EL VALOR CONSTITUTIVO DE LA INSCRIPCION CHILENA

1. L4 génesis de los Registros Americanos

A nosotros nos cuesta a veces dimensionar el fendmeno posesorio historico porque
estamos acostumbrados a una creciente division del suelo y a una gran movilidad de
los duefios con multiples posesiones repartidas en diversas secciones territoriales y
un floreciente mercado inmobiliario. Asignamos al dominio sobre el suelo un elevado
valor y una enorme importancia comercial.

Pero la situacion descrita precedentemente constituye un fenébmeno moderno, y si
nos remontamos a los albores del renacimiento podremos observar como hasta ese
momento la sociedad ha sido fundamentalmente agraria con una escasa division del
suelo. La tierrahabra estado hasta entonces en posesion de poquisimas familias
qgue ejercen su sefiorio de forma evidente y reconocida. Pocos y conocidos duefios
gue viven en sus tierras y ejercen en ellas posesion evidente, en un mundo cuyas
fronteras son estrechas y las posibilidades de tener dominios en otras comarcas
resulta impensable. Lo mas sorprendente sin embargo es que por esas épocas nos
encontraremos con que el suelo no tiene gran importancia econémica, no porque
carezca de valor intrinseco, sino porque rara vez serd objeto de transferencias
comerciales. Los terratenientes tenderan a permanecer en la titularidad de la tierra y
ésta mudara de manos, no por actos comerciales sino por herencias; de ahi que
haya destacado el término familia en relacién a la posesion del suelo mas que a un
titular individual del dominio inmobiliario.

Ello nos explica el escaso interés en dar publicidad a la titularidad dominical
inmobiliaria que caracteriza la historia juridica occidental hasta mediados del siglo
XVIII, ya que la publicidad material de la posesidn se consideraba suficiente.

Distinto es el caso de los gravamenes inmobiliarios, fundamentalmente hipotecas y
censos, ya que estos derechos en favor de terceros no se manifiestan por signos
externos ni materialidad alguna. He aqui la razén de que estas afectaciones al
dominio constituyeran el nicleo de la registracion mas antigua sobre bienes raices.
La preocupacion por dar publicidad a la hipoteca nace desde los origenes del



instituto en la antigledad clasica. Su nombre griego, umobrkn, trasunta
precisamente la forma publicitaria, muy deficitaria por cierto, que idearon los griegos
para dar a conocer al publico el gravamen que afectaba a un determinado inmueble:
una lapida puesta sobre el terreno a la entrada del predio que anunciaba esta
carga’.

Sin embargo de estos rudimentos de publicidad historica mas anecddticos que
eficaces, los esfuerzos para organizar un verdadero sistema publicitario de los
gravamenes inmobiliarios habrian de comenzar a gestarse hacia fines de la época
medieval y fundamentalmente durante el renacimiento con la creciente division del
suelo y la aparicion de las ciudades lo que conllevaria un aumento de la
comerciabilidad delos inmuebles, accesibles ahora en propiedad también a la
pequefia burguesia.

El instrumento que da origen a los Registros Hipotecarios en Espafia es la Real
Pragmaética de Carlos lll,de 31 de enero de 1768,quecreo los Oficios de Hipoteca y
regulé su organizacion y funciones.

Estas oficinas publicas llevaban cuenta Unicamente de las hipotecas y censos que
afectaban a la propiedad raiz. La titularidad dominical, como hemos advertido, no
estaba considerada por esta labor registral, librada a la suficiencia la posesion
material del dominus.

La expresion “llevar cuenta” es de interés, pues precisamente estos oficios fueron
conocidos generalizadamente como Contadurias de Hipotecas.

Como quiera que estos Oficios se encontraban a cargo de un escribano y que la ley
utilizaba la expresién “toma de razon” de las hipotecas, los asientos registrales se
practicaban en Protocolos encuadernados al modo de una resefia, y a renglon
seguido, segun el orden cronologico de su presentacion. Estees el origen del
formato del folio chileno al modo de crénica que relata la presentacion del titulo
hipotecario y de su contenido. Se trata de un folio que dista mucho de ser “personal”
como se lo suele motejar sin mucho conocimiento.

