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Introduccion

El sistema registral chileno se ha sustentado en un conjunto de principios cuyo objetivo
final puede resumirse en la doble funcidn de publicidad y constitucion del dominio de los
bienes raices, a traves de un funcionario con facultades calificadoras denominado
Conservador de Bienes Raices. En el ejercicio de dicha labor, este auxiliar de la
administracion de justicia, recurre a un conjunto de principios, plasmados en los articulos del
codigo civil u otras leyes especiales, que lo asisten en su labor registral. Dentro de aquellos
principios, uno de ellos, ha sido de escaso estudio a nivel nacional, siendo Unicamente
abordado de manera tangencial por la doctrina registral. El principio en cuestién denominado
“especialidad registral” o también de determinacién o especificacion, tiene por finalidad
determinar desde un punto de vista real-el inmueble- como personal- el titular- la certeza
registral , en relacion a determinado inmueble en cuanto a sus deslindes y superficies, asi

como también al titular del dominio sobre determinado bien raiz.

En la presente investigacion, abordaremos y demostraremos, a partir de una investigacion
dogmatica, es decir de lege lata, que la legislacion nacional al acoger el principio de
especialidad registral a través de numerosas disposiciones contenidas tanto en la legislacion
general-cddigo civil- asi como especial, permite y a nuestro juicio es lo esencial, la solucién
a un conjunto de casos en los cuales, un determinado registro de propiedad es insuficiente
por si solo, para lograr la determinacion de cabidas y deslindes de bienes raices. Para lo
anterior hemos emprendido un trabajo dividido en tres capitulos en los cuales se abordara la

materia segun se sefialara.

En el primer capitulo se abordara el fundamento dogmatico a nivel nacional del principio
de especialidad registral, asi como también sus diversas manifestaciones. Se proveera un
concepto del principio en si y como este concepto ha moldeado de modo transversal las
diversas disposiciones del codigo. Se hara un fuerte hincapié en el papel fundamental que
ocupa el principio de la autonomia privada en la determinacion de los inmuebles sujetos a
inscripcion.

En el segundo capitulo se hara una aplicacion préactica de las normas y/o principios expuestos
en el capitulo anterior. Como base fundamental en el analisis, se hara una_distincion entre los

modos de adquirir intervivos y aquellos que son mortis causa. Del mismo modo se haré una



revision del rol calificador del Conservador en su labor interpretativa en la inscripcion de
titulos presentados para su inscripcion y como ello repercute en las distintas soluciones que

el ordenamiento juridico brinda.

Finalmente, en el capitulo tercero, se abordara de manera concreta y efectiva la aplicacion
a determinados casos reales, de todo aquello predicado en los dos capitulos anteriores. Se
abordaran situaciones de inscripciones de dominio limites tanto de grandes superficies,
genéricamente descritas,asi como de superficies mas pequefias. Todas ellas solucionables al

amparo del principio objeto de la presente tesis.

Palabras claves: Determinacion, registro de propiedad, autonomia privada, cancelacion de

inscripciones, control de legalidad.



CAPITULO PRIMERO

DEL PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD REGISTRAL Y SUS FUNDAMENTOS
DOGMATICOS

SUMARIO: En el presente capitulo abordaremos el sustento dogmatico del denominado
principio de especialidad registral o también denominado determinacion registral, el cual
permite circunscribir el objeto del negocio juridico respecto de aquellos de naturaleza
inmueble, asi como también, su armonizacion en la aplicacion y ejecucién con los demas
principios del ordenamiento juridico chileno, en especial la autonomia privada de las partes.
Del mismo modo y complementando lo anterior, veremos como el sistema registral chileno,
solo se sustenta en declaraciones de voluntad, respeto de las cuales no existe intervencién de
institucion publica alguna-garante de las declaraciones- salvo honrosas excepciones

establecidas en leyes especiales.
1.- El concepto de especialidad registral y sus alcances

El ordenamiento juridico como creacion humana, no sélo tiene por objetivo la realizacion
de una determinada ideologia de “justicia”! anhelada por los sujetos de derechos, sino
también, fijar ciertos limites a determinadas situaciones o hechos, cuyo fin ultimo es la
“certeza juridica”. Prueba de lo anterior, lo podemos ver en multiples institutos del derecho,
tales como la prescripcion extintiva, las obligaciones civiles, entre otros. Tratdndose del acto
juridico, el derecho se encargd de reglamentar con los mismos fines, uno de sus elementos:
el objeto del acto o contrato. De este modo, el objeto del acto o contrato?, fue reglamentado
considerando diversos requisitos, en consideracion a si la prestacion debida consistia en un
hecho, abstencion o cosa. Tratandose de esto ultimo, es decir, una cosa, para su validez legal
el ordenamiento juridico establecié que no sélo éste- el objeto- debe ser real, comerciable y

licito, sino ademas debe ser “determinado o determinable”. En esta Gltima caracteristica, es

! Tratandose del concepto de justicia, no debe olvidarse las distintas clasificaciones de ésta en cuanto a justicia
material y distributiva por un lado, asi como el concepto de “equidad” por otro lado, el cual hace referencia a
la justicia aplicada al caso particular. De este modo, ya el concepto en si no es algo “univoco” e indiscutido.

2 No se entrara en el debate respecto a si lo que se exige es el objeto del acto o contrato o la obligacion. Discusion
doctrinaria, ajena a la presenta investigacion. Sin perjuicio de lo anterior y de manera general, diremos que el
objeto del acto o contrato es la prestacion debida, que puede consistir en una conducta de dar, hacer o no hacer.
3 Téngase para ello presente el articulo 1461 del CCCH. En este sentido segin Daniel Pefiaillo Arévalo “la
nocién de obligacion cumple la funcién de posibilitar o comprometer la satisfaccion de necesidades humanas,



decir, la “determinacion” del objeto del acto o contrato, reside la esencia de la presente

investigacion.

La legislacion registral, asi como también la civil y la urbanistica en particular, se han
encargado en este sentido, de la reglamentacién en la determinacion de los inmuebles sujetos
a inscripcion registral. De este modo, el principio de especialidad registral o determinacion
registral, se encuentra disperso a lo largo de toda la legislacion civil general-cadigo civil- asi
como también, especial, como por ejemplo el decreto ley N° 2695 de 1979, junto a la Ley

General de Urbanismo y Construccién-LGUC- en adelante.

Ahora bien en términos pragmaticos dicho principio-el de especialidad- se manifiesta en
el conjunto de normas juridicas dispuestas por el derecho positivo, para determinar material
y juridicamente, la cabida, deslindes y alcances de los derechos reales sujetos a
inscripcion®.Conjuntamente con lo anterior, al establecer los alcances de los derechos reales
sujetos a inscripcion, paralelamente establece quienes son sus titulares y quienes son los

sujetos pasivos de una determinada relacion dominical.®

Sin embargo, contrario a lo que pudiese creerse a primera lectura, especialmente del
Cddigo Civil, dicho principio, no se enmarca en un contexto “cerrado y matematico”, al
contrario dicho principio, goza de una “flexibilidad” compatible con un sistema en el cual,
en conformidad al articulo 24 del CCCH?®, debe buscarse la coherencia y armonia entre todas
las partes de una ley, sobre todo si versan sobre una misma materia. En este sentido, no debe
olvidarse, que junto con un determinado fin, también existen otros que cooperan o0 son
armonicos en la consecucion de un determinado objetivo. Dicho de otro modo, el legislador

no solo debid implementar la determinacion registral normativamente para garantizar la

rol que no cumpliria si no hay determinacion del objeto”. Pefiaillo Arévalo Daniel; “Las obligaciones” Editorial
juridica de Chile, afio 2014.

4 En este sentido hemos seguido de cerca la denominacion aportada por don Elias Mohor Albornoz, Conservador
de Bienes Raices de Buin , a través de la pagina web de http://fojas.conservadores.cl/articulos/los-principios-
del-derecho-registral-en-nuestro-sistema. Fecha de consulta 11 de abril de 2018

5 Si bien en el derecho moderno, la doctrina prefiere hablar de “contratantes” a secas, dado que toda relacion
juridica implica una alternancia en las calidades de sujeto activo o acreedor y sujeto pasivo o deudor, se opt6
por designar esta vez y para el solo efecto de dar mayor realce a la relacion juridica, al sujeto pasivo, respecto
del cual, el principio colateralmente también lo determina, como por ejemplo, en el caso de las servidumbres
prediales, respecto de los predios sirvientes y dominantes.

& Entiéndase Cddigo Civil de Chile o simplemente cédigo civil, salvo expresa mencién en contrario.
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certeza registral, sino también debié compatibilizarla con otro principio del derecho civil, en

este caso,“la libre circulacion de la riqueza™’.

Asi, “libre circulacion de la riqueza “y “certeza registral”, aparecen como dos principios,
complementarios en la compresion del principio de especialidad registral®, motivo por el
cual, a nuestro juicio, dicho principio -especialidad registral- ha experimentado un bajo o
nulo desarrollo en nuestra doctrina nacional. En otras palabras, hasta el dia de hoy, el
principio de especialidad registral, solo se ha centrado en un concepto cerrado® y no en
armonia con la libre circulacién de la riqueza, lo cual hace comprensible el porqué de una
reglamentacion libre, flexible y no matematica. Con ello queremos indicar que el principio
de especialidad registral, solo se ha analizado de manera aislada y no de manera
complementaria con otros principios, tales como la libre circulacion de la riqueza. A mayor
abundamiento, el registro inmobiliario chileno ha conjugado dos elementos esenciales-
seguridad del propietario y resguardo de la apariencia- en el cual la seguridad estatica, es
decir la del propietario inscrito, es arménica con la dinamica del trafico®.

Por otro lado y un punto no menor en el analisis del principio en cuestion, para la correcta
interpretacion y aplicacion de este principio, esta constituido por el sistema registral chileno,
¢en qué sentido? en el sentido que la inmatriculacion de un determinado bien raiz, no es

sinénimo de “dominio”, sino tan sélo de una “posesion inscrita”!, cuestion no menor?, dado

7 En este sentido, el mensaje del Cédigo Civil de Chile es manifiesto en materia de usufructos y posesion
provisoria de los bienes del desaparecido, dado que uno de los fundamentos de los mismos-usufructos y
posesion provisoria de los bienes del desaparecido- esta constituido por la libre circulacion de la riqueza,
evitando el dafio que genera la incertidumbre en la consolidacion de la titularidad de los derechos reales.

8 Dicha complementariedad aparece cuando el legislador patrio en el mensaje del codigo civil expresa “En
algunas legislaciones la inscripcion es una garantia, no sélo de la posesién, sino de la propiedad; mas para ir
tan lejos hubiera sido necesario a todo propietario, a todo usufructuario, a todo usuario de bienes raices a
inscribirse justificando previamente la realidad y el valor de sus titulos” Mas adelante se expone que
obtener ese resultado produciria multiplicados y embarazosos procedimientos judiciales(Parrafo XXI). Mas
adelante el mensaje indica “Es una regla fundamental en este proyecto la que prohibe dos o mas
usufructos...porque unos y otros embarazan la circulacion”., la negrilla es nuestra(Parrafo XXVII)

® Con la palabra “cerrado”, hemos querido significar comprender el principio de determinacion como un
principio binario y no gradual, es decir, compatible con la libre circulacion de la riqueza.

10 Sepulveda Larroucau, Marco A. : “Teoria general del derecho registral inmobiliario”, Editorial
Metropolitana, Santiago de Chile, afio 2014,p. 58.

11 Si bien no es materia de la presente investigacién, la teoria de la posesién inscrita en si, de manera muy
general podemos decir que es el amparo dado por el estado a una situacion factica, respecto de quien de buena
fe y con justa causa se considera a si mismo duefio, aunque en la realidad juridica no lo sea. Lo anterior, se
funda en el articulo 700 del Codigo Civil de Chile.

12 En este sentido véase a Pefiaillo Arévalo, Daniel “Los bienes, la propiedad y otros derechos reales”. Editorial
juridica de chile, afio 2011, pp. 252 y ss.



que si se interpretase este principio-determinacion registral- con efectos erga omnes, el
principio y todo un ordenamiento terminaria por colapsar. No cabe duda alguna que el mismo
Bello, ya en el mensaje del cddigo anhelara que en algun futuro los términos “Dominio,
posesion e inscripcion” fueran sindonimos, sin embargo, asumimos que transcurridos mas de
150 afios desde dicho mensaje, aquel futuro ain no llega y dificilmente podria llegar, salvo
que, se emprendiese un cambio sustantivo en materia civil modificando el sistema registral
y confiriéndole a la inscripcion garantia estatal de dominio®3, sin importar, que en el futuro
apareciese algin poseedor con “mejor derecho”, sin perjuicio de las indemnizaciones que
procediesen. Sin embargo, mientras tanto, cualquier poseedor con mejor derecho, siempre y
en todo momento, podra objetar una determinada inscripcion.}*Ahondaremos de manera
breve en lo dicho precedentemente, pues es comprensible cierto resquemor. El sistema
registral chileno, al haber adoptado un sistema de traslacion de derechos, mediante su
insercion en un determinado catastro, no por ello derog6 la posibilidad de que alguien con
mejor derecho, pudiese objetar tal situacion®®, por lo tanto, si bien las reglas de determinacion
de un determinado bien raiz, tienen cabida en el ordenamiento juridico, ello bajo ningln
supuesto es sinénimo de inalterabilidad del derecho inscrito, pues, como se vera mas
adelante, salvo casos especiales'®, la rectificacion de deslindes y/o cabidas , al ser aceptadas
por el ordenamiento juridico, siempre posibilitard el hecho futuro que alguien con mejor
derecho, refute tal cabida y deslindes, generando con ello un juicio contradictorio y

normalmente de lato conocimiento.

Ya descrito el principio en cuestion, veremos cOmo se encuentra disperso a lo largo de la

legislacion general y particular civil, segun el caso.

13 Ello implicaria la asuncién por parte del Estado, de una garantia legal y un control de legalidad cuasi
inexpugnable ; sin embargo, sin ser adivino, se advierte los altos costos econdmicos para el fisco en el evento
de que ello algin dia se instaurase. Lo anterior lo vemos refrendado, desde el momento en que el estado
encomendé dicha tarea a un funcionario, si bien publico en cuanto servicios, privado en cuanto origen, carrera
y remuneracion. Mientras tanto el legislador opt6é por una “Simple tradicion”, la cual dejaba subsistente los
derechos del “verdadero propietario”Parrafo XXI mensaje codigo civil.

14 Siempre y en todo momento, que estuviese dentro de los plazos de usucapidn por parte de un tercero.

15 Ello es aplicacion lisa y llana del efecto relativo de los contratos, pues no serfa juridicamente exigible a un
tercero que no fue parte de un negocio juridico, hacerle extensibles los efectos de un acto juridico en el cual no
intervino(Articulo 1546 del codigo Civil)

16 Como acontece con la prescripcion adquisitiva.



Inicialmente, al reglamentarse el objeto del acto o contrato, el legislador nacional tuvo
especial cuidado en delimitar, en términos generales, lo que habia de entenderse por “objeto”
del acto o contrato. En este sentido, al establecer el adjetivo determinado o determinable-
articulo 1461 del cc-, se tuvo especial cuidado de no petrificar'’ el concepto de especialidad
registral'®. Lo anterior, no fue azaroso ni accidental, pues se debia tener en consideracion las
circunstancias de la naciente nacion chilena, la cual debia dotar de una reglamentacion nueva
y compatible con la circulacion de los bienes, asi como también con la determinacién de los
mismos. De este modo, el cddigo se constituia en el primer cuerpo patrio de caracter civil
que reglamentaba de un modo criollo un concepto tan esencial®. Por otro lado, dado el
caracter supletorio del Cédigo Civil frente al silencio de cuerpos legales especiales, implicaba
otorgarle al Cddigo una importancia no menor, ya que obliga al intérprete, a buscar la
intencion de las partes en un determinado contrato, que mas tarde originara u origind una
determinada inscripcién. Esto ultimo, plenamente compatible con la voluntad real de las
partes, en conformidad a lo prescrito por el articulo 1560 del Cdédigo Civil, asi como también
la eficacia de las declaraciones de las partes, segun lo dispuesto por el articulo 1562 del
Cadigo Civil.

El principio en comento, no es baladi, dado que sus alcances van mucho all& del derecho
real por excelencia, el dominio, sino también, se extienden a otros derechos limitativos de
aquel, como lo son el derecho real de hipoteca, usufructo y servidumbre?°. Dicho de otro
modo, la hipoteca, la servidumbre y el usufructo daran a sus respectivos titulares un
contenido, en la medida que el objeto de sus pretensiones- el inmueble - se encuentre

debidamente determinado.

17 Entiéndase por petrificar a la interpretacion Unica, invariable y no arménica con el resto del cédigo.

8 En este sentido, la denominacion en si del principio como “Especialidad registral”, aunque no esta
expresamente consagrado en la legislacion patria, ha sido creacién de la doctrina tanto nacional como extranjera,
aunque con un escaso desarrollo. A propdsito del mismo, segin Marco SepUlveda Larroucau-citando a Martin
Alias, lo recoge como aquel principio dentro de los principios simultaneos a la inscripcion, junto con la prioridad
y el tracto sucesivo. Véase a Sepulveda Larroucau, Marco Antonio “Teoria general del derecho registral
inmobiliario” Editorial metropolitana, afio 2014.

1 Incluso, un aspecto no menor, es que dicho concepto “amplio y genérico” es plenamente compatible, con las
nuevas concepciones del Derecho de la contratacion del siglo XXI, lo cual no hace, sino destacar mas ain la
genialidad de Bello, respecto de los “intereses” de las partes, ya hace mas de 150 afios.

20 Ello en cuanto a sus efectos asi como a la extension de éstos para efectos de su realizacién, como en el caso
de la hipoteca, asi como a su ejercicio en el caso de las servidumbres.



Sin perder el objetivo establecido al comienzo de la presente tesis, podemos sentar la
siguiente premisa: cada vez que el CCCH o ley especial incluyan una exigencia genérica o
especifica en relacién al inmueble sujeto a inscripcion registral, estaremos en presencia del
principio de especialidad registral. De este modo, cuando el reglamento del Conservador de
Bienes Raices?!, establece que deberan incluirse en las respectivas escrituras de compraventa
entre otras menciones “los deslindes” del inmueble, hay especialidad registral, asi como
también lo habra cuando tratandose de la reglamentacion de condominios, la ley respectiva??,
incluya la obligacion de la insercion de los planos del condominio, entre otros

requerimientos.

En plena concordancia con lo expuesto hasta aqui, debemos dejar establecido un aspecto
no menor, en el sentido de no confundir la especialidad registral como principio inmobiliario
en si, con las consecuencias juridicas derivadas de la aplicacion del mismo, puesto que esto
ultimo deriva directamente del sistema registral como institucidon juridica en si, sobre todo
en lo tocante al control de legalidad de los titulos presentados para su inscripcion. En este
sentido, creemos que la doctrina®no ha sabido entender estos dos puntos, en el sentido que
aunque relacionados, forman parte de dos secuencias o etapas, respecto de las cuales la
primera de ellas-determinacion registral- queda entregada enteramente a la autonomia
privada y la segunda-consecuencias de la aplicacién del principio- Unicamente a lo
establecido por la primera etapa con intervencion del registrador, con total independencia del
denominado sistema de folio real o personal que se adopte en el sistema registral?*. Dicho de
otro modo, tanto resguardé el legislador la autonomia privada, que consolidandose en la

primera inscripcion, encomienda luego al registrador la fiel aplicacion a lo expresado en

21 Conservador de Bienes Raices o0 CBR en su modo abreviado, segun sera citado mas adelante.

22 Entiéndase Ley de copropiedad inmobiliaria N° 19537

2 Hérnandez.D “El estudio sobre reformas al Codigo Civil y Cddigo de Comercio” Cuarta parte. Derecho
Registral Inmobiliario.Juridica de Chile. Santiago, pp. 99,100. 2003

24 De modo muy simple entenderemos sistema de folio personal aquel en virtud del cual la cadena del tracto
sucesivo de las mutaciones dominicales se hace en funcién de los personas en si y no en funcion del predio
como eje central respecto de las mutaciones del dominio, como en los sistemas de folio real. En los primeros-
folio personal-al haber tantos registros de propiedad como titulares existen, la posibilidad de inscripciones
paralelas es a lo menos, posible; en cambio en los sistemas de folio real, al existir sdlo una hoja de vida del
inmueble dicha posibilidad disminuye.En este sentido puede consultarse Pefiaillo, Arévalo Daniel : “Los bienes,
la propiedad y otros derechos reales” Editorial juridica de Chile, pp. 246, afio 2011.



algiin momento original del denominado tracto sucesivo.?® Por este motivo-diferencia entre
la aplicacion del principio en si y sus consecuencias-la doctrina no ha sabido distinguir entre
especialidad registral por un lado y por otro lado el sistema registral de folio personal.
Siguiendo el razonamiento anterior, segun Nelson Gutiérrez Gonzalez: “nuestra normativa
sustantiva y registral es deficiente, puesto que en ella no se contemplan normas-salvo
contadas excepciones, como por ejemplo el articulo 842 del codigo civil que regula la accion

de demarcacion-, que permitan resolver adecuadamente la falta de determinacion...”?®

2.- Tradicion abstracta y/o causada y su relacién con la especialidad registral

Uno de los puntos mas discutidos en la doctrina, asi como también en la legislacion,
consiste en la incomprension que ha existido respecto del vinculo ineludible que existe entre
las consecuencias de una tradicion causada y/o abstracta con el principio de especialidad
registral. Es més, su cabal comprension permitira probar que las criticas existentes en torno
a la inexistencia o fragilidad del principio en el ordenamiento juridico chileno, se deben

precisamente, por ignorar dicho vinculo respecto de estos temas.

