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INFORME SOBRE PROYECTO DE MODIFICACION AL
REGISTRO CONSERVATORIO DE BIENES RAICES.*

CARLOS ALVAREZ NUREZ
DANIEL PERAILILLO AREVALO
Departamento de Derecho Privado

A— REFERENCIA AlL SISTEMA VIGENTE

El sistema fegistral de la propiedad inmueble, vigente en el pals desde
mediados del siglo pasado, puede describirse, en sintesis, de la siguiente
manerd:

1— Funegiong como una Oficina en cada Departamento del territorio,
a cargo de un funcioncario calificado de Auxiliar de la Administracién de
Justicia y considerado Ministro de Fe plblica, que la ley dencmina Conser-
vador de Bienes Raices. En Santiago el Oficic estd a cargo de tres funci>
narios. En la mayoria de los casos, el Notario del Departemento © uno de
los varios, es al mismo tiempo el Conservador.

2— Creado para el Registro de la propiedad inmueble, y excepcional-
mente parg ciertos actos o Rescluciones relativas o personas, en la actua-
lidad regisira también otros bienés y negociaciones en virtud de normas
especiales,

3— E reglst'u de inmuebles eet’t dividide en tres libros -::mu::t]ﬂu uno
para las traslaciones del dominio, otro para las Hipotecas y Gravdmenes
¥ un tercerc para determinadas Interdicciones y Prohibiciones de engjenar.
Un indice especial de cada Registro y uno Generdal, ordenados alfabética-
mente por los nombres de los otorgantes de los titulos que se inscriben,
ayudan en la ubicacién de las inscripciones. Un libro denominado Reper-
torio, hace de Registro de ingreso de todos los fitulos que se presentan al
Conservador para su inscripcién, el cual se construye, por lo tanto, crono-
l6gicamente, segin el orden de su presentacién.

4— La inscripcién se efectiia en el Registro respectivo segiin el orden
de llegada a dicho Registro y consiste en un extracto del titulo que se
inscribe.

- 5— Las funciones de la inscripcién, sin olvidar algunos discusiones
que se hem planteado, son fundamentalmente —y en ciertos casos tedrica-
mente— las de constituir tradicién del dominio y demds derechos reales
que se registrom; es un medio de publicidad de las actuaciones sobre los
bienes registrados; es un medio de mantener la historia de la propiedad
radz, siendo &ste su rol principal respecto de ciertas situacicnes en que no
constituye tradicién, como es el caso de las inscripciones que se requieren
con molivo de las transmisiones hereditarias y en el de las sentencias refe-
rentes a la adquisicién por prescripcién, Ademds, es requisito, pruseba v

% Esls informs fue elaborads por los profescres Garles Alvarez Hiflex y' Danis]l Pefailllls Ardvalo
a petic maumtmdn]ulimmmnﬂmdntnmummﬁnd-unmrmqu-modm:a
al pistema wigente del Registro Conservatorio de Bisnes Raoices. del qu a8 autor el sefior Corlos
Larsnas Hunjln. abogado y NHoleie Conservador ds Blenes Raices de Teoleahugno. Bl proyecto
mismo no lo inesriomos por ahota, por perlenscer ¢ su autor, ¥ hallomwe cctualments sn poder
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garantia de posesién de los bienes inscritos, siendo ésta una de las funcie-
nes mds discutidas v dudoscs en cuante a su cumplimiento efectivo; y en
ciertos cascs, aparte de otros gue se discuten, es solemnidad en el perfec
cionamiento de algunos actos; debe agregarse también la de constituir, en
clertos casos, ;u.am ﬂ'tL:In pare crdquihr par presmpmén SRR

6.— Por ult:mq hc:y titulos que deben lnscrlhjmﬂ v ofros que sélo pus
den =er inscritos, obteniéndose, con la inscripcién {acullativa, algunas ven-
tojassde que 0o s& gozaria si no hubiere recurride al Registro.