! La voz utroBnkn (Iéase ipothiki) procede delaparticula preposicionaluté (ipd) que significa debajo y del verbo
TiBepai (titheme) ser puesto. Esta idea: “ser puesto bajo de” que contiene el nombre del institutohace referencia a
la losa que anunciaba publicamente el gravamen al ingreso del predio. (he preferido utilizar las formas modernas
de los vocablos griegos por ser mas sencillos, aunque las formas clasicas de las que procede directamente el
nombre tienen estructura semejante: ‘utrd; TiONUI)



Atendidos los requerimientos de la Pragmatica, la inscripcidbn de una hipoteca o
censo tenia el caracter de constitutiva y pasaba a ser obligatoria y de plazo.

Estableciase un plazo de un afio para inscribir las escrituras otorgadas con
anterioridad a la Pragmatica (plazo que debi6 ser varias veces prorrogado) y para
las escrituras otorgadas con posterioridad, seis dias para las dadas en Madrid y un
mes para las demas.

Se imponia a los escribanos la carga de dar noticia escrita y verbal a los otorgantes
de la garantia de la obligacién que tenian las partes de hacer inscribir sus hipotecas
en los sefalados plazos, so pena de ser “nulas, de ningun valor ni efecto, no
pudiendo formar autos ni admitir demandas algunas los jueces, ni perseguir las

hipotecas sin que les constase la precisa toma de razén”.?

Esta forma registral fue extendida al Nuevo Continente con la expedicion de la Real
Cédula de 8 de mayo de 1778, dada en Aranjuez, que orden6 a los virreyes y
gobernadores el cumplimiento de la citada pragmatica, disponiendo la inscripcién de
todas las escrituras que contuvieran hipotecas expresas y especiales sin limitacion
alguna.

La legislacion precedente fue recepcionada por la Novisima Recopilacion de las
Leyes de Espafa, proyecto de Carlos IV sancionado por Real Cédula de 17 de
agosto de 1802 (Ley lll, Titulo 16, Libro X).

Destacan en esta legislacion peninsular con aplicacion en América hispana las
siguientes caracteristicas del Derecho Inmobiliario registral:

e La propiedad inmobiliaria se constituye al modo clasico por titulo y tradicion®

¢ No existe publicidad Registral respecto de la titularidad dominical inmobiliaria

e La actividad Registral esta reducida a las Contadurias de Hipoteca que
inscriben los contratos hipotecarios en Protocolos a folio continuo como
requisito constitutivo del derecho real

Este es el panorama de principios del siglo XIX, cuando en Europa comienza a
desarrollarse el fendmeno codificador, ciertamente tributario de los ideales de la

2Rodrl’guez de San Miguel, Juan N., Pandectas Hispano Megicanas, Libreria de J. F. Rosa, México 1852, tomo II,
pp. 640-641

Sug porendedezimos, que por tal apoderamiento como este que fagavnome a otro de su cosa, o que lo faga otro
alguno por su mandado, que passa el sefiorio de la cosa, a aquel a quien apoderasse della” (Partida Ill, Titulo
XXVIII, Ley XLVI)



ilustracion y el racionalismo del siglo XVIII y fundamentalmente del enciclopedismo.
Entre los afios 1751 y 1772 se habia publicado en Francia la Encyclopedie de
Diderot y D’Alambert que sosteniendo el postulado esencial del racionalismo,
confiaba en que una publicaciéon sistematica podia contener todo el conocimiento
universal. Como espejo de este pensamiento del siglo de las luces, la corriente
codificadora postulabaque el Derecho constituye un sistema normativo cerrado que
puede por consiguiente contenerse integramente en un compendio articulado de
preceptos.

Asi en 1804 ve la luz el cddigo de los cédigos, el Cddigo Civil de los Franceses,
llamado Cédigo Napoledn desde 1807,* y que seria al orden juridico francés lo que
la Enciclopedia era al conocimiento universal.

Aparte sus reconocidos méritos generales, en la materia que nos ocupa, este cuerpo
legal organiza deficientemente la propiedad raiz, introduciendo el principio de la
adquisicién por el contrato y uno de los mas deficientes sistemas registrales que se
conocen.’