Como es sabido, en el sistema registral chileno, lo inscribible es un acto o hecho juridico?’
que eventualmente derivard en la adquisicion del derecho real de dominio(salvo en las
inscripciones declarativas que s6lo se limitan a reconocer una situacion juridica previa a
diferencia de las constitutivas que las “crean”.) Sin embargo, como sabemos, la probanza del

mismo- del dominio- resulta engorrosa y hasta diabdlica?®, por tal motivo, de acuerdo a lo

25 Lo anterior sera desarrollado a lo largo de toda la investigacion; sin embargo, de modo general consiste en
distinguir claramente entre la primera declaracion de voluntad emitida por uno de los contratantes y aceptada
por el otro en cuanto a la superficie y deslindes de un predio, lo cual determina la inmatriculacién de un
inmueble y el posterior resguardo a dicha primera declaracion, previamente prestada por las partes, que hace el
registrador(Conservador) en la denominada cadena de tractos sucesivos.

% Gutiérrez N: “Comentario de jurisprudencia registral: problema de determinacion de deslindes y superficie”
en fojas: revista de la Corporacion chilena de estudios de derecho registral; edicién N2 35; noviembre de 2013;
http://fojas.conservadores.cl

27 Ya en este tema, las cosas deben ser extremadamente precisas y como tal precision lo requiere, es necesario
distinguir entre una inscripcion “Constitutiva” y otra “Declarativa”. De este modo, cuando se alude a la
inscripcion de actos juridicos ha de entenderse ordinariamente a los titulos traslaticios de dominio o mejor
dicho, los contratos y cuando se alude por otro lado a hechos juridicos, habra de entenderse a los modos de
adquirir originarios, tales como la prescripcién o accesién(hacemos la prevencion que en el caso de la sucesion
por causa de muerte, la inscripcion es meramente declarativa, puesto que ya operé el modo de adquirir
respectivo)

28 La denominada probatio diabdlica, quiere decir que el reivindicante debe tener excelso cuidado que al
demandar y necesariamente reconocer al demandado como poseedor no duefio, le confiere la presuncion de
dominio, por aplicacion del articulo 700 del CCCH, por ende debe evitar a toda costa, configurar respecto de
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prescrito en los articulos 672 y siguientes del Codigo civil, la nulidad del titulo trae aparejada
necesariamente la nulidad de la tradicion- inscripcion conservatoria- en el sentido que dichos
articulos versan sobre el entendido de que para que valga la tradicion, ésta debera de estar
precedida por un titulo valido. Sin embargo, como la adquisicion del dominio puede operar
por diversas modos, bien sea por modos derivativos o bien originarios, en el punto que nos
convoca uno de ellos-la prescripcidn adquisitiva o usucapion- genera una situacién de hecho,
que si repercute en la adquisicion del derecho real de dominio sin perjuicio de la nulidad de
la tradicion en si. Dicho de otro modo, si bien en el tracto sucesivo, es decir, en las diversas
mutaciones del dominio de un determinado bien raiz, una de sus partes pudiese cortarse,
producto de la nulidad de uno de sus titulos eslabones, naturalmente las posteriores
sucumbiran a ello, pero lo anterior no hace destruibles las relaciones de hecho a las cuales el
ordenamiento juridico le confiere eficacia. En otras palabras, el sistema registral chileno al
contemplar dentro de sus principios la fe pablica registral, amparara al tercer poseedor con
tal que haya estado de buena fe, pues aquello no registrado y extrafio a él le es sencillamente
inoponible?®. En este sentido, el sistema registral chileno y el principio de especialidad
registral, aunque suene aterrador, no estd encaminado a la transferencia del dominio en si,
pues ello es una decision politica y eventualmente con garantia del estado®°, sino a determinar
0 hacer determinable una determinada superficie y/o deslindes, los cuales eventualmente-
superficies y/o deslindes- pudieran ser objetables por aquel contradictor que estime tenga
mejor derecho. Esto Gltimo hace plenamente armodnica la aplicacion de objetivos tales como
la especialidad registral, la seguridad y certeza del trafico, bajo la denominacion de la libre
circulacién de la riqueza y la proteccion del tercer adquirente con tal que se encuentre de
buena fe. A mayor abundamiento, el principio de especialidad registral otorga una

flexibilidad util e inteligente al permitir al ocupante poder mejorar su calidad juridica, frente

su contradictor el modo de adquirir prescripcion, pues de lo contrario habra perdido el juicio. En otras palabras
el actor debera probar si su modo fue originario o derivativo. Véase a Pefiaillo Arévalo, Daniel “Los bienes la
propiedad y otros derechos reales” Ed. Juridica de Chile, pag.527

2 | o anterior se funda en la denominada proteccion de la apariencia. Véase a Pefiaillo Arévalo, Daniel :
“Obligaciones teoria general y clasificaciones . La resolucion por incumplimiento” pp.54 y ss. Edit. Juridica,
afio 2014.

30 Entiéndase garantia del estado, cuando la aplicacién del principio de legalidad; legitimacién registral y la fe
publica registral, todos ellos permanecen en manos de la autoridad publica, confiriéndole al registrador,
poderosisimas facultades de resguardo y no meras facultades de resguardo de la “primera declaracion de
voluntad”, aunque ésta esté manifiestamente errada. Véase a Pefiaillo Arévalo, Daniel: “Los bienes la propiedad
y otros derechos reales”.pp. 247, editorial juridica, afio 2011.
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a una eventual accion de dominio interpuesta por un tercero. En otras palabras, la
especialidad registral chilena, no esta encaminada a consolidar de manera pétrea aquellas
superficies y deslindes determinados en algin momento originario en la Ilamada
inmatriculacion, sino que al contrario, permite siempre discutir una determinada inscripcion,
respecto a sus cabidas, deslindes y superficies-discusion ciertamente via jurisdiccion
contenciosa-para mejorar la situacion del poseedor inscrito. Lo anterior, no debe alarmarnos,
desde el momento en que el sistema registral fue asi ideado y concebido, tanto es asi que el
mismo articulo 728 del Cddigo Civil, permite una cancelacion de un determinado registro de
propiedad por sentencia judicial. En sintesis, la inscripcion en si siempre y en todo momento
sera atacable, salvo que acontezca la usucapion respecto del tercer adquirente , por lo tanto
aquellos que argumentan que debiera legislarse para otorgar una mayor certeza registral,
siempre se encontraran con que el sistema en si, no protege al dominio de manera directa,
sino de manera indirecta al proteger una posesion que sumada al lapso de tiempo derivara en
dominio, realizdndose el ideario de don Andrés Bello de hacer plenamente sin6nimos los

términos dominio, inscripcion y posesion.3t
3.-Problemas relativos a la falta de especialidad

Ahora bien en concordancia con lo anterior, en la praxis se dan situaciones en las cuales
la determinacion de la correcta individualizacion de los inmuebles y su extension, se torna
compleja. En este sentido, a modo ejemplar, se expondran tres grupos de casos que se
describiran brevemente en este apartado y mas adelante sus soluciones en conformidad a la
legislacion civil. Cabe eso si, hacer presente que entenderemos por problemas relativos a la
falta de especialidad, no a la carencia del principio en si y sus normas derivadas, pues
estimamos que siempre existiran, sino a la determinacion amplia y determinable que las
partes hacen de un acto o contrato. Lo anterior, es plenamente aceptable desde el momento
en que el articulo 1461 del CCCH permite poder diferir para el futuro la realidad concreta de
un bien raiz.

3.1- Problemas relativos en los actos juridicos mortis causa

31 o anterior, en cuanto a que dominio, inscripcién y posesién sean términos equivalentes. Sin embargo, el
hecho de que la tradicién causada deje subsistente los derechos de terceros poseedores de buena fe, sdlo refleja
el amparo que el registro otorga a los terceros que han confiado en lo registrado.
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Aclarando este tipo de casos, diremos que se trata de la exposicion generica de
circunstancias en las cuales el causante al haber adquirido un determinado inmueble, dicha
adquisicién puede derivar de dos modos de adquirir; 0 por sucesion por causa de muerte 0
bien por tradicion que sera el caso mas frecuente, pero no el Gnico.

En esta categoria de situaciones, si bien tienen en comdn una asignacion a titulo de

herencia, pueden presentarse las siguientes situaciones:
A) El causante adquirio en virtud de una herencia o legado un determinado bien raiz y

B) El causante adquirio en virtud de un acto juridico inter vivos, respecto del cual es necesario

distinguir si es posible cotejarlo con la existencia o no de planos®2.

3.2 Problemas relativos a determinacién de deslindes en actos inter vivos relativos a predios

cuyos deslindes son generales y

3.3 Problemas relativos en la determinacion en relacién a la practica denominada

rectificacion de cabidas y deslindes y/o situaciones de caracter especial
3.1 De los problemas relativos en los actos mortis causa

En esta categoria de situaciones, debemos tener presente un aspecto esencial en relacién
al registro de propiedad, la funcién de éste y el inmueble sujeto a inscripcién. Dentro de las
funciones que desempefian los registros de propiedad, la principal es la traslacion del dominio
en actos inter vivos a través del modo de adquirir tradicién. Ahora bien, no debemos perder
de vista la distincion entre inscripcion constitutiva y declarativa comentada en los puntos
anteriores. En este caso al operar la sucesion por causa de muerte, Gnicamente la inscripcion
operara con fines meramente declarativos, es decir, de publicidad, declarando que
determinados titulares son duefios de un inmueble, adquirido por sucesion por causa de
muerte. Sin entrar en detalles, claramente podemos advertir en este caso-sucesion por causa
de muerte-que el ordenamiento juridico permite la adquisicion de bienes inmuebles
completamente al margen del registro, asi como también en otros supuestos, como es el caso

de ordinaria ocurrencia en la compraventa del derecho real de herencia cuando en ella van

32 E| caso en si, sera desarrollado mas adelante, pero se refiere a la imposibilidad en algunos casos de contar
con un elemento adicional que asista para una mejor ilustracion, como por ejemplo aquellos casos en los cuales
los planos son de antigua data y por ende ilegibles o bien, no siéndolos, no aportan mayores detalles o su
interpretacion difiere entre las partes.
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incluidos ciertos inmuebles del causante®. Siguiendo el razonamiento anterior, si el
legislador establece la inscripcion de determinados actos tales como resoluciones de
posesiones efectivas-sean éstas administrativas o judiciales- Unicamente lo hace con el
objetivo de resguardar los derechos de terceros.*Sin embargo, no es la tnica funcion, pues
ademas sirve como medio de publicidad, respecto de otros actos juridicos®. De este modo,
lo anterior no es baladi, dado que la inscripcion o no de un bien raiz heredado no determina
el dominio del mismo en relacién a los herederos, sino simplemente es un medio de
publicidad, respecto del cual ya opero la sucesion por causa de muerte como modo de adquirir

el dominio®®.

En esta categoria de situaciones-sucesion por causa de muerte- se pueden encontrar dos
circunstancias que afectan a los herederos en relacion a los inmuebles heredados por los

respectivos causantes:

3.1.1 Bienes inmuebles adquiridos en virtud de una herencia, respecto de los cuales el
causante a su vez los adquirié por herencia o legado. En esta categoria de
situaciones, frente a una falta de determinacion -reiteramos que falta de
determinacion, no equivale a decir indeterminacion, sino que se refiere a la
descripcion amplia y genérica de un determinado bien raiz respecto de los inmuebles
en cuanto a sus linderos y superficies- los herederos al momento de solicitar las
inscripciones del articulo 688 del CCCH bien podrian adoptar dos actitudes: o bien
respetan las denominaciones generales del inmueble heredado al ser éstos inscritos
0 bien, optan por efectuar un respectivo levantamiento topografico para actualizar
los deslindes. En realidad en este tipo de casos, es muy poco el dinamismo que los

herederos podrian conferir a los predios al momento de solicitar las inscripciones

33 En relacion a la inscripcion constitutiva y/o declarativa véase a Pefiaillo, Daniel: “Los bienes la propiedad y
otros derechos reales” Editorial Juridica de Chile, afio 2011. Pp 246.

3 Lo anterior es asi desde el momento en que el articulo 688 del cddigo civil tnicamente prescribe dichas
inscripciones para “disponer”, es decir, mientras la facultad de disposicion no se ejerza por parte de los
propietarios, no hay aplicacion del articulo 688 del cddigo civil.

% Lo anterior lo podemos ver claramente tratandose de la inscripcion de la sentencia judicial que declar6 la
prescripcion adquisitiva o usucapién en conformidad a lo prescrito por el articulo 52 N° 1 parte final del
reglamento del Conservador de Bienes Raices. En este caso, el modo de adquirir “prescripcion” operd con
anterioridad, pero el legislador por efectos de publicidad ha ordenado su inscripcion en el registro del
Conservador.

36 Téngase presente la distincidn entre inscripcion constitutiva y/o declarativa indicada. VVéase a Pefiaillo, Daniel
“Los bienes, la propiedad y otros derechos reales”. Ed. Juridica, Primera edicion 2011, pagina 246.
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especiales de herencia por cuanto usualmente es la vivienda del conyuge
sobreviviente o bien es la vivienda de la familia en si. Por lo tanto en este tipo de
situaciones al no existir intenciones de transferencias, lo usual sera que el inmueble
sea inscrito tal cual esta en el registro de propiedad a nombre del causante. La
necesidad de actualizar los deslindes y superficies cobrara vital importancia en estos
casos, cuando la respectiva comunidad hereditaria tenga intenciones de enajenar el
respetivo bien raiz y los datos del registro de propiedad no suministraren los datos
necesarios para garantizar qué es lo vendido o bien decidan hacer subdivisiones,
respecto de las cuales la respectiva direccion de obras municipales solicite una
mayor determinacion. En este sentido el problema, se trasladara al segundo punto,
tratado mas adelante, respecto a qué actitudes podrian adoptar los herederos.

3.1.2 Bienes inmuebles adquiridos en virtud de una herencia, respecto de los cuales el
causante a su vez los adquirio ya no por herencia o legado, sino en virtud de actos
inter vivos respecto de los cuales se puede recurrir a la existencia de planos-en el
evento que éstos existan- en el titulo que les dio origen a la inscripcion. Ahora bien,
en esta categoria de casos, debemos tener presente que la insercion o no de planos
en un determinado acto juridico, salvo aquellos que la ley expresamente mandata
asi sean®’, queda enteramente entregado a la autonomia privada de las partes, razon
por la cual, podria darse el caso sencillamente que no exista plano alguno,

dificultando mas aun la determinacion predial.

En esta segunda categoria de casos, es decir, aquellos inmuebles en cuya inscripcion de

dominio pueden existir 0 no planos, podemos encontrar las siguientes situaciones:

A) Frente a incongruencias y/o ambiguedades de deslindes y/o superficies o bien estos
antecedentes son genéricos en relacion a los registros de propiedad, analizar si existe
la posibilidad de examinar el acto juridico que dio origen a un determinado registro
de propiedad y determinar si el registro de propiedad se hizo en funcién a un plano o
croquis respectivo. En estos casos, el plano al formar parte de la declaracion de
voluntad de las partes, forma parte del contrato y como tal, manifiesta la voluntad que

las partes al suscribir el mismo-el contrato- quisieron decir. Lo anterior lo podemos

37 Como por ejemplo en la ley 19537 sobre copropiedad inmobiliaria en su articulol1.
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entender al amparo del articulo 1545 del CCCH, es decir, el contrato al ser ley para
las partes, vincula a ellas a las declaraciones emanadas por las mismas. En otras
palabras se deberd recurrir a la intencion de las partes claramente manifestadas, lo
cual constituye materia de interpretacion de los contratos en relacion al objeto del
mismo. En la préctica, estos casos tienen una facil solucién, dado que frecuentemente
los Conservadores® archivan los planos o bien si se trata de compraventas y/o
donaciones a instituciones pablicas, tales como el SERVIU®* o las municipalidades,
éstas cuentan con los detalles de los inmuebles y la situacion se resuelve facilmente
recurriendo a certificados y/o minutas de deslindes otorgadas por los organismos
correspondientes.

B) Ahora bien, podria darse también el caso en esta segunda categoria- de inmuebles
heredados en los cuales el causante los adquirié por acto inter vivos- de situaciones
méas complejas, las cuales podrian generarse bien porque el causante adquirio en
virtud de un titulo cuyos deslindes son generales o bien porque se carece de planos o

estando éstos, no son legibles dada su antigiiedad*!

En relacion a estos casos, es decir, descripciones genéricas de inmuebles y/o existencia
de planos antiguos o inexistencia de los mismos y dado que las circunstancias se dan a
proposito de la sucesidn por causa de muerte, se plantea una disyuntiva registral frente a un
titulo con estas caracteristicas, presentado para su inscripcién: rehusar por falta de
determinacion el inmueble cuando se presente para inscripcion el titulo*? o bien diferir para
el futuro la determinacion, cuando exista una eventual controversia en relacion a los deslindes
del predio heredado y/o sea necesario ejecutar una subdivision predial. Se vera en su
oportunidad que la segunda opcidn pareciera ser la mas razonable, pues los Conservadores

no son legitimos contradictores frente a este tipo de situaciones. Dicho de otro modo, los

38 Salvo expresa mencién en contrario, cada vez que se mencione al Conservador, se debera entender la
institucion en si y no a la persona del funcionario.

3 Servicio de la Vivienda y Urbanismo, de ahora en adelante SERVIU.

40 Somos conscientes eso si, que la existencia de planos por parte de organismos publicos, generalmente abarcan
predios urbanos y no rurales. Por otro lado, los organismos publicos en general, tales como SERVIU, Secretaria
Regional Ministerial de Agriculturay el Servicio de Impuestos Internos(S11), usualmente confeccionan y tienen
en sus registros planos que pueden asistir a una mejor ilustracion de la superficie a determinar.

41 Se ha tratado de esquematizar las situaciones que se dan en la préactica, frente a los planos como instrumento
de determinacidn de las superficies y/o deslindes.

42 Entiéndase por titulo, la respectiva sentencia judicial que concede la posesion efectiva o resolucion
administrativa que concede la posesion efectiva de la herencia.
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Conservadores en si, no forman ni formaran parte jamas ante una eventual disputa y/o litigio
.en relacion a los inmuebles sujetos a inscripcion, dado que la funcién de aquellos Gnicamente
se limita a una mera insercion de un titulo, cuyo cotejo coincida con lo previamente
registrado, careciendo por completo de facultades resolutivas de fondo. En este sentido, los
Conservadores, no gozan de “Imperium” y como tal, toda decision adoptada por ellos,
siempre podré ser modificada por sentencia judicial. De este modo, no les corresponde a los
Conservadores objetar situaciones que no se les ha solicitado, ni menos aun, cuando
interviene en ella, un acto de autoridad, es decir, una sentencia judicial, la cual sélo se limita
a ordenar practicar una determinada inscripcion de dominio “3. Dicho de otro modo, frente a
estos casos, los registradores Unicamente debieran limitarse a efectuar la correspondiente
inscripcion. A mayor abundamiento, no debemos perder de vista el denominado principio de
rogacion* en materia registral, en virtud del cual, los Conservadores solamente acttian bajo
peticion del requirente, no pudiendo ejercer actuaciones de oficio, salvo aquellas que la ley
expresamente les haya autorizado®.