“los caracleres recientemente mencionados permiten calificar al siste-
ma vigente, de acuerdo o las neciones d:u:l.rmm:ms mas mnocidr:a sobrg
la meteria, en los siguientes términos:

=) Es un Registro de cardcter “personal”, en cuanto la historia juridica
del -inmueble: se puede reconstituir eh base o las personas, aun cudndo
se electfio, como se ha dicho, una distribucién de inscripciones segln isu
naturaleza; en oposicién a los Registros de cardcter “real” en que sorn los
bienés los ‘que deférminati ‘el orden registral y por lo temio, en relﬂmén a
éllm mihmm se puedaﬁ conocer sus mutac:ionea juridicas; Z

h} Ee. de aquelloa que se mnstmyan “inscripecicnes”, extractos da
lﬁs titules, v no con transcripciones” integras de los mismos; g

Lo que en él se inscriben 'son titulos, que a su vez dan cuenta de
actos de los cuales emanan los. derechos reales respectivos, ‘por lo que no
configura titularidad per si sole y no garantiza la existencic de esos dere-
chos reales; esto se relaciona con la dualidad titule ¥ modo de adquirir de
nuestro sistema de transferencias patrimoniales y se vincula también a la
"legn:rhdqd" del Heglstm, a que ge har& referencia mds adelante;

d]l ]31 m:;tamu gqu en h::rncr ala pGB:Eﬂlﬁﬂ de los b;anaa y derechos que
58 regist‘n:m y no del dominio de los mismos; de ahi que la inscripcidn, como
se_ha expresado, es requisjlo, prueba y garantia de posesién —incluso pa-
I ulgum.‘m comentaristas ni’ mql.uﬂru es eso— mas no de dominio.

El slsiem:t ha sido cbijeto de alabenzas y de muchas criticas. De las
sequndus resumiremeos algunas:

a) Tal vez el inconveniente mds grave y dél que se derivan muchas
dificultades,, as el que se relaciona con la folta de "legalidad” en el senti-
do que se. daa la expresién en estg materia; el Conservador no tienas fa-
ciltades parc éalifiedr la veracidad o autenticidad de las declaraciones
contenidas en &, asf respecto de los derechos del tradente como’ de’ las

-paracteristicas materiales del bien sobre gque recae el deraecho. cuyo regis-
tra:se pretende. El. Conservador tiene un poder de control de forma en cuan-
to-c lo quienticidad del titulo que en copia se le presenta, a la. naturaleza
umuehla del bien y a su ubieacién, ¥ en cuanto al fondo puede controlar
wmns de nulidad ahsﬂluta del aclg. si upmecen de mm;.dmslu en el solo
fitulo.. .

Lg Iultu de legalidad del sistema, unida a la iﬂltct de nbhgu:’lﬂnadﬂd de
14 inclusién en el Eeglsf_ﬂ}, de todos los bienes registrables, presupuesto de
aquelld legalidad, ha cofducido necesariamente a limitar su beneficio pro-
baterio o lg posesién, sin alcanzar el dominio, cuya prueba descansa obli-
gademente en la prescripeién adquisitiva; la agregacion de posesiones,
alertunadamente, salva la mayoria de ‘las situaciones, pero en dafinitiva,
Bt Falliea la poca seguridad’y elicatia ‘de todo el sistemg y de ggul de-
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rivem; sequn se ha mamfeatqd:r olrog prﬂblemmu que o mnunuqmdn 5a man*
cionardm, : ,

::] Sﬂ hem ﬂngi‘rmdﬂ en el P.'E:gm’f.m las llamadas insm*ipdiqnag_pmqla-
las" o "dobles inscripciones”, pertenecientes a dos o mds perschas sobre el
mismo bien, por derechos de la miemg naturaleza, sin gue hoya entrg ellos
comunidad, lo cual proveca o puede provocar. conflictos entre ellos, v con
terceras personas; la corencia del efective examen de la veragidad de lo de;
clarado en el titulo, laz inscripciones por minuta —gque por su parte tianen
gue mantenerse debido a la existencia todavia de bienes no inscritos—,
la caracteristica dé Registro persenal, han a.idr:: entre ofros, los Iucturas qua
ma h:m contribuide a a-am' situacidn. :

b) Se han- pu;nducidn también las d&nnmmud::a lnﬂtﬂpﬂﬁ-ﬂEﬁ d& pupﬂi '
respecto de los bienes con los cuales el poseedor inscrito no tiene una vin-
culacién real, material; han dado lugar o*litigios ¥ a situaciones dé notoria
injusticia vy, en general, atentando contra, ¢l Registro, se les hc: tenido que
conceder escaso 'l.fr.':'lnr