El Codigo Napoledn acogid una registracion exclusivamente hipotecaria que incluso
en relacién al gravamen es de mera oponibilidad y no constitutiva, produciendo asi
un retroceso claro al desarrollo registral de la Europa de principios del siglo XIX.

El paradigma del cédigo francés rapidamente es emulado en Europa y asi
sobreviene la dictacion de los mas famosos compendios civiles del viejo continente:
1812 Austria, 1865 Italia, 1889 Espania.

En tanto en América comenzaba el proceso de independizacién que llevaria a las
nacientes Republicas a darse unas leyes propias, mas o menos préximas a la

“El Cddigo habia sido Promulgado como “Code Civil des Frangaise” por ley de 21 de marzo de 1804 durante el
Primer Consulado de Napole6n Bonaparte. El 18 de mayo de ese mismo afio Napoleén fue proclamado
Emperador, lo que llevé a la necesidad de reeditar el cddigo haciendo los cambios linglisticos pertinentes,
donde, entre otros, los términos “Republica”, “Nacion” y “Primer Consulado” fueron sustituidos por “Imperio”,
“Estado” y “Emperador”. Una ley de 3 de septiembre de 1807 se encarga de promulgar nuevamente el cuerpo
legal bajo el titulo “CodeNapoléon”. Aunque a la caida del Emperador la Carta Constitucional de 1814 restituy6 el
nombre original, durante la Dictadura de Carlos Luis Napoleén, por Decreto de 27 de marzo de 1852 se dispuso
nuevamente la denominacion de CodeNapoléon para el célebre cuerpo juridico.

°El articulo 711 dispone que “La propiedad de los bienes se adquiere y transmite por herencia, por donacion
entre vivos o testamentaria y por efecto de las obligaciones”, introduce el principio de la adquisicién por el
contrato, apartandose de la concepcion clasica que requeria titulo y modo.

El articulo 1583 sobre la venta establece que “... el comprador adquiere la propiedad con respecto al vendedor,
desde que se convienen en la cosa y en el precio, aunque aquélla no se haya entregado ni pagado el precio”.

El articulo 1605 sobre la entrega a que es obligado el vendedor sefiala que “cumple con entregar las cosas
inmuebles, cuando entrego6 las llaves, si se tratase de un edificio, o cuando entregé los titulos de propiedad”.



legislacibn  peninsular hasta entonces vigente, acogiendo el principio
codificadordentro de este proceso de generacion de un marco juridico propio.

En la estructuracion del marco civil de las Republicas americanas destacan
claramente cuatro proyectos trascendentales de creacidon auténtica, tres de los
cuales vieron la luz como cédigos civiles nacionales:

El Cédigo Peruano de 1852 que constituye el primer cuerpo legal americano que se
aparta de una mera traduccion o adaptacion del codigo francés. Aunque sigue muy
de cerca el Cédigo Napoleon, introduce importantes adecuaciones asumiendo la raiz
castellana de las costumbres locales.

El Cédigo de Bello de 1855 de inspiracion diversa y que constituye una creacién
completamente novedosa y auténtica.

El Esboco o Proyecto Inacabado de Augusto Teixeira de Freitas (1860-1865), con
inspiracion importante en el anterior.

El Codigo de Vélez de 1869 que constituye otra pieza auténtica y que tiene una
inspiracion diferente de la del cédigo chileno, con influencia importante del proyecto
de Freitas.

Tanto el Cédigo Peruano como el Codigo de Vélez, en materia de adquisicién del
dominio volvieron a la fuente romanista, exigiendo titulo y modo, sin embargo en lo
que refiere al campo registral, teniendo al frente de una parte al sistema francés y de
otra la legislacion castellana, mantuvieron el esquema de la registracion hipotecaria,
asumiendo el principio entonces imperante que postulaba que el dominio se publicita
a si mismo por el ejercicio posesorio del dominus.

