayor medida con la existencia de
las inscripciones paralelas, debido a que este principio sefiala que se debe
tener como verdadero aquello que se informa por el C.B.R., ergo, siguiendo
la 16gica respecto de aquello que debe ser entendido por el publico en
general, es plenamente verdadero que existen dos titulares diversos respecto
de una misma finca. Sin duda lo anterior no es posible en nuestro sistema,
configurado para que sea una la persona a cuyo nombre se encuentra un
predio o varios, en caso que se trate de un caso de comunidad.
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(d) El principio de legitimacion

Este principio también manifiesta menoscabos con la existencia del pro-
blema que se ha comentado a lo largo de este apartado, en el sentido que, al
existir dos inscripciones respecto de un mismo predio, no es posible conocer
con certeza cual de los titulares inscritos es el que detenta verdaderamente
la posesion material del inmueble, y més atin, no se sabe con certeza cual
de aquellos es el que ante los ojos del Registro debe ser considerado como
unico, exclusivo y excluyente poseedor de la finca.

(iv) Criterios existentes para
solucionar los casos de inscripciones paralelas

Buscar una solucidn al problema de las dobles inscripciones es una
cuestion que por definicién nunca puede ser satisfactoria para las partes del
conflicto, y mas alin, nunca serd una respuesta adecuada a quienes participan
del Sistema Registral Inmobiliario. La razon de aquello es que una persona
que debia obtener los beneficios que concede la posesién inscrita, dejara de
tenerlos por un error que emana directa e inmediatamente del Registro, y
que por lo tanto, es ajena a cualquier actuacién de las partes, prescindiendo
de los conceptos de buena o mala fe, dolo, debido a que la cancelacion de
una de ellas se debera a tratar de solucionar un problema netamente registral,
con criterios que en su mayoria obedecen a principios sustanciales. En este
sentido Fernando Atria sefiala: “Pero el problema, debe reconocerse, es que
no hay solucién limpia. Ya hemos explicado por qué en todos los casos de
doble inscripciodn, en la medida en que ésta finge la posesion, seran mal resuel-
tos, en el sentido de que alguien que tiene o puede tener derechos legitimos
desde el punto de vista juridico ha de perder... Pero en el caso de dobles
inscripciones lo que hay son dos expectativas de dos personas que pusieron
debidamente su fe en el Registro, por lo que una de ellas necesariamente
quedard decepcionada pese a tener una inscripcion aparentemente valida™!36,

(a) Prevalencia de la primera inscripcion en el tiempo

Este criterio de solucion, manifestado por algunos autores como Humber-
to Trucco, viene en sefalar lo que se desprende del titulo de este apartado:

O ATRIA LEMAITRE, E., op. cil., pp. 94 y 95,
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El poseedor que inscribe primero en el tiempo, es también primero ante
el derecho. “Y si en el hecho, pues el Conservador inscribe una misma
propiedad a favor de dos distintas personas por ignorancia, descuido o
culpable connivencia, no se ve por qué la inscripcion posterior habria de
primar sobre la anterior, que, a juicio de la Ley, radica en el primer inscrito
un derecho inextinguible mientras no haya una debida cancelacién de su
inscripcion”!¥’. Las razones de por qué se plantea este criterio son mas
bien de justicia correctiva, en el sentido de que lo que se busca es mantener
la integridad del Registro de ataques de posteriores poseedores, los que
inscribieron después, y que por tal motivo, quedan relegados de todos los
beneficios que concede la posesion inscrita.

Ahora, no es raro que se haya planteado este criterio de solucién, pues,
como bien sefiala el mismo Trucco, nuestro C.C. reconoce en algunos de
sus articulos el principio de “primero en el tiempo, primero en el derecho”,
como lo es el articulo 1817, el que reza: “Si alguien vende separadamente
una misma cosa a dos personas, el comprador que haya entrado en posesion
sera preferido al otro, si ha hecho entrega a los dos, aquel a quien se haya
hecho primero sera preferido; si no se ha hecho a ninguno, el titulo mas
antiguo prevalecera”.

El mismo criterio proponen los profesores que trabajaron en los estudios
para la reforma del C.C. y el Cédigo de Comercio, sefialando que “el pleno
valor que creemos debe asignarse a la inscripcidn en un nuevo sistema
conducira a la solucion de los conflictos posesorios mediante la simple
aplicacion del principio de prioridad, que hace prevalecer siempre a la
inscripcion anterior en el tiempo”, esto, sin embargo, de ser acompafiado
de un exhaustivo estudio de calificacion registral'?8,

También existen fallos de los tribunales superiores de justicia que vie-
nen en reconocer este criterio'?”, basicamente sefialando que no es posible
que existan dos inscripciones, y utilizando una decision carente de mayor

BT Trucco, H., op. cir., pp. 137 y 138, al pie de pagina.
3% Fundacion Fernando Fueyo Laneri, op, cir., p. 299.

139 C.S. 24 de mayo de 1921, RDJ, T. XX, sec. 1%, p. 301; C.A. Concepceion, 28 de marzo
de 1927, RDJ, T. XXVI, sec. 24, p. 12; C.S. 9 de enero de 1933, RDJ, T. XXX, sec. 1%, p. 206.
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sentido, se aplica por sobre todo el articulo 730, que establece que al no
estar cancelada primitivamente la inscripcion que fue primera en el tiempo,
no es posible que exista otra que venga en alterar sus efectos propios, que
le otorga el sistema de la posesion inscrita.

(b) Prevalencia de la inscripcion

que va acompaiiada de la posesion material

Este es el criterio mds aceptado por nuestros tribunales de base y también
por los superiores en los casos en que deben decidir a qué litigante han de
permitir ejercer todos y cada uno de los atributos que la posesion inscrita
concede a su titular.

Este criterio se dice ser el que es “mas justo” o mds acorde a los “prin-
cipios juridicos y de equidad que informan el derecho registral”, debido a
que enlaza los conceptos de inscripcion y posesion, en términos que esta
ultima, conforme a la definicion del articulo 700 del C.C., se compone de
corpus'y animus, y que por ello, la inscripcidon viene en cumplir el papel
de solemnizar el concepto de posesion, por lo que sin corpus o tenencia
material del inmueble, nada se solemniza, siendo la inscripcidn una vacia.
Esta postura es conocida ampliamente en razon del rol que viene en cumplir
la mscripcion en el C.B.R. En el caso, la inscripcion no es mas que una
ficcion, que debe siempre estar acompaiiada de la posesion material del
inmueble, tal y como se explico anteriormente. La C.S. ha reconocido esta
posicion en diversas sentencias'* (C.S. Rol N° [.263 de 2005), sefialando
que: “En opinion de esta Corte, la idea bdsica o central sobre el particular,
radica en que la calidad de inmueble de la cosa, no altera la naturaleza del
tenémeno juridico denominado posesion y que consiste en la tenencia de
una cosa determinada con animo de sefior y duetio, sea que el duefio tenga
la cosa por si o a través de otro la tenga en su lugar y en su nombre (...)
En la colision de intereses entre uno que tiene una simple inscripcion en

M0 S, 3 de julio de 2007, L.P. N 36583 (C. 3), En este mismo sentido: C.S. 21 de
noviembre de 1961, RDJ, T. LVIL, sec, 1%, p. 371; C.S., 8 de enero de 1918, RDJ, T, XV,
seeeion I, p. 473; C.S., 28 de mayo de 1942, RDJ, T. XL, sec. 1%, p. 32; C.A: de Santiago, 28
d octubre de 1943, RDJ, T. XLI, sec. 2*, p. 9; C.A, Pedro Aguirre Cerda, 6 de marzo de 1966,
RDJ, T. XCIIL sec. 2, p. 20,
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su favor, desprovista de la tenencia fisica y otro que, efectivamente, tiene
la cosa raiz en su poder, con dnimo de sefior, debe ser preferido este Glti-
mo, con tanta mayor razon si, a esa realidad objetiva, acompaiia, también,
inscripcién en su favor, cualesquicra que sean los defectos de origen de

forma de que adolezca”. (La cursiva es nuestra).

Otro fallo, emanado de la C.A. de Valparaiso, recoge este criterio al
sefialar que “en presencia de inscripciones conservatorias paralelas sobre
un mismo bien universal o singular, segun lo afirmado uniformemente por
la doctrina y la jurisprudencia, debe ser preferido el titulo que representa
una realidad posesoria material efectiva, manifestada por actos positivos de
aquellos a que s6lo da derecho el dominio. Estas circunstancias concurren
en autos exclusivamente respecto de la demandada (...)”"*". Pero este fallo
no solamente recoge este criterio de solucion de inscripciones paralelas,
sino que viene en descartar como criterio solucionador el que prefiere la
primera inscripcion. El tribunal de alzada sefiala que “la circunstancia de
haberse inscrito uno de los titulos con anterioridad al otro, st ello no trasunta
un lapso suficiente para adquirir por prescripcion y en tanto ésta no haya
sido alegada ni declarada, no constituye preferencia alguna”.

(¢) Prevalencia de la inscripcion
que se concatena mejor con inscripciones anteriores

Esta postura, minoritaria, viene en sefalar que el criterio basal a la
hora de sefialar cudl es la inscripcion que debe permanecer incolume
frente a un problema de doble inscripeion, es aquella que viene en ade-
cuarse a los principios que informan el Derecho Registral, prescindiendo
de justificaciones de justicia o adecuacion sustantiva, como lo serian los
criterios de temporalidad o de posesion material. Lo que predomina es el
orden registral, lo demds son cuestiones accesorias. Por lo que se opta, en
este caso. es por ceflirse a la estricta rectitud registral que debe existir al
realizarse transferencias o transmisiones de dominio, de forma tal que, en
un eventual caso de inscripciones paralelas, la que debe conservarse en el
Registro, es aquella que no se ha separado de la cadena que conforme al
tracto sucesivo se ha formado.

M1 C. Valparaiso, 18 de abril de 2005, L.P. N° 32037 (C. 5" a).
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Es posible encontrar fallos que recogen este criterio para resolver el
problema en comento, como lo es el fallo de la C.A. de San Miguel Rol
N 1.182 de 1998. Este fallo trata de una demanda en juicio sumario, en la
que se busca obtener la cancelacion de una inscripcion posterior en el tiempo,
hecha al demandado, debido a que el vendedor realiz6 dos ventas sucesivas,
al demandante en primer término y al demandado al final. Por un error, el
C.B.R. de Melipilla no cancel6 la inscripcion del vendedor una vez hecha la
primera venta, razon por la cual éste vendid el mismo predio al demandado,
procediendo posteriormente a su inscripcion conforme a lo sefialado por el
Reglamento del C.B.R. La Corte razona de la siguiente manera: “Que prac-
ticada, entonces, por error del sefior Conservador la inscripcion de dominio
del afio 1994 (la segunda) a nombre del demandado, procede ordenar su can-
celacion, como pide la actora, por tratarse de una mera inscripeién de papel,
originada en un titulo cancelado y sin vigencia, al estar transferido antes a la
actora el inmueble a que se referia”'**. Ademas, es necesario mencionar que
la parte demandada de autos era la que poseia materialmente el predio, pero
que por las razones ya expuestas, el tribunal de alzada opt6 por la cadena
registral ante cualquier criterio de justicia sustancial.

En el fallo Rol N° 2.230 de 2006, la C.S. sefialé que “ante inscripciones
paralelas debe preferirse aquella que se concatena de mejor forma con las
inscripciones anteriores, de tal manera que permita establecer la historia
de la propiedad raiz (...)”'*3.

(d) Nuestra opinion

Una vez estudiadas las diversas posturas que la doctrina y la jurispru-
dencia de nuestros tribunales han esbozado para dar solucién al problema
de las dobles inscripciones, necesario se hace tomar partido por alguna
de ellas, dando nuestros fundamentos de por qué negamos validez a una
y por qué justificamos la otra. Desde ya sepa el lector que no se trata de
una labor sencilla, debido a que cualquiera sea la solucion que se plantee,
el Registro ya estd en dudas respecto a su certeza y seguridad, por lo que
es necesario optar por lo comunmente llamado el “mal menor”. Desde ese
punto de vista, el analisis que a continuacidn se manifiesta, dista mucho de

2 C. San Miguel, 10 de diciembre de 2001, L.P. N° 23481 (C. 4°),
45 C.S., | de abril de 2008, L.P. N° 38747 (C. 7).
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ser la verdad absoluta, sino que se conforma solamente con dar a conocer
nuestra vision respecto de un problema que ha sido catalogado como “la
pesadilla” de todo Sistema Registral.

En primer término, el criterio de “temporalidad” esbozado en primer
lugar, posee la ventaja de ser sencillo de aplicar en la practica, bastando
solamente recurrir al Registro respectivo y verificar la fecha en la que se
practicé la respectiva inscripcion, para luego contraponerla con la que se
discute y zanjar el asunto recurriendo a la de fecha mdas primitiva. Posee
ademas la ventaja de recompensar a la parte que se encarga de diligenciar
la practica de la inscripcion al Conservador respectivo en un tiempo inme-
diato, para que asi se concluya que los beneficios que otorga la inscripcion
sean una contraprestacion a aquella persona que se encarga de gestionar
este acto de inscripcion.

Sin perjuicio de lo anterior, mayores son las desventajas que las ventajas
de recurrir a este criterio como formula universal para dirimir contiendas
de inscripciones paralelas. Las razones son variadas:

1. No parece ser justa la decision de preferir al primer inscrito a aquella
persona que detenta la posesion material o que su inscripcion deriva de la
cadena de inscripciones anteriores. Carece este criterio de una significacion
para las otras personas que inscriben. A su vez, se aleja bastante de ser un
criterio que sea facil de justificar en una sentencia definitiva, debido a que
el primero que inscribe en el tiempo, perfectamente pudo haberlo hecho
con dolo, fuerza u otra maquinacion fraudulenta, lo que viene en premiar
a la persona que logra un pronunciamiento favorable del Registro en orden
a reconocer su pretensidn antes que aquel que tiene un mejor derecho.

2. No es dificil imaginar casos en las que una persona con actitud teme-
raria logre una inscripcion anterior con dolo, violencia o coordinadamente
con algiin funcionario del C.B.R. y asi impedir desde ese momento que
cualquier otro poseedor inscrito haya de tener las ventajas reconocidas a
la posesion inscrita y que posteriormente derivaran en su calidad de pro-
pietario, con todos los beneficios que ello significa.

El segundo método, de posesion material de la finca como criterio so-
lucionador, viene en resolver las dos criticas a las que hicimos mencién
anteriormente, en el sentido de que es mas justa a la vista de las personas,
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ya que la inscripcion debe solemnizar aquello que implica, y no ser una
inscripcion que garantice una materialidad que no existe. Permite también
que los vicios de dolo, violencia o colusién se puedan remediar por los
mecanismos que nuestro C.C. maneja para estos actos, a saber, una demanda
de indemnizacion de perjuicios, una querella de restablecimiento (cum-
pliendo con los requisitos legales, claro estd) y a través de una demanda
de indemnizacién junto con las sanciones que el C.O.T. contempla ante el
incumplimiento de los deberes y funciones que se ordenan a los auxiliares
de la administracion de justicia, sumandose a esto que la posesion material
debe ostentarse por determinado tiempo, lo que permite que a través de
acciones judiciales se impida que otra persona se valga de ella a través de
conductas viciosas.

Sus beneficios ceden validez como solucién a las inscripciones paralelas
por las criticas que se pueden realizar, las que se resumen bésicamente en
las siguientes:

L. Se trata de un criterio de correccidn sustantiva, que viene en solucionar
un problema que es netamente registral, por lo que su aparente “justicia”
nada tiene que ver con un problema de “injusticia”, sino que de errores en
la inmatriculacion de la finca.

2. Genera un problema adicional en el sentido de saber con certeza
qué entenderemos por “posesion material”, concepto que puede significar
aquello establecido en el articulo 925 del C.C.; puede significar “hacer vida
diaria” significando con ello que se realizan en la finca todas las actividades
propias del diario vivir. Aquello, finalmente quedara supeditado al criterio
de cada juez, el que puede a su vez variar de caso en caso, no generandose
un concepto uniforme y seguro del mismo.

3. La principal critica radica en el subrayado del fallo de la C.S. que
citamos cuando se estudio este criterio, en el que se prefiere a la posesion
material “cualesquiera que sean los defectos de origen de Jorma de que
adolezca”. Es decir, se est sefialando que no importa si la inscripcion que
se acompaiia de la posesion material se obtuvo por medios ilicitos, tampoco
pareciera importar que esta inscripcion derivara de una carente de derecho
en la cadena registral. Validar los defectos que posee la inscripeion para
asi favorecer al poseedor es una calificacién que no es posible generalizar
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a toda la legislacidn. Si bien es cierto que en el D.L. N° 2.695 se busca
proteger al que trabaja la tierra, aquello es una excepcion que no hace mas
que confirmar la regla. Se trata de una legislacidn especial, cuyos alcances
se encuentran determinados en la misma Ley, y que en caso alguno es
posible hacer aplicable a otros casos de dobles inscripciones distintos de
aquellos que emanan de la legislacion aplicable, es decir, que derivan del
tenor del articulo 15 del referido D.L.

Finalmente, el criterio que seflala que debe preferirse a la inscripcion
que continta la cadena de inscripciones es el que a nuestro parecer debie-
se ser la regla general y el criterio distintivo en este orden de conflictos.
Sus ventajas se vienen en demostrar que suma todas las ventajas de los
criterios anteriores y salva las criticas que hicimos a la solucion por medio
de la posesion material. Lo anterior en el sentido de que es una solucion
integramente registral, que viene a solucionar un problema que emana de
disfunciones propias del mismo sistema. En segundo lugar, es mucho mas
sencillo y aplicable saber qué inscripcion se apartd de la cadena sucesiva
a saber o entender que significa ser “poseedor material”, y a su vez es un
criterio mucho mas certero a la hora de realizar un estudio de titulos de
un predio en el que existen dos inscripciones. Finalmente mantiene el Re-
gistro “en orden” luego de haberse generado la doble inmatriculacién, en
el sentido que, si bien la concatenacidn de inscripciones en un momento
se rompi10, posteriormente se enmendd con una solucidon que deriva de
principios registrales.

Se reitera nuevamente que optar por esta solucion no viene en salvar
las omisiones y negligencias que ocurren dentro del C.B.R., las que se
dan por el solo hecho de existir dos inscripciones excluyentes respecto de
una misma finca. El problema de las dobles inscripciones no es algo que
se agote en este apartado, sino que genera problemas de orden sustantivo,
que se estudiaran bajo el nombre de inscripciones de papel.

B. Inscripciones de papel
(i) Concepto

La inscripcion de papel es la que Rafael Barahona describe como “la
que no solemniza el hecho real de la tenencia con dnimo de seiior, la que no




100 Maria FERNANDA FLORES DURAN - CARLOS PrNA Henrioury,

consagra el corpus”!'**. Tomas Ramirez Frias, quien se hiciera conocido en
la doctrina nacional por la carta que envid como respuesta a Humberto Truc-
co, las define como “las que solo representan una anotacion en el Registro
Conservador de Bienes Raices, sin que su titular tenga la posesion fisica o
material del inmueble™!*. Leopoldo Urrutia, a su vez sefiala que las inscrip-
ciones de papel son aquellas que se refieren a un inmueble que nunca se ha
poseido materialmente y que, por no reunir los requisitos del articulo 700
del C.C., no valen contra otra inscripcion, anterior o posterior. De acuerdo
a sus propias palabras, “para que valga una inscripcion contra otra anterior
0 contra la posesion natural, es necesario que aquélla no sea de ‘papel’. La
inscripeion solemniza un hecho verdadero, y, por lo tanto, no puede solem-
nizar apoderamientos que no han existido™'#®. Faltando el hecho posesorio
real —corpus 'y animus— la inscripcion nada solemniza ni nada asegura.

También se ha hecho conocida otra definicion de inscripcion de papel,
que deriva del analisis que nuestros tribunales realizan sobre el particular,
Asi, la C.A. de Pedro Aguirre Cerda sefiala en particular que “la inscripcion
da cuenta y publicita la posesion, para que ésta sea conocida por todos y
se contribuya en alguna medida a la seguridad juridica buscada univer-
salmente en todo Sistema Registral Inmobiliario. Pero la inscripcion por
si misma, sin ir acompafiada de la posesion material, del “corpus”, nada
significa. Estas simples inscripciones vacias, huecas, que nada simbolizan
y que nada envuelven, constituyen lo que la doctrina denomina desde an-
tiguo ‘inscripciones de papel’”'*7. La C.A. de San Miguel sefiala que es
también una inscripcion de papel aquella “originada en un titulo cancelado
y sin vigencia”. Mas es posible desde ya advertir la diferencia entre esta
definicion y las que fueron esbozadas precedentemente, en el sentido de
que la que sefiala el tribunal superior se refiere mas que a todo a una si-

" Baranona, Ralacl, “Proyecto de ley presentado al A, Senado por don Rafael L. Barahona

en relacion con el régimen de la propiedad territorial, nulidades y prescripeiones”, Anales de
la Facultad de Derecho, Vol. VI- Encro-Diciembre 1940 N°. 21 a 24 (en linea, consultado
2271072011 hup://www.revistas.uchile.cl/index.php/ACJY S/article/view/4 163/4056),

5 Ramirez, Tomas, “Carta a Humberto Trucco™. “Teoria de la posesion inscrita dentro del
Codigo Civil chileno™, Revista de Derecho v Jurisprudencia, afio V11, N° 6, Santiago, 1910, p. 148,

0 UrruTia, Leopoldo, “Vulgarizacion sobre la posesion ante el Codigo Civil chileno™,
Revista de Derecho y Jurisprudencia, T. XXX, Santiagoe, 1934, p. 11.
, 14 £ p

H7.C.A. Pedro Aguirre Cerda, 10 de junto de 1985, RDJ, T. LXXXIL sec. 27 (C. 22°, p. 77).
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ruacién en la que una segunda inscripcién procede de una que no contintia
con la cadena registral ordenada como debiese serlo. Desde ya sefialamos
que cuando nos refiramos a “inscripciones de papel”, nos estaremos refi-
riendo a lo que se citd respecto de la doctrina y con los elementos que a
continuacién se expresan.

Cualquiera sea la definicién que sigamos en esta materia, necesar%o es
saber que lo que hace especial a la inscripcion de papel es la sumatoria de
dos elementos que no pueden faltar. A saber: la exist@nma de un p(.)sheedor,
cuyo predio esta inscrito a su nombre; y la e.xls.tenma de un requ1§1to ne-
gativo, como lo es el hecho de que esa inscripcion no va acompafiada de
la posesion material del mismo.

(ii) Causas que generan inscripciones de papel

Las inscripciones de papel responden a otro problema “clési.co””‘%. que
nuestro Sistema Registral Inmobiliario debe afrontar bajo lg vigencia de
las Leyes y reglamentos actuales. Sin perjuicio de lo anterior, hablar de
causas o hechos que generen inscripciones de papel no es acertado. Esto
debido a que las inscripciones de papel no se generan por normas o errores
legales o reglamentarios de los que adolece nuestro sistema, sio que por
Ja filosofia misma que lo inspira.