¢) Las E]’E‘Ilﬁﬁﬂnﬂﬁ m-ntanm*ea hemy dm‘ivt:ﬂu an ung ﬁmmn&enﬂiﬂ pq:cﬁt}-
tica del procblema de la prescripcidén contra titulo ihsecrito, ‘cuya solucién
ha dado lugar, asimismo, a ln-gﬂs debetes en general y en casos pc:rt:l.l-
ICII-&-H ante los fribunales. - 5 T iy

d) La no ordenacién. del Regmlro por_joa bienes inscritos y lu falta de
un Catastro, al menos de referencia, m:rlm para mtu-:zclnnas exmnmunﬂlﬂ:s
segiin leyes especiales, :alﬂgc: la, mnstu’mm-:&r.u fisicar de ]os bishes Tegistrg-
dos, obliga g h-;mgr referencia a superficies ]r deslindan de los hlenes tan
ﬂﬂl:;r en base o los iftulos,, madqméndma con -al 'aﬂ;mpq ﬂrmrea, dE:EI,IE:uE:I—
dm Y ?qguadadw sobre tr:ﬂes alemantna..ﬁny si unda referendiac cateastral,
pero fuera del sistera, medianté el ntimero del rol del bien para los efectos
tributerios ¥y un Catastro del Servicio de Impueato Interncs.

° @) En'fin, la necesidad de dictar sucesivas leyes de saneamiento de
titulos a lo largo de la vigencia del Registro, ‘es otra ‘muestra -de lds defi-
ciencias del sistema, sin desconocer que en la dictacién de esas leyes es-
pﬂr:t:tlea han mﬂulda otres factores de impﬂ:fcmcia Pero en lox a‘plmmdn
misma de esds layas se hon originado cofiflictos en ‘el Registro, aapamul
mente de dobles inscripciones, que en parte confrarrestan sus propdsitos.”

B— EL SISTEMA PROPUESTO ' T e

" ].— El Proyecto de modificacién al sistema del Registro Conservaterio de
Bienes Ralces consla, m-:ﬂaridlmehte de laa siguieniaa elementos que sée hdn
becho llag::lr en copid: ‘wna hoja de las quﬂ cc:mpnnd.rdn el I.J.b‘rD-Hﬂg‘lslI‘ﬂ de
la propiedad rafz; una hoja de las'gue compéndrén el Indice Alfabético’ 'EEI-
propietarios; una Ficha con varias hojas de inscripciones, de las que inte-
graran la Ficha-Cotastro; y.un Prnj'a::ln del nueve Reglamento del H&g‘ml;n
Ccngervatorio .de Bienes. Raices. oYL

2— Con el sclo cbjeto de poder hacer'referencia’a é] en l:flg'l.l"."lds opi-
niones posteriores, el sistema que se propone en reemplazo. dErl wgantu pue-
de sintetizarse en los términos siguientes: . . 2 it

PE

~ a) Se mantiene ld organizacién dé la Oficina dél G'onsbrvudm de Bies
nes Rc:icas uﬂ como del Iuncic:nr:::io Y su mmpetanmu leﬂ':lnﬂu'l. :

, b) No se {ﬂtﬂm tampoco ni los chiatqs o dar&r:hm ragintmhlaa, .ni el ré&
gimen de mscnpmﬁm en cuanto se siguen mmib;qndp titules, en log mismer



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

Articulo: Documentos: Informe sobre proyecto de modificacién al Registro Conservatorio de REVISTA DE DERECHO

Bienes Raices UNIVERSIDAD DE CONCEPCION
Revista: N°163, afio XLII (En-Dic, 1975) ISSN 0303-9986 (version impresa)
Autor: Daniel Pefiailillo Arévalo ISSN 0718-591X (version en linea)

144

forma de “extracto” ¥y con las mismas mencicnes actuales, sélo que sin dis-
tincién de titulos que deben y pueden inscribirse, pues, segin el fexto del
proyecto, todos los titulos que se seficlan —cue son los mismos actuales—
deben ser inscrites;

c) Jurldicamente, las funciones de la inscrip<idon siguen siendo las mis-
mas del sistema actual; que continiia asentémdose en torno a la posesién
vy no al dominio, v lo escasa "legalidad” del sistema no es alterada en
modo alguno; .

d) Es la crdenacién del Registro la que sufre un cambio fundamental:
las inscripciones yo no se ordenan segin su naturaleza, en los tres Regis-
troa separades come chora se lleva, sino en relacidn a los bienes regis-
trables, medicnte la formadén de la denominada Ficha-Catastro.