2. Las fuentes de lainscripcién chilena

Fue especificamente el Codigo chileno el primer estatuto americano que organizé la
propiedad raiz de acuerdo a un modelo totalmente extrafio al esquema que ya
existia en ciernes en Ameérica.

Comprendiendo Bello la necesidad de una moderna organizacion registral
inmobiliaria en contraposicion ala clasica registraciénhipotecaria, establece un
sistema donde no solo se publicita la existencia de las cargas que afectan a los
predios, organizandose en cambio a partir de la titularidad inmobiliaria cuya es la



primera publicidad registral, para luego dar a conocer todos los derechos que
afectan o puedan afectar la titularidad y todos sus accidentes.

Sin lugar a dudas Prusia tenia para esos tiempos el ejemplo mas insigne de una
legislacion registral moderna. Federico Il habia dado su célebre Ordenanza de 20 de
diciembre de 1783 con la que organizé el sistema cuyas bases habian sido
establecidas ya por la Ordenanza Hipotecaria de 1722.

El ejemplo de la legislacién prusiana de 1722 fue seguido por Austria®, Baviera’y
Wurtemberg®. En todos estos paises se recogen los principios esenciales de
publicidad y especialidad, configurando el panorama de lo que conocemos como
Sistema Registral Aleman.

Este“Sistema Aleman”, expresado en las diversas Ordenanzas Hipotecarias a partir
del ejemplo prusiano, contemplaba una inscripcion de tipo constitutivo, donde el
dominio se adquiria a virtud del acto abstracto dispositivo ante el Registrador
configurando los célebres e inefables actos trilaterales del derecho aleméan, en cuya
conformacion esté involucrada la inscripcion, y que producen como consecuencia el
transito del dominio desde el transferente al adquiriente con la participacion del
Registrador.

La denominacion de trilateral que normalmente se utiliza para los contratos
traslaticios de dominio alemanes resulta ser equivoca. Lo que se pretende explicar
con ello es que la tradiciéon dominical en el sistema germanico requiere la ejecucion
de tres actos distintos:

a) El actonegocial constituido por el contrato que en el esquema aleman no es
traslaticio tal como nosotros lo entendemos. Asi la compraventa del inmueble
no es la causa de la adquisicion del dominio por parte del comprador y sélo
justifica la realizacion del acto dispositivo a que se refiere el punto siguiente.

b) el acto abstracto dispositivo que constituye una manifestacion solemne y
simbdlica en gue el transferente expresa ante el Registrador el deseo de que
a virtud del titulo le sea transferido el dominio al adquiriente por medio de la
inscripcién. Durante este acto las partes realizan actos sobre el Registro,

®Reales Cédulas de 1758 y 1765 y Ordenanza Hipotecaria de 1781
7Ley Hipotecaria de 1822, de folio real

8Ley Hipotecaria de 1823, de folio personal



consistentes en la entrega del folio por parte del disponente al adquiriente por
intermedio del Registrador, simbolizando asi el deseo de transferir el dominio.
Este acto dispositivo es la causa de la tradicion posterior y es abstracto
porque si bien tiene como antecedente el acto negocial, no se relaciona
causalmente con éste, trayendo consigo que la nulidad del contrato no afecte
a la tradicion ya que ésta tendra como causa el acto dispositivo y no el
contrato.

c) La tradicion realizadaper inscriptionem, donde el
actusinscriptoriuscorresponde a la resolucion del Registrador, que esun juez,
y provoca la tradicibn a modo de sentencia, que atribuye el dominio fundado
en los antecedentes constituidos por el acto abstracto de disposicion.

El esquema que precede implica que sin inscripcion no hay dominio y que practicada
la inscripcidon, por efecto del caracter incausado del acto dispositivo quedaran
convalidados los posibles vicios del acto negocial, siendo la inscripcion por regla
general inatacable por causas del contrato. Se observa con lo dicho que la
inscripcién alemana no es soélo constitutiva, sino ademas y por sobre todo,
convalidante.

La solemnidad de los actos sobre el Registro proviene en latradicion germanica del
Derecho de Investiduras medieval, donde el titulo se impone al sefior por autoridad y
se adquiere gracias a solemnidades visibles.