Las inscripciones de papel se encuentran en intima relacién con las
inscripciones paralelas, pero, no obstante, ¢l fundamento de existencia de
una y otra es totalmente distinto. Para poder clariﬁcarlp, en el caso de las
dobles inscripciones “el régimen asigna una significacion CXClL'lSIVZI y ex-
cluyente a cada una de las dos inscripciones, por lo que algo serd necesario
decir sobre cual de las dos inscripciones es la que vale”'*. En cambio en el
caso de las inscripciones de papel “la cuestion es si, en aras d.e,mantener la
integridad del Sistema Registral, debe entenderse a la inscnpmqn como una
ficcion, si el problema de las “familias’™? de Urrutia es o no simplemente

145 Algunas posiciones doctrinales en relacion al papel de la inscripcion. Fundacion Fernando
Fueyo Laneri, op. ¢it,, pp. 2302 231,

MO ATRIA LEMAITRE, ., op. cit., p. 89

150 E[ problema de las familias al que se alude en la cita, se rpﬁcrc aque Leopgldo Urftlli;l
en su articulo menciona que conoce un caso en el cual unas familias poseen materialmente un
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el costo que debe pagarse para gozer (sic) de los beneficios de un sistema
posesorio como el registral”'>'. Si se compara nuevamente con las dobleg
inscripciones, es posible percatarse que éstas son un problema interno de]
Sistema Registral, en cambio las inscripciones de papel son un problema
externo al mismo, ya que se debe més que nada a una caracteristica propia

de la posesion inscrita, a su propia filosofia'>?.

Por lo tanto, las causas que generan las inscripciones de papel son las
mismas que se aplican para el caso de las dobles inscripciones, existiendo
entre ambas una diferencia meramente conceptual, mas no causal.

Por lo sefialado en este apartado, tampoco es posible hablar de criterios
o fundamentos existentes para solucionar las inscripciones de papel, debido
a que la tnica forma de eliminarlas es realizar un cambio sustancial a la
filosofia que inspira al Codigo en lo que respecta a la inscripcion como
garantia de la posesion.

Ya comentamos previamente la dificultad que presenta la discusién doc-
trinal en materia de posesion de inmuebles, y en relacion al tema anterior,
podemos entender facilmente que este problema no es poco usual. En este
sentido, la teoria de la inscripcion-ficcion, que da un valor preponderante
a la inscripcidn, la cual simbolizaria la posesion representando el animo
de sefior y duefio y la tenencia del inmueble, asi como la teoria de la
inscripcion-garantia, que viene a presentarla en un papel de garantia de la
posesion que existe en los hechos, y que en verdad careceria de contenido
al no existir este animo de sefior y la tenencia material en la realidad, pre-
sentan dos posiciones opuestas que sélo han podido ver la luz producto de
la insuficiente claridad de nuestra legislacion. Se ha dicho al respecto que:
“En situaciones de hecho extremas, cada tesis se encuentra en mejor o peor
posicion. Asi, cuando lo poseido es un inmueble no inscrito, en el que se
aduce titulo constitutivo de dominio y se pretende sdlo posesion irregular

lerreno que se encuentra a su vez dentro de uno de una extension mayor, que se demarca por
limites arcifinios. El duetio del predio mayor quiso desposeer a estas familias, pero su aceion
fue rechazada, fallando a favor de las familias, aunque no tenian titulos inscritos. UrrRuTiA, L.,
op. cit.,p. 11.

STATRIA LEMAITRE, B, op, cit., pp. 89y 90.

52 Ibid., p. 73,
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(porque se tiene posesion por mas de diez aﬁo_s), la_ tesis que privilegia la

osesion material se encuentra en su mejor situacion y con ella se tiene
la mas alta probabilidad de obtener que el juez resuelva que se adquirio
posesion aun sin inscripcion. En el otro extremo, cuando lo poseido es un
inmueble inscrito se aduce titulo traslaticio y se pretende posesion regular,
la tesis que privilegia a la inscripcion se encuentra en su mejor situacion y
se tiene la mas alta probabilidad de obtener que el juez resuelva que al no
tenerse inscripeion por el que se pretende poseedor, no se tiene posesion”'™3.

La existencia de inscripciones de papel se debe a la eleccion que Andrés
Bello realizo al redactar el C.C. En todo sistema de derecho, cuando se
habla de posesion, necesariamente se debe realizar una eleccion respecto
de cuales han de ser los bienes juridicos o fines que se perseguirdn. Basi-
camente los principios que se busca proteger con un sistema de posesion
son: La posesion como un elemento objetivo acompaiiado de uno subjetivo
(concepcidn subjetiva de la posesion), y por otro lado la proteccion que
la inscripcion entrega al titular de la misma. De la lectura del mensaje del
C.C.y de las distintas normas que configuran la posesion inscrita, es posible
verificar que respecto de los bienes muebles y los inmuebles no inscritos se
sigue la primera postura. Mas respecto de los inmuebles inscritos, se sigue
la postura que otorga el rol de la inscripcién como garantia.

Hay autores, no obstante, que sefialan que si bien el C.C. opta por
proteger al poseedor inscrito por sobre aquel que no lo estd, es necesario
sefialar que esta eleccion en cierta forma se rompe al plantearse casos de
dobles inscripciones, siendo una de ellas “de papel”, ya que es necesario
determinar cudl sera el criterio predominante entre dos personas que siendo
poseedores inscritos, ostentan derechos incompatibles el uno con el otro.

En doctrina y jurisprudencia prevalece el criterio en el que la solemnidad
de la inscripcion conservatoria no permite prescindir de la realidad factica
que constituye la posesion definida en el inciso primero del articulo 700
del C.C., en cuyos términos, para poseer, se requiere la tenencia de la cosa
con animo de sefior duefio: el corpus y el animus. Es decir, st hablamos en
términos de inscripciones paralelas, es posible sefialar que las inscripciones
de papel solamente se han de manifestar en aquellos casos en que la juris-

S5 PERAILILLO AREVALO, D, op. cit.. p. 388.
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prudencia de los tribunales estime que debe primar el elemento
por sobre el elemento registral, debido a que si tomamos postura Por Jog
criterios de temporalidad y el de la cadena registral, la existencia de per.
sonas que uo obstante tener inscripeién vigente acompariada del clement,
material, se manifiesta como un costo que se debe asumir en aras de un
Registro con cualidades de certeza y fe piblica.

Manifestamos desde ya nuestra postura contraria a la que plantea la
mayoria de la doctrina y la jurisprudencia. Aquel criterio pretende pog
sobre todas las cosas tender siempre a la proteccién de la apariencia por
sobre la seguridad del Registro Conservatorio, cualquiera sca el ro] que
se le asigne a la inscripcion. Aunque la finalidad es loable y comprensj-
ble, nos manifestamos en contra debido a que seguir este criterio atenta
directamente contra la seguridad juridica y la confianza en el trafico de]
comercio sobre bicnes raices. Lo anterior debido a que, si existe ung
cadena de inscripciones que llegado un momento determinado se rompe
por cualquier causa (ver casos de dobles inscripciones), lo correcto serfa
asignar como preferente a aquella que sigue el conducto normal dentro de
la continua serie de inscripciones, y no a aquella que rompiendo con este
orden, y por estar acompaiiada de un “corpus”, se determina como la que
debe permanecer por sobre aquella que cumple con los requisitos que la
normativa nacional le impone. Ademds, la existencia de Leyes especiales
como el D.L. N° 2.695, que hacen primar la posesién a la simple inscrip-
cion, manifiestan que lo propuesto por nuestro Codigo es la matriculacion
como objeto de proteccién fundamental.

(iii) Principios vulnerados

Vale lo dicho en relacion a la transgresion de principios en el caso de
las inscripciones paralelas por encontrarse ciertamente ligadas a las ins-
cripciones de papel. Podriamos ademds sefalar la vulneracion del principio
de prioridad en cuanto existir4 controversia a este respecto si nos vemos
enfrentados a cadenas paralelas. donde pueda discutirse qué nscripcion tiene
prioridad segin este principio a la luz de la controversia seflalada en torno
a la posesion y la posible existencia de una de las mscripciones como de
papel. En verdad, este problema es critico en cuanto no tiene mayor logica
confiar en un Registro cuyos asientos no reflejan en forma razonable [4
realidad que deberian sustentar sus anotaciones, cn este sentido podemos
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No vemos objecion en ello, en tanto en estos casos se trata de tusion de
| predios, y es un procedimiento que se encuentra reglado en conformidag

(ii) Principios vulnerados

NQ quisié.ramos ser reiterativos con el tema. En verdad, si agrupamog
este tlpg de imperfecciones en un mismo apartado es porque, si bien nq
son similes, si adolecen del mismo trasfondo pernicioso y distorsionador
que perjudica nuestro Sistema Registral. En este sentido, nos hacemos eco
de lo ya comentado tanto respecto de las inscripciones paralelas, como
de 1a§ inscripciones de papel con dos salvedades: la primera, es que aqui
efc.actl.vamente podemos ver en forma algo més nitida un debilitamiento del
principio de legalidad en el sentido de que se acomete un procedimiento
que no se encuentra establecido por nuestro Cédigo y bien sabiendo ade-
mas que el principio de rogacion implica una posicién del funcionario
“pasiva”, quien actua por regla generalisima a peticion de interesado. Asi
pflrecier.a ser que practicas que no se encuentren prohibidas por la ley, son
blenyenldas cuando propenden a impedir que las propias imperfecciones
del sistema coarten su adecuado funcionamiento, mas no en casos como
el mencionado en el numero 2 del primer apartado respecto de este tema
donde la falta de proactividad al proceder a solicitar las Inscripciones dei
articulo 688 en forma oportuna pugna con el principio de tracto sucesivo
y con el. de publicidad en tanto la reinscripcion, si bien ayuda a ligar la
Inscripeion anterior con la del adquirente, ofrece un “remedio” para una
“enfermedad” que pudo a todas luces evitarse: asi, la continuidad de las

Inscripelones que pudo mantenerse incélume, termina simplemente siendo
apenas “clara”.

El caso de la fusion de predios sigue otra l6gica, en este sentido la critica
puede obedecer mds a una cuestion de derecho que a sus efectos practicos,
y es por ello que el procedimiento se encuentra aceptado, y es que a fin de
cyentas, sus efectos perniciosos no serian tales en tanto un procedimiento
bIICI'l reglado no permita que se produzcan consecuencias de cardcter distor-
sionador a ojos de terceros, en relacion a la situacion de un inmueble. Asi i
en lo que se refiere a la préctica criticable de utilizar minutas en cuestiones
no prescritas por nuestro Cédigo, hacemos nuestras las palabras de Waldo
Otérola, quien dice en relacién al posible parecido con las inscripciones
de papel en tanto éstas son vacias que “por no corresponder a una realidad
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por faltarle el contenido juridico’

1. ESCASA COORDINACION ENTRE REGISTRO Y CATASTRO

Al afio 2011, en donde la era tecnoldgica y la existencia de herramientas
digitales que permiten salvar la barreras ter}'er_lales entre un lugar y otro,
pareceria de toda 16gica pensar que debe existir un catastro de los inmue-
bles a nivel nacional, que refleje de buena forma nuestro ordenamiento
territorial; esto no podria sino ser imaginado en intima y directa relacion
con nuestro Registro en tanto en ¢l se anotan todas aquellas mutaciones
juridicas relevantes respecto a los bienes raices existentes en el Pais, y cuya
transparencia y acierto sostienen el crédito territorial. Pues bien, esto no
| existe, y por lo tanto, no pareciera haber una voluntad politica de adecuar a
las exigencias del siglo XXI el Sistema Registral [nmobiliario. Esto consti-
tuye, a nuestro juicio, una muestra fehaciente de que no hay para qué tener
voluntad de hacer bien las cosas, si otro ya las hizo por nosotros. Nuestro
codificador instituyé un sistema cuya implementacion y publicidad era, en
términos practicos, muy juiciosa para una época en que la comunicacion
online era inimaginable, y donde la existencia de un Registro que exhibiera
sus anotaciones en libros de acceso publico fue sin lugar a dudas un gran
avance. Pareciera ser que mas de ciento cincuenta afios después, cuando el
crujir de las ruedas de los carruajes ya no se escucha y la carta ha pasado a
ser un simbolo romantico de antafio, el hecho que no exista un catastro de
formacion paulatina relacionado al Registro es una muestra de la falta de
voluntad por legislar en forma responsable respecto de cuestiones vitales para
la sociedad chilena actual, manteniendo lo que se hizo bien para una cierta
época, pero sin remozarlo o perfeccionarlo para su correcta supervivencia.

Desde ya es necesario mencionar que en el interior de cada Regtstro
Conservatorio, la voluntad de los funcionarios que de la practica registral
participan, ha logrado que el sistema impuesto por nuestro codificador no
colapse, y se pueda mantener constantemente alineado a las exigencias que
los usuarios manifiestan al auxiliar de la administracién de justicia, lo que,
no obstante este loable intento, dista bastante de las exigencias presentes. y

150 OraroLA, W., op, cit., p. 357.
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de las necesidades de precision, certeza y celeridad necesarias para mantener
al dia las inscripciones requeridas a nuestro C.B.R.

A. Imposibilidad de constatar la
realidad de los predios e inexigibilidad de planos

La existencia de este defecto dentro del funcionamiento del C.B.R. eg
una cuestion que data desde antiguo. Se ha dicho en relacion a las causales
para negarse a inscribir que tiene el Conservador que “sus atribuciones de
control de la validez y eficacia de los titulos no son muy amplias; y en
cuanto a la correspondencia entre la descripcion del predio en el titulo y
sus reales caracteristicas, simplemente carece de poder controlador. Por lo
mismo, ¢l no garantiza ni esta congruencia entre el titulo y los caracteres
materiales de los predios, ni la calidad de auténtico propietario que puede
tener quien aparece como duefio en la inscripcion™'>7. Esta cuestion obedece,
a nuestro juicio, mas que a una vulneracién del principio de legalidad, a
una consagracion demasiado restringida del mismo a nivel general, lo que
se traduce a su vez en un factor de inseguridad sumamente importante para
el funcionamiento del sistema.

En verdad, en cuanto al topico especifico, parece dificil pensar en la posi-
bilidad de que el Conservador constate por si mismo o por medio de funcio-
narios a su cargo, la realidad de cada uno de los inmuebles de su jurisdiccion,
mas esto no obsta a que pueda existir la posibilidad de cruzar informacion al
respecto con otras mstituciones como el Servicio de Impuestos Internos o las
Direcciones de Obras de las diferentes Municipalidades por ejemplo, pero
con la idea de ir formando un catastro propio'®. Y es que ciertamente, que
exista por lo menos una razonable seguridad acerca de la verdadera existen-
cia y extension de un predio es una cuestion bdsica que trasunta cualquier
Sistema Registral serio, y que requiere mucho mas que una modernizacion
consistente en el cruce de informacion con otros érganos del Estado.

BTPERAILILLO AREVALO, D., op. cit., p. 256.

¥ La Declaracion de La Antigua sostiene especilicamente respecto al aumento en los
niveles de seguridad de un Registro que se apoye en la correcta descripeion de los predios que
“las bases [isicas y graficas que sirvan de soporte a las titularidades que el Registro deline,
alribuye y publica, deben estar a disposicion del registrador™. CINDER, Declaracion de la
Antigua, op. cit., p. 10,
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Consideramos, en este punto, que se hace necesario exigir a los Con-
servadores de Bienes Raices la precision requerida para que exista asi una
relacion exacta y certera entre lo que consta en la inscripcion con la realidad
factica que constituye cada uno de los inmuebles sometidos al sistema del
Registro. Los detalles de esta exigencia serdn especificados a lo largo de
este apartado.

Directamente relacionado con ello, no existe exigibilidad de planos a
la hora de requerir una inscripcion. Si bien algunas Leyes especiales re-
quieren este instrumento (como el D.L. N 2.695) nuestro sistema comun
no lo hace y esto se traduce en la imposibilidad de llevar Registros mucho
mas ordenados y precisos, evitando a su vez la superposicion de inscrip-
ciones por no existir claridad al sefialar los deslindes en los titulos que se
presenten al Conservador.

Digamos, para cerrar, que aunque alguna doctrina ha sefialado la po-
tencialidad del catastro existente para el Servicio de Impuestos Internos
como base de informacion respecto de la realidad material de los predios,
con la correspondiente correlacidon entre la informacién de éste y la del
Conservador,'? pensamos que esto apuntaria a una correccion, mas no a
una solucion de fondo. Si bien el resultado de cada uno de los catastros
exigidos es practicamente el mismo, es necesario sehalar que la necesidad
que se busca satisfacer con el catastro del Servicio de Impuestos Internos
atiende a una realidad totalmente diversa: “Aunque rudimentario, el Rol
de avaluos representd un primer intento de aproximacion catastral, en el
que aparecian el nombre del propietario, la ubicacidn de la propiedad, sus
deslindes y el respectivo niimero de orden™'®".

Efectivamente el catastro del Servicio de Impuestos [nternos demuestra
que es factible llevar un Registro razonablemente serio respecto de la exis-
tencia de los inmuebles, pero no olvidemos que éste responde a una logica
diversa, donde la fiscalizaciéon es fundamental y tiene un doble cariz: a)
provocar el temor de los contribuyentes frente a la sancion y b) buscar que
los tributos efectivamente se paguen como reflejo de una “realidad efectiva”;
asi es bastante logico el que la evolucion catastral haya tenido resultados

139 Fundacion Fernando Fueyo Laneri, op. cit., pp. 282y ss,

V90 1hidd.. p. 283.
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positivos en materia tributaria. No obstante, en materia civil existe Una
logica diferente y en términos concretos el Conservador no tiene exigencia
de acudir a la informacién del Servicio de Impuestos Internos a corroborar
los datos de cada predio que se le solicite inscribir. Esto nos lleva a conclujr
que: a) nuestro sistema es sumamente fragil en relacién a la calificacién
registral que efectiia el Conservador (sobre todo en este punto por no existir
constatacion real de la situacion del inmueble), b) que la no exigibilidad de
planos confeccionados con criterios uniformes o por algunas entidades id-
neas provoca falta de claridad en los Registros, y ¢) que al no haber existido
voluntad por ir formando paulatinamente un catastro propio durante todos
estos afios al cual pudiera el Conservador acudir en forma rapida y eficiente
(yasea utilizando el cruce de informacién proveniente de otros organismos

yasea exigiendo los planos indicados), ha dado como resultado la existenciz;
de inscripciones inexactas que redundan en litigios evitables.

B. Ausencia de herramientas tecnolégicas

El llamado e-government es un concepto de amplia utilizacién mundial
y podria decirse que consiste en la implementacién a nivel gubernamental
de las TIC’s (tecnologias de la informacién y comunicacion), pero no sélo
se refiere a ello, sino directamente a la utilizacidn de estas nﬁevas tecnolo-
gias de la informacion y comunicacién para servicio y participacion de la
ciudadania. La Organizacién de las Naciones Unidas ha venido preparando
sendos informes respecto al e-government hace algunos afios y Chile, si bien
se encuentra lejos en cifras respecto de los cinco primeros lugares, para el

3 . .
2010 alcanza el 2° puesto a nivel sudamericano y el 34° a nivel mundial'®'.

En lo que respecta a nuestros Registros, si bien algunos Conservadores
han hecho un esfuerzo por utilizar las herramientas tecnolégicas, por ejemplo
para la solicitud de aquellos certificados que se encuentran obligados a emitir,
no poFlemos decir que esto sea siquiera suficiente a nivel general por cuanto
no existen plataformas con criterios uniformes para todos los Registros a
.mvei nacional, y menos existe posibilidad de que haya un flujo dinz:;mico de
informacion entre Registros. Pensamos que esto, estando directamente rela-

161 United Nations F
) ; .Umlcd Nauons', E-Government, Survey 2010, Leveraging c-government at a time of
financial and economic crisis, p. 67 (en linea, consultado 22/10/2011 hitp://www2.unpan.org/
egovkb/global_reports/10report.htm). i
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cionado con la ausencia de un catastro de los inmuebles, es un punto fragil
que demuestra una vez mas la poca voluntad de haber ido adecuando nuestro
gistema Registral de forma gradual en el tiempo, con la consecuente acumu-
jacion de imperfecciones durante mds de cien afios y la dificultad de pensar
al dia de hoy en una reforma que no sea profunda y de considerable costo.

C. Indisponibilidad de
informacién certera de la realidad predial

Este aspecto tiene que ver con la mencionada falta de actualizacion en
relacion a las nuevas tecnologias, y a la practica misma de examinar la si-
tuacion de un inmueble cualquiera en nuestro Registro. Fundamentalmente,
nuestro sistema ha quedado en franca desventaja por su obsolescencia; y es
que cada peticionario que quiera examinar las inscripciones de un inmueble
debera indagar dentro de sendos libros, sortear la caligrafia de quien ha
hecho las anotaciones a mano y eventualmente acudir al Registro de hipo-
tecas y gravamenes por ejemplo y/o al de interdicciones y prohibiciones de
enajenar si desea informacion completa respecto a la situacion del predio.
En verdad, esta realidad se encuentra intimamente ligada con el estudio de
titulos y con el punto siguiente a este apartado, pero queremos hacer notar
que en la practica lo que podria ser un sistema integrado de los diferentes
Registros, accesible a los usuarios en forma online, con la informacion
entrelazada y con la posibilidad de ver incluso los planos que existieran
desde su hogar, se ve enfrentado a un sistema sumamente lento y arcaico,
donde la posibilidad de cometer errores en el examen de las inscripcio-
nes si no se es avezado en el tema, es sumamente facil. En este sentido,
la informacién de la que disponemos gracias al libre acceso al Registro,
lejos de ser certera en cuanto a la realidad juridica de un predio, puede ser
bastante confusa; adicionemos a ello la existencia de problemas como los
ya descritos en relacion a las inscripciones, y la publicidad y utilidad con
que el Registro debe contar se terminan difuminando en la realidad si la

revision la efectiia cualquier persona.

D. Falta de rigor v obsolescencia
en la individualizacion de los inmuebles

Ya se habia concluido hace treinta afios en relacion a la coordinacion entre
los catastros y Registros que “para promover y mantener esa coordinacion
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se debera prever que los documentos inscribibles en los Registros Inmo-
biliarios sean auténticos y en ellos conste la descripcion de los inmuebleg
conforme al Catastro” asi como que “mientras el Catastro no se implante
en los respectivos territorios, los documentos juridicos que acrediten de-
rechos reales sobre inmuebles cumpliran el principio de determinacion en
cuanto a los mismos, describiéndolos objetivamente por el procedimiento
mds adecuado que se disponga y seglin sus antecedentes™'2,

Al no existir un catastro propiamente tal al cual el registrador pueda
acudir, cabe preguntarnos entonces por la determinacion de los predios
contenida en los titulos. En nuestro sistema, siendo los linderos una de
las menciones que debe contener el titulo, y cuya designacion ira en la
mscripcion segln lo previsto en los articulos 78 N° 4 y 81 N° 3 en relacion
a la hipoteca, prescribe asimismo el Reglamento en su articulo 82 que de
faltar éstos absolutamente, se subsanara la falta mediante escritura ptblica,
mientras que se utilizardn minutas suscritas por las partes para corregir los
defectos e insuficiencias en las designaciones. Asi, vemos la importancia
que tienen los linderos en cuanto la Ley dispone su designacién obliga-
tortamente a la hora de inscribir un predio. Es aqui donde se manifiesta
el mayor problema que se percibe en relacién a la inscripcién que realiza
el C.B.R. y la veracidad de la informacion contenida en ella, respecto a
sus linderos. Ha ocurrido como es de suponer, que los inmuebles han ido
variando con los afios, ya sea en su realidad material producto de fusiones
o subdivisiones, ya sea en el entorno fisico que los rodea; con esto tltimo
queremos rescatar que al no estar definidos los linderos, en la practica se
utilizaron para sefialar los deslindes de un inmueble, accidentes geograficos
como montes y rios, vecinos colindantes al inmueble, u otros elementos
naturales como arboledas o bosques. Como dato anecdético, se anota a
continuacidn un breve extracto del texto de Lucio Diaz Rodriguez, el que
da a conocer un problema que debieron enfrentar los tribunales de Puerto
Montt, respecto de un predio que posteriormente se denominé “La hijuela
voladora™: “El terreno en cuestion, deslindaba por uno de sus lados con un
rio, y por los otros con un extenso parque nacional. Como el rio lo recorria

192 CINDER, Cuarto Congreso Internacional de Derecho Registral realizado en México
D.IF. del 1 de diciembre al 7 de diciembre de 1980 (en linca, consultado 20/10/201 htp://
cinder.artisofiware.com/wp-content/uploads/ file/DocumentosCINDER/C ARTA%20DE%20
M%C3%89XI1CO.pdb),
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en toda su extension, la hijuela podia volar sobre €l y aterrizar en el lugar
més conveniente para quien reclamaba su derecho”!®’.

