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RESUMEN: Bajo el sistema registral inmueble en Chile suelen producirse dis-
conformidades entre los deslindes o la superficie de los terrenos expresados
en la inscripcion conservatoria y lo que en uno u otro aspecto refleja la rea-
lidad del bien raiz. En Chile no existe una normativa sistematica, lo que ha
generado alguna jurisprudencia acerca de los métodos y criterios para obtener
una judicial, que ordene corregir esos errores o discrepancias. Se examinan
algunos criterios asi como los requerimientos para modificar la superficie o
los deslindes de las inscripciones cuando se ha producido una alteracion de
las caracteristicas de un predio.

ABsTRACT: Under the real estate registry system in Chile, there are often
disagreements between the boundaries of the land surface expressed in the
conservatory registration and what in one aspect or another reflects the re-
ality of the real estate. In Chile, there is no systematic regulation, which has
generated some jurisprudence on the methods and criteria to obtain a court
order to correct these errors or discrepancies. Some criteria are examined, as
well as the requirements to modify the surface or the boundaries of the ins-
criptions when there has been an alteration in the characteristics of a property.

* Abogado. Doctor en Derecho Universidad de Chile. Profesor Facultad de Derecho
Universidad del Desarrollo..
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[. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Es frecuente que los titulares del dominio u otros derechos reales inmue-
bles inscritos en el respectivo Registro del Conservador de Bienes Raices
descubran de pronto que tanto los deslindes como la superficie declarada
en los titulos inscritos y en la consiguiente inscripcion, no corresponden a
la realidad. En ocasiones ha cambiado el titular del dominio de los predios
colindantes. En ese caso, en la siguiente transferencia que se haga sencilla-
mente deber4 actualizarse dicha informacion, agregando el dato del nuevo
propietario. En otros casos, sin embargo, se descubre que hay una discon-
formidad entre la longitud de uno o mas deslindes como fue sefialado en el
titulo inscrito y la realidad. El art. 78 del Reglamento del Conservador de
Bienes Raices solo exige, en las inscripciones de dominio, sefialar “el nombre
y linderos del fundo”. La expresién linderos no significa necesariamente la
delimitacion con otra propiedad; muchas veces es una calle o camino que
con el tiempo dejé de existir, o un rio, una quebrada, un bosque, un canal,
una acequia o cualquier otro accidente geografico que puede dejar de existir
o alterarse. Ademas, la referida disposicion no exige en ningtin caso sefialar la
longitud de los deslindes. No obstante, en ocasiones el titulo inscrito los ha
sefialado y ello puede generar problemas si no se corresponden con la rea-
lidad.

Existen otras situaciones que se pueden producir. Suele descubrirse
una disconformidad en la ubicaciéon o dimensiones de uno o mas deslindes
entre dos o mas lotes que han sido resultantes de una subdivisién. También
suele suceder que habiéndose expresado en el titulo inscrito y, por lo tanto,
en la inscripcion, la superficie de un predio, ella no es coincidente con la
realidad, sea porque ha habido un incremento de superficie por un proceso
natural conforme a los arts. 649 y 650 del Cédigo Civil, o por un movimiento
de tierra violento conforme al art. 652 del mismo Cédigo, sea porque la me-
dicién que se utiliz6 para redactar la escritura fue errénea, o la transcripcion
fue erronea, sea porque existe en los titulos una superposicion parcial del
predio con el colindante, sea porque la demarcaciéon no fue ajustada a los
titulos, entre otros motivos. Tales situaciones no solo tienen relevancia en las
ventas en relacion a la cabida, sino que, ademas, en aquellas que se realizan
“como especie o cuerpo cierto” desde que el comprador tiene el derecho y el
vendedor la obligacion a que se haga entrega de todo lo comprendido en los
deslindes sefialados en el titulo (art. 1833 del Codigo Civil). Los propietarios
de bienes raices tienen, entonces, comprensible interés en ajustar las descrip-
ciones de los titulos inscritos a la realidad, a objeto de no verse expuestos a
las acciones que dan lugar las diferencias entre la cabida real de los predios
y la cabida que rezan los titulos. Ello, particularmente y teniendo en consi-
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deracion lo que expresa el art. 1832 del Cédigo Civil, cuando la diferencia
entre la cabida real y la declarada excede en mas de un 10%'.

