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BERNARDO GESCHE MULLER.

LA CONSTITUCION DE LA PEQUEEIA
i PROPIEDAD AGRICOLA -

E N materia de dominio de bienes raices se han idea-
do tres sistemas que aseguren el normal desenvolvimien-
to-de la propiedad privada. A fin de reducir al minimo
los conflictos sobre dominio de propiedades, se estimé
necesario una forma solemne de modo ,de adquirir: la
tradicién que se efectiia mediante la inscripcién de] titulo
en regmtros destinados al efecto. " El rol Jundmo que esta
inscripcién desempeiia, es distinto segin sea el sistema
que se haya adoptado.

- Log sistemas fundamentales sobre 1a materia sefiala-
da son: el de la legalidad, el del Acta de Torrens o aus-
traliana y el de la transcripcion.

El sistema de la legalidad fué adoptado por ]a le-
glsiacmn alemana. En esta legislacién la historia de la
propiedad inmueble se lleva en dos registros: el catas-
tral y el territorial. En el primero se registra la propie-
dad en su forma topogrifica y se anotan los accidentes
materiales que en ella se produzcan. En el registro te-
rritorial se consigna la historia juridica de la propiedad.
Para proceder a la inscripcién de un titulo de dominio,
el interesado deberd acreditar por todos los medios lega-
les 1a efectividad de su derecho. El conservador encarga-
do de 1a inscripcién asume el caricter de verdadero juez,
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va que s6lo procederd a la inscripcion si el titulo no le
merece reparo de ninguna especie. Mediante este proce-
dimiento, la inscripcidn atestigua en forma absoluta el
dominio. . .

El sistema del Alta de Torrens fué implantado en
Amstralia. Puede considerarse ¢l mas perfecto. Para
proceder a la inscripcién, el interesado debera acompa-
fiar al titulo todos los antecedentes justificativos «de su
dominio. Estos antecedentes los examina una comisién
especial. Si el examen resulta satisfactorio, se dirigen
comunicaciones oficiales a log duefios colindantes al pre-
dio de cuya inscripcidén se trata. Ademis, la golicitud
se publica en los boletines oficiales. Si hay oposicién,
la inscripcidn se suspende hasta que ella sea resuelta. Si
no la hay dentro de los plazos legales, se procede a 1la
inscripcion. De esta inscripcion, o sea, del hecho de
haberse efectuado, se da un certificado al interesado, en
el cual se expresan todas las particularidades de la pro-
piedad. Este certificado acredita en forma fehaciente el
dominio y no podra ser desvirtuado por ninguna accidn
judicial, ni aun la de nulidad. Toda reclamacién poste-
rior no empece al tenedor del certificado. EI reclamante
solo podrd dirigirse contra el Estado para exigir la in-
demnizacién correspondiente, si la comisién inscriptora
ha incurrido en error. Para satjsfacer estas indemniza-
ciones se ha creado un fondo especial de reserva, que se
acumula mediante una contribucién especial del 2 % so-
bre el valor de toda propiedad que se inscriba.-

El sistema de la transcripcién es propio de la legis-
lacion francesa. En €l la inscripcion de un titulo trasla-
ticio de dominio es solo voluntaria. La inscripcion
misma no desempefia ol papel de tradicién sino que
s6lo constituye un medio de obtener la publicidad de las
condiciones de dominio de los bienes raices. Los graves
inconvenientes de este sistema nacen del caricter faculta-
tivo de la inscripcién. Como la falta de esta altima no
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esti sancionada por el legislador, las inscripciones sélo
se practican esporidicamente, quedando interrumpida con-
tinuamente la historia juridica de los bienes inmuebles.

