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RESUMEN

La fe publica registral es un principio de extenso reconocimiento en el de-
recho inmobiliario registral. Su existencia y vigencia, sin embargo, no son
plenamente aceptadas. Es mas, se plantea que su ausencia seria coherente
con el sistema de adquisicién del dominio establecido. Este trabajo argumen-
ta que el principio existe en Chile y tiene vigencia, y que tanto esta como
una eventual incorporacién mediante norma expresa no son, necesariamen-
te, incoherentes con el sistema dominical vigente.
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ABSTRACT

The public faith of the registry is a widely recognized principle in real estate
registry law. Its existence and validity, however, are not fully accepted in our
country. Moreover, it is argued that its absence would be consistent with the
established system of acquisition of ownership. This paper argues that the
principle exists in Chile and is in force, and that both its existence and its even-
tual incorporation by means of an express rule are not necessarily incon-
sistent with the current system of ownership.

Keyworps: public faith in the registry; validity; protection of third parties

INTRODUCCION
Y PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Todo sistema legal debe generar certeza en los operadores juridicos y, en
especial, debe propiciar que los derechos, en particular el dominio, se trans-
fieran (y transmitan) de un modo seguro, pacifico y definitivo. Tratandose de
bienes inmuebles, de gran relevancia, resulta la articulacion de las normas
sustantivas que regulan la adquisicion y transferencia del dominio con las
normas de derecho registral. En este contexto, el sistema en su conjunto
ha de propiciar un justo equilibrio entre la seguridad estatica y la seguridad
dinamica. Esto es, debe procurar proteger tanto al titular inscrito (en su titula-
ridad/seguridad juridica) como al tercero que adquiere, confiado en la infor-
macion proporcionada por el registro (seguridad del trafico juridico)'.
Para ello, la publicidad registral debe articularse con otros principios co-
mo son la fe publica registral y legitimacién, actuando en estrecha corre-
lacion respecto de la exactitud del registro y los efectos de la inscripcion.
En relacién con la fe publica registral, en Chile, a diferencia de lo que
ocurre en otros sistemas, el analisis es escueto y tiende a afirmar que el princi-
pio no se encuentra consagrado de manera expresa, salvo una timida aproxi-
macion a partir del analisis de casos concretos, en los que la doctrina sitda
su consagracion al otorgar, en algun sentido, proteccion a terceros adqui-
rentes. Ademas, se afirma que esta solucién seria coherente con las normas

! Al respecto la Carta de Buenos Aires (1972), reconociendo y poniendo de relieve la im-
portancia de este equilibrio, en el apartado sexto, declara expresamente: “la legislacion
relativa a la constitucion, adquisicion, transmision, modificacién y extincion de derechos rea-
les sobre inmuebles o cualquier otra situacion juridica debe procurar la proteccion tanto del
interés del titular como la seguridad del trafico juridico y, ademas, coadyuvar en la efecti-
vidad realizacion de los planes de desarrollo econ6émico y social todo ello a tenor de la idio-
sincrasia de cada pais”, p. 579.
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constitucionales y sustantivas que protegen y regulan la propiedad y sus
formas de adquisicion, en el caso de los bienes inmuebles.

Sin embargo, resulta, al menos problematico (desde una perspectiva emi-
nentemente registral) el afirmar sin mas el hecho de que el principio no se
encuentra consagrado, sin revisar las consecuencias o efectos de tal omision
legislativa. Esto, no solo por la trascendencia del principio en cuestion, sino,
también, porque en ciertos supuestos, y mientras no trascurra el plazo de pres-
cripcion, existe para el tercero un estado latente que impide el equilibrio re-
ferido con anterioridad.

A partir del problema constatado, la hipétesis de este trabajo es que la
revision de algunas normas sustantivas y principios registrales permite con-
cluir que el principio de fe publica, aun cuando carece de una formulacién
expresa, existe, al menos de manera implicita, y tiene vigencia; solucién
que es del todo coherente con las normas sustantivas sobre el dominio y su
adquisicion. De este modo, el objetivo de la investigacion es determinar la
existencia del principio de fe publica registral y su vigencia en el ordena-
miento juridico chileno en plena coherencia con el mismo, de manera de
comprender los efectos o alcances que su reconocimiento o constatacion
produce en el sistema registral en torno al marco de equilibrio de intereses
subyacentes en el trafico juridico.