En Chile, no existe una normativa general, sistematica y explicita que
permita dar solucién a este tipo de situaciones, como ocurre en otros paises,
como sucede en Pert o Espafa®. Por otra parte, la inscripciéon de los inmue-
bles se practica sin una comprobacién oficial en cuanto a que la ubicacion,
superficie y linderos correspondan a la realidad®. En Chile no solo no existen
mecanismos claros, sino que tampoco un ente centralizado con facultades

! En Costa Rica, el art 22 de la Ley 6545, de 1981, Ley del Catastro Nacional, prescribe
que, con el objetivo de establecer la concordancia entre el Catastro y el Registro, “la cabida
de las fincas podra ser rectificada sin necesidad de expediente, con la sola declaracion del
propietario en escritura publica, aumentiandola hasta la cantidad que indique el certificado
catastral, siempre que ésta no exceda del diez por ciento de la medida original”. Agrega la
norma que estas rectificaciones “en ningtn caso perjudicaran a terceros, durante los tres afios
posteriores a la inscripcion. Para consignar disminucién de cabida del inmueble, sélo se re-
quiere manifestacion del propietario en escritura ptiblica y en concordancia con el certificado
catastral. En todos los casos, el notario debe dar fe de que la nueva medida es la que indica
el certificado catastral”.

2En Perq, el art. 13.1 de la Ley n.° 27333, establece que cuando sea necesario determinar
el 4rea, linderos y medidas perimétricas del terreno, o cuando existan discrepancias entre el
area real del terreno, sus medidas tanto perimétricas como linderos, con los que figuren en la
partida registral del predio, estas podran determinarse o rectificarse: a) por mutuo acuerdo
mediante escritura ptblica suscrita por el propietario del predio y los propietarios de todos los
predios colindantes, en la que estos tltimos manifiesten su conformidad con el 4rea, medidas
perimétricas o linderos, segtin corresponda; como una gestién no contenciosa de competencia
de los notarios segtn los procedimientos a los que se refiere el art. 504 y siguientes del Cédigo
Procesal Civil, en lo que sea aplicable, siempre y cuando el area real del predio sea igual o
inferior a la registrada en la partida. Cuando el 4rea real es superior a la registrada procedera
este tramite siempre y cuando exista una certificacion registral de que la mayor area no se
superpone a otra registrada. Por dltimo, debe aplicarse el procedimiento judicial conforme al
art. 504 y siguientes del Cédigo Procesal Civil, para toda rectificacién que suponga superpo-
sicion de areas o linderos, o cuando surja oposicién de terceros.

En Espafia, tras la reforma de la Ley 13 de 2015, a la Ley Hipotecaria de 1946 y a la Ley
de Catastro Inmobiliario de 2004, existe un titulo completo denominado “De la concordancia
entre el Registro y la realidad juridica”, que contempla dos mecanismos, denominados “Actas de
notoriedad” y “Expedientes de dominio”. Mediante el primero, un acta levantada ante notario
es luego aprobada o rechazada por el tribunal; mediante el segundo, se acude en forma no
contenciosa al tribunal, el que previa rendicién de pruebas y emplazamiento de eventuales
perjudicados, resuelve accediendo o no a lo solicitado. Véase www.boe.es/diario_boe/txt.
php?id=BOE-A-2015-7046 [fecha de consulta: 13 de enero de 2020].

3 En Uruguay, por ejemplo, conforme al art. 7° del Cédigo Rural, los escribanos no pueden
autorizar escrituras de transferencia o division de inmuebles rurales, sin tener presente un plano
referente al area que se transmite, inscrito en la Direccion General de Catastro y Administracion
de Inmuebles Nacionales y en la respectiva direccién de topografia o inspecciones técnicas
regionales o municipales, de lo que dejaran constancia en la respectiva escritura.
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de fiscalizacién y ante el cual se pueda recurrir a objeto que ordene practicar
las correspondientes modificaciones registrales. En Argentina, por ejemplo,
la materia esta centralizada en una direccion general de catastro®. En Chile,
si bien el Servicio de Impuestos Internos registra informacion sobre la su-
perficie de los inmuebles, ella, sin embargo, solo tiene eficacia para efectos
del impuesto territorial.

Como se vera mas adelante, los conservadores de bienes raices pro-
ceden en algunos casos a inscribir escrituras de rectificacion de deslindes o
superficies, practicar anotaciones marginales o subinscripciones y archivar
planos, todo ello en relacién con una construccion, generandose incoheren-
cias entre los diferentes planos tanto de un bien raiz como entre la superficie
y deslindes de un mismo inmueble que se expresan en las sucesivas inscrip-
ciones. Existe un proyecto de ley presentado a tramitaciéon en el Congreso
el afio 2012 que dispone la obligacion de los conservadores de bienes raices
de crear un registro electronico en modalidad de folio real que concentre la
historia juridica de cada inmueble®. Esa propuesta, si bien no impediria que

*En Argentina, el art. 12 de la Ley de Catastro, 26209 dispone: “En los actos por los que
se constituyen, transmiten, declaren o modifiquen derechos reales sobre inmuebles, se debera
tener a la vista la certificacion catastral habilitante respectiva y relacionar su contenido con
el cuerpo de la escritura o documento legal correspondiente...”. Se entiende por “parcela”
la representacion de la cosa inmueble de extension territorial continua, deslindado por una
poligonal de limites correspondiente a uno o mas titulos juridicos o a una posesion ejercida,
cuya existencia y elementos esenciales consten en un documento cartografico, registrado en el
organismo catastral” (art. 4°) y uno de los elementos esenciales de la “parcela” es la ubicacién
georreferenciada del inmueble (art. 5° n.° 1) la cual es determinada mediante profesionales
agrimensores conforme a los arts. 2753 y 2754 del Cédigo Civil.

