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SANEAMIENTO DE TITULOS DE DOMINIO

DANIEL PEMAILILLO AREVALO
Departamenio de Derscho Privado

SUMARIO:

1.—El problema del sanecmiento da titulos de dominio. 2— Normas para
subdividir, 3-— Hecientes Estatutos de saneamiento: a) Idea general; b)
El Decreto con Fuerza de Ley N°® & para la pequena propiedad; c) La ley
de poblaciones en situacién irregular. 4— Colisién de sislemas. 5 El sa-
neamiente de plenoc derecho por expropiccién. 6.— Final,

].— El problema del saneamiento de titulos de dominie.

Como se sabe, practicamente desde el aparecimiento mis-
mo del Cédigo Civil, se inicié entre nosotros la vigencia del sis-
tema de propiedad registral para los bienes inmuebles y, como
era la intencién de su fundador, con el transcurso del tiempo fue
en aqumento bien decidido el dmbito de aplicacién real del Re-
gistro. Esa paulatina mayor aplicacién no sélo tuvo lugar en
cuanto a que cada dia eren mds los inmuebles que iban quedan-
do incluidos en el sistema llevado por el Conservador, sino ade-
mds, en cuanto se fue extendiendo, con las debidas adaptaciones,
ya a negocios juridicos inicialmente no registrables, ya a obje-
tos de naturaleza diferente a la de los primitivamente protegidos:
prenda agraria, prenda industrial, pertenencias mineras, vehicu-
los motorizados, ete.

Se han formulado imperfecciones al sistema; la cusencia, de
manera general, de un mecanismo de descripcién grdfica ha
originade muchos inconvenientes en la practica, muchos predios
han quedado hasta hoy fuera del Registro; pero su utilidad ha
sido incalculable; la seguridad que significa y la constancia de
la historia de la propiedad territorial, todavia de gran vdlor, lo
deﬁnr:t:m como una institucién de particular solidez. Desde otro
punts de vista, es cierto que el avance tecnolégico y las nuevas
formas de vida social y econdmica han originado bienes cuye
valor puede llegar a superar al bien raiz, el cual expresado en
extensiones agricolas pierde drésticamente su valor para los par-
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ticulares, desapareciendo ademds como instrumento de poder y
prestigio que implicaba otrora, pero no cabe duda que subsiste
como objeto- valioso, fundamentalmente en cuante; expresada es-
ta propiedad inmueble en una habitacién, constituye la concre-
cién de la seguridad material de muchos y un enérgico anhelo
para otros tantos. R

Sin embargo, .aquel avance. permanente, .y pedria asegu-
rarse, ininterrumpido, del régimen regisiral en la propiedad te-
rritoria] del pals, que siempre ha presentado obstrucciones mds
o menos importantes en determinadas zonas, debido a particula-
res caracteristicas que obran en ellas, que no corresponde agqut
detallar —y que estimamos de gran utilidad investigar— ha su-
frido en los Ultimos afics un deteriofo peligrosamente notable,
que se ha traducido concretamente en la aparicién masiva de
parcelas, sitios, barrios y- hasta poblaciones y a veces verdaderas
ciudades, cuyos propietarios no pueden exhibir titulos de domi-
nio suficientemente ajustado a derecho, respecto de lo que tie-
nen el convencimiento de estar definitivamente incorporado a su
patrimonio.

En este sentido, puede hablarse de dos zonas o de dos ém-
bitos que aparecen no cubiertos por el sistema registral:
— Por. una parte, aquellos predios, muchas veces ubicades en
lugares apartados o de dificil acceso, a lo que se une frecuente-
mente el escaso valor comercial en el medio donde se encuentran,
o que es consecuencia de esto; o que simplemente han pasado
de generacién. en generacién sin que ni los causantes ni los
causchabientes se hayan preccupado de poner en orden los
titulos de dominio por temor muchas veces de incurrir en desem-
bolsos econdmicos e imagindndose prolongadas gestiones admi-
nistrativas y judiciales. Todos ellos nunca han estado incorporados
al Registro o perdieron su secuencia hace ya tiempo inmemorial.
En numerosos de estos casos pensamos que las disposiciones re-
lativas a las inscripciones o que da origen la sucesién por cau-
sa de muerte han influide de manera importante en la falta de
actualizacién o confusién y pérdida definitiva de los titulos; no
estamos criticando el régimen de inscripciones ordenados por el
Cédigo Civil para estos casos, pero indiscutiblemente son abun-
dantes. los casos de predios en que la posesién efectiva, la ins-
cripcién especial de herencia, la particién de la comunidad here-
ditaria respectiva v, antes de todo, la liquidacién de la comuni-
dad quedada al disolverse la sociedad conyugal, nunca se efec-
tuéaran, por falta de informacién u otra causa, y fuercn el punto
de partida de la confusién juridica en que han llegado a en-
contrarse.
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— Pero, por otra parte, un conjunto de nuevas propiedades,
que hasta hace algiin tiempo integraban extensiones mayores
v que generalmente estaban debidamente inscritas y saneadas,
se han marginado del régimen al ser trituradas de manera ra-
pida e informal, a veces solamente de hecho y otras con antece-
dentes juridicos manifiestamente débiles, inidénecs para su ins-
cripecion.

La subdivisién y su incidencia.—Freocupdndonos brevemente
del sequndo grupo de propiedades a que recién nes referiamos,
puede observarse que ha sido la divisién y subdivisién de in-
muebles la causa inmediata, o si se quiere la via, como muchos
predios criginalmente registrados, se han separado del régimen
registral, transformades chora en una masa creciente, ya de
parcelas en el medio rural, ya de sitios en el urbane, que a su
vez, como se dijo, dan origen a poblaciones, barrios y hasta ciu-
dades enteras.

Muchos son los factores que pueden tener influencia en el
fenémeno apuntado, pero sin duda que el déficit habitacional, la
urgencia de la solucién de los problemas de vivienda, unide a
situaciones de cardcter cultural, de infraestructura material y ad-
ministrativa, han contribuido decisivamente a ello. Las caracteris-
ticas de masividad, rapidez, espontaneidad y hasta descontrol,
que pueden resultar en gran medida explicables —y la natura-
leza de este trabagjo impide mayor extensién en esto— han im-
preso al problema agudeza mdés intensa.

De otra parte, si bien para los particulares, un asiento terri-
torial como base para su subsistencia y elemental desenvolvi-
miento es lo fundamental, ¥ es por lo que luchan inmediata y
directamente, una vez logrado tal propésito, si ello ha ocurride
al margen de las normas legales saben, o por lo menos intuyen,
que se mantiene pendiente un problema legal que debe solu-
cionarse.

En este tltimo punto, puede advertirse que el poblador, ©
el adquirente en general, de un predio, sin dar cumplimiento
a las normas registrables respectivas, ve la necesidad de obtener
en definitiva el saneamiento de los titulo de su propiedad per
varicas razones. Sin considerar las finalidades juridicas del Re-
gistro, desde el punto de vista del interesado, la utilidad que
observa en la prdactica puede sintetizarse en una seguridad sico-
légica, derivada de una muy general informacién legal; la clari-
dad que puede apreciar para los efectos de transferirla en una
everttualidad cualquiera; y porgque sabe, o llega a saber a tra-
vés de una tramitacién concreta, que las Instituciones piblicas o
privadas, como Bancos, Cajas de Prevision, Asociaciones de Aho-
rro y Préstamos ,efc., le exigen o le exigirian si recurre a ellas, los
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titulos del inmueble, completamente saneados. De mds estd de-
cir que todas estas razones prdcticas que tiene en cuenta el
afectado derivan, en Gltima instoncia, de las exigencias de la
ley ¥ del Reglamento del Conservador, que obedecen a su vez,
a finalidades que justifican la existencia misma del sistema re-
gistral y gue no es del caso agui precisar.