I. CONCEPTO Y ALCANCES
DEL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

Los principios de derecho registral inmobiliario o, también llamados, prin-
cipios registrales constituyen una subclase o categoria de los principios gene-
rales del derecho. Se trata, entonces, de principios generales, pero especificos
del derecho, en tanto, resultan aplicables solo a una rama en particular del
derecho, en el caso, al derecho inmobiliario registral.

Estos principios determinan o caracterizan el sistema de cada Estado.
Aunque su denominacion puede variar (principios registrales, principios de
derecho registral inmobiliario, principios hipotecarios, etc.) se trata de prin-
cipios comunes que se operativizan o regulan de manera diferente. Esto es,
se establecen, en cada sistema, distintas normas operativas que establecen
una determinada configuracién de tales principios y que, en su conjunto, dan
forma y vida al sistema de que se trata.

La declaraci6on conjunta emanada del primer Congreso Internacional de
Derecho Registral denominada “Carta de Buenos Aires”, contiene una ca-
racterizacion muy utilizada de estos principios. Al respecto, el apartado 11
de la Carta, senala:
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“Los principios del derecho registral son las orientaciones fundamen-
tales que informan esta disciplina y dan las pautas en la solucion de
los problemas juridicos planteados en el derecho positivo™.

Entre los principios registrales, el principio de la fe publica es tratado co-
mo uno de los mas importantes. Se le atribuye procedencia germanica, toda
vez que esta proteccion (al tercer adquirente) no se reconocia en el derecho
romano, que partio de la consagracion de los principios de nemo dat quod non
habe (nadie puede dar lo que no tiene) y resoluto iure consedentus, resolutions ius
consessum (resuelto el derecho del otorgante, se resuelve el del adquirente).

Segun precisa Gilberto Mendoza del Maestro:

“la expresion fe publica proviene del latin fides publica. Fidessignifica
creencia que se da a algo por la autoridad de quien lo dice o por
la fama publica y publicussignifica notorio, patente, manifiesto, visto
o sabido por todos™.

La Real Academia Espaniola, define la fe publica en relacion con el con-
cepto de fe y lo hace en una tnica acepcion y desde una perspectiva mas
bien subjetiva, seialando que consiste en:

“autoridad legitima atribuida a notarios, escribanos, agentes de cam-
bio y bolsa, consules y secretarios de juzgados, tribunales y otros ins-
titutos oficiales, para que los documentos que autorizan en debida
forma sean considerados como auténticos y lo contenido en ellos sea
tenido por verdadero mientras no se haga prueba en contrario™.

No obstante, es posible entenderla, también, desde un prisma mas bien
objetivo, centrando el poder no en la persona que realiza la autentificacion,
sino en el mismo documento o, incluso, desde un ambito psicolégico fun-
dado en la creencia o aceptacion social’.

De acuerdo con esto tltimo, cabe, entonces, distinguir la fe ptblica de la
buena fe. En efecto, la buena fe, suele describirse como un estado psicolégico
de creencia o diligencia; en cambio,

% Carta de Buenos Aires (1972), apartado segundo, p. 579.

¢ MENDOZA DEL MAESTRO (2014), p. 16.

* REAL AcADEMIA EspaNora (2023).

? Al respecto, Claudio Meneses Pacheco, en un esfuerzo sintetizador, explica tres posi-
bles acepciones de la fe publica, distinguiendo: i) un criterio publicistico-normativo objetivo,
segtn el cual la eficacia se atribuye a la certeza que la ley confiere al documento piblico;
un criterio publicistico-normativo subjetivo, de acuerdo con el que la certeza la entrega la
intervencion del ministro de fe y un criterio psicologico naturalista, segun el cual la certeza
emana de la conviccion social. MENESES (2018), pp. 190-192.
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“en el plano estatico, la fe ptblica se puede abordar como ‘atestacion
calificada’ [...] O, en el plano dinamico, como confianza generada por

la publicidad™.