En Costa Rica, el director del Catastro Nacional tiene facultades similares, reguldndose
la posibilidad de plantear contra sus decisiones un juicio contencioso administrativo (art. 20
de la Ley n.° 6545, de 1981). Algo similar sucede en Colombia con el Instituto Colombiano
de Desarrollo Rural (INCODER). Cfr. art. 115 y siguientes de la resolucion 70, de 2011 del
IGAC, Instituto Geografico Agustin Codazzi, encargado de producir el mapa oficial y el ca-
tastro nacional de la propiedad inmueble, con facultades resolutivas en tnica instancia (art.
149 de la referida resolucion).

5 Mensaje n.° 171-360 de 3 de octubre de 2012, Boletin 8673-07.

6 El actual sistema registral en Chile, que data de 1857, podria calificarse como de folio
personal, aunque con muchas limitaciones. Es el titular del derecho y no el inmueble el que
sirve de base a las inscripciones. De este modo, para recrear la historia de un inmueble hace
falta estudiar y relacionar sucesivas y dispersas inscripciones. Un verdadero sistema de folio
real permitiria en un solo documento ver la “hoja de vida” del inmueble. Esa historia en la
actualidad solo se puede armar analizando sucesivas inscripciones practicadas en distintas
fechas. El proyecto de ley al que se ha hecho referencia contempla ese folio real sin perjuicio
de mantener, paralelamente, la necesidad de practicar las inscripciones cuando sea procedente
conforme a la ley.
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se puedan producir tales inconsistencias, tal vez reduciria su ocurrencia y en
todo caso las harian detectables con mayor facilidad. En todo caso una re-
forma importante se hace necesaria. No debe olvidarse que uno de los prin-
cipios registrales universalmente aceptados, el de “legalidad”, supone una
facultad fiscalizadora que vigile la efectiva congruencia entre la descripcién
del predio en los titulos y sus caracteristicas en la realidad. En la actualidad,
las atribuciones de los conservadores son muy escasas en ese sentido’.

II. ALCANCE DE UNA REFORMA LEGAL IMPORTANTE

Existen varios procedimientos que pueden arribar a una sentencia que ordene
modificar deslindes o superficies, principalmente, la accion reivindicatoria, un
interdicto posesorio de amparo, uno de restitucion, una demanda de demar-
cacion. Por otra parte, la Ley n.° 20703, de 2013, consagr6 un nuevo art. 67
en la ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC) que ordena:

“Los proyectos de subdivision, loteos, urbanizacion o modificacion de
deslindes de terrenos deberan ajustarse estrictamente a los trazados y
normas que consulte el Plan Regulador...”.

En caso de modificacion de deslindes no podran afectarse los derechos de
terceros. Las modificaciones y rectificaciones de deslindes autorizadas por la
Direccién de Obras Municipales se inscribiran en el Registro de Propiedad
del Conservador de Bienes Raices y se anotaran al margen de la inscripcion
de dominio respectiva.

La norma es clara en cuanto no pretende subsanar deficiencias de su-
perficies, sino solo de deslindes y, ademas, sin afectar derechos de terceros. Es
decir, el precepto legal permite mediante un procedimiento administrativo
subsanar deficiencias en los deslindes de predios, con el consentimiento de los
involucrados. Asi se desprende de lo afirmado por el Ministerio de Vivienda Y
Urbanismo en cuanto a que el proyecto de ley (que seria la Ley n.® 20703):

“resuelve un vacio existente en nuestra legislacion, consistente en que
las Direcciones de Obras Municipales no tienen facultad legal expresa
para autorizar modificaciones de deslindes de predios, a pesar de que
si tienen para autorizar acciones mas complejas sobre el suelo, como
autorizar loteos y subdivisiones, o autorizar modificacion de deslindes
entre unidades de un condominio, acogido a la ley de copropiedad in-
mobiliaria”.

7 PENAILILLO (2006), p. 111.
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Ha senalado también el Ministerio:

“no se observa inconveniente en que, concurriendo en la solicitud todos
los propietarios involucrados y cumpliéndose las normas urbanisticas
referentes a los predios, pueda autorizarse un nuevo plano que grafique
los nuevos deslindes y superficies”s.