Ciertamente esto puede sonar algo basico en relacion a la determinacion
de los predios, si lo pensamos a la luz de nuestra €poca, pero pudo ser
una practica util cuando el Registro se encontraba en sus albores y Chile
carecia de los adelantos técnicos como los que permiten individualizar
la tierra al dia de hoy. Esta cuestién nos lleva a analizar el tema desde
dos puntos de vista: a) la relacion de la designacion defectuosa de los
deslindes y el Conservador, y b) la relacion de la designacion defectuosa
y los terceros.

(i) La designacion defectuosa y obsoleta, y el Conservador

Respecto a la situacion de los deslindes y el Conservador se ha dicho
que “no podria el funcionario suplir el defecto consultando el dato en las
inscripciones precedentes (que ¢l podria examinar). Puede ocurrir que no
exista en las partes o en una de ellas la voluntad de negociar hasta ese
lindero que el Conservador pretende suplir. Procede la negativa del Con-
servador, por la causal del articulo 13”'%%. Esto es importante, en cuanto
vimos que la funcion calificadora se encuentra bastante restringida para
los Conservadores, y en justicia es entendible que se nieguen a inscribir
por la posible responsabilidad en la que podrian incurrir frente a terceros.
En todo caso, se presentan entre ellos opiniones mucho mas drasticas en
relacion a negar la posibilidad de subsanar defectos o actualizar mediante
minutas'® e incluso la utilizacion de escritura publica'®0.

103 Diaz, Lucio, “Desalios de nuestro sistema registral: Reforma, renovacion o aclualiza-
cion?”, Revista del Consejo de Defensa del Estado N° 3, abril de 2001, p. 3.

104 PEraTLILLO AREVALO, D, op, cit., p. 277,

165 Piea Penseam, René, “Actualizacion de deslindes y superficies prediales en inscrip-
ciones de dominio”, Revista Fojas N° 4, noviembre de 2001 (en linea, consultado 20/10/2011
hitp://fojas.conservadores.cl/articulos/actualizacion-de-deslindes-y-superficies-prediales-en-
inscripciones-de-dominio).

166 Gurigrriz GonzaLiz, Nelson, “Aclaracion y rectificacion de ttulos, En especial deslindes
y superficie”, Revista Fojas N° 22, septiembre de 2008 (en linea, consultado 20/10/2011 hitp://
fojas.conservadores.cl/acticulos/aclaracion-y-rectificacion-de-titulos-en-especial-deslindes-y-
superficie),
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Entendemos los resguardos sefialados, mas esto no hace sino ser otra
fuente de innumerables litigios, por cuanto nuestro sistema no contempla
en estos casos medidas de publicidad para aquellos terceros eventual-
mente afectados, ergo, por la misma dindmica de los negocios juridicos
cuyo objeto son inmuebles, los deslindes contenidos en las inscripciones
precedentes respecto de un predio han podido ir variando con los afios ya
sea por causa del hombre o la propia naturaleza, pero, o se han ido por
mala préactica copiando inscripcion tras inscripcidn, a pesar de no coincidir
ya con la realidad, o simplemente han de haber desembocado gracias a la
negativa de los Conservadores en procedimientos de reclamacion en sede
judicial. A fin de cuentas, la posibilidad de llegar finalmente a un eventual
litigio es bastante real.

(ii) La designacion defectuosa y obsoleta, y los terceros

Est4 claro que la opinion de los Conservadores citados precedentemente
tiene toda ldgica en relacion a la posible vulneracién de los derechos de
terceros. De hecho, como vemos en el estado actual de las cosas, nuestras
opciones de actualizar los linderos en forma apropiada se reducen a la
admisibilidad de las minutas o bien a la de la escritura publica, aunque
ella esté prevista para el caso mas extremo (que seria la falta absoluta de
la mencion). La viabilidad de estas posibilidades depende ciertamente de
que el Conservador no se niegue a inscribir como ya vimos, y en ultimo
caso, a que salgamos airosos al reclamar en sede judicial si éste decidiera
negarse (la posibilidad final seria la apelacion).

Como vemos, los terceros a quienes puede afectar la modificacion de los
deslindes, no aparecen en ninguna parte. Y es que en verdad, a menos que
nosotros perdiéramos cualquiera de las posibilidades anteriores y llevara-
mos la contienda a un juicio declarativo, simplemente no son tomados en
cuenta. Esto obviamente es critico, tan critico como la posibilidad de que
los Conservadores distingan ya no so6lo si se trata de una compraventa por
especie o cuerpo cierto o cabida, sino si los nuevos deslindes contenidos
en un plano consignan una superficic menor a la seialada en el titulo, 0
mayor, entendiéndose la renuncia al exceso en el primer caso, y la negativa
en ¢l segundo'®’. Si la Ley prevé la opcion de la escritura piblica o bien

17 Prea Pensiam, R, loc. cit.
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las minutas para subsanar este problema, no vemos razon alguna en que se
hayan llevado a la practica este tipo de distingos; entendemos la relevancia
que tiene para el Conservador evitar la eventual responsabilidad frente a
terceros en estos casos, pero eso es evitable en la medida que se nieguen a
inscribir, como han hecho hasta ahora, y termine por decidir nuestra juris-
prudencia. De hecho, no vemos razon para enriquecer a un tercero, como
tampoco la vemos para perjudicarlo mediante un procedimiento que €l puede
no llegar a conocer dentro de mucho tiempo. Ciertamente, la falta de rigor
en la determinacion de los deslindes obedece a un procedimiento obsoleto,
que bien pudo corregirse (que pueda ser una solucion definitiva o no es
discutible) aplicando la utilizacién de la escritura pablica o minutas segun
corresponda, junto a un sistema de notificaciéon de la mas alta seguridad
(descartamos la notificacion mediante avisos por si sola) que permitiera
efectivamente dar conocimiento a quienes tuvieren legitimo interés, para
que pudieran eventualmente reclamar sus derechos en sede judicial. Este
es otro de aquellos casos donde tal vez una medida correctiva como la
adjuncion paulatina de planos confeccionados bajo ciertos estandares uni-
formes y un procedimiento sencillo y correctamente publicitado, hubiese
impedido que una simple actualizacion de deslindes se convirtiera en una
situacion engorrosa para todos los involucrados.

Demds esta decir que en la actualidad contamos con tecnologia suficiente,
como el sistema de coordenadas GPS, que nos permitiria individualizar en
forma eficiente inmuebles que incluso pueden encontrarse en situaciones
geograficamente precarias. Un avance en este sentido permitiria mejorar
sustancialmente este punto critico que toca a la calificacion registral, a la
presuncion de exactitud del Registro, y a la efectiva publicidad y especia-
lidad en relacion a los inmuebles con que nuestro Registro Conservatorio
debe contar; la adjuncion de planos contemplada en Leyes especiales ha
sido util, mas insuficiente en términos generales.

(iii) Soluciones al problema

Las soluciones que existen para resolver las problematicas sefialadas,
nos hemos permitido separarlas en dos grupos. En primer lugar aquellas
soluciones que en nuestros dias se aplican para los problemas que genera
la escasa coordinacion entre Registro y catastro, y en segundo lugar, las
soluciones que consideramos como definitivas, que debiesen ser incluidas
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en la legislacién para cumplir efectivamente los objetivos de publicidaq
registral.

(a) Soluciones aplicadas en la actualidad

En nuestros dias, los problemas que existen entre la realidad fictica de
los predios y lo que consta en la inscripcion es una situacién comprendida
y aceptada por todos los actores que participan del Sistema Registral. Cabe
sefialar que todos los problemas que se manifiestan respecto de este punto,
requieren de una modificacién a las normas fundamentales que integran
el Derecho Registral Inmobiliario, tales como el C.C. o el Reglamento de|
C.B.R. Como estas modificaciones requicren de largos trdmites legislativos y
un acucioso estudio de la situacion actual, los Conservadores han intentado
resolver este dilema de diversas maneras, de forma tal que sus perniciosas
consecuencias puedan ser aminoradas, y asi poder cumplir de una manera
mas normal la labor que las diversas leyes les encomiendan, siendo la més
relevante de ellas la de informar certeramente cual es la realidad que afecta
a cada uno de los inmuebles que estan insertos en el sistema. Algunas de
estas soluciones, que a continuacién se detallaran, haran notar cudl es e]
problema especifico que buscan resolver. Adicionalmente se mencionara
cuales son los problemas de utilizar estos criterios.

i) La presentacion de minutas Vv de escrituras
publicas que rectifican lo contenido en la inscripcion

No volveremos a repetir lo que ya se ha sefialado respecto del tema
con anterioridad. Solamente agregaremos cudles son los problemas que
se buscan solucionar y los conflictos que esto genera en la practica regis-
tral chilena. En cuanto al primer punto, se hace necesario alabar la visién
que el legislador tuvo en mente respecto de este tema. Al permitir que
las correcciones de linderos se pudiesen realizar a través de minutas, se
buscéd una solucidén mas rapida y accesible para solucionar un problema
que no era dificil que ocurriese. Es mas rapido en el sentido que basta con
la presentacion de una escritura privada, sin formalidades excesivas. para
enmendar la situacion de los inmuebles. Es mas accesible, porque implica
menores costos, debido a que al recurrir a minutas no es necesario asistir
ante un Notario, ni tampoco se hace necesario realizar el pago respectivo
por sus honorarios, mas lo que se pudo ganar en términos econémicos y

———
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de tiempo, es minimo en comparacién a la magnitud de las problematicas
generadas por la solucién prevista:

I. En primer lugar, se manifiesta sencillo poder enmendgr una nscrip-
cidn, envuelta de una presuncion de veracidad (fe piblica registral) con una
declaracton conjunta de las partes involucradas en el acto, las que pueden
adecuar los deslindes de un predio a su sola voluntad, pudiendo vulnerar
derechos de terceros que cuentan a su vez con una inscripcion a su nombre
respecto de predios que limitan con el corregido.

2. Ensegundo término, pueden generarse situaciones de.dobles ins.cri.pcio—
nes por superposicion de predios, ya que es plenamente posible que ex1s’tlendo
dos fincas designadas con linderos poco certeros (como un r10,‘ un qlarpl(),
etc.), posteriormente el propietario de uno de ellos rectifique la inscripeion
en términos precisos con ayuda de alguna herramienta tecnoldgica, cuyos
linderos se designen por coordenadas geograficas, con lo que se abarque con
esta rectificacion parte del predio que lo vecina, lo que no sera (o no.deblejse
ser) percibido por el funcionario del C.B.R., debido a que ambas designacio-
nes estdn determinadas en lenguajes diversos: una con limites naturales;'la
otra con especificaciones certeras que pueden abarcar o no la del otro predio.

ii) El recurso a las reglas de la
compraventa de un predio rustico en relacion a su cabida

La venta de un predio rustico en relacién a su cabida es una de las .di—
versas modalidades existentes en el contrato de mas frecuente celebracién
en nuestro pais, la compraventa. Recordemos brevemente el artic.u.lo en que
se contiene esta regla, y posteriormente analizaremos como se utlhzan'para
dar solucién al problema de los catastros y su coordinacion con el Registro.

Articulo 1832. Si se vende el predio con relacion a su cabida, v la cabida real
fuere mayvor que la cabida declarada, deberd el comprador aumentar Z0s
cionalmente el precio; salvo que el precio de la cabida que sobre, alcance a mds
de una décima parte del precio de la cabida real: pues en esre. caso p_()a'.m el
comprador, a su arbitrio, o aumentar proporcionalmente el precio o desistir del
contrato; y si desiste, se le resarciran los perjuicios segun las reglas generales.

Y si la cabida real es menor que la cabida declarada, deberd el vendedor
completarla, y si esto no le fuere posible, o no se le exigiere, deberd sufrir una

—_—— e —————— =
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disminucion proporcional del precio; pero si el precio de la cabida que Jalr

alcanza a mas de una décima parte del precio de la cabida completa, prJdrE:
el comprador;, a su arbitrio, o aceptar la disminucion del precio, o u’es-;'yz-a.
del contrato en los términos del precedente inciso. ' o

Respecto de este tema, se realiza una aplicacion por analogia de estag
reglas, estimandose como margen de tolerancia para realizar la Inscripeion
que la solicitud de rectificacion tenga una superficie inferior a la del diez por
ciento de la superficie de la inscripeion primitiva. Las dudas se generan en
el caso contrario. A este respecto, el fallecido Conservador de Bienes Raices
de Rancagua, René Pica Pemjeam sefiala las siguientes reglas aplicables:

.1. Si se trata de un titulo traslaticio de dominio o constitutivo de cual-
quier otro derecho real sobre el inmueble de que se trate, hacer caso omiso
de la discordancia anotada, citando simplemente los antecedentes que del
predio se entreguen en la inscripcidn primitiva.

2. Si se estd solicitando directamente la modificacién de la superficie
o deslindes de un inmueble inscrito, exigir una escritura publica en que
concurran el poseedor y los titulares de los predios colindantes, declarando
el aumento o disminucion de superficie, o la alteracién de sus deslindes
segun se requiera, medida que se encuentra amparada por el articulo 842’
del C.C., que consagra la servidumbre de demarcacién como el derecho

de tqdo due?ﬁo de un predio a que se fijen los limites que lo separan de los
predios colindantes.

3. Ex1glr, directamente y a todo evento, sentencia o decreto judicial ob-
temqo en juicio declarativo que ordene alguna de las modificaciones antes
aludidas (también amparado por el articulo 842 antes citado).

4. En fin, se puede acudir a las disposiciones contenidas en el D.L.
N° 2..695 de 1979, sobre saneamiento de titulos de dominio sobre la pequefia
propiedad raiz, siempre que se trate de un retazo de terreno que exceda
al ap’arentemcnte amparado por la inscripcion primitiva y se cumplan los
d.falxlas requisitos legales (principalmente, posesién material tranquila, pa-
cifica e ininterrumpida por, al menos, cinco afios)'¢®. 1

168 . N
™ Piea Pentean, R, loc, cir.
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[os beneficios de aplicar estas normas radican inicamente en que no se
detiene el trafico de inmuebles, ni tampoco se impiden las transacciones
sobre los mismos, no obstante que su designacion no sea la mas precisa. Es
[oable sefialar a su vez que la analogia se hace respecto a temas que guardan
una relacion respecto a las materias, como lo es recurrir a la venta de un
predio en relacién a la cabida, respecto a la diferenciacion entre superficie
comprada o vendida y la real.

Mas los problemas de esta aplicacion de normas se reducen, principal-
mente, a los siguientes:

|. La aplicacion de estas reglas a predios rusticos parece aceptable por
lo sefialado precedentemente, pero no se otorga una solucidn satisfactoria
a los casos en que la diferencia de superficies se da en predios que no
comparten esa cualidad. Y esto no carece de importancia, puesto que el
legislador, realiza una distincion entre predios rasticos y no risticos en
atencion a que en los primeros pareciera ser que lo trascendental a la hora
de realizar la compra es la funcionalidad agricola, ganadera o forestal que
cualifica el predio, en cambio, lo importante en el segundo caso, a contrario
sensu, es la superficie comprada.

2. No existe razén alguna por la cual el porcentaje de un diez por ciento
de diferencia entre la superficie real y la inscrita deba ser siempre consi-
derada como “no relevante”, pues es posible que ese porcentaje del predio
sea el que contiene en mayor cantidad la riqueza del fundo, lo que por
ende, queda excluido de todos los beneficios que otorga la inscripcién a la
finca registrada, cuando ésta es menor a la real. Esta misma critica se hace
plenamente aplicable a la situacion prevista en el nimero 1 precedente,
respecto a la aplicacién analdgica de parte del Conservador René Pica.

3. En cuando a la situacién descrita en el nimero 2 recurrir a esta solucion
es del todo inadecuada a los tiempos en los que vivimos. Es plenamente
posible que los vecinos del predio se rehisen a tal procedimiento, no se
sepa donde estin o no se tenga conocimiento de quiénes son, lo que haria
fracasar la diligencia. Para salvar estos defectos, mejor serfa recurtir a un
perito, cuyo informe sea prueba suficiente para dar por rectificado el des-
linde. La forma y nimero de su designacion puede ser la contemplada en
el Codigo de Procedimiento Civil en los articulos 414y siguientes.
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(b) Soluciones propuestas
i) Designacion de la superficie del predio objeto del acto de inscripcion

Como se menciono en la primera parte de este apartado, dentro de las
designaciones que ha de tener la inscripcién, consideradas en el articulo
78 del Reglamento del C.B.R., no se contempla la de la superficie del
predio, sino que unicamente la de sus linderos, lo que no permite tener un
adecuado conocimiento respecto de qué terreno es el que esta debidamen-
te protegido por la inscripcion. La designacion de los linderos solamente
determina, dentro de un universo infinito, el lugar en donde se encuentra
la finca, pero no nos entrega la certeza respecto a su determinacién cuan-
titativa. Es plenamente necesario conocer su superficie, ya que esto podria
ayudar a reducir la existencia de dobles inscripciones por superposiciones
de predios, como se explicd hace un instante.

ii) Utilizacion de herramientas tecnologicas

Una de las grandes criticas que desde todos los sectores de la doctrina
proviene es la existencia de escasa tecnologia aplicable al acto de Registro,
conservando para su publicidad, herramientas inadecuadas que impiden
el debido cumplimiento de las funciones que el C.B.R. debe desempefiar
para con la sociedad.

La necesidad que los deslindes sean establecidos con pardmetros geo-
graficos precisos viene en solucionar el problema que venimos comentan-
do desde el comienzo de este tema. Es imposible impedir que se generen
mutaciones de la superficie de los inmuebles, debido a que la riqueza
predial sufrird sus cambios de manera directamente proporcional a cémo
se manifieste una mutacidn respecto a la cantidad de habitantes que residan
en un pais, consecuencialmente los linderos de los predios se modificaran
también. Desde este punto de vista, los limites vagos, a los que ya hemos
hecho mencién varias veces, son las principales victimas de este proceso
de cambio, y por lo tanto es necesario buscar pardmetros que permanezcan
incolumes a transformaciones sociales y territoriales. Para ello es necesario
que los deslindes, junto con ser designados por pardmetros geograficos como
a los que se recurre en la actualidad, sean acompafiados de sus coordenadas
precisas (paralelos y meridianos), de manera tal que a la sola introduccién

'
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de éstas a un programa de caracter satelital, se tenga una clara vision de la
extension del predio y de su ubicacion.

iii) Obligacion de acompafiar un plano al acto de inscripcion

La necesidad de contar con un respaldo documental de las menciones
de la inscripcion permite evitar los problemas que se han sefialado con
anterioridad. Es necesario que el usuario que desee que la propiedad sea
incorporada al Sistema Registral, deba acompafiar un plano realizado por
una persona que ostente algun titulo que lo habilite para la confeccion de
este material, en el sentido de que represente la realidad del predio de forma
precisa, y que coincida con la designacion que deba manejar el mismo C.B.R.

La necesidad de contar con planos certeros ya ha sido mencionada por la
doctrina especializada. En este orden de cosas se ha sefialado que “hoy en dia,
en que el avance de la tecnologia lo permite, seria conveniente modificar el
reglamento, facultandose a los Conservadores para exigir a los contratantes,
planos de predios con su cabida exacta, en todos aquellos casos en que fuera
necesario para establecer en forma precisa la situacién de cada inmueble™!®,

iv) Instauracion de un catastro
propio del Conservador de Bienes Raices

Con el solo titulo que da nombre a esta seccion, es probable que surjan
dudas respecto a la formacion de una base de datos que sea unica del C.B.R.
La razén de lo anterior nace, basicamente, porque en la actualidad existen
catastros caracterizados por su certeza que podrian ser plenamente aplicables
a la materia registral propia del auxiliar de la administracion de justicia que
estamos estudiando. Pero en este punto, solamente nos limitamos a sefialar
que las deficiencias de recurrir a esta herramienta ya fueron seflaladas al
principio de nuestro estudio del catastro, resumiéndola en pocas palabras, a
que cada uno de estos catastros atiende a fines dispares, tanto como lo son las
funciones que deben cumplir los organismos que estan a cargo de los mismos.

La posibilidad de contar con un catastro de bienes raices no es algo
imposible, sino que es un loable deseo que podria ser plenamente factible

199 Diaz, L., op. cit., p. 2.
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en la actualidad si se aplicaran las recomendaciones que a lo largo de este
parrafo se han realizado. En este orden de cosas, utilizando sistemas sa-
telitales como instrumentos para la ubicacion geografica del inmueble, al
que se le asignaria un niimero especifico para su busqueda en el sistema
computacional ad hoc que manejaria el Registro, sumado a la obligacion
a la que hacfamos mencién de acompaiiar un plano, permitiria desde ya y
en el corto tiempo, contar con un catastro certero que posibilitaria cumplir
de manera satisfactoria la funcién tltima del C.B.R. que es informar.

Es necesario sefialar que es posible que entre el plano que se presentaria
y el contenido de la inscripcion pudieran existir disconformidades, las que
deben ser solucionadas de alguna forma. Compartimos lo sefialado por los
profesores que participaron del libro, ya tantas veces citado, “Estudio sobre
reformas al Codigo Civil y de Comercio”, en el sentido de que “en caso
de existir disconformidad entre los datos materiales que constan en los
titulos y los que se consignan en el Catastro, deberia darseles preferencia
a estos (ltimos en lo concerniente a la existencia, medidas y deslindes del
inmueble respectivo”'’. Compartimos, ademds, la necesidad de contar
con un procedimiento para resolver estas controversias, pero discordamos
con los autores respecto a que debiera ser frente al Servicio de Impuestos
[nternos. Este procedimiento debiese ser uno ordinario, seguido ante los
tribunales establecidos por la Ley, donde las partes del conflicto han de
ser el interesado y el C.B.R., quienes, rigiéndose por las reglas del pro-
cedimiento sumario o el establecido para los incidentes (por lo rapido de
su tramitacion), conozcan en unica instancia de las diferencias contenidas
entre la inscripcion y la realidad material constatada por los medios a los
que ya se hizo mencion. Obligatoria debiera ser también la prueba pericial,
la que podria ser solicitada por las partes, o por el tribunal de oficio, en
cualquier momento de discusion del pleito.

[11. AMBIGUEDAD Y ESCASA PUBLICIDAD
DEL PROCEDIMIENTO DE PRIMERA INSCRIPCION

Ya se describié en el primer capitulo de la presente investigacion, la
forma y requisitos que deben cumplirse por un peticionario que desee
inscribir un predio por primera vez. Sefialamos en esa oportunidad, que

% Fundacion Fernando Fueyo Laneri, op. cit., p. 286.
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su regulacion estaba entregada al articulo 693 del C.C. y al articulo 58 del
Reglamento. Siendo un procedimiento tan importante debido a que cons-
tituye el primer tramite a cumplirse para poder gozar de los beneficios que
otorga la posesion inscrita a su titular.

Sin embargo, pareciera ser que los requisitos exigidos, la redaccion
de los articulos, y las medidas de publicidad prescritas menoscaban tan
importante instituto, generdndose con ello problemas colaterales, como lo
son por ejemplo las dobles inscripciones, como ya se menciono, y conse-
cuencialmente la existencia de inscripciones de papel.

Las diversas problematicas que genera el procedimiento de primera
inscripcion dicen relacidn con los siguientes puntos:

A. Escasas medidas de publicidad exigidas

Es plenamente posible, como se hizo mencion anteriormente, que un
predio que tiene claramente un duefio y/o poseedor, pero que no inscribid
suderecho en el Registro del C.B.R. pueda ser vulnerado por otras personas
que realicen los tramites exigidos por las normas que regulan el procedi-
miento de primera inscripcion. Recordemos muy brevemente cudles eran
los requisitos exigidos:

I. Darse aviso de la transferencia hecha por donacién o contrato entre
vivos por medio de tres avisos publicados en un diario de la comuna o de
la capital de la provincia o de la capital de la regidn, si en aquella no lo
hubiere.

