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Resumen:

Esta propuesta de trabajo académico busca ofrecer un sistema de saneamiento de
la tenencia irregular de propiedad raiz, ya sea en loteos o parcelaciones,
proponiendo una alternativa juridica distinta y distante de la establecida enla Ley N
© 20.234 y sus modificaciones; pues ésta es ineficaz e inoperante a nivel nacional.
El problema de los loteos irregulares se encuentra en un verdadero punto muerto,
atendiendo al hecho que las normas de saneamiento que se han aprobado han
resultado ineficaces, cuando no inaplicables. Esto se explica porque el
procedimiento actual carece de financiamiento publico y le impone Unicamente al
propio particular, que vive por necesidad en la irregularidad, financiar todo el
esfuerzo regularizacién predial, incluido el proceso de cambio de uso de suelo,
empalme eléctrico, conexién de agua potable y arranque de alcantarillado; lo que
es impracticable para el poblador por falta de conocimientos y financiamiento,
perpetuandose asi el circulo vicioso de los loteos irregulares. Se propone que
mediante un derecho real administrativo se distinga claramente entre el propietario
del predio superficial y el propietario de un derecho real de uso y goce en cosa ajena

inmueble, esto es, la enfiteusis.



Palabras clave:
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Abstract:

This academic work proposal seeks to offer a system of sanitation of the irregular
possession of real property, either in subdivisions or parcels, proposing a different
and distant legal alternative from that established in Law No. 20,234 and its
modifications; since it is ineffective and inoperative at the national level. The problem
of irregular subdivisions is in a true stalemate, taking into account the fact that the
sanitation regulations that have been approved have been ineffective, if not
inapplicable. This is explained because the current procedure lacks public financing
and requires only the individual himself, who lives by necessity in the irregularity, to
finance the entire effort to regularize property, including the process of changing land
use, electrical connection, water connection. potable and sewer starter; which is
impractical for the population due to lack of knowledge and financing, thus
perpetuating the vicious circle of irregular plots. It is proposed that by means of an
administrative real right, a clear distinction is made between the owner of the
superficial property and the owner of a real right of use and enjoyment in another's

property, that is, emphytheusis.
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Introduccién:

Este trabajo académico se titula la Enfiteusis como solucion eficaz al
problema de los loteos irregulares a la luz de la teoria del acto y procedimiento
administrativo, con ello se busca ofrecer un modelo de saneamiento sustitutivo al

imperante, pues éste es ineficaz e inoperante nivel nacional.

Hoy en dia es un hecho publico y notorio que el problema de los loteos
irregulares se encuentra en un punto muerto en lo referente a su solucién, esto es,
porque las normas de saneamiento existentes, esto es, la Ley N ° 20.234! y sus
modificaciones, coloquialmente llamada Ley Tuma, no han surtido mayores efectos
a nivel nacional, pues imponen Unicamente al propio particular todo el esfuerzo legal
y econdmico de regularizacion de su predio, lo que sumado al procedimiento
engorroso y carente de financiamiento publico, resulta impracticable y viene a ser
letra muerta, perpetuando asi el circulo vicioso de los loteos o parcelaciones

irregulares.

La originalidad de este trabajo no reside en importar soluciones del derecho
comunitario europeo, o bien, el common law anglosajon; sino en buscar una
solucion en el pasado juridico clasico de la civilizacion occidental, en la Roma Eterna
y sus instituciones juridicas, en las que siempre encontraremos sintesis entre la
belleza y la utilidad de lo clasico y lo practico. Por lo tanto, se busca pensar en un
sistema que consagre legalmente a un derecho real administrativo que signifique un

derecho real de uso y goce en cosa ajena inmueble, esto es la enfiteusis como

1 Ley N° 20.234, de 2008.



solucion eficaz al problema de los loteos irregulares, todo ello en plena armonia con

la teoria del 6rgano y el procedimiento administrativo chileno.

Asi pues, estoy juridicamente convencido que lo capital aqui es ofrecer
responsablemente una hipétesis que nos lleve necesariamente a proponer una
nueva legislacion eficaz y serd aquella que contemple un procedimiento
administrativo acorde a la época presente, que pueda constituir un dominio o
propiedad basada en una antigua institucion de derecho romano, concretamente la
enfiteusis?, esto es, un derecho real que recae en bien inmueble ajeno. Desde el
punto de vista practico, no puede desconocerse que muchos loteos irregulares han
conformados verdaderos villorrios o poblaciones irregulares, por o que en justicia
debiera establecerse igualmente una regulacién para ellos que los conduzca
paulatinamente de la ilegalidad al pleno apego a la normativa vigente, esto podra
lograrse  estableciendo consorcios prediales que, mancomunada Yy

progresivamente, los llevaran a la regularizacién y al dominio pleno de sus loteos.