En relacion a esta materia, se analizara en el capitulo correspondiente, una situacion
practica, que hasta la fecha de hoy, poca solucion se ve, al menos a corto o mediano
plazo.**Se trata de una comunidad denominada “Comunidad Juan de Dios Aranda o
comunidad de Putre”, la cual fue constituida dentro del contexto de la chilenizacién llevado
a cabo por el supremo gobierno, dentro del contexto de la Guerra del Pacifico. Este es uno

de los escasisimos casos, en donde amparados bajos los principios de autonomia privada,

4 Lo anterior, se refiere a si la facultad calificadora de un Conservador se extiende o no a sentencias judiciales.
Somos del criterio que frente a situaciones como esas, el rol del conservador es totalmente pasivo.

44 La rogacién como principio implica que el Conservador si bien cumple una funcién publica, dicha funcién
publica es en beneficio de intereses privados y como tal s6lo actlia a requerimiento de los mismos. Para ver mas
detalles puede consultarse el link http://fojas.conservadores.cl/articulos/principio-de-la-rogacion,
correspondiente a pagina web de conservadores. Fecha de consulta 26/9/2018

4 En este sentido el articulo 87 inciso final del decreto ley 1939 del afio 1977, contempla la posibilidad que si
el beneficiario de bienes del estado, no diere la destinacion al inmueble que fue otorgada originalmente, sélo
bastara un decreto que asi lo disponga-previa constatacion de los hechos- cancelandose la inscripcion a nombre
del beneficiario. En realidad no lo hara de oficio, sino previa peticion del ministerio de bienes nacionales-
principio de rogacion.

46 Se vera en su oportunidad que en casos extremos la generalidad de los deslindes es tal, que practicamente
produce problemas de certeza juridica, al existir muchas veces dentro de determinados predios, dominios ya
inscritos a modo de verdaderas islas dentro de un océano-el inmueble-ya registrado, asi como también bienes
nacionales de uso publico, dentro de un inmueble a mayor cabida. Uno de estos escasos y peculiares registros
de dominio esta constituido por la comunidad “Juan de Dios Aranda” entre otras comunidades que plantean
casos extremos, afortunadamente pocos, de determinacion general, pero que deben ser entendidos dentro de un
contexto histoérico, para su correcta interpretacion.
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libre circulacion de la riqueza y buena fe implantadas por el Codigo Civil , puede llegarse a
una solucion, al menos parcial, frente a deslindes generales. No se ahondara mayormente,

pues ello serd materia de analisis.
3.2. Problemas relativos a actos juridicos cuyos deslindes son generales.

En este numeral se centraran la mayoria de los casos a resolver o bien serviran de base
para el tercer grupo de casos como lo seran las rectificaciones de deslindes. En esta categoria
general, podemos agrupar un conjunto de actos juridicos que s6lo se limitan a una descripcion
general y abstracta del inmueble por aplicacion del articulo 78 del reglamento del
Conservador de Bienes Raices, el cual hace alusion a las menciones que debera contener la
respectiva inscripcién de dominio. En este sentido, se dan algunas ocasiones en que los
“linderos” s6lo se remiten a accidentes geograficos tales como un cerro, un rio, una piedra.
Si bien en estricto rigor, se ha cumplido con la enunciacion de los deslindes, éstos por si
solos, no son suficientes para otorgar eficacia en la proteccion del derecho mismo, es decir,
si bien existe una inscripcion de dominio, frente a cualquier ataque juridico, serd menester
determinar con plena certeza cabidas, superficies y/o deslindes méas especificos, para poder
otorgar amparo dominical frente a actos de un poseedor no duefio, frente al duefio no

poseedor.*’

En relacién a este grupo de casos, la dificultad radica no en la inscripcién en si, sino en el
modo de otorgar eficacia practica a dicha inscripcidn, por ejemplo, en el ejercicio de la accion
dominical por excelencia, la jurisprudencia reiteradamente ha exigido, una determinacion
respecto a qué trozo, pedazo o superficie en particular se ejerce dicha accién de dominio, lo
cual deriva en acciones judiciales previas, que tengan por objetivo determinar la superficie
registral matriz, para luego ejercer las acciones correspondientes a una superficie
determinada*®. En este sentido cobra vital importancia el ejercicio de acciones tales como la
“accion demarcatoria” del dominio, la cual si bien, no esta exenta de discusiones doctrinarias,

se presenta como un modo de determinacion presentada por el codigo®. En palabras de la

47 Ello no es otra cosa que la aplicacion lisa y llana de la determinacion del objeto del acto o contrato.

48 En la accion reivindicatoria se exige la “singularidad” de la cosa segun el articulo 889 del Codigo Civil y
dicha singularidad pasa necesariamente por una determinacion. Vease sentencia Corte Suprema de Justicia,
causa rol 7816-2010 considerando sexto, parte final.

4% Es necesario ser muy cuidadoso en este sentido, puesto que si bien el Codigo plantea dicha accién, la cual
otorga garantias de contrariedad y emplazamiento legal, en la practica, suele darse el caso que tan sélo via
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Corte Suprema de Justicia, ilustrando las diferencias entre unas y otras-accion de
demarcacion, cerramiento y la reivindicatoria- “procede la accion de demarcacion si ninguno

de los vecinos posee el suelo en cuestion con 4nimo de sefior o duefio”

3.3 Rectificacion de deslindes y /o cabidas, situaciones especiales

En la préctica registral, se dan algunas situaciones tales como la denominada rectificacion
de deslindes, la cual encuentra fundamento dogmatico en el articulo 67 de la Ley General de
Urbanismo y Construccion. Respecto a esta materia, es de ordinaria ocurrencia que
determinados predios con deslindes naturales- entendiéndose por tales accidentes
geograficos tales como una montafia, rio u otro analogo- o bien deslindes muy generales, sus
propietarios con el objeto de actualizar y/o determinar sus superficies, procedan a efectuar
un levantamiento topografico que no necesariamente pareciese indicar una realidad cotejable,
por cuanto el registro de propiedad no indica superficie precisa alguna. Entonces frente a esta
situacion ¢qué actitud debiese tener un registrador prudente?. Siguiendo el razonamiento
anterior, el ejercicio del control de legalidad que tiene un Conservador de Bienes Raices
radica en la constatacién de los datos proporcionados por el nuevo titulo a inscribir y aquellos
datos que ya existen en el catastro. De este modo, cuando dicho control de legalidad se
dificulta, al menos parcialmente, y dado que el registrador carece de facultades de resolucién
de fondo, se presenta la cuestion de si se admite este nuevo titulo-que actualiza- o
directamente se rehdsa por contener informacién no cotejable. Para lo anterior entiéndase por
cotejable cuando un determinado titulo presentado para su inscripcion, directamente indica
una superficie concreta, por ejemplo 10 hectareas, pero el registro de propiedad invocado no
indica medida precisa, sino tan sélo una superficie determinable. Evidentemente en este caso
no es posible cotejar la exactitud entre lo descrito en el contrato presentado para su

inscripcion y lo predicado en el registro. Hacemos presente eso Si, que asumiremos un

jurisdiccion voluntaria, se presenta un plano determinado, respecto del cual, el sefior magistrado ordena o rehdsa
efectuar una determinada anotacién marginal, difiriendo para sede judicial contenciosa, la verosimilitud o no
de lo anotado marginalmente. Lo anterior dependera si el requirente decide hacer uso de una accion
demarcatoria-jurisdiccion contenciosa-o bien voluntaria-peticion directa al tribunal. En realidad no existe
férmula ni doctrina en este aspecto, sino mas bien es un aspecto practico.

%0 Considerando sexto, causal rol Corte Suprema: N. 1682-03, caratulada “Sociedad Agricola Santa Elena del
Almendro Ltda. con Cabrera Correa, Claudio”, 17 de mayo de 2004
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contenido amplio del vocablo titulo, entendiéndose por tal, no sélo el contrato, sino también

todos aquellos hechos y/o documentos que complementan el mismo.

La respuesta a esta interrogante-si se inscribe o0 no un nuevo titulo y/o antecedente que
contenga una informacion no cotejable- dependera de la concepcion que el registrador tenga
respecto a si es un genuino “contradictor” o s6lo ha de limitarse a ser un mero “auxiliar” de
la administracion de justicia. En otras palabras, cada Conservador resolvera de acuerdo a su
prudencia cada caso en particular. En todo caso, es necesario destacar que la respuesta, no
solo dependera de la concepcion del registro que se tenga, sino ademas de la época en la cual,
se verifique un determinado registro. Ahora bien, la normativa si nos orienta en un principio:
dichas practicas son posibles siempre y cuando “no afecte derechos de terceros” segun lo
dispuesto por el articulo 67 inciso 1° de la Ley General de Urbanismo y Construccién. Frente
a esta ultima situacion, el Conservador como funcionario tutelar del registro, frente a
mutaciones que pudiesen eventualmente afectar algin registro colindante, generalmente
rehusard dichos levantamientos, con la excepcion si existiesen declaraciones de los
propietarios colindantes, que ratificasen dicho levantamiento, en el sentido que dicha
correccion registral no altera ni transgrede sus propios predios, es decir, de los terceros. Si
se nota la utilidad de solicitar ratificacion de los propietarios colindantes, en el fondo se trata
de llevar a la practica un principio muy basico en derecho privado, el de la “autonomia
privada”, el cual obliga a las partes a respetar aquello que han consentido y que
posteriormente no puedan objetar, salvo por causas legales, tales como error. Siguiendo el
razonamiento anterior, es decir, de velar por la fidelidad en el registro de propiedad en cuanto
a sus deslindes y superficies no es extrafio tampoco, la negativa de los Conservadores a
admitir titulos para su inscripcion cuando en éstos conllevan la insercion de adverbios tales
como “aproximadamente”, los cuales pueden repercutir en saber, hasta qué extension

superficial ha de entenderse “aproximadamente”!, lo anterior tiene por objetivo evitar que

51 Si bien por aplicacion de las reglas de interpretacion del Cédigo Civil, las palabras han de entenderse en su
uso frecuente, salvo que el legislador les haya dado expresamente otro significado, la palabra aproximadamente
es uno de aquellos casos en que estamos frente a una regla indeterminada, es decir, una situacion parecida a lo
gue acontece entre reglas y principios en donde éstos Ultimos son de aplicacion gradual y no binaria. En este
sentido la palabra aproximadamente introduce un germen de indeterminacion, en cuanto a saber hasta qué
superficie y/o metraje ha de entenderse son los deslindes de un determinado predio. A modo de ejemplo, véase
el caso sucedido en la Corte de Apelaciones de La Serena, la cual orden6 al Conservador de dicha jurisdiccion
tomar nota marginal de rectificacion de superficie predial de 2000 hectareas-que indicaba el registro de
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un registro de propiedad, sea en algunos casos notoriamente desvirtuado por una declaracion
posterior.

Frente a estas situaciones, no cabe duda que el Conservador, adoptard en mayor o0 menor
medida una actitud cautelar del registro dependiendo de si se reconoce como ‘“‘simple
auxiliar” en el registro de propiedad o bien como un verdadero 6rgano administrativo con

cierta facultad de “calificacion”?

4.- Recepcion legislativa en el Cddigo Civil y leyes especiales.

El Cédigo Civil, no pudo quedarse ajeno a las vicisitudes de la época, asi como tampoco,
a su repercusion en la elaboracion de normas que reflejaran una determinada vision del
mundo. Mas aun el legislador comprendio6 que la tarea codificadora no era menor o de corto
plazo, sino al contrario, supo entender que en materia de reglamentacion debia y asi fue, ser
perene en sus normas. Lo anterior lo vemos reflejado, a grandes rasgos en la definicion de
contrato adoptado por el codigo®, el cual es tan flexible que permitié su comprension tanto
por la doctrina clasica, asi como también por la moderna, de un concepto de contrato centrado
en la idea de interés de las partes®, el cual se ve reflejado en la intencion claramente
manifestada, lo cual termin6 por repercutir, en una concepcion antes y ahora del contrato
sustentado en la autonomia privada®. Lo anterior, cobra especialisima importancia, en la

labor interpretativa de los contratos, pues permite comprender cuél fue la intencion de las

propiedad-hasta 9000 hectéreas, segun lo indicado por la parte solicitante. Causa Civil-Ant rol 820-2007 Corte
de Apelaciones La Serena.

52 | o anterior dependera del control preventivo que estime cada Conservador y su relacion con la fe registral de
la cual, él es depositario. La facultad calificadora en si, serd tratada en el capitulo siguiente.

%3 Segun la autora Claudia Mejias, un concepto realista de contrato. Dicho de otro modo, el contrato es el
instrumento de satisfaccion de intereses, para lo cual las partes se fijaron un proposito practico. “El
incumplimiento resolutorio en el Codigo Civil”, Abeledo Perrot (2011), pp. 94 y ss.

% En este sentido las partes al contratar lo hacen por un “interés” y dicho interés ha de entenderse como el
motivo que induce al acto o contrato, el cual debe formar parte del contenido del contrato, lo cual repercutira
en el concepto de “Adecuacion material y/o conformidad” de la cosa debida, segiin lo descrito por fiigo de la
Maza Gazmuri, en “ La conformidad de la cosa vendida”, De la Maza Gazmuri, monografias, afio 2017,
ediciones DER, pagina 11.

55 Se es consciente que el dogma de la autonomia privada, no es el Unico fundamento de la obligatoriedad del
contrato, pero al menos las nuevas doctrinas sobre el contrato, que destacan el “interés” de las partes, lo hacen
no con el fin de extirpar dicho dogma, sino de complementarlo, pues la autonomia privada descansa sobre un
plan o modelo de cumplimiento aceptado por ambas partes del contrato. En este sentido siguiendo a Esteban
Pereira Fredes, quien a su vez cita a Hobbes: “la definicion de injusticia no es otra, sino ésta: el incumplimiento
de un pacto”. Fredes Pereira Esteban en : acerca de la fundamentacion de la obligatoriedad de los contratos:
autonomia y derecho privado” Revista de Derecho - Escuela de Postgrado N° 6, diciembre 2014 Paginas 69 —
136, universidad de Chile.
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partes, a proposito del principio en cuestion-la determinacion registral- en relacién asien la
adquisicién de un determinado inmueble, éste fue adquirido en funcion de su cabida o como
especie 0 cuerpo cierto. En concordancia con lo anterior, se expresardn un conjunto de
normas y principios que permiten inferir que nuestro codigo si incluyd el principio de
especialidad registral en la elaboracion de sus normas. De este modo en el analisis de la
legislacion, haremos una breve distincion entre los principios auxiliares del principio de
especialidad registral y aquellas normas juridicas, que reglan la situacion de manera

sustantiva.

Para comenzar el andlisis en primer lugar, debemos considerar el denominado principio
de la autonomia privada. Dicho principio nos permite comprender aspectos como por
ejemplo, si en la adquisicion de un determinado inmueble, las partes pactaron una
incorporacion patrimonial “tal cual”, es decir, ad corpus o bien se hizo en funcién de una
cabida determinada. Lo anterior, no es menor, no sélo desde el punto de vista de las
compensaciones y/o restituciones monetarias, sino también en materia sustantiva, pues al
final de la aplicacion de las reglas de determinacién registral, la parte adquirente no podra

argumentar “una cabida mayor o menor”, sino solo aquella adquirida en el titulo respectivo®®.

Por otro lado, dicho principio-la autonomia privada-nos auxiliara en determinar, cuél es la
accion a sequir, tratandose de las servidumbres de demarcacion y cerramiento, dado que
algunos utilizaran dicho principio para determinar, si el limite a demarcar esta en posesion,
disputa o la voluntad de las partes, s6lo se refiere a demarcar un limite carente de ocupacion
real®’. En otras palabras, la autonomia privada nos indicara si entre dos propietarios
colindantes de un inmueble existe acuerdo predial entre las partes, respecto a los linderos de
los mismos o bien dichos linderos tienen una interpretacion diferente para cada propietario.

En otras palabras, no debemos perder de vista que todo inmueble tiene deslindes, ello es

%6 En este sentido véase a Francisca Barrientos Camus y Felipe Fernandez Ortega en monografias “La venta de
inmuebles realizada con indicacidn de su cabida: Andlisis del supuesto de hecho y sus consecuencias juridicas”,
La compraventa estudios, Legal Publishing (2017) En realidad, segun algunos autores-ifiigo de la Maza
Gazmuri- EI régimen del codigo civil chileno, en relacion a la falta de adecuacion entre lo predicado en el
contrato y la cabida real ha de ser tratada a propo6sito del tema de la falta de conformidad y como tal su solucién
ha de verse bajo las reglas de los remedios frente al incumplimiento. De la Maza Gazmuri, Ifiigo “La
conformidad de la cosa vendida: Adecuacion material”, Monografias, afio 2017,Ediciones Der. pp 18 y ss.

57 En palabras de Jorge Larroucau Torres, es necesario antes que todo, determinar si se trata de acciones cuyo
objetivo es determinar si se objeta la titularidad o bien el ejercicio del dominio. Larroucau Tottes Jorge, Revista
lus et praxis afio 21, N2 2, 2015, p 111.
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obligatorio, pues ningan Conservador admitira a inscripcion titulos sin ellos-los deslindes.
Sin embargo, el problema nacera a veces, en la interpretacion que los propietarios colindantes
tengan de un deslinde. En este sentido, no debemos perder de vista nuevamente el principio
de la autonomia privada, dado que los deslindes fueron, son y seran aquellos pactados por las
partes, no admitiéndose jamas la insercion de deslindes de modo unilateral. Precisamente,
frente a incongruencias en los deslindes-su interpretacion- las partes ejerceran las acciones
de demarcacidn, entregando a la decision judicial, la interpretacion de los deslindes, aunque
no esta demas dejar establecido que ello podria obviarse, previo acuerdo de las partes.

Del mismo modo, dicho principio-la autonomia privada- permitira la correccion de
deslindes vecinos, en la medida que éstos no invadan un predio en particular, es decir, seran
los mismos predios vecinos los que sustentaran si los deslindes de uno de ellos son tal y cual.
Ahora bien, hacemos hincapié que el principio de la autonomia privada, es un principio
auxiliar y supletorio, respecto del principio de especialidad registral y por lo tanto, no omite,
restringe, ni altera todas aquellas normas que son de orden publico. En este sentido, se vera
que por imperativo del reglamento del Conservador de Bienes Raices, s6lo son admisibles
para su inscripcion instrumentos publicos y como tal, el principio de la autonomia de la
voluntad, no podria modificar ni eliminar dicho requerimiento®. Si hacemos una revision
general de la legislacion, nunca debera perderse de vista la intencion de las partes claramente
manifestada, pues ello implica que previo a cualquier elemento a analizar, es necesario
determinar el valor de las palabras en el acto o contrato, las cuales en conjunto constituyen

el contenido del mismo®®.

En segundo lugar, esta el denominado principio de la libre circulacion de la riqueza. A

simple lectura, pareciera ser un principio mas®, sin embargo, es necesario recordar lo que se

58 Sin embargo, lo anterior es algo discutible tratdndose de la agregacion de planos privados entre las partes, los
cuales sin ser en estricto rigor instrumentos publicos, a veces alteran y/o modifican la superficie y/o cabidas de
un inmueble.

59 A grandes rasgos-por no ser materia de la presente investigacion- cuando el codigo habla de “intencion” de
los contratantes, ha de entender aquella intencion comun conocida “entre las partes”, es decir, de manera
reciproca y no “intenciones individuales”, las cuales no necesariamente son parte del contrato, aunque en éste
se haya manifestado. Véase a Lyon Puelma, Alberto: “Integracion, interpretacion y cumplimiento de contratos”,
editorial universidad catdlica, afio 2017.

