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LA RENUNCIA AL DERECHO
DE  PROPIEDAD  SOBRE .‘
BIENES INMUEBLES EN EL REVISTA
ORDENAMIENTO CHILENO Fojas

Claudia BAHAMONDES OYARZUN!

INTRODUCCION?

¢Es posible que el titular del derecho de dominio sobre un inmueble renuncie a él en Chile y se
produzcan los efectos que busca? Si bien podria pensarse que esta pregunta tiene una respuesta sencilla
gracias a la regla contenida en el articulo 12 del Cddigo Civil, las peculiaridades del sistema dominical
chileno sobre bienes raices pueden generar mas de una controversia. En efecto, la presencia de un
registro conservatorio y la necesaria inscripcién en él para que produzcan efectos las transferencias y
mutaciones del dominio y demas derechos reales, complejizan este panorama. Sumado a ello, algunas
normas propiamente civiles remiten a la indispensable consulta del derecho administrativo para
terminar de dilucidar este interrogante.

Las siguientes lineas tienen como propésito determinar que no serfa posible simplemente
renunciar al derecho de dominio sobre inmuebles en Chile. Y dado que debe incluirse la revision de
reglas civiles, registrales y administrativas, es que se intentara avanzar en una respuesta mas completa
y diversa, que analice la situacién desde el derecho inmobiliario en si, como una parcela con una
regulacion caracteristica propia, que, en ocasiones, escapa a las meras reglas generales aplicables al
derecho de bienes.

1. EL ANALISIS DEL PROBLEMA DESDE LA PERSPECTIVA CIVIL

Uno de los principios basicos que rige el derecho civil patrimonial y, en general, el resto del
ordenamiento chileno, es el de la autonomia privada. De acuerdo con él, las personas tienen la
capacidad de crear diversas realidades juridicas que les regiran y obligaran, sin la necesidad de que
intervenga una entidad estatal o algtin poder publico para ello’.
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2 Este trabajo fue publicado en: BAHAMONDES OYARZUN, Claudia (2024). “La renuncia al derecho de propiedad sobre
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3 DOMINGUEZ (2012), pp. 35, 36; CORRAL (2018), p. 495.



ARTICULO

BAHAMONDES OYARZUN, Claudia (2024). “La renuncia al derecho de propiedad sobre bienes inmuebles en el
ordenamiento chileno”. Revista Fojas. Disponible en: https://fojas.conservadores.cl/atticulos/la-renuncia-al-derecho-de-
propiedad-sobre-bienes-inmuebles-en-el-ordenamiento-chileno%EF%BF%BC/

Ya sea que se le denomine como autonomia privada o de la voluntad —expresion que ha sido
criticada desde hace varios afios*~ se trata de una caracteristica reconocida por el derecho y que deriva
de la libertad inherente al ser humano’.

Una de las manifestaciones de esta autonomia es la de la renuncia a los derechos. En efecto, el
propio Cddigo Civil reconoce esta posibilidad en su articulo 12 al indicar que “Podran renunciarse los
derechos conferidos por las leyes, con tal que s6lo miren al interés individual del renunciante, y que no
esté prohibida su renuncia”. Ahora bien, mas alld del tenor literal de la norma, cabe preguntarse si es
posible renunciar a toda clase de derechos. Por cierto, existen parcelas del ordenamiento que regulan
instituciones protectoras con una consiguiente imposibilidad de desprenderse de ciertas prerrogativas.
Asi ocurre con el derecho de familia, el derecho del trabajo, el derecho de consumo® o, incluso, algunas
normas en contratos civiles, como el arrendamiento de predios urbanos.

Sin embargo, la regla general es que la renuncia sea procedente’, por lo que cabe preguntarse
si es posible desprenderse de uno de los derechos que contiene una importante dosis de individualismo
en su regulacién. En este sentido, la renuncia al derecho de propiedad abre la puerta al estudio de las
derelicciones o el abandono en el derecho civil chileno, con énfasis en las particularidades que
presentaria si recayera sobre un inmueble®.

Tal como se ha advertido, se trata de una tematica que, aunque cada vez toma mayor relevancia,
no ha concitado gran atenciéon por parte de la doctrina nacional. Fuera de los aportes hechos por
algunos profesores que han tratado el régimen general de los derechos reales’ o el estatuto de las
derelicciones'’, no se ha generado un debate més profundo en la dogmatica chilena'.