El inconveniente aumento de propiedades con anteceden-
tes juridicos confusos y la necesidad imperiosa de sanearlas,
seqgln lo hemos resehado, ha llevado al legislador a dictar, con
cierta premura, normas tendientes a tales fines, y es asl como
en los iltimos anos han aparecido distintos cuerpos legales en
este sentido, reglamentando la subdivizsién de predios por una
parte, v, por otra, concediendo mecanismos mds expeditos para
el saneamiento de titulos. Se ha tenido para ello en cuenta las
nuevas situaciones planteadas en la realidad y para las cudles
el mecanismo tradicional del Reglamento del Conservador de
Bienes Raices no se adaptaba convenientemente. Es noteoria s,
pedemos ya adelantar, la falta de una sistematizacién u orde-
nacién minima de este conjunte de disposiciones; a ello puede
deberse, a lo menos en parte, algunos conflictos legales que sa
presentan, como veremos mds adelante.

2— Normas para subdividir.

Muchas razones, en gran parte de cardcter técnico, han lle-
vado a los legisladores de casi todos los paises del mundo, a
reqular la subdivisién de la propiedad territorial. Las justificacic-
nes son desde luego dilerentes segiin el problema se plantee en
el medio urbano o en el rural (1) y parece ser que los fenémenos
fundamentales que han criginado esta regulacién son respectiva-
mente el del crecimiento acelerado de las ciudades y la necesi-
dad de intervenir en la planificacién de la actividad agraria.
De estos puntos de partida se avanza a razones especificas que
son las que inspiran el contenido de las reglas, exigencias, obli-
gaciones v prohibiciones en particular. La complejidad del de-
sarrollo urbanistice vy sus técnicas y los principios de la econo-
mia agricola, junto a las politicas que corientan o han orientado
a cada sector, son las fuentes de donde han emanado las leves
positivas.

Las normas para subdividir y las de saneamiento presentan
una relacién esirecha; directamente, la infraccién de unas cbliga
a la.aplicacién de las otras; mds aln, ambas constituyen un

{1} M#4s adelants pracisaramos estoa conceplos. Algunos normaos legales exiranjercs
v comsntarics sobre la moleria, pueden consuitorse en Revista Creitica de De-
reche Inmobiliario; por sjemplo, Nes. 484, 485, {486,
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solo cuerpo dispositivo para un problema global, por lo que, en
primer lugar, revisaremos someramente estas disposicicnes para
subdivisiones vigentes en la actualidad.

A — Divisién de predios urbanos.

Las disposiciones para este sector se encuentran fundamen-
talmente en la Ley General de Construcciones y Urbanizacién
(LGCU) (2), en la Ordenanza General de Edificaciones y Urba-
nizacién (OGEU) (3) v en la Ley de Organizacién y Atribucio-
nes de las Municipalidades (4).

Segin el art. 52, N¢ 1 de la Ley de Organizacién y Atribucio-
nes de Municipalidades, el Presidente de la Republica fijerd ca-
da diez afios, por medio de un Decreto (5), los limites de la parte
urbana de las poblaciones. En este punto ya pueden presentar-
se algunos conflictos précticos, pues segin la LGCU (art. 103)
agrega que fuera de los limites urbanos, en casos calificados,
el Ministerio de Obras Publicas puede, por Decreto Supremo, au-
torizar construcciones y formacién de villorrios agricolas; pera
ocurre que si el sector de que se trata, fuera de los limites ur-
banos, es un inmueble susceptible de uso agricola, ganadero o
forestal —gue serd lo mds comin— es un predioc rostico (art
1° letra a) de la Ley de Reforma Agraria) y, como mds adelante
veremos, para subdividir predios rasticos hay una serie de nor-
mas particulares, seficldndose precisamente las autoridades la-
cultadas paré permiti rla subdivisién. Igualmente, como de con-
formidad al art. 1° letra a) citado, el predio ristico puede en-
contrarse situado en sectores urbanos o rurales, tratdndose de
uno situado en sector urbano cobrarian aplicacidon también ague-
llas normas especiales rasticas. En suma, parece que la solucidn
se da partiendo de la subdivisién de predios risticos: si el in-
mueble es ristico, se aplican las normas especiales, que luego se
verdn; si no lo es, hay que distinguir si es urbano o rural —para
lo cual se atiende a la delimitacién como antes se explicé—; si
es urbano, se aplican las normas para subdividir que ahora ve-
remos v si es rural, siempre no rastico, regiria lo que prescribe
el art. 103 de la LGCU.

Las normas para subdividir predios urbanos con la aclara-
cién planteada, pueden resumirse asi:

{2y DFL W 23 de 1953; texto delinitive Hjaodo &:lnr Decroto BB0 de 1B da Abril de 1983,
del Ministeric de Obras Poblicas, publicado en el Diario Oficial de 16 de Moyo

# %a 1963, con postericres modificaciones.

{3) Decrelo Supremo BB4 da 13 de Junio de 1949, publicado en el Diario Qficial de
10 de Septiembre de 1949, con pesleriores medificaciones.

{4) Ley N# 11.B60, publicads en el Diaria Oficial de 14 de Septiembre de 1955, con
posteriores. modificaciones.

[5) EI Art. 102 de lo LGCU especilica gque se traota de un Decreto del Ministaric de
COhras Pablicas.
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1) Toda subdivisién predial requiere de la autorizacién de
la Municipalidad respectiva {(art. 52 N° 1 de la Ley de Municipa-
lidades; art. 106 de la LGCU vy art. 41 de la OGEU), con informe
del Director de Obras Municipales o, preferentemente, del Asesor
Urbanista si lo hubiere;

2} El aludido permisc es reguerido también para la aper-
tura de una calle o lo que la ley dencmina formacién de nuevo
barrio, por si estas obras no se consideran subdivisién de predio
(art. 110 de la LGCU vy 41 de la OGEU);

3) La LGCU (art. 106 vy ss.) vy la Ordenanza (art. 41 y ss.)
sefialan con detalle las normas a las que han de sujetarse los
solicitantes para que las municipalidades respectivas les otorguen
la autorizacién necesaria, La Ordenanza establece, de manera
mds sistemdtica, las exigencias ,segin se trate de nueveos barrios
o poblaciones, nuevas calles, o simple subdivisién de sitics. Esta
ultima exige que el solicitante acredite ser dueno del predio ob-
jeto de la solicitud de subdivisién, y que se encuentre exento de
gravdmenes y prohibiciones de enajenar (art. 41) (6);

4) Entre las obligaciones del urboamizador (y la ley entien-
de por urbanizacién “todo proceso de subdivisién predial que
aumente la densidad de la poblacién”) puede destacarse el
contenido del art. 115 de la LGCU gue especilica las de pavi-
mento de calles, alumbrado ptblico ¥y domiciliario, red de agua
potable v sus obras de alimentacidon y la red de alcantarillado
y sus obras de desaglie y tratamiento (7). Los arts. 495 y ss. de
la OGEU especialmente, detallan las exigencias en estos casos;

5} Luego de lo anterior, el art. 117 de la LGCU da una re-
gla que para los efectos del saneamiento de los titulos de do-
minio resulta fundamental: mientras las obras de urbanizacién
antes aludidas no se ejecuten y por tanto no se autorice por la
Municipalidad, no es licito al propietario, loteader o urbanizador
de los terrenos edificarlos, engjenarlos, acordar adjudicaciones
en lotes, celebrar contratos de compraventa, promesas de venta,
reservas de sitics y an general celebrar cualquier clase de actos
o contratos que fengan por finalidad Gltima o inmediata la trans-
ferencia de dichos terrencs. La disposicidn es muy amplia y prée-
ticamente impide cuaglquier acto juridico en que se haga refe-
rencia a dominio singularizade. Los notarios y conservadores no

() En lo préctes, las municipalidadee, ol resclver la solicitud co nsus antecedenies,
dan cumplimients o 2y deber de exigir qus se les ccredite el dominio del predic
con un cedilicade, asl llamade de dominie vigente, del Conservador respective;

4 como se sabe, lal certificade no es prusba sulicients &n nusstre sisiema, pato

- getos efectos no podria exigiree mds.