El sisterna funciona con lo= sigulentes Libros:

— Un "Libro-Registro de la Propiedad Ralz, que sirve de Repertoric
de ingreso de los titulos que se presentem o la Oficing para ser inscritos y
en el que se indica, entre otras menciones, el niimere que corresponde al
bien en la FichaCaotastro; 1

— Un "Indice General Alfabético” de propietarios, en gque se anotan,
por orden alfabétics, los propietarios que tienen bienes afectos al sistemd;

— Una “Ficha-Catastre”. Esta Ficha se construye para cada bien regis-
trado; en ella so dibuja, dentre de un curdro, el lugar preciso de la ubica-
cién del predio, se sefialan los deslindes actuales del inmueble y se cnota
el niimerc que corresponde a la Ficha-Catastro segin el Libro-Registro de
la propiedad roiz; esa cardtula sirve de portada a un verdaodero expe-
dienie que se va construyende a continuatién de ella, con las hojas sim-
ples en que se efectiiom las instripciones de los titulos que afecton a ese
predio; se van acompafiande a esa cardtula, por orden cronclégico, todas
las inscripciones que se efectlen, cualquiera que sea su noturcleza; ca-
da Ficha-Catastre se guarda manteniende su individualidad.

Al reverso de la cardtula con que se inicia la FichaCatastro se ven
mencionando las inscripciones que se practican a continuacidn, diferencidn-
doge, en cuadros separados, las de dominio, de las de hipoteca y grava-
menes y de las prohibiciones e interdicciones; en tode easo, con indicacién
del nimero que le ha correspondido a la inscripcién en el Libro-Registro.

—Un Registro emexo y separado de croquis o planos —asl se dice en
el Proyecto—, en que se archivem los croquis o planos del predio chjeto
de la inscripcién, que deben presentar los sclicitantes. Las exigencias de

"este documento, que pedria ser de gran utilidad, no se precisan sin emborgo.

El sistema, que al comblar la ordenacidn de las inscripciones ¥y oplor
por una referencic ol objeto de las mismas permite calificerlo entre los que
se denominen de cordcter real, no constituye, sin embargo, un cambio subs-
tanciol ol régimen regisiral vigente,

No se avanza con estas modificacienes en la “legalidad” del Registro,
que constituiria, sin duda, unca reforma fundomental, quizéds la mds im-
portante, en un sistema registral de los coracteristicas del nuestro. Conti-
niia, por lo misme, girando en todo su contenido, como ahora, alrededor
del conceplo de posesién, sin trazladarse al dominio; la inscripcién sigue
probando, por lo tanto, tan sélo la posesién y no la propiedad del objeto
a que la inscripcién se refiere.



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

Avrticulo: Documentos: Informe sobre proyecto de modificacion al Registro Conservatorio de REVISTA DE DERECHO

Bienes Raices UNIVERSIDAD DE CONCEPCION
Revista: N°163, afio XLII (En-Dic, 1975) ISSN 0303-9986 (version impresa)
Autor: Daniel Pefiailillo Arévalo ISSN 0718-591X (version en linea)

145

Estos problemas, cuya sclucién, comeo se ha dicho, significarian un com-
bio completo del sistema actual, quedan pendientes y por su importancia
en el perfeccicnamiento de un Registro no pueden ser olvidados ni dejados
de considerar al promoverse cualoguier innovacién, Sin emborgo, lo intreduc-
cién de un cambioc de tal envergadura puede octuclmente tropezar con la
viabilidad de su implantacién, y tal vez el establecimiento de las medifica-
ciones que ahora se proponen, perfectamente factibles de concretarse, pue-
den servir de acercaomiento’ a las scluciones de fondo; debemos recordar
gue' an ung maleria como la propiedad inmueble son muchas las conse-
cuencias que pueden derivarse de su medificacién, cungue tan sélo se re-
fierari o’ su Registro.

La nueva crdenacién es grdfica, mds légica que la vigente ¥ permiti-
ria detectar con mas facilidad que en el sistema aclual muchos de los vi-
cios que ahora soporla el régimen; la finadlidad de mantener la historia de
la propiedad ralz se cumpliria en forma mds eficiente; ¥ al hacerse con él
mets diflcil las inscripciones dokbles o viciosas, ganaria en fuerza ¥y seguridad
la posesién inscrita; v si bien con su vigencia seguiria siendo dificil el logro
de la ansiadea identificacién de dominio, inscripcién vy posesidn, por lo me-
nos se avanza en la identificacion de éstas dos dltimas.