Nuestro Cédigo Civil establecié un sistema, que si
bien tiene semejanzas con el aleman y del Acta de
Torrens, tiene también profundas diferencias. En el
mensaje se expresa literalmente al respecto: “La trams-
ferencia y transmisién del dominio, la constitucién de:
todo derecho real, exceptuados, como he dicho, las
servidumbres, exige una tradicién; y la tnica forma de
tradicién que para estos actos corresponde es la inscrip-
cién en el Registro Conservatorio. Mientras ésta no se
verifica, un contrato puede ser perfecto, puede producir
obligaciones y derechos entre las partes, pero no trans-
fiere el dominio, no transfiere ningin derecho real, ni
tiene respecto de terceros, existencia alguna. La ins-
cripcién es 1a que da la posesion real efectiva; y mien-
tras ella no se ha cancelado, el que no ha inscrito su ti-
tulo, no posee: es un mero tenedor. Como el Reg. Con-
servatorio estd abierto 2 todos, no puede haber pose-
sion mas publica, mas solemne, mis indisputable, que
la ingcripcion. En algunas legislaciones la inscripcidn
es una garantia, no solo de la posesién sino de la pro-
piedad; mas, para ir tan lejos hubiera sido necesario
obligar a todo propietario, a todo usufructuario, a todo
usuario de bienes raices a inscribirse, justificando pre-
viamente la realidad y valor de sus titulos; y claro esta
que no era posible obtener este resultado, sino por me-
dio de providencias compulsivas, que producirian mul-
tiplicados v embarazosos procedimientos judiciales, v
muchas veces juicios contradictorios, costosos y de larga
duracién. No dando a la inscripcion conservatoria otro
caracter que el de simple tradicidn, la posesién conferi-
da por ella deja subsistentes los derechos del verdadero
propietario, que solamente podrian extinguirse por la
prescripcion competente. Pero como no sélo log actos
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entte vivos, sino las transmisiones hereditarias estin su-
jetas respecto a los bienes raices, a la solemnidad de la
referida inscripcidn, todos los referidos bienes, a no ser
los pertenecientes a personas juridicas, al cabo de cierto
nimero de afios se hallaran inscritos y al abrigo de todo
ataque. La inscripcién seria entonces un titulo incon-
trastable de propiedad, obteniéndose asi el resultado a
que otros querian llegar desde luego, sin que para ello
sea necesario apelar a medios odiosos, gue producirian
un grave sacudimiento en la propiedad territorial™,

De lo transcrito se desprende que el redactor del
Cédigo Civil vertid las siguientes ideas basicas en su ar-
ticulado: I. Que un titulo de dominio debe ir acompa-
fiado del modo de adquirir llamado tradicién, para gue
transfiera dicho dominio; II. Que esta tradicidn se
efectia per medio de la inscripcién de] titulo en el Con-
servador de Bienes Raices, cuando ella se refiere 2 in-
muebles; y III. Que la tradlcldn por si sola no trans-
fiere dominio.

Consecuente con el primer principio, el Art. 1438
del Codigo Civil define el contrato como “‘un acto por
el cual una parte se obliga para con otra a dar, hacer o
no hacer alguna cosa”. Esta institucién, entonces, gene-
ra sélo obligaciones de dar, hacer y no hacer; pero no
transfiere ni crea derechos reales. Para que esto diltimo
suceda, debera .recurrirse a- uno de los modos de adqui-
rir sefialados en el Art. 588, o sea, la ocupacién, la ac-
cesién, la tradicién, la sucesién por causa de muerte y la
prescripcion. ' :

El segundo principio esti consignado en el Art,
686, que nos dice: ""Se efectvari la fradicién del domi-
nio de los bienes raices por la inscripcién del tltuln en
el Registro de Conservador’.

El tercer principio lo traduce con meridiana clari-
dad el Art. 682, al decir: “'si el tradente no es el verda-
dero duefio de la cosa que se entrega por él o a su nom-
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bre, no se adquieren por medio de la tradicion otros de-
rechos gque los transmisibles del mismo tradente sobre
la cosa entregada”. En consecuencia, la tradicién sdlo
transfiere dominio cuando el tradent¢ era verdadero
duefio de la cosa entregada. Si carece de este dominiot
el adquirente sélo podrd constituirse en duefio por los
efectos de la prescripcidon adquisitiva, segin lo expresa
el Art. 683, al decir: “La tradicién da al adquirente, en
los casos y del modo que las leyes senialan, el derecho
de ganar por la prescripcion el dominio de que el tra-
dente carecia, aunque el tradente no haya tenido este
derecho™. |

De lo transcrito se deduce qte no es exacta en todas
sug partes la definicién de tradicién que nos da el Att.
670, que la califica de modo de adquirir el dominio.
S6lo opera como tal modo cuando el tradente es dueno
de la cosa transferida. En los demis casos por medio
de Ia tradicién se adquiere 1a p:::semﬁn Yy como conse-
cuencia ‘de esta altima, el dominio, si ha durado sufi-
ciente tiempo para hacer operar el otro modo de ad-
quirir llamado prescripcién adquisitiva.

