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Miscalanea Juridica

Transferencias del Dominio

Significado de una elausula

> muy usual, o mas bien dicho, se emplea siempre en

" las escrituras que cdan constancia de contratos trasla-
ticios de dominic de un inmueble y de los deméas derechos
reales mencionados en el articulo 686 del Cédigo Civil, una
clasula que, a fuer de repetirse, se ha hecho rutina y que
aparece concebida en los siguientes o parecidos términos: ““Se
laculta al portador de una copia auterizada de esta escritura
para que requiera y firme la inscripcion respectiva’.

Obedece tal clausula, sobre cuya incorreccién queremos
llamar la atencion en esta breve nota: por una parte a la
exigencia de los articulos 670, 671 y 672 del Cédigo Civil,
en orden a la necesidad de que se¢ manifieste el consenti-
miento del tradente y del adquirente, v a lo que sobre el
mismo particular prescribe el articulo 78, inciso 7.¢ del Re-
glamento del Conservador de Bienes Raices, al disponer que
la inscripcion de titulos de propiedad v de derechos reales,
cuando se pide la de alguno que sea traslaticio de dominio
de un inmueble o de algunos de los derechos reales mencio-
nados en el articulo 52 del Reglamento, necesita ser firma-
da por “las partes o sus representantes'’; y por otro lado,
a lo que los articulos 60 y 61 del mismo Reglamento esta-
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o8k Revista de Darecho
tuven en el sentido de que toda inscripeion puede ser pe-
dida por las personas a guicnes competa por si, o por medio
de personeros o de sus representantes legales y gue, espe-
cialmente, cuando se pide la inscripcion "para transferir el
dominio de un inmueble o de algun otro de los derechos rea-
les comprendides en el N 1.7 del articuio 52, serd necesario
que el apoderado o representante legal. presenten el titulo
de su mandalo o de su representacion”. De consiguiente,
lag inscripciones de que se trata para que sean validas v
operen la tradicion, — [uncion que liena la inscripcidon en
semejantes casos, — requieren indispensaclemente, en pri-
mer lugar, la firma de “las partes”™ gque han subscrito el con-
trato traslaticio del derecho gue se trata de enagenar o de
“los representantes” gque han obrado en su nombre en aguel
acto; v naturalmente que, con arrcglo a lo preceptuado
por el articulo 60 ya citado del Reglamento, de acuerdo con
¢l principio general del articulo 15458 del Codigo Civil, - la
inscripcion  puede requerirse v firmarse subsiguientemente
por medio de apoderados o mandatarios, o personeros, como
precisamente dice el articulo precitada del estatuto que go-
bierna el Registro Conservatorio (1}.

En la prictica se ha entendide, -~ con la mira especial-
mente de [acilitar las inscripciones de los bienes raices vy
de Favorecer la tradicidn de la propiedad, —- que basta con

estampar en la escritura piblica que da ¢ de la celebracién
del contrato de venta o de otra cualguiera convencion trasla-
ticia del dominio y demés derechos reales antes indicados,
la clausula antes transcrita, tan andépima como general: "se
faculta al portador de una copia, etc.”” para que la inscrip-
civon quede bien hecha y valida la tradicidn gue con ella se
pretende realizar,

I1=—Vale recordar que el articulo 8316 del Codigo de Proeedimicato Civil
al hablar de las ventas hachas en remate pablico contiena un pre-
capto similar al del artienlo 78 del Reglamento del Conservador, al
disponor que el partidar, que es el reprosentante legal de [os vonde-
dores y que a esto titulo deberia subscribir la inscripeidn de la ven-
ta junto con ol comprador, puede «antorizar al comprador o adju-
dicestario o a un terceros para que spor si solor subseribir la  ins-
cripeidn de la transfurencia en sl Conservador respectivo.
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Entretanto, la verdad es que tal clausula no cumple el
[fin primordial de Ia ley, o sea, que intervenga en el acto de
la tradicion una persona competentemente autorizada por las
partes que concurrieron al contrate y gue manifiesten a nom-
bre de éstas, el consentimiento de las mismas para la trans-
[erencia que se pretendce lievar a cabo.