C— OBSERVACIONES
Algunas cbservaciones de importancia pueden formulorse al proyecto:

a) Se hace necesaria la dictacién de un conjunto de disposiciones tran-
sitorias que regulen adecuadamente tanto el inicio de la vigencia de las
nuevas disposiclones que se diclen como la incorporacién de los bienes
inscritos en el actual sistema, ol nueve gue se propone;

b} Parece conveniente meantener la distineldn aetual enire fitulos que
deben y titulos que pueden inscribirse y que el proyecto no contempla en
sus disposiciones;

c) El art. 11 del Proyecto de Reglomento contiene una férmula de pre-
suncién de dominio ¥ de saneamiento, que por sus implicancias substanti-
vas requiers un eshudio detenide que examine, entre olros aspectos, la jus-
tificacidn de los distingos que alli se establecen;

d} El art. 64 del Proyecto de Reglamento dispone la tradicién de cuc-
tas sobre inmuebles medionte subinscripciones; mds conforme con nuestro
régimen de transferencia de bienes seria mantener, en esios caszos, la fra-
dicién por inscripcién, con notas marginales en todas las inscripciones de
cuctas vigentes sobre el inmueble respective;

-~ &) El art. 68 del Proyecto de Reglemento autoriza ol Conservador para
<ue efectlie de clicio algunas concelaciones en ciertos casos; serla Gtil pres-
cribir expresamente que podrd proceder a tales cancelaciones siempre que
ello no signifique declarar prescripciones de oficio;

) Al agruparse las inscripciones por los bienes registrades, han que-
dodo gin regulocién las inscripelones que no se refieren o bisnes: debe
contemplarse la creacién de -un Registro especial para esa clase de ins-
cripcioneg, como la de la resclucién que conceds la posesién electiva y
algunas sefaladas en el art. 52 N* 4 del Reglamento en actual vigencia;

d) En el proyecto se hace referencia a un croquis o plano que deberdn
acompear los requirentes de inscripciones, sin precisarse las oportunide-
des en que seria exigido, sus requisiles formales, ni valor probatorio; no
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obstente la utilidad que prestaric, su implentacién en un sistema de las
caracteristicas de éste serla motivo sequro de innumerables litigics ¥y desa-
cuerdos; si se estableciera con serios caracteres téenicos implicaria un en-
carecimiento de las tremsferencias de inmuebles; parece aconsejabla su
eliminacidn;

h) En varics oportunidades el Proyecto de Reglamento hace alusidn o
la ubicacién y naturaleza de los predios, empleando los términos "urbano”,
“agricola” o "rural”; se gana en claridad haciendo la distincién, para estos
fines, sclamente entre inmuebles urbance y rurales; a propdsito de estos
conceptos, puede mencionarse la conveniencia de extender la actualizacién
de la cardtula, a que se refiere el art. 16 también a los predics rurales, pues
la subdivisién es igualmente posible en ellos;

i) Traténdose de inmuebles sometidos al régimen de propiedad herizon-
tal, serfa (il sefialar expresaments que la inscripeién de los Reglamentos
de copropiedad deberd efectuarse en la FichaCatastro criginaria que co-
mresponde al respective inmueble;

i} Esta porece ser ung aprepioda coporiunidad pora reglamentor las
denominadas “consclidaciones de inscripciones”, que en la actualidad pro-
vocan dudas y conflictos, sin que exista un criterio uniforme en su aplicacién;

k) El lamado Libro Indice General Aliabético merece un comentario es-
pecial: en su denominacién debe incluirse la aclaracién de ser un Indice
de Propietarios y debe pormenorizarse la forma como se irdn incluyendo
los nombres de los propietarios, especialmente dentro de cada letra. inicial;
no se especifica si se llevard una hoja del Indice por cada propietario o
se irdn incorporamdo simplemente segtin la letra que corresponda;

1) No se prevé la situacién en que quedariom los Conservadores del
Departamento de Santiago; se hace necesaria la dictacién de una disposi-
cién especial para estos efectop;

m)} Parece recomendable ir a la creacién, aoprovechando el Proyecto,
de una Olficina Central del Registro Conservatorio de Bienes Raices, quizés
dependiente del Poder Judicial o del Consejo de Defensa del Estado, que
uniforme los criterios de aplicacién préctica del sistema registral y se preo-
cupe de su perfeccionamiento,

D.— CONCLUSION

. El Proyecto propuesto ofrece considerables ventajas en relacién al sis-
tema vigente, por lo que parece aconsejable su implantacién, teniende en
cuenta las observaciones que se han formulade. Los principios-que lo ins-
piram ham sido, por lo demds, recomendados en algunos Congresos de De-
recho Registral que han tenido lugar tltimamente, como hon sido el Pri-
‘mer Congreso Internacional de Derecho Registral, celebrado en Buenocs
Aires en 1972, v el Segundo celebrado en Madrid en 1974, considerémdose
-en este filtimo un "Proyects de ley uniforme de los Registros juridicos de
bienes” que aplica esas proposiciones,
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