Este efecto propic de la tradicién —modo de ad-
quirir la pt}seatan-—- no sufre variacion, tratindose de
bienes raices. A la tradicién de esta clase de biemes se
refiere el parrafo III del Titulo IV del libro II del
Cndlgn Civil, y en él s6lo se reglamenta la inscripcion
sin sentar. principios sobre el valor juridico de la mis
ma desde el punto de vista que nos interesa, Mas ade-
lante, o sea, en el titulo VII, el Codigo se preocupa
nuevamente de aquilatar juridicamente la inscripcién de
los titulos en el Conservador de Bienes Raices, Sin
embargo, en esta parte ya no reglamenta ¢l dominio o
un modo de adquirir el mismo, sino lo que se ha 1la-
mado la antesala del derecho de duene: Ia posesidn.
Los Arts. 724 y 728 reglamentan los tres aspectos fun-
damentales ‘de la posesién, o sea, su adquisicién, con-
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servacion y pérdida. [}espuea de que el Art. 700 defi-
ne la posesién como “la tenencia ;ie una cosa determi-
nada con animo de sefior y dueno’’; o sea, que enuncia
sus elementos fundamentales que son el corpus y el ani-
mus; el Art. 724 agrega como tercer elemento de la po--
sesién de inmuebles la inscripcion del titulo en el Con-
servador de Bienes Raices. En efecto, seglin esta dispo-
sicion: “‘si Ia cosa es de aguéllas cuya tradicién deba
hacerse por inscripcion en el Registro del Conservador,
nadie podrd adquirir la posesién de ella, sino por este
medio”. Consecuente con esta férmula, la inscripcion
también entra como elemento fundamental en la conser-
vacion y pérdida de la posesidbn de bienes raices. Por
elio, el Art. 728 nos dice: ""Mientras subsista la ins-
cripcidn, el que se apodera de 1a cosa a que se refiere el
titulo inscrito, no adquiere la posesién de ella, ni pone
fin a la posesidn existente”. El inciso primero de este
mismo articulo insiste sobre este aspecto, pues nos dice:
"Para que cese la posesion inscrita, es necesario que la
inscripcién se cancele, sea por voluntad de las partes, o
POr una nueva inscripcidn en que el poseedor inscrito
transfiere su derecho a otro, ‘o por decreto judicial”.

De lo transcrito se desprende que en nuestro De-
recho, a diferencia de los sistemag alemin y del Acta de
Torrens, la inscripcién en el Conservador de Bienes
Raices no constituye garantia ni prueba de dominio,
sino solo de posesion. :

Se optd por este sistema en virtud de las considera-
ciones expresadas en el mensaje, o sea, que para estable-
cer la inscripcion como garantia de dominio habria sido
necesario”’ obligar a todas las personas que inscribieran
sus titulos, justificando previamente su derecho’. Ello
habria traido como consecuencia ineludible numerosos y
costosisimos pleitos. El redactor del Cédigo estimd que
con este sisterna, la inscripcidon con el correr del tiempo
fatalmente se trocaria en garantia de dominio, ya que
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la posesion materializada en la inscripcidn, conduciria
al dominio por los efectos de la prescripcién adquisiti-
va, Recalcando su bondad, en el mensaje se expresa:
"“Son patentes los beneficios que se deberian a este orden
de cosas: la posesidon de bienes raices, manifiesta, indis-
putable, caminando aceleradamente a una época en que
la inscripcién, posesion y propiedad serian términos
idénticos; la propiedad territoria] de la Repiblica a la
"-"liﬁta de todos, en un cuadro que representaria, por de-
cirlo asi, instantineamente sus mutaciones, cargas y di-
visiones sucesivas; la hipoteca cimentada sobre base s3-
lida; el crédito territorial vigorizado y susceptible de
movilizarse’', .

La aplicacion practica de los principios enunciados
ha demostrado, sin embargo, gue no se realizaron total-
mente los beneficios que don Andrés Bello sefialé. No
obstante haber transcurrido casi una centuria desde la
vigencia de] Codigo Civil, no se encuentran inscritas
todas las propiedades del territorio de la Repuablica en el
Conservador de Bienes Raices, ni los que ostentan titu-
lo inscrito pueden estimarse siempre como inicos posec-
dores y duenios exclusivos que estén a salve de toda
accién judicial adversa. :

Hay propiedades que hasta la fecha no se han
inscrito en forma alguna. Otras, si bien habian sido
inscritas, la cadena de inscripciones sucesivas, que debié
mantenerse por las transferencias posteriores, ha que-
dado interrumpida por un espacio de tiempo que hace
imposible la reconstitucién de los titulos. Existen,
ademds; inscripciones paralelas, o sea, que detentan ti-
tulos inscritos diferentes sobre el mismo predio dos o
mas personas. Por iltimo, se ha abusado en la prac-
tica de la transferencia de acciones y derechos. Con esta
fé6rmula se limita el rol de la inscripcién a la transfe-
rencia y adquisicién de una posesién de acciones y de-
rechos en cuotas indeterminadas, ya que no se especifi-
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can aritméticamente. Esta posesién de acciones indeter-
minadas, 16gicamente no puede conducir a dominio ex-
cusivo por los efectos de la prescripcion; sino sdlo a
dominio de acciones y derechos también indeterminados.