En este sentido, se ha sefialado que la posibilidad de renunciar completamente al dominio de
un inmueble, aunque prevé cuestionamientos, serfa posible. Los argumentos que se indican para apoyar
esta postura son diversos. Primeramente, se destaca que no existe prohibicion legal para desistir de
este dominio, el que, al ser disponible para su titular, puede también ser suprimido de su patrimonio

+ En efecto, la critica en Chile se ha sustentado en la experiencia de la civilistica francesa. Dado que del estudio de una serie
de antecedentes historicos se ha demostrado que en el Code Civilno se enraizaron los principios de la corriente voluntarista,
se ha podido comprobar que ésta sélo pudo presentarse en la dogmatica gala recién a partir de fines del siglo XIX, como
consecuencia de una equivoca interpretacion de las teorfas kantianas. Dos de las reconstrucciones de referencia mas
relevantes a este respecto pueden encontrarse en GOUNOT (1912), passinz y RANOUIL (1980), passinz. Del mismo modo, la
critica se ha replicado en Chile, sobre todo al analizar al Code como una de las fuentes directas que utilizé Bello al redactar
el Cddigo Civil. GUZMAN (1992), pp. 211-261; PIZARRO (2004), pp. 225-237; BARROS (2009), pp. 297-300.

> DOMINGUEZ (2012), p. 36; LOPEZ y ELORRIAGA (2017), pp. 251, 252; CORRAL (2018), pp. 495, 496.

¢ CORRAL (2018), pp. 497-500.

7 Por cierto, como se ha aclarado, aqui se hace alusién a la renuncia de un derecho, es decir, al auto despojo del mismo del
patrimonio de una persona y no a su mero no ejercicio. CORRAL (2018), pp. 104-106.

8 En efecto, la posibilidad de que se produzca la dereliccién de bienes muebles es indiscutida en el sistema nacional. La
reglamentacion de diversas hipotesis de abandono y el establecimiento de reglas sobre la ocupacion se han hecho cargo del
problema. Asf lo ha demostrado MENDOZA (2018), pp. 145-152. También en este sentido, ATRIA (2017), pp. 870-906.

9 PENAILILLO (2019), pp. 483-492; CORRAL (2020), pp. 147-149.

10 MENDOZA (2018), pp. 145-163; ATRIA (2017), pp. 870-906.

11 Con todo, cabe destacar el profundo estudio general que se ha hecho en antiguas tesis de licenciatura. Por ejemplo, véase
MARTINEZ (1940), pp. 100-139.
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en virtud del articulo 12 del Cédigo Civil, en tanto no existan intereses de terceros involucrados, en
virtud del principio de autonomia privada'’.

Por su parte, a pesar de que este acto abdicativo debiese revestir una formalidad particular por
recaer sobre un bien rafz, es decir, tendria que constar en una escritura publica, dicho instrumento
deberia set insctito por el respectivo conservador en virtud del articulo 52 N° 3 del Reglamento del Registro
Conservatorio, generando, con ello, la cancelaciéon de la inscripciéon a nombre del renunciante. Esto no
se opondria al articulo 728 del Cidigo Civil, que determina las formas en que cesa la posesion inscrita,
norma respecto de la cual no sélo se ha discutido su caracter taxativo, sino que también se ha indicado
que inicamente refiete a la posesion, mas no a la forma de extinguir el dominio". Como consecuencia
de lo anterior, el predio renunciado ya no tendrfa duefio y por lo tanto serfa, ahora, un bien del Estado
que adquiriria por el solo ministerio de la ley sobre la base del articulo 590 del Cédigo Civil**.

Aunque el planteamiento parece correcto desde el punto de vista netamente civil, es necesatio
complementarlo con la realidad registral y la legislacion administrativa aplicable en la materia, puesto
que las consecuencias practicas y juridicas difieren de esta solucion una vez que se les tiene en vista.

II. LA RENUNCIA EN VIRTUD DEL ARTICULO 12 DEL CODIGO CIVIL.

La situacion planteada, es decir, que un titular de dominio inscrito cuyo derecho se encuentre
consolidado renuncie a la inscripcién registral, genera dudas en cuanto a ciertas consecuencias que
eventualmente podrian afectar a terceros, lo que transgredirfa el contenido del articulo 12 del Cddigo
Civil.

Esta hipétesis supone, como premisa, que no se haya planteado una acciéon reivindicatoria u
otra de nulidad o inoponibilidad que pudiera ser el origen de una dimisién voluntaria en favor de la
contraparte. Se tratarfa, en cambio, de casos en que probablemente el inmueble ya no represente
beneficios para su titular y, por el contrario, le esté reportando gastos”. Por ejemplo, con este acto, el
renunciante podria buscar deshacerse de él para evitar el pago del impuesto territorial, el derecho de
aseo o la renta presunta si es un predio agricola (articulo 34 de la Ley de Impuesto a la Renta). Pero
también puede tratarse de un deudor que quisiere soslayar la persecucion de sus acreedores o, incluso,
algtin tipo de ejecucion civil ya iniciada en tribunales. Si asi fuera, se transgrediria un requisito esencial
de la renuncia de derechos, cual es, que sélo se vincule el interés individual y no el colectivo o, al

menos, el de un tercero'’.