2. La publicacién de un cartel en las oficinas del Conservador durante
quince dias, con designacidén de las personas que transfieren, limites y
nombre de la propiedad.

Las criticas en lo que a publicidad se refiere tienen dos frentes: en primer
lugar, no parecen adecuados los medios a través de los cuales se da cum-
plimiento a la medida de publicidad, debido a que bastaria con publicar en
un diario comunal, los que por regla general no logran una difusion masiva
de la informacién que se pretende, ya que las personas comunes suelen
comprar diarios de circulacion nacional. Mas alin, st existe esta persona que
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no ha inscrito, ya por propio deseo o por desconocimiento, la exigencia de
publicar un cartel en la oficina del Conservador pareciera ser inadecuada,
toda vez que no se concibe por qué razén el titular no inscrito concurriria
a dichas oficinas con una finalidad distinta a la de solicitar la inscripcién,
y que prectsamente no ha realizado nunca.

Creemos que la deficiente publicidad en lo que respecta a las primeras
inscripciones es una situacion reconocida, y que ha sido parcialmente en-
mendada en lo que se refiere a los inmuebles que presuntamente pueden
ser fiscales. Sefialan Alessandri, Somarriva y Vodanovic que “cuando los
particulares intenten inscribir el dominio de inmuebles que carezcan de
titulo inscrito, el respectivo conservador de bienes raices, estd obligado a
comunicar de inmediato este hecho a la Divisién de Bienes Nacionales,
acompaiiando copia de la solicitud pertinente™!”!, todo lo anterior, confor-
me al texto del D.L. N° 1.939 de 1977, conforme lo sefiala su articulo 10.

En segundo lugar, este procedimiento se aplica, como se menciond,
tnicamente a las donaciones o contratos entre vivos, excluyéndose de la
misma a otros antecedentes, como puede serlo la prescripcion o la sucesién
por causa de muerte. Entendemos que no se deberia exigir en orden a que
el modo de adquirir en las tltimas no es la tradicién, y por consecuencia
la inscripcidn no cumple el rol de transferir el dominio. Sin embargo, la
persistencia de una posesion sin requerirse para ella la de la inscripcion, abre
la puerta a que respecto de inmuebles no inscritos se recurra a la autotutela
para obtener los beneficios que otorga ¢l dominio, y que en estos casos
particulares no son defendidos por carecer de inscripcidn que los ampare.

B. Inexistencia de las sanciones que
acarrea la omision a los requisitos prescritos

Discusion en la doctrina genera la determinacion precisa de la sancion
existente frente a la omision de los requisitos que el procedimiento de pri-
mera inscripcién exige. Las posiciones que son posibles encontrar son [a
nulidad absoluta o la inoponibilidad, segin se considere que la publicacién
en los diarios y la publicacion del aviso en la oficina del Conservador sean
consideradas como requisitos de valor atendida la naturaleza del acto o como

EALessannri, A, Somarriva, M., Vopanovic, A., op. cit., p. 257.
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simple medida de publicidad. Estamos por esta Ulltima, ya que se adectia de
mejor manera a los intereses que se deben proteger en este procedimiento.
Asi, frente a la inoponibilidad de la inscripcién, la Gnica limitacidn que
tiene el titular del derecho es la prescripcion adquisitiva de parte del que
logr6 obtener la inscripeion.

[V. PROBLEMAS GENERADOS POR LA
INFORMACION CONTENIDA EN LOS REGISTROS E INSCRIPCIONES

Respecto al rol que cumple la inscripcion en nuestro Sistema Registral
[nmobiliario, como también las caracteristicas de basarse en folio personal,
ser anual, etc., junto a la forma en como se practica la inscripcion, son temas
que fueron estudiados en el primer capitulo de la presente obra.

Conocidos esos aspectos, corresponde hacer mencion a cuales son los
problemas que se avizoran en el contenido de la inscripcion, es decir, a los
requisitos que exige la Ley para la practica de la misma, y que deben sefia-
larse toda vez que se requiera el pronunciamiento del C.B.R. A continuacion
estudiaremos la inscripcidn desde la 6ptica de su contenido sustancial para
asi avizorar los dilemas que genera.

A. La informaciéon contenida en las inscripciones es repetitiva

El C.B.R. de hipotecas y gravamenes de Santiago, Edmundo Rojas Gar-
cia, caracteriza al Sistema Registral vigente en Chile como “repetitivo”,
queriendo sefialar con lo anterior que “en cada inscripcion que afecta a
un inmueble deben consignarse sus deslindes, la foja, nimero y afio de la
inscripcion anterior tratindose de la inscripcion de dominio, o de iguales
datos consignados en la inscripcion de dominio, cuando se practica con
relacion al inmueble a que dicha inscripcion se refiere, una inscripcion de
hipoteca u otro gravamen o de una prohibicion™'7=.

Con ello se quiere significar que cada vez que debe realizarse la ins-
cripeién respecto de un predio, la ley exige que deba hacerse mencion a

172 Rosas Garcia, Edmundo, “Sugerencias para una modilicacion del registro de bienes
1 2r ; r 3 A 1o1e 2 » )
raices”, Revista del Notariado, afio 1, N 1, enero-diciembre de 1987, p. 203.




126 Maria FErNANDA FLORES DURAN - CARLOS PERA HENRIOUEZ

cada una de las individualizaciones que se sefialaron, no pudiendo omitirse
ninguna de ellas, so pena de que la inscripcién adolezca de nulidad.

(i) Problemas que ello genera

La constante repeticion que se exige por la ley en la practica de las
inscripciones no serfa un tema relevante si aquella no generara inconve-
nientes en la practica registral. No obstante lo anterior, las falencias que son
posibles de percibir, se resumen en un mayor costo econémico y en hacer
sobreabundante la informacién contenida, lo que deriva en un complejo
analisis de titulos, cuyo estudio se realizara mas adelante, razén por la cual
nos permitimos omitir su contenido en este apartado.

Respecto al costo econdmico, éste se caracteriza por ser doble: en pri-
mer lugar, afecta al C.B.R., y en segundo lugar afecta al usuario que debe
cancelar el arancel para la obtencion del certificado que es de su interés.
Al Conservador lo afecta en la medida que, a mayor cantidad de informa-
ci6n que debe contener la inscripcién, mayores insumos se requieren en
su escrituracion y encuadernacion. Pero, la verdad de las cosas, este costo
al que estd sujeto el Conservador es mds ilusorio que real, en atencién que
el Decreto exento N° 588 de 1998 del Ministerio de Justicia, faculta a los
Conservadores de Bienes Raices a cobrar trescientos pesos por cada carilla
adicional que contemple el certificado, conforme lo autoriza el articulo 1°
N? 7 del decreto ya citado.

Respecto al costo para el usuario, se deriva directamente del articulo
anterior, en atencion a que mientras mas larga sea la inscripeidn, mas dinero
se deberd desembolsar para la obtencion del documento de interés. Aqui se
manifiesta ademas, que el costo a soportar por el Conservador no es real,
pues Unicamente traspasa el valor de la practica de la inscripcion al usuario,
y no tinicamente aquello, sino que se lucra con el mayor costo de trescien-
tos pesos mencionado, debido a que no merece reparos que una fotocopia
simple tiene un costo mucho inferior al monto fijado por el Decreto.

(ii) Soluciones

Siguiendo al Conservador de Santiago antes aludido, éste plantea
soluciones que apuntan a reducir las menciones que deben contener las

2
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inscripciones, basicamente a los deslindes y ademas a la oficina en la que
se otorgd el titulo. Respecto a lo primero, sefiala el Conservador que “si se
quiere mantener la individualizacién del inmueble por la designacion de
linderos, bastaria que las inscripciones posteriores a la que los indica, se
citara la foja, nimero y afio de ésta. Cabe hacer presente que el articulo 157,
inciso 2 del Reglamento del Cédigo de Mineria establece este sistema™ 7.
Respecto al segundo, sefiala que “para reducir la extension de la escritura
y de la inscripcion y facilitar la ubicacion de la matriz cuando ha trans-
currido mucho tiempo y se han sucedido varios Notarios en el oficio en
que se otorgo, resulte mas adecuado designar la notaria de otro modo (...)
Una solucién adecuada seria designar a la notaria por un nimero precedido
por el namero de la region en que se encuentra, salvo que esté situada en
el area metropolitana, en cuyo caso, el nimero asignado a la notaria se
antepondra una letra ‘M”77,

B. La informacion
contenida en las inscripciones es incompleta

Pareciera ser paraddjico. Hace instantes se critico que la informacion
contenida en la inscripcion era excesiva, lo que generaba mayores costos y
complicaciones en la realizacion del estudio de titulos. Sin embargo, al leer
el contenido del articulo 690 del C.C., nos percatamos que es en muchos
sentidos insuficiente. Se omiten datos de tremenda importancia como lo es,
por ejemplo, el estado civil, ya que si estd casado en sociedad conyugal, se
hace necesario contemplar el nombre del conyuge de quien aparece como
titular en la inscripcion.

Esta informacién resulta ser vital de acuerdo a lo preceptuado por las
normas atingentes al régimen de sociedad conyugal, puesto que se exige
el consentimiento del otro conyuge para realizar actos juridicos sobre bie-
nes inmuebles, exigiéndose lo mismo en el caso que el objeto del acto sea
un inmueble propio de la mujer casada y que no actie dentro del ambito
establecido por el articulo 150 del C.C. En términos similares tampoco es
obligatorio consignar la edad de quienes celebran el respectivo acto juridico.

173 [dem.

74 fbid., p. 204,
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(i) Problemas que ello genera

Los problemas generados dicen relacion con que las personas que verj.
fican la informacién contemplada en las inscripciones no conocen todas las
circunstancias que rodean al acto mismo de la matriculacion, en el sentidq
de que ésta puede adolecer de vicios sustantivos, que por no ser exigidog
por la Ley, se omiten, y generan como consecuencia el hecho de que no e
posible conocerlos por medio de la inscripeion.

(ii) Soluciones

Las soluciones se reducen a modificaciones legales y reglamentariag

pertinentes para adecuar dichas disposiciones a lo contemplado preceden-
temente.

C. La existencia de titulos que “pueden inscribirse” impide la
publicidad en términos completos

Ya se hizo mencion en la primera parte de este trabajo que existen titulos
que deben inscribirse, y en paralelo, hay titulos que pueden inscribirse.

La diferencia entre uno y otro radica en la obligatoriedad de practicar la
mnscripeion.

Con todo lo anterior, si la finalidad ultima del Registro consiste en
informar a terceros de la real situacién de los inmuebles, la facultad que
tienen las partes de matricular los titulos que pueden inscribirse, viene en
mermar el fin informativo que debe cumplir el Registro. A tal punto llega
esta situacion, que una persona puede ser extraordinariamente diligente en
contratar a un abogado para que realice un exhaustivo estudio de titulos
de la propiedad, pero no toda la informacién relevante se contempla en las
inscripciones. Esta persona puede comprar un predio a un elevado precio,
Yy va realizada la inscripcion que transfirié su dominio, puede enterarse
que ¢Este era el predio sirviente de una servidumbre de transito, o puede
estar sujeto a condicion resolutoria, puede existir un arrendamiento que
deba respetar en los términos del articulo 1962, etc., lo que no es exigido
dar a conocer, pero que como ya se hizo notar, reviste una importancia
de tal magnitud, que de haberse conocido, no se hubiese contratado o se
hubiese hecho a un menor precio. Conforme a lo anterior, la similitud en
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Jos titulos que pueden inscribirse y los vicios redhibitorios, manifiestan un
0

notable parecido.

Lo anteriormente sefialado valga como excepcion a las diversas normas
jurdicas que el mismo C.C. contempla para proteger a los 'terceros aquclil-—
rentes. En el caso de condiciones suspensivas o resolutorias respe':(ltg c]
bienes inmuebles, encontramos el articulo 1‘491 el que contemplg. ie
que debe un inmueble bajo condicién lo cnajena, o lq gtava.con h1p0t?ca,
censo o servidumbre, no podra resolverse la enajepac:oin 0 g.ravz_lmen, _\,12110
cuando la condicion constaba en el titulo respectivo, 1nscrito u otorgado

por escritura publica.

En lo que se refiere al N° 3 del articulo 53 del'Reglamento del Conseryatl—
dor, existe una norma similar que se refiere al tiempo desdfz cuanc_io;,wl(\ii j
prohibicidn, norma que se relaciona intimamente con .el ‘Eu"[lCUlO. 1.46
del C.C. y articulos 296 y 297 del Cédigo de Procedimiento Civil.

SEGUNDA PARTE:
PROBLEMATICAS DERIVADAS

Quisimos dar este nombre a aquellas imperfecciones de nuestro, Sl;t‘ema
Registral, que si bien al igual que las an.terlore‘:‘s represSEntan”pé)rlsfl mls:;is_
problemas criticos, terminan mds bien siendo derwam‘ones e L‘mu 12
miento erratico de nuestro sistema y producen una serie de consecuencias
que trasuntan derechamente cuestiones de {Qdol.e practlc‘a para una perS(t)ni
cualquiera, ya sea natural o juridica, y que }llclan de t.orma 1mpor'tan e c—
la hora de efectuar cualquier negocio juridico cuyo obj?to sea un.mmuae
ble. Asimismo, representan obices importantes. para un tunmon.arr.ne,nt(? e
nuestro Registro Conservatorio acorde a los tiempos actuales: dinamico,
transparente, eficiente y seguro, entre otros.

ALIZAR E 5 DE TITULOS
[. EXCESIVA COMPLEJIDAD PARA REALIZAR ESTUDIOS DE TiT

El estudio de los titulos de dominio en nuestro sistema, dls.tz} m;cholcii
ser el simple examen de aquellos instrument(_)s que fueron Utlg:'!zf'l’():egil;
requerir las diferentes inscripgiones de un 1r1rr'1ueb'le. Juan Feliu sena
respecto a este estudio las siguientes caracteristicas:
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- Es una labor eminentemente profesional: no se estudian ni informap,
titulos para hacer academia o investigacion juridica, sino para prestar up
servicio.

- e o . ‘

2° Es un servicio preventivo, porque su objeto es precaver y evitar log
riesgos que podria sufrir el cliente que se propone adquirir el dominio y
otros derechos sobre ¢l inmueble.

: . :
3°. Es un trabajo preparatorio del contrato proyectado, del que ni siquiera
sera un elemento accidental.

4°. Es un trabajo profesional que requiere ciencia y técnica. Conoci-
mientos para analizar tan numerosas y variadas contingencias juridicas,
y destreza para manejar tantos documentos, que ordinariamente hay que
buscar y ordenar para “formar™ los titulos. (También se necesita paciencia
y gran sentido de la responsabilidad profesional a la hora de emitir un
dictamen y suscribir el informe)”'7.

Los objetivos que pueden ser perseguidos a través del estudio de titulos
son variados, pero “el objetivo principal de un estudio de titulos es com-
probar que el actual vendedor de un inmueble se encuentra en condiciones
de.transferir validamente el dominio pleno e irrestricto del bien, sin que
exista causa que pueda dar lugar a eviccion, sea por efectos de haberse
declarado extinguidos o encontrarse prescritos los derechos o acciones de
terceros o por haberse cumplido las exigencias legales en las anteriores
transmisiones de dominio hasta la que acredite el derecho de propiedad
del actual vendedor™!7°,

Sabemos ya entonces, que una cuestion es el examen que podamos hacer
de las mscripciones de un predio especifico gracias a la publicidad con que
cuenta el Registro, ademas de la posibilidad de obtener los certificados
correspondientes, pero otra muy diferente es realizar el [lamado estudio de
titulos. En éste la complejidad reviste caracteres de importancia, pucs nos
permitird conocer en forma bastante completa la situacion juridica de un

175 P v Q@uid 3
TFELU SEGovia, 1., op. cit., p. 22.

176 worldy die TR . .
Colegio de Abogados de Chile A.G., Pauta para el estudio de titulos de immuebles

urbanos, version 2003, p. S.
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inmueble en cuanto a su dominio, gravamenes, y prohibiciones que pudicran
afectar a quien lo detente. El problema es justamente que esta actividad
rendrd un costo importante para quien no posea conocimiento suficiente
respecto a esta labor, ya que debera encargarla a persona competente para
tener seguridad suficiente y poder realizar el negocio pretendido'”’.

La forma en como se realiza un estudio de titulos, cudles han de ser los
documentos necesarios minimos que se deben tener a la vista para practicarlo,
y en general, todo aquello que involucra la realizacion misma de ladiligencia,
son temas que exceden el propdsito de este trabajo, razon por la cual quedan
desde ya excluidos. Sin embargo, es necesario estudiar en este punto, referente
al estudio de titulos, cuales son aquellos topicos que dificultan su realizacion,
centrandonos en aquellos que involucran directamente a la funcionalidad y
organizacion del C.B.R., los que pasamos a continuacion a analizar.

A. La utilizacién del llamado “folio personal
(i) Concepto

Los Registros revisten ciertas caracteristicas fundamentales, una de ellas
como ya sefialamos, corresponde a la utilizacion del folio real o bien del
folio personal. Asi, cierta doctrina ha comentado en relacion a su definicion
que “Registros personales son los que se organizan tomando como pauta
los nombres de las personas a quienes afecta cada anotacion o inscripeion.
Registros reales son los que se llevan por predios: cada uno de €stos se
matricula con un nimero de orden y le corresponde una hoja especial, que
constituye su registro™!7®,

Una salvedad es necesaria en este punto: es dificil encontrar un Sistema
Registral que sea “puro” en términos que utilice como técnica registral ex-
clusiva el folio personal o el folio real. En Alemania, pais que utiliza el folio

177 Bl estudio de titulos podria (Tuctuar entre 4 y 5 UF. Respecto a éste y olros costos en
movilidad habitacional V., Camara Chilena de la Construccion, “El rol de la Movilidad Habi-
tacional en una nueva Politica de Vivienda”, Revista Fundamenta N° 14, encro de 2004, p. L.
También una relerencia sucinta a éste y olros costos en Rosas Garcia, Edmundo, “Tramites para
comprar una vivienda”, Revisia Fojas N° 23, marzo de 2009, (En linea, consultado 22/10/2011
hitp://fojas.conservadores.cl/articulos/tramites-para-comprar-una-vivienda),

78 ALESSANDRI, A, SOMARRIVA, M., VoDANOVIC, AL, op. cit., p. 217.
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real desde hace mucho y que ha sido modelo para otros paises del mundo,
admite por excepcion el folio personal, especificamente en los casos de
folio colectivo o unificado!”. Lo mismo sucede en Espafia'®® y en Francia,
donde si bien se utiliza la técnica del folio personal, se complementa por la
existencia de ficheros inmobiliarios. Como un caso de sistema ‘puro”; es
postble citar el caso australiano o sistema “Torrens”, que adopta el sistemy
de folio real, aunque ciertos autores y estudiosos de los sistemas registrales
no concuerden con tal aseveracion.

(ii) Técnica utilizada en Chile

Como ya revisamos en su momento, el nombre de los otorgantes de un
titulo es el elemento fundamental para ordenar las anotaciones en nuestro
Registro. La consagracion de la utilizacion del folio personal como técnica
de inscripeion no se contempla en el C.C., sino que en el Reglamento del
C.B.R. dentro de las menciones contempladas en los articulos 44 y 78.

Articulo 44. Las partidas de ambos indices, ademdés del nombre de los otor-
gantes, enunciardn el nombre particular del fundo, la calle en que estuviere
situado, siendo urbano, v si riistico, la subdelegacion, la naturaleza del contrato
o gravamen, la cita de la foja y mimero de la inscripcion.

El indice general citard también el Registro parcial en que se halla la ins-
cripcion. (El destacado es nuestro)

Articulo 78. La inscripcion de titulos de propiedad v de derechos reales,
contendra,

1" La fecha de la inscripcion;
2% La naturaleza, fecha del titulo v la oficina e ; i
2, (ulo v la oficina en que se guarda el original;

3% Los nombres, apellidos y domicilios de las partes;

4% El nombre v linderos del fundo;

170y <. ‘ < .
Fundacton Fernando Fueyo Laneri, op. cir., p, 115,
(B
La téenica registral espaiiola es la de folio real, pero “complementado por un indice

pusonal en que figuran los nombres de los propictarios”. Fundacion Fernando Fueyo Laner,
op. cit., p, 134,
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5% La firma del Conservador.

Si se pidiere la inscripcion de un titulo translaticio del dominio de un inmueble
o de alguno de los derechos reales mencionados en el articulo 52, mimero
1%y en el titulo no apareciere facultado uno de los otorgantes o un tercero
para hacer por si solo el registro, serd necesario ademds que las partes o sus
representantes firmen la anotacion.

En las transferencias que procedan de decretos judiciales no hay necesidad
de que las partes firmen las anotaciones. (El destacado es nuestro)

En ninguno de ellos se contempla una designacién precisa del predio para
que la busqueda de los titulos se haga en 6rbita de €l. En Chile ocurre todo
fo contrario, para saber cual es la historia registral que afecta a un predio
determinado, se hace practicamente indispensable conocer el nombre del
titular, para que, a partir de éste, se inicie la busqueda de la informacién
necesaria. Dado lo anterior, surge una logica pregunta: ;Por qué se esco-
gi6 la técnica del folio personal? La respuesta es que la inscripeion de los
predios que se basa en la técnica del folio personal se justifico en la época
de la dictacién del C.C. y del Reglamento, ya que los predios imscritos
eran pocos y el nimero de los propietarios era reducido. Por razones de
eficiencia era mas facil consultar la historia del bien raiz a partir del titular
de dominio dado que eran pocos en relacion a la gran cantidad de predios
que tenfan. La utilizacion de la téenica del folio personal ha sido una de las
bases principales a los 6rdenes de criticas que la doctrina extranjera realiza
a nuestro Sistema Registral Inmobiliario. Asi es como Pérez Lasala seiiala
que “no se conocen ni actian los principios registrales. La entidad finca no
tiene relevancia registral, pues las inscripciones se forman con los extractos
de los titulos que se van agregando como en los protocolos notariales™ 131,

(iii) Beneficios y desventajas del folio personal

Se considera necesario para un estudio focalizado del tema, contemplar
cudles son las diversas ventajas y desventajas que se avizoran de cada uno
de los sistemas “puros” que existen en la drbita mundial, para conocer mas
detalladamente sus funcionamientos y para posteriormente realizar estudios

5L PRz Lasala, José Luis, Derecho inmobiliario registral, Su desarrollo en los paises
latinoamericanos, Buenos Aires, Ediciones Depalma, 1963, p. 602




134 MaRia FERNANDA FLORES DURAN - CARLOS PENA HENRIQUEZ

en torno a la forma en que se puede mejorar la técnica que Chile utiliza
para la realizacion de la inscripcion.

(a) Ventajas del folio personal

De lo poco que se ha mencionado respecto a la técnica de inscripcion del
folio personal, ya se avizoran mayores deficiencias que beneficios, por lo
que la busqueda de éstos se hace complicada, no obstante la existencia de
opiniones dentro de la doctrina especializada que reivindican su existencia,
propugnando que sus ventajas son patentes, lo que se demuestra por el
hecho de que se ha cumplido con las funciones encargadas al Conservador
por mas de ciento cincuenta afos. Dentro de las ventajas de esta técnica
de mscripcion, es posible sefialar las siguientes:

L. Permite conocer certeramente cudles son las propiedades de las que
una persona es titular. Asi, consultando el indice que maneja el Conserva-
dor, se llega a las inscripciones dominicas que el propietario tiene en ese
Registro, sin necesidad de mayores complejidades que conocer el nombre
y apellido de la persona cuyos predios se busca conocer.