Con lo aqui ofrecido se busca aportar al avance del Derecho Publico
nacional, con pleno respeto a los principios del procedimiento administrativo,® al
tiempo que busca ser til para acercar aun mas la labor estatal a las personas mas
carenciadas de nuestro pais que, por razones muchas veces ajenas a su voluntad

no pueden inscribir a su nombre el inmueble en que residen u obtienen su sustento.

En el desarrollo de este trabajo se explicara el concepto y las caracteristicas
de la enfiteusis que se propone y de las demas instituciones juridicas necesarias
para que opere. Asi también, se explica en detalle los presupuestos procesales
administrativos necesarios y el procedimiento en si, teniendo presente un sistema

recursivo judicial para quien manifieste oposicién fundada.

Por dltimo, es necesario explicitar que mediante hipo6tesis sucesivas con sus
respuestas iremos perfilando lo necesario para concretar la respuesta a la pregunta

gue motiva el presente trabajo académico.

2 Cadigo Civil Espaiiol, de 1889.
3 Ley N°19.880, de 2003.



1. Planteamiento del Problema:

Hoy en dia resulta innegable que los loteos y parcelaciones ilegales
constituyen un problema juridico, social y econémico en todas las regiones del pais;
son cientos de miles de familias, las que, muchas veces movidas por un genuino
estado de necesidad se ven obligadas a adquirir derechos en un bien inmueble,
para asi construir una vivienda, muchas veces de material ligero, pues por sus
antecedentes financieros, por sus fuerzas econémicas, por la prole que sustentan o
por los adultos mayores que cuidan simplemente no son atractivos como sujetos de
crédito hipotecario para la banca chilena, A ello se le suma que el mercado
inmobiliario sube progresivamente los valores de las viviendas nuevas y que la
mirada del Estado chileno para lo mas desposeidos se focaliza en los
campamentos®. En efecto, existe formalmente un Registro Nacional de
Campamentos a cargo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo; es de justicia
entonces preguntarse ¢qué son los campamentos?®, las mas de las veces son
posesiones violentas, ocultas o clandestinas, 0 sea, son conductas penalmente
constitutivas del delito de usurpacién, cometidas por personas que, si bien estan en
cierta marginacién socioeconémica, simplemente esperan los afios que hagan falta
para que el Estado les otorgue una vivienda social dinamica sin deuda u otro
instrumento o programa semejante del referido ministerio. Los titulares de derechos,

es decir, los cesionarios, en cambio, son tildados como loteadores irregulares.

No obstante, la mayoria de las veces la conducta de los cesionarios ha sido
lo mas apegada posible al Derecho vigente, su posesion es publica, pacifica y

continua, han pagado por adquirir esos derechos y sélo porque existe una norma

4 Palacin Dominguez, Xavier (2018): “Intervenciones de la organizacion Techo en campamentos de
vivienda informal en Chile”. Universitat Politécnica de Valéncia. Pp. 58. Disponible en:
http://hdl.handle.net/10251/115983 [visitado el 17/07/2020].

5 SICLARI, Paola (2006): “Recoleccion y seleccion de informacion sobre programas de regularizacion
el suelo e informalidad en Chile”, en Comision Econdmica para América Latina y el Caribe (CEPAL),
NACIONES UNIDAS, Pp. 98.



prohibitiva, la del Decreto Ley N° 3.516, de 1980, es que se les impide inscribir
porque la cabida que ellos pretenden que se les reconozca posesion y, a su turno
dominio, no alcanza los 5.000 metros cuadrados. ¢Por qué sucede esto? Ocurre
porque el metro cuadrado urbano les resulta carisimo, por ende, no les queda otra
que adquirir derechos en bienes raices no urbanos. Esto los condena a no poder
inscribir, a no poder postular a instrumentos de fomento publico ni menos de la
banca privada, en definitiva, se les trunca una parte importantisima de su proyecto
de vida, tal es asi que, al final de sus dias, ni siquiera lo pueden dejar en herencia
para sus descendientes, pues el inmueble, en cuanto tal, nunca fue legalmente

suyo.

Es posible ofrecer una alternativa que, recogiendo la tradicion juridica de la
Roma clasica, de manera simple y, a la vez audaz, venga en romper el nudo
gordiano de los loteos irregulares, otorgando dominio sobre derechos de un

inmueble que les es ajeno, para ello la enfiteusis viene a ser la mejor opcion.

2. La enfiteusis como propuesta de solucion eficaz al problema de los

loteos irregulares.

Ya hemos sefialado que esta propuesta tiene por objeto el acotamiento de la
posesion material sobre una parte o porcion de inmuebles ajenos, ubicados
principalmente en inmuebles conocidos como loteos o parcelaciones irregulares;
para que nuestra hipotesis tenga éxito la propuesta debe saber conciliar el respeto
por la propiedad privada, el rol social de la misma, ambos constitucionalmente

garantidos, asi como los asentamientos actuales en dichos inmuebles.