80 | o anterior quiere decir que podria pensarse que dicho principio esta relacionado, Gnicamente para efectos
econémicos, sin embargo, debemos entenderlo siempre en un contexto de complementariedad y apoyo al
principio de especialidad registral en el sentido que, la aplicacion del Ultimo-especialidad registral-no solo
estard sujeto a la determinacion de un inmueble, sino a la “determinabilidad” del mismo a futuro, por lo tanto
frente a situaciones extremas, el orden juridico-econémico, seguird funcionando, evitando la detencion y
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dijo en las primeras paginas de esta investigacion, en el sentido que el principio de
especialidad registral, no es un principio matematico, es decir, rigido y/o pétreo, sino al
contrario es un principio dindmico con el sistema civil en general y no escapa a la
concatenacion sustantiva de la legislacion civil. En otras palabras, la libre circulacion de la
riqueza debié complementarse con el sistema registral creado por Bello, el cual al no fundarse
en una garantia estatal de dominio®, sino tan solo de posesion, permite una libre enajenacion
y/o circulacion-entendiéndose tanto de actos traslaticios de dominio como de mera tenencia-
de los bienes a sus propietarios carente de toda prohibicién, salvo aquellas contempladas por
la ley, facilitando de este modo una economia contractual dinamica. Dicho de otro modo,
nuestro sistema registral al otorgar una simple garantia de posesion, a través de la inscripcion
de titulos en un determinado catastro, Conservador de Bienes Raices en el caso chileno,
difirid para el futuro la resolucion si un determinado predio efectivamente corresponde a
quien figura como tal en los registros conservatorios, pues ello correspondera probarse en
sede civil via contenciosa. Mientras tanto se impusieron normas tales como la del articulo
700 inc 2 del CCCH que presume duefio a quien es poseedor, mientras otro no justifique lo
contrario, lo cual permite con relativa tranquilidad una circulacion sana desde un punto de
vista juridico de los bienes sujeto a inscripcion. De este modo, el legislador, no entr6 a
establecer: metrajes, unidades de medida u otros elementos matematicos, para determinar
cabidas o superficies, tan solo se satisfizo, otorgando elementos orientadores generales, para
alcanzar la determinacion de un determinado bien raiz, lo contrario hubiera significado
entorpecer la economia contractual y ello pugnaria con la libre circulacion de la riqueza. Es
mas aln cuando se hubiese hecho, tampoco hubiese solucionado nada, pues el sistema —en
casos especiales y por sentencia judicial ciertamente-estd hecho para ser controvertido por
otro de mejor derecho. Prueba de ello lo vemos en el articulo 925 del CCCH, el cual dispone

la prueba de la “posesion” y en este sentido, ante igualdades de condiciones, por ejemplo,

empobrecimiento de la economia, en la certeza futura que dado los medios para llegar a determinar una
superficie, podra llegar a hacerse. La importancia de este principio, es evidente en el mensaje del cédigo civil.
61 Se es consciente que afirmar esto es casi “un pecado”, pero asi ha sido desde su creacién, el sistema registral
chileno s6lo garantiza una simple “posesion” mas no dominio y como tal, siempre deberd recurrirse a la
“diabolica prueba”, para sostener un dominio indiscutido e indubitado. Por otro lado, la naturaleza juridica del
“Conservador”, en orden a si es un funcionario publico o no “cuasi judicial” o “administrativo”, también
contribuye a acrecentar las dificultades del sistema, pues éste tampoco puede dar fe, respecto de la verosimilitud
de un dominio pleno e indiscutido, en este sentido véase a Pefiaillo Arévalo, Daniel: “Los bienes, la propiedad
y otros derechos reales” Editorial juridica de chile,pp 247, afio 2011.
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superposiciones, inscripciones paralelas, entre otros casos, el legislador siempre opt6 en
ultima instancia en favorecer al poseedor con &nimo de “sefior y duefio efectivo”, mas alla
de una inscripcion de papel®?. De este modo, entrar en lo que la mayoria afiora, en el sentido
de encontrar “una formula magica”, dogmaticamente hablando, para saber cuantos metros u
otra medida matematica constituye un determinado bien raiz, implica ignorar la asuncion
hecha por la ley, en el sentido que entre la proteccion de la apariencia®® y la proteccion de la
realidad, el codigo optd por lo primero, es decir, la proteccion de la apariencia. Dicho de otro
modo, es la ley quien determina bajo un determinado criterio-cuestionable o no- qué es lo
inscribible: el animo de sefior y duefio, aunque no lo sea-la posesion- o bien la realidad, es

decir, si efectivamente alguien es duefio de una cosa.®*

Ahora bien, tratandose de normas en particular, podemos hacer mencién a las siguientes

normas:

1.- La del articulo 1461 del Codigo Civil: No va a existir remision mas directa y expresa al
principio de la determinacion registral que la contemplada en el articulo 1461 del Codigo
Civil. Ahora bien, debemos entender aplicable dicho articulo a casos extremos en los cuales,
no es posible cotejar con otro registro, plano o documentacion que haga verosimil la
“intencion” de los contratantes®®para determinar los deslindes particulares de un inmueble.
Ahora bien, esta norma por estar inserta en el libro 1V, a propdsito de las obligaciones en
general y de los contratos, debera ser apoyada desde el punto de vista préactico, por informes

periciales que determinen con plena exactitud, la cabida de predios genéricos, cuya Unica

62 Entiéndase inscripciones de papel a una mera insercién de un contrato en un catastro, totalmente desligada
de una realidad material. Como dato histérico, podemos precisar que el primero en acufiar el término fue don
Leopoldo Urrutia. Revista de Derecho, Afio 1 - N° 3 (abril 2001).

83 |a proteccion de apariencia en el fondo, constituye una manifestacion del principio de la fe publica registral,
pues garantiza respecto de terceros, la presuncion de veracidad de los datos contenidos en un registro de
propiedad.Véase a Peifiailillo, Daniel: “Obligaciones,teoria general y obligaciones, la resolucion por
incumplimiento”, Editorial juridica de Chile, afio 2014.

6 En palabras simples, el legislador frente a la opcion de proteger la realidad o la apariencia, opté por lo segundo
y ello se fundamenta en la buena fe de los terceros adquirentes lo cual posibilita la libre circulacién de la riqueza
y frente a casos en donde adquiri6é de quien no fuera duefio, no obstante, su respectivo titulo lo dej6 en camino
de prescripcién adquisitiva. Lo anterior puede verse, a través del mensaje del codigo civil, el cual en su parrafo
XXI, no obligd, a propdsito de la inscripcion de los titulos en el Conservador, a justificar su dominio, pues ello
hubiese sido equivalente a engorrosos procedimientos judiciales Pefiailillo Daniel: “Obligaciones,teoria general
y obligaciones, la resolucion por incumplimiento”, Editorial juridica de Chile, afio 2014.

85 Notese la sutil complementariedad entre la determinacién y la autonomia privada, es decir, al carecer en
nuestro pais de un organismo centralizado, son las partes quienes libremente determinan, la extension, deslindes
y superficies de un determinado bien raiz.



25

orientacion fueron “deslindes generales”. Este articulo, necesariamente debera estar apoyado,
primeramente en la voluntad de las partes, para lo cual las reglas de interpretacion de los
articulos 19 al 24 del CCCH cobraran vital importancia. Ello porque, a través del proceso
inductivo y/o deductivo segun corresponda, se podra determinar finalmente el objeto cuya
satisfaccion es necesaria determinar. Lo anterior, debe complementarse con las reglas de
interpretacion de los contratos- 1560 y ss CCCH-todos los cuales tiene por objetivo final el
hallazgo de la intencion de los contratantes.®®

2.- La del articulo 565 inc 2 del Codigo Civil, el cual prescribe que las cosas corporales son
aquellas “percibidas por los sentidos como una casa, un libro”. En concordancia con lo
anterior, se es consciente que frente a situaciones de extrema amplitud®’, el recurrir a medios
tales como la “inspeccion personal del tribunal”, no sera otra cosa que la aplicacion de la
regla antes dicha al generar prueba de un deslinde gracias, a la percepcion por “los sentidos”
del mismo sentenciador, como lo prescribe dicho articulo al hacer mencion a aquellas cosas
que “pueden ser percibidas por lo sentidos”. Reiteramos, estas normas son de caracter
primario y auxiliar de todo el sistema juridico registral. Primario, porque opera de manera
supletoria y general frente a casos de extrema amplitud y auxiliar, porque solo tendra lugar
cuando las partes, al no lograr ponerse de acuerdo, recurran a la percepciéon que tenga el
sentenciador, respecto hasta qué lugar ha de entenderse un determinado deslinde.®

3.- A proposito de la accesion, el legislador reglamentd la situacién perteneciente al aluvion,
el cual en conformidad al articulo 650 del Cédigo Civil accede a las propiedades riberanas
“dentro de sus respectivas lineas de demarcacion”, mismas reglas configuradas, a propdsito
de los articulo 652 y 653, ambos del cddigo civil. EI primero de ellos, permite determinar los

aumentos superficiales producidos por el retiro imperceptible de las aguas, el segundo por su

6 En este sentido, seremos muy prudentes, puesto que la tematica relativa a la intencion de los contratantes en
si es un tépico complejo. Por ende no entraremos en el detalle doctrinario de qué ha de entenderse por intencion
de los contratantes.

67 Es necesario tener muy presente que lo que reglamenta el principio de especialidad registral son las reglas
que permiten determinar con mayor determinacion una cabida o deslinde “amplio”, pero no “vago”, ello son
dos conceptos extremadamente diferentes, se puede ser amplio, pero no vago, como cuando se dice que un
inmueble abarca desde “la linea de la més alta marea hasta el rio”, lo cual implica una amplitud, pero ojo, no
una “vaguedad”

68 Cuando se analice el caso “umacso” y otros, podra verse la utilidad de esta norma, que repetimos, son casos
extremos y que afortunadamente sélo son repercusiones de inscripciones antiguas, elaboradas al margen de un
sistema juridico y que mas bien, fueron producto de situaciones historico-politicas.
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parte se encarga de reglamentar, la accesion respecto de los propietarios vecinos y el ultimo
de ellos, establece el limite temporal, respecto del cual ha de contarse la restitucion de las

tierras ocupadas por el agua y luego restituidas.

4.- En materia de servidumbres, el cddigo también nos ilustra, acerca de las reglas sobre
determinacion mediante los articulos 842,843,844 del CCCH ®°a través de las respectivas
acciones de demarcacion y cerramiento. No debemos olvidar eso si, las diferencias entre éstas

y la denominada accion reivindicatoria.”

5.- El esencial y elemental articulo 925 del codigo civil. Este articulo, hay que concebirlo
como aquel que permite fijar, el sentido, alcance y extension, real y efectiva de un inmueble.
Se es consciente, a proposito de este articulo, que contra titulo inscrito no corre prescripcién
segun lo prescrito por el articulo 2505 del CCCH. Ello es verdad, pero respecto de
inscripciones paralelas en relacion a un mismo bien raiz, es decir, cuando existen
superposiciones, este articulo es esencial, pues permite probar que mas que la inscripcién, la
posesion se prueba de manera efectiva, por actos posesorios. En este sentido la realidad
supera al papel, y termina imponiéndose la realidad factica. Ahora bien, la aplicacion en
casos extremos del articulo 925 del CCCH, constituye una manifestacion de la fragilidad del
sistema registral chileno, al carecer de una verdadera garantia estatal de dominio, sino tan
solo de posesion en Gltima instancia. De este modo es poseedor quien tiene inscripcion y
ademas animo de sefior y duefio efectivo, sin perjuicio que alguien distinto podria objetar
aquello. No obstante lo anterior, es necesario tener presente la presuncién de dominio que
contempla el articulo 700 del CCCH y por lo tanto quien afirme lo contrario debera probarlo
de acuerdo a la regla del articulo 1698 del CCCH.

Los articulos precedentemente expuestos, constituyen aquellas normas juridicas de caracter
general, que permiten determinar el sentido y alcance de un determinado predio, siendo el

ultimo articulo indicado-el 925 del CCCH- la esencia de los otros cuatros anteriores, al ser el

% Somos conscientes de que en esta materia, el asunto es controversial, en el sentido que las servidumbres de
demarcacién y cerramiento y reivindicatoria, parecieran abordar temas analogos, sin embargo, tienen objetos
diferentes, pues en las dos primeras no se discute el dominio ni se solicita la restitucion de tierras, sino tan solo
de fijar visiblemente aquellos deslindes, segun los titulos respectivos , en cambio en la segunda el actor refuta
al poseedor inscrito solicitando que se restituya aquello de lo cual ha sido despojado.

70 Segtin Fernando Rozas Vial “ ambas tienen objetos distintos. En la primera (accion de demarcacion) se trata
de que se sefalen los limites del predio . En la segunda se trata de recuperar la posesion (accion reivindicatoria)”.
Rozas Vial, Fernando . Los Bienes 12 edicion Santiago Chile. Editorial Juridica Conosur. 1998. Pagina 340.
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que permite consolidar situaciones juridicas coincidentes con la realidad frente a posibles
superposiciones prediales. Afortunadamente, estas normas son de Ultima ratio, pues existe
un conjunto de normas especiales, que permiten establecer con mayor determinacion los
deslindes y superficies de un determinado bien raiz. Ellas estan constituidas por un conjunto
de normas de caracter especial, tales como aquellas que enumeraremos en los nimeros

siguientes.
En este sentido, es necesario distinguir entre predios rusticos y predios urbanos:
1.- En relacion a los predios rasticos.

1.1.En este materia existe el denominado decreto ley 3516, el cual permite la subdivision
de predios rasticos, hasta por una superficie minima de 0,5 hectéreas. En este sentido, la
determinacion implica necesaria y perentoriamente la respectiva confeccion de planos, los
cuales, deben ser aprobados por el servicio agricola y ganadero (SAG), el cual tiene por

objetivo, verificar que el predio resultante no sea inferior a 0,5 hectareas.

1.2 El decreto ley 269572, el cual al ser de aplicacion general, necesariamente contribuye a
la determinacion de las superficies y deslindes de predios a regularizar, al incluirse dentro de
los pasos administrativos, los respectivos, planos, que seran parte de las inscripciones a

realizarse.
2.- En relacion a predios urbanos:

2.1 Esta la ley general de urbanismo y construccion’®, la cual a grandes rasgos norma las
situaciones relativas a subdivisiones y fusiones de terrenos, asi como la “rectificacion de
deslindes” contemplada en el articulo 67 del mismo cuerpo, legal. Respecto de las

subdivisiones y fusiones es comun y de la esencia, la insercion de planos, los cuales quedan

"1 Decreto Ley 3516 o DL 3516 en adelante. Este decreto ley, tiene por objetivo establecer la cabida minima de
predios rurales, cuando éstos son divididos libremente por sus propietarios. En este sentido, la regla general es
que todos los predios rurales, pueden ser divididos, siempre y cuando la superficie resultante, no sea inferior a
media hectarea.

2 Téngase presente que el decreto ley 2695 al ser de aplicacion general, no sélo rige respecto a predios rusticos,
sino también a urbanos. Téngase presente también que con fecha 25 de septiembre de 2018 se publicé la ley
N° 21108 la cual dentro de sus modificaciones, agreg6 un inciso 2 al articulo 5 de dicho cuerpo legal, en el
sentido de establecer el denominado “certificado de informaciones previas con fines de regularizacion”, el cual
serd emitido por las respectivas direccion de obras municipales, tanto respecto de predios urbanos y rurales.
Todo ello con el fin de garantizar la proteccion de terceros.

3 ey General de urbanismo y Construccion o LGUC en adelante.
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archivados en los respectivos registro de planos de los Conservadores correspondientes, los
cuales, contribuyen a establecer, cabida, deslindes y metrajes, respecto de los inmuebles
sujetos a subdivision y/o fusién. En la aplicacion de esta legislacion especial-urbanismo y
construccién- decimos que es esencial la insercion de planos, dado que es uno de los pocos
casos en la legislacion, a propdsito de los bienes raices, en los cuales la existencia e inclusion
de éstos-los planos- es obligatoria en las obras de subdivision y/o loteos. De este modo, la
obligacion de determinacién del objeto es especifica, de lo contrario, tanto la direccion de
obras como el Conservador respectivo rehusaran cualquier subdivision y/o loteo del

inmueble.

2.2 Del mismo modo, la ley de condominios N° 19.537, a través de sus articulos 11 y 12,
exige perentoriamente la insercion de planos en las escrituras publicas de condominios, asi
como también en los registros de propiedad respectivos, los cuales en conjunto contribuyen

de manera indubitada’™ a la certeza y determinacion del inmueble inscribible.
2.3 El ya referido decreto ley 2695, respecto del cual, no se haran mayores comentarios.

Se ha hecho hincapié y se volvera hacerlo a lo largo de la presente investigacion que este
principio-especialidad registral- si bien tiene acogida en nuestro derecho, dada la estructura
dogmatica del Codigo no confiere caracteres de ser “inobjetable”, sino tan solo “orientador”,
razén por la cual, siempre debera interpretarse este principio en coherencia con el

ordenamiento positivo existente.”

4 Se es consciente de que, utilizar la palabra indubitada, podria prestarse a confusiones, pero no debemos
olvidar que el sistema registral chileno, funciona sobre la base de la inscripcion de la posesion y no dominio, y
por tal motivo, la posibilidad de objecion siempre, en esencia estara presente.
S En el capitulo segundo, en la seccidn relativa a la facultad calificadora del conservador, se hara una mayor y
mas detallada fundamentacion del porqué el sistema en si es de escasa legalidad, asi como también, el cédigo
opto por la proteccion de la apariencia y el resguardo de terceros de buena fe.



29

CAPITULO SEGUNDO
DE SU APLICABILIDAD EN PARTICULAR

SUMARIO: En el presente capitulo se abordara la realizaciéon de las normas y/o principios expuestos en el
capitulo anterior, aplicadas en la resolucién de los distintos casos en particular que involucran la determinacion
de predios en relacién a sus cabidas y deslindes. Se vera que es necesario hacer una distincion entre modos de
adquirir originarios y aquellos derivativos, dado que tratandose de los primeros el rol del registro conservatorio
no se traduce en la tradicion de derechos, sino tan s6lo a un rol de publicidad. Del mismo modo y en
concordancia con lo anterior se abordara el rol calificador del conservador, en relaciéon al principio de

especialidad registral y la garantia que otorga el registro respecto de los terceros de buena fe.

1.- La determinacion como principio en actos inter vivos y mortis causa.

Previo al analisis en particular en relacion al principio de especialidad registral, no
debemos olvidar que dicho principio se materializa respecto de inmuebles que ya estan
insertos en un catastro inmobiliario’®, en el caso chileno, Conservador de Bienes Raices. Por
lo tanto, frente a una inscripcion siempre existiran dos registros en relacién a los cuales, sera
posible aplicar dicho principio: en primer lugar el bien raiz principal y en segundo lugar el
bien raiz adyacente’’. Respecto del primero-el principal- pueden presentarse varias
circunstancias, tales como deslindes generales, unidades de medida antigua, reclamaciones
de aumento superficial, entre otras cosas. Todas las situaciones anteriores, de manera
ineludible, repercutiran en el bien raiz adyacente, dado que necesariamente se vera

aumentado o disminuido en su cabida.

76 En la legislacion chilena, por aplicacion del articulo 590 del CCCH, todo bien inmueble tiene propietario. Lo
anterior quiere decir, que en Chile terrenos sin titular no existen. Para materializar lo anterior, al menos en la
Region de Arica y Parinacota, existe un inscripcion global a nombre del Fisco de Chile de fojas 25v N° 60 del
afio 1935, de modo tal que todo aquello no inscrito a nombre privado, necesariamente sera del fisco con su
debida inscripcion, por lo tanto, la aplicacion del principio objeto materia del presente estudio, siempre sera en
base a registros de propiedad, es decir, propiedades ya inscritas, es decir, jamas al margen del registro
inmobiliario.