El dominio sobre el inmueble en este orden de ideas se adquiere siempre que se
realizan los actos de investidura o actos sobre el Registro, no importando ni la
validez del titulo ni la titularidad del transferente. El derecho se adquiere per
sacramentum, a virtud del conjunto de solemnidades, y lo que se adquiere de tal
guisa no puede deshacerse ni aun cuando ha existido error o vicio.

Bello comprende que este sistema no puede ser importado in integrum por muy bien
gue funcionara entre los alemanes, puesto que resultaba necesario respetar la
titulacion de la propiedad entonces constituida en Chile, y siendo esa titulacion
incierta en muchos casos, se requeria de una férmula que dejara a salvo los
derechos del verdadero duefio en caso de error o fraude.

La solucion la encuentra Bello en el propio derecho de investiduras, pero que no se
relacionara con el dominio, sino con la posesidn. Es precisamente este aspecto de la
inscripcion chilena el que ha destacado por sobre su caracter traslaticio entre los



autores, y es por ello su mayor gloria y su mayor desgracia: lo primero por
constituirla en la mas romanista de las inscripciones en el mundo y lo segundo por
hacer de ella una de las mas incomprendidas, especialmente entre sus
connacionales... nemoprofeturpatriam.

Es verdadero que la inscripcion chilena no inviste del dominio como en el derecho
germanico. A este respecto se contenta con transferirloy desde que sin inscripcion

no hay tradicién, la inscripcién chilena es clara e indiscutiblemente constitutiva®*°.

El derecho de investiduras se encuentra presente sin embargo en el Sistema de
Bello al recoger el elemento esencial de la posesion que pasa a tener importancia
central en el Registro toda vez que habia sido introducida a la cultura juridica
nacional por via peninsular'’. A este respecto la inscripcién chilena aparte de ser
constitutiva del dominio, es constitutiva de la posesion. Tratase de una posesion
legal que prima y es protegida en contra de la posesion material y a la que el Cadigo
denomina posesion efectiva®?.

El constitutumpossessorium® es tan relevante en la inscripciéon chilena que los
criticos suelen discurrir exclusivamente a sus efectos, suponiendo que la inscripcion
sélo confiere posesion ya que al no saberse si el tradente es duefio, Unicamente
existe seguridad de la inscripcion en cuanto fuente de la posesion y el dominio
inmueble sélo podria adquirirse por prescripcidbn mas no per inscriptionem.

El razonamiento anterior choca frontalmente con un principio esencial del derecho
de los bienes: no se puede adquirir el dominio por dos modos de adquirir diferentes,
porgue si ya se es duefio, no puede uno llegar a serlo por otra via.

Ante la disposicion inequivoca CCV 686, que produce la tradicién por la inscripcion
y la definicién esencial de modo de adquirir de ésta en CCV 670™, no queda sino

’ccveseno admite interpretacion alguna: “Se efectuara la tradicion del dominio de los bienes raices por la
inscripcion del titulo en el Registro del Conservador.- De la misma manera se efectuard la tradicién de los
derechos de usufructo o de uso constituidos en bienes raices, de los derechos de habitacion o de censo y del
derecho de hipoteca”

1% os articulos citados del Cadigo Civil Chileno van precedidos de la abreviatura CCV (Cédigo Civil).

= segun dixeron los Sabios antiguos, posession es tenencia derecha que ome ha en las cosas corporales con
ayuda del cuerpo, e del entendimiento” (Partida I, Titulo XXX, Ley 1)

21 a adjetivacion de efectiva contrapone la posesién inscrita a la posesion material, siendo sélo la primera
habilitante o efectiva para adquirir el dominio por usucapién, supuesto que el tradente no hubiera sido duefio.

B véase cita N2 18
14 yéase cita N° 9



admitir que la inscripcion es constitutiva pues sin ella no hay dominio adquirido por
derivacion. De este modo la usucapion®® sélo operara en los casos en que el
transferente no sea duefio. Esta, por lo demas, es una regla general en el derecho
chileno, no exclusiva de los inmuebles®’.