Las modificaciones y rectificaciones de deslindes las realizan las di-
recciones de obras de las municipalidades en virtud del art. 24 letra a) n.° 1
de la Ley n.° 18695 y tal como lo ha aclarado la Contraloria General de la
Republica, tienen una gran limitacion: la no afectacion de los derechos de
terceros’. Esto ultimo aparece corroborado por la circular n.° 0397 de 23
de julio de 2014, que sobre esta materia emitié la Division de Desarrollo
Urbano del MINVU (DDU 271) cuyo texto fue modificado al tenor del
referido dictamen del 6rgano contralor en virtud de la circular n.° 0553 de
9 de diciembre de 2015 (DDU 300 del MNVU). No cabe duda que las mo-
dificaciones de deslindes y superficies bajo el sistema previsto en el referido
art. 67 de la LGUC representan un procedimiento administrativo que res-
guarda los derechos de terceros y que, ademas, impide su revisiéon judicial'®.

III. ACTUALIZACIONES O RECTIFICACIONES UNILATERALES
NO ATRIBUYEN DOMINIO NI POSESION

En ocasiones los conservadores de bienes raices aceptan modificaciones unila-
terales de los deslindes mediante simple escritura publica y plano. En ciertos
casos, atin se han aceptado mediante minuta privada. Dichas modificaciones
resultan inocuas para afectar el dominio o la posesion y cumplen solo una
funcion de publicidad; no obstante, pueden resultar utiles en la practica para
cerrar un negocio inmobiliario atendido el principio de fe publica registral
que da cuenta de una presuncion de exactitud de la informacion del regis-
tro. Ahora bien, sin perjuicio que no existe sustento legal para adoptar una
decision de esa naturaleza por los conservadores, como se dira, debe tenerse

® Minuta solicitada por la Comisién de Vivienda del Senado en Legislatura 361 (27 de
junio de 2013).

° Dictamen n°. 87449, 4 de noviembre de 201.5

10 Una interesante reglamentacién se encuentra en la Ley de Rectificacion de Area en
Guatemala, decreto ley n.° 125 de 1983, si bien se aplica exclusivamente a inmuebles urbanos.
Existe un sistema de tramitacién notarial y otro administrativo (ante la Seccion de Tierras de
la Escribania de Gobierno). Previa medicion por un perito, se ordena notificar a los duefios
de los predios colindantes mediante avisos y en caso de oposicion resuelve la autoridad admi-
nistrativa previo informe del Ministerio Publico.
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presente que, una vez operada la alteracion, dejarla sin efecto no es algo que
pueda obtenerse mediante un recurso de proteccién por no ser esta la via
apta para decidir sobre materias que requieren pruebas y oir a las partes'’.
Ha habido, incluso, algan caso que frente a la negativa del Conservador y
habiendo el tribunal de primera instancia rechazado el reclamo, la Corte de
Apelaciones ha revocado y ha ordenado al Conservador respectivo practicar
la anotacion marginal correspondiente en mérito a la escritura publica en que
unilateralmente se han rectificado los deslindes'2.

En todo caso, los Conservadores de Bienes Raices deberian abstenerse
de hacer inscripciones o subinscripciones solo en mérito a minutas y planos;
y los tribunales deberian rechazar los reclamos frente a tales negativas. Los
arts. 52 y 53 del Reglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raices
establece de forma taxativa los titulos que deben y que pueden inscribirse.
Adicionalmente, del art. 57 del mismo Reglamento y del art. 690 del Codigo
Civil se desprende que las inscripciones solo pueden hacerse en virtud de un
titulo que conste en escritura publica o sentencia judicial'>.

Es preciso aclarar que las modificaciones de deslindes o superficies,
aun habiendo sido hechas en una escritura publica e, incluso, por orden de
una sentencia que, acogiendo un reclamo a la negativa, ordena inscribir o
subinscribir, producen efectos acotados solo a su propio mérito y no afectan
ni el dominio ni la posesion inscrita, la que podra acreditarse en un pro-
cedimiento contencioso. La Corte Suprema ha desestimado los efectos de
tal modificacion como prueba en un juicio reivindicatorio y calificado tal
manera de actuar como un “...irregular procedimiento” al obrarse de manera
unilateral por el comprador sin intervencion del vendedor mediante un pla-
no confeccionado sin intervencién judicial o administrativa'®. En el mismo
sentido y recientemente, la Corte Suprema rechazo los recursos de casacion
en el fondo que pretendian invalidar la sentencia de alzada de la Corte de
Apelaciones de Rancagua, confirmatoria de la primera instancia que acogi6
una accion reivindicatoria contra un poseedor material. El proceso es muy
interesante porque la sociedad denunciada dedujo una demanda reconven-
cional declarativa de prescripcion adquisitiva extraordinaria fundada en una
posesion material por més de diez afios. La sentencia, siguiendo una ya larga
trayectoria de jurisprudencia, argumenta que, si bien el art. 2510 del Cédigo
Civil menciona que en la prescripcién extraordinaria no es necesario titulo