Si el objetivo fuese el primero, es decir, sortear el pago de deudas fiscales, existen controles que
impedirfan la consolidacion de este acto. Dado que la renuncia deberia constar en una escritura publica,
el notario podria solicitar, al momento de extenderla, un certificado emitido por la Tesoreria General
de la Republica que acredite que el inmueble no tiene obligaciones insolutas con el Estado. Y esto
mismo debiera ser exhibido al momento de inscribir, amparandose en el articulo 74 del Cddigo Tributario,
que establece que el conservador no podra realizar inscripciones sin haber corroborado el pago de

12 MENDOZA (2018), pp. 152, 153; PENAILILLO (2019), p. 484; CORRAL (2020), p. 147.

13 MENDOZA (2018), pp. 153, 154; PENAILILLO (2019), pp. 486, 487; CORRAL (2020), p. 148.
14 MENDOZA (2018), p. 152; PENAILILLO (2019), p. 485; CORRAL (2020), p. 148.

15> MENDOZA (2018), p. 153.

16 ALESSANDRI, SOMARRIVA y VODANOVIC (1990), p. 341.
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todos los impuestos fiscales que se devenguen, de acuerdo con los diversos actos juridicos que se
realicen sobre el inmueble.

Pero, si se trata de vulnerar derechos de acreedores o ejecutantes ¢de qué manera puede un
notario acreditar que no se compromete el interés ajeno? Y el conservador ¢podria rehusar una
inscripcién sefialando que no se ha acreditado por el usuario que no existen derechos de terceros
involucrados? Materialmente, no existen mecanismos legales para hacerlo. Ninguno de estos oficios
tiene facultades para reclamar del solicitante que pruebe la falta de obligaciones pendientes con otros
particulares. En el caso del conservador, ademas, las posibilidades de rechazo de inscripciones previstas
en el articulo 13 del Reglamento responden a problemas que presente el titulo'’, pero no a la causa del
mismo, lo que implicaria una indagacién mayor sobre las motivaciones que ha tenido el renunciante
para proceder a este acto. Tampoco tendrian facultades para investigar si es que se ha generado un
caso de responsabilidad extracontractual fundando en dafios provocados a terceros por una obra
ruinosa, en virtud del articulo 2323', o por cosas que caen o se arrojan de la parte alta de un edificio,
segtin el articulo 2328".

En todas estas hipotesis no se darfa cabal cumplimiento a los requisitos que establece el articulo
12 para que se permita la renuncia a los derechos™ y, de procederse a ella, se hace imposible que la
infraccién a la norma sea acreditada con anterioridad a la concrecién de dicho acto.

III. EL. EFECTO REGISTRAL DE LA RENUNCIA

Por su parte, otro argumento para permitir la renuncia serfa que convertirfa al inmueble en una res
derelictae que, por tanto, pasaria a pertenecer de pleno derecho al Estado por mandato del articulo 590°'.
Con todo, esta interpretacion no se condice con el efecto que se produce en el registro y que es el que
normalmente ocurre con las fincas que ya han ingresado al sistema conservatorio. Aunque pueda
discutirse la taxatividad del articulo 728 en la enumeracién de los supuestos que hacen cesar la posesion
inscrita y aun cuando se le intenta deslindar de aquellos en que se extinguirfa el dominio, lo cierto es
que incluso los partidarios de la renuncia sobre bienes raices han subrayado que esta deberia inscribirse
en el registro respectivo™.

Sin embargo, cabe hacer dos observaciones a este respecto. Primeramente, como ha
demostrado Alcalde™, para el articulo 728 la posesion se conserva mientras subsista la insctipcion, al
menos, desde que en el Proyecto Inédito ambas se vincularon al sentarse las bases del actual articulo
686, entendida como un traspaso ficticio del control y tenencia material de la finca. De esta forma, los

17 BARRIENTOS (20106b).

18 ALESSANDRI, SOMARRIVA y VODANOVIC (2016), p. 67.

19 Que, incluso, se ha considerado como un régimen de responsabilidad objetiva respecto de los habitantes de la parte alta
del edificio involucrados en un ilicito civil de esta naturaleza. Para una exposicion detallada acerca de esta postura a partir
de un analisis histérico y sistematico, véase BARRIA (2011), pp. 521-541.

20 BARRIENTOS (2016a), pp. 115-120.

2L MENDOZA (2018), p. 152; PENAILILLO (2019), p. 485; CORRAL (2020), p. 148.

22 MENDOZA (2018), pp. 153, 154; PENAILILLO (2019), pp. 486, 487; CORRAL (2020), p. 148.

23 ALCALDE (2019), pp. 48, 49; ALCALDE (2020), p. 903.
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articulos 724 y 728 también establecieron las formas de terminar con la posesion inscrita™ y no es por
otra via sino que por medio de la cancelacion™.