(7} Tratdmdosa pues de un proyects de subdivisidén de cierla envergadura, se inicia
onire al leteader, la Municipolidad los servicios piblicos pertirenfes, un con-
junts de diligencios técnicos, con plomos ¥ provectos, ¥ que van configurande
todo un expediente que se lleva en lo Direccidn de Obras Municipales; los arts.
AH ¥ s, la Ordenonza los detalla.
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pueden autorizar e inscribir actos de tal naturaleza; de proceder-
se asl hay sanciones para ellos y para el loteador.

En este momento es fitil recordar que lo que se impide es la
celebracién de actos que tengan por objeto inmediato o idltimo
la transferencia de sitios, es decir, que se refieran a dominio sin-
qularizado, pero no existe impedimento para celebrar actos ya
preparatorios, ya definitivos, que impliquen la engjenacién de una
cuota cbstracta del predio de que se trata; en este sentido las
diferencias de objeto, como lo ha elabeorado desde siempre el
Derecho Civil, mantienen plena vigencia: ung cosg es enajenar
una parte determinada del predio, sitio, y ofra muy distinta es
enajenar una cuota de él, un tercio, cuarto o quinto del dominio
(expresable también en porcentajes: el 10%, el 20%, el 50%); lo
prohibido es lo primero, mds no lo segundo; y ast se ha enten-
dido en la préctica (8). En este mismo sentido, cuando la LGCU
en su art. 117, inc. 3°, precisa que no podrd inscribirse en el
Conservader de Bienes Ralces ninguna transferencia parcial de
dominio. . ., no estd significande transferencia de cuota abstrac-
ta, sino precisamente a lo que tiene en cuenta allf: transferencia
de parte determinada del predio, con deslindes particulares;

6) No obstante lo anterior, la Municipalidad puede aute-
rizar la subdivisién, vy, por tonto, la transferencia por partes,
otorgando certificado de urbanizacién, si se cumplen por el lo-
teador los siguientes requisitos:

a) Que deposite boletas bancarias de garomtia por el total
del valor de las obras por realizarse, segin presupuesto de los
servicios respectivos;

b} Constituir hipoteca de primer grade a favor de la Muni-
cipalidad, sobre el 20% de los terrenos susceptibles de engjenar
para responder de las obras.

De esta manera, con los requisitos indicadeos, el loteador
sortea la dificultad de financiamiento de las obras, obtiene la
autorizacién para enajenar y posteriormente, dentro del plazo
que se le fija, segin. lo indica la LGCU, procede a ejecutar las
obras conforme a los planos presentados (9) (10);

7) Terminadas totalmente las obras, el urbanizador solici-
tard a la Municipalidad autorizacién para engjenar los sitios,

{#) Debs obssrvarse que ol itrcnsferices une cuoig schre el peedio, qus @3 una
especis o cuerpe cierlo, la translerencia de! deminio, Iradicién, se hord insecri-
biende la respactiva ascritfura Elica da venta, por ejemplo, en el HReglelre de
Propiedadea dal Conservador de Bienes Haless correspondianie. El to satd

A _s,url:liiicignwmame regualts por la jurisprudencle; ¥ asl se entienda en la doeirina

= a

{9} Con la locilidad de las boletas de garanila, el loteador ae apoyard en una ins-
tilucién bomcaria, sin desembolsar el valor de su patrimonia, punte de la di-
licultad, preciscmente.

{I0) Eslas exigencias se modilicon troténdose de ensjensclones de parte de los lemre-
nox que se hagan o cocperativas de vivienda [(ari, 117, inc. 4v, LGCU).



http://www.revistadederecho.com
http://www.udec.cl

Articulo: Saneamiento de titulos de dominio REVlSTA DE DERECHO
Revista: N°160, afio XL (Sep-Dic, 1973) UNIVERSIDAD DE CONCEPCION

Autor: Daniel Pefailillo Arévalo ISSN 0303-9986 (versién impresa)
ISSN 0718-591X (version en linea)

Ga REVISTA DE DERECHO

lotes o construcciones; aprobado lo hecho ,se autorizard estas
enajenaciones (art. 548 de la OGEU);

B) Las normas anteriores suiren alteraciones cuando se tra-
ta de Viviendas Econtmicas. ,

Lo antericr es, en términos generales, el esquema a que ha de
someterse quien pretenda subdividir un predie, formar un berrio,
poblacién, etc, Sin duda gque serd moayor o menor la compleji-
dad de la tramitacién, especialmente en su aspecto técnico, se-
gun se frate de una simple subdivisién de un predic en dos, que
quedardn urbanizados como lo estaba el predio criginal, o se
trate de un complejo urbanistico de gran envergadura.

Cumplidas las exigencias, aparecerdn, en definitiva, del pre-
dio primitivo, varios predios menocres, con sus titulos perlecta-
mente ajustados a derecho, pues no habrd impedimento para
la autorizacién de los respectivos instrumentos y su inscripcién
registral. De no procederse qsi, sin perjuicio de las sanciones
penales, habrd quedado configurada una situacién urbana irre-
gular a la que debe dérzele scolucién, v gue luego referiremos.

B.— Divisién de predios riisticos.

Anteriormente deslindamos el dmbito de aplicacién de las
normas o cque estamos haciendo referencia; recordamos sola-
mente: las que veremos se aplican a todo predio rastico (en la
definicién del art. 1° letra a) de la Ley 16.640), prescindiendo de
su ubicacién fisica. Es claro si que en su inmensa mayoria los
predios rasticos son rurales, estan ubicados fuera del radio ur-
bano de las ciudades, salve casos muy excepcionales.

Las normas son las siguientes:

1) Los predios cuyo avallio para los electos de la contri-
bucién territorial es inferior a 10 sueldeos vitales anuales para
empleado particular de la industria y del comercio del depar-
tamento de Santiago, son unidades que la ley denomina “pe-
quefia propiedad rastica™ (11). Esto pequefic propiedad ristica
es indivisible aiin en caso de sucesién por causa de muerte
(12); no obstemte, el Servicio Agriccla y Ganadero puede auto-
riﬁr la subdivisién, con les requisitos que sefiala el art. 2 del
DFL 4;

2) Los predios de superficie superior a B0 hectdreas fisi-
cas, son indivisibles aun en caso de sucesién por causa de muer-
te, por- disposicién de la Ley 16.465 (13); el Consejo de'la Cor-

{il) Art. 192 de la Ley IE.EADL DFL 4 sobre pequena propiedad rdslico, de 26 da
¢ Diciembre de 1967, publicads en el Diarie Oliclal de 17 de Eners de 1068,

{12} Poara los cosos de sucesién por cousa de muede y de disolucidn de sccied

. cenyugal, en relecién con lo suerte de estos bienes o] DFL 4 incorpero o nuesire
Dereche la interssante institucion de lo atribucién integra, por la que el predis
o8 trospasade integramente a un solo sucesor, a través de un orden de prele-
rencia que se establece.

(13} Diaric Oficial de 23 de Abril de 1966.
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poracién de la Reforma Agraria puede autorizar en estos casos
la subdivisién, con los requisitos que en la misma ley se sefia-
lan. Posteriormente, la Ley 17.280 (14) ha dispuesto que lg au-
torizacién puede darla el Ministerio de Agricultura, previo in-
torme del Servicio Agricola y Ganadero, siempre que se trate
de prediocs:

— de superlicie inferior a 80 hectdreas de riego bdsicas,
lo que certilicara la Corporacién de la Reforma Agraria;

— adquiridos por dos ¢ mdés personas en comtn, por di-
solucién de sociedad conyugal o por sucesién por causa de
muerte;

— gque cumplan con ofros requisitos que la misma dispo-
sicién precisa;

3) Con la legislacién anterior quedaban en situacién de
cierta libertad los predios rastices de avaliio superior a 10 suel-
dos vitales anuales (que no son pequefia propiedad ristica) vy
de superlficie infericr a B0 hectdreas, lo cual, desde luego, es de
dificil ocurrencia. Pero la Ley 17.280 prohikié en su art. 62 de
manera general la divigidn, parcelacién o hijuelacién de predios
risticos, sin qutorizacién de la autoridad competente, senalando,
para los casos en que no habla cutoridad designada —y que
eran los que hasta entonces eran divisibles ¥ que ahora entra-
ban también en la indivisibilidad— gue la qutorizacién la da-
ria el Ministerio de Agricultura, previo inlorme del Servicio Agri-
cola v Ganadero,

En todos estos casos se senalan en los respectivos textos,
prohibiciones para los notarios y conservadores.