A fin de respetar el derecho de propiedad, pero, a la vez, dar solucién a la
tenencia irregular de inmuebles que no pueda ser solucionada por otras vias
legales, se busca un procedimiento administrativo tendiente a constituir un derecho
real de enfiteusis (también denominado beneficio predial) este derecho real nacera

mediante resolucion administrativa; constituyendo una limitacion al dominio del



titular del inmueble; pudiendo recurrir a la justicia, en los casos y dentro del plazo
gue en este trabajo se proponen. Dicho en breve la enfiteusis que aqui se propone
es un derecho real administrativo, basado en el rol o funcion social de la propiedad
constitucionalmente garantido, en donde, previo a un procedimiento administrativo
publico y garantista se otorgara un derecho real de uso y goce en propiedad

inmueble ajena.

Para que la propuesta sea consistente, no basta sostener una mera idea, es
necesario ofrecer para lege ferenda un sistema completo que norme de manera

suficiente y completa lo aqui propuesto. Asi pues se requiere, a lo menos:

o Un Solicitante de enfiteusis o beneficio predial.
. Una institucion juridica capaz de resolver eficazmente el tema de los
loteos o parcelaciones irregulares, acondicionada conforme a la

realidad juridica y social de Chile actual.

o Un Servicio publico capaz de conocer, sustanciar y resolver su
peticion.
. Un sistema de oposicion para los que aleguen perjuicio con la

declaracion de enfiteusis, y que la controversia se ventile en sede

judicial.

o Un Registro Publico que garantice la historia de la propiedad
enfitéutica.

. Instituciones juridicas que permitan resolver los asuntos practicos de

la vida en comuln de varios solicitantes -futuros enfiteutas- en un

mismo predio superficial.



3. El Enfiteuta o Beneficiario Predial.

Es el titular de un derecho real administrativo en bien inmueble ajeno, por
tanto podra usar y gozar de la cosa ajena inmueble de la manera mas amplia, con
las Unicas obligaciones esenciales de fomentar el valor y utilidad al predio, asi como
la de pagar una pension anual en reconocimiento del mismo dominio a la entidad

gue se lo confirio.

3.1. Caracteristicas.

Si el titular, llamado enfiteuta o beneficiario predial, adquiere el uso y goce.
El duefio del inmueble se reserva para si, el derecho de disposicion, configurandose

como el titular de la nuda propiedad.

El enfiteuta debe pagar una pension anual. Esto se debe a que es un derecho
real, su naturaleza se remonta al derecho romano postclasico justinianeo, es
importante tener presente que la enfiteusis romana siempre tuvo como fin el
estimular el fomento’ o desarrollo de terrenos baldios o eriazos. Es de la esencia
qgue el enfiteuta no adquiere la propiedad del bien raiz, pero si es duefio de las
mejoras que en él haga; podra pues enajenar su derecho, cederlo, transmitirlo a sus

herederos y gravarlo.

Asi pues, hoy se propone que la enfiteusis llegue a ser en Chile un derecho
real constituido mediante resolucion exenta de la Subsecretaria de Bienes
Nacionales mediante un procedimiento administrativo, al que llamaremos

acotamiento.

6 ORTUNO SANCHEZ — PEDRERO, José Maria (1993): “Origen romano de la enfiteusis en las
Partidas”, Anales de la Universidad de Alicante. Facultad de Derecho. Pp. 63-73. Disponible en:
http://rua.ua.es/dspace/handle/10045/55187 [visitado el 17/07/2020].



3.2. Obligaciones del Enfiteuta.

Pesa sobre el enfiteuta la obligacion de hacer producir el inmueble para que
genere rigueza, pues lo que se busca es el fomento producto del bien recibido®; en
consecuencia, esta obligado a transformar el bien recibido; para ello debera
comportarse prudentemente, tal como un buen padre de familia, con arreglo a lo

dispuesto en el articulo 44, inciso 4° del Cédigo Civil.

En consecuencia, si el inmueble fuere rural, el enfiteuta debera habitar el
inmueble, construyendo o manteniendo lo ya edificado para tal efecto, asimismo
debera urbanizar con agua potable, energia eléctrica y resolver con forme a la ley
la disposicién de residuos domiciliarios, liquidos. Debera ademés optar por alguna

de las siguientes actividades:

a) Plantar, cultivar, forestar, cortar madera, criar aves o animales de corral, tiro,

silla o arreo.

b) Destinarlo para actividades agropecuarias alternativas o complementarias,
tales como cultivos de hortalizas mediante invernaderos o ingenios hidropénicos de

hortalizas, fungicultura, apicultura melifera, canaricultura, etcétera.