11 CorTE DE APELACIONES DE CHILLAN (2016).

12 CORTE DE APELACIONES DE LA SERENA (2007).

13 Corte SuPrREMA (2007).

4“CortE SUPREMA (2015); Corte Suprema sentencia de casacion de fecha 20 de abril de
2015, autos rol 22626-2015
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alguno, ello debe entenderse referido a otras situaciones, mas no a los in-
muebles inscritos, los que se rigen por una regla especial —y que, por lo tanto,
prevalece— que es el art. 2505 del mismo Cédigo, conforme al cual contra
titulo inscrito no puede operar prescripcion adquisitiva, sino en virtud de
otro titulo inscrito. Lo novedoso del caso citado no es la argumentacion an-
tes referida sino su contexto. La demandante reconvencional no solo probé
posesion material del retazo reivindicado, sino que, ademés, invocé (preten-
diendo que al menos se lo calificara como “titulo injusto”) una escritura pu-
blica inscrita de aporte, debidamente inscrita, que se referia al inmueble de
su propiedad, pero “ampliando” la superficie del terreno. En el considerando
noveno del fallo de la Corte Suprema se sefial6é que la demandada

“carece de titulo inscrito respecto de la posesion que invoca sobre el
retazo disputado en el proceso ya que la escritura” (de aporte) “inclu-
yendo unilateralmente dentro de su cabida la superficie reclamada
por la actora, no constituye un titulo traslaticio de dominio que pueda
esgrimirse como el que da inicio a la posesion inscrita sobre el retazo
de la especie que invoca la demandada”.

La Corte Suprema sostuvo, pues, que tal inscripcion unilateralmente obtenida,
no ha tenido el mérito de cancelar la inscripcién y, por tanto, no ha generado
una nueva posesion. En el mismo fallo reitera el criterio sustentado en sen-
tencia de 1975 en cuanto a que

“no cabe simultineamente la posesion material de un sujeto y la legal de
otro. Si el duefio y poseedor inscrito de un bien raiz entrega materialmen-
te éste al que aparece como Comprador en una escritura de compraventa
que no llegé a perfeccionarse (por falta de autorizaciéon oportuna) ni
inscribirse en el Registro Conservatorio de Bienes Raices, el vendedor
frustrado no perdié su dominio ni posesion, aunque el proyectado com-
prador recibiese el inmueble con dnimo de sefior y duefio. Por tanto,
si mas tarde ese duefio y poseedor inscrito vende la propiedad a otra
persona que practica la correspondiente inscripcion conservatoria, debe
concluirse que sélo la tiltima es poseedora del inmueble cuestionado”!>.

Ahora bien, en ciertos casos, los tribunales de primera instancia han
aceptado en causas voluntarias de rectificacion de deslindes, lo solicitado en
cuanto a ordenar lo pertinente al Conservador, principalmente en la medida
en que las superficies del resto de las parcialidades colindantes se enmar-
quen dentro de los deslindes respectivos. Es decir, en la medida en que no
aparezcan afectados los derechos de terceros. No obstante, las Cortes de

15 Corte SupreMA (2016).
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Apelaciones suelen acoger recursos de proteccién deducidos por quienes se
sintieron afectados, sea anulando el procedimiento judicial voluntario reali-
zado, sea retrotrayendo al estado de notificarse a los que pudieran verse afec-
tados'®. En particular, los tribunales deberian aceptar la gestion voluntaria
de rectificacion de deslindes solo en la medida en que se constatara un error
simple en la transcripcion de los deslindes y se allegaran medios de con-
viccion sobre el particular!’. Sin embargo, no cuando se pretenden nuevos
deslindes a consecuencia de alteraciones fisicas en los predios, sin perjuicio
de poder recurrirse a la gestién voluntaria declarativa de adquisicién por ac-
cesion, que es algo absolutamente distinto y que requiere allegar medios de
conviccion y decretarse diligencias muy estrictas como se vera mas adelante.

Es preciso insistir en que el efecto de la alteracion, incluso habiendo
sido producto de una orden judicial en una causa voluntaria, no obsta a
que se pueda probar el dominio en un juicio reivindicatorio aun contra lo
determinado previamente en la sentencia. En un caso muy interesante, la
Corte Suprema rechazo6 un recurso de casacion en el fondo deducido por el
poseedor vencido en un juicio reivindicatorio, en el que este habia invocado
una modificacion unilateral de los deslindes de su propiedad, practicada por
el Conservador en virtud de una resolucion del Juzgado Civil en una causa
voluntaria de rectificacion de deslindes. La sentencia confirmatoria en alzada
sostuvo que a la sentencia dictada en la causa voluntaria no cabe reconocerle
valor de cosa juzgada porque en dicho gestion

“no intervino la demandante ni su antecesora en el dominio, por tratarse
de una causa voluntaria que interesaba inicamente a la actual demanda-
da, de tal modo que entre los solicitantes de aquellos autos y las partes
de este proceso no existe identidad legal de parte, fundamento de suyo
suficiente para desechar toda posibilidad de cosa juzgada”'s.