Por dltimo, en este punto puede observarse que en la prée-
tica, la gran mayoria de los predios risticos quedan sometidos
a los preceptos del DFL 4, ya que el bajo avaliio que predomi-
nantemente tienen le da a una gran cantidad de ellos el ca-
racter de pequena propiedad rastica.

4) Por otra parte, en el sector reformado, como se ha dado
en llamar al drea en gque el régimen de expropiaciones de la
Ley 16.640 ha tenido aplicacidén, cuando la Corporacién de la
Reforma Agraria asigna —al final del periodo de asentamiento—
tierras a campesinos en dominio individual, se configuran las
denominadas "unidades agricclas familiares”; esta unidad agri-
cola familiar es también indivisible, aun en caso de sucesion
por causa de muerte (arts. 76 v 77 de la Ley 16.640}; excepcic-
nalmente puede dividirse con autorizacién de la Corporacion
eny los casos que expresamente se sefialan (art. 76, letra b)
en rélacién con el art. 80 de la Ley 16.640).

{14) Diaric Olicicl de 17 de Enerc de 1970,
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En fin, la conclusién en esta oportunidad es también clara:
la subdivisién de cualquier predic ristico del pais no es posi-
ble, salvo expreso consentimiento de la autoridad competente,
segin las normas expuestas.

La finalidad dltima de esta importante limitacién al derecho
de propiedad en el ambito agrario reside, sin duda, en el in-
terés del legislader de que la autoridad publica controle el sis-
tema de tenencia de la tierra en su estructura actual de modo
que las alteraciones que pretendan introducir les particulares
sélo se puedan ir produciendo siempre que sean compatibles
con el proceso de Reforma emprendido con la ley agraria de
1967.

3.— Recientes Estatutos de saneamiento.

a) Idea General

Segun dijimos al comienzo, a los inmuebles que desde siem-
pre han estado al margen del sistema registral se han sumado
los cue, en preocupante niimero, han aparecido en los Gltimos
tiempos, originados principalmente por la subdivision de pre-
dios urbanos.

Las disposiciones legales comunes, contenidas bdsicamente
en el Reglamento del Registro del Conservador de Bienes Raices,
no hem resultado suficientes para solucionar adecuada y expe-
ditamente el problema. Los arts. 58 y 101 del referide Reglamen-
to no se adaptan a los caracteres que reviste la dificultad plan-
teada vy en tal eventualidad el legislador ha debide proporcionar
mecanismos legales nuevos para lograr el saneamiento de tan-
tos titulos de dominio irregulares. Dos han sido fundamentalmen-
te los instrumentos que han aparecido: la Ley 16741 de 8 de
abril de 1968, llamada de saneamiento de titulos de dominio en
poblaciones en situacién irregular y el Decreto con Fuerza de
Ley N° 6, de 5 de enero de 1968, publicado en el Diario Oficial
de 17 de enero de 1968, scbre saneamiento de titulos de domi-
nio de ciertas propiedades risticas y rurales y de la pequena
propiedad urbana.

Del examen de cada uno de los mencionados Estatutos pue-
de desprenderse claramente que mientras el primero estd crien-
tado especialmente a aquellas propiedades cuyos titulos son irre-
gulares por haber aparecido en virtud de subdivisiones ilegales
pqra poblaciones o barrios de ciudades, ocurridas en los ultimos
anos, el segundo mira de mode fundamental a las pequenas
propiedades ancestralmente marginadas del sistema registral; aun-
que en la préctica se utiliza también para situcciones de las
primeras, con caracteristicas especiales, que permiten incluirlas
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en las normas del DFL 6 por gjustarse a las exigencias de éste;
asi ha ocurrido, por ejemplo, traténdose de subdivisiones efec-
tuadas a través de cooperativas habitacionales, cuyos miembros,
en todo su conjunto, han logrado sanear los titulos de dominio
de sus respectivos sitios mediante el Decreto en comento.

k) El DFL N* B

Este cuerpo legal aparecid en virtud del encarge que for-
mulé la Ley 16.640 de Reforma Agraria al Presidente de la Repi-
blica para que éste dictara las normas relativas a saneamiento
de titulos de dominic de las propiedades que indics, ddndole
ciertas bases en su art. 195. El Decreto es de fecha 5 de enero
de 1968, publicado en el Diaric Oficial de 17 de enero de 1968.
Fue modificade en ciertos aspectos por la Ley 17.699 de 14 de
agosto de 1972

Daremos aqui una sintesis de sus disposiciones fundamen-
tales:

1) Sus normas se aplican principalmente a la pequena pro-
piedad rustica —a la que ya hemos aludido en una oportunidad
anterior— v en general a todo predio ristico cuyo avalio fiscal,
para los efectos de la contribucién territorial, no sea superior a
20 sueldos vitales anuales para empleado particular de la in-
dustria y del comercio del departamento de Santiago;

2) Por su titulo II, es aplicable también a la que el Decre-
to denomina pequefia propiedad urbana, entendiendo por tal a:
ciertas propiedades adquiridas o construidas baje las Leyes Nos.
7.600, 9.135 v DFL 2 de 1959; ciertas propiedades adquiridas o
construidas por Cajas de Previsién; y fundamentalmente, todo
inmueble ubicade dentro de los limites urbanos de las ciudades
o pueblos, que no esté dedicado a labores agricolas y cuyo
avalio fiscal para el impuesto territorial no sea superior a doce
sueldos vitales anuales para empleado particular, escala A, de
la idustric v del comercio del departamento de Santiago;

3) Las diligencias de saneamiento se llevan adelante bd-
sicamente por el Departamento de titulos de la Direccién de Tie-
rras y Bienes Naciondles del Ministerio de Tierras y Colonizacién;

4) Cualquier interesado que retna los requisitos que luego
veremos, puede solicitar por escrito la intervencién del Departa-
mento para los fines del saneamiento; aceptando la solicitud el
Servicio, se entiende cue el interesado confiere poder dl Jefe del
Servicic y que éste patrocinard las diligencias, tanto judiciales
comb extrajudiciales;

5) Para acogerse al sistema de este Decreto, el interesado
que pretende ser duefio de un predio de los que antes indicamos,
debe:
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a) Estar al dia en el pago del impuesto territorial del res-
pectivo inmueble, salvo situaciones excepcionales;

b) Estar, por si o por representantes, en posesién material,
exclusiva v continua del inmueble, por un periode no inferior
d cinco ahnos;

¢) No tener juicic pendiente en su contra que afecte el
dominio o posesién del predio; esta circunstancia puede acre-
ditarse por declaracién jurada ante Notario, Oficial Civil o in-
cluso ante el mismo Jefe del Servicic;

B) Recibiendo estos antecedentes el Servicio, éste debe ela-
beorar un informe, a través de su Departamento de Mensura, en
el que establecerd el valor comercial del inmueble.