2. Logro cumplir de una manera aceptable la finalidad registral enco-
mendada. En este punto es necesario sefialar que reconocemos la utilidad
que presentd en un momento el folio personal, y que no negamos sus
beneficios en la historia que ha tenido el C.B.R. Mas nos resistimos a que
se sefiale como una de las razones para mantenerlo, el hecho de su opera-
tividad durante estos afios.

(b) Desventajas del folio personal

En verdad, la lentitud del folio personal, su inseguridad, el costo que
conlleva en términos de tiempo y también en relacion al valor de los estudios
de titulos, y todas las consecuencias que su utilizacion implica, han sido
reconocidas por los autores ya sea destacando las bondades del folio real,
ya sea criticando al folio personal'®?; y es que este tiltimo produce asimis-

5% ALESSANDRI, A., SOMARRIVA, M., VopaNovic, A., op. cit., p. 218. FELIU StGovia, J., op.

cit., p. 69. PeNaILILLO AREVALO, D, op. cit,, p. 246. CorNEIO, A, op, cit., pp. 90y 91.
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mo una restriccion importante a la publicidad efectiva que debe informar
a un Registro, impide acceder de forma adecuada a la informacién que
refleja la historia del predio, y al no basarse en el inmueble mismo y sus
mutaciones, propende a aumentar las posibilidades de confusion y a que se
originen algunas de las problematicas que denominamos como funcionales.

Para conocer mas detalladamente las dificultades que se experimentan
por la utilizacién del folio personal, se ha escogido analizarlas a la luz de
los principios registrales que se ven vulnerados, para luego detallar la forma
en como se produce tal vulneracion.

(iv) Principio de especialidad o determinacion

La especificacion de los predios, que se plantea en el presente principio
y caracterizada anteriormente, suele abarcar la determinacion precisa del
nombre particular del fundo, la calle en que estuviere situado, siendo urbano,
y si es rustico, la subdelegacion (articulo 44 del Reglamento), ademds de
sus linderos (articulo 78 del Reglamento).

El reforzamiento de este principio en nuestro Derecho Registral [nmo-
biliario es algo que se ha manifestado en la doctrina. Asi: “Este objetivo
tiene muchas mayores probabilidades de alcanzarse en los sistema de folio
real (ordenados por fincas) que en los de folio personal (por propietarios),
lo que explica la amplia difusion que han venido logrando los primeros
en el derecho comparado™'®3, Las razones para afirmar lo anterior son del
todo obvias, dado que si lo que se busca es mantener la historia del bien
raiz, y lograr publicitar la mayor cantidad de datos respecto del predio, es
necesario que el método por el cual ha de buscarse la informacion regis-
tral, sea uno del tipo real, porque se logra asi una determinacion precisa
de los terrenos (objeto de la publicidad registral) y no de sus titulares, que
son el medio por el cual se pretende buscar la informacion. Esto no quiere
decir de forma alguna que una mayor determinacton de los titulares no
sea necesaria, debido a que muchas veces no se contemplan datos que son
obligatorios, como lo es individualizar al conyuge de quien transfiere la
propiedad, y que son de magna importancia.

183 Fundacion Fernando Fueyo Laneri, op. cit., pp. 99 y 100.
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(v) Principio de publicidad registral formal

Andrés Bello en el mensaje del C.C. deseaba que la posesion de Ia
propiedad inmueble fuera publica en el sentido formal: “Como el registro
Conservatorio esta abierto a todos, no puede haber posesion mas publica,
mds solemne, mds indisputable que la inscripcion”. Esta finalidad que es
de la esencia de cualquier Sistema Registral, se ha cumplido aparentemente
sin problemas, dado que no hay impedimentos para que cualquier persona
pueda acudir al Conservador y consultar los Registros para obtener la in-
formacién que se desee. No obstante lo anterior, la publicidad se ve en gran
medida limitada “por deficiencias organizativas y de técnicas registrales que
limitan el cabal conocimiento de la situacion juridica de los inmuebles™ !5+,

La técnica registral basada en el folio personal genera problemas enor-
mes como el que obtener la informacion de un predio del cual se sabe su
ubicacion y caracteristicas es muchas veces vana, dado que encontrarlo por
medio de los indices personales es una labor compleja y que requiere de
mucho tiempo y dedicacion. Segin el estudio de la Fundacion Fernando
Fueyo Laneri, debido a los problemas que suscita la publicidad formal, se
generan demoras en la entrega de los certificados, “los que nunca suelen
expedirse antes de ocho o més dias desde la fecha de la solicitud”'$%. Esta
demora genera altos costos en las actividades donde la peticion de certi-
ficados es fundamental. La Camara Chilena de la Construccién hizo un
estudio en el cual se demostré que la burocracia en algunos Conservadores
de Bienes Raices representa en algunos casos costos que ascienden a mas
del 0,5% de la inversion total, dado que los dias de atraso en la practica de
la inscripcion “logicamente conlleva un costo para la empresa inmobiliaria
dado que posterga la operacion de venta del inmueble”!'®0. En resumidas
cuentas, se generan costos de capital inmovilizado.

Grande es el problema también si este andlisis econdmico lo traslada-
mos a las operaciones que ejecutan personas naturales que desean realizar

' Momor ALsornoz, Elias, “Los principios del derecho registeal”, Estudios sobre reformas
al Codigo Civil v Codigo de Comercio, T. Cuarto, Derecho registral inmobiliario, Santiago,
Editorial Juridica de Chile, 2003, p. 365.

'3 Fundacion Fernando Fueyo Laneri, op, cit., p. 306.

1% Camara Chilena de la Construccion, “Burocracia de los Conservadores de Bienes Raices:
Coslos y propuestas”, Revista Fundamenta N° 16, marzo de 2004, p. 7.
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negocios sobre sus bienes inmuebles, ya que la cantidad de dinero que se
pierde por la burocracia del C.B.R. es de gran magnitud y genera costos
que quizds no se perciben, pero existen.

(vi) Principio de publicidad registral material

Necesario se hace sefialar que el principio de publicidad registral ma-
terial se divide en dos subprincipios: el de legitimacion registral y el de
fe publica registral. El primero se refiere a la presuncién de exactitud, de
que el derecho inscrito existe; el segundo apunta a la seguridad absoluta
del que adquiere el derecho real inscrito, de que su transferente es duefio
o titular en los mismos términos que sefiala la inscripcion.

Es posible percatarse de que estos subprincipios, si bien son la regla
general en nuestro sistema, no se cumplen del todo, porque se constatan
deficiencias que generan problemas en cada uno de estos ambitos. El prin-
cipto de fe publica registral se ve menguado considerablemente en nuestro
sistema porque las personas que se informan del estado de los predios
por medio de los Registros de los Conservadores de Bienes Raices toman
conocimiento muchas veces de un estado de cosas que se aleja mucho de
ser el real. Un egjemplo de lo anterior se manifiesta cuando los deslindes
registrados de un predio no se corresponden con los reales, como es el caso
tipico de la superposicidon de superficies de dos o mas predios.

Para salvar estas desventajas, y si ademds se desea hacer un estudio
de titulos para verificar la superposicion de superficies, bastaria buscar
el predio de interés y cotejarlo con los predios colindantes. Esto implica
mayores costos economicos y de tiempo al alero de un sistema de folio
personal, debido a que se deberan buscar los titulos del predio por medio
del nombre de sus titulares, lo que no siempre es conocido.

En cuanto al principio de legitimacion registral, debemos dejar claro que
se entiende como una presuncion simplemente legal de veracidad, es decir,
que lo que en el Registro se contempla, se presume exacto hasta que no se
pruebe lo contrario, con lo que se genera el efecto procesal de la inversidon
de la carga de la prueba, debiendo probar el que pretende desvirtuar su
contenido. El mayor de los problemas que se genera en cuanto a la legi-
timacion registral se manifiesta en los efectos que se generan por adoptar
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un Registro basado en el folio personal, ya que como se ha mencionado a
lo largo del presente trabajo se omiten datos debido a la gran cantidad de
informacién que deben contener los Registros, con lo que se genera una
presuncion iuris tantum con un contenido imperfecto e incompleto. Para
estos efectos baste recordar la omision de informacion referente al conyuge
del titular de la inscripcion. |

(vii) Beneficios y desventajas del folio real

Ya hemos sefialado brevemente cudles son algunas de las ventajas que
manifiesta esta forma de practicar las inscripciones, seguida a nivel mundial
por la mayoria de los paises. En este apartado detallaremos cuéles son sus
principales ventajas, y mencionaremos a su vez cudles son los problemas
que generaria su instauracion en nuestro sistema. Comenzamos entonces
con sus beneficios:

(a) Ventajas del folio real

1. Reduce el espacio fisico en ¢l cual se contiene la informacidn de los
predios inscritos, lo que disminuye la posibilidad de extravio de documen-
tos. Ya no se contemplarian los Registros enormes en que se contienen
las inscripciones, sino que toda la informacion constara en “fichas”, “ho-
jas de vida” o “tarjetones”, que involucran menor espacio que los libros
mencionados.

2. Hace mas simple el estudio de los titulos de los inmuebles para los
usuarios, lo que reduce, entre otras cosas, los costos de transaccion en la
negociacion contractual de transferencia de inmuebles. Esto se manifiesta
en el sentido de que toda la informacién necesaria para el estudio de titulos,
constard en las hojas prediales, sin necesidad de remitirse a inscripciones
anteriores, recurriendo a otros libros, los que por su uso se van deteriorando,
generando con ello nuevos problemas, como lo son, la destruccion de los
libros en que constan las inscripciones, debiendo reconstituirse.

3. Reduce el tiempo que el servicio debe emplear en la busqueda de los
titulos, lo que genera correlativamente mayor celeridad en éste. Se hace
necesario sefialar que a tal punto llegan los beneficios del folio real, que

A
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en la actualidad se usa el conocido sistema de los “diablitos”!*7 para suplir
las deficiencias de nuestra técnica de incorporacion al Sistema Registral.

4. Se hace practicamente imposible la existencia de dobles inscripciones,
debido a que toda la historia del bien raiz constara en una sola hoja, de
manera tal que al momento de proceder a las inscripciones, el Conservador
verificard de inmediato si se contempla una vigente respecto al predio que
se busca insertar al Sistema Registral Inmobiliario.

5. Se fortalecen principios registrales como el de la publicidad registral,
ya que al ser mas facil el acceso a los titulos, se recaba la informacion de
manera mas completa y eficiente; tracto sucesivo, que manifiesta que los
titulos se inscribiran en orden, de manera de llegar al modo originario de
la propiedad raiz; fe piblica registral, principio por el cual “el registro se
reputa siempre exacto respecto del adquirente que contrat6 confiado en el
contenido de sus asientos”'83. Este ultimo se mejora con el sistema de folio
real, al excluir la posibilidad de dobles inscripciones.

6. Se eliminan gastos econdmicos que se refieren a la mantencién de los
libros que se relacionan con el folio personal, como por ejemplo los Registros
parciales, que son libros que por orden del Reglamento deben empastarse
sino alcanzan a tener quinientas paginas. De adoptarse el folio real los Re-
gistros parciales despareceran ya que el informe predial nunca se cierra's?.

7. De contemplarse la existencia de un soporte informatico de la infor-
macion registral, el folio real es el (inico que permite la busqueda rapida
del predio y su historia registral, traducida en lo que en doctrina se conoce
como la “hoja de vida” del predio.

'57 Sin perjuicio de que mas adelante se ahondard en este tema, adelantamos que consiste
basicamente en unas tagjetas que usan algunos Conservadores en las cuales se registran todas
las anotaciones, subinscripciones y anotaciones sobre un bien raiz, que son usados para lograr
agilidad y eficiencia en la entrega de los antecedentes que el publico solicita. Este mecanismo se
caracteriza por ser creado para paliar las deficiencias del lolio personal, no teniendo un sustento
legal que lo fundamente. V., Cimara Chilena de la Construccion, “El rol de la Movilidad Habi-
tacional en una nueva Politica de Vivienda”, Revista Fundamenta N° 14, enero de 2004, p. 7.

"% Mouor ALsornoz, Elfas, ““Los principios...”, op. cit., p. 368.

189 Camara Chilena de la Construccion, “El rol de la Movilidad. .., op. cit., p. 10.
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(b) Desventajas del folio real

Se sefiala como desventaja del folio real, la necesaria precisién en la
informacién que debe contener la hoja predial, de manera que “la incorpo-
racion de la realidad material de la finca a un titulo se enfrenta con el grave
problema técnico de la dificultad de identificacion precisa de los predios
(problemas que se agravan en los paises, como Espafia, de orografia irre-
gular y montafiosa)”!*?, condiciones que en lo que respecta a accidentes
geograficos, Chile comparte integramente. Sin perjuicio de lo anterior, el
reforzamiento a la actividad catastral estudiada anteriormente, permite
sortear sin mayores problemas la critica que se realiza a la inscripcion
sobre la base de las fincas.

(viii) Nuestra opinion

Claramente nuestra postura se inclina por la de seguir como técnica de
inmatriculacién la de folio real. Sin perjuicio de lo anterior, es plenamente
posible que se conserven las ventajas que otorga el folio personal, pero
dejandolo como un sistema complementario del folio real.

En cuanto a la clase de folio que debe seguir nuestro pais, encontramos
basicamente tres 6rdenes de opiniones: las que se resumen en seguir un
sistema de folio real, la de seguir un folio personal con caracteres de folio
real, y finalmente la conservacion de la técnica vigente hasta el dia de hoy
€n nuestro pais.

Nosotros optamos por un cambio de fondo hacia el camino de la inmatri-
culacion a través del objeto registral, y no del sujeto registral. Las ventajas
de este sistema por sobre el de indices ya las hemos hecho notar a lo largo
de este trabajo, y por ello nos inclinamos por esta opcion.

Destacamos en ultimo lugar que es esencial para el Sistema Registral
chileno avanzar en esta materia. Podemos imaginar el pernicioso efecto
total que provocan todas las imperfecciones existentes potenciando la len-
titud e inseguridad de la técnica de folio personal en una nacion moderna,

190" Arvarez-Capkroctirl, José Antonio, Derecho inmobiliario registral, Madrid, Editorial
Civitas S.A., 1986, pp. 19y 20,
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y que ya al afio 2002 contaba con casi el quintuple de habitantes que a
comienzos del siglo XX'?!. Asimismo, urge que Chile tome una decisién
firme respecto al cambio hacia el folio real, que ha sido reconocido como
el ideal tanto por la Carta de Buenos Aires en 1972, las conclusiones del II
Congreso Internacional de Derecho Registral que se desarrollé en Madrid
el afio 1974, y la Carta de México del afio 1980.

B. La deficiente informacion contenida
en los certificados emitidos por el Conservador

El estudio de titulos, como se acaba de sefialar, ve mermada su cele-
ridad y certeza por la técnica registral que se aplica en Chile, que como
mencionamos es de folio personal, en contraposicién a una de folio real
basada en los predios. Mas el abogado que desea estudiar la situacion actual
de una finca, no sélo estd expuesto a las ineficiencias del sistema en este
punto, sino que debe lidiar con la necesidad de corroborar por otras vias
la informacion que se contiene en los certificados que son emitidos por
el ente Conservador. Con esto queremos decir que la informacién que se
entrega a través de certificados es verosimil, pero no veraz.

Para manifestar lo anteriormente seialado, hemos escogido el certificado
mas solicitado por los usuarios: el certificado de dominio vigente. Dicho
certificado tiene como finalidad principal acreditar ante terceros que el predio
no ha sido objeto de transferencias totales o parciales, y que por lo tanto
el dominio se encuentra atin en manos del titular de aquella inscripcion.

Es en este punto en donde surge la critica. De acuerdo al profesor Her-
nan Troncoso Larronde “es frecuente encontrar certificados de dominio
vigente que expresan: ‘Certifico que la inscripcion de que da constancia
la fotocopia que antecede se encuentra vigente por no existir anotacion
margmal a la misma que indique su transferencia total o parcial’. Dichos
certificados en realidad lo tnico que acreditan es lo que en ellos sefiala,
esto es que no hay anotaciones marginales a una inscripcion determinada,
que indiquen que ha habido transferencia parcial o total del dominio sobre

YU INE, Censo 2002, sintesis de resultados, p- 9 (en linea, consultado 22/10/2011 hitp://
www.ine.cl/cd2002/sintesiscensal.pdD.
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el inmueble a que ella se refiere, pero no certifican que la inscripcion se
encuentre vigente”!%2.

Lo anterior, si se piensa un instante, es del todo 16gico. Si recordamos el
contenido del articulo 728 del C.C., nos encontramos que, las formas para
poner término a la posesién inscrita son: voluntad de las partes, decreto
judicial y una nueva inscripcion. Recordaremos a su vez que la tltima de
las mencionadas recibe también el nombre de cancelacién virtual, debido
a que no exige el legislador que se practique una anotacidn al margen de
la mscripcion de la que deriva la nueva inscripcion, sin perjuicio que lo
anterior, en la practica registral se suele hacer para evitar confusiones.
Y es ahi donde esta el problema. No es obligatorio, por lo que si no se
cancela, y posteriormente se solicita un certificado de dominio vigente de
la inscripcién primitiva, se declarara por el Conservador que no contiene
anotaciones marginales, y se creera erradamente, que el dominio de ésta
se encuentra plenamente vigente. Los problemas en relacion a ello, los
podemos resumir en dobles inscripciones, inscripciones de papel, costos
econémicos, por mencionar los més relevantes'®?.

(i) Solucion propuesta

La forma de otorgar solucion a este problema es bastante sencilla. Se
reduce a hacer obligatoria la cancelacidén por medio de la anotaciéon marginal
cuando se haga a través de la nueva inscripcidn. Dijimos anteriormente que
algunos Conservadores de Bienes Raices, precaviendo el problema que ello
podria generar optaron por anotar la cancelacién “virtual”, de manera tal
de dotar con mayor certeza al documento de dominio vigente.

[[. ORGANIZACION, ACCESO A LA
INFORMACION Y COSTOS. INEFICIENCIA DEL SISTEMA

En la primera parte de este trabajo explicamos brevemente como son
celegidos los funcionarios responsables de nuestro Registro, asi como el

192 Troncoso LARRONDE, Herndn, “Algunos problemas que se presentan en el estudio de
g
titulos de dominio”, Revista de Derecho Universidad de Concepeion N° 189, afio L1X (enero-
Junio 1999), p. 67.

5] . i a o 5
93 GuritrrEz GoNZALEZ, Nelson, “Alcances del articulo N* 92 del Reglamento Conservatorio
de Bienes Raices”, Revista Fojas N* 20, agosto de 2006.
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funcionamiento de este ultimo. El mismo desarrollo del recuento de las
imperfecciones de las que éste adolece, nos hacen ya suponer que el siste-
ma institucionalizado en nuestro C.C., que para su época fue sumamente
atil y adecuado, hoy funciona en términos objetivamente ineficientes. Con
esto no queremos decir que el sistema se encuentre en una crisis total,
sino que pudiendo haberse corregido en forma oportuna aquellas cues-
tiones que dan origen a las diferentes problematicas (cuestién que ya no
se hizo, con el consiguiente y pernicioso efecto acumulativo de éstas) el
sistema no se hubiese mantenido funcionando en forma suficiente y si lo
hubiera hecho por lo menos cerca de lo éptimo para una nacién moder-
na. Es menester entonces, enfocarnos en la ultima seccion referida a la
ineficiencia en el funcionamiento del Sistema Registral chileno, tomando
en consideracion que “la definicién de los criterios de eficiencia de un
Sistema Registral Inmobiliario reviste una importancia trascendental, por
cuanto la inversion en inmuebles, directamente o como garantia, requiere
que los derechos de propiedad y demds derechos reales sobre la tierra y
demas bienes inmuebles estén perfectamente definidos y protegidos, ya
que ambos constituyen activos extraordinariamente valiosos en cualquier
economia”!%4,

A. Eleccion, duracion de los
Conservadores de Bienes Raices, v su fiscalizacion

Cuando revisamos la parte organica referida al C.B.R., no quisimos
hacer mas que una breve descripcion de aquellas cuestiones mas relevan-
tes dejando fuera justamente el topico que nos interesa acometer ahora.
Es que los elementos que rodean al cargo de C.B.R. (eleccion, duracion,
remuneracion, etc.) parecen generar una especie de suspicacia incluso en
el mas lego de todos nosotros. Esta sensacion se ha ido intensificando en
el tiempo, seguramente como resultado de la misma necesidad de cambios
y que nuestros legisladores no han sabido traducir en la solucton de los
problemas que hemos comentado. Asimismo, si bien parece no existir un
pronunciamiento formal acerca de ello, a no ser por la opinion de algiun
parlamentario en los medios de prensa nacionales, no es poco usual escu-

194 CINDER, Décimo segundo Congreso Intemacional de Derecho Registral realizado en
Marrakech, Marruecos, loc. cit.
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EL SANEAMIENTO DE LA PEQUENA PRO-
PIEDAD RAIZ. EL SISTEMA POSESORIO DEL
Copico CIVILY EL ESPECIAL PREVISTO POR
EL DL 2695/1979. LA INTERRUPCION
CIVIL DE LA PRESCRIPCION. MOMENTO A
PARTIR DEL CUAL SE DEBE CONSIDERAR
QUE SE HA PRODUCIDO EL EFECTO INTE-
RRUPTOR DE “TODO RECURSO JUDICIAL”.
LA NOTIFICACION DE LA DEMANDA COMO
EXIGENCIA HISTORICA Y SISTEMATICA
PARA QUE EL DUENO PUEDE BENEFICIARSE
DE DICHA INTERRUPCION. CORTE SUPRE-
MA, SENTENCIA DE 31 DE MAYO DE 2016
(rRoL N° 6900-2015)°

I. LA CUESTION DEBATIDA

Ante el 2° Juzgado de Letras de San Fer-
nando comparecieron do Luis Alber-
to Vergas Cerpa, Maria de la Luz Diaz
Guerra, Sergio Ivan Becerra Galaz,
Amanda del Carmen Nunez Farias y
Juana de Dios Rojas Gomez, las dos
ultimas en representacion de las co-
munidades hereditarias quedadas a
la muerte de sus respectivos maridos,
quienes presentaron una demanda de
reivindicacion en contra de Carlos

" Este comentario hace parte del proyecto
FONDECYT de iniciacién N° 11160615, del
cual el autor es investigador responsable.

Alberto Marmoledo Fuenzalida con-
forme a las reglas del juicio sumario.

Fundaban su demanda en que to-
dos ellos, con sus titulos debidamente
inscritos, eran duefos de un predio de
2,69 ha que el demandado regulariz6
a través del DL 2695/1979 ante la Se-
cretaria Regional Ministerial de Bienes
Nacionales de la Region del Libertador
General Bernardo O’Higgins, el que
les habia sido adjudicado originalmen-
te como bien comun especial N° 6 en
calidad de comuneros por la Corpora-
ciéon de Reforma Agraria. Senalaban
que el demandado obtuvo de manera
dolosa la regularizacion del mentado
predio merced a la resolucion exenta
N° 3306, de 22 de julio de 2011, la cual
fue inscrita a fojas 49, N° 49 del Re-
gistro de Propiedad correspondiente al
afo 2011 a cargo del Conservador de
Bienes Raices de San Fernando.

Se agregaba en la demanda que,
hasta antes de iniciar el procedimiento
administrativo de regularizacion, el de-
mandado siempre reconoci6 el domi-
nio de los copropietarios, adquiriendo
una porcién del bien raiz que se reivin-
dicaba a través de una escritura ptiblica
de cesion de derechos otorgada en la
notaria de Hernan Barria Subiabre el
26 de agosto de 2006, donde su padre
le cedio su respectiva cuota ascendente
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ala décima parte del inmueble. En este
sentido, los demandantes indicaban
que el inmueble, no obstante formar
parte de una comunidad, se explotaba
de forma fraccionada por cada comu-
nero, existiendo un acuerdo de palabra
entre ellos para que cada uno trabajase
de forma independiente su respectivo
lote. Constaba esto por los galpones,
huertos y plantaciones separadas que
existian al interior del predio.