C) Desarrollar y administrar, solamente en la zona austral. un coto de caza para
animales exd6genos que causan dafio a la flora y fauna nacional y que asi hayan
sido declarados por el Servicio Agricola y Ganadero, tales como conejos, castores,

visones, jabalies u otros.

7 SUAREZ BLAZQUEZ, Guillermo (2009): “Enfiteusis. Negocio de Fomento”, en Universidade de
Vigo, Ourense, 166 pp. Disponible en:
https://ruc.udc.es/dspace/bitstream/handle/2183/12049/AD_16_2012_rec_4.pdf [visitado el
17/07/2020].



d) Implementar iniciativas de agroturismo, vinculandolos con gastronomia,

hoteleria, observacion de fauna silvestre u observacion astronémica.

Tratandose de bienes rasticos cercanos a centros urbanos o poblados, el enfiteuta
tendra la obligacion general de vivir en lo edificado, ademas de construir, mejorarlo

y mantenerlo, debiendo ademas elegir entre una 0 mas de estas opciones:

a) Abrir y administrar establecimientos de comercio, conforme a la normativa

sobre microempresas familiares.

b) Ejercer oficios que impliquen servicios de confeccién y/o refaccién directa al
publico, tales como zapatero, sastre, hojalatero, reparador de bicicletas, tratandose
de los oficios de electricista o gasfiter, debera contar con la certificacion ante la

superintendencia correspondiente.

C) Desarrollar actividades de armado, arreglo y mantencion de dispositivos
electronicos, como computadores, teléfonos mdéviles, impresoras, fotocopiadoras,

escaneres y similares.

d) Emprender actividades de refaccion de vehiculos motorizados, tales como

mecanica automotriz, vulcanizacion, desabollado y/o pintura.

e) Si el inmueble sobre que recae la enfiteusis solamente se destinare a fines
residenciales y no se pudiere, por espacio o morfologia del terreno, optar por las
actividades anteriores, debera pagar la pensién anual recargada en un diez por

ciento.

3.2. Extincién de la enfiteusis.

La enfiteusis se extingue:

a) Por vencimiento del término por el cual se ha constituido. Si no se le ha fijado

plazo, la enfiteusis se reputara perpetua. Si se establecio un plazo, no se entendera



gue se renueva tacitamente, sino que siempre requerira renovacion expresa. Con
todo, la enfiteusis constituida por vez primera sera dada por un lapso de cinco afos,
a fin de fomentar las actividades productivas que se tuvo en vista para su
constitucién, una vez que se haya acreditado el cumplimiento de éstas, se renovara
por diez anos, al cabo de los cuales, si nuevamente se renovare, la enfiteusis

siempre se entendera constituida como perpetua.

b) Por redencion, que consiste en la manifestacion expresa de la voluntad del
enfiteuta de liberarse del gravamen mediante la entrega al duefio del inmueble sobre

el cual pesa la enfiteusis.
C) Por incumplimiento de las obligaciones asumidas por el enfiteuta.
d) Por expropiacién forzosa por causa de utilidad publica.

e) Por confusién, que es la reunién en la misma persona de las cualidades de

propietario y enfiteuta.

f) Por pérdida de la cosa debida, entendiéndose por tal el perecimiento del bien
raiz, producto de causas nhaturales, o por obra humana, siempre que no sea
imputable a ninguna de las partes. De ser imputable, la enfiteusis persistira en el
doble de superficie que la anterior, o bien, gravara al predio superficial, a titulo de
derecho real de censo, con el duplo de la pension que el enfiteuta pagaba.

s)] Por prescripcién extintiva o acotamiento de enfiteusis ajena.

Resulta necesario explicitar los bienes inmuebles susceptibles de ser afectos a
enfiteusis, con todo, podran ser, sean urbanos o rurales, en consecuencia,
procedera respecto de bienes de propiedad privada, esto es, excluidos aquellos
inscritos a nombre del Fisco de Chile, se requerir4 entonces que éstos hayan sido
adquiridos mediante un contrato de cesion de derechos en un inmueble inscrito. Se
debe acreditar la figura de un loteador, esto es, un particular que lucré cediendo a
titulo oneroso porcentajes de derechos sobre un inmueble, sabiendo o debiendo
saber, que no cumplirian las normas para su posterior inscripcion de acuerdo con el
Derecho civil o Comun, o bien para su regularizacion o saneamiento contemplado,
tanto en el Decreto Ley N° 2.695, de 1979 como en la Ley N° 20.234 y sus



modificaciones; siempre que la posesion material sea ejercida sin violencia ni

clandestinidad durante, al menos, cinco afos continuos.

4. Principios y procedimiento administrativo.

El proceso de acotamiento pretende armonizar la necesidad y el anhelo de toda
familia de acceder a una vivienda digna, higiénica y segura, asi como servir de
sancion justa, ejemplar y disuasiva a la ilicita actividad de los loteadores irregulares
y, en paralelo, aportar la buena disposicion del Estado para alentar las iniciativas

productivas de particulares en inmuebles abandonados, o bien, abiertos y eriazos.