A las circunstancias anotadas debe wagregarse un
factor de orden cultural. La ignorancia juridica de los
pequefios poseedores hace incurrir a éstos en graves erro-
res. Estiman, por'lo general; que la compra de acciones
y derechos o de cuotas hereditarias determinadas, los au-
toriza para tomar posesidn material de la seccién de un
predio que corresponda precisamente @ dicha cuota,
aunque no se haya efectuado acto legal de particion.
Sucede asi que muchos poseedores, que deben estimarse
como simples comuneros desde el pinto de vista juridico,
disponen y transfieren secciones de la propiedad como
propietarios exclusivos de la misma.

La dltima circunstancia que ha evitado la preci-
sién juridica de nuestra propiedad 'territorial, estriba en
que nuestro Cédige no ha exigido que la transferencia
de derechos hereditarios se efectiie mediante la inscrip-

' ci6n del titulo en el Conservador. De esta manera, mu-
chas veces la historia de la posesion inscrita ha quedado
interrumpida en virtud de lag mismas ventas.

Todos estos vacios o males se han dejado sentir
especialmente en las propiedades de los pequefios agri-
cultores, dada la escasa cultura juridica y la escasez de
medios econdmicos de-estos tltimos. Este altimo factor

- ha imposibilitado especialmente al propietario, o a sus
sucesiones para arreglar conforme a derecho su dominio
territorial. ; ' '

Para remediar esta situacién de la pequefia pro-
piedad agricola, nuestro legislador cred el mecanismo ju-
ridico que- constituye el tema central de estas explica-
ciones. .

El 9 de Algosto de 1939 se publicé en el Diario
Oficial 1a Ley N7 6382, que establece las Cooperativas
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de Pequefios Agricultores. En el titulo IV de ella se
establece el saneamiento de la pequefia propiedad agri-
cola. Al decir de la comisién redactora del proyecto,
“la labor ha sido buscar una férmula que permita re-
solver el problema del modo mas simple y expedito
posible, alcanzando la finalidad de]l proyecto, en lo que
se refiere al saneamiento de los titulos, sin vulnerar los
principios que forman la base del derecho civil’.

El honorable diputado encargado de informar el
proyecto sobre saneamiento de la propiedad lo caracte-
riza, sefialando que contiene tres ideas fundamentales:
a) saneamiento de la propiedad; b) facilitar la obtencion
de las posesiones efectivas necesarias, y ¢). facilitar las
particiones que deban hacerse. En cuanto al primer pro-
posito expone: “‘La comision ha agregado una idea fun-
damental y es la de considerar las inscripciones como
titulo saneado de 15 afios. En esto se sigue el sistema
australiano, o sea, que la ley da certificado con titulo
de dominio perfectamente purc ¥ que no podra ser im-
pugnado por ningln tercero” |

Nos preocuparemos, pues, de sefialar ¢l alcance de
la Ley 6382 en cuanto su Art. 37 dispone: “Las ins-
cripciones que se ordene hacer en estos juicios, se repu-
tarin como titulo de dominic saneado de 15 anos’.

De acuerdo con las disposiciones pertinentes
—Arts. 30 al 37 de la Ley en estudio— deberan concu-
rrir requisitos de forma y de fondo para que se llegue
a la finalidad por ella propuesta: el saneamienm de la
propiedad.

Entre los requisitos de fondo pueden distinguirse
los que limitan la aplicacién de la ley sblo a ciertos in-
muebles o derechos, y los que sefialan las condiciones
que deben concurnr en e] poseedor o presunto propie-
tario.

" El Art. 30 nos seiiala que lag disposiciones perti-
nentes sélo se aplicarin a los predios rusticos, cuyo ava-
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Iio no sea superior 2 § 50,000. Con ello excluye su
aplicacién a los predios urbanos de cualquier valor y a
los predios risticos gue excedan de la  estimacion ex-
presada. El inciso segundo de la misma disposicién nos
dice, ademis: “Igual derecho corresponderi al que tenga
wna cuota precisa o acciones o derechos hasta de igual
valor, pero solo respecto de sus cuotas o acciones’.
Con esta disposicién se pretende sanear aguel dominio,
que por las circunstancias arriba anotadas se materializa
en acciones y derechos o cuotas. De la redaccién de Ta
ley podria deducirse a primera vista que sélo se exige
precisidn cuantitativa de dominio cuando se trate de
cuotas ¥y no de acciones y :derechcs en general. En
efecto, la disposiciéon transcrita enumera como casos
distintos las cuotas precisas y las acciones y derechos.
Sin embargo, aun tratindose de acciones y derechos, es
‘necesario que existan antecedentes suficientes que deter-
minen su proporcidén aritmética, ya que de otra manera
seria imposible determinar acaso el valor de dichas ac- .
ciones y derechos excede al maximo de $ 50,000 fijado
por el legislador. Por otra parte, de nada serviria el re-
conocimiento oficial de acciones y derechos, si en el
mMismo no aparece su proporcién cuantitativa,