7) A continuacién se inicia la etapa judicial del semeamien-
to. Fl Servicio presenta los antecedentes al Juez Civil de Mayor
Cuantia del departamento o capital de Provincia de la ubicacién
del inmueble, el cual debe ordenar la publicacién de la solici-
tud en un digric o periédico, por dos veces;

8) Dentro de los 30 dias siguientes al Gltimo aviso, los ter-
ceros pueden hacer valer sus derechos sobre el predic ante el
juez de la cousa;

8) En el caso de haber oposicidn, se inicla un procedimien-
to que el Decreto detalla, tendiente a dirimir la disputa entre
solicitante v opositor. En definitiva, el Tribunal dictard sentencia:
— Si no subo oposicidn, sin més tréamites falla acogiende la
solicitud, ordenando inscribir el predio ¢ nombre del solicitante;
— Si por haber aparecido terceros se formé proceso, dl final
fallaréd acogiendo la solicitud, en cuyo caso ordencrd inscribir
a nombre del solicitante, o rechazara la solicitud, en cuyo caso
ordenard inscribir a nombre del oponente si éste reconvino o,
por ultimo, si estima que habia comunidad, adjudicando y or-
denando inscribir las adjudicaciones come lo haya dispuesto;

10) Referente a la inscripcién en el Conservador, se dispo-
ne que no es necesario reducir g escritura publica la sentencia
ni es necesario tampoco sefalar las inscripciones anteriores y,
desde agosto de 1972, la inscripcién se entiende efectuada agre-
gando copia del fallo que la ordena, al final del Registro de
Propiedades, considerémdose para todos los efectos legales como
titulo de dominio la copia inserta al final del Registro; con ello
se altera drdsticamente la forma de inscripciones del Reglamen-
to del Conservader de Bienes Raices; las inscripciones posterio-
res se hardn, sin embargo, conforme al Derecho Comin;

11} Luego el Decreto establece normas scbre gravdmenes
que habia scbre el predio, limitaciones al dominio inscrito con-
forme a este sistema, indivisibilidad y suerte del inmueble al
{allecimiento del titular, etc., que no tienen impeortancia directa
para nuestro estudio. Es interesante destacar si que el art. 34,
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= P n s ————

declara suspendidas las inscripcicnes a base del art. 58 del Re-
glemento del Registro Conservatorio de Bienes Ralces respecto
de las propiedades risticas @ que se ha aludido al comienzo
de este resumen.

Puede verse que se trata de un sistema dgil, expedito y so-
bre todo estimulante para pequefios propietariocs, de limitados
recursos econémicos, que encuentran en un servicio del Estado
la posibilidad que se les diligencie el saneamiento de los titules
de sus propiedades sin costo para ellos ¥y tan sélo con alguna
actividad personal inicial; ¥ la agilidad no llega hasta danar los
posibles intereses de terceros, que pueden hacerlos valer opor-
tunamente. Es un instrumento legal que laltaba si se queria avan-
zar en un intento por incorporar predios en cantidad apreciable
al sistema registral. En la préctica, se ha visto cierta lentitud
en algunas ocasiones, pero ello debido principalmente « falta de
personal del Servicio en las zonas mds requeridas, para la ins-
peccién personal de los predios, que en cada caso se electaan;
pero en general, el mecanismo es verdaderamente iddneo, esto
sin perjuicio de algunas observacicnes que luego formularemos.

La continuidad de la historia del inmueble.— En relacién con
con la sucesién de poseedores inscritos, el Decreto plantea un
punto que parece necesario comentar porque puede llegar a
constituir un problema grave en casos especificos: principalmen-
te con la Gltima medificacién de 1972, la historia de la propiedad
acogida a este sistema de saneamiento puede interrumpirse, con
consecuencias contraproducentes; como se dijo, segin el Decre-
to la inscriprién se entiende efectuada agregando copia del fa-
llo que ordené inscribir, al final del Registro de Propiedades, ¥
nada mds que eso; no se hace, pues, referencia a las inscripcio-
nes anteriores, ni lo hace la resolucién agregada; no se incorpo-
ra en el cuerpo del Registro inscripcién alguna ni es posible ha-
cer, por tanto, ninguna anoctacién marginal en la posible  ins-
cripcién anterior; ocyurre que, precisamente, la inscripcién ante-
rior, si la habia, queda cancelada; asi es juridicamente y lo se-
fiala en forma expresa el Decreto. Con todo lo diche, puede dar-
se la situacién de que, revisando posteriormente los titulos de
la propiedad de que se trate, se llegue a la inscripcién inmedia-
ta anterior a la efectuada por el Decreto y podria tenerse esa
por la tltima, vigente, vy un tercero adquirente puede darse por
satisfecho con la revisién ¥y negociar a base de ella para luego,
seguramente al pretender actos materiales sobre el predio, se
eritete de que aquella inscripcidn estd cancelada porque otro
sujeto, con los requisitos prescritos por el Decreto tiene nGmero
en el Repertorio, pero parece insuliciente esa scla circunstancia.
Para salvar el inconveniente, parece adecuado una reforma le-
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gal en el sentido de disponer que el Conservador, junto con agre-
gar al final del Registro copia del fallo, incorpore en el cuerpo
del Registro una nota que someramente dé noticia de ello y elec-
tie una anotacién marginal en la inscripeidén anterior si la hu-
biere, También estimamos que el Conservador, aun con el solo
texto actual, no tiene inconveniente legal para proceder asi, ¥
con ello colaboraria a la mejor aplicacién del Estatuto.

Relacionado con lo anterior v teniendo en cuenta la perma-
nente e intensa aplicacién prdactica de que estd siendo objeto
este cuerpo legal, puede notarse el peligre gue en algunos co-
sos puede cernirse sobre el sistemo: recordamos que la falta de
litigio pendiente, que debe probar el solicitante, se acredita con
una declaracién jurada ¥ que la neticia para la oposicién se da
por dos avisos en los diarios, actuaciones ambas que no consti-
tuyen cbstdculos importantes; la primera puede ser prestada con
cierta liviandad v la segunda, como se sabe, no es de gran efi-
cacia; efectivamente, las oposiciones en la préctica han resultado
escasisimas; es claro que ello puede deberse a que los solici-
tontes son en su gran mayeoria quienes verdaderamente tienen
derecho al predic. En todo caso, lo anterior puede prestarse para
llegar hasta inscribir inmuebles cuyos titulos estan perlectamen-
te saneados y sobre los cuales el solicitante nunca ha tenido
derecho alguno. Con todo, ello es bastante dificil; debe tenerse
presente que el peticionario ha de acompafar certificado de pa-
go de contribuciones, salve excepciones; ademds llevard antece-
dentes escritos relativos o sus derechos y por otra parte, un fun-
cionario del Servicio va al terreno mismo para los fines que ya
hemos indicado. Por todos estos conductos, los funcionarios del
Servicio podrdn desprender una situacién anormal y c¢on su
diligencia y cuidade estas situaciones pueden reducirse y hasta
eliminarse quizds, quedando todo lo positive del Estatute.

Diferente es la posibilidad de gque el Decreto puede utilizar-
se, ya de buena, ya de mala fe, para eludir exigencias de otra
naturaleza establecidas per otras normas legales, sobre lo que
trataremos en un acdpite posterior.

Supresidn de la fase judicial.— 5e ha propiciado por algunos
la posibilidad de supresién de la fase judicial en este sistema de
inscripeién, aduciéndose bdsicamente que la creciente aplicacién
del texto ha traide en muchos casos lentitud tanto por falta de
personal dedicado o esta labor como por el trabajo del Tribu-
nal, mismo; a ello agregan la muy escasa oposicidén judicial en
estas solicitudes, que no justificarian todas las diligencias. En tal
caso, aceptados los antecedentes por el Servicio y cumplidos los
trédmites de mensura y otros encargados a él, el Servicio regue-
rirfa la inscripcién al Conservader, el cual ordenaria electuar las
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publicaciones; transcurrido un plazo determinado inscribiria y si
dentro de tal plazo se presenta opositer, entonces los anteceden-
tes serfan llevados al Tribunal competente; es decir, la fase ju-
dicial se plantearia en los casos precisos en que se justificara;
desde otro punto de vista, podria decirse que el mecanismo tie-
ne un precedente similar; el art. 58 del Reglamento del Conser-
vador de Bienes Raices, con la ventaja de la participacién de
un servicio piblico que de manera previa depura el caso y exo-
mina los detalles en el terrenoc.

Traténdose de predics aislades y de bagjo valor comercial,
parece aceptable la solucién; pero en saneamientos masives o
de predios de elevado valor es 1til mantener la intervencién
judicial mds que por control —que no existe si no hay oposi-
cién— por electo sicolégico de presencia, que puede retener
pretensiones infundadas de algunos solicitantes.

c} Ley 16.74] sobre Poblaciones en situacién irregular.