En razén de lo sefialado, es propone crear el Programa de Acotamiento de la
Propiedad Inmueble Irregular bajo tuicién del Ministerio de Bienes Nacionales con
el objetivo de facilitar los procesos legales, técnicos, administrativos y judiciales de
acotamiento del derecho de propiedad sobre inmuebles con parcelacion o loteo
irregular, asi como la implementaciéon de un Sistema Informatico de Registro para
el control del proceso de acotamiento; el funcionamiento de este programa sera

reglamentado mediante Decreto Supremo.

4.1. Intervinientes en el procedimiento administrativo de

acotamiento.

Corresponde que sean intervinientes en el proceso administrativo de acotamiento:®
a) El Peticionario.

b) El duefio del inmueble.

8 Decreto Ley N° 2.695, de 1979.



C) El Servicio.

d) Las Secretarias Regionales Ministeriales de Bienes Nacionales y, a su turno,
la Division de Constitucion de Propiedad Raiz.

e) Las entidades, agencias y demas organismos publicos sectoriales que,

mediante oficio, informen al Servicio.

f) Los organismos publicos con competencia en el desarrollo urbano, esto es,

las Municipalidades y los Servicios Regionales de Vivienda y Urbanizacion.
El procedimiento constara de dos fases.
La primera, a su vez, estara dividida en las etapas de:

a) Presentacion. Corresponde al inicio de la tramitacion, en donde el
peticionario completa los formularios fisicos o electronicos a que haya lugar, asi
como acompafia a su solicitud todas las evidencias que permitan obtener del

Servicio una respuesta favorable a sus pretensiones.

b) Examen de admisibilidad. Se revisara que la solicitud se enmarque en los
limites legales y que haya adjuntado los antecedentes obligatorios requeridos para

el pronunciamiento del Servicio.

C) Primer Informe Juridico. Correspondera a los profesionales de la Secretaria
Regional Ministerial respectiva emitir el informe juridico, positivo o negativo,
respecto al cumplimiento de los requisitos obligatorios para solicitar el acotamiento.
Hecho esto se envian oficios a los servicios u 6érganos publicos sectoriales, con el
propésito que informen sobre alguna inhabilidad o imposibilidad especifica para

proseguir el acotamiento.

d) Pericia de Mensura. Estara a cargo de profesionales y técnicos, quienes
comprobaran en terreno las dimensiones del inmueble que se busca acotar, asi
como su cabida, deslindes, la existencia, disefio y calidad de las edificaciones
existentes, el estado del terreno, asi como el eventual riesgo de habitar en el mismo.

Deberan georreferenciar, al menos, el sitio sus deslindes y edificaciones.



La segunda, est& divida en las etapas de:

a) Informe Técnico. Contendré la exposicion precisa y clara de la fecha, horay
lugar de la pericia de mensura, el resultado de esta, las observaciones técnicas que
les merezca el inmueble, asi como su estado, destinacion, y las mediciones
efectuadas. Por ultimo, deberan presentar conclusiones respecto a si,
técnicamente, lo declarado y solicitado por el peticionario se ajusta a la realidad, y
si es susceptible de proseguir con el acotamiento.

b) Segundo Informe Juridico. Aqui se recogeran los razonamientos efectuados
en el primer informe juridico, asi como las respuestas a los oficios, con el afiadido

del efecto juridico de las conclusiones contenidas en el informe técnico.

C) Oficio de Propuesta al Servicio. Se elaborardn un proyecto de resolucion
exenta que, a la luz, de lo obrado en el expediente, recomienda acoger o denegar
la solicitud de acotamiento, se envia para conocimiento y resolucion de la

Subsecretaria de Bienes Nacionales.

d) Resolucion Exenta. Sifuere positiva, ella expresara de manera precisay clara
los fundamentos juridicos y técnicos que adopta el Servicio, los cuales sirven de
base para acoger la solicitud de acotamiento. Ordenara la inscripcidén en el Registro
Nacional de Propiedad Enfitéutica y en paralelo, instruird la inscripcion en el
Registro de Hipotecas y Gravamenes del Conservador de Bienes Raices

competente.

Si fuere negativa, la resolucién expondra de manera clara y precisa los fundamentos
juridicos y técnicos que impiden al Servicio emitir resolucion en favor de la peticién

de acotamiento del interesado.



4.2. De las Reclamaciones Administrativas.

Es derecho del peticionario ejercer reclamacion administrativa respecto del primer
informe juridico y de la Resolucién Exenta, teniendo para ello diez dias de plazo,
contados desde el envio de su notificacion mediante carta certificada al domicilio

sefialado en su solicitud.