7 Somos conscientes que la Gnica excepcion a lo dicho previamente, es decir, de inmuebles sin registro de
propiedad, seria respecto a inmuebles que nunca han ingresado al catastro respecto de los cuales, al ser inscritos
por primera vez, estariamos frente a la denominada “inmatriculaciéon”. Sin perjuicio de lo anterior, cabe tener
presente que por aplicacion del articulo 10 del decreto ley 1939 de 1977, dicha posibilidad de inscripcion de
bienes raices que nunca han sido parte del registro, se ve limitada dada la etapa previa de consulta mediante
oficio al respectivo ministerio de bienes nacionales, ello bajo la sancion de ser considerada la inscripcion, en el
evento que ésta se realice, nula de nulidad de derecho publico, sin perjuicio de las responsabilidades de los
Conservadores.
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En el andlisis de la aplicabilidad de las reglas dadas precedentemente —en el capitulo
anterior- se sefialaran tres grupos de casos generales, respecto de los cuales se les haran
extensibles las reglas dadas.

1.1 Discordancias en las transferencias en relacion a titulos inter vivos.
1.2 Discordancias en las transmisiones: herencias y/o legados’®.

1.3 Rectificacion de deslindes, superficies y levantamientos topograficos.

1.1 De las discordancias en las transferencias en relacion a titulos inter vivos®
En esta categoria existen un conjunto de situaciones, tales como.

A) El predio contiene deslindes genéricos y/o no existen planos que ilustren la dimension
del inmueble.

B) El predio contiene deslindes, pero no determinables®® o frente a los existentes el
propietario aduce otros diferentes.

C) El predio tiene deslindes, con planos y metrajes, pero los planos presentados entre
instituciones tales como SERVIU® o direccion de obras de obras municipales®?,
difieren entre si o los nimeros de planos son diferentes.

A) El predio contiene deslinde genéricos y/o no existen planos que ilustren la dimensién

del inmueble:

Este tipo de situaciones se dan con mayor frecuencia en inscripciones de larga data, en
donde los conceptos de “vecindad” eran diferentes a los conceptos de hoy en dia, pues es
muy comun encontrar situaciones tales como: “deslinda al norte: con propiedad de Doiia

Filomena Arcos”, sin indicar metraje ni medida alguna. En este tipo de situaciones,

78 Si bien es cierto que juridicamente no es lo mismo una herencia que un legado, pues en el primer caso estamos
en presencia de un derecho real, en el cual los herederos representan al causante, mientras que en el segundo
caso, los legatarios no representan al causante, al incluirlo en un mismo numeral quisimos manifestar el
elemento comin a ambos institutos, el cual esta constituido por el deceso de una persona, con la consecuente
apertura de la sucesion.

9 Téngase presente que si no se distinguen los titulos inter vivos, éstos pueden ser onerosos o gratuitos.

8 | a expresion no determinable no es equivalente a decir, no medible y/o ajustable, porque precisamente en
estos casos especiales, cobra vital importancia la autonomia privada en la resolucion de estos casos.

81 Servicio de vivienda y Urbanismo en sus siglas SERVIU.

82 Servicio de la Vivienda y urbanismo y Direccién de obras municipales, SERVIU y DOM respectivamente de
ahora en adelante.
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reconocemos que las soluciones dadas, en gran parte dependeran del registrador
respectivo, pero tanto en una como en otras la solucion final, radicara necesariamente en
un levantamiento topogréfico -informe de peritos- avalado por una sentencia judicial,
inscrita al margen de la respectiva inscripcion de dominio®®. Ahora bien cabe tener
presente que bien podria un registrador determinado, optar por efectuar una nueva
inscripcion “repitiendo” los deslindes, pero finalmente cuando el predio principal o
adyacente tuviesen la intencion de determinar registralmente los deslindes o efectuar
alguna subdivision necesariamente debera recurrirse al respectivo informe de peritos.
Ahora bien, puede darse una situacion, poco usual, pero no menor, en el sentido de si
existen planos en las respectivas oficinas publicas tales como SERVIU o bien
municipalidad, podria recurrirse a ellos con el objetivo de tomar nota marginal aclarando
los deslindes respectivos, pero cuidado hay que tener respecto de la legibilidad de éstos,
cuando son de larga data. Tratandose de la ultima situacion, es decir, planos de larga
data, respecto de los cuales no existe total legibilidad, ello equivaldria a una inexistencia
de los mismos, recurriéndose necesariamente al informe pericial y la respectiva

inspeccion personal del tribunal.
B) El predio contiene deslindes, pero no determinables o bien el propietario aduce otros.

Esta segunda situacion, a diferencia de los primeros, se da con mayor frecuencia en
terrenos rurales, los cuales por su extension muchas veces son dificiles de determinar
en funcion de una medida aritmética y es mas factible su determinacion en funcion
de accidentes geogréficos y/o otros elementos. En este punto, merece la pena
detenerse brevemente y hacer una reflexion. Cuando el legislador patrio, reglamento
la inscripcién de bienes raices no podia ni pudo, aun cuando existian en la época,
reglamentar una inscripcion de bienes raices minuciosamente determinada. Ello no
podia ser asi por varias razones, las dos principales son: embarazarian la libre
circulacion de los bienes y por otro lado, no se hubiese obtenido nada, dado que el

sistema registral en esencia, al no proteger el dominio, sino la posesién, no hubiese

8 Sin perjuicio de lo anterior, es dable que algunos Conservadores, admitan dichos planos de actualizacién de
deslindes con el consentimiento de los propietarios vecinos. Ello para respaldarse respecto de posteriores
reclamaciones de éstos Gltimos. Ahora bien y sin perjuicio de lo anterior y dado el sistema, nada obsta a que,
posteriormente puedan intentarse las acciones de reclamacion segun corresponda(reivindicatoria, demarcacion
y/o cerramiento)
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sido util reglamentar algo que necesariamente podria ser objetable, sin perjuicio de lo
util que hubiese sido. En este punto, no obstante, doto a las partes de herramientas,
tales como la “acciéon de demarcacion y cerramiento”® De este modo, el objetivo
final y actual del legislador ha sido mantener una economia “contractual libre y sin
trabas” y si éstas apareciesen siempre quedara a salvo, el recurso a la jurisdiccion

contenciosa.

En estricto rigor y en apariencia, este tipo de casos serian los mas “complejos” en la
resolucion de casos, dado que si bien un titulo presentado para su inscripcidn en estos
términos permite una transferencia, obstaculiza en gran medida la constitucion de
derechos reales limitativos del dominio tales como los derechos reales de usufructo y
servidumbre. Lo anterior, es asi, porque ambos derechos reales, necesariamente
implican una “individualizacidon” y resulta que el predio principal, solamente tiene
deslindes generales y no especificos®, por lo tanto al argumentarse por ejemplo, que
un determinado propietario constituye servidumbre o usufructo sobre un predio, éste
necesariamente debera tener deslindes mas especificos. Frente a esta situacion, y
repetimos, situacion limite, las normas del cddigo, contienen dos herramientas
sustancialmente utiles para determinar “especificamente” lo que se posee: por un lado
el informe pericial y por otro lado, el importantisimo articulo 925 del cédigo Civil.
En relacién al primer elemento, el informe pericial, permitira determinar con precisa
exactitud los deslindes de un determinado inmueble a través de un plano respectivo.
Ahora bien, dependiendo del registrador, éste podria conformarse tan solo con una
mera nota marginal o bien, via jurisdiccion voluntaria-ciertamente con una sentencia
judicial-proceder a tomar nota marginal del plano presentado. Lo anterior, es decir,
requerir siempre respaldo judicial del plano pareciese ser lo mas razonable, pues éste-
el plano- contiene elementos “no cotejables” con un determinado registro de
propiedad y por lo tanto su andlisis corresponde a una labor de “jurisdiccion”, en el

preciso sentido etimoldgico, es decir, establecer qué es el derecho al caso particular,

8 Sin perjuicio de las discusiones doctrinarias, en orden a su verdadera o no utilidad, las herramientas
dogmaticas existen y como tal el sistema, responde a un modo de determinacion “pdstuma” respecto de
inmuebles ya registrados en los cuales podria suscitarse algun debate de linderos.

8 Debe tenerse especial cuidado de no creer que dicha determinacion general, no es equivalente a
“indeterminacion”, pues si asi fuera, faltaria el objeto y como tal, el acto juridico seria nulo absolutamente.
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lo cual por razones obvias, le estd vedado a cualquier registrador en nuestro pais. La
segunda de las herramientas y por asi decirlo, la mas eficaz, consiste en precisamente
“probar” la posesion material de un determinado bien inmueble, esto mediante “actos
positivos” del dominio. Todo lo anterior, sin perjuicio de la “inspeccion personal del

tribunal”.

No obstante lo anterior, debemos dejar muy en claro, que el denominado principio de
la “autonomia privada” es de gran utilidad en este tipo de casos ;en qué sentido? En
el sentido que nada impide respecto de dos predios colindantes, que sus respectivos
propietarios levanten conjuntamente un determinado levantamiento topogréafico y
dado que son predios “entre privados”, en funcidn del articulo 12 del codigo civil,
nada impide llegar a un acuerdo, ciertamente por escritura publica, subinscrita al
margen de las respectivas inscripciones de dominio. En este sentido, no se ve
impedimento para que el respectivo Conservador de Bienes Raices, proceda a tomar

las notas respectivas, con la tnica limitacion de no afectar derechos de terceros.®

C) El predio tiene deslindes, con planos y metraje, pero los planos presentados entre
instituciones tales como SERVIU o direccion de obras de obras municipales, difieren

entre si 0 los nimeros de planos son diferentes

Este tipo de situaciones, afortunadamente de escasa ocurrencia, se da cuando respecto de
un determinado bien raiz, el punto de referencia es diferente para cada organismo.
Respecto de estos casos y dado que solamente existe un solo “sitio” con una numeracion
determinada, le es imposible a un registrador, salvo evidente error, entrar a conocer cual
es el sitio correcto que “debe asignarsele” a un determinado bien raiz, por ello en estricto
rigor no se trata de “falta de determinacion”, sino de “falta de un punto comin de
referencia”. Frente a estas situaciones, lo mas aconsejable es la solucion via jurisdiccion

voluntaria, respaldado por informes de peritos y testimonios de los predios colindantes.

8 Esta seria una muy buena alternativa respecto de predios de gran extension, frente al ejercicio, de acciones
tales como la de “cerramiento”, que implican una disparidad de criterios entre los propietarios de predios
vecinos, relativa a donde ha de fijarse los limites.
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1.2 De las discordancias en las transmisiones: herencias y/o legados.

A diferencia de los casos anteriores, es necesario hacer presente un aspecto no menor. En
los casos anteriores, como se trataba de “transferencias”, operaba el modo de adquirir
“tradicion”, en virtud del cual el “tradens” con la intencidn de transferir el dominio al
“accipiens” lo simbolizaba a través de la correspondiente inscripcién constitutiva, en los
respectivos registros de propiedad. Sin embargo, en este tipo de casos, las inscripciones
ordenadas en funcion del articulo 688 del Codigo Civil, no implican de modo alguno
“tradicion”, ello por la sencilla razon de que en estos casos, opera un modo de adquirir
distinto, denominado “sucesion por causa de muerte” y por tal motivo las inscripciones
solamente se efectuan desde un punto de vista de “publicidad”®’, mas no como equivalente a
un modo de adquirir, pues es bien sabido que solamente se puede adquirir por un modo. De
este modo, se plantean situaciones si bien similares a las del punto anterior, existe la ventaja
de que inscripcion de dominio “ya existe”, por lo tanto respecto a las discordancias en los
respectivos deslindes, siempre serd posible traspasar los deslindes del causante a sus
causahabientes y seran éstos, quienes deberan enfrentar la situacién de un modo analogo al
del numeral anterior, es decir, podrian argumentar que el predio tiene: deslindes distintos-
argumentado con minutas y planos; argumentar aumento superficial del predio o bien
efectuar un respectivo levantamiento topogréafico. Por razones de economia, nos remitiremos
a los puntos sefialados en el numeral anterior, salvo en lo atingente a las rectificaciones de

deslindes y levantamientos topograficos, los cuales seran abordados a continuacion.
1.3 De las rectificaciones de deslindes y/o superficies, levantamientos topograficos.

Uno de los aspectos esenciales en esta materia, segin lo hemos destacado, consiste en la
determinacion o determinabilidad® de los deslindes y superficies que tiene un predio,

Unicamente utilizando las normas dispuestas por el codigo civil y leyes especiales que reglan

87 En este sentido tenemos que considerar que el mismo reglamento conservatorio contempla en su articulo 53
una serie de actos, cuyo elemento comun es poner en conocimiento de terceros la afectacion de la situacién
juridica de un determinado inmueble, como sucede por ejemplo con un embargo. Siguiendo en esta materia a
Marco Sepulveda L: "La publicidad no es un principio, sino que es la funcion esencial del registro, es la finalidad
perseguida por todo sistema registral, lo que no obsta a otros importantes fines que se pretendan lograr en las
distintas legislaciones, a través de las inscripciones.” Sepulveda, M ; “Teoria General del derecho Registral
Inmobiliario” Editorial Metropolitana, 2014,p.77.

8 Determinabilidad, como sindnimo de llegar a una superficie concreta, a partir, de antecedentes conocidos
implica una labor deductiva.
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la materia. En este sentido, es de ordinaria ocurrencia que tratdndose de predios de cierta data
0 bien actuales que por sucesion por causa de muerte han adquirido deslindes heredados
mantienen deslindes solamente determinables y no determinados. Frente a esta situacion, la
practica registral se divide en dos grandes cauces o vias: por un lado, aquellos registradores
que solamente aceptaran un determinado levantamiento topografico y/o rectificacion de
deslindes, solo si, estos no alteran, al menos formalmente, los respectivos registros
conservatorios, y por otro lado, aquellos que con el s6lo mérito de los antecedentes,
procederan a tomar nota marginal respecto de una declaracién de voluntad emitida por el
propietario inscrito. Somos conscientes, que en esta materia influye sustancialmente, el
concepto y naturaleza juridica que se tenga respecto de las funciones calificadoras registrales,
es decir, si admitimos que el Conservador es solamente un mero auxiliar de la administracion
de justicia, carente de toda facultad calificadora de fondo o bien, por otro lado, se admite que
los registradores poseen una naturaleza cuasi judicial®®, por generar un derecho, que si bien
no es permanente, pues se puede revertir por sentencia judicial, si tiene una relativa libertad
para calificar titulos presentados para su inscripcion. En este sentido, presentado un
determinado plano, el cual podria ser privado-no emanado de autoridad publica- o bien
emanado de una institucion publica, lo aconsejable es prevenir la insercion del mismo-del
plano-en el registro, de determinados datos como por ejemplo superficies, cuando éstas no
estan expresamente determinadas en los respectivos registros. Lo anterior, tiene como
fundamento inmediato, proteger la certeza registral de los terceros, en este caso, los predios
colindantes que pudieran verse afectados por el aumento o bien disminucién de sus cabidas.
De este modo, la Unica alternativa frente a deslindes genéricos y/o determinables es la
insercion de informacion extra registral, sélo si, ésta estd emanada de una autoridad que
ejerza jurisdicciéon y ordene la insercion de un plano y/o minuta que complemente un
determinado registro de propiedad. Lo anterior, es decir la posibilidad de complementar y/o
corregir un registro de propiedad, se funda en el articulo 67 de la ley General de Urbanismo
y Construcciones, la cual faculta la correccion de deslindes y/o superficies, sujeto a la

condicion de no afectar derechos de terceros.

8 En relacién a la naturaleza cuasi judicial nos referiremos en la seccién correspondiente a la facultad
calificadora del Conservador, pero a grandes rasgos dice relacion con aquella facultad que ostentan-para
algunos-los Conservadores para calificar un determinado acto o contrato con consecuencias ulteriores, en este
caso la inscripcion.
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2.- De la determinacion de las obligaciones de especie 0 cuerpo cierto o genéricas en

relacién a los bienes inmuebles.

En esta materia, partiremos por despejar una interrogante que podria darse de la sola lectura
del titulo, es decir, no se trata de determinar cuando una obligacion es de especie o cuerpo
cierto y de género, puesto que ello no es objeto de estudio de la presente tesis, sino en
determinar como la calificacion de un determinado predio, el cual en su respectivo titulo
traslaticio, fue hecho en funcién de sus deslindes de manera particularisima o bien de manera

general ,influyen en la determinacidn y aplicacion del principio en cuestion.

En el titulo traslaticio por excelencia, la compraventa, segun lo prescrito por los articulos
1831y 1836 del Cédigo Civil, se indica que puede ser hecha en funcidn de la cabida o como
especie o cuerpo cierto. Fuera de los aspectos registrales en si, es menester previamente
determinar ante cuestiones relativas a cabidas y superficies, si el predio en cuestion fue
adquirido, como especie 0 cuerpo cierto o bien en funcidon de la cabida. Determinar lo
anterior, no es menor, dado que la aplicacion del principio de especialidad registral cobrara
mayor o menor relevancia, en funcion del titulo que sirvié de antecedente para su posterior
adquisicién-del inmueble- pues para aquellos casos en los cuales, el inmueble fue adquirido
en funcidén de su cabida, es decir, aquellos en donde la superficie fue la causa que indujo al
acto o contrato, o sea, fue la esencia del negocio juridico y el precio, a su vez, fijado en
funcién de la cabida, determinar finalmente la cabida y su extension en cuanto a si es mayor
o menor que la real, no s6lo determina la respectiva rebaja o no del precio, sino también , una
cuestion de pago, es decir, la prestacion de lo debido. Ahora bien, por otro lado, tratandose
de obligaciones adquiridas como especie o cuerpo cierto, si bien los deslindes estan dados
para mejor ilustracion, sin perjuicio que el articulo 78 del reglamento del Conservador exige
su insercion, esto ultimo no determina compensaciones, pues en realidad se compro el bien
entendido como unidad sin haber tenido en mente una superficie especifica, sino tan sélo
aquello que existia dentro de los deslindes dados. Dado lo anterior, si bien en ambos casos,
es decir, tanto en la compraventa de bienes en cuanto a cabida y como especie o cuerpo cierto,
el principio de especialidad registral juega un papel importante, es en los casos de
adquisiciones de predios en funcion de la cabida, en que el principio en cuestion adquiere

caracteres esenciales, puesto que determinar ello, implica no soélo si lo que se compré fue un
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determinado bien, sino también determina el cumplimiento o no de la obligacion. Ahora bien,
somos conscientes que la determinacion de cuédndo un predio es adquirido en funcion de su
cabida 0 como especie 0 cuerpo cierto es algo que se vera caso a caso y corresponderé al juez
de la causa determinarlo. Complementa lo anterior y sentando algunos lineamiento generales,
podemos decir que un predio rural, por regla general, sera adquirido como especie 0 cuerpo

cierto, en tanto que los bienes urbanos en relacion a la cabida.