Los requisites de fondo que dicen relacién con el
presunto propietario, los consigna el Art, 31: ‘Para
ejercitar este derecho se requiere: 1° Haber poseido ma-
terialmente, sin violencia, clandestinidad ni interrupcién,
el predio, durante 10 afios, por si o por sus antecesores.
La posesion deberi probarse en la forma establecida en
el Art. 925 del Cédigo Civil; y 2° Que el predio tenga
deslindes determinados y no forme parte de otro predio
inscrito a favor de un tercero’.

En realidad, la disposicién transcrita no hace otra
cosa sino repetir los principios establecidos por el Cadi-
go Civil para la prescripcién adquisitiva,
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Segin dichos principios habilitan para’ prescribir,
la posesion util, que puede ser regular o irregular. No
conducen a la prescripcién, en cambio, la pnsesiﬁn vi-
ciosa, o sea, la violenta y la clandestina, segiim el Art,
2510 del mismo Cédigo. Esta misma dlsp{:-mcmn y el
Art. 2507 agregan que para ganar por prescripcién el
dominio, 1a posesion debe ser ininterrumpida.

En esta parte, entonces, la Ley en estudio no ha
hecho otra cosa que repetir los principios consignados:
por el Cédigo Civil para la prescripcion adquisitiva del
dominio. Uno y otro’ cuerpo legal exigen posesion til
no interrumpida. So6lo se modificé el tiempo necesario
para que opere la prescripcién. El Cédigo Civil exige
5 afios de posesién, tratindose de posesion regnlar, y 15
afios, si esta es irregular, La ley, en cambio, establece
un plazo dnico de diez afios, sea la posesién regular Q
irregular.

Para probar la posesion, 1a ley 6382 se remite al
-Art. 925 del Cédigo Civil, el cual nos dice: “‘Se debe-
ri probar la posesién del suelo por hechos positivos,
de aquéllos a que sélo da.derecho el dominio, como el
corte de maderas, la construccién de edificios, la de ce-
rramientos, las plantaciones o sementeras, y otros de.
igual significacién, EJequtadas sin el consentimiento del
que disputa la posesién’.

El numerando segundo del Art. 31 de Ia 11.!3.!r esta-
blece dos condiciones que merecen un estudio separado,

Sefiala como primer requisito que el predic tenga
deslindes determinados. Ep esta parte tampoco se han
innovado los pnnclpn:rs del Codigo Civil. En efecto,
el Art. 700 nos define la pnsesmn como “la tenencia
de una cosa determinada con 4nimo de sefior o duefio™:
La determinacién sélo puede traducirse en su especifi-
cacion o individualizacién, a fin de diferenciarla de
otras semejantes. Si ge trata de bienes raices, tal deter-
minacion o especificacion sélo puede concretarse con la
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existencia de deslindes. En consecuencia, esta determi-
nacién de deslindes que exige la ley en estudio, no es
sino el reconocimiento expreso del legislador que esta
misma se basa integramente en el sistema posesorio adop-
tado por el Codigo Civil.

Sobre la determinacion debe observarse ain gque
ella tiene importancia cuando se trata de acciones y de-
rechos o cuotas. Si éstas inciden en una sucesion here-
ditaria, e] interesado en sanear su titulo debe acreditar
que sus derechos inciden en predios especificos gque for-
ma parte del haber sucesorio. .

La Gltima parte de la disposicién en examen exige
que el predio no forme parte de otro inmscrito a favor
de un tercero. Con esto, aparentemente, por lo menos,

" tampoco se hace otra cosa que reconocer el sistema po-
sesorio del Cédigo Civil. Segiin su Art, 2505: '‘Contra
titulo inscrito no tendra lugar la przscripciénradquisiti-
va de bienes raices, o de derechos reales constituidos en
éstos, sino en virtud de otro titulo inscrito; ni empe-
zard a correr sino desde la inscripcién del segundo’.
En consecuencia, apn de acuerdo con la ley en estudia,
la inscripcién en e] Conservador de Bienes Raices es,
en principio, garantia de posesion. R