4.2.1. Del derecho de Objecién.

Consiste en la reclamacion sustantiva del duefio, que busca impedir que el
peticionario logre la constituciéon de la enfiteusis. Podra ejercerse de manera

preventiva o represiva, a saber:

a) Objecion Preventiva. Se presenta por el duefio, mediante oficio, dirigido a la
Secretaria Regional Ministerial competente, o bien, al Jefe de Division de
Constitucion de Propiedad Raiz, ya sea que el procedimiento se encuentra en
primera o segunda fase respectivamente. La sola presentacion de la objecion por
parte del propietario paraliza el procedimiento y obliga al Servicio a emitir oficio
fundado, remitiendo todos los antecedentes al juez de letras en lo civil con
competencia la comuna o agrupacién de comunas en donde se ubica el inmueble,

conforme a las reglas generales de competencia.

b) Objecion Represiva. Se presenta dentro del plazo de un afio, contado desde
que la enfiteusis ya ha sido inscrita ante el competente Conservador de Bienes
Raices. Esta se ejerce como accion civil ante el juez de letras con competencia en
la comuna en donde se encuentre el bien raiz. No obstante, si previamente el duefio
ejercio la objecion preventiva y ésta hubiese sido rechazada, podra presentar la
represiva de inmediato, en tanto haya sido notificado de la negativa del Servicio
mediante carta certificada.



4.2.2. De la tramitacién judicial de la objecion represiva.

La objecion represiva se tramitard en sede civil, conforme a las normas del juicio
sumario, contempladas en el Titulo XI del Libro Il del Cddigo de Procedimiento

Civil'%, con las siguientes modificaciones:

a) Si se dictare sentencia que rechace la demanda de objecion represiva, se
entendera que la resolucidon exenta que constituye la enfiteusis queda a firme y
debera el Tribunal ordenar que se practiquen las inscripciones previstas por esta
ley, sin perjuicio de solicitarlo el Servicio mediante oficio al Conservador de Bienes
Raices respectivo, adjuntando copia autorizada de la sentencia.

b) Si se dictare sentencia que acoja la demanda de objecion represiva, quedara
sin efecto la resolucién exenta constitutiva y, con el mismo mérito, se ordenard la

cancelacion de todas las inscripciones realizadas.

C) La apelacion de la sentencia definitiva sera siempre procedente, pero en el
solo efecto devolutivo, con todo, podr& solicitarse orden de no innovar y gozara de
preferencia para su vista y fallo.

d) En este tipo de procedimiento no procedera recurso de casacion.

4.2.3. Del término del procedimiento.

El procedimiento de peticién de acotamiento terminara por:

a) Por resolucién exenta que acoge la solicitud de acotamiento del bien raiz; la
cual ordenara inscribir en el Conservador de Derechos Prediales, asi también dicha
resolucion dispondra que se inscriba en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del
Conservador de Bienes Raices competente;

9 Cadigo de Procedimiento Civil, de 1902.



b) Por haberse ejercido el derecho a reclamacion administrativa contra
resolucidén que deniega el acotamiento y haber sido ésta rechazada por no cumplir

con los requisitos obligatorios contemplados en la presente ley;

C) Por ejercer la accion de objecion del duefio del inmueble, dentro del proceso

administrativo;

d) Por haber transcurrido los plazos para presentar reclamacion u objecién, en

Su caso.

5. Del Loteador Irregular.

Mucho se ha hablado respecto de la existencia de loteadores irregulares, se
los ha esbozado como personas naturales o juridicas que ceden porcentajes
pequefios de un mismo predio a diferentes personas a sabiendas o no pudiendo
menos que saber que si se lleva a metros cuadrados ese porcentaje de derecho,
resultard inferior al minimo legal de 5.000. metros cuadrados. En consecuencia, es
necesario contemplar casos practicos que configuren el actuar propio de un loteador
irregular, mas alld de elaborar definiciones meramente doctrinales. Por ende,
debiera presumirse de derecho la existencia de un loteador irregular, si se dieran

estas dos circunstancias:

5.1. Cuando se acreditare una serie de cesiones vigentes, inscritas al margen

de una misma inscripcion de dominio,

5.2. Cuando se acreditare que estas cesiones de derechos constituyen
porcentajes pequefios 0 minusculos del total del predio, de tal forma que, si se
quisiere dividirlos o lotearlos en proporcion a dichos porcentajes, ello fuere

legalmente imposible, conforme a las reglas del derecho comun.