3. De la determinacion convencional y la judicial en la resolucién de cabidas y deslindes.

Dentro de los principios informadores del Codigo Civil, la autonomia privada juega un papel
fundamental en la reglamentacion de las relaciones juridicas entre las partes, eso si, siempre
y cuando no alteren elementos de la esencia de un acto o contrato o bien pugnen con normas
de orden publico. Dicho de otro modo, no seria factible por ejemplo, via autonomia privada
ratificarse un acto juridico que adoleciera de nulidad absoluta, como lo seria por ejemplo,
estipular perfecta una compraventa de inmuebles con el solo mérito de una escritura privada.
De este modo, en la aplicacion préctica para la determinacion de deslindes y superficies, no
existe inconveniente en la suscripcion de escrituras aclaratorias incluso modificatorias del
acto juridico inicial-siempre y cuando no alteren los datos que constituyen el tracto sucesivo-
que dio origen a una determinada inscripcién dominical en un registro conservatorio, cuyo
objetivo sea una mayor determinacion. En otras palabras, frente a clausulas ambiguas-por
eso seran aclaradas y/o complementadas- del contrato que dio origen a una determinada
inscripcion®, no hay inconvenientes para que las partes pudiesen modificar una determinada
clausula, por cuanto ello corresponde a una manifestacion de la autonomia privada y no tiene
efectos registrales en si. Ahora bien, cabe destacar que lo que el respectivo registrador
verificara es que dichas modificaciones, no alteren los datos del registro en si, dado que al
igual que los notarios, y por serle aplicables las normas sobre ellos a los Conservadores, éste

no puede dar fe de la veracidad de los datos en si, sino tan solo de las declaraciones efectuadas

% Cuando estamos en presencia de clausulas ambiguas y su correspondiente escritura aclaratoria, estamos en
presencia del importantisimo topico relativo a la “interpretacion de los contratos” y ciertamente aqui cobra todo
el vigor la relevancia que las partes pueden dar a un bien raiz en torno a si es adquirido en funcién de su cabida
0 bien como especie o cuerpo cierto. En este dltimo sentido, incluso las partes en funcién de la autonomia
privada podrian cambiar la calificacion adquisitiva del acto o contrato y cambiarlo de “cabida a especie o cuerpo
cierto” y ello no debiera tener injerencia registral alguna dado que compete exclusivamente a las partes.
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en una cadena ininterrumpida de transferencias®que se iniciaron con el proceso denominado
inmatriculacion, es decir, la incorporacién por primera vez al catastro, proceso en el cual no
tuvo ninguna participacion in situ, en relacion al inmueble a inscribir. Dependiendo de cada
registrador y su respectivo criterio, las modificaciones convencionales y rectificaciones a
deslindes, encuentran su fuente legal en el articulo 67 de la ley general de urbanismo y
construccion, el cual permite, siempre y cuando no afecte los derechos de terceros, suscribir
escrituras rectificatorias y/o aclaratorias, en la medida que no afecte el derecho ajeno. En este
sentido, algunos conservadores, sin perjuicio de las respectivas escrituras y los planos
correspondientes, solicitan siempre una declaracion jurada de los propietarios vecinos, en
orden a que éstos manifiesten, no vulnerar sus respectivos derechos, en cuanto a la

rectificacion y/o aclaracion indicada.

Ahora bien, sin perjuicio de lo comentado precedentemente, somos de la opinién, que por
un criterio de certeza juridica y legalidad registral, estos casos, salvo casos de manifiesto
error, siempre deben ser resueltos via sentencia judicial. En este sentido no debemos perder
de vista, que si bien, la buena fe informa todo el derecho en general, no por ello, el sistema
registral debe ser pasivo, frente a una voluntad dolosa o culposa que pudiera eventualmente
generar perjuicios al sistema en si y a los titulares de los mismos. No obstante lo anterior, lo
cuestionable, desde el punto de vista registral, es que aun cuando una determinada peticién
se resuelva via jurisdiccion, ésta solo sera de naturaleza voluntaria y no contenciosa, lo cual
implica que el mismo sistema en si, a través del articulo 18 del reglamento del Conservador
de Bienes Raices, optd por diferir al futuro cualquier reclamacion de carécter predial,
respecto del cual un titular pudiese verse perjudicado.®?

% Lo dicho en el numeral en comento no debiera generar problemas, ni suspicacias bajo ningdn supuesto, dado
que el Conservador de Bienes Raices, da fe de los datos que tiene el registro, pero no de la veracidad real de
ellos, tanto es asi que el mismo articulo 928 del cadigo civil, permite siempre efectuar una modificacion a un
registro por “sentencia judicial”, por lo tanto, es la misma ley la que permite que un determinado registro
siempre pueda ser modificado por sentencia judicial. De este modo un registro de propiedad s6lo constituye
una declaracion hecha por las partes del contrato en resguardo principalmente de terceros. Todo lo anterior, es
consecuencia directa y necesaria del sistema de inscripcion de “posesiones” y no de “derechos”, ademas de la
inexistencia de un catastro en si, garantizado por la autoridad publica, que certifique que un determinado
inmueble tiene efectivamente la superficie y deslindes indicados en un registro de propiedad.

92 Cuando partimos la presente tesis, sostuvimos claramente, que el funcionamiento del principio de
especialidad registral aun cuando existe en nuestro ordenamiento juridico, su funcionamiento es diferente
respecto de aquellos sistemas que cuentan con un sistema de garantia estatal en comparacién a aquellos sistemas
gue no tienen dicha garantia, lo cual ha repercutido en la errada creencia de que en el derecho chileno, no existe
especialidad registral, lo cual es un craso error, dado que sin dicho principio, sencillamente no existiria catastro
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4.- De la especialidad registral y la libre circulacion de la riqueza.

Hasta el momento hemos analizado el conjunto de normas, asi como un conjunto de casos
en los cuales, el principio de especialidad registral cobra capital importancia. Sin perjuicio
de lo anterior, hemos puesto de manifiesto, las dificultades del sistema registral, asi como,
sus soluciones a la luz del principio en comento. Ahora bien, una de las observaciones que
hemos planteado en el numeral anterior, reside en el hecho que la mayor parte de las veces,
todo aquello relativo a las rectificaciones de deslindes, Unicamente son resueltas via
jurisdiccion voluntaria, lo cual repercute en la aplicacién del principio de legalidad registral.
En ese sentido- a propdsito de la legalidad registral-no debemos olvidar que la eficacia del
control de legalidad entre las partes, asi como frente a terceros de buena fe, en general, en el
sistema chileno es muy fragil y débil, por la constitucion misma del sistema registral en si,
por ende, al resolverse las cuestiones sin legitimo contradictor, no es posible garantizar que
lo resuelto via sentencia judicial-en gestion voluntaria por aplicacion del articulo 18 del
reglamento Conservatorio- sea efectivamente un dato exacto, puesto que no ha tenido un
contradictor procesal para refutar eventualmente, alguna imprecision. Sin embargo, también
no debemos perder de vista otro principio no menor, el cual es la libre circulacién de la
riqueza. Dicho principio, es necesario conjugarlo en una adecuada proporcion junto con el
de especialidad, para dotar de dinamismo juridico, en la celebracion de actos juridicos. Dicho
de otro modo, no seria posible, aplicar de modo absoluto el principio de especialidad registral
en desmedro de la satisfaccion de intereses de las partes en la obtencion del objeto de la
prestacion. De este modo, no debemos perder de vista, que eventualmente ante posibles
situaciones limitrofes-deslindes generales- el legislador siempre permitio la posibilidad de
intentar acciones del acreedor®, frente al incumplimiento contractuales. Dado lo anterior, es
probable en consecuencia que el legislador siempre haya optado, opte y optara, mientras el

sistema registral en si no cambie, permitir dentro de un marco de relativa flexibilidad, la

de bienes raices. Lo que en Chile, no existe, es un sistema de organizacion territorial, centralizado y garantizado
por la autoridad publica respecto de las dimensiones y cabida de bienes raices, es decir, tamafia labor, ha sido
encomendada enteramente a la “Autonomia privada”, la cual, muchas veces no por mala fe, sino por
desconocimiento de materias técnicas, introducen al sistema objetos, dificilmente cotejables.

93 Optamos por no usar la terminologia de “remedios” ante el incumplimiento, por considerar que es s6lo una
traduccion literal del inglés “remedies”, por carecer éstos de términos concretos para indicar una misma
situacion. La costumbre clasica chilena, ha denominado siempre, salvo doctrinas modernas, la terminologia de
acciones del acreedor.
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inscripcion de inmuebles que eventualmente pudiesen ser objetados, generando una armonica

relacion entre la libre circulacion de los bienes y la especialidad registral.
5.- El rol calificador del Conservador de Bienes Raices y la especialidad registral.

Previo al desarrollo de este apartado, haremos una aclaracion con respecto a este tema, en
el sentido que Unicamente nos remitiremos a aspectos generales y no entraremos en detalles
en cuanto al rol calificador del Conservador de Bienes Raices, pues ello es un tema en si y
no forma parte de la presente investigacion.

Ahora bien entrando en materia, uno de los aspectos a destacar en la presente
investigacion es la gran cantidad de casos a los cuales se les hace extensibles las reglas sobre
determinacion del objeto del acto o contrato. Lo anterior ha repercutido en el sentido que en
la practica, la mayor parte de ellos-los casos-son resueltos muchas veces al margen de la
judicatura-por las partes del contrato- por el humano temor de verse expuestos a una
sentencia judicial cuyo resultado, a veces es impredecible. Ello ha generado, de facto, un rol
preponderante en la figura del Conservador como 6rgano resolutivo de conflictos prediales.
En este sentido ha de destacarse el rol calificador de los Conservadores al momento de la
presentacion de un titulo presentado para su inscripcion. Este tema en si-la calificacion
registral- determinarad la mayor o menor intervencion de la judicatura en la resolucion de
conflictos, dado que a mayor rol calificador, menor injerencia judicial existira y a su vez a
menor rol calificador, mayor sera la intervencion judicial. Uno de los puntos-perjudiciales a
nuestro juicio-a destacar, es la gran cantidad de criterios registrales que pueden observarse
en la resolucion de casos, pues si bien es cierto, que formalmente los Conservador tienen un
rol pasivo, pues no son jueces, en la realidad operan como funcionarios con poder de
decision. En concordancia con lo anterior, el ejercicio del principio de especialidad registral
en aquellos casos extremos y limitrofes por parte de los titulares de los predios, dependera
integramente en los hechos del rol que asuma el Conservador respectivo. Somos conscientes
que lo anterior, repercute en la incertidumbre que cada registrador generara en un sistema al
ignorarse el rol de facto que asumira, es decir, como un auxiliar de la administracion de

justicia o bien como un 6rgano cuasi judicial.

Finalmente un aspecto no resuelto y en este sentido el comentario es una invitacion a la

reflexion, es lo relativo a la calificacion y limites de las sentencias judiciales y/o resoluciones
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administrativas en aquellos casos cuando de su sola lectura se advierten errores. Haciendo
una interpretacion arménica de los textos tanto a nivel legal asi como constitucional podemos
deducir lo siguiente: por un lado por imperativo del articulo 13 del reglamento del
Conservador de Bienes Raices, este ultimo no podra retardar ninguna inscripcion que se
presente para su inscripcion, salvo en aquellos casos que sea legalmente inadmisible y por
otro lado el articulo 7 de la carta politica establece el principio de legalidad el cual prescribe
que los 6rganos del estado actuan validamente y dentro de su competencia en la forma que
prescriba la ley. De este modo, salvo aquellos casos expresamente cuyo contenido sea un
conflicto o pronunciamiento predial en cuanto a deslindes y/o superficies, pues el 6rgano
estaria actuando dentro de su competencia, las sentencias judiciales y con mayor razén las
resoluciones administrativas quedan bajo el control de legalidad prescrito por el articulo 13
del reglamento conservatorio. En realidad estos conflictos son méas de orden administrativos
que juridicos, como por ejemplo, la falta de certificacion de estar firme-ejecutoriada una
sentencia judicial, errores en los nombres de las partes, afios del registro de propiedad o fojas
y especialmente los acuerdos que han sido declarados completos y suficientes en materia de
divorcio. En la practica y respecto de éstos ultimos-los acuerdos completos y suficientes
declarados como tales por el juez de familia- el rol del juez se materializa en velar por los
derechos de alimentos de los hijos, su régimen de relacion directa y regular y la
compensacion econémica al cényuge mas débil, usualmente con la adjudicacion de la casa
habitacion al conyuge mas débil. Sin embargo, cuando dentro del acuerdo existen menciones
manifiestamente improcedentes tales como que el ex marido renuncia a los gananciales®,
evidentemente ello estaria resuelto bajo la formula general de estar aprobado-el acuerdo- en

cuanto no fuere contrario a derecho.

Esperamos que las situaciones anteriores, puedan ser resueltas a futuro, con la
implementacion de 6rganos especializados, tanto administrativos como judiciales y de mayor
control de legalidad frente a una ambigua, escasa y debil calificacion registral que existe en

la actualidad

% Lo anterior es visto en la préctica en cuanto ese tipo de inclusiones-declaraciones manifiestamente
improcedentes- estan a veces en los acuerdos ya declarados completos y suficientes o directamente se obligan
los conyuges a dar en compensaciones economicas bienes raices, sin haberse invocado ningin registro de
propiedad.



42

CAPITULO TERCERO

DESCRIPCIONES GENERALES Y DETERMINABLES EN PREDIOS RURALES:

COMUNIDAD JUAN DE DIOS ARANDA, LA INQUIETA Y CHUILONA

SUMARIO: En el presente capitulo abordaremos tres casos en particular, uno de ellos Gnico a nivel nacional,
de predios de caracter rural, en los cuales las descripciones genéricas de los inmuebles, debidamente inscritos,
ha generado en ciertos casos aspectos de incertidumbre registral, lo cual ha obstaculizado, en menor o mayor
medida a nuestro juicio el desarrollo integral de los predios ya inscritos. Primero partiremos con una
contextualizacion histérica, en relacién a la comunidad Juan de Dios Aranda, para posteriormente describir los
inmuebles integrantes de dicha comunidad y finalmente a nuestro juicio las vias de solucién a los problemas
generados por las descripciones amplias y genéricas de los inmuebles, al amparo del principio objeto de la
presente tesis. Posteriormente analizaremos, en segundo lugar, el predio denominado “La Inquieta™, el cual
posee una significativa discrepancia en su cabida real y registral, lo cual repercute en la indeterminacion® del
mismo y finalmente, concluiremos con el predio denominado “Chuilona”, que aunque de menor extension,

igualmente contiene rasgos de deslindes genéricos.

1.- Del contexto historico de la comunidad “Juan de Dios Aranda”°®

Como toda historia, esta no es la excepcion y como tal sera necesario partir del principio,
aunque hacemos hincapié por el volumen de la historia en si, sélo nos limitaremos a hacer

una sinopsis general.

En el siglo XIX, en el contexto de la ocupacion chilena durante la guerra del pacifico, la
XV Region de Arica y Parinacota- a esa fecha territorio peruano- por disposicién del supremo
gobierno de Chile, el Estado procedi6 a tomar posesion de los actuales territorios de Aricay
Parinacota a partir del 7 de junio de 1880-asalto y toma del morro de Arica. Dicha situacion
bélica mantuvo su statu quo hasta el afio 1929, afio en el cual oficialmente la region paso a
estar formalmente bajo soberania chilena, pues antes era sélo territorio administrado por
Chile, cuya soberania definitiva estaba sujeta a la celebracion del plebiscito que segun el

tratado de Ancén de 1884 debia realizarse,el cual por razones politicas nunca se llevé a cabo.

% Siempre teniéndose presente que indeterminacion equivale a decir, deslindes y/o cabidas generales.

% En esta materia seremos extremadamente sucintos y nos centraremos Gnicamente en el aspecto registral,
aunque no desconocemos que el tema de la comunidad de Juan de Dios Aranda entre otras comunidades, por si
solas, ya constituyen material suficiente para una investigacion aparte con tintes politicos, sociolégicos e incluso
de reconocimiento de derechos indigenas por parte del Estado de Chile.
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No obstante lo anterior, una de las caracteristicas propias de toda ocupacion bélica es la
instauracion de leyes en el lugar ocupado, para proceder a la organizacién del mismo. Asi las
cosas, entre los afios 1880-1887, el sistema de adquisicion y tradicion de tierras siguid al
amparo de la legislacion peruana-administrada por Chile- el cual contenia fuertes
connotaciones de reconocimiento de tierras y pastales de comunidades indigenas. Sin
embargo, todo ello cambié el afio 1887, afio durante el cual se instaur6 el Conservador de
Bienes Raices de Arica, lo cual significo la aplicacién lisa y llana de la legislacion chilena.
Bajo ese contexto, una serie de comunidades indigenas del altiplano chileno-antes peruano-
siguieron manteniendo de facto los sistemas de transmision y transferencia reconocidos bajo
la legislacion antigua-la peruana- sin tomar en consideracion la realidad juridica vigente. Sin
embargo, como en todo orden de cosas, un grupo de ellos , entre los cuales estan los sefiores
Antonio Mollo y Juan de Dios Aranda , entre otros, procedio a usar las herramientas juridico
vigentes bajo la actual legislacion, procediendo a la inscripcion de una serie de “comunidades
indigenas” o también llamados “pastales”, los cuales eran de uso comunitario y no relativo a
una persona en particular, no obstante que juridicamente pertenecian a las personas que el
respectivo registro de propiedad indicaba. De este modo entre los afios 1907 y 1910 se
concretaron un conjunto de inscripciones que tienen en comun la descripcion amplia y
genérica de sus deslindes. Lo anterior fue una consecuencia de las advertencias de las
autoridades chilenas en el sentido que si no se procedian a inscribir las tierras, se recurriria a
lo dispuesto por el articulo 590 del cadigo civil, es decir, aquello no perteneciente a dominio

privado es de dominio fiscal ¥’.
2.- De las inscripciones de los inmuebles en si.

Entraremos de lleno a la descripcidn de los registros de propiedad que en conjunto forman la

comunidad Juan de Dios Aranda®®

2.1- “Pastales las cuevas y otros”: Registro de Propiedad de fojas 1566 N° 1348 del afio 2001,
cuyos deslindes son: Norte: el nevado de Putre hasta llegar a la majada de Jayllave ; Al Sur:

7 Para mayor informacién histérica sobre la materia puede consultarse: Diaz Araya,Alberto; Ruz Zagal,
Rodrigo; Galdames Rosas, Luis “ En los intersticios de la chilenidad. Antonio Mollo y las identidades en
conflicto en los Andes . Putre,1900-1926” Volumen 45 N° 3 , 2013 , paginas 473-492, Chungard, Revista de
Antropologia chilena.

%8 En la actualidad dicha comunidad est4 formada por mas de 1200 personas, cada una con su respectivo registro
de propiedad, por lo tanto, usaremos 4 de ellos y analizaremos algunos de ellos.
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con el rio Aroma; Al Este: Con propiedad de los vecinos de Parinacota; Oeste: Con camino

Nufiumani a Putre y propiedad de los comuneros.

2.2- “Pastales Chilcane y otros”: Registro de Propiedad de fojas 1567 N° 1349 del afio 2001,
cuyos deslindes son: Norte:con el rio Cubrimane hasta su confluencia con el rio Lluta; Al
Sur: Con el rio Aroma o linea divisoria con el segundo distrito; Este: Con pastales de los

mismos comuneros que se mencionan al final y al Oeste: con camino de Socoroma a Jimiraya

2.3- “Chapacalla y otros” : Registro de Propiedad de fojas 1568 N° 1350 del afio 2001, cuyos
deslindes son: Norte: las cumbres de los cerros Gaufiave y limites de la subdelegacion; Al
Sur: con el rio Viluyo y Agua-Aguane; al Este: Con propiedad de Juan Guayllas y cerros

Ilamados Curaguara y al Oeste: con los limites de la tercera subdelegacion.

2.4- “ Umacso y otros”: Registro de Propiedad de fojas N° 1569 N° 1351 del afio 2001, cuyos
deslindes son: Al norte: Con quebrada de Charzalla y rio Viluyo; Al Sur: con el pago de
Llumcana y Quebrada Ampatura hasta Ancomache; Al Este: Con cerro nevado de Putre y

camino a Colpitas por medio y al Oeste: con quebrada de Larancagua.

Como puede apreciarse en los deslindes de todos los registros de propiedad, en estos casos
se dan una mezcla de antecedentes registrales formados por: accidentes geograficos,
divisiones geopoliticas y nombres de personas. Reiteramos, estos casos afortunadamente los
menos, constituyen casos limites de determinabilidad de los inmuebles, es decir, si bien no
estan descritos en términos de metrajes u otra unidad de medida, si contienen elementos
cotejables-ciertamente fundados en informes periciales-que permiten via judicial o
convencional su determinabilidad en particular. En este sentido, no podria discutirse la

inexistencia del objeto del acto o contrato, sino mas bien su determinabilidad®®.
3.- Alternativas de determinabilidad.

Hacemos presente un aspecto muy importante, las propuestas que se dardn soélo
constituyen una mera orientacion, dado que como se explicé al comienzo del capitulo,
influyen en la solucion final aspectos politicos, histéricos, sociolégicos y ciertamente

registrales; lo éptimo es hallar un formula que amalgame todos estos aspectos. Nosotros solo

% Es precisamente en casos reales y extremos como estos en donde se ve la utilidad plastica que prest6 la
reglamentacion del cddigo, a propdsito del principio en cuestion.
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nos centraremos en el aspecto juridico-registral. En este sentido, las alternativas estan

formadas por etapas o fases las cuales se pasan a detallar.
3.1- Etapa o fase de la comunidad en si.