16 Cfr Baeza Torres, Angélica y Baeza Torres Samuel (2008) y Baeza Torres, Angélica y
Baeza Torres Samuel (2012). En este caso la Corte de Apelaciones de Talca ordené notificar a
un recurrente de proteccién para que pudiera hacer valer sus derechos. Véase también PrRIMER
JuzGaDO DE LINARES (2011) en la que todo lo obrado fue anulado por la Corte de Apelaciones
de Talca. Cfr CorTE DE APELACIONES DE TALCA (2012).. También se puede ver en el mismo
sentido CORTE DE APELACIONES DE RANCAGUA (2015), en apelacion de sentencia definitiva la
Corte de Apelaciones de Rancagua anulé de oficio lo obrado en primera instancia ordenando
notificar a los propietarios colindantes al peticionario.

17 CORTE DE APELACIONES DE TALCA (2016) confirmé el rechazo en primera instancia por
el Juzgado de Curepto de la solicitud de rectificacion de deslindes, en JuzGapo DE LETRAS
DE CurepTO (2016). Lo anterior fundamentalmente atendido que el solicitante no aporto
medios de prueba que justificaran la decision de ordenar una modificacion de superficie que
representaba una alteracion en més de un cien por ciento.

18 CoRTE DE APELACIONES DE VALDIVIA (2014).
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Elevado el caso al Tribunal de Casacién, la Corte Suprema acertadamente
no desconoce el valor de cosa juzgada de la sentencia en la causa voluntaria,
pero le desconoce valor a la rectificacion para haber alterado el régimen de
dominio que detentaba la actora:

“lo resuelto en la pretérita causa no contenciosa en caso alguno puede
vincular o condicionar la materia objeto del presente pleito, pues si bien
aquella decision se encuentra firme y ejecutoriada, fue dictada, tal como
se encarga de resaltar la impugnante, en el contexto de una solicitud
voluntaria de rectificacion de la inscripcion existente sobre el Fundo
Chiriuco, sin determinar el derecho de dominio del poseedor inscrito
de ese predio...”,

agregando: “la decision recaida en el pretérito proceso de caracter voluntario,
no inhibe la discusiéon sobre el dominio”. Asi, y reiterando el criterio juris-
prudencial asentado en orden a que el duefio y poseedor inscrito dispone de
accion reivindicatoria contra el poseedor material, concluy6:

“si el mérito del proceso ha permitido revelar que parte de la superficie
del predio de la actora se encuentra poseida por el demandado, no tenia
la demandante otra opcion que acudir al principal instrumento juridico
que nuestro sistema normativo pone a disposicion del duefio de una
cosa singular para asegurar el pleno dominio sobre la misma: la accion
reivindicatoria”!®.

IV.LA PRUEBA DE LA ACCESION

De varios pronunciamientos judiciales se desprende inequivocamente que el
fenémeno denominado aluvion en el art. 649 del Cédigo Civil es un modo de
adquirir el dominio en virtud del cual el dominio accede por el mismo feno-
meno natural, siendo necesario acreditar los supuestos legales para que haya
operado y correspondiendo a los tribunales declarar que ellos se cumplieron
y que, por consiguiente, el modo de adquirir oper6. Por distintas razones los
titulares del dominio de bienes raices pueden tener interés en “actualizar” o
“rectificar” la superficie en sus titulos inscritos. Ya se ha visto la inutilidad de
hacerlo en cuanto ella carece de mérito para alterar el dominio y la posesion
inscrita. A lo anterior habria que anadir que frente a una controversia, es tam-
bién posible que uno de los contradictores hubiere rectificado las superficies de
manera unilateral mediante un plano, sin intervencion judicial y, sin embargo,

19 Corte SuprEMA (2015).
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no por esa razén esa superficie y esos deslindes deberan ser ignorados si co-
rresponden a la realidad, esto es, si son consistentes con los titulos historicos®.

Cabe considerar que no necesariamente se ha de recurrir a la justicia
para modificar las superficies y deslindes de un predio en razon de haberse
adquirido por aluvién. El decreto n.° 609, de 1978 del Ministerio de Tie-
rras y Colonizacién (actual Ministerio de Bienes Nacionales) establecié que
cualquier propietario riberano, esto es, cuyas propiedades deslinden con el
cauce o parte de cauce de un rio, lago o estero, puede solicitar administra-
tivamente se fijen los deslindes. Contra los decretos supremos que fijan los
deslindes, es posible una modificacion por la via administrativa en el plazo
de sesenta dias desde su publicaciéon y

“vencido el plazo de 60 dias, el propietario riberano o los otros intere-
sados s6lo podran reclamar judicialmente de la respectiva resolucion
administrativa”.