En electo, ia clausula zutorizada por ¢l articulo 7% ci-
tado, no tiene otro objetive que facilitar la inseripcitn, ia-
cultando a una persona, — persona gue debe ser determinada
¢ individualizada - para que ésta, ahorirandose la doble con-
currencia de las partes, pida y lirme la inscripcién, que en
casos de titulos traslaticios requiere indispensablemente la
concurrencia y firma de un apoderado expresamente auto-
rizado.

En rigor, por medio de la esiipulacién con que se aute-
riza para requerir v lirmar una inscripcion, en represenla-
ciom de las partes, se constituye un verdadero mandato.
esle conlrato, como cualquiera otra clase de convenciones o
actos juridicos, precisan que él o los sujetos yue interven-
gan en él, sean personas fisicas determinadas, en forma que
puedan ser individualizadas para el electo prigcipalmente de
radicar los derechos en sujetos conoridos por sus nombres o
por sus indicaciones que los singularicen.

No se concibe un acto juridico, —- mucho menos un
contrato, en que los sujetos a quienes compete el derecho
o sobre quienes pese una obligacion, no estén determinados.
Con razéon maéas grave aun, cabe tenerle presente en la con-
vencién por la cual se transfiere un derecho real, que no
atra cosa es la inscripcion cuando desempeia el papel de
tradicion. Un acto juridice de esta clase, a menos que se
defiera su ejecucion a una de las partes, no puede ser rea-
lizado por una persona que no se determine en alguna fou-
ma, el primero que pase por la calle un qaidam cualguiesa,
valga la redundancia. Debe ser, por lo contrario, una per-
sona perfectamente individualizada, verbi gracia: el compra-
dor, como suzle aparecer a las veces, o un tercero extraiic gue
no hubiere pariicipado en el acte juridico de la tradiciéon y
que aparezca designado por su nombre, como podria ser uno
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de los propios amanuenses del Notario y a condicion de que
no haya intervenido como testigo.

Y en este sentido, debe tenersz en cuenta una innova-
cion fundamental que en esta matevia, y modificando el d2-
reche comun, introdujo el articulo 78 del Reglamento Con-
servatorio en el inciso 7. al disponer, refiriéndose precisa-
mente a nuestro caso — el relative 4 "la inscripcidn de un
titulo traslaticioc de dominio de un inmueble o de algunos de
los derechos 1cales mencionados en el articulo 52, N.2 1.0 que
si 'en el titulo no apareciera facultado uno de los otorgantes
0 un fercero para hacer por si solo el regisfro, sera necesario
ademais que las partes o sus representantes firmen la ano-
tacion”. - En un caso tal, o sea, cuando se acuerde dar la
comizion de firmar la inscripcién a una persona determina-
da, corresponde a un selo sujeto juridico, como puede verse
actuar en el acito de la tradicion o entrega simbolica de lo
vendido.

Pero de ahi, de este hecho no comiin de que las dos
partes gque intervienen en la tradicién, aparezcan represen-
tadas por una sola y tnica persona en la celebracién de tal
acto juridico, a pretender que la representacion de dichas
partes se entienda conferida a la primera persona que pasa
por la calle, a un sujeto cuya individualidad no se determina
en ninguna forma, hay un abismo de diferencia. A menos
que, pudiera entenderse conferido un mandato tacito al ter-
cero, @ quien se hace obrar a nombre de tradente y adqui-
rente; lo que por otra parte haria contra el texto explicito
del articulo 78 ya citado del Reglamento y que stlo es acep-
table cuando se trata de actos no traslaticios.

Solo una rutina nada legal, y aceptada por todos al fva-
vés de cerca de ochenta afios, puede explicar la insercion
en los contratos traslaticios de dominio de la tradicional [ér-
mula: "Se autoriza al portador de una copia autorizada de
esta escritura para requerir y firnmar la inscripcion respectiva

Tode parece aconsejar la conveniencia de abandonas
la vieja formula; y de que los funcionarios a cargo del Re-
gistro Conservatorio innoven, acomodando la clausnla res-
pectiva en los contratos de venta y demas traslaticies de do-
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minio u otros derechos reales, a los términos del sobredicho
articulo 78, y dandose, por io tanto, el trabajo de advertir,
al adquirente especialmente, la circunstancia in nomine de que
deben designar la persona comisionada para pedir y [lirmar
en el nombre comin de las dos partes la inscripcion an el
Registro del Conservador.

Conceptuamos que tal innovacién importaria una refor-
ma saludable en el régimen de la propiedad inmueble.
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