En realidad, hasta’aqui la Ley en nada ha inno-
vado el sistema de prescripcion adquisitiva *de bienes
inmuebles establecido por el Cédigo Civil. Como ya se
ha visto,. exige, al igual que el Cddigo, posesion atil,
ininterrumpida y reconoce la garantia de posesion que
constituye la inscripcién del titulo en - el Conservador.
Con ello, tal como se expresa en el informe de la comi-
sién encargada de la redaccién de la Ley, se ha buscado
o establecido un método que resuelva el problema pro-
puesto ‘sin vulnerar los principios que forman la base
del Derecho Civil”. |

Sin embargo, segiin veremos mas adelante, la Ley
ha innovado el régimen posesorio de inmuebles en lo
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relativo a la prelacion -de una posesion material sobre
una posésion inscrita, cuando ello se discuta en juicio
contradictorio’ a que puede conducir el pmceﬂm:entu
del saneamiento de la propiedad. - )

Los requisitos formales o el pmced:mlenta judicial
de saneamiento lo reglamentan los Arts. 32 al 36 in-
clusives.

El interesado deberid acreditar ante el Tribunal del
departameénto en que estuviere situado el inmueble que
concurren los requisitos de fonde gue ya enunciamos.
La prueba se rendird de acuerdo con las disposiciones del
Codigo de Procedimiento Civil, que reglamenta los
asuntos de jurisdiccidn voluntaria. Lo deducimos  del
Art. 36, que establece que en t6das las tramitaciones el
Tribunal procederd “‘con conocimiento de causa”. El
alcance de esta expresion lo determina el Art. 818 ‘del
Cédigo citado, o sea, que los hechos pueden acreditarse
con informacién sumaria de testigos, esta es, con decla-
raciones hechas sin intervencién de legitimo “contra-
dictor. ~

Establecidos los hechos anteriores, la solicitud se
publicard con los datos necesarios por tres veces en un
periédico de la localidad en que. estuviere situado el in-
mueble, o de la cabecera del departamento si en aquélia
no lo hubiere. Entre cada publicacién deberin mediar
diez dias, a lo menos. Transcurrido 15 dias desde 1a
ultima publicacién y no habiendo oposicién de legiti-
mo contradictor, el tribunal ordenari la inscripcién.

Si hubiere oposicion, ésta se tramitara de acuerdo.
con las reglas -de la querella de amparo. Desrechada ésta,
también se ordenard la inscripcidm.

"Sobre las oposiciones es necesario advertir que si
bien éstas se tramitan conforme a las reglas propias de
la querella de amparo, no se produce fa reserva de ac-
ciones establecida en el Art. 563 del Cédigo de Proce-
dimiento Civil. Segilin este precepto: “‘Cualquiera que
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sea la sentencia, queda siempre a salvo a los que resul-
ten condenados el ejercicio de la accién ordinaria que co-
rresponda con arreglo a derecho, pudiendo comprender-
se en dicha @ccidn el resarcimiento de las costas y per
juicios que hayan pagado o que se hayan causado con
la querella”.

Al reglamentar la oposicién, la Ley 6382, en
Art. 34 se remite a los Arts, 704 a 715 “inclusives” del
Cédigo de Procedimiento Civil, actuales 551 3 562 del
mismo Cédigo, con lo que expresamente excluye el an-
tiguo Art. 716, que corresponde al Art. 563 recién
transcrito. '

En consecuencia, las oposiciones hacen perder al
oponente todo derecho que pudiera tener sobre la pro-
piedad que se trata de inscribir, si sn pretensién ha sido
desechada. | :

En esta parte nos corresponde resolver un proble-
ma que nace de términos evidentemente contradictorios
de 1a Ley 6382. En efecto, al sefialar los requisitos de
fondo, indicamos que el Art. 31 establecia como tal:
que ¢l predio “no forme parte de otro predio inscrito
a favor de un tercero”. Sin embargo, ¢l Art. 35 nos
dice: “En todo caso, si se justificare que existen sobre el
predio inscripciones vigentes de dominio, o de otros de-
rechos reales a favor de terceros, el juez ordenari noti-
ficarlos en Ia forma establecida en el Art. 32 (mediante
publicaciones de avisos), para que hagan uso de su de-
recho con arreglo a lo dispuesto en el articulo anterior”.

La primera disposicién nos indica que sélo podrs
sanearse la propiedad si no hubiere inscripcién de do-
‘minio vigente, y la segunda nos sefiala, que si las hu-
biere, los interesados deberan ser notificados para que
hagan waler-sus derechos, bajo apercibimiento, segiin es
l6gico, de perder ese mismo derecho.