Con todo, es de justicia sancionar al loteador irregular, el mayor castigo
debiera recaer en su patrimonio, mientras no regularice la situacién creada por él, o
al menos mientras no ofrezca transferir la propiedad materia del loteo irregular al
Consorcio Predial en cuestion, toda mejora realizada por los cesionarios en el predio
debiera justificar una retasacion sucesiva del mismo, debiendo soportar Gnicamente
el loteador irregular ese mayor valor en el predio del cual él es el propietario inscrito,
de tal forma que el aumento progresivo de dicho impuesto le anime a resolver la
situacién, saneando conforme al derecho comun, si ello fuere posible, o al menos
transfiriendo la propiedad al Consorcio Predial para que se inicie en forma el

saneamiento conforme al presente trabajo académico.

6. De las instituciones juridicas necesarias para dar operatividad al

sistema.

6.1. La Sociedad Legal Predial. Una institucion para prevenir la

division y el minifundio en la enfiteusis.

Los derechos reales sobre predios ajenos inscritos de acuerdo con las
disposiciones de la presente ley siempre seran indivisibles. Bastara que un derecho
real de enfiteusis se inscriba en comun por dos o mas personas, o por el hecho que,
a cualquier otro titulo, se inscriba cuota de un derecho real de enfiteusis que antes
estaba inscrita a nombre de una sola persona, para que nazca una sociedad que,

por el solo ministerio de la ley, forma una persona juridica!?.

Esta sociedad tomara el nombre de la enfiteusis, con mencion del lugar o
sector en que ésta se halle ubicada, Su domicilio sera la comuna donde se

encuentre inscrita la enfiteusis cuyo nombre se incluya en el de la sociedad,

11 Codigo de Mineria, de 1983.



conforme al inciso anterior o al articulo siguiente. Los socios podran cambiar este
domicilio a otro lugar; pero, para que el acuerdo sea oponible a terceros, debera
anotarse al margen de la inscripcion en el Conservador de Derechos Prediales que

trataremos mas adelante.

6.1.1. Derechos que comprende la Sociedad Legal Predial.

La sociedad podra comprender dos o mas concesiones, siempre que los
socios sean los mismos y tengan igual participacion en cada una de ellas; en este
caso, la sociedad tomara la denominacién de la primera concesion que el titulo
mencione. El haber social se entendera dividido en cien acciones, que
corresponderan a los socios, a prorrata de sus cuotas en el derecho real de

enfiteusis.

6.2. De los Consorcios Prediales.

Si dos 0 mas enfiteusis o beneficios prediales estuvieren constituidos en un
mismo predio, nacera por el s6lo ministerio de la ley un Consorcio Predial que
administrara los bienes y espacios comunes, apoyando a cada enfiteuta o
beneficiario predial en el cumplimiento de las obligaciones de urbanizacién (agua
potable, electrificacion, fosa séptica o alcantarillado), rigiéndose para efectos de su
administracion y control por los Titulos | y Il de la Ley N° 19.537 sobre copropiedad
Inmobiliaria'?. Si dentro del plazo minimo de cinco afios cumplieren los requisitos
minimos para ser considerados un predio urbano podran solicitar conforme a las
normas del derecho comun el cambio de uso de suelo, obteniendo asi la propiedad

plena de la tierra y eliminandose los consorcios, sociedad o enfiteusis previamente

12 | gy N° 19.537, de 1997.



creadas, pudiendo valerse para ello de las normas contempladas en la Ley N°

16.741 sobre Poblaciones Irregulares?®s.

7. Del Conservador de Derechos Prediales.

El Conservador de Derechos Prediales operara en un sitio electrénico, al que
debera incorporarse toda inscripcion de beneficio predial por parte de personas
naturales o juridicas; asi también inscribira a las sociedades legales prediales, a sus
accionistas y a los consocios prediales para los efectos de registrar su constitucion,

modificacion, fusion division, disolucion, cancelacion y actualizacion.

Este Conservador debera poseer obligatoriedad legal en todo el territorio de
la Republica, lo ideal es que sea publico, gratuito, debiendo permanentemente
actualizado a disposicion de quien lo consulte, de manera que asegure la fiel y
oportuna publicidad de la informacién incorporada en él. Correspondera a dicho
Conservador la administraciéon de los Registros de beneficios prediales, ademas los

Registros de Sociedades, de Accionistas y Consorcios Prediales.

La Subsecretaria de Bienes Nacionales estara encargada de su
administracion y del debido cumplimiento de las normas legales y reglamentarias
que lo rijan*4. Asimismo, correspondera al Subsecretario de Bienes Nacionales, en
su calidad de jefe superior del Servicio, emitir los certificados a que alude esta ley,
mediante firma electronica avanzada. El Subsecretario podra delegar dicha facultad
en un Abogado del Servicio quien obrard como Conservador de Derechos Prediales,
o bien, ante el Jefe de Division de Constitucion de Propiedad Raiz, quienes firmaran
por orden del subsecretario.

13 ey N° 16.741, de 1968.
14 Decreto Ley N° 3.274, de 1980.