Con mérito en estos antecedentes,
los demandantes solicitaban que se aco-
giese la demanda y se declarase que el
inmueble regularizado de acuerdo con
el DL 2695/1979 por el demandante
era de dominio exclusivo de todo ellos,
disponiéndose la cancelacion de la ins-
cripcién conservatoria de la resolucion
administrativa dictada en aquel procedi-
miento, con expresa condena en costas.

Al comparendo de contestacion
y conciliacion solo asisti6 la parte de-
mandada, quien contest6 la demanda
a través de una minuta escrita. En ella
solicito el rechazo de la demanda, con
costas, fundado en los antecedentes
que enseguida desarrollaba en extenso.

Indicaba que su padre adquiri6 de
la CORA la parcela N°. 33 y el sitio
N° 40 del Proyecto de Parcelacion San
Gregorio de la comuna de Nancagua,
bienes que fueron debidamente inscri-
tos a su nombre a fojas 3309, N° 737
del Registro de Propiedad correspon-
diente al afio 1976 (tomo CORA) a car-
go del Conservador de Bienes Raices
de San Fernando. La minuta anadia,
ademas, que la vendedora era dueiia
de seis bienes comunes, de los cuales el
signado con el N° 6 correspondia a una
cancha de fatbol, de aproximadamen-
te 2,69 ha de superficie, respecto de la

RChDP N° 27

cual la CORA otorgé de igual forma
titulo de dominio por una fraccién de
una décima parte a cada uno de los
propietarios de las parcelas 26 a 34 del
proyecto antes mencionado. De esta
forma, al padre del demandado le co-
rrespondi6 una cuota equivalente a un
10% del bien comin nim. 6 mas la pro-
piedad exclusiva de la parcela y el sitio
ya individualizados.

El demandado senalaba enseguida
que en 1986 su padre crey6é comprarle
d manera errénea a Ricardo Gonzalez
Sanchez dos hectareas del bien comin
especial N° 6, respecto de las cuales el
vendedor nunca fue en realidad duefio.
Ignorando esta circunstancia, el com-
prador entendi6 que el terreno le per-
tenecia y paso6 a ocupar de hecho 2,06
ha, las cuales fueron posteriormente
regularizadas por su hijo merced al pro-
cedimiento del DL 2695/1979. Durante
todo ese tiempo, las contribuciones de
bienes raices asociadas al rol de avaluo
N° 153-159 de la comuna de Nancagua
y que correspondia a las 2,06 ha del bien
comun especial N° 6 fueron pagadas
por el padre del demandado y poste-
riormente por él, hecho que se seguia
produciendo hasta la presentacion de
la demanda.

El demandado agregaba que en
2003 su padre le cedi6 por escritura
publica sus derechos en el citado bien
comun especial N° 6, cesion que fue
inscrita a fojas 983, N° 1526 del Re-
gistro de Propiedad correspondiente
al ano 2003 a cargo del Conservador
de Bienes Raices de San Fernando.
Dichos derechos correspondian a la
décima parte del bien, pese alo cual el
demandado ocup6 la misma superficie
de 2,06 ha que detentaba su padre por
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las circunstancias ya relatadas. Poste-
riormente, y gracias a un subsidio ha-
bitacional obtenido por su conyuge, el
demandado y su familia construyeron
una casa en la parte adquirida por
cesion, la cual resulté con importantes
danos estructurales producto del terre-
moto de 27 de febrero de 2010.

Precisaba la minuta que en todo ese
tiempo ninguno de los demas comune-
ros manifest6 oposicion en cuanto a la
posesion que detentaba el demandado
ni a la construccién de la casa, perma-
neciendo inactivos en lo que atafia a
la reclamacion de sus derechos.

En 2010, el demandado comenzo
con los tramites de regularizacion del
predio que ocupaba debido a que de-
seaba tener determinada con exactitud
qué parte del mentado bien comun
era la que le correspondia y en la cual,
ademas, habia construido su vivienda.
Habiendo cumplido con los requisitos
del art. 2° DL 2695/1979, la Secretaria
Regional Ministerial de Bienes Na-
cionales de la Region del Libertador
General Bernardo O’Higgins procedio6
adictar la resolucion por la cual se regu-
larizaba el predio a favor del demanda-
do. Siendo asi, contintia la minuta, no
podia existir dolo de su parte.

Sostuvo también el demandado
que la inscripcién de la resolucion de
regularizacion hace dueno al solicitan-
te por prescripcion adquisitiva, efecto
que comporta una sancion contra la in-
actividad de los anteriores propietarios
que no hicieron valer sus derechos en
la oportunidad respectiva. Esto fue lo
que ocurri6 en el presente caso, segiin
decia la minuta, dado que los otros
comuneros no manifestaron oposicion
ni respecto de la ocupacion pacifica del

DE LOS BIENES Y DE SU DOMINIO, POSESION, USO Y GOCE

terreno por parte del demandado ni
de la construccién de una casa en él,
donde ha vivido por mas de ocho afios.

Por otra parte, la contestacion soste-
nia que existia una disconformidad entre
las peticiones concretas de la demanda y
el objeto pedido a través de una accién
reivindicatoria. Esta ultima persigue
que el poseedor de una cosa singular
la restituya al duefio, mientras que los
demandantes solicitaron al tribunal que
se declarase que el bien comun especial
N° 6 era de propiedad exclusiva de ellas,
lo cual escapa de la tutela judicial que
es propia de la accion reivindicatoria.

Asimismo, la minuta hacia presente
que en la demanda existia un problema
de legitimacion activa y pasiva segun el
supuesto de la accién reivindicatoria,
porque ni los demandantes eran duefios
no poseedores, ni el demandado era
poseedor no duefio.

Como fuese, la demanda solo fue
deducida por cinco comuneros, en cir-
cunstancias de que la comunidad esta-
ba formada por diez parcelas, corres-
pondiendo los derechos de una de ellas
al demandado. En otras palabras, la
demanda solo fue deducida por cinco
comuneros cuando debi6 haberlo sido
por nueve de ellos.

El demandado cerraba su alegacion
senalando que tampoco correspondia
cancelar la inscripcion conservatoria a
su favor, puesto que ella proviene de
una resolucién administrativa recaida
en un procedimiento de regularizacion,
el cual fue tramitado validamente en
todas sus etapas.

El 2° Juzgado Civil de San Fernan-
do hizo lugar parcialmente a la deman-
da, pues dejo a salvo los derechos que
correspondian al demandado sobre el
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bien comun especial N° 6, y dispuso la
cancelacion de la inscripcién conser-
vatoria de la resolucion de regulariza-
cién, indicando que cada parte debia
soportar sus respectivas costas. De las
consideraciones juridicas que fundan
esta decision interesan en especial las
referidas a la excepcion de prescrip-
cion extintiva y a la falta de legitima-
cion activa de los demandantes.

En cuanto a la prescripcion, el consi-
derando 8° sostuvo que el art. 15 del DL
2695/1979 dispone que el bien raiz re-
gularizado se adquiere por prescripcion
de un ano contado desde la inscripcion
conservatoria de la respectiva resolucion
administrativa. En el caso de autos, si
bien la demanda fue notificada el 17 de
julio de 2012, la demanda fue presenta-
da el dia 6 del mismo mes, bastando tal
presentacién para la interrupcion del
plazo de prescripcion. La razon es que
se trata de una prescripcion de corto
tiempo y la ley no exige que el acto in-
terruptor sea conocido por el poseedor.

La alegacion de falta de legitimacion
activa viene resuelta en el considerando
10° de la sentencia de primera instancia
a través de la teoria del mandato tacito
y reciproco entre los comunes, el que
permite que uno o mas de ellos realicen
actos de administracion respecto de la
cosa comun que resulten vinculantes
para todos. El mismo argumento lleva
al juez a acoger la demanda solo en
parte, dado que los demandantes no
son todos los comuneros que ostentan
dominio sobre el bien comtn especial
N° 6 del Proyecto de Parcelacion San
Gregorio de la comuna de Nancagua'.

' El problema era mas grave y atafia en
realidad a la cosa pedida por los demandantes

(art. 892 del CQ).

RChDP N° 27

Contradichasentencia, el demanda-
do interpuso recurso de apelacion para
ante la Corte de Apelaciones de Ran-
cagua. Al comparecer en segunda ins-
tancia, el demandado opuso la excep-
ci6on de prescripcion extintiva de todas
las acciones de dominio interpuestas
en su contra por los demandantes de
autos, en especial de las acciones rei-
vindicatoria, de precario, publiciana y
demas que procedan, la que funda en
los arts. 26 del DL 2695/1979 y 2492,
2514y ss. del CC. Expuso en tal sentido
que constaba del mérito de autos que
la inscripcion por la cual se ejercian en
su contra las acciones de dominio, por
parte de los demandantes, correspon-
dian a la de fojas 49, N° 49 del Registro
de Propiedad correspondiente al afio
2011 a cargo del Conservador de Bie-
nes Raices de San Fernando, la cual se
practico con fecha 14 de julio de 2011,
constando también que la demanda
fue notificada personalmente el dia 17
de julio de 2012, por lo cual la accion
ejercida ya estaba prescrita cuando
tuvo conocimiento del juicio.

Por sentencia de 16 de abril de
2016, la Corte de Apelaciones de Ran-
cagua rechazo la apelacion y la ex-
cepcion opuesta, confirmando el fallo
en alzada. Con ese fin dio por repro-
ducida la sentencia de primer grado,
anadiendo algunas consideraciones.

La primera de ellas viene expuesta
en el considerando 2° y se refiere a la
inexistencia de prueba por parte del
demandado respecto del hecho de ha-
ber adquirido erroneamente su padre
de quien no era dueno una superficie
mayor de la que le correspondia con-
forme a su cuota en el bien comun es-

pecial N° 6.
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Un segundo argumento adicional
recoge el considerando 3°, y este atafie
a que tampoco resultaba claro que el
actor estuviese en forma exclusivala po-
sesion del terreno por él regularizado,
como lo demostraba la prueba rendida.

Un tercer y ultimo razonamiento
aludiaala excepcion de prescripcion ex-
tintiva alegada en segunda instancia por
el demandado, materia donde corres-
pondia determinar cual era el momen-
to en que se producia la interrupcion.
La conclusion de la Corte fue que ese
efecto se produjo con la presentacion
de la demanda (ocurrida el 6 de julio
de 2012) y no con su notificacion (la
que tuvo lugar el 12 de julio de 2012),
de suerte que no habia transcurrido
hasta ese momento el plazo de un
afo contado desde la inscripcion que
prevé el art. 15 del DL 26951979, ya
que ella se habia practicado el 14 de
julio de 2011.

Contra la sentencia de segundo gra-
do, el demando interpuso recurso de
casacion en el fondo para ante la Corte
Suprema. Fundaba este en que dicho
fallo habia incurrido en infraccion
de los arts. 15, 16 y 26 del DL 2695/
1979y 22,2503 y 2523 del CC. En re-
lacion con el primer grupo de normas,
el recurrente sefial6 que la sentencia
de alzada confundia la prescripcion
extintiva con la caducidad, y eso hacia
que quedasen sin aplicacion las reglas
sobre adquisicion de la propiedad del
bien raiz regularizado y la consiguiente
extincion de los derechos reales que
lo afectaban previstas en los arts. 15
y 16 del DL 2695/1979. En cuanto al
segundo grupo de normas, el art. 22
del CC resultaba infringido porque
se alteraba la armonia hermenéutica
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que debia existir entre los arts. 2503
N° 1°y 2523 N° 2° del CC. Todas esas
infracciones que se denuncian habrian
influido en lo dispositivo del fallo, por
lo que se solicitaba su nulidad y, en su
lugar, que la sentencia de reemplazo
acogiese la excepcion de prescripcion
opuesta en segunda instancia.

Por sentencia de 31 de mayo de
2016, la Corte Suprema rechazoé el
recurso de casacién interpuesto por
el demandado. El fundamento central
del fallo tiene que ver con la interrup-
cion civil de la prescripcion extintiva,
que se entiende producirse por la
presentacion y no por la notificacion
de la demanda (considerandos 5°y 6°).
Previamente, con todo, la Corte Supre-
ma habia realizado dos aclaraciones
que estimaba necesarias para dirimir el
conflicto juridico planteado: la inapli-
cabilidad en la especie del art. 2523
del CCy la impropiedad de aludir a
la prescripcion extintiva de la accién
especial de dominio del art. 26 del DL
2695/1979 (considerando 4°).

I. COMENTARIO

El caso planteado ha suscitado mucho
interés de parte de los especialistas,
sobre todo por el cambio de criterio
jurisprudencial respecto del momento
en que se produce la interrupcion civil
de la prescripcién extintiva®. Sin em-

2 Sirve de ejemplo el interés concitado
en torno a esta sentencia en las XIV Jornadas
Nacionales de Derecho Civil, celebradas durante
los dias 6 y 7 de octubre de 2016 en el Centro de
Convenciones Marbella (Region de Valparaiso).
El primer panel de la comisién dedicada a
obligaciones y contratos estuvo compuesto por
tres ponencias dedicadas a esta materia: “Sobre
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bargo, la cuestion que subyace tras la
solucion dada a este asunto por la Corte
Suprema es de otra indole y requiere
de varios matices y precisiones, dado
que el problema era en realidad de
prescripcion adquisitiva y no extintiva,
como dej6 dicho la ministra Gloria Ana
Chevesich en su prevencién al concurrir
al rechazo del recurso de casacién en
el fondo deducido por el demandado.

Para abordar correctamente el pro-
blema juridico del caso es necesario
ocuparse del contexto normativo apli-
cable (el DL 2695/1979) y su relacion
con el sistema posesorio y dominical
del Codigo Civil. Ante todo, esto exige
considerar las razones que explican
la existencia de un régimen de sanea-
miento de la pequena propiedad raiz
(1), asi como las bases del disefio del
sistema posesorio del DL 2695/1979 y
el modo a través del cual una posesion
meramente material acaba consolidan-
dose en propiedad (2). Situado el pro-
blema en esta sede, conviene abordar
enseguida las defensas del poseedor en
el juicio reivindicatorio, donde el DL
2695/1979 no altera el régimen comun
mas que en lo que atafie a los plazos
(3), y prestar atencion al asunto que ha
concitado la atencion en torno al fallo
que se comenta: el momento a partir
del cual se produce la interrupcion de
la prescripcion (4).

la eficacia de la demanda que interrumpe la
prescripcion extintiva” (Jaime Alcalde Silva); “¢Es
realmente necesaria la notificacion de la demanda
para la interrupcion civil de la prescripcion?”
(Ruperto Pinochet Olave) y “La interrupcion
civil de la prescripcion por la mera presentacion
de la demanda. En el rescate de una vieja tesis”
(Carlos Pizarro Wilson). Después se produjo una
interesante discusion con el publico, que consumi6
mas de una hora. CORRAL (2016), también dedico
un inmediato comentario a la sentencia.

RChDP N° 27

Fuera quedan otras interesantes
materias planteadas a proposito de la
discusion habida en el juicio, pero que
no resultaron relevantes para la deci-
sion final. Se trata de la tutela judicial
que se reclama con la accién reivindi-
catoria’ y las vicisitudes experimenta-
das por el bien comun N° 6 desde su
adjudicacion a los parceleros por parte
de la CORA hasta que fue regularizado
através del DL 2695/1979 y posterior-
mente reivindicado. Porque lo cierto es
que a partir de un momento que no se
puede determinar con la informacién
que proporcionan las sentencias dicho
bien dej6 de ser una cancha de fatbol
y fue utilizado con fines residenciales y
de labranza, habiendo construido en él
incluso con fondos provenientes de un
subsidio habitacional. A esto se anade
que las enajenaciones a las que el de-
mandado hacia mencién en su minuta,
una de las cuales jamas se demostro, al
parecer no cumplieron con los requi-
sitos de la ley N© 19.386 relativa a esta
materia. Por ultimo, tampoco hubo
discusion respecto del alcance de la
reivindicacion entre comuneros®.

1. Las razones que justifican un sistema
de saneamiento de la propiedad raiz

La breve exposicion de motivos que
precede al DL 2695/1979 da cuenta de

% En rigor, la accion reivindicatoria persi-
gue la restitucion de la cosa que el duefio no
tiene en su poder (art. 889 del CC). Sin embar-
go, el efecto relativo a la cancelacion de la ins-
cripcion conservatoria del poseedor material
regularizado viene expresamente previsto en el
art. 27 del DL 2695/1979 como consecuencia
de acogerse la accion de dominio del tercero.

* Véase el analisis de la jurisprudencia so-
bre esta materia en BARRIENTOS (2013).
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tres razones que, habiéndose oido el
dictamen del Consejo de Estado, lleva-
ron a la Junta de Gobierno de aquella
época a dictar un decreto ley que:

“fija normas para regularizar la
posesion de la pequena propie-
dad raiz y para la constitucion

del dominio sobre ella™.

La primera de esas razones era el
fracaso del anhelo que Andrés Bello
habia expresado en el Mensaje que
precede al Codigo Civil. Ahi se decia que,
merced al sistema registral previsto en
el Codigo e implementado a partir de
1857 con los respectivos Conservado-
res de Bienes Raices regulados en el
Reglamento de 24 de junio de ese ario,
la posesion de los inmuebles, mani-
fiesta e indisputable, debia caminar de
manera acelerada hacia una época en
que inscripcion, posesion y propiedad
fuesen términos idénticos (§ 22). Pero en
casi ciento veinticinco afios de vigencia,
ese pronostico no se habia cumplido vy,
por el contrario, era palmaria la defi-
ciente constitucién del dominio de las

% El Consejo de Estado ha tenido en Chile
tres momentos de existencia, los dos primeros
bajo la vigencia de las Constituciones de 1823
y 1833. El tercero de ellos proviene del DL
1319/1976, que cre6 un organismo encargado de
la asesoria superior del Presidente de la Repu-
blica. Sin embargo, sus dictimenes no eran
vinculantes y solo servian como una opinién
orientativa de la decision del Presidente. Este
cuerpo consultivo estaba integrado por los ex
Presidentes de la Republica, un expresidente de
la Corte Suprema, un ex Contralor General de
la Repiblica, un exembajador, un exministro de
Estado, un exrector, académicos universitarios y
representantes de las Fuerzas Armadas y Cara-
bineros y de organizaciones sociales. El Consejo
de Estado sesiono entre el 9 de enero de 1976 y
el 11 de marzo de 1990.
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pequenas propiedades raices urbanas
y rurales, lo que generaba problemas
socioeconémicos de crecimiento pro-
gresivo, puesto que impedia que ellas se
incorporasen efectivamente al proceso
productivo del pais.

El problema no era exclusivo del
pais. También se habia vivido en Co-
lombia, que adopté el Cidigo Civil
chileno en 1887 con algunas variacio-
nes, aunque con una solucion distinta.
Abhi se prefirio, por via jurisprudencial,
dejar sin aplicacion el sistema de po-
sesion registral. Paulatinamente, los
tribunales comenzaron por concederle
al poseedor material la posibilidad de
proteger su posesion mediante inter-
dictos, incluso contra el poseedor regis-
tral, y también a declarar la prescrip-
cion sobre la base de la solo posesion
factica, sin que fuese obstaculo que
existiese una inscripcién no cancelada
a favor de un tercero. Finalmente, dos
sentencias de la Corte Suprema de
Justicia acabaron por dar el golpe de
gracia a la posesion inscrita y devolver
su lugar a la posesion que reune la
tenencia material y el animo de senor
y duefio en una misma persona’.

La segunda razén que menciona la
exposicion de motivos del DL 2695/
1979 tiene que ver con las politicas pu-
blicas relativas al desarrollo y la asis-
tencia técnica o crediticia dirigida a la
pequena propiedad agricola, asi como
cualquier reordenamiento destinado a
atacar o impedir el minifundio. Cual-
quier medida en este ambito exige co-
mo presupuesto que exista un sistema
eficiente enderezado a regularizar la

b Las sentencias fueron dictadas el 24 de
julio de 1937 y el 27 de abril de 1955. Véase
OcHoa (2014), pp. 172-175.
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situacion del poseedor material que ca-
rece de titulos o los tiene imperfectos.
Hasta la fecha ese sistema no existia
y prueba de ello es la continuacién de
las funciones de la CORA hasta hoy.
Ella habia sido creada por la ley N°
15.020 y fue disuelta el 12 de diciembre
de 1978 mediante el DL.2405/1978. En
su reemplazo se cre6 la ODENA, que
existi6 entre el 1 de enero y el 31 de di-
ciembre de 1979. En teoria, esta ultima
debia poner fin a los asuntos que ain
estaban pendientes en relacién con el
proceso de reforma agraria (comenzado
porlaley N° 15.020 y seguido porlaley
N° 16.640) y en manos de la CORA, lo
que en la practica no ocurrié6. Por eso,
parte de las facultades de dicho orga-
nismo quedaron radicadas en el SAG
por la ley N° 18.755 para solucionar
todas las cuestiones todavia abiertas
(art. 2° transitorio). Otra muestra de los
problemas surgidos con ese proceso y
con la regularizacion de tierras fue la
jurisprudencia sobre la innominada
accion de retrocesion habida entre la
segunda mitad de la década de 1970
y mediados del decenio siguiente’.
El DL 2695/1977 no fue, por tanto,
mas que una pieza mas dentro de un
sistema mayor destinado a favorecer
el emprendimiento individual por la
via de regularizar las tierras en manos
de quien efectivamente las explotaba,
similar a otras iniciativas de capitalismo
popular existentes en la época®.

7 Laretrocesion esta enderezada a obtener
el reintegro del bien expropiado cuando a este
se le daun destino diferente, o no se le diere nin-
guno en un cierto lapso desde que la expropia-
ci6én quedo perfeccionada a favor del beneficia-
rio. Véase, por ejemplo, MoONTT (2001) y UGAR-
TE, (1979) y (1982).

8 ATRIA (2011).

RChDP N° 27

La ultima razén que invoca el pre-
ambulo del DL 2695/1979 era la cons-
tatacion de que la legislacion por en-
tonces vigente no habia permitido dar
solucién al problema de que ciertas
personas tuviesen tierras como propias
sin la correlativa constancia registral,
siendo necesario un nuevo régimen
que fuese acorde a la realidad y don-
de se otorgase un mayor poder a la
administracion para facilitar la regula-
rizacién, con intervencion de la justicia
ordinaria solo en aquellos casos de
legitima oposicién o para garantizar
los derechos de terceros.

En esa época estaba vigente el ré-
gimen de regularizacion contenido en
el DFL 6/1968, del Ministerio de Agri-
cultura, que el DL 2695/1979 derogo
expresamente (art. 38) con algunas sal-
vedades para el iempo intermedio (arts.
1°y 2° transitorios). En aquel, empero,
solo se permitia sanear el dominio de
predios risticos o ubicados en sectores
suburbanos (art. 1°).Para efectos de re-
gularizacion, el art. 1° del DFL 6/1968
establecia una enumeracion de bienes
que podian beneficiarse de sus reglas:

i) las parcelas y huertos familia-
res formados por la Caja de
Colonizacion Agricola y por
la Corporacion de la Reforma
Agraria;

ii) los sitios en villorrios agrico-

las;

iii) la pequefia propiedad rustica;

iv) todo predio rustico cuyo ava-

lao fiscal, para los efectos de
la contribucion territorial, no
fuese superior a veinte sueldos
vitales anuales para un emplea-
do particular de la industria y
el comercio del departamento
de Santiago; y, en general,
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v) los sitios ubicados en sectores
rurales o suburbanos.