Se estima que sin perjuicio de ello y teniendo en consideracion que pudo existir
un error en el decreto supremo que no contemplase de forma correcta una acce-
sion, ella no podra afectar el dominio adquirido por este modo y, por consiguiente,
la controversia podra situarse de igual forma en un proceso reivindicatorio.

Fuera de la hipotesis sefialada, gestion administrativa de fijacion de
deslindes, existe también la posibilidad de lograr acreditar la modificacion
de la superficie y deslindes de los inmuebles en razon de haber operado una
accesion por aluvion, por via judicial. Ello no solo en el contexto de un pro-
cedimiento contencioso, sino, también, cumpliéndose ciertos presupuestos,
mediante gestiones voluntarias.

Una posibilidad consiste en solicitar al Conservador de Bienes Raices
inscribir una escritura publica y plano que contenga la rectificacion de los
deslindes y la nueva situacién y, contra la negativa del Conservador, formular
el reclamo correspondiente al Juzgado Civil correspondiente rindiendo en
él la prueba necesaria, a riesgo de que el tribunal entienda que dicha prueba
debe ser materia de una actuacién contenciosa. En un caso, frente a la nega-
tiva del Conservador a inscribir la escritura de rectificacién de superficie, el
juzgado rechazé el reclamo atendida

“la inexistencia de datos probatorios que permitan llegar a la convic-
cién de que los dichos del solicitante se ajustan a la realidad, debiendo
acreditarse en un procedimiento contencioso”?!.

20 PRIMER JUZGADO DE LETRAS DE TALAGANTE (2013).
21 CORTE DE APELACIONES DE VALDIVIA (2016), confirmada por Corte de Apelaciones de Val-
divia en Pérez Ojeda, Eduardo (2016) y rechazada la casacién en por la Corte SuprEMA (2016).
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No debe descartarse a priori que el tribunal admita el reclamo volun-
tario. En otro caso, en una causa voluntaria de reclamo contra la negativa
a inscribir, se invoco un incremento de 26900 m? por el lento retiro de las
aguas del estero Lampa. El Conservador de Santiago, con justa razon, argu-
mento:

“el modo de adquirir por accesiéon supone acreditar los supuestos de
hecho que permitan operar dicho modo de adquirir, lo que corresponde
acreditar ante el tribunal competente”.

La sentencia rechazo el reclamo, pero lo interesante es que lo hace no por
estimar improcedente el procedimiento empleado, sino porque el Ministerio
de Obras Publicas informo que el retazo respecto del que se decia haber sido
adquirido por aluvién no era tal sino una zona “vulnerable a episodios de cre-
cidas asociadas a periodos de retorno medios y altos”. El fallo fue confirmado
por la Corte de Apelaciones y revisado via casacion en la Corte Suprema??. Se
aceptd, pues, de forma implicita que el procedimiento empleado era idéneo;
y pareciera que habria producido el efecto deseado por el reclamante si el
informe técnico del Ministerio hubiera sido distinto.

Otra forma de obtener la declaracion judicial de la accesion y lograr
la correspondiente inscripcién y subscripcion es directamente solicitando
mediante gestion voluntaria una declaracién de adquisiciéon por accesion?’.
En estos casos, los tribunales de oficio o a peticion del solicitante, allegaran
medios de conviccion destinados a verificar que se reunian las condiciones
legales para haber operado la accesion y dejar resguardados de manera apro-
piada los derechos de terceros y particularmente no afectar los intereses
fiscales en bienes nacionales de uso publico. De las diligencias decretadas en
algunas causas examinadas es posible concluir que, ademas de la prueba do-
cumental pertinente (planos, fotografias aéreas), al menos se deberia realizar
una inspeccién personal por el tribunal, recabarse un informe del respectivo
Conservador de Bienes Raices, recibirse prueba testimonial, decretarse un
peritaje, solicitar informe a la Direcciéon de Obras Municipales respectiva, al
Servicio de Impuestos Internos, pedir informe al defensor publico, notificar
a terceros que pudieran verse afectados en sus derechos mediante avisos
en un diario local y, en especial, solicitar informe al Ministerio de Bienes
Nacionales.