El texto es de 8 de abril de 1968, modificado por Ley 17.645
de 8 de mayo de 1972. Como dijéramos en una oportunidad
antericr, este cuerpo legal hube de dictarse fundamentalmente
para sclucionar el grave problema surgido con motivo del apa-
recimientc masivo de subdivisiones hechas infringiendo las dis-
posiciones respectivas y cuyos propietarios, por tanto, carecian
de titulos de dominio suficientemente scmeados, Debe tenerse
presente que junio a ese texto aparecié otro, la Ley 16.742 de
8 de febrero de 1968 que, en lo gue importa para este estudio,
introdujo varias e importantes modificaciones a la Ley General
de Urbanizacién y Construcciones, a gue ya nos hemos referido
en un punto anterior.

En sintesis, el contenide de la ley en sus aspectos fundamen-
tales es el siguiente:

1) Las disposiciones de la ley se aplican & subdivisiones
prediales que han side declaradas en situacién irregular por De-
creto Supremo del Presidente de la Replblica; requiere, pues,
para su real y especifica aplicacién, de la dictacién de un De-
cret ogue haga la declaracién de poblacién en situacién irregu-
lar:

Z) Dicho Decreto se dictard, v la ley entonces se aplicarg,
cuando las subdivisiones se han efectuado sin ejecutarse, o ga-
rantizarse la ejecucién, de las obras de urbanizacién como lo
dispone e lart. 117 de la LGCU, antes aludido; o cuando habién-
dofe garantizado, las obras no se han ejecutado en el plazo
conferido, o en dos anos si no se fijé plazo alguno; o cuando las
garaniias de ejecucidon de las obras han resultado insulicientes;
todo lo anterior si las subdivisiones han tenide lugar por actos o
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contratos celebrados con anterioridad al 9 de julio de 1971 (15).
Igualmente, procede también el Decreto cuando, habiéndose efec-
tuade la transferencia del dominio o que se hubiere obligado
por actos ¢ contratos que tenian como tltima finalidad el tras-
paso de porciones determinadas de terreno; en este (ltimo caso,
la finalidad precisa de la aplicacién del procedimiento de la ley
serd el otorgamiento de los titulos de dominic respectivo;

3) El Decreto tiene como finalidades concretas las de otorgar
titulos definitives de dominio a los pobladores, ejecutar por cuen-
ta de quien corresponda las obras de urbanizacién y resclver
las indemnizaciones a guienes no obtengan titulo definitive;

4) El propietario de los terrenos serd el responsable de eje-
cutar las cobras v otorgar los titulos de dominio o las personas
que aparezcan con los requisitos que la ley establece; excepcio-
nalmente, en los casos que la ley indica, la Corporacién de Ser-
vicios Habitacionales puede eximirle de esta cbligacién; hay res-
ponsabilidad sclidaria para terceros gque aparezcan también co-
mo loteadores;

5) Los actos o contratos celebrados por el loteador con
los perjudicados son wvdlides aun cuando neo redinan todos los
requisitos legales ¥ en todo caseo la nulidad se considera sanea-
da por el transcurso del tiempo, desde la celebracidn del acto
hasta la dictacién del Decreto; esta disposicién es interesante
respecto de las normas contractuales y de nulidad del Derecho
Civil v va orientada principalmente a las ventas per instrumen-
tos privados v a las promesas de venta, de tan diffcil validez,
como se sabe;

6) En las tramitaciones y desde la dictacién del Decreto
es la Corporacién de Servicios Habitacionales —CORHABIT— el
Servicio que tiene a su cargo llevar adelante las gestiones ten-
dientes al saneamiento: representa a los interesados, realiza los
bienes del propietario para ejecutar las obras de urbanizacién,
ejecuta o encomienda la ejecucién de esas obras, representa
legalmente a los propietarics en la suscripcién de escrituras, per-
cibe precios, etc;

7) Dictado el Decreto vy sin perjuicio de la posibilidad de.
reclamar. de su ilegalidad, se inicia un proceso judicial ante el
Juez de Letras de Mayor Cuantia de asiento de Corte de Ape-
laciones en cuyo territorio jurisdiccional se encuentra el inmue-
ble en principio. Es la Corporacién la que, llevande el Decreto
al Tribunal, inicia ¥y avanza en el procedimiento, que se tramita
en jres cuadernos (declarativo, de administracion y de verilica-
cién) ¥ que detallan los arts. 12 v ss. de la ley; dlli se va esta-

{15} Primitivamepte, la fecha lijoda fue sl 19 de Enero de 19%7; la Ley 17 645 menalé
unc fecho més cercono, para ineluir osi @ un moyor nimero de cosos en los
benelicics de! cuserpo legal. .
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bleciendo, entre otros puntos, el derecho de los pobladeres al
titulo que pretenden sobre una parte del predio de que ze trata,
si hay discordia sobre ello; si no la hay, la propia Corporacién
extenderd y suscribird en representacién del propietario la es-
critura que permita al poblador inscribir a su nombre el dominio
del inmueble en el Registro respectivo;

8) Para oforgar estas escrituras no es necesario cumplir
con las exigencias del art. 117 de la LGCU, tantas veces aludidea;
ademsds, inscrito un sitic g nombre de un interesado, se le pre-
sume posesién regular de 15 ofios ininterrumpidos y que se en-
cuentran reunidos los requisitos para adguirir por prescripcién
extraordinaria, sin que sea necesario alegar esta prescripcién. Se
presume de derecho que los titulos de dominio sobre el inmueble
estén saneados absclutamente. Se establece, de manera similar
al casc del saneamiento establecido en la ley agraria, una sub-
rogacién real del inmueble, por el valor pagado por él para cu-
brir los derechos de terceros;

9} En cuanto a las cbras de urbanmizacién (arts. 28, 56, 58
y s5.): La Corporacién ejecutard las obras de urbanizacién por
cuenta del loteador; lo gque no sea cubierto por lo que se obtiene
de éste, puede financiarlo recibiendo aportes de los pobladores,
o en la forma que establecen los arts. 56 y ss., con participacion
de los Servicios publicos respectivos, o algunos organismos pri-
vados. Las Municipalidades estén facultadas para efectuar apor-
tes con estos mismos objetivos;

10) El Presidente de la Repiiblica estd también facultado
para hacer aplicable estas normas, por Decreto Supremo, a po-
blaciones que, sin ser de aquellas a las que se refiere esta ley,
se encueniren con urbanizacién incompleta o insuficiente. Esta
disposicién permite unc aplicacién ain mds extensa a las nor-
mas vistas;

11} Procedimiento expropiatorio: Con el fin de facilitar el
logre de los objetives de la ley se establecid la posibilidad de
que los organismos -:;}e la vivienda recurrem a un procedimiento
expropiatorio cuandeo determinadas circunstancias pudieran en-
trabar el sistema ordinario resefiado (arts. 51 v ss.); se ha auto-
rizado al Ministerio de Vivienda y Urbanismo, a la Corporacién
de la Vivienda, a la Corporacién de Servicios Habitacionales y
a la Corporacién de Mejeramiento Urbano para expropiar inmue-
bles en que se encuentren poblaciones declaradas en situacién
irregular o ain mds, susceptibles de serlo, cuando el propietario
se desconozca o no sea habido, cuando haya sido ajeno a la
formacién de la poblacién o sea eximido de responsabilidad, o
cucndo el Presidente de la Repiblica determine, por Decreto
fundado, que la expropiacién resulta mds conveniente para los
pobladores que el procedimiento antes indicado. También se
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declaran por la ley de utilidad publica y se autoriza a aquellas
entidades para expropiar, los inmuebles en que se construyeren
barrios por personas distintas de los propietarios. Las reglas pa-
ra determinar la indemnizacién se dan en la ley. Perleccionada
la expropiacién, la entidad expropiante venderd el sitio respectivo
a cada uno de los pobladores que acrediten derechos, aplicdndo-
se en lo posible las normas de verilicacién del procedimiento
ordinario de la ley.

Aun cuando, come lo deciamos, el DFL 6 parece estar crien-
tado principalmente a pequenas propiedades marginadas desde
largo tiempo del Regisiro y las disposiciones de poblaciones en
situacién irregular destinadas fundamentalmente a purificar las
situaciones de masivas y ultimas subdivisiones, —lo que en todo
caso no se expresg directamente en los respectivos textos— la
aplicacidén de estas normas presenta algunas colisiones entre ellas,
bastante graves. El conflicto legal puede comprobarse abstracta-
mente en la sistemeatizacién y comparacién de los textos, pero
ademds, la aplicacién préctica lo ha demostrado.