En segundo lugar, en concordancia con lo sefialado, se produce un efecto especifico. Como se
indico, ademas de la inscripcion de la renuncia®, debiese practicarse una subinscripcion que genere la
referida cancelacion a nombre del renunciante (articulo 91 del Reglamento), para que pueda salir del
registro como titular. Esta es la unica manera en que, al estudiar la cadena registral del inmueble, pueda
seguirse la historia del bien en un sistema con folio personal®’. También es la mejor forma de cumplir
con el principio de tracto sucesivo registral®.

Pero, una vez efectuadas las cancelaciones, estas, o bien, dan vigencia al titulo posterior —si se
trata de la transferencia del dominio o de la resolucién judicial de un conflicto— o, bien, recobran el
vigor de la anterior, cuando por voluntad de las partes asi se requiere”. Este es el sentido del articulo
728: asegurar el tracto sucesivo, impidiendo que una inscripcion quede sin efecto sin que sutja otra
ulterior o renazca una previa.

En consecuencia, si se estima que procede la cancelacion por la renuncia squién quedaria como
titular inscrito? El problema en la situacién que se examina es que no hay un tercero que reclame mejor
derecho, ni tampoco hay un nuevo adquirente. Y si se asimila la situaciéon a aquella prevista en el
articulo 728 en que operaria por voluntad de la (s) parte (s), el unico escenario posible es que se reanude
la inscripcion del antiguo enajenante. En efecto, una vez cancelado el registro del titular actual y
revisada nuevamente la historia del bien, la inscripcién que aparecerfa como vigente es la de quien
habfa trasferido anteriormente. El problema es que se tratarfa de una suerte de adquisiciéon de
propiedad no consentida —sin duda inadmisible— ya que el enajenante tuvo, en su oportunidad, facultad
e intencion de transferir el bien, pero no tiene ya la intencién de adquirirlo nuevamente.

Este es el efecto natural que se produce con el principio de tracto sucesivo en un régimen como
el chileno™, en que el registro es ineludible para que las actuaciones sobre inmuebles produzcan
efectos’’. Cabe recordar que la publicidad, oponibilidad y consecuente seguridad que entregaria la
presencia del conservador”, justifica el ingreso de la propiedad raiz al sistema® y las minimas

posibilidades de salir de él.

Y aunque se argumenta que el articulo 52 N° 3 del Reglamento establecetia la obligatoriedad de
inscribir “La renuncia de cualquiera de los derechos enumerados anteriormente” (énfasis afiadido), la
norma bien puede estar refiriéndose sélo al N° 2, que genuinamente contempla la constitucién de
ciertos derechos, entre los cuales no menciona al dominio. De esta manera, no se producirfa una remisiéon
necesaria también al N° 1, que reglamenta la inscripcion de #ulos, y que permitirfa renunciar a los

24 Idem.

25 La cancelacion de una posesion inscrita se produce por la voluntad de las partes, por una nueva inscripcion en que se
produce la transferencia del dominio o por decreto judicial.

26 PENAILILLO (2019), p. 808.

27 ALESSANDRI, SOMARRIVA y VODANOVIC (20106), p. 269; PENAILILLO (2019), pp. 843-847.

28 MOHOR (2014), pp. 54, 55; ASTUDILLO (2019), pp. 291, 292, 293-295; PENAILILLO (2019), pp. 783, 784.
29 ALESSANDRI, SOMARRIVA y VODANOVIC (20106), pp. 429, 430; TOPASIO (2017), pp. 67-69.

30 FLORES y PENA (2014); ALESSANDRI, SOMARRIVA y VODANOVIC (2016), pp. 267, 268.

31 ALESSANDRI, SOMARRIVA y VODANOVIC (20106), pp. 415, 416; TOPASIO (2017), pp. 11-20.

32 ZARATE (2018), pp. 320-322.

3 FLORES y PENA, (2014).
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traslaticios de dominio, demas derechos reales o —una situacion a lo menos curiosa— a la sentencia
judicial que declara la prescripcion adquisitiva™.

Ya con la duda acerca de qué ocurre registralmente con la finca a la cual se esta renunciando,
surge otro interrogante que se enlaza con este topico. La simple abdicacion, ¢transforma efectivamente

al predio en una res derelictae que hace que el Estado la adquiera de pleno derecho en virtud del articulo
5907

IV. EL DL N° 1939 Y 1.AS FORMAS DE ADQUIRIR UN INMUEBLE POR EL ESTADO

Finalmente resta evaluar si es efectiva la afirmacién de que el Estado adquirirfa, por el solo ministerio
de la ley, la propiedad sobre un predio de un particular que se ha renunciado. La respuesta, al menos
desde el punto de vista registral, tendria que ser negativa, pues el efecto natural de la cancelacion es
que cobra vigencia la inscripciéon anterior. Empero, aun sin considerar esta consecuencia, cabe
preguntarse si se podria adquirir el dominio por esta via en virtud del DL N° 1939 de 1977, que regula
las normas sobre adquisicién, administracion y disposicion de los bienes del Estado™.