El informe del Ministerio de Bienes Nacionales es fundamental. El art.
12 del decreto ley n.° 1939 dice (inc. 1°y 2°):

22 BANCO SANTANDER (2014).
2 En Juzgado de La Ligua (2012) y en Juzgado de Letras de Pichilemu (2012) se acoge
la solicitud en esos términos; en tanto que en Ponce Beas, Catalina (2015) es rechazada.
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“En las causas civiles y criminales, que tengan por objeto la reivindica-
cién, fijacion de cabidas o deslindes, recuperacién de la posesion material
de inmuebles rasticos o cualquier otro objeto que pueda significar la
ampliacion de la cabida o la fijacion de nuevos deslindes de terrenos de
particulares, sera requisito previo al pronunciamiento de la sentencia,
el informe de la Direccion, siempre que los terrenos materia del litigio
se encuentren ocupados a cualquier titulo por personas que en el juicio,
tengan la calidad de demandados o querellados y que, por via de ale-
gacion o defensa, con o sin patrocinio de abogado, hayan manifestado
que los terrenos que ocupan son fiscales. Asimismo, debera solicitarse
este informe si apareciere algin antecedente en el juicio que permita
al Juez presumir que existe interés fiscal comprometido.

Si las causas a que se refiere el inciso anterior se siguieren en rebel-
dia del demandado y los terrenos materia del litigio no se encontraren
inscritos en el Registro de Propiedad del competente Conservador de
Bienes Raices, el Juez solicitara de la Direccién el mencionado informe”.

Es necesario tener en consideracion, ademas, algunos elementos de jui-
cio antes de elevar la correspondiente solicitud al tribunal. En primer lugar,
recordar que son bienes nacionales de uso publico y, por consiguiente, respecto
de los cuales no puede, bajo ninguna circunstancia, operar accesion, los cauces
o alveos de una corriente continua o discontinua de uso publico, salvo las
corrientes discontinuas formadas por aguas pluviales, las que pertenecen al
duefo del predio (arts. 30 y 31 del Cédigo de Aguas). Hay que agregar que
el “control superior” de los bienes nacionales de uso ptblico corresponde al
Ministerio de Bienes Nacionales (art. 1 inc. 2° del DL n.° 1939, de 1977)
sin perjuicio de las funciones vigilancia y protecciéon que tienen los gobier-
nos regionales en virtud del art. 4 letra h) de la Ley n.° 19175. Por dltimo,
tener presente que el Ministerio de Obras Publicas tiene como atribucién la
aplicacion de las normas legales sobre defensas y regularizacion de riberas y
cauces de los rios, lagunas y esteros, que se realicen con aporte fiscal (art. 3
letra d) del DFL n.° 850, de 1997) y al director general de Obras Publicas

“indicar los deslindes de los cauces naturales con los particulares ri-
berefios para los efectos de la dictacion por el Ministerio de Bienes
Nacionales del decreto supremo correspondiente” (art. 14 letra 1) del
DFL n.° 850, de 1997).

Todo ello, sin perjuicio de las atribuciones de la Direccion General de Aguas
en relacion con la vigilancia de las aguas en cauces naturales de uso publi-
co (art. 299 letra C del Codigo de Aguas). De todo lo anterior se sigue que
es fundamental que en los procedimientos judiciales en que pudiera verse
afectado un bien nacional de uso ptblico como son los cauces o édlveos, al
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menos sea oido el Ministerio de Bienes Nacionales y el director general de
Obras Publicas.

Lo que si puede adquirirse por accesiéon es el terreno que queda de
manera permanente en seco por el “lento e imperceptible retiro de las aguas”
o el terreno que queda en seco por la mutacion del alveo de un rio o su di-
vision en dos brazos, casos todos en los cuales pueden operar las reglas de
adquisicion por accesion. En estos casos, el terreno que quede, en definitiva,
seco deja de ser cauce, deja de ser bien nacional de uso publico y se transfor-
ma en ribera adquirida en la medida y a medida en que se vaya produciendo
la unién de cese terreno con los de los riberanos, por el modo de adquirir
accesion en beneficio de los duefios de las propiedades riberanas en la forma
establecida en el art. 649 y siguientes del Cédigo Civil. Ello ocurrira desde el
momento en que se haya producido una unién fisica entre las propiedades
riberanas y el terreno quedado permanentemente en seco.

Es importante puntualizar que el fenomeno descrito no ha de haber
sido obra del hombre. Aunque ninguna norma legal asi lo dice, una obra de
ingenieria o rellenos con escombros o actividades similares, se opone por
definicién al presupuesto de “imperceptible” que exige la ley al retiro de las
aguas. En todos estos casos los terrenos ganados al rio, careciendo de otro
duefio es del Estado por aplicacion del art. 590 del Cédigo Civil**. Tampoco
dan derecho alguno a los propietarios riberanos el resultado de realizar obras
o labores en los cauces, con o sin permiso de la autoridad®®. Tratandose de
obras ejecutadas en los cauces con fondos del Estado, por norma expresa
dejan de ser bienes nacionales de uso ptblico y pasan a ser bienes fiscales.
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