Como el sistema juridico estd construido sobre la normalidad y no sobre las
anomalias es necesario postular que la regla general sera que en todo el régimen de
bienes el adquiriente se haga duefio por la tradicién y no por la usucapién, la que
podra operar por lo demas sélo si el tradente no es el verdadero duefio, pues
adquirido el dominio por la tradicién, no se puede llegar a ser duefio por un segundo
modo de adquirir.

De otra parte, el principio de tracto sucesivo garantiza suficientemente en el Registro
chileno la sanidad de la tradicion, especialmente luego de mas de 150 afios de
registracion y con un indice de inmuebles no registrados meramente anecdético.

La inscripcion que practica el Registrador chileno ante un titulo traslaticio de
dominio, asentada en el Registro de Propiedad siendo su contenido el dominio
inmobiliario. Desde que la inscripcién deriva del anterior titular inscrito que a su vez
ha sido declarado duefio en el Registro, y dado que la tradicion se produce por la
inscripcion del respectivo titulo, el caracter constitutivo de la inscripcion chilena debe
quedar fuera de cualquier duda, siendo el vehiculo que produce el transito
inmobiliario de un titular a otro y la radicacion del dominio en el caso de la inscripcion
originaria.

Dicho lo precedente volvemos sobre los requisitos del constitutumpossessorium para
encontrarnos con un detalle generalmente olvidado por la critica: la posesion

!5 ccv 670: “La tradicién es un modo de adquirir el dominio de las cosas y consiste en la entrega que el duefio
hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intencion de transferir el dominio, y por otra la
capacidad e intencion de adquirirlo.- Lo que se dice del dominio se extiende a todos los otros derechos reales”

'® Llamada en el cédigo de Bello “prescripcion adquisitiva”

" ccv 683: “La tradicion da al adquirente, en los casos y del modo que las leyes sefialan, el derecho de ganar
por la prescripcion el dominio de que el tradente carecia, aunque el tradente no haya tenido ese derecho”.
Arrancando el comentario critico de este principio, habria que extender el reparo a todo el derecho de bienes
nacional, con lo cual se llegaria al absurdo de afirmar que después de todo lo dicho en el titulo VI del Libro 1l del
Cadigo (la tradicion como el principal modo de adquirir) se concluiria que el dominio sobre toda clase de bienes
sélo podria ganarse en Chile por prescripcién y la tradicion no operaria jamas ni tratandose de un alfiler, al no
haber certeza de si el tradente es 0 no duefio de la cosa entregada.



efectiva habil para prescribir en caso que el transferente no sea duefio sélo se
constituye por lainscripcién?®®.

La disposicién trascendental de CCV 696'9?° nos lleva a concluir que si de
usucapién se trata y desde que para que opere la prescripcion se requiere posesion
y dado que no hay posesion util si no hay inscripcion, sin inscripcion no hay
dominio, siendo la inscripcion constitutiva tanto del derecho de dominio cuanto del
estado posesorio®’. En los casos normales ser4 ambas: transferird el dominio y

|22

constituird la posesion legal“. Y cuando el transferente no es verdadero duefio lo

constituye en poseedor habilitado para adquirir por usucapién??.

Ha de advertirse que tanto la disposicion de CCV 683 cuanto la ultima parte de CCV
924 (*... con tal que haya durado un afio completo...”) son disposiciones pensadas
para el ingreso originario al Registro en la primera época registral. Hoy la
aplicabilidad de estos preceptos, atendido el efecto del tracto queda reducida a
casos extrafiisimos en tanto el sistema opera sobre la base de miles de
inscripciones que diariamente se asientan en los Registros de la propiedad
nacionales, que transfieren el dominiosegun el principio del tracto sucesivo y
constituyen al nuevo duefio en poseedor inscrito del inmueble, protegiéndolo en su
posesion mientras otra inscripcion de dominio derivada de la suya no se presente a
transferirlo a un tercero.

®Atendida esta caracteristica he recurrido a la locucién latina constitutumpossessorium por su significado literal
aungue el instituto latino al que se aplicaba en Roma tenia un matiz diferente. Lo cierto es que la inscripcién es la
gue constituye la posesion Uutil, sin la cual ni hay dominio ni hay posesion ni usucapion posibles.