El articulo 26 de este decreto indica que su reglamentacion es especial frente al derecho comun,
pudiendo entonces considerar aplicables, en forma supletoria, a aquellas normas que, al respecto, se
prevén en el Cidigo Civif°. De este modo, el articulo 27 y siguientes contemplarian una reserva legal,
pues regulan ciertas “causales de adquisicion del derecho ptivado” ¥, considerando tnicamente a la
accesion, la tradicion —materializada en la compraventa, permuta y donacion—, la expropiacion y la
sucesion por causa de muerte”. Aunque puede considerarse que existen otras formas de ingreso de
bienes al patrimonio estatal (como la requisicion, la nacionalizacién, la multa, el comiso, las rentas del
Estado o el empréstito publico), se tratatia de casos que se radicarfan en el derecho publico™.

Al igual como ocurre con la reserva legal respecto de los modos de adquirir el dominio del
derecho comun, establecida en los articulos 19 N° 24 de la Constitucion y 588 del Cddigo Civil, en el caso
de la administracion del Estado no es posible crear nuevos modos sin una ley que los instituya®.
Unicamente podra recurrirse a aquello que esté establecido por el legislador y a las facultades expresas
que, para estos efectos, se le han otorgado al Ministerio de Bienes Nacionales, encargado de administrar
los bienes del Estado™.

3 “Art. 52. Deberan inscribirse en el Registro Consetvatotio: // 1°. Los titulos translaticios de dominio de los bienes raices;
los titulos de derecho de usufructo, uso, habitacién, censo e hipoteca constituidos en inmuebles, y la sentencia ejecutoria
que declare la prescripcién adquisitiva del dominio o de cualquiera de dichos detechos. [...] // 2°. La constitucién de los
fideicomisos que comprendan o afecten bienes raices; la del usufructo, uso y habitacién que hayan de recaer sobre
inmuebles por acto entre vivos; la constitucion, division, reduccion y redencion del censo; la constitucion de censo vitalicio,
y la constitucién de la hipoteca. [...] // 3°. La renuncia de cualquiera de los derechos enumerados anteriormente |...]".

35 Para un examen sobre la distincién entre bienes fiscales y bienes publicos, sus fuentes y desarrollo, CORDERO (2019),
pp- 89-110.

36 En este mismo sentido, CARRASCO (2019), pp. 39, 40.

37 CELIS (2018), pp. 62-64.

3 Como bien se ha apuntado, debe aclararse que, aunque el DL N° 1939 reglamenta la compraventa, la permuta y la
donacioén, no se trata propiamente de modos de adquirir. CARRASCO (2019), p. 50.

3 CELIS (2018), pp. 64-140. En contra de esta clasificacion que distingue causales de adquisicion de derecho privado y
publico CARRASCO (2019), pp. 50, 51.

40 CARRASCO (2019), p. 49.

41 CARRASCO (2019), pp. 43-48.
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Y de acuerdo con lo que se dispone en los articulos 27 y siguientes del DL N° 1939, la simple
renuncia no esta regulada. Lo mas cercano podria ser la tradicion®; pero, en este caso, ella se concreta
s6lo a través de la compraventa, la permuta y la donacién, es decir, mediante contratos que, por su
naturaleza, necesitan de dos voluntades para que se forme el consentimiento.

En consecuencia, la posicion que se defiende en este trabajo es que no se contempla en este
decreto formula alguna que permita suponer que bienes inmuebles que ya han ingresado al sistema
registral, puedan ser adquiridos de pleno derecho por el Estado si sus titulares renuncian a estos. Lo
que se propone es que el articulo 590 s6lo puede ser utilizado en aquellos casos en que las tierras no
han sido inmatriculadas y que, tal como la norma indica, “carecen de otro duefio”, no porque ellas
hayan sido abandonadas, sino porque nunca fueron registradas®.

Esta conclusion puede extraerse del propio decreto ley, que en su articulo 11 sefiala:

“Los bienes raices que pertenezcan al Estado conforme a lo dispuesto en el articulo
590 del Cédigo Civil, podran ser administrados y transferidos en conformidad a la
ley. Estos bienes seran inscritos en el respectivo registro de propiedad del
Conservador de Bienes Raices, de acuerdo al procedimiento establecido en el
articulo 58 del Reglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raices”.

Es decir, la norma reconoce expresamente que aquellos bienes que son del Estado en virtud del articulo
590 y que seran administrados por él, deben ser inscritos. Pero no sélo eso, ademas ordena seguir el
procedimiento de primera inscripcion del reglamento conservatorio, pues el citado articulo 58
considera que estos tramites estan previstos para “inscribir la transferencia por donacién o contrato

entre vivos de #na finca que no ba sido antes inscrita” (énfasis afiadido). El contenido de este precepto, es
una réplica del articulo 693 del Codigo Civil*™.