El concepto de predio ristico era fun-
cional, pues se consideraba tal todo
inmueble susceptible de uso agricola,
ganadero o forestal, con independen-
cia de si quedaba comprendido dentro
de zonas urbanas o rurales (art. 1° 11).

El procedimiento establecido en el
DFL 6/1968 era en cierta medida en-
gorroso, porque exigia necesariamente
tanto la intervencion administrativa
como judicial para lograr el saneamien-
to del titulo y su inscripcién en el Con-
servador de Bienes Raices respectivo.
Lo cierto es que el nuevo régimen dado
para la regularizacion de los titulos de
la pequena propiedad raiz por el DL
2695/1979 tampoco fue perfecto y re-
quiri6 de ciertas modificaciones poste-
riores’. Fue asi como a través de la ley
N° 18.148 se modificaron los arts. 5, 14,
40y 42; por laley N° 18.866 el art. 1°%
porlaley N©19.455 los arts. 1°,4°, 8, 9°,
10, 11, 15, 20, 22, 29, 32 y 37; por laley
N°19.858 el art. 8°y porlaley N° 19.930
los arts. 40, 41 y 42. Ademas, las normas
del DL 2695/1979 se hallan completa-
das por el reglamento sancionado por el
DS 541/1996 del Ministerio de Bienes
Nacionales, que derogo el anterior re-
glamento aprobado merced al DS 562/
1979 del Ministerio de Tierras y Colo-
nizacion'.

Como fuere, este régimen excep-
cional de saneamiento no era el prime-

9 SaLaH (2010), pp. 266-272, comenta al-
guno de los proyectos que proponen modifi-
caciones al DL.2695/1979, ninguno de los cuales
ha prosperado.

1 Existe, asimismo, un reglamento para la
implementacion del art. 42 del DL 2695/1979,
el que se contiene en el DS 210/1983 del
Ministerio de Bienes Nacionales.
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ro ni el Gnico todavia existente en el
pais. Como antecedentes del DL 2695/
1979 cabe mencionar la ley N© 6.382,
el DFL 326/1960, laley N° 15.020 y el
ya citado DFL 9/1968". De igual ma-
nera, existe la ley N° 16.741 que con-
templa normas para el saneamiento de
los titulos de dominio y urbanizacién
de poblaciones en situacion irregular,
respecto de las cuales no se aplica el
DL 2698/1979 (art. 8°).

Por su ambito de aplicacion y por
la errada interpretacion que se ha asen-
tado sobre las consecuencias de la no
regularizacion oportuna, quiza el mas
importante de los otros sistemas de sa-
neamiento de titulos sea aquel previsto
en las distintas leyes sobre propiedad
austral?. Asumiendo que la dltima
version de dicho estatuto (aquella con-
tenida en el titulo v del DL 574/1974)
ces6 en su vigencia el 10 de febrero de
1978 merced a lo dispuesto en el art.
99 del DL 1939/1977, el art. 7° del DL
2695/1977 dispuso que podia pedirse
igualmente la regularizacion de aquellos
inmuebles cuyos titulos no habian sido
reconocidos como validos en confor-
midad a las leyes de propiedad austral.
Por cierto, tal regularizacion es posible
con los limites que el propio art. 1° de
dicho decreto ley establece respecto
del avaluio fiscal del predio en cuestion.

2. La descripcion del sistema posesorio
del DL 2695/1979

Elrégimen del DL 2695/1977 es senci-
llo y consiste en regularizar la posesién
material de ciertos inmuebles (aquellos

1! Véase Torasio (1980), pp. 31-36.
2 De dicho régimen nos hemos ocupado
en ALCALDE (2015).
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cuyo avalio fiscal seamenora 800 UTM
en el caso de predios rurales o de 380
UTM en el caso de predios urbanos)
mediante una resolucién de la Subse-
cretaria de Bienes Nacionales, la que
sirve de justo titulo para requerir su
inscripcion conservatoria y permite
ganar por prescripcion adquisitiva de
un ano el dominio del respectivo bien
(art. 15). De esa forma, examinados los
antecedentes por la mentada reparti-
cion, tales poseedores consiguen que
administrativamente

“se les reconozca la calidad de
poseedores regulares de dichos
bienes a fin de quedar habilita-
dos para adquirir su dominio
por prescripcion” (art. 1°del DL
2695/1979).

Solo quedan exceptuados de la regula-
rizacién aquellos bienes mencionados
en el art. 8° DL 2695/1979.

Se asume asi la existencia de po-
seedores materiales, que son aquellos
que detentan una cosa con animo de
sefor y duefio, por si o por otra perso-
na en su nombre, en forma continua y
exclusiva, sin violencia ni clandestini-
dad, durante al menos cinco afnos, sin
que importe que existan inscripciones
de dominio anteriores sobre el mismo
inmueble (art. 2° del DL 2695/1979).
El tnico impedimento para solicitar la
regularizar es que exista un juicio don-
de se le discuta al ocupante el dominio
o la posesion sobre el inmueble y que
se haya iniciado con anterioridad a la
fecha de presentacion de la solicitud
(art. 2° N° 2° del DL 2695/1979).

Dicha posesion se debe acreditar
de la manera establecida en el art. 925

RChDP N° 27

del CC, vale decir, mediante aquellos
hechos positivos a los que solo da de-
recho el dominio, como el corte de
maderas, la construccion de edificios o
cerramientos, las plantaciones o semen-
teras, y otros de igual significacion,
todos ellos ejecutados sin el consen-
timiento de un tercero (art. 4° del DL
2695/1979). Para tales efectos, el pago
del impuesto territorial podra ser con-
siderado plena prueba de la posesion
material cuando por su regularidad,
continuidad y duracién retna los ca-
racteres que el art. 426 11 del CPCexige
para las presunciones judiciales (art. 4°
del DL 2695/1979). Reviste indubita-
damente ese caracter cuando el pago
de dicho tributo se haya hecho durante
los cinco anos anteriores a la presenta-
cion de la solicitud de regularizacion
por parte del peticionario (art. 4° del
DL 2695/1979).

En otras palabras, el acto adminis-
trativo dictado por la Subsecretaria de
Bienes Nacionales permite que aque-
llas personas que detentan un bien
raiz como si fuesen duefios del mis-
mo sin poder demostrar la forma de
adquisicion tengan un justo titulo de
posesion. Asi, su posesién material (ca-
tegoria inexistente en el sistema del
Cadigo Civil, por lo dispuesto en los
arts. 696, 724, 728 y 731) se convierte
en posesion regular (art. 702 11 del CC),
puesto que la buena fe se presume (art.
707 del CO)®. La resolucion que acoge
la peticion de regularizacion compor-
ta, entonces, un titulo constitutivo (art.
703 del CC) que puede ser inscrito en
el respectivo Conservador de Bienes
Raices (arts. 52 y 57 del RRCBR). Esa

18 Véase las razones que da CortEs (2010),
pp- 83-89 respecto de la posesion material.
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inscripcion confiere al peticionario la
calidad de poseedor regular para todos
los efectos legales, sin importar que
existan a favor de otras personas ins-
cripciones que no hubiesen sido todavia
materialmente canceladas (art. 15 del
DL 2695/1979).

Dado que es la inscripcion la que
confiere la posesion sobre inmuebles
(art. 724 del CC), desde ese momento
el peticionario comienza computar el
tiempo que le permite adquirir por
prescripcion (art. 2505 del CC)*. El art.
15 del DL 2695/1977 prevé una pres-
cripcién ordinaria de corto tiempo, pues
transcurrido un ano completo de pose-
si6n inscrita no interrumpida, contado
desde la fecha de la inscripcion, el inte-
resado se hace dueno por prescripcion
del bien raiz regularizado. Consiguien-
temente, las anteriores inscripciones
de dominio sobre el inmueble, asi
como la de otros derechos reales o de
los gravamenes y prohibiciones que lo
afectasen, se entenderan canceladas por
el solo ministerio de la ley, sin que por
este hecho recobren su vigencia las ins-
cripciones que antecedian a las que se
cancelan (art. 16 11 del DL 2695/1979).
Es este ultimo efecto el que ha concitado
la mayor discusion respecto del régimen
del DL 2695/1979, que ha sido califica-
do de inconstitucional, pese al respaldo
que ha recibido de la Corte Suprema y
del Tribunal Constitucional en sede de

inaplicabilidad®.

1 Propiamente, es la fecha de la anotacion
en el Repertorio la que determina el momento a
partir del cual el poseedor material se convierte
en poseedor regular (art. 17 del RRCBR).

1>V éase una sintesis de la discusion en BAR-
c1a (2014), pp. 285-287 y, de manera mas exten-
sa, en CHAVEZ (2005), pp. 24-60.
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3. La defensa del dueio o poseedor
registral frente al procedimiento
de regularizacion

Dado que aqui se trata del DL 2695/
1979, que contempla ciertas particulari-
dades relativas al ejercicio de la accion
de dominio en lo que atane al procedi-
miento bajo el cual ella se substanciara
y el plazo para ejercerla, conviene
referir los mecanismos de proteccion
que dicha ley prevé para proteger a
terceros (a) y, en especial, la disciplina
que da para la reivindicacion (b).

a) Los mecanismos de proteccion
de terceros que prevé el DL

2695/1979

Dentro del titulo 1v del DL 2695/1979,
que versa sobre el ejercicio de dere-
chos por terceros, existen tres mecanis-
mos de proteccion a favor del dueno
del inmueble que se regulariza.

El primero de ellos es la oposicion
que cabe formular cuando se ha pu-
blicado por un plazo de quince dias la
resolucion que acoge la solicitud de re-
gularizacion que cumple con los requi-
sitos legales (art. 19 del DL 2695/1979).
Dicha oposicion solo puede fundarse
en algunas de las siguientes situaciones:

i) ser el oponente poseedor ins-
crito del inmueble o de una por-
cion de él, siempre que su ti-
tulo le otorgue posesion exclu-
siva;
tener el oponente mejor o igual
derecho que el solicitante, vale
decir, reunir los requisitos para
ser considerado poseedor ma-
terial;

iii) no cumplir el solicitante con los
requisitosdelart.2°del DL2695/
1979;

ii

=
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iv) corresponder la posesion regu-
lar del inmueble a una comuni-
dad de la que forma parte el so-
licitante (art. 19 del DL 2695/
1979).

El segundo de esos mecanismos es el pro-
cedimiento especial que prevé el art. 26
del DL 2695/1979 para que los terceros
puedan ejercer las acciones de dominio
que estimen asistirles. Sobre este vol-
veremos enseguida con mas detalle.

El tercer mecanismo de proteccion

aterceros es la compensacion en dinero
en proporcion a los derechos que les
correspondan hasta la concurrencia
del valor del predio, manteniendo
para estos efectos sus respectivos pri-
vilegios (art. 28 del DL 2695 y del DL
2695/1979). Esta accion debe ser ejerci-
da dentro del plazo de cinco anos conta-
dos desde la fecha de la inscripcion y se
tramita conforme a las reglas del juicio
sumario (art. 29 del DL 2695/1979). El
unico requisito es que previamente no
se haya ejercido la accion de dominio ya
mencionada (art. 28 del D1.2695/1979).

b) El juicio reivindicatorio del art. 26

del DL 2695/1979

De acuerdo con el art. 889 del CC, el
juicio reivindicatorio es promovido
por el duefio de una cosa singular de
la cual no esta en posesion, para que el
poseedor de la misma sea condenado
a restituirsela. Se trata, entonces, de
una discusion juridica: determinar si
en realidad la titularidad dominical de
una cosa corresponde al que alega un
titulo desprovisto de aprovechamiento
material o el que se conduce respecto
de ella como senor y dueno'. Resuelto

16 K1PER (2010), p. 54.
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ese punto, el tribunal debera ordenar
la restitucion de la cosa y el pago de las
prestaciones mutuas que correspondan.

Para lo que aqui interesa, el DL
2695/1977 contiene algunas particula-
ridades para la accion reivindicatoria
que corresponde al propietario del
predio regularizado, pese a que bien
miradas acaban no siendo tales.

La formulacion de la regla conte-
nida en el art. 26 del DL 2695/1977 es,
empero, algo mas vaga que el sentido
que ella tiene:

Sin perjuicio de lo dispuesto
en el articulo 19° los terceros
podran, dentro del plazo de
un afo, contado desde la fecha
de la inscripcion del inmueble
practicada por resoluciéon ad-
ministrativa o judicial, deducir
ante el tribunal senalado en
el articulo 20° las acciones de
dominio que estimen asistirles.

El procedimiento se ajus-
tara a las reglas del juicio su-
mario establecido en el titulo
x1 del libro 111, del Codigo de

Procedimiento Civil.

Lo primero que llama la atencién
de esta norma es que la posibilidad de
ejercer las acciones de dominio existe
con independencia de la suerte de la
oposiciéon a la regularizacién durante
su fase administrativa”. Si ella fue

" El ar. 14 del DFL 6/1968 impedia el ejer-
cicio de las acciones de dominio fundadas en
causas anteriores a la inscripcion cuando el
inmueble ya habia sido inscrito, vale decir, cuando
se habia rechazado la oposicion a la regulariza-
cion. En tal caso, los terceros solo podian recla-
mar una compensacion en dinero durante los
cinco afios siguientes a dicha inscripcion.
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negativa, la sentencia del juicio de opo-
sicion habra de ordenar la inscripcion
a favor del peticionario del inmueble
o de la parte respecto de la cual haya
logrado acreditar posesion material no
discutida (art. 24 del DL 2695/1979),
sirviendo ella como justo titulo para
todos los efectos legales (art. 25 del DL
2695/1979). Ocurrido esto, el tercero
afectado podra reanudar otra vez la dis-
cusion, ahora mediante una accion de
dominio. La razén es que no existe cosa
juzgada entre la sentencia del juicio de
oposicion y la reivindicacion, porque en
el primero se discutia el camplimiento
de los requisitos para que el poseedor
material pudiese regularizar, mientras
que en esta ultima se discute acerca de
la titularidad dominical efectiva sobre
el bien en cuestion.

Enseguida sorprende que el art. 26
del DL 2695/1979 diga:

“los terceros podran [...] dedu-
cir [...] las acciones de dominio
que estimen asistirles”,

pues el uso del plural hace preguntarse
cuales son tales acciones. Ante todo, la
respuesta parece estar en los arts. 889 y
895 del CC: el primero define la accién
de dominio propiamente tal (mentada
ahi como reivindicacion) y el segundo
aquella que se concede al que ha per-
dido la posesion regular de una cosa y
que estaba en caso de poder ganar la
cosa por prescripcion (denominada, por
lo general, publiciana). De igual forma,
cabe considerar como acciones de domi-
nio los supuestos particulares de los arts.
898 y 900 del CC, ya que el Codigosenala

respectivamente en cuanto a ellos:
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“la accion de dominio tendran
lugar contra [...|” y “[...] podra
intentarse la accion de domi-
nio [...]”.

Como fuere, el aspecto mas signi-
ficativo es el plazo para ejercer estas
acciones por parte del tercero afecta-
do. El art. 26 del DL 2695/1979 senala
que ellas deben ser deducidas ante el
tribunal competente dentro del plazo
de un ano contado desde la fecha de
la inscripcion del inmueble practica-
da por resolucién administrativa o
judicial.

De acuerdo con el considerando
4° de la sentencia que motiva este co-
mentario, dicho plazo es de caducidad:

[...] existe una impropiedad ma-
nifiesta en el debate planteado
en estos autos al referirse a la
prescripcion de la accién de do-
minio o aludir ala prescripcion
extintiva de la accion reivindi-
catoria especial del articulo 26
del DL 2695. [...] Del texto [de
dicha normal cabe concluir que
se estipula un plazo de cadu-
cidad para interponer la accién
reivindicatoria especial. Si trans-
curre el término de un afio sin
que el o los terceros hayan re-
clamado su derecho no podran
ejercer la accién con posteriori-
dad, la que debe entenderse ca-
duca, mas no prescrita. He aqui
el problema dogmatico que se
ha manifestado en la especie.
Las acciones de dominio, por
ejemplo|,] la reivindicatoria, no
prescribe, sino que se extingue
como una consecuencia de la
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adquisicion del dominio por
otro sujeto, lo que priva al due-
no de la proteccion dominical.

Sabido es que la caducidad implica
la extincion automatica de la facultad de
ejercer un derecho o celebrar un acto,
por no haberse ejercido o realizado
durante el plazo fatal senalado por la
ley®. En cambio, la prescripcion supone
la extinci6n de la accion para reclamar
un derecho por no haberse éste ejercido
durante un cierto lapso (arts. 2492 y
2514 del CC) y debe ser siempre de-
clarada por el juez (art. 2493 del CC).

De esta distincion se sigue que el
plazo previsto en el art. 26 del DL
2695/1979 no es de caducidad, sino de
prescripcion. No hay en ello mas que
una aplicacion del art. 2517 del CC,
segun el cual toda accién por la cual
se reclama un derecho se extingue por
la prescripcion adquisitiva del mismo
derecho. En otras palabras, el tercero
afectado por la regularizacion de un
bien raiz no puede ejercer su acci6n
de dominio pasado el plazo de un afo
desde la inscripcion de la resolucion
administrativa o judicial porque desde
entonces se considera que el intere-
sado (el antiguo poseedor material,
ahora poseedor regular merced a la
inscripcion conservatoria de esas reso-
luciones) ha adquirido el dominio del
inmueble por prescripcién ordinaria
de corto tiempo (arts. 15y 25 del DL
2695/1979). Su accién de dominio esta
asi prescrita, y lo esta porque la causa
de pedir que la justificaba ha desapare-
cido por haber adquirido el bien otra
persona a través de un modo origina-

¥ DoMmiINGUEZ (2004), pp. 127-128.
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rio. No se trata propiamente de que la
accion de dominio esté prescrita, sino
que la posesion regular del demanda-
do se ha convertido en dominio por
haberse cumplido el tiempo previsto
por la ley para la prescripcion adqui-
sitiva del bien de que se trata.

Tal fue la prevencion con que la
ministra Gloria Ana Chevesich con-
curri6 al rechazo del recurso:

[..] que aun cuando los jueces
del fondo hubieren incurrido en
yerro al aplicar lo que dispone
el articulo 2523 del Codigo Ci-
vil, que los condujo a concluir
que opero la institucion de la
interrupcion civil de la prescrip-
cién como medio de extinguir
las acciones judiciales, por ha-
berse presentado la accién de
dominio que establece el articu-
lo 26 del Decreto Ley N° 2.695,
dentro del plazo que la misma
norma sefiala, no tiene ningu-
na influencia substancial en la
parte dispositiva de la sentencia,
atendido que bajo ninguna cir-
cunstancia se podria haber aco-
gido la referida excepcion que
se opuso en segunda instancia,
pues, tal como se sostiene en el
motivo cuarto precedente, di-
cho litigante solo pudo enervar
la accion de dominio intentada
en su contra alegando que es
duefio del inmueble por haber
operado a su favor uno de los
modos de adquirir el dominio
—-la prescripcion-, deduciendo
la respectiva demanda recon-
vencional, lo que no hizo.
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Se explica asi por qué el art. 26 11
del DL 2695/1979 dispone que las ac-
ciones de dominio que corresponden a
un tercero (rectius: el verdadero duefio)
deben tramitarse conforme al procedi-
miento sumario. Este se aplica toda vez
que la accion deducida requiera una
tramitacion rapida para ser eficaz (art.
680 del CPC). Dado que el plazo de
prescripcion adquisitiva es breve, no
hay que discutir demasiado para darse
cuenta si el tercero ejercié6 oportuna-
mente su accién o si, por el contrario,
el interesado ya gané el dominio del
bien por haber sido poseedor regular
durante un afo no interrumpido.

En este juicio, el demandado pue-
de enervar la accion del duefio con
muy distintas excepciones, la mayoria
de ellas coincidentes con el régimen
general de la reivindicacion. Las mas
comunes de entre ellas seran la ausen-
cia de legitimacion activa del autor, la
falta de prueba suficiente del dominio
o de la identidad de la cosa que se rei-
vindica, el hecho de haber operado la
prescripcion adquisitiva a favor suyo
o de sus antecesores, la citacion de
eviccion, y la cosa juzgada®.

4. La interrupcion
de la prescripcion adquisitiva

Después de exponer el fundamento
del recurso de casacion deducido
por el demandado (considerando 1°),
de hacer la relacion de los hechos
establecidos por los jueces del fondo
(considerando 2°) y de afirmar que no
existe duda respecto de que transcurri6
mas de un afo entre la inscripcioén de
la resolucion administrativa que regu-

¥ VopaNovic (2011), 11, p. 282.
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lariz6 el inmueble a favor del deman-
dado y la notificacién de la demanda
de la accion especial del art. 26 del
DL 2695/1979 (considerando 3°), la
SC de 31 de mayo de 2016 efecttia dos
aclaraciones que juzga necesarias para
dirimir el conflicto juridico promovido
por el recurrente (considerando 4°).

La segunda de esas prevenciones
ya ha sido abordada y se refiere a que
el plazo de un ano previsto en el art. 26
del DL 2695/1979 para el ejercicio de
las acciones de dominio, que se estima
es de caducidad y no de prescripcion.
Ahora interesa la primera de esas acla-
raciones, segun la cual

“debe descartarse como funda-
mento de la interrupcion civil
por la mera presentaciéon de
la demanda lo previsto en el
articulo 2523 del Codigo Civil”

(considerando 4°).

Dicha norma senala la manera c6-
mo se interrumpen las prescripciones
extintivas de corto tiempo, las que no ad-
miten suspension. Pueden interrumpirse
natural o civilmente, y en ambos casos
el efecto de la interrupcion es la llamada
“interversion”, vale decir, el hecho de que
sucede a la prescripcion de corto tiem-
po aquella de largo tiempo mencionada
en el art. 2515 del CC. Esto significa que
con el requerimiento del que habla el
art. 2523 N° 2° del CCcomienzaa correr
el plazo de prescripcion de largo tiempo,
la cual, a su vez, puede ser objeto de in-
terrupcion civil de acuerdo con la regla
general del art. 2518 del CC*.

Cierto es que no correspondia apli-
car en la especie el art. 2523 del CC,

2 DoMiINGUEZ (2004), pp. 361-362.
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pero larazon era diversa de la que sena-
la el considerando 4° de la sentencia que
se comenta. Ahi se dice que la referida
norma es inaplicable porque su ambito
de aplicacion queda circunscrito a los
arts. 2521 y 2522 del CC, vale decir, a
las prescripciones de corto tiempo que
oscilan entre tres y un afio?.

Sin embargo, el art. 2523 del CC
resultaba inaplicable en realidad por-
que el problema planteado no involu-
craba una prescripcién extintiva de
corto tiempo contemplada en una ley
especial (art. 2524 del CC), sino la
extincion de la accion de dominio res-
pecto del predio regularizado merced
al efecto reflejo de la prescripcion ad-
quisitiva ordinaria de corto tiempo del
art. 15 del DL 2695/1979. Tal fue la
prevencion de la ministra Gloria Ana

Chevesich:

En consecuencia, con la con-
tienda asi planteada, correspon-
dia decidir si se interrumpi6é o
no civilmente la posesion, pues,
como se senalo, las acciones de
dominio, naturaleza que tiene la
reivindicatoria, y que es la inten-
tada por la parte demandante y
recurrida, no prescriben, sino
que se extinguen como conse-
cuencia de la adquisicion del
dominio por otro sujeto, lo que
priva al dueno de la proteccion
dominical.

La prescripcion del art. 15 del DL
2695/1979 es de corto tiempo, pero

% Cuando la ley ha querido extender el
ambito de aplicacion del art. 2523 del CC, lo ha
dicho expresamente. Asi ocurre, por ejemplo,
en materia laboral merced al art. 510 del CdT.
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lo es porque el lapso que ella prevé
(un afo) es menor en comparacion
con el general que el art. 2508 del CC
senala para la prescripcion adquisitiva
ordinaria respecto de inmuebles (cinco
afios). En este sentido conviene recor-
dar que el poseedor beneficiado por
la regularizacion del DL 2695/1979
se convierte de poseedor material en
poseedor regular, puesto que goza de
justo titulo y buena fe (art. 702 del
C(0). Dicha prescripcion es, por tanto,
ordinaria (art. 2507 del CC), aunque
con un lapso mas reducido. Ahi esta
el beneficio de la ley especial.