¥cev 696: “Los titulos cuya inscripcién se prescribe en los articulos anteriores, no daran o transferiran la
posesion efectiva del respectivo derecho, mientras la inscripcion no se efectie de la manera que en dichos
articulos se ordena...”

Notese el sutil posicionamiento mnemotécnico en el Cdadigo de los articulos que perfilan el caracter de la
inscripcion: CCV 686 y 696; CCV 724y 924

2IcCV 724: “Si la cosa es de aquellas cuya tradicion deba hacerse por inscripcién en el Registro del
Conservador, nadie podra adquirir la posesion de ella sino por este medio”

2. CcCV 924: “La posesion de los derechos inscritos se prueba por la inscripcion y mientras ésta subsista, y con
tal que haya durado un afio completo, no es admisible ninguna prueba de posesién con que se pretenda
impugnarla”.

Zcev 683: “La tradicion da al adquirente, en los casos y del modo que las leyes sefialan, el derecho de ganar
por la prescripcion el dominio de que el tradente carecia, aunque el tradente no haya tenido ese derecho”



3. Caracterizaciones consecuenciales

Establecidos los principios precedentes, podemos hacer un breve analisis de las
principales caracteristicas del sistema chileno en los puntos comparativos que han
sido propuestos.

1.- Los derechos reales en Chile estdn establecidos por ley. ElI Cddigo Civil,
actualmente una ley organico constitucional, los caracteriza como derechos de
numerus clausus, lo que no se opone a que leyes especiales creen otros derechos
reales, con o sin declaracion de que constituyen tales entidades juridicas.

2.- Todos los derechos reales que recaen sobre inmuebles se adquieren
derivativamente por titulo traslaticio e inscripcién que constituye la forma de la
tradicion de inmuebles.

Se excluyen las servidumbres que se adquieren por tradicién instrumental,®*
existiendo en la actualidad un proyecto de ley que propone que este derecho real
pase a regirse por la norma general. Esta forma de tradicion de un derecho real
inmueble extra tabulee constituye una patologia del sistema so6lo explicada por el
escaso desarrollo que tenia el derecho de servidumbre a mediados del siglo XIX y
que hoy necesita urgente acogida obligatoria en el Registro con caracter constitutivo
a fin de mantener la coherencia del sistema y la proteccion de terceros y de los
propios titulares de las servidumbres frente a los terceros adquirentes del predio
sirviente.

Otro tanto debe decirse respecto del contrato de arriendo que permaneciendo en el
campo de las obligaciones tiene trascendencia real y que, otorgado por escritura
publica, obliga al tercero adquiriente a titulo oneroso a respetarlo.”® Si bien
histéricamente el hecho del arriendo pudo tener suficiente publicidad proveniente del
cotilleo local, la extensién de las ciudades y la movilidad de sus habitantes hace hoy
gue se imponga una imperiosa reforma estableciendo la registracion del contrato

24 CCV 698: “La tradicion de un derecho de servidumbre se efectuara por escritura publica en que el tradente
exprese constituirlo, y el adquirente aceptarlo: esta escritura podra ser la misma del acto o contrato”

% CCV 1962: “Estaran obligados a respetar el arriendo: 2. Todo aquel a quien se transfiere el derecho del
arrendador, a titulo oneroso, si el arrendamiento ha sido contraido por escritura publica; exceptuados los
acreedores hipotecarios”



como unica forma de hacerlo exigible a terceros, al menos en los casos de
adquisicion por titulo oneroso.

3.- La inscripcion registral es ademas constitutiva de la posesion inmueble que
desplaza y se superpone a la posesién material. La inscripcién registral es la forma,
garantia y publicidad de la posesion inmueble.

Esta forma de posesion, llamada efectiva o inscrita, es la Unica que habilita para
adquirir por prescripcién adquisitiva®®, en los casos en que por defectos de titulacion
la inscripcion no ha transferido el dominio por no ser duefio el transferente que
figuraba como titular inscrito. Sistema estructurado fundamentalmente para salvar
los defectos de las inscripciones originarias de ingreso al Registro, pues el tracto
sucesivo en las transferencias posteriores supone la adquisicion de quien si no era
duefio ha llegado a serlo en cualquier caso por via prescriptiva.