Para salvar esta contradiccién deberemos fecurric
a los elementos de interpretacién consignados en el



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

Articulo: La constitucion de la pequefia propiedad agricola REVlSTA DE DERECHO
Revista: N°56, afio XIV (Abr-Jun, 1946) UNIVERSIDAD DE CONCEPCION

Autor: Bernardo Gesche Miiller ISSN 0303-9986 (versién impresa)
ISSN 0718-591X (version en linea)

CONSTITUCION DE LA PEQUERA FROPIEDAD | . a1

Art. 19 del Cédiga Civil, que nos dice: “Pero bien se
~puede. para interpretar una expresién oscura de la ley.
recurrir a su intencidn o espiritu, claramente manifes
tados en ella misma, o en la hlsl::{:rrlta fidedigna de su es-
tablecimiento’’.

* De acuerdo con la historia fidedigna de la LE‘_F
6382, su objeto es alcanzar el saneamiento de los titu-
los del modo maés simple y expedito posible, sin vulne-
rar los principios que forman la base del derecho civil".

Al redactar la ley, el legislador, sin duda alguna,
debié reconocer que el principal defecto de la pequefia

. propiedad agricola consiste en que la realidad posesoria
sobre inmuebles no coincide con las inscripciones en
vigor. Existirin pocos predios que hasta la fecha no
hayan sido inscritos en ninguna oportunidad. En la
casi totalidad de las situaciones el predio agricola posei-
do por una persona, estard comprendida en otro mayor,
inscrita a nombre de-tercero; o sobre el mismo predio
existirin inscripciories de dominio paralelas o de accio-
nes y derechos. '

Nuestra historia econémica demuestra que paulati-
namente hemos ido del latifundismo a una mayor sub-
divisién de la propiedad territorial. "Apenas promulga-
do el Cédigo Civil, es indudable que fueron los grandes
terratenientes los que se apresuraron de efectuar las ins-
cripciones de rigor. La extensién misma de estos fun-
dos, las dificultades de comunicacién existentes y la ig-
norancia del pequefio terrateniente sobre la existencia de
un nuevo sistema posesorio, trajeron como consecuencia
ineludible que en las inscripciones quedaron comprendi-
dos- pequefios predios, detentados por gente modesta,
gue no se preocupd de hacer valer sus derechos en las
oportunidades debidas. Por otra parte, se produjo la,
subdivisién de la propiedad por razones de orden fami-
liar. Grandes predios insctitos en épocas ~anteriores a
favor de una sola personma, se han subdividido en pe-

B
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quefas parcelag poseidas actualmente por los descendien-
tes de las mismas a través de warias generaciones. Estos
descendientes, sin embargo, omitieron en muchas opor-
tunidades los actos legales de particién, conformandose
con la dwlsmn material de los terrenos. Compe este
orden de sucesiones, aparte de las ventas de accioned y
derechos que en el intermedio se produjeron, no . puede
reconstituirse, siempre serd necesario desestimar la primi-
tiva inscripcion, si se pretende sanear el titulo de los ac-
tuales detentadores. |

De lo transcrito se deduce que si aplicamos en su
sentido literal la disposicion del Art, 31, en la prictica
serd imposible obtener el saneamiento de la pequena
prt::pleda:f agricola, ya que siempre habri un titulo pre-
existente ya inscrito.

Queda, pues, como finica sulucmn factible la de
hacer primar la disposicion del Art. 35, que acepta el
saneamiento del titulo, no obstante la existencia de
inscripciones de titulos a favor de térceros.

gCnn esta interpretacién se habrin vulnerado los
principios de la posesién inscrita, esﬁ:blecidus en el Co-
digo Civil.

La solucidn serd afirmativa o negativa, segiin sea
la opinién que se adopte para apreciar el alcance de los
Arts. 924 y 925 del Cédigo Civil. - El primero nos
ensefia que '‘la posesion de los derechos inscritos se
prueba por la inscripcién, y mientras ésta subsista, y con
tal que haya durado un afio completo, no es admisible
ninguna prueba de posesién con que se pretenda im-
pugnarla’. El segundo, en cambio, no declara que “se
deberi probar la posesion del suelo por hechos positi-
vos de aquéllos a que sélo da degecho el dominio™. Se-
gin algunos, el Art. 924 es el general y se aplica
siempre que exista alguna inscripcién, quedando: redu-
cida la aplicacion del Art. 925 a los casos en que aun no
se haya efectuado inscripcién alguna. Seglin otros, el
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Art. 924 se refiere a los derechos reales y e] Art. 925
al dominio en particular. Para los primeros, la ley ha-
bria infringido o modificado los principios del Codigo
Civil, mientras que para los segundos en nada se habria
innovado.