En efecto, si se piensa en cualquier inmueble, que de he-
cho se deslinde y se empiece a poseer continudndose alll por
algunos afios, sin sujecidén a normas urbanisticas ni de otra na-
turaleza, pronto cumple con los requisitos escasos exigidos por
el DFL 6, vy el problema estd planteado; para obtener el sanea-
miento por el DFL 6 basta posesién por cinco afos, no tener liti-
gio pendiente ¥ en muchos casos ya eso es suliciente; puede
incluso evitarse el requisitc del pago de contribucién territorial;
desde luego, no es necesario que el inmueble esté urbanizado.
De este modo puede obtenerse titulo de dominio saneado elu-
diendo las normas sobre subdivision, lo que significa eludir las
exigencias de urbanizacién; se pueden eludir con ello también
otras exigencias de subdivisién especificas, como ciertas exten-
siones minimas, lo que puede conducir a unr:r desorganizacién
grave del desarrolle urbano, que justamente se quiso impedir
con la dictacién de la legislacién pertinente; la amplia {lexibilidad
del DFL 6 puede conducir a tal situacidn. Incluso, en muchas oca-
siones, conjunios de predios que objetivamenie constituyen una
poblacién en situacién irreqular, pueden ser sometidos al siste-
mg del DFL 6 —por supuesto antes de dictarse el Decreto que
le ‘detlare irreqular— vy ese Estatuto resulta invadiendo meri-
dianamente la ley que procede aplicar, lo que no tendria con-
secuencias de importancia si no fuera porque mientras la Ley
16.741 ataca paralelamente o de manera sucesiva el problema de
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la urbanizacién, no lo hace el DFL 6, todo con las consiguientes
derivaciones.

Por otra parte, vy recordando que el DFL 6§ es aplicable tam-
bién a pequenas propiedades risticas, resulta igualmente inva-
sor de las normas establecidas para impedir la subdivisién des-
controlada de la propiedad ristica, que mds atrds revisamos.
Simplemente se deslinda de hecho un predio que se desprende
de otro mayor ¥y que no es posible dividir sin previa autorizacion,
se posee un tiempo y luego, recurriendo al DFL 6 se obtiene el
saneamiento de sus titulos; se elude de esta manera la legisla-
cién respectiva, Y debe tenerse presente que el afdn del legis-
lador ha sido el de mantener firmemente controlado el sistema
de tenencia de tierra y vinculada estrechamente al proceso de
Reforma, tanto para evitar subdivisiones de grandes extensiones
que los particulares efectiian fuera de normas técnicas adecua-
das o con el propésito de sustraerse del dmbito de la ley agra-
riq, como para impedir el crecimiento peligroso y nelasto del
minifundio, todo lo cual se frustra con las posibilidades de apli-
cacién del DFL 6 que hemos propuesto.

En todas estas situaciones nos parece gue mieniras no se
adopten las medidas de reforma legal que se requieren, los fun-
cionarios aplicadores de estos Estatutos han de tomar los res-
guardos correspondientes, impidiendo gue un mecanismo que es
necesario y positivo produzca consecuencias dafiinas a otras fi-
nalidades dignas también de la mayor proteccién, como manera
de que el remedio no agrave la enfermedad. Del examen de los
antecedentes del solicitante, en cada caso, podrd apreciarse la
realidad del problema; en este sentido, la antigiiedad de la po-
sesidén del solicitante en el inmueble, particularmente en el am-
bito agrario, cnterior o posterior al proceso de Reforma, es un
antecedente que en muchos casos podrd ser decisivo, en el me-
dic urbano, la existencia o inexistencia de obras de urbaniza-
cién asi como la contidad de predios en condiciones similares
constituirdn puntos de importancia para acoger o rechazar soli-
citudes de saneamiehto, ¥ en general, para decidir la aplicacién
de uno u otro Estatuto, especialmente del avasallador DFL 6.
Porque como puede apreciarse es éste el que generalmente pre-
senta el conflicto y por tanto el que puede llegar a ser el que
destruya de noche lo que pacientemente las disposiciones de ur-
banizacién vy de subdivisién agraria construyen de dia.

5.— El Saneamiento de Plenc Derecho por Expropiacién.

“ “La Ley 16640 de Reforma Agraria (16) da ciertas normas
especificas respecto del saneamiento de los titulos de dominic

(16) Diorio Clicial de 28 de Julio de 1967,
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de los predios que adquiere la Corporacién de la Reforma Agra-
ria en su labor de afectacién de tierras al proceso de restruc-
turacién de que trata la ley.

El sistema de este cuerpo legislative es, en términos muy
generales, el siguiente: el proceso de reforma —y el articulado
de la ley— se inicia con la etapa de afectacién de tierras; con-
tinia luego con una etapa transitoria de preparacién social ¥
econdmica, cual es el asentamiento (y tltimamente otras formas
transitorias como les Centros de Relorma Agraria), con su es-
quema juridico, la Sociedad Agricola de Reforma Agraria; y fi-
nalmente, una tercera fase, de asignacidn definitiva de las tierras
afectadas, en las varias formas que se contemplan. Ahora bien,
refiriéndonos a la primera de las etapas mencionadas, la ley
prevé diversos medios de afectacién al proceso de Reforma; entre
ellos pueden sefialarse, por ejemplo, el iraspaso de tierras fis-
cales al patrimonio de la Corporacién, a titulo gratuito (art. 29
de la ley) el traspasoc de tierras de Instituciones y Empresas del
Estado al mismo organismo aplicader (art. 28); se contempla
también, como era ncatural, el traspaso en virtud de la expropia-
cién, extensamente reglade y el de principal aplicacién.

Todas estas formas de adquisicién llevan a la Corporacion
a ser duefia de un predio determinado, para los fines de desti-
narlos al proceso reformador. Y el art. 56, incluyéndolos en ge-
neral, dispone que “los predios risticos adquiridos a cualquier
titule per la Corporacidn de la Reforma Agraria en conformidad
a esta ley se reputardn, en todo caso, con titulo saneado, el que
no podrd ser impugnado por causal alguna’”.

La disposicién anterior cobra plena aplicacidn si se tiene
en cuenta que previamente, en los arts. 39, 40 v 41 la ley ha
establecido la forma vy los requisitos para concluir el proceso
expropiatoric, forma principal de afectacién, como lo hemos di-
cho; segiin estas normas, con modificaciones a su texto original
por ley 17.280 de 1970, los predios expropiados se incluyen en
el sistema comin de la propiedad registral que conoce nuestro
derecho desde la vigencia del Cédige Civil: el Conservador de
Bienes Raices respectivoe debe inscribir el inmueble expropiado,
a requerimiento de la Institucién aplicadora, exhibiéndosele co-
pia autorizada del acuerde de expropiacién, el Dicario Oficial en
que conste la notificacién de dicho acuerdo, copia autcrizada
del acuerdo del Consejo de la Corporacién que aprobd la tasa-
cién de mejoras (que debe también indemnizarse segun la pro-
pia ley) v la certificacién de haberse efectuado la censignacidn
de lg que debe pagar de contado.

A continuacién el art. 57 seficla un conjunto de consecuen-
cias que se desprenden de haber establecido este saneamiento de
pleno derecho, que para los fines que aqui interesan, podemos
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resumir diciendo que desde la inscripcidn de dominio se extin-
guen todos los gravdmenes, prohibiciones v embargos, salvo las
servidumbres legales, asl como los derechos de arrendamiento v
los derechos reales que alli se especifican. Los derechos que
procediere ejercitar sobre el predio expropiado, han de hacerse
valer scbre el monto de la indemnizacién, para lo cual la ley
encargd al Presidente de la Repiblica la dictacién de un Regla-
mento que especilicara el procedimiento para tales electos, que
se sigue ante el jusz de letras de Mayor Cuantia civil del de-
partamentc en que se encuenira ubicado el inmueble expro-
piade (17).