Ahora bien, si se analizan los supuestos por los que ingresan los bienes al patrimonio del Estado
de acuerdo con el Decreto Ley, claramente, el caso que se examina no es el de la expropiacion ni el de
la sucesion por causa de muerte, aunque una situaciéon de esta tltima naturaleza podria generarse si el
unico o todos los herederos de un bien raiz repudian su herencia. No obstante, esta decision constituye
un derecho reconocido a quien es sucesor y que, al inscribirse, cancela cualquier registro a su nombre
(art. 6° Ley N° 19.903), dejando vigente la inscripcion del causante. A partir de este efecto, es que
podrian iniciarse los tramites de la herencia vacante y, dado que el fisco se encuentra en el tltimo orden
abintestato (art. 995 Cddigo Civil), adquitiria la propiedad por este modo™.

42 Con todo, la tradicion es necesariamente bilateral (articulo 670 del Cddigo Civil'y 78 del Reglamento del Registro Conservatorio).
43 Una vez establecido el sistema inmobiliario en Chile, la obligatoriedad de registrar los actos celebrados sobre bienes
raices para que estos tengan efecto deja sélo dos posibilidades: o el inmueble no esta inscrito, caso en el cual, es propiedad
del Estado o, bien, tiene otro titular inscrito. De este modo, el articulo 590 es una regla de cierre que impide que en el
territorio nacional existan inmuebles que no pertenezcan a nadie. CLARO SOLAR (2013), pp. 459, 460; ALESSANDRI,
SOMARRIVA y VODANOVIC (2016), p. 417; ATRIA (2017), pp. 893, 894; TOPASIO (2017), pp. 51, 52; MENDOZA (2018), p.
152; PENAILILLO (2019), pp. 2506, 257, 604; CORRAL (2020), p. 262. La conclusién anterior no sélo puede corroborarse con
una revision historica de los preceptos civiles y reglamentarios que norman el derecho registral chileno, sino que también
gracias a un andlisis sistematico de los mismos. ALCALDE (2019), pp. 36-51.

# ALESSANDRI, SOMARRIVA y VODANOVIC (20106), pp. 262-264.

4 Una sintesis de este modo de adquirir para el Estado y la tramitacion de la herencia vacante en CARRASCO (2019), pp.
79-84. Desde el punto de vista del derecho sucesorio, puede consultarse la obra de ELORRIAGA (2015).



ARTICULO

BAHAMONDES OYARZUN, Claudia (2024). “La renuncia al derecho de propiedad sobre bienes inmuebles en el
ordenamiento chileno”. Revista Fojas. Disponible en: https://fojas.conservadores.cl/atticulos/la-renuncia-al-derecho-de-
propiedad-sobre-bienes-inmuebles-en-el-ordenamiento-chileno%EF%BF%BC/

Tampoco se trata de la accesion, ya que el supuesto del articulo 27 del decreto es especifico al
estipular que se incorporan al dominio estatal los terrenos que dejen de estar cubiertos por mar, tfos o
lagos, como consecuencia de obras ejecutadas con fondos fiscales. Por supuesto, tampoco se trata de
ninguna de las otras hipétesis de accesion de los articulos 643 y siguientes del Cddigo Ciil.

Por cuanto se trata simplemente de una renuncia sin otro acto juridico paralelo o ulterior que
la acompafie, no podria calificarse como compraventa, permuta o donacion. En este sentido, no se
darfa cumplimiento a los articulos 29 a 40 de la norma administrativa, que reglamentan procedimientos
especiales para llevar a cabo este tipo de contratos, ni tampoco a las normas civiles generales sobre la
materia.

Por su parte, aun recurriendo al derecho comin de manera supletoria, no podria contemplarse
un pretendido supuesto de ocupacién, ya que el inmueble, teéricamente, siempre tendrfa duefio.
Incluso, se considerarfa inmediatamente estatal si se razonara que la administracion lo adquiere de
pleno derecho una vez que se ha procedido al acto abdicativo por el particular.

Por dltimo, aunque se entendiera que podria verificarse el modo ley, se producen dos
inconvenientes que, materialmente, harfan imposible una operativa con efectividad. En primer lugar,
el Ministerio de Bienes Nacionales unicamente esta facultado para adquirir bienes para el Estado
cuando el modo esta contemplado en una norma legal. Es decir, en este caso, sus facultades quedan
limitadas a la reserva de ley que se indicé mas arriba. Por lo tanto, sélo se le permite adquirir —desde el
punto de vista del derecho privado— por medio de la accesion, la tradiciéon (a través de la compraventa,
la permuta y la donacién), la expropiacion o la sucesion por causa de muerte. No debe olvidarse que,
por tratarse de una entidad publica, sélo puede actuar en la medida en que el legislador lo haya facultado
para ello, de modo que no podtia utilizar prerrogativas que no estan dentro de su competencia® para
hacerse titular de fincas cuyo dominio ha sido renunciado por un privado.