Sin duda alguna, se han modificado si las reglas del
Cédigo Civil por la Ley 6382, no ya en lo referente 2
la. posesion, sino en lo relativo a la prescripcion. El
Art. 2505 nos dice: “‘Contra un titulo inscrito no ten-
drd lugar la prescripcidon adquisitiva de bienes raices, o
de derechos reales constituidos en éstos, sinc en virtud
de otro titulo inscrito; ni empezari a correr desde la ins-
cripcidon del segundo’’.

Hemos hecho hasta ahora las siguientes afirmacio-
nes: que la Ley 6382 reproduce, en su Art. 31, los
principios del Cédigo Civil relativos a la posesion y
prescripcién de bienes inmuebles, y que conforme 4l
Art. 35 puede obtenerse e] reconocimiento de titulo de
dominio, no obstante la existencia de inscripciones a
favor de terceros. Procederia entonces una prescripcidn
adquisitiva por medio de posesidon material contra titulo
inscrito.

Ya sefalamps las razones legales que nos inclinan
por aceptar la interpretacion amplia del \Akt. 35 frente
a su contradiccion con el Art. 31. Estas mismas razo-
nes abonan nuestra opinidén que la Ley 6382 ha exclui-
do para este caso la aplicacién del Art. 2505 del Codi-
go Civil. Por otra parte, debe tomarse en cuenta que si
alguna novedad ha querido introducir el redactor de Ia
Ley 6382, s6lo lo ha podido hacer en esta materia. Si
se aceptara la primacia absoluta de los principios del
Cadigo Civil en lo referente al valor de la inscripcién
para los efectos de la posesion y prescripcién, no vemos
en qué podria haberse innovado, salvo, tal vez, el plazo
menor ‘de diez afios que establece el Art. 31 de la Ley
como requisito de fondo.
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Nos resta por sefialar el walor juridico de las
inscripciones o reconocimiento de dominio que se efecl.'.ﬁe
de acuerdo con la ley en estudio. El Art. 37 nos dice
sobre el particular: “Las inscripciones que ordene hacer
en estos juicios, se reputarin como titulo de dﬂmi,‘ﬂ“'
saneado de guince afios’'. ' '

Otra vez se manifiesta en ésta parte el temor del
legislader de infringir los principios del Codigo Civil.
En vez de establecer que las inscripciones que se hagan
en conformidad a las disposiciones de la Ley, darin ti-
tulo completo, expresa que sdlo lo darin las que se
hagan “en estos juicios''; o sea, los que se hayan pro-
‘movido de acuerdo con el Art. 34 por haberse presen-
tado legitimo contradictor, o por no haber hecho ges-
tién alguna el que tuviere titulo inscrito, no obstante
haber sido citado de acuerdo con el Art. 35.

Resumiendo podemos concluir que la constitucién
de dominio, de acuerdo con la Ley 6382, sdlo dari i
tulo perfecto siempre que concurran las ‘siguientes cir-
cunstancias: a) que se haya poseido durante diez afios
el inmueble en la forma indicada en el N° 19 del Art.
31; b) que se haya hecho Ia inscripcién, previos los
tramites legales, sin oposicién o que efectuada ésta, se
hubiere desechado, y ¢) que no exista titulo inserito
sobre el mismo predio, segiin el Art. 31, o gue existien-
do tal inscripcién, séa de dominio o cualquier otro de-
recho real, los que aparecieren en dichas .inscripciones
hayan sido citados en la' forma indicada en e] Art., 35,

Por tltiino, podemos sefialar como conclusién de
orden prictico, que para un informe de titulos no seri
suficiente el que se acredite que.la propiedad se haya
constituido en conformidad 2 esta ley, para estimarlos
saneados. Para ello, el interesado tendria que acredi-
tar que no existia titulo inscrito sobre la misma pro-
piedad o que los que tuvieron tal titulo fueron citados
en la forma india_:aclh en el Art. 35. Ambas circunstan-
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cias no pueden acreditarse en la prictica, porque los in-
dices:-de los Registros de Conservador de Bienes Raices
'se llevan sdlo por el nombre de los interesados o suce-
sivos poseedores. Por si solos no sefialan las diversas
inscripciones que puedan haberse hecho sobre un predio
81 se desconocen los nombres de todas las personas que
tuvieron titulo inscrito. Para ello seria necesaria la
existencia de un registro catastral que acusara, -indepen-
dientemente del nombre de los poseedores, todas las
mutaciones o actos. juridicos que incidieron en un predio
determinado. Hacemos especial hincapié en este in-
" conveniente de la ley, ya que de acuerdo con su texto,
los que tuvieren titulo inscrito y. no hubieren sido . ci-
tados de acuerdo con el Art. 35, conservarin sus respec-
tivos derechos, no obstante haberse ordenado la inscrip-
cion, previas las publicaciones que ella determina,
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