Es interesante destacor que al disponer gue los derechos
que los terceros pueden ejercitar sobre el predio pueden hacer-
los valer, luego de la expropiacién, sobre el valor de la indemni-
zacidn, configurd lo que la doctrina civil conoce comeo subroga-
cién real, por la que un objeto delerminade pasa a ocupar el
lugar v situacién juridica de otro.

En suma, la ley establece en términos bastante amplios vy
absolutos, el saneamiento del titulo de dominio de los predies
que se encuentren en la situacién que alli se indica y sin que
puedan ser impugnados por causal alguna. No cbstante, parece
si que siempre permanece la posibilidad de impugnacién por
falsedad: su naturaleza obliga a concluir que nunca podra con-
solidarse algo que derive de ella:

Los siguientes son los requisitcs con los que tiene lugar el
saneamiento:

1*— Que se trate de predics risticos; lo zon los que se con-
forman a la definicién del art. 17, letra a) de la misma ley; la
compra de un edificio en una ciudad, para sus oficinas, por ejem-
plo, por parte de la Corporacién, no se incluye en el benelicic;

2*— Que la adgquisicién se haga por la Corporacién de la
Reforma Agrario;

3°— Que la adquisicién se efectie “en conformidad a esta
ley"”, prescribe el art, 58, con lo que queda excluida, pues, una
adquisicién que haga la Corporacidn en conlormidad al Dere-
cho Comin, como puede ser posible segiin sus atribuciones le-

gales (18), (19).

{17} El Reglamento se dicid opertunamente ¥ es ¢l DFL 3 de 26 de Diciembre da
1967, publicede en el Diarie Oficial de 9 de Febrero de 1968, modilicade por
la Ley 17,280 de 1970,

(16} A propSsite de este punto del sonesmiente, come de olres incluee de mayor
irosvendencic, se puede plontesr lo discusidn del mementa en gue se produce
ia uisicién del inmueble por la Corperacidn, lo cuc] se relacione estrechomente

¢ gon el medo de adquizicién. Porque en comtra de guienes elirmean que lo od-
quisicidn, frospase del dominie, se produce con ia Inscripeibn, que serla tradicibn,

o nombte de la Ceorporacidn, se sostiens, ¥ o8 nuasire parecer, gue dicho traspaso
adguisicién, tkene lugar cales, por el medo de odguirie “ley”, o través de lo
I;uum jurldicar “expropiocién’’, la cudal se perfecciena, coms lo expreem la ley
agrarie, e} publicarse el acuerdo expropiaterioc en el Diarie Olicial; en este
predicaments el saneamienic del ttals se predueirie en este meomenle, perc los
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6.— Final.

Con lo anterior hemos pretendido dar una vision global de
un problema juridico que tiene plena vigencia; se ha dado
breve noticia de su origen, de las diligencias que deben prac-
ticarse por quien guiera subdividir un predio agjustandese a las
normas legales existentes, gque a su vez tienen justificaciones
técnicas v luego, de no procederse conforme a Derecho y habién-
dose de hecho planteado el problema de propietarios sin titules
de dominio saneado, dénde ha de recurrirse v con qué Estatutos
legales puede abordarse la dificultad y llegar al scneamiento
definitive. No han sido tratados todos los mecanismos legales;
solo los mds relevantes. Hay, ademds, normas especiales res-
pecto de situaciones alin mds particulares, como los casos que
quedan incluides en la propiedad horizontal los relatives a re-
constitucién de titulos de dominio en caso de siniestros del Re-
gistro Conservatorio (Ley N° 16.665 de 1967) y ofros.

Sin duda, la necesidad de una legislacién especial, dada
principalmente la masividad con que el problema se ha presen-
tado, era evidente, ¥ es expedita, como se requeria. Se han pre-
sentado, con todo, problemas en la aplicacién practica, encar-
gada especialmente a Servicios Piblicos, relacionades algunos
con insuficiencia de personal, de presupuesto, o de otra natu-
raleza; no se dispone de datos concretos y estadisticas comple-
tas para precisar mds esas dificultades, pero, en general, el re-
sultado ha sido sf de incorporar de manera rdpida v sin lesio-
nar derechos de terceros, al sistema del Hegistro a gran canti-
dad de predios marginados. Se ve igualmente el beneficio para
los afectados, casi siempre de limitados recursos econdmicos, que
no incurren en desembolsos que agravarian su situacién de por
si precaric; las diligencias mismas también quedan a cargo de
los funcionarios de los Servicios aplicadores de estas disposi-
ciones.

gravémenes, prohibiclones, embargos, elc., se olzarion, ya gue claraments lo
expreso el art. 57 do le ley, adlo con la inseripcibén de dominio; asl, desds la
publicacitn en el Diarie Olicial el tilulo de dominic no pedrd ser diaputads en
cuanie ta!l a la Corporacién, pero los gravimenos gue se preclsem en el art, 57
subalatirdn hosta la inserlesién registral.

{18} Puede onotarse también, come caso de soneamisnic de tiiule de plens dereche,
uno que, de menor relevanci®, se encuentra en la Ley 16742, que aparecid
junto con la 16.74] sobre pobloasiomss en situocidn irregular, ¥ o la cual hemos
il.-’anh-u anleriormente relerencia, sefdalandse gue introduejo varias e imperianies
medificaciones o la LGCU. En su art, 60 aguells ey prescribe que ciertas Es-
cuolas ubicodos wn seclores rurales pueden ser tramgleridas al Fisee por la per-

4. gong gue oparece Como duefia del predio respective, teniendo ttulo inscrito en
vl Conservader: iguolmente, puede el predio ser inscrilo o pombre del Fisco =i
gimplements no aparecs inscrite, cumplidndose cietos lormolidodes gque olli se
datallan. Fn este coso ''se presumirdn de dereche saneados los Hiwles y extin-
guidos todos los derechos de tercoros sobre el predio inscrito a laver del Fisco
en conformidad e lo presents normo despuds de tronscurride el términe del afo
comlads desde la [echa de lo inscripeldn’.



http://www.revistadederecho.com
http://www.udec.cl

Articulo: Saneamiento de titulos de dominio REVlSTA DE DERECHO
Revista: N°160, afio XL (Sep-Dic, 1973) UNIVERSIDAD DE CONCEPCION

Autor: Daniel Pefailillo Arévalo ISSN 0303-9986 (versién impresa)
ISSN 0718-591X (version en linea)

SANEAMIENTO DE TITULQOS DE DOMINIO _ 83

Resta, sin embargo, insistir en el punto de la colisién de dis-
posiciones legales que estimamos, por lo menos en lo tedrico,
decididamente grave; debe solucionarse el problema de que un
Estatuto, concretamente el DFL 6, pueda llegar a servir para
eludir otras normas legales sobre urbanizaciones o de cardécter
agrario, todas con finalidades bien definidas; se hace ver la
falta de una delimitacién del &mbito de vigencia, con los ele-
mentos de tiempo y territorio. Decimos, en fin, que la gravedad
la vemos al menos en lo tedrico porque, si bien en la practica se
han dado estas anomalias, los aplicadores de los cuerpos le-
gales pueden tomar las precauciones debidas para evitar el
fraude.

Y desde otro punto de vista, si se observa integramente el
contenido de los Estatutos que hemos tratado, es Idcil despren-
der cémo nuevas limitaciones avanzan sobre la concepcién tra-
dicional del dominio, implantédndose ya con motivo del sanea-
miento de los titulos, ya como consecuencia de haberse acogido
un interesado a uno de estos cuerpos legales, quedando la pro-
piedad afecia a prohibiciones que antes no soportaba. De otra
parte, la intervencién de servicios del Estado, que presenta ven-
tajas evidentes v su justificacién resulta clara por la envergadura
de la actividad que ejecutan, por las facultades que les otor-
gan estas normas llegan incluso a desarrollar diligencias o ac-
tuaciones que el Derecho comiin encargaba y encarga al Tribu-
nal o somete a su control, con lo que se advierte también lo que
se ha dado en llamar la substitucién de lo jurisdiccional por lo
administrativo.
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