En esta etapa, dada la generalidad de los deslindes se propone la elaboracion de un plano
catastral, bien sea por peritos privados o plblicos!®, los cuales deben ser necesariamente
archivados en el Conservador de Bienes Raices. Respecto a esta etapa, existe hoy en dia el
plano archivado bajo el N° 27 del afio 1987; sin embargo, por desordenes de la comunidad
en si, dicho plano en la actualidad ha sido objeto de impugnaciones por parte de los mismos
comuneros, los cuales han discrepado respecto de la superficie total.°*Lo anterior-objeciones
de la superficie predial por parte de los mismos comuneros- no debe llevar a no perseverar
en una actualizacion o bien aceptacion del plano archivado por parte de los actuales
comuneros que en la actualidad sobrepasan las 1200 personas. Como comentario general,
parte de esta discrepancia entre los comuneros, se ha generado por la gran superficie del
predio por un lado, asi como la gran cantidad de comuneros en la actualidad, todos ellos a
partir de 24 comuneros originales, lo cual ha dificultado el consentimiento general en la
aceptacion de la superficie predial.

3.2- Etapa Administrativa.

El gran predio colindante!®?, respecto a esta comunidad, sin perjuicio de otros predios
inscritos a nombre de comunidades, es el fisco de Chile. Una vez acordado el plano definitivo
descrito en la etapa anterior, debiese proponérselo al ministerio de Bienes Nacionales, para
acordar y/o modificar o ratificar el plano indicado en el numeral anterior. Si bien, la
determinacion inicial, a traves del plano, fue una etapa unilateral, en esta etapa corresponde
manifestar dicha determinacién predial a los predios colindantes. Ya que es sabido que no es
posible instaurar deslindes al margen del consentimiento de los predios colindantes, por

posibles afectaciones al derecho de dominio ajeno. Si en ese procedimiento, surgen

100 Ciertamente es aconsejable, para evitar objeciones a futuro, su realizacién por organismos publicos.

101 Segun el plano 27/1987 del Conservador de Bienes Raices la superficie total, formada por los cuatro registros
de propiedad es de 106.143 hectareas; sin embargo, algunos comuneros sostienen que la superficie es de
150.000 hectareas, aproximadamente.

102 Debe tenerse en cuenta que esta no es la Gnica comunidad, sino una de las tantas comunidades existentes,
sin embargo, su superficie hace que sea Unica. En subsidio de las comunidades-privadas-corresponde al fisco,
por aplicacién del articulo 590 del Cédigo Civil la titularidad de las tierras que carecen de otro duefio.
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objeciones, convenir deslindes amigablemente y en subsidio, necesariamente recurrir via

jurisdiccion contenciosa, a través de las acciones correspondientes.
3.3- Etapa judicial.

De acuerdo a lo comentado en los capitulos anteriores, como los Conservadores por regla
general no admitirdn anotaciones marginales y/o aclaratorias, por estar fuera de sus
competencias cotejar aspectos de fondos y/o técnicos, procederad obtener respaldo judicial
para lo anterior, lo cual necesariamente deberd implicar previamente un rehdse formal del
conservador, para luego via articulo 18 del reglamento del Conservador, intentar las acciones

que determina dicho cuerpo legal.

En esta etapa-la judicial- debe tenerse especial cuidado de no confundir una etapa judicial
no contenciosa-propuesta en nuestra investigacion- de aquella que si lo es, pues en el primer
caso al no existir legitimo contradictor, la informacion sélo se rendira para mejor ilustracion
en tanto en el segundo caso-jurisdiccidn contenciosa- la informacion asumira el caracter de
prueba de los hechos y podran ser ciertamente objetados por aquel en contra de quien se

quiera hacer valer.

Somos conscientes que las etapas descritas previamente, s6lo son una somera lectura
frente a aspectos multidisciplinarios de esta gran comunidad, pero sin duda dejaréa en relativo
pie de igualdad este conjunto de inscripciones, cuyos deslindes son determinables.

4.- Otros casos similares.

A diferencia del caso anterior, en este numeral abordaremos dos casos similares en
cuantos deslindes generales, pero diferentes en cuanto a la interpretacion y calificacion
juridica efectuada por los tribunales. Lo anterior es reflejo de la independencia en la
judicatura, asi como del efecto relativo de las sentencias judiciales, pero dado lo especial y
técnico de esta rama del derecho-derecho registral-contribuye a una falta de coordinacion en

cuanto criterios generales en la determinacion de deslindes y/o cabidas.
4.1 Caso numero uno: inmueble denominado “La inquieta” del sector de Codpa

Se presentd para su archivo de plano al Conservador de Bienes Raices de Arica don Carlos

Cullen Fernandez junto a dofia Texia Aravena Pelizari, solicitando rectificacion de la cabida



47

del inmueble inscrito a fojas 4887 N° 2447 del afio 2002 cuyos deslindes segln el registro de

propiedad citado son:

Al Norte: El cerro; Al Sur: Quebrada Quefiacagua; Al Este: Propiedad de don Mariano Mollo

y al Oeste: Quebrada Pisaslaca

Ahora bien, conforme al mismo registro de propiedad la superficie del inmueble es de “un
mil metros cuadrados™; sin embargo, los sefiores requirentes argumentaron que dicha
superficie correspondia en realidad a “2000 hectareas”, segiin plano confeccionado por
ingeniero geomensor. Frente a esta evidente incongruencia, el archivo de plano solicitado fue
rehusado, acudiendo en consecuencia los sefiores requirentes, via gestion voluntaria, a los
tribunales de justicia. Lo medular de la sentencia, a nuestro juicio, radica en lo siguiente-

citando la sentencia:

“Segundo: Que asentado lo anterior-a proposito de la jurisdiccion voluntaria-%no existe
en nuestra legislacion, particularmente Codigo Civil y de Procedimiento Civil, norma legal
expresa que establezca la intervencion de la judicatura para conocer y resolver mediante
procedimiento voluntario una cuestion como la planteada por los solicitantes...la peticion de

fojas 1 sera necesariamente rechazada”%

De este modo se deja sentada la premisa-orientadora a nuestro juicio-que via jurisdiccion
voluntaria no es posible modificar deslindes, superficies u otras medidas relativas a un
determinado bien raiz, por la sencilla razén que podrian verse afectados potencialmente los
derechos de terceros-predios colindantes-frente a una modificacion unilateral por parte de
uno de los propietarios. Asi las cosas, la Unica via idonea frente a estos casos seria la
jurisdiccion contenciosa la cual otorgard garantias de contradiccion y bilateralidad de la

audiencia.
4.2 Caso numero dos: propiedad denominada “chuilona”

Al igual que en el caso del numeral anterior, se presentd para su archivo, un plano de

subdivision relativo al predio denominado chuilona cuyos deslindes segun registro de

103 ] a negrilla es nuestra y quisimos dejar en claro que cuando la sentencia se referia a que “asentado lo
anterior”, se estaba refiriendo a la jurisdiccion voluntaria, indicada en el considerando primero de la sentencia.
104 Considerando segundo, sentencia judicial, pronunciada en causa rol \V-299-2017, tercer juzgado de letras de
Arica.
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propiedad de fojas 221 N° 320 del afio 1937 y de fojas 358v N° 440 del afio 1941, ambos del

Conservador de Bienes Raices de Arica son los siguientes:

Al Norte o cabecera: Con terrenos de dofia Sebastiana Quea viuda de Alvarez
Al Sur: Con el rio

Al Oriente: Con terrenos de don Lorenzo Gonzalez

Al poniente: Con el rio

A diferencia del numeral anterior-curiosamente dictado por el mismo magistrado- en el

considerando cuarto se dispuso:

“Cuarto: Que asentado lo anterior-definicion doctrinaria de inscripcion'®- | y estando claro
que a lo que el Conservador de Bienes Raices puede negarse es a practicar una inscripcién
sobre la base de los titulos que al efecto se le presenten(articulos 13 al 20 del Reglamento del
Registro Conservatorio de Bienes Raices)...se acogerd el presente reclamo habida
consideracién que la actuacion denegada no es una de tal naturaleza, sino meramente el

archivo de un plano...”

Hacemos presente que en estos dos casos-predio la Inquieta y Chuilona- la disparidad de
criterios frente a inscripciones con deslindes generales, incluso dictada por un mismo
magistrado, conlleva un germen de incertidumbre registral, lo cual repercute en una adecuada
aplicacion del principio, pues en algunos casos la determinacion seré acogida via jurisdiccién
voluntaria, mientras que en otras via jurisdiccion contenciosa, ignorandose el criterio
orientador en estos casos. Entendemos que su libertad-la del juez- para apreciar una prueba
rendida-via jurisdiccion voluntaria- esta dentro de las reglas del juego, pero en casos como
estos se ve la necesidad de contemplar una judicatura especializada en aspectos registrales,
asi como también, ser sometidas siempre a contradiccion para evitar perjuicios en el derecho

de terceros.

105 A través de la aclaracion quisimos referirnos a la definicion doctrinaria de inscripcion citada por la sentencia
referida en el considerando anterior. Sentencia causal rol VV-96-17, tercer juzgado de letra de Arica.
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CONCLUSIONES

1.- El principio de especialidad registral o determinacion constituye el fundamento en la
determinacion del objeto del acto o contrato, el cual tratindose de bienes inmuebles, esta
formado por un conjunto de disposiciones tanto a nivel del cddigo civil, asi como en la

legislacion especial

2.- Para la correcta comprension de este principio hay que distinguir entre el sistema registral
en si y sus efectos, el cual estd formado por un conjunto de normas y principios y por otro

lado la aplicacion del principio de especialidad registral por si solo.

3.- La mayor o menor especialidad registral en la determinacién de inmuebles en el
ordenamiento juridico dependera de cuan fuerte es el control de legalidad del sistema registral

en si como institucion.

4.- La especialidad registral ha de aplicarse y comprenderse en armonia con los principios

fundamentales tales como la autonomia privada y la libre circulacién de la riqueza

5.-La legislacion chilena, tanto general como especial, expresa dogmaticamente este
principio en un conjunto de disposiciones, como lo demuestran por ejemplo los articulos 11

y 12 de la ley 19537, al requerir la existencia e insercion de planos.

6.- Lo anterior, permite de modo préctico, la solucién de cuestiones relativas a los registros
de propiedad, cuando éstos por si solos no son suficientes para determinar las cabidas y

deslindes de un predio sujeto a inscripcion dominical.

7.- El sistema registral chileno al ser un sistema de escasa legalidad, pues las funciones
calificadoras de los Conservadores solo se limitan a una mera constatacion de aspectos
formales en los titulos presentados para su inscripcion, no otorga eficacia erga omnes
respecto de las reglas que determinan la especialidad registral, por cuanto sélo pueden

invocarse respecto de las partes y los terceros relativos.

8.- Como consecuencia de lo anterior todas las inscripciones practicadas siempre seran
susceptibles de ser revisadas judicialmente con la consecuente cancelacion de las mismas si

asi es ordenado por sentencia judicial firme, segun el articulo 728 del cédigo civil.
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9.- Dado lo anterior-escasa legalidad del sistema-no hay que confundir entre los efectos del
sistema registral en si-inscripciones de escasa legalidad- y la aplicacion del principio de
especialidad registral inserto en el derecho registral chileno. Dicho de otro modo, la
posibilidad de ser objetable una determinada inscripcion nada tiene que ver con la descripcion
determinada o determinable de un inmueble, puesto que las consecuencias en el primer caso-
objecion de inscripciones- tiene su fuente en el sistema registral impuesto por el legislador,
en cambio, las consecuencias en el segundo caso-problemas en la determinacién de
inmuebles- tiene su fuente en la autonomia privada, respecto de lo cual el legislador, no tuvo

injerencia alguna.



51

BIBLIOGRAFIA

ABELIUK M. René, Las obligaciones, T. I-11,5% Ed.Santiago,Editorial Juridica de
Chile,2012.

ALESSANDRI R., Arturo et al. (2004): Tratado de las obligaciones (22 edicion, Santiago,
Editorial Juridica)

ALESSANDRI BESA, Arturo, De la nulidad y la rescision en el derecho Civil chileno,
Santiago de Chile, Editorial Juridica, 32 edicion, 2010.

BARAONA G., Jorge (1997). “Responsabilidad contractual y factores de imputacion de
dafios: apuntes para una relectura en clave objetiva”. Revista Chilena de Derecho, vol. 24,

N° 1. Santiago.

BARCIA L., Rodrigo, “La autonomia privada como principio sustentador de la teoria del
contrato y su aplicacion en Chile”. En temas de contrato. Santiago, Ediciones, Universidad
Diego Portales, 2006.

BARROS B., Enrique, Tratado de responsabilidad extracontractual. Santiago, Editorial
Juridica de Chile, 2006.

CAPRILE, B. Bruno; “Por la reforma del sistema registral chileno”; en Estudios de Derecho
Civil VII. Jornadas Nacionales de Derecho Civil . Vifia del Mar 2011. Facultad de Derecho

Universidad Adolfo ibafiez. Abeledo Perrot. Legal Publishing Chile-Thomson Reuters

CASTLLA BAREA, M.. “La determinacion de la “falta de conformidad” del bien con el
contrato a tenor del art. 2 de la directiva 1999/44/CE del Parlamento Europeo y del Consejo,

25 de mayo, sobre determinados aspectos de la venta y de las garantias de consumo”. Anuario

de la Facultad de Derecho, vol. XXI, 2003.

DE LA MAZA, G. Ifiigo, La conformidad de la cosa vendida, Revista de Derecho, vol.
XXVIII, N° 1, junio 2015, pp. 79-100



52

DUCCI, C, Carlos; Derecho Civil. Parte General; Editorial juridica de Chile; Santiago,

reimpresion agosto de 2008, 42 edicion.

MEJIAS ALONZO, Claudia: “La excepcion de contrato no cumplido y su consagracion en

el Codigo Civil chileno”, en revista Chilena de Derecho (vol. 40 N° 2) afio 2013, Santiago

MEJIAS ALONZO, Claudia: “El incumplimiento resolutorio en el Codigo Civil”. Abeledo
Perrot, Legal Publishing, afio 2011

MORALES M. Antonio Manuel. “Evolucién del concepto de obligacion en derecho
espafol”, La modernizacidn de derecho de las obligaciones, Cizur Menor, Navarra, Thomson
civitas 2006.

PENAILILLO, A, Daniel (2009). “Responsabilidad contractual objetiva”, en Carlos Pizarro
Wilson (coord.), Estudios de Derecho Civil IV. Santiago: Legal Publishing, 20009.

PENAILILLO, A, Daniel(2014). “Obligaciones, Teoria general y clasificaciones. La
resolucion por incumplimiento” Editorial juridica de Chile.
PEREIRA F. Esteban, ¢Por qué obligan los contratos? Justificacion normativa de la

obligatoriedad del vinculo contractual.

PRADO L. Pamela. La colaboracion del acreedor en los contratos civiles, Ed. Legal

publishing, Santiago , 2015.

ROJAS G. Edmundo: “ Consideraciones relativas a la calificacién registral”; en
fojas;Revista de la corporacion chilena de derecho registral;edicion N° 7; octubre 2002;

http://fojas.conservadores.cl

SEPULVEDA, L. Marco: “Teoria General del Derecho Registral Inmobiliario”, Editorial
Metropolitana, afio 2014,
LYON P. Alberto, Integracion, interpretacion y cumplimiento de contratos, Ediciones

universidad catélica de Chile, afio 2017.



ANEXO 1

COPIA AUTORIZADA
Conservador de Bienes Raices de Arica

Certifico que el presente documento electronico es copia fiel e integra de su

original, reproducido en las siguientes paginas.

Conservador de Bienes Raices de Arica certifica que la copia de la inscripcién
de fojas 1569 nimero 1351 correspondiente al Registro de Propiedad del afio

2001, adjunta al presente documento, esta conforme con su original

Conservador de Bienes Raices de Arica.-

Bolognesi 306, Arica.-

Registro de Propiedad Fs 1569 N® 1351 de 2001.-
Cantidad paginas documento (incluida la presente): 6
Caréatula N 124606.- Codigo retiro 56e9¢c

Arica, 30 de Octubre de 2018.-

Emito el presente documento con firma electrénica avanzada (ley No19.799, de
2002), conforme al procedimiento establecido por Auto Acordado de 13/10/2006 de la
Certificado 123458142017.- g colle Supfemd.-
WWW fojas.cl Certificado N® 123458142017.- Verifique validez en www.fojas.cl.-

F E R NAN DO RAFAE L [g)|agt|éa||2)61§§§E?y1gﬁgl\gﬁl\!ggogAFAEL MANTEROLA SALAS
MANTE RO LA SA LAS Location: Arica - Ghile Pag: 16




£ AticaCopia Autorieads s (S50

TS Sedv, Yo 1351 de 2001, Negistro de Toopiadad

ARCELO PADILLA MINVIELLE

onservador de Bienes

Minas y Archivero Judicial
ARIC

Raices, Comercio,

A

- mil quinientos sesenta y nueve -

. ~REGISTRO DE PROPIEDAD.-

54

FOJAS -/56 9

No. {351 ANO 2001.-

Repertorio 3525.-

21| secretaria,

HERENCIA :
RAUL ROBINSON VASQUEZ SANSOR
|_OTRAS

DE

_JIRON

Arica, veinticuatro de Agosto del afio dos mil
RAUL ROBINSON VASQUEZ
SANSORO, chileno, ingeniero constructor, RUT
N° 3.813.125-7, domiciliado en Santiago,
_ANGELA SANSORO RUEDA, chilena, duefia de
| casa, RUT N° 1.951.780-2; doia DUHNA |
MARIA JAMILE VASQUEZ CARNOT, chilena,
casada, labores de casa, RUT N° 9.864.381-8 y |S-
| dola  ANIOSKA ANGELA  VALENTINA
| VASQUEZ  CARNOT,
_RUT N° 9.945.089-4, de este
domicilio, son duefios de acciones y derechos del
| PREDIO DENOMINADO UMACSO Y OTROS,

|_que corresponde a los pastales de "Umajalanta”,

| uno.- Don

_dona

| "Chilapolaco”, "Sajata”, "Surunche", "Paspane”,
| "Chazalla", "Ancolacane", "Taracollo", "Titire".
| "Aruzcallane”, de Putre, Comuna de Putre,

il : i3

.| JUANA LARAMA QUISPE DE JIRON o JUANA |
| LAMARA o JUANA ARANA o JUANA ARAMA o
JUANA L. DE JIRON o JUANA L. VIUDA DE |

Coe,

_chilena, _casada, [©

F. 75339

‘Q(’I..ka oo gz
SR Y. C.z<
Tire. con guanis
w&%% COMbIE
nen Lweﬂ)‘“‘*‘
/Q,CM‘\% Qe
?Lu* l oL tnaeasbeisn

L}L_}Gi‘r\j/bo ""’U’\‘ .
)"\M.\

AC LOT\,Z\W on f—:"“

4//;, casy AL

) A
cAc € 1"‘* Eerr

i 7/‘! 4‘2 S '944"4
70 (KAt o / c~4c
e @J/e)uo @
Vasﬁ, f,ﬂ 3219 #145
| caedd €7 1
V2
é"’.& &M‘e/};’v— vEAg
i, At o7
o, 207 24272723,

r’,/ a

Cao

é»"A/bJ/D r’)p)cg J
Vﬁﬁpboi (A/':c"b
2(«/ ‘/f’h/djqf UAr -

>

[,4 ‘eogu""‘f~~-

C' tl\"\lbc”‘lM
/

Rl 3861 2-( medd,

Emito con firma electrénica avanzada (ley N019.799, de 2002) AA de 13/10/2006 de la

Excma. Corte Suprema.-

Certificado N° 123458142017 .- Verifique validez en www.fojas.cl .-

Pag: 2/6




CTIR A5 Copie A-corrzada Ts 1569 4TS 1559, N 115162 200, ey vrm e “ropiedad

/40220@,/””4 4(%4@/4' ,7-'?«4;—' 219

%ﬂwﬁu_hﬁ/-ww

,fvrvw*v?@ @A« -|Viluyo; al SUR, con el pago de Llumcana y |

L O = Quebrada Ampatura hasta Ancomache; al ESTE.
% , 5&2 A con Cerro Nevado de Putre y camino a Colpitas
>

01‘:;):3 Out 12 |por medio; y al OESTE, con Quebrada de
337255% -2 =K _ |Larancahua.- Adaquirieron dichas acciones Yy
3“‘”’”“ “|derechos de la propiedad por_herencia quedada |
o OLT R0 ™ol falcimiento de dofia JUANA LARAMA |
chM QUISPE DE JIRON, también conocida como |
w *Mx e@ JUANA LAMARA o JUANA ARANA o JUANA |
N "> |ARAMA o JUANA L. de JIRON o JUANA L.