Y, en segundo término, el Ministerio no tendria forma de enterarse de una situacion de renuncia
para proceder al apoderamiento del bien. Al no existir un proceso que obligue a notificar el acto
abdicativo al servicio publico y dado que el registro se sigue llevando mediante folio personal, es que
la situacién, en los hechos, se harfa imposible de concretar, pues no hay manera de que, sin
comunicacion por parte del renunciante, el Estado pueda incluir un nuevo bien a su catastro® ni al
conservador, oficio que se rige por el principio de rogacion®.

La tnica forma en que esta situaciéon podria verificarse, implicarfa una notificaciéon del
renunciante al Estado, lo cual terminarfa por parecerse a una donacién. Entonces ¢por qué no recurrir
directamente a este mecanismo? El articulo 37 del Decreto Ley N° 1939, prescribe que es posible para
los particulares realizar esta donacién, estando, ademas, exenta del pago de toda clase de impuestos y
liberada del tramite de la insinuacion.

Asi, el inmueble ingresaria al patrimonio estatal por una via legal establecida, protegiendo, de
paso, el interés de terceros, por cuanto el inciso final de esta norma contempla la necesidad de estudiar

4 CLARO SOLAR (2013), pp. 459, 460; ALESSANDRI, SOMARRIVA y VODANOVIC (2016), p. 417; ATRIA (2017), pp. 893, 894;
TOPASIO (2017), pp. 51, 52; MENDOZA (2018), p. 152; PENAILILLO (2019), p. 485.

47 CELIS (2018), pp. 57-63.

48 CELIS (2018), p. 59.

4 FLORES y PENA (2014); ALESSANDRI, SOMARRIVA y VODANOVIC (2016), p. 269.
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y calificar los titulos por parte de la Direccion. Finalmente, el articulo 40 posibilita, incluso, la
regularizacién o saneamiento del bien, si es que el Ministerio estimare que los titulos o antecedentes
registrales presentados por el donante no estuvieren suficientemente completos, lo que ampara, no
solo el catastro fiscal, sino que también la integridad del registro conservatorio. En este sentido, se
siguen manteniendo los mismos procedimientos registrales, desde la necesidad de una escritura puablica
en que conste la donacién, hasta la inscripcién en favor del Estado y la consiguiente subinscripcion de
cancelacion a nombre del particular.

Es ésta la unica forma posible en que el titular inscrito de un inmueble puede desprenderse de
su dominio y traspasarlo al Estado sin mayores gastos u obligaciones. Que el simple abandono
produzca una adquisicién de pleno derecho para el Estado no es una hipoétesis plausible en el sistema
chileno. De hecho, si un bien raiz se abandona porque, por ejemplo, irroga multiples gastos para su
duefio por concepto de pago de impuesto territorial, se generaria una deuda que obligarfa al Estado a
realizar un remate para pagar la deuda fiscal con su producido. En ese caso, sera un tercero quien
obtendria el bien a través de la adjudicacion en el remate y, aunque el acta es valida como escritura
publica, igualmente se debera suscribir e inscribir una de compraventa®, cancelando la titularidad
anterior con una subinscripcion.

bl

En suma, las peculiaridades del estatuto inmobiliario chileno impiden seguir una experiencia
comparada como aquellas en las que se permita la renuncia y adquisiciéon automatica por parte del
Estado. Normalmente esto ocurrird en paises donde sélo existe un registro de titulos sobre bienes
raices” o donde la inscripcién no es necesaria para que los actos sobre ellos produzcan efectos
juridicos™. Con todo, tratindose de ordenamientos similares al nacional, en que se registran derechos
y en que impera —en buena parte parte— el principio de legalidad, el procedimiento para que esto ocurra
necesariamente debe estar reglamentado en la ley™.

Como es posible observar, las peculiaridades del sistema registral previsto por Andrés Bello y
José Alejo Valenzuela™ cierran las posibilidades de que un inmueble que ya ha ingresado a ¢l deje de
tener un propietario o poseedor registrado por simple abandono. Su historial, ahora, quedara
necesariamente encadenado a algun titular —pudiendo ser el Estado— a través de sucesivos actos, que