En el correspondiente Registro del Conservador se incorporaran los
instrumentos que al efecto se le presenten, siempre que cumplan con los requisitos
sefalados en esta ley. No podran efectuarse las inscripciones en el Registro si los
formularios no contienen las designaciones legales o reglamentarias requeridas

para ello.

La rectificacibn de errores manifiestos u omisiones que, segun el
Reglamento, el Conservador, a peticién de parte, tuviere que efectuar respecto a
una persona natural o juridica incorporada, debera ser registrada de acuerdo con
las disposiciones legales. Se podra incorporar al Registro, en la forma que sefale
el Reglamento, cualquier otro acto que diga relacién con una persona juridica y que
no importe una modificacion social. De igual modo, se incorporara una sentencia u
otra resolucion judicial que cause ejecutoria y que ordene la disolucion o
modificacion de una persona juridica, asi como cualquier otra resolucién judicial

referida a una persona natural o juridica incorporada al Registro.

El Conservador no efectuara cancelacion alguna de oficio, debiendo ser el
Reglamento el que establezca el procedimiento a través del cual se efectuaran las

actuaciones indicadas para estas diligencias.

El Conservador estara regulado por la ley que lo erija 'y en lo tocante a su
administracion interna y el ejercicio de sus facultades registrales se regira por un
Reglamento que debera dictar la Subsecretaria de Bienes Nacionales mediante

Resolucion Exenta.

7.1. De laiinscripcién conservatoria y sus efectos?®.

Una vez suscrito un formulario por todos quienes hubiesen comparecido al
acto en conformidad con esta ley y su Reglamento, el Conservador lo incorporara

automaticamente en el Registro a contar de esa fecha, y con su solo mérito se

15 Reglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raices, de 1857.



entendera informada la Subsecretaria de Bienes Nacionales para todos los efectos
a que haya lugar, sin perjuicio de las facultades de fiscalizacion que le
correspondan. Con todo, una vez practicada la inscripcidn conservatoria de la
enfiteusis, se enviard certificado de inscripcion vigente mediante oficio conductor al
Conservador de Bienes Raices competente, para la correspondiente inscripcion del
certificado referido en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del Conservador de

Bienes Raices aludido.

7.2. Del tramite de actualizacion.

Todo cambio en la competente inscripcion de un beneficio predial, ya sea de
sus titulares por transferencia mediante compraventa, donacion, permuta, o bien por
sucesién por causa de muerte, o de los porcentajes o acciones que ellos tuvieren
en una sociedad, o bien, respecto de los Consorcios Prediales se debera realizar el
tramite de actualizacién ante el Conservador de Derechos Prediales, quien tras
verificar la certidumbre de los titulos, realizara las inscripciones o cancelaciones,
que en derecho correspondieren. Con todo, para que la actualizacién sea oponible
al propietario del predio, los certificados y copias con vigencia efectuadas en donde
consten las modificaciones realizadas por via de actualizacion deberan ser inscritas
en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del Conservador de Bienes Raices

respectivo.



Conclusiones.

Al inicio de este trabajo nos formulamos una interrogante, que contenia una
hipotesis, esto es, si la enfiteusis, como institucion juridica de Derecho Romano
podria ser para los tiempos presentes una solucién eficaz al problema nacional que
suponen los loteos y parcelaciones irregulares; a lo largo de todo lo escrito y con
apego al procedimiento administrativo y sus principios, conforme ademas a la
idiosincrasia del derecho publico chileno, hemos esbozado los lineamientos
principales de un justo y racional procedimiento de constitucion de un derecho real
administrativo constituido en cosa mueble ajena. La causa que lo motiva es el
respeto por la funcidén social de la propiedad, lo que esta constitucionalmente
garantido, se ha buscado proponer una forma de terminar con los abusos y el drama
humano y familiar de centenares de miles de chilenos, obrando sin paternalismos,
populismos ni demagogia, se ofrece aqui una alternativa quizds audaz, pero jamas
temeraria, pues se ha pretendido conciliar los principios y fines del derecho publico

con el derecho de propiedad y su funcién social.

El conocimiento previo existente en Chile sobre la materia no es mucho, salvo
la Ley N° 20.234 y sus modificaciones, las que en realidad son prérrogas, ellas
otorgan un instrumento carente de financiamiento publico y obligan al mas
carenciado a proveerse su propia solucion habitacional. Aca se reconoce la
capacidad asociativa afin de lograr mancomunadamente el cumplimiento de los
requisitos que les permitan vivir en inmuebles dignos, acordes a la normativa vigente
y que eso se traduzca en un titulo, de enfiteusis primero y que, con el tiempo y el
trabajo conjunto podra llegar a ser propiedad plena, pero al menos es un titulo y se
ha buscado una propuesta que contribuya a darles dignidad, propiedad y

sedentariedad al proyecto de vida de cientos de miles de chilenos.
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