W |VIUDA DE JIRON, segun Posesién Efectiva
Ol w‘/é‘j‘inscgqa fojas 1564, No. 1347, del afio 2001.-
)1’ é%g,““ gﬂi . [EI titulo anterior esta a fojas 1079, No. 1074,
0O e 2 ¢ .. |del afo 1991.- Las declaraciones juradas de

o\

me a.q\

-=_{Nacionalidad de don Raul Robinson Vasquez |

|Sansoro, de dofia Angela Sansoro Rueda, de

o e dofia Duhna Maria Jamile Vasquez Carnot, de |
MARCELD PA 18 - =

CONSERVADOR

dofia Anioska Angela Valentina Vasquez Carnot,
o

:8 Z i z se encuentran agregadas al final del Registro de |

' s Propiedad del afio 1994, bajo los Nos. 465 al

447«4;370.- ROL DE AVALUO No. 3810-123.-
TRANSFERIDO A? Requie,,re la inscripcion don Héctor Meneses |

FOJAS é D , o
_,|Gonzalez, de este domicilio.- Doy fe.-

;1/1,0€,= I

__MARCELO PADILLA MINVIELLE
CONSERVADOR

CORIL¥sbuH

Emito con firma electrénica avanzada (ley N019.799, de 2002) AA de 13/10/2006 de la
Excma. Corte Suprema.-

Certificado N° 123458142017 .- Verifique validez en www.fojas.cl .-

Pag: 3/6




.J@’ﬁ/aq /5'67 22 /3r4~m/ _5'279

G2 Derechos
Do Flip Fooviz

i _azzéa___z.w@_,@#e Chotocors é/u,aya, con

2W@M‘/”&:W W@&m[d@ y 2N
3—&9}&5—2‘@.—?—-—/&"#‘@" MM&O/W’/MO‘OM#%

al N ..?.E.?,Z!.., Lo pe Concedte o /ﬂlu!/:c'a..gaur Hesy s
P W Zt Vo2, ol ;
o| dmn Zeor Lot o Ball Redboo Mooz, N2 3/57 ecitn
7 /& @WW NE L2371 9253 Lrio pedin
[T iy it poeeie s
9 Homeeliniot s antle Lol ol Cate 22
P20, totnle e vilerliotaal e 3Lz ri16.
W\ rsrtoicor Den o /oFpss2, elitens, foneionact; Caceds, &0l
2| ecelimote g patle Labre e s contecte e colntictod
wa| A2E770250-1, Bresi sogo To%e5 Peern Voippesz ke Cono, e ]
14 W Srsn o, JOme e lehits b salde Catlove Iz F3zze]
15 M He cimboctedt D Aipse. 3031, Golomerin Clrmaer Hooyy
16 Zz! e Jatize s | B ot ome )
| aao ¢a patbe Calive L D37, cebtcle s cHonbided
8| _VEH 37 Go0-7. Wyiral Hoviro fesyn pispes, Chu leno, uoncio]
mawn ppotceal | Canadto,bonw cclinisto tnSatle Latsrre
20l 2% 755(3,“4?«&/ Pl colowbidbact N2 477 900 - govr Wby
21| DK eﬂe’”“’ Heryn fospess, ol Cora, a,«/iu o CRsccmeenl o]
22| poda, ponwiliade o catle TS o dor P sanaice H2
23| Lettale e olenbidag DrSHEHIDS, 5 Fictoesy Sbzomere Sesys)
| ez, ohiling , Lalon, e Caon, 30LLsn., Eonoleacte o ontle
- Aatone N° 935 cotpall e ictmbsoboct X2 F 623 483+,

26 | 42 W«dd/} &t naciPrale et Gecodanon asgogoites at.
27WMMmQWMW 2006, $ay, tin
e 2»1 Hog oA I &M,ca,;.k @y Foleo obe 200b. .A)),)c,,

29

30

Emito con firma electronica avanzada (ley N019.799, de 2002) AA de 13/10/2006 de la
Excma. Corte Suprema.-
Certificado N° 123458142017 .- Verifique validez en www.fojas.cl .-

Pag: 4/6

56



8

S
10
n
12
13
14

15

21

23

24

26

28

29

30

Emito ¢
Excma.

7 %’WW Gpsoers bl go cw/m/
2
3
4
5
6
7

olle” YORYS , o2 =22 4« Y& cent 7/55mz
.BQf&/WW ]WW Sy
ol @l el gl Bt oo Fafis o 2l 253 257 .
20 /[") /. %74/45/‘2/ &L&L, octe. /7&200&;,&:-‘7/

22 7l L\

25| /670% wa EI»-M

b ersonpcich, ot conZio, h/a..z:a/o/wfmah |
276&& AM %maZz. W%&Z%M 54

o

S bopaslo littedirs oy Berhsmpiadto TOTIE Fid e
Uasgarsg a B YOD7 MY SFb rouw o 004

&baéé&,\, TcpBr SRl %M\J/eog
2 %2 SYD32 12, pocity Spodis Plarecs Tips
Dyt DPO0 50 S m Fonccin Toeis WUt A
20PLL35 7. Baisir PrseconZwnld 70337020 0
D B0 Lptper (2oL LT 2OKE T IQM&// #eo
Dhpra Gz L) 5272855, s gt

Zd,mm«, dﬁ”//fe?}# @@/%Zo& oeet Jam

o g T2 53, Jéu Ctne

W /Q/é/»am_ /«&oa/ éJZ Fé—¢. &m
/%émm MZMW @1002—6 5

L140204 2L Gern S Hgrocy, R.7

% f(7//%f,~ %/é’/é%/gﬂ&/é (Hnza _//xfwg’
7 T/ P50 T hspmsely foiones <onpes Do,

IR EZE A M/MW-QKW Lo Coog

%ae.-

T

veewl PuUya/e L S3L YEY Y
Dsacla ole Kacionaliolal, guecs ﬁpa e/ W@;«f

Voo Ao Vroppibolad Led aso 2041 Lagy e/ 15 984G _otica 2D %

Scitntdsie A2f 4o 60//—);?}1,- W

GASTON LABARDE 54
ABOGADO il
CONSERYADOR SUPLENTE

on firma electrénica avanzada (ley No19.799, de 2002) AA de 13/10/2006 de la
Corte Suprema.-

Certificado N° 123458142017 .- Verifique validez en www.fojas.cl .-

Pag: 5/6

57



2

i

10

, byvoad odaoa

DE 7ok A67-/307-07

Lesshs d; P2e. 88 -03-12 DLs. De HotoraTs UsRuek.
20 “ftet. |

ol
Wy Brsmnaitids dosteliny ot 2.
avics, &%, o d/maywon 4

/3&&-&»,[4,2@’:’%’0

7

B\‘\ '/-d-n s /
Wadre s o AL — 3 :
valds Seovndo

TRANSFERIDQA

ema@r"
CONSERVADOR

Emito con firma electronica avanzada (ley N019.799, de 2002) AA de 13/10/2006 de la
Excma. Corte Suprema.-
Certificado N° 123458142017 .- Verifique validez en www.fojas.cl .-

Pag: 6/6




ANEXO 2
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.| HERENCIA i I3BRA-
RAUL ROBINSON VASQUEZ SANSORO Y
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| DE |
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ld e, A& 1020
wfuno-_Don_RAUL <ROBINSON VASQUEZ f{'"r ., oo cecs
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'de Putre, Comuna de Putre, Provincia de

Parinacota, cuyos deslindes son: Al NORTE, el

|Nevado de Putre hasta llegar a la Majada de

_|Jayllave; al SUR, con el Rio Aroma; al ESTE, con

propiedad de los vecinos de Parinacota; y al

quedada al fallecimiento de dofia JUANA
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|LARAMA QUISPE DE JIRON, también conocida

como JUANA LAMARA o JUANA ARANA o

juradas de Nacionalidad de don Radl Robinson

|JUANA ARAMA o JUANA L. de JIRON o |

JUANA L. VIUDA DE JIRON, segun Posesion
" |Efectiva inscrita a fojas 1564, No. 1347, del _
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_fluedd agregado al final del presente Registro.
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_.Gonzalez, de este domi€ilio.- Doy fe.-
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FERNANDO RAFAEL

COPIA AUTORIZADA
Conservador de Bienes Raices de Arica
Certifico que el presente documento electrénico es copia fiel e integra de su

original, reproducido en las siguientes paginas.

Conservador de Bienes Raices de Arica certifica que la copia de la inscripcion
de fojas 1567 nimero 1349 correspondiente al Registro de Propiedad del afo

2001, adjunta al presente documento, esta conforme con su original

Conservador de Bienes Raices de Arica.-

Bolognesi 306, Arica.-

Registro de Propiedad Fs 1567 N° 1349 de 2001.-
Cantidad péaginas documento (incluida la presente): 6
Caratula N? 124606.- Codigo retiro 56e9c

Arica, 30 de Octubre de 2018.-

Ne Certmcado 123458142014.- Excma. Corte Suprema.-

fojas.cl Certificado N? 123458142014.- Verifique validez en www.fojas.cl.-
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WARCELO PADILLA MINVIELLE

Conservador de Bienes Raices, Comercin,
Minas ¥ Archivero Judicial FOJAS /56 7
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- mil quinientos sesenta y siete -

, —REGISTRO DE PROPIEDAD.-

| No. /347 ANO 2001.-

.|_Repertorio 3523.- .

"[ herencia L 13.826.-
| RAUL ROBINSON VASQUEZ SANSORO Y |
Jomas AN |

| . DE

| JUANA LARAMA QUISPE DE JIRON o JUANA

| LAMARA o JUANA ARANA o JUANA ARAMA o |

| JUANA L. DE JIRON o JUANA L. VIUDA DE|

.| JiIrON

L Arica vmmummmm&fj‘&ig}

.l uno- Don  RAUL ROBINSON VASQUEZ | o oceotistecdes

) S complemaaceo -
| SANSORO, chileno, ingeniero constructor, RUT | ed’ . plarmeio.
| N° 3.813.125-7, domiciliado en Santiago, dofia |5z, Je Amslec

/| ANGELA SANSORO RUEDA, chilena, duefia de | £¢t ¢rocbcet™

. ) . e ,’CL’ o , Fr— “<
ofcasa RUT N° 1.951.780-2. dofia DUHNA®’ "5 ") e coden
.| MARIA JAMILE VASQUEZ CARNOT. chilena. |, ;= o comeeote
| casada, labores de casa, RUT N° 9,864.381-8 y [c2 - 7@54'29({2‘:«
: Y s chilera
«1| dofia  ANIOSKA  ANGELA __ VALENTINA ‘éf;‘f‘;; 35552

22 _.VAS_QHEZ_QABNQI.__QMM _casada. ,a(,gg,gmfw/v
=, / Gaa—e 7

21| secretaria, RUT N° 9.945089-4, de este (:Z‘Z ,‘;,;/Z’id«o}diu/

24| _domicilio, son duefios de acciones y derechos del | 1.4 lacrs) 27

.-|_ PREDIO DENOMINADO CHILCANE Y OTROS, |*2 3277 <7/ -/?/; -
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289272323, -
pfe Grogss CEo-
{4 Valpugz, ch Gne
RAPE HFHN6

Emito con firma electrénica avanzada (ley N019.799, de 2002) AA de 13/10/2006 de la
Excma. Corte Suprema.-
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MARCELD PADILLA MINVIELLE alentina  Vasquez Carnot, se _encuentran
CONSE ERVADOR

/ $ Yo \agregadas al final del Registro de Propiedad del

maéc,k‘@kano 1994, bajo los Nos. 465 al 470.- ROL DE

(hees g"v&(?‘rb([
Mﬂ,
TRANEL"‘H 30” (/
FOUAS /ég/f
NP6
ARKA, 12 o€

. DE

Certificado N

Jsegumo distrito; al ESTE, con pastales de los |
Jfozu Es(ﬂfﬁ"' / |mismos comuneros que se mencionan al final y
_lal OESTE, con camino de Socoroma o Jimiraya.- |
Liv Avousho’ f'0~ |Adquirieron_dichas acciones y derechos de la_
propiedad por herencia quedada al fallecimiento

de dofia JUANA LARAMA QUISPE DE JIRON, |
///~M e "“ ltambién conocida como JUANA LAMARA o
Bor, Mﬂj’(aj JUANA ARANA o JUANA ARAMA o JUANA L. |

Jamile Vasquez Carnot, de dofia Anioska Angela

. domicilio.- Doy fe.- = |

-, |Cubrimane hasta su confluencia con el Rio Lluta; |
al SUR, con el Rio Aroma o linea divisoria con el

fojas 1077, No. 1072, del afio 1991.- Las
eclaraciones juradas de Nacionalidad de don
Raul Robinson Vésquez Sansoro, de dofia-
\ngela Sansoro Rueda, de dofia Duhna Maria |

VALUO No. 3810-122- Requiere la inscripcién
on Héctor Meneses Gonzdlez, de este
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ANEXO 4

COPIA AUTORIZADA
Conservador de Bienes Raices de Arica

Certifico que el presente documento electrénico es copia fiel e integra de su

original, reproducido en las siguientes paginas.

Conservador de Bienes Raices de Arica certifica que la copia de la inscripcion
de fojas 1568 numero 1350 correspondiente al Registro de Propiedad del afio

2001, adjunta al presente documento, esta conforme con su original

Conservador de Bienes Raices de Arica.-

Bolognesi 306, Arica.-

Registro de Propiedad Fs 1568 N2 1350 de 2001.-
Cantidad paginas documento (incluida la presente): 6
Caratula N° 124606.- Codigo retiro 56e9¢c

Arica, 30 de Octubre de 2018.-

Emito el presente documento con firma electronica avanzada (ley No19.799, de
2002), conforme al procedimiento establecido por Auto Acordado de 13/10/2006 de la
N? Certificado 123458142015.- Exoma:/Corte Suprema.-
www.fojas.cl Certificado N° 123458142015.- Verifique validez en www.fojas.cl.-

FERNANDO RAFAEL

Date: 2018.10.31 13:12:36 -03:00

MANT E RO LA SA LAS Eggast?onr; :aBrizaA-ri(c)?\ile

Digitally signed by FERNANDO RAFAEL MANTEROLA SALAS
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iervador de Bienes Raices. Comercio,
Minas y Archivero Judicial FOJAS ./\S_éa’
ARICA

- mil quinientos sesenta y ocho -

INo. /350 ARNO 2001.-
Repertorio 3524.-

.| HERENCIA Fr15338
,|RAUL ROBINSON VASQUEZ SANSORO Y.
.| OTRAS s J
L . DE —
.| JUANA LARAMA QUISPE DE JIRON o JUANA
; | LAMARA o JUANA ARANA o JUANA ARAMA o
| JUANA L. DE JIRON o JUANA L. VIUDA DE
JIRON

1" ———

& iy wwear T O 0000 pisEr e
‘%)ﬁ‘zc’ﬂ I~ G feclire_

Arica, veinticuatro de Agosto del afio dos mil |

9 (2o sce, teafeeliva)
uno.- Don RAUL ROBINSON VASQUEZ | prpre e rnHcconey
(AR GAEACONES,
.| SANSORO, chileno, ingeniero constructor, RUT |7 &< b ’

L icili H .J?l{_,):?jy{,.(,,; (:,’L (’»-VJ
N° 3.813.125-7, domiciliado en Santiago, dQﬁLO RN et ot

| ANGELA SANSORO RUEDA, chilena, duefia de |77~/ ¢ (¢ »fcte jesd
|casa, RUT N° 1951780-2. dofia DUHNA YA 7% “ 2 ~"

UBNA Y oeote o 7oe=s-7
MARIA JAMILE VASQUEZ CARNOT, chilena, |frsnes &4 siee C0x

i L G, Ci7 AT A2

.| casada, labores de casa, RUT N° 9.864.381-8 y |5 40 ) C Abedo

.1|dofla  ANIOSKA  ANGELA  VALENTINA //'o'twcww;g“ﬁ

LorO, .

2| VASQUEZ  CARNOT,  chilena,  casada, [ + 52,9 &//-2.

o &@: é Cens PIAR
23| secretaria, RUT N° 9945089-4, de este fcis é;w:« %
a 2Geee2 Ot -
»+| domicilio, son duerios de acciones y derechos del ZW = O 2
.| PREDIO  DENOMINADO CHAPACALLA Y |2 <27 292.3, Gonred
Zo Q,RM”_\ \j(—_—: Ao,
Veta serets., SAliC

.s| OTROS, que corresponde a los pastales de

27| "Chapacalla”, _"Amachuma",  "Cascachapi’, | Puiq/ G4 4esy-6,
-
2| "Allane”, "Pucsuma’, "Villase", "Uchusguaila”. |(Dfirup ferd™ = “~

" -+ A PSP TR o 1 W [re C'y‘ i 'Qd/%
- .—GMIEL"V“U o" --P|ﬁulta‘ Plscacgma@_n_l ?\’ "(\:uj 3 .}bf ru ‘K‘)\(’/

i
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TR Arica Conis Alerada Ts 168 4TS 56y, Nro 1350 de 2071, Reey'sto 2 “reniedad.

Wam/mﬁ,y a///w/ é{/%@z!) 268

Sera322-F70- /0.

O ;,digéL _Q»f;ané_/k "Pugquios”
WW de Parinacota, cuyos deslindes son: Al NORTE,
3600 /5784 , lias cumbres de los cerros de Gaufiave y limites
5‘*&1’2 ?‘;ﬁﬁ%ﬁ de la subdelegacion; al SUR, con el Rio Viluyo y |
g eAlero, M Agua-Aguane, al ESTE, con propiedad de Juan
354:’9__5,5 £-2 'JQ? Guayllas y Cerros llamados Curaguara; y al

Vg rn ™4 rAlOESTE, con los limites de la  Tercera

d‘” ’,fS_gbdelgg,acign‘-_ﬁgqmljgrgn dichas acciones y |
tradsi~ 95 Uderechos de la propiedad por herencia quedada
\mgcm @Qi‘“’ﬂat fallecimiento de dofia JUANA LARAMA

et :ﬁf& i‘g QUISPE DE JIRON, también conocida como._|

O o ¢, JUANA LAMARA 0 JUANA ARANA o JUANA._ |
fy Noa ;@15@,6 ARAMA o JUANA L. de JIRON o JUANA L. |
o4 - (fruce \IUDA DE JIRON, segin Posesion Efectiva

inscrita a fojas 1564, No. 1347, del aiio 2001.-

 [El titulo anterior  esta a fojas 1078, No. 1073,

__del afo 1991.- Las declaraciones juradas de |

MARCELD PADILLA MINVIELLE

CONSERVADGR . INacionalidad de don ‘Raul Robinson Vgsquez,.ﬂ
. /3 % Sansoro, de dofia Angela Sansoro Rueda, de |

&WJA&?&M ofia Duhna Maria Jamile Vasquez Carnot, de |
bocers % S d Duhna Maria Jamile Vasqu

Fteccenc, Ydgse dofia Anioska Angela Valentina Vasquez Carnot, |
TRANSFERIDO e encuentran agregadas al final del Registro de

Fouas J649

N ? BT Propiedad del afio 1994, bajo los Nos. 465 aL1
ARiC.. /2 pg .(#70- Certificado de Deuda, otorgado por la
-@‘;"VZDE .. |Tesoreria Provincial de Arica, quedé agregado al |
l 200\(',/ .. final del presente Registro, bajo el N° 1262.- ROL__|
,PE AVALUO No. 3810-124.- Requiere la
..Jnscripcién don Héctor Meneses Gonzalez, de |
2 .rste domicilio.- Doy fe.- -~ “

MARCELO PADILLA MINVIELLE
CONSERVADOR
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