0 Articulos 495 a 497 del Codigo de Procedimiento Civil.

51 Como ocurre en los sistemas de seguros de titulos. Este sistema es solo de registro -no obligatorio- de documentos, cuya
entrega previa entre las partes genera la transferencia de los derechos reales. Por lo mismo y al no haber tracto, sélo apunta
y ordena la informacion, pero no otorga garantias de titularidades, derechos o situaciones juridicas que recaigan sobre
inmuebles. Dado que el sistema no se basta a si mismo para proveer la necesaria certeza en los derechos inmobiliatios, es
que la contrataciéon de un seguro se alza como una medida de resguardo coadyuvante y que se asume de manera
practicamente automadtica. Esto seguros, que deben ser costeados por los propios usuarios, seran los que proveeran la
debida indemnizacién en caso de que se experimenten pérdidas econdmicas por la contratacion con un titulo defectuoso.
Por ejemplo, por incumplimiento de normas medioambientales, municipales o licencias, el caracter incomerciable del titulo
y otros defectos sustantivos, como la capacidad, nulidad o falsificacién de firma y demas vicios del consentimiento.
MARTINEZ ESCRIBANO (2009); VALERO FERNANDEZ-REYES (2011).

52 En el derecho continental se presentan casos, como el espaiiol, en que solo algunos actos son de inscripcién obligatoria,
recayendo, casi Gnicamente, en las hipotecas. Por eso, su sistema registral se erige sobre la base de la Ley Hipotecatia.

53 Asf como ocutre en la legislacion registral de Alemania o Austria. Un breve panorama de la experiencia comparada a este
respecto en MENDOZA (2018), pp. 154-156 y PENAILILLO (2019), pp. 791-798.

>* Recientemente, se ha expuesto un andlisis de los intervinientes y las fuentes que dieron caracteristicas propias al sistema
chileno de adquisicién y mutacion de inmuebles. Al respecto, véase ZARATE (2019), pp. 148-209.
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se van plasmando en un registro publico que ha permitido, hace mas de 160 afios, dar el mayor orden
y coherencia posible al régimen inmobiliario nacional.

CONCLUSIONES

Las lineas precedentes han tenido por objeto dar una nueva mirada al problema de la dereliccion de
bienes inmuebles en Chile. Y de los antecedentes normativos revisados en materia civil, registral y
administrativa, dos son las conclusiones a las cuales puede llegarse. La primera, es que, efectivamente,
no es posible encontrar fincas que sean res derelictae, ya que, o bien, siempre habra un titular inscrito
porque el inmueble ingreso al sistema conservatorio o ese terreno pertenecera al Estado, por mandato
del articulo 590.

Sin embargo, en este segundo caso, es decir, si se estima que el inmueble es de propiedad
estatal, debe hacerse la precision de que la regla sélo es aplicable a los bienes raices no inmatriculados
porque no han sido objeto de inscripcién conservatoria alguna. Esta segunda conclusion puede
constatarse a partir de la pretendida renuncia al derecho de propiedad sobre un inmueble en Chile. La
respuesta que se propone es que motivaciones civiles, registrales y administrativas, impiden que este
acto se lleve a cabo, sin generar trastornos severos en el régimen conservatorio y por lo tanto, en la
historia de la propiedad raiz.

En este sentido, no es posible que una propiedad que ha tenido un titular inscrito simplemente
sea renunciada y, como consecuencia, sea el Estado la entidad que la adquiera de pleno derecho.
Primeramente, porque no habria certeza de que, desde el punto de vista del articulo 12 del Cddigo Civil,
se mantengan indemnes los derechos de terceros. Al no existir mecanismos de control de esta situacion,
la renuncia no debiese producir los efectos que busca.

En segundo lugar, se infringirfa el principio de tracto sucesivo registral, en virtud del cual, la
cadena de actos realizados sobre una finca se veria interrumpido o, peor adn, alterado, generando
titularidades inexactas a la hora de determinar propietarios actuales, realizar negocios inmobiliarios
sobre la base de estudios de titulos fidedignos o incluso, proceder correctamente al cobro los impuestos
y cargas que recaen sobre el bien.

En tercer término, tampoco es posible para la administracién del Estado adquirir, por el solo
ministerio de la ley, el dominio del bien rafz al que se ha renunciado. E1 DL N° 1939 que regula la
adquisicion, administracion y venta de los bienes del Estado, sélo contempla ciertas formas de ingreso
de bienes al patrimonio fiscal, entre los cuales no se encuentra el simple abandono de un particular.

Finalmente, el Ministerio de Bienes Nacionales no esta facultado ni tampoco tiene la
posibilidad material para asumir, mediante algin tipo de procedimiento, la titularidad de pleno derecho
en caso de simple renuncia de un inmueble, incluso, si ésta se hubiese reducido a escritura publica e
inscrito en el registro del Conservador de Bienes Raices.

En consecuencia, situaciones como éstas hacen pensar en que el tradicional tratamiento de los
derechos reales debiera distinguir el aspecto mobiliario del inmobiliario, por cuanto este ultimo
obedece a principios especificos y reglas especiales que so6lo tienen cabida respecto del sistema
privativo que el legislador nacional ha dado a esta clase de propiedad.
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