Dicho esto, la SC de 31 de mayo
de 2016 llega al centro de la discusion
del caso que identifica en el conside-
rando 5%

El debate en este juicio reside en
determinar cuando se produce la
interrupcion de la prescripcion
que corre a favor del interesado
en regularizar un bien raiz con-
forme el DL 2695. O[,] dicho
de otro modo],] si la notificacion
de la demanda constituye un
elemento constitutivo de la inte-
rrupcion o, en cambio, solo re-
sulta una condicién para alegarla
en la instancia respectiva. Una
mayoria doctrinal ha afirmado
la necesidad de la notificacion
legal de la demanda.

Frente a ese problema, y después de
identificar la posicion mayoritaria de la
doctrina nacional (Ramén Dominguez
Benavente, Alfredo Barros Errazuriz
y Ramon Meza Barros) y la respuesta
del Derecho Comparado (el Code Civil
francés y el Codigo Civil'y Comercial de
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la Nacion argentina), el mismo conside-
rando 5° senala:

No parece adecuado exigir para
la interrupcién la notificacion
de la demanda, la quel,] si bien
debe dotarse de consecuencias
en el ambito estricto del dere-
cho procesal al configurar el
inicio del proceso, no cabria
estimarla un elemento constitu-
tivo de la interrupcion civil de
la prescripcion. Esto se refuerza
si consideramos que la notifi-
cacion no constituye un acto
dentro de la esfera unica del
acreedor, pues queda supedita-
da su realizacion a los vaivenes
del acto procesal del receptor
y la no siempre facil ubicacion
del deudor. A esto cabe agregar
que el fundamento de la pres-
cripcion estriba en sancionar
la desidia o negligencia del
acreedor en la proteccion de sus
derechos o en el reclamo de los
mismos. La presentacion de la
demanda parece satisfacer este
requisito dado que ahi aflora su
voluntad de hacer efectivo su
derecho mediante la accién res-
pectiva, sin que haya necesidad
de notificacion de la demanda.

Cierra la fundamentacién del cri-
terio expuesto el considerando 6°, don-
de se dice:

[...] la correcta doctrina es que
la mera presentacion de la de-
manda interrumpe la prescrip-
cion, siendo la notificacion de
la misma una condicién para

DE LOS BIENES Y DE SU DOMINIO, POSESION, USO Y GOCE

alegarla, debiendo circunscri-
bir su efecto al ambito proce-
sal, pero no como un elemento
constitutivo de la interrupcion
de la prescripcion.

Con todo, la argumentacion de la
sentencia en comento tiene dos puntos
débiles en esta materia.

El primero de ellos es el argumen-
to de autoridad y al Derecho Compa-
rado. Ninguno de ellos es concluyente
por si, pues una opinién compartida
bien puede ser un error comun, sin
que importe la solvencia intelectual de
los autores que la sustentan, de igual
forma que la solucion de determinados
sistemas responde a los bienes juridi-
cos considerados mas relevantes. En el
caso de la prescripcion, el conflicto de
intereses oscila entre la proteccion de
un derecho que no ha sido ejercido y
la apariencia de una titularidad por el
comportamiento de quien la ostenta,
tratando siempre de garantizar la segu-
ridad juridica. A ese fin se endereza el
juicio al que da lugar la demanda que
interrumpe la prescripcion.

De mayor importancia es el segun-
do punto débil de la argumentacion de
laSC de 31 de mayo de 2016, puesto que
la discusion no versaba sobre la pres-
cripcion extintiva de las acciones y
derechos que tiene un acreedor para re-
clamar el cumplimiento de la obligacién
no ejecutada por un deudor. La cuestion
discutida era de naturaleza real y no
personal: si el tercero que habia ejercido
la accion de dominio conforme con el
art. 26 del DL 2695/1979 era en verdad
dueno del bien raiz regularizado o si,
por el contrario, este Gltimo habia sido
ya adquirido por prescripcion por parte
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del interesado, convertido en poseedor
regular merced a la inscripcion de la
resolucion de regularizacion. Esto su-
pone que el problema debia resolverse
conforme al art. 2503 del CCy no segiin
el art. 2518 del CC*.

El art 2503 del CC senala que la
interrupcion civil de la prescripcion
adquisitiva se produce por

“todo recurso judicial intentado
por el que se pretende verda-
dero dueno de la cosa, contra
el poseedor”.

Tal interrupcién solo puede ser alega-
da por el que ha intentado ese recurso,
salvo en ciertas circunstancias que lle-
van consigo la extincion de la relacion
procesal (nulidad de la notificacion,
abandono del procedimiento, desis-
timiento de la demanda, y sentencia
absolutoria).

De laredaccion del mentado articu-
lo resulta que se esta en presencia de una
expresion oscura de laley y cumple, por
tanto, recurrir a su intencion o espiritu
(art. 19 11 del CC) para fijar la cabal ex-
tension que debe darse a la referencia
que ahi se hace a

“todo recurso judicial intentado por el
que se pretende verdadero dueno de

la cosa” (art. 23 del CC).

Aunque hay ciertas diferencias entre
ambas expresiones, para lo que ahora
interesa ellas pueden entenderse como

% Para lo que aqui interesa, queda fuera de
discusion si los arts. 2503 11 (“todo recurso judi-
cial”) y 2518 (“la demanda judicial”) del CCtienen
sentidos equivalentes pese a sus diferencias de
redaccion.

RChDP N° 27

sinonimas y referidas a la voluntad que
movio6 la decision del legislador para
mandar en el modo que lo hizo*. En
otras palabras, la busqueda de la inten-
ci6én o espiritu de una norma quiere
responder la pregunta de por qué el
legislador estableci6 esa norma y no
otra distinta.

Conforme al art. 19 11 del CC,la bus-
queda de esa intencién o espiritu debe
hacerse a partir de dos fuentes: ella
misma (b) y la historia fidedigna de
su establecimiento (a). Por un criterio
diacronico, resulta mas ordenado co-
menzar por el analisis histérico del art.

2503 del CCy seguir por su contexto.

a) La historia del art. 2503
del CC

Como nota al asi denominado “Pro-
yecto inédito”, Andrés Bello indico
que el art. 2686 (después art. 2503 del
CC) tenia su fuente en el art. 2247 del
CCfrancés y que también se relaciona-
ba con los arts. 2244, 2245 y 2246 de
ese mismo c6digo®*. La verdad es que
el art. 2247 del CCfrancés es extrava-
gante a la discusiéon que ahora atane,
pues se refiere a los casos en que se
perdia el beneficio de la interrupcién
de la prescripcion®. Si es relevante,
en cambio, el art. 2244, que mienta la
manera como se producia la interrup-
cion civil de la prescripcion. Decia
esta norma:

% GuzMAN (2007), p. 97.

2 BELLO (1955), p. 1025.

% Las normas sobre prescripcion en el CC
francés fueron modificadas por la ley N° 2008-
561, de 17 de junio de 2008. Las referencias que
aqui se hacen corresponden al texto original
de 1804, que fue el que Andrés Bello tuvo a la
vista durante el proceso de redaccion del Codigo
Civil chileno.
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Lacitacionjudicial,aun en el pro-
cedimiento sumario, el manda-
miento judicial o el embargo,
notificado al se quiere impedir
que prescriba, interrumpen la
prescripcion, asi como los pla-
zos para ejercitar la accion®.

La expresion “citacion judicial” (ci-
tation en justice) dio origen en su dia a
amplias discusiones, pero el sentido
parece claro a luz de sus antecedentes
historicos”. Robert Pothier (1699-1772),
por ejemplo, después de referir el trata-
miento romano de la interrupcioén civil
de la usucapion, comentaba el régimen
existente en Francia de acuerdo con el
art. 113 de la Coditume de Paris, segiin
el cual para prescribir una cosa era
necesario haberla poseido de buena
fe y sin interrupcion (“franchement et
sans inquietation”). En este sentido,
este autor sostenia que el computo de
la prescripcion cesaba desde que se no-
tificaba la demanda de reivindicacion al
poseedor, pues a partir de ese momento
no se podia sostener que se poseia sin
turbacion®.

El mismo criterio establecian las
Partidas. En ellas se utilizaba una for-
mula doble para referirse a la inte-
rrupcion civil de la prescripcion, pues
dicho efecto se seguia ya del empla-

26 La traduccion ha sido tomada de Do-
MINGO (2005) p. 907. El original en francés sefa-
laba: “Une citation en justice, méme en référé, un
commandement ou une saisie, signifiés a celui
qu’on veut empécher de prescrire, interrompent
la prescription ainsi que les délais pour agir”.

7V éase, por ejemplo, GUILLOUARD (1901),
11, pp. 183-184.

28 POTHIER (1827), N° 51, p. 411, decia lite-
ralmente: “L'exploit d’assignation sur une de-
mande en revendication donné contre le posse-
sseur, forme P'interruption civile”.
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zamiento, ya de la demanda deducida
por el dueio o por aquel contra quien
se estuviese prescribiendo (Partida 3,
29, 29). Con todo, ambos términos
no tenian ahi el sentido diferenciado
que hoy les asigna la dogmatica pro-
cesal, puesto que en el contexto de las
Partidas ambos son equiparables de
acuerdo con la glosa de Gregorio Lo-
pez (1547-1636)*. Este texto marcaba,
por tanto, un hito dentro del Derecho
Comuin, donde la interrupcién sea pro-
ducia en una u otra oportunidad segin
los casos, dado que en ella quedan
como momento procesales parificados
la citacion y la litis contestatio®.
Andrés Bello se apart6 de los pre-
cedentes castellano y francés en la
redaccion del art. 2503 del CC, pero
siempre tuvo a la vista que las inno-
vaciones que anadia eran favorables
a la seguridad de las posesiones y el
crédito®. Esto significa que, en realidad,
quiso clarificar la expresion “citacion
judicial” (que se conserva, por ejemplo,
en el art. 1945 del CC espaifiol) me-
diante el recurso a la discusién habida
en aquella época. La literatura cas-
tellana anterior al Codigo Civil y al
Proyecto de 1851 intent6 coordinar
la doble referencia a la citacion y a la
demanda, entendiendo que esta ultima
es la causa de la primera, la cual trae
consigo la interrupcion®’. En otras

»LopEz (1843),p. 426 (nota3aP. 3,29,29???):
“[...] per alternativam vel partificat, citationem
et litis contestationem, ibi (o gela oviesse de-
mandado) |[...]”.

% MoORALEs (1972), p. 363.

3 Mensaje del Codigo Civil, § 41.

32 GARCIA/AGUIRRE (1841), N° 784 (p. 175):
“Dos son los modos de interrumpirla: natural y
civilmente. Se verifica [...] Del segundo, cuando
poniéndose litigio al poseedor y presentada la
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palabras, por entonces era doctrina ya
asentada que era el emplazamiento
que el juez hacia al demandado lo que
determinaba el momento desde el cual
debia considerarse interrumpida la
prescripcion adquisitiva®.

b) La razon detras de la regla

de interrupcion civil

de la prescripcion

Ha quedado dicho que el juicio que
inicia la demanda que interrumpe la
prescripcion tiene por objetivo que
se resuelva la duda respecto de una
titularidad no ejercida y otra aparente,
pero respalda por hechos. Ella tiene
que estar enderezada a proporcionar
certeza juridica, ya a favor del dueno,
ya a favor del poseedor. La ley repele
la incertidumbre y quiere que las titu-
laridades sean claras, pues solo asi se
asegura su disfrute y explotacion. En
el caso del Codigo chileno, segin ha
quedado dicho, la opcién del legisla-
dor fue a favor de la seguridad de las
posesiones. El mismo criterio subyace
en el DL 2695/1979 segun da cuenta
su exposicion de motivos.

Por consiguiente, la interrupcion
civil esta asociada a la discusion sobre
la titularidad del derecho en cuestion,
la que se origina entre aquel que siendo
titular de un derecho no lo ha ejercido
durante un cierto lapso y quien se
comporta respecto de otros como si le
correspondiese esa titularidad. Si esto es
asi, solo puede existir interrupcion des-
de que existe discusion sobre el derecho
en cuestion, y tal ocurre desde que se
notifica judicialmente la demanda, pues

demanda, se hace en su virtud el emplazamiento:
que es uno de los efectos que éste produce”.
3 MORALES (1972), p. 364.

RChDP N° 27

desde entonces se entiende existir con-
troversia (arts. 1603 vy 1911 1del CG®.
En este sentido, no se debe olvidar que
la sola presentacion de la demanda
no denota mas que el sometimiento
de una pretension al 6rgano judicial,
quien debe examinar el camplimiento
de ciertas condiciones minimas para su
admisibilidad y tenerla por presentada
(arts. 256 y 257 del CP(C). Tal resolu-
cién, empero, no produce efectos si no
es notificada en la forma que establece
laley parala validez de dicho acto pro-
cesal (arts. 38,40 y 44 del CPC). Es mas,
respecto del juicio reivindicatorio, el
poseedor recién pierde la buena fe para
los efectos de la restitucion de los frutos
cuando contesta la demanda (art. 907 111
del CC). Es en el contexto de estas nor-
mas que debe entenderse la expresion
“todo recurso judicial” del art. 2503 del
CC». Basta tener en cuenta que ya esa
expresion no esta usada en un sentido
técnico®, sino como sinénimo de un

“medio de cualquier clase que,
en caso de necesidad, sirve para
conseguir lo que se pretende”?.

3 Otras disposiciones del Cidigo Civiltam-
bién asocian la produccion de efectos juridicos
al hecho de notificarse la demanda. Por ejem-
plo, ese acto procesal sirve de presupuesto
para el cobro de perjuicios derivados de la
ruina de un inmueble (art. 934 del CC), perm-
ite seguir la ejecucion contra los herederos
del deudor (art. 1377 del CC), faculta para
enervar pagando la resolucion derivada de
un pacto comisorio calificado en la compra-
venta (art. 1879 del CC), y autoriza para exigir
al deudor principal el reembolso de los gastos
pagados por el fiador (art. 2370 111 del CC).

% MORALES (1972), pp. 361-362.

3 ESCRICHE (1852), p. 1418 define el térmi-
no en un sentido equivalente al que se le da hoy.

% REAL ACADEMIA EspaNora (2001), p. 1920
(22 acepcion).
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El tnico requisito impuesto por la ley
es que la reclamacion del duefio sea
judicial®®.

Una muestra de que los sistemas
juridicos repelen la incertidumbre sobre
la discusion acerca de quién es el verda-
dero titular de un derecho se encuentra
en la reforma del Derecho colombiano.
La interrupcion de la prescripcion ad-
quisitiva estaba tratada en el art. 2524
del CC, con una redaccion idéntica al
art. 2503 del CC. Ese articulo fue de-
rogado por el art. 698 del CPC, y la in-
terrupcion de la prescripcion quedo tra-
tada en los arts. 94 y 95 del Codigo Ge-
neral del Proceso, cuya redaccion actual
le fue dada por la ley 794/2003.

A estos efectos interesa el primer
parrafo del art. 94, que senala:

La presentacion de la demanda
interrumpe el término para la
prescripcion e impide que se pro-
duzcala caducidad siempre que
el auto admisorio de aquella o
el mandamiento ejecutivo se
notifique al demandado dentro
del término de un (1) afio con-
tado a partir del dia siguiente
a la notificacion de tales provi-
dencias al demandante. Pasado
este término, los mencionados
efectos solo se produciran con
la notificacién al demandado.

De acuerdo con esta norma, enton-
ces, no basta con que el dueno o el
acreedor hayan demandado dentro del
término previsto por la ley para que sus
respectivos derechos prescriban, sino
que pesa sobre ellos la carga de notificar
dentro de un término breve para instar

3 Por todos: PENAILILLO (2006), pp. 413-414.
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que el juicio siga adelante y se resuelva
de forma definitiva la controversia sobre
si tal o cual persona es duefia de un bien
o si una obligacion todavia puede ser
reclamada.

El mismo criterio establece el Code
Civil du Québec, aunque ahi el plazo
para notificar es de sesenta dias conta-
dos desde el vencimiento del término
legal de prescripcién y no a partir de
la notificacién de la resolucion que da
curso a la demanda (art. 2892).

Para el Derecho chileno, Hernan
Corral® ha propuesto que, en ausencia
de una disposicion expresa en este sen-
tido, puede construirse una exigencia
respecto de la necesidad de notificar la
demanda dentro de un plazo razonable
a partir del caso previsto en el art. 2503
N° 1 del CC, que dispone que la deman-
dano interrumpira la prescripcion “si la
notificacion de la demanda no ha sido
hecha en formalegal”. A su juicio, basta-
ria con ampliar el sentido del calificativo
“legal” para entenderlo comprensivo no
solo de ilegalidades formales sino de
conductas dilatorias que no pueden ser
amparadas por la ley sobre la base de
principios como la buena fe procesal, la
prohibicién del abuso del derecho o el
hecho de que nadie puede aprovecharse
de su propio dolo.

En suma, el criterio mas razonable
es el que se sigue de la interpretacion
asentada respecto del momento en
que produce la interrupcion de la
prescripcion: ella acaece cuando la
demanda ha sido notificada al posee-
dor, pues solo entonces se destruye la
presuncion dominical que lo ampara
por la apariencia que se desprende su
aprovechamiento sobre la cosa (art.

39 CoRRrAL (2016).
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700 11 del CC). Tal ha sido el criterio
jurisprudencial seguido respecto del
art. 26 del DL 2695/1979%.

Con todo, en el caso que motiva es-
tos comentarios la Corte Suprema fallo
de manera correcta, pues el recurso de
casacion debia ser rechazado. Pero de-
bia serlo porque el recurrente fundé
la infraccion de ley en la equivocada
aplicacion hecha por la Corte de Ape-
laciones de Rancagua de las normas
que comparecian respecto de la excep-
ci6én de prescripcion extintiva alegada
en segunda instancia, y esa excepcion
no influia en lo dispositivo del fallo
(art. 767 del CPC). La razon estribaba
en que el juicio versaba en realidad
sobre el cumplimiento del plazo de la
prescripcion adquisitiva del bien raiz
regularizado, cuestion sobre la cual el
demandado no hizo referencia en su
recurso de casacion.

Por cierto, que el recurso de casa-
cion en el fondo debiese haber sido
rechazado de todas formas, aunque por
razones distintas, no significa que la de-
cisién de los jueces del fondo haya sido
la correcta, al menos desde un punto
de vista de justicia formal. En estricto
rigor, la notificacion de la demanda
se produjo cumplido ya el ano al que
se refiere el art. 15 del DL 2695/1979,
de suerte que ella no tuvo el efecto in-
terruptor que le asigna el art. 2503 del
CC. Siendo asi, la accion reivindica-
toria debi6 haber sido rechazada por
falta de legitimacion de los comuneros,
quienes no eran duefos (ni siquiera de
su cuota respectiva) por haber pasado
dicha titularidad al demandado por
efecto de la usucapion cumplida*. Fue,

10 Véase SEPULVEDA (2004), pp. 50-52.
1 Cuestion distinta es que se pueda discutir

RChDP N° 27

por tanto, la justicia material la que pri-
mo una vez mas, pero esa injusticia que
interpelaba al juez no se debe a que el
dueno tenga necesariamente derecho
a ser protegido, sino que los medios de
informacion del procedimiento de re-
gularizacion no son los adecuados*. La
accion reivindicatoria no era el medio
idéneo para discutir aqui la titularidad
de los cinco parceleros que se vieron
afectados por la accion de otro, pues
la cuestion estaba mas bien en discutir
si el procedimiento administrativo fue
tramitado de forma conveniente, sobre
todo por tratarse de un bien comun
dentro de un proceso de reforma agra-
ria sujeto a un régimen legal especial*’.

III. CONCLUSIONES

La sentencia comentada ha causado un
gran impacto en la comunidad juridi-
ca nacional por el cambio de criterio
jurisprudencial sobre el momento en
que se produce la interrupcion civil
de la prescripcién. Sobre el particular,
los arts. 2503 y 2518 del CC se limitan
a establecer la naturaleza del acto que
tiene esa virtud, sin precisar la oportuni-
dad en que acaece el efecto interruptor.

la procedencia de esta figura. Véase al respecto
Vopanovic (2011), 1, pp. 19-23.

2 De ahi que CORRAL (2016) exprese su es-
peranza “de que la sentencia siente una nueva
jurisprudencia que sea extensiva a todos los casos
de prescripcion extintiva y adquisitiva, y no se
quede arrinconada como algo excepcional propio
de la prescripcion regulada por el D.L. 2695,
que, como sabemos, no cuenta con las simpatias
de los jueces por los abusos a que ha dado lugar”.

#Barcia (2014), p. 287, comenta que la dis-
cusion de procedimiento de regularizacién mas
alla de los plazos de impugnacién del DL 2695/
1979 ha sido acogida por la jurisprudencia.
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Hasta ahora, y salvo algunas opiniones
disidentes, el criterio asentado era esti-
mar que dicha interrupcién se producia
cuando la demanda era notificada al po-
seedor o deudor, debiendo practicarse
dicha gestion antes de que se hubiese
computado el plazo de prescripcion
previsto por la ley. La sentencia sefiala
que es hora de cambiar ese criterio y
postula que la interrupcion opera por
la sola presentacion de la demanda,
siendo indiferente el conocimiento que
tenga el demandado respecto de la dis-
cusion que promueve el demandante.

Sin embargo, no parece convenien-
te generalizar esta decision jurispru-
dencial, pese a que sea una tendencia
que concita cierto apoyo en Derecho
Comparado. La razén es que ella podia
ser justa en un caso como el que aqui
se ha desarrollado, pero no resulta
aconsejable en cualquier supuesto y
menos en los casos de prescripcion ex-
tintiva donde la pluralidad de deudores
complejiza el panorama. Por lo pronto,
porque el problema en realidad no gira-
ba sobre la prescripcion extintiva, sino
adquisitiva, de suerte que detras existia
la necesidad de asegurar las posesiones
y no la de sancionar la inactividad del
acreedor que no ha estado presto en
exigir el cumplimiento de su crédito.
En este sentido, la decision de la Corte
Suprema fue correcta: el recurso del
demandado debia ser de todas formas
rechazado, pero el fundamento era que
la infraccion de ley que se denunciaba
no habia influido en lo dispositivo del
fallo. No habia tal incidencia porque la
cuestion no debia resolverse acogiendo
la excepcion de prescripcion extintiva
opuesta por el demandando, sino con-
frontando si se habia completado el lap-
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so de prescripcion adquisitiva de corto
tiempo del art. 15 del DL 2695/1979.
Ademas, la historia legislativa del
art. 2503 del CCy su coordinacion
sistematica con otras normas civiles y
procesales demuestran que el sentido
del acto procesal interruptor (siendo
indiferente si se mienta como “recurso
judicial” o “demanda judicial”) estaba
asociado con la notificacién al deman-
dado. Es desde entonces que existe
controversia y solo a partir de ese mo-
mento se puede estimar que hay un
juicio destinado a resolver el problema
entre una titularidad real (la del duefio)
y otra aparente (la del poseedor).
Cuestion aparte era, por cierto, que
fuese justo que el demandado gana-
se el juicio. No lo era, porque su soli-
citud de regularizacion habia recaido
respecto de un bien comun de un pro-
yecto de parcelacion de la CORA que
correspondia en conjunto a diez par-
celeros, siendo él uno de ellos. Pero la
via para reclamar contra su titulo no
era la accion reivindicatoria especial
del art. 26 del DL 2695/1979, sino la
accion general de nulidad de derecho
publico por vicios en el procedimiento
administrativo de regularizacion.
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