De lo anterior fluye que en el sistema del Cédigo de Bello no existe posesion (util
contra titulo inscrito. El que desea disputar el derecho posesorio debe obtener una
inscripcién que lo constituya a su vez en poseedor del inmueble y que cancele la
anterior.?’

4.- De lo precedente queda claro que en el campo inmobiliario no tienen relevancia
las formas abstractas de tradicion por mutacion del titulo, desde que la tradicion se
efectuara siempre de un unico modo: la inscripcion del titulo.

5.- Junto con las inscripciones de tipo constitutivo que caracterizan la registracion
impuesta por el Codigo de Bello conviven unas inscripciones de tipo declarativoque
tuvieron por finalidad evitar que, en paralelo a la titulacién que habia ingresado al
Registro se estableciera una titulacion extra registral posterior, truncando asi la
historia de la propiedad raiz: inscripcién de titulos hereditarios®® y de actos

26 .z
Usucapion

*'E| Decreto Ley 2695 de 1979 introdujo en Chile una cuestionada forma de saneamientos inmobiliarios, donde
mediante un procedimiento administrativo se reconoce una situacion de posesion de hecho, ain en contra de
titulo inscrito, que finaliza en una inscripciébn que se mantiene en paralelo con la del titular cuyo inmueble es
objeto del saneamiento, y habilita al saneadorpara adquirir por una prescripcion de corto tiempo: 1 afio de
inscripcion. Transcurrido este plazo, se cancela la inscripcion prevalente.

cCV 688: “En el momento de deferirse la herencia, la posesion de ella se confiere por el ministerio de la ley al
heredero; pero esta posesion legal no habilita al heredero para disponer en manera alguna de un inmueble,
mientras no preceda:



particionales®®. Han sido escasamente estudiados en Chile y al menos los primeros
han causado una total confusion con el instituto que representan, existiendo una
tendencia generalizada a darles la entidad de titulos de dominio.

6.- La resefia precedente lleva a reconocer que el Codigo de Bello se adelanté 150
afios a las necesidades actuales de asegurar la titularidad dominical frente a la
rapifia oportunista en un mundo donde la posesion material no puede ejercerse por
la presencia fisica del titular desde que el dominio inmobiliario no se circunscribe hoy
exclusivamente al solar familiar o el fundo provincial ocupado y explotado por su
titular, sino a una multiplicidad de inversiones que producen el acelerado flujo
comercial inmobiliario que hoy interesa proteger.

La solidez del sistema unida a la inclusién de técnologias modernas en el Registro
han sido la clave para la consolidacion del mismo. La seguridad que brinda en el
trafico inmobiliario y el amplio desarrollo del sistema financiero hipotecario que basa
Su éxito en un Registro seguro y con bajisimo nivel de litigiosidad en torno a la
titulacion, dan cuenta de un sistema que no necesita otros ajustes que los propios de
los avances tecnoldgicos donde los mayores cambios a introducir no pasan de ser
meramente accesorios.

Sergio Enrique RosselRicci
Conservador de Bienes Raices de Pucén - Chile

1. El decreto judicial que da la posesién efectiva: este decreto se inscribird en el Registro de la comuna o
agrupacién de comunas en que haya sido pronunciado; y si la sucesion es testamentaria, se inscribira al mismo
tiempo el testamento;

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

3. La inscripcién especial prevenida en el inciso 3.: sin ésta no podra el heredero disponer por si solo de los
inmuebles hereditarios que en la particion le hayan cabido”

La referencia a los incisos 1 y 2 de CCV 687 supone que el titulo hereditario se inscribe, respecto de los
inmuebles que forman la masa, en el Registro Conservatorio respectivo.

2 CccV 687,3: “Si por un acto de particién se adjudican a varias personas los inmuebles o parte de los inmuebles
gue antes se poseian proindiviso, el acto de particion relativo a cada inmueble o cada parte adjudicada se
inscribira en el Registro Conservatorio en cuyo territorio esté ubicado el inmueble”