En el ambito especifico del derecho inmobiliario registral, la fe publica
registral se erige como un principio e implica, segtin Antonio Gordillo Caas,
fiabilidad objetiva del Registro de la Propiedad. En consecuencia, todos pue-
den confiar en que “lo que el Registro publica, es la verdad —toda la verdad-
acerca de la situacién inmobiliaria inscrita”.

Por su parte, Fernando Tarazona Alvarado, citando a José Manuel Gar-

cia Garcia, conceptualiza el principio de fe publica registral como aquel:

“principio hipotecario en virtud del cual el tercero que adquiere en
base a la legitimacion dispositiva de un titular registral es mantenido
en la adquisicion a non dominio que realiza una vez que ha inscrito
su derecho con los requisitos exigidos por la ley™.

Asi, la nocién de fe publica registral emana de los libros del Registro,
en especial del Registro de Propiedad. Al respecto, Lino Rodriguez Otero
precisa que los asientos del registro se caracterizan por poseer exactitud de la
Je piiblica (eficacia derivativa en relacion con el titulo inscrito), pero también
integridad de la fe publica (eficacia originaria en relacion con los terceros)’.

De manera tradicional, se entiende como un principio independiente y
auténomo, pero también hay quienes lo consideran una manifestacion de
los principios de legalidad", del principio de legitimacioén o de publicidad
material'. En este altimo sentido, por ejemplo, Joaquin Rams Albesa precisa
que el principio de fe publica “se llama también principio de publicidad en
sentido estricto y constituye la clave de todo el planteamiento registral”**.
Mayobanex Calvay Odar, por su parte, advierte que, si bien no se trata de
una dependencia, si existe una innegable relacion con los principios de legi-
timidad y publicidad; de suerte que:

“el primero, resulta ser un complemento de este, porque protege al
tercero que contrat6 basado en la informacién que le proporciono el
registro y el segundo, viene a ser su sustento”".

® MENDOZA DEL MAESTRO (2014), p. 18.
7 GORDILLO (2006), pp. 510-512.

8 TARAZONA (2011), p. 3.

9 RopRriGUEZ (2021), p. 36.

19 SERRANO (2009), p. 25.

1 ZapatA (1977), p. 14.

12 ZARATE (2019), p. 337.

¥ CaLvay (2012), p. 7.
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De lo expuesto, resulta posible afirmar que, su consagracién, en mayor
o menor medida, segtn el sistema registral, pretende proteger las adquisi-
ciones que efectiien los terceros adquirentes confiados en el contenido del
registro y permite cumplir la funcién primordial de publicidad de los dere-
chos y actos que han tenido acceso al mismo.

En este sentido Santiago Zarate Gonzalez afirma que la consagracion de
este principio es propia de los sistemas de inscripcion constitutiva abstracta,
en los que se ampara de manera amplia a quienes adquieren conforme a la
informacion objeto de la publicidad. En especial, se refiere a la proteccion
que otorga la inscripcion a los titulares inscritos en el sistema aleman, don-
de, quien accede al registro cierra la posibilidad de ser atacado por causas
sobrevinientes extrarregistrales'.

Resulta, entonces, que en aquellos sistemas que consideran y regulan el
principio de fe publica registral, la publicidad esencial del registro provoca
una doble proteccion a través de una doble presuncion. La primera, es una
presuncioén uris tantum de que los derechos reales publicados existen y per-
tenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo; es la
presuncion caracteristica del llamado principio de legitimacion. La segunda,
es una presuncion guris et de iure a favor de los terceros adquirentes que,
cumpliendo los requisitos legales, les atribuye una posicion inatacable. Este
principio es el de fe publica registral y, ademas, se muestra en una doble va-
riante, como presunciéon de exactitud y de integridad del registro®.

La exactitud implica que, quien adquiere confiando en la informacién pu-
blicitada lo hace con la extensioén y contenido que aparece en el mismo. Ac-
tia como una ficcion de veracidad sobre la base de la existencia, extensién y
titularidad de los derechos reales inmobiliarios inscritos.

Para Francisco Javier Sanchez Calero y Blanca Sanchez-Calero la pre-
suncién de integridad, implica:

“[que] no pueden perjudicar al tercero los derechos reales existentes
sobre la finca que no estén inscritos en el momento de realizar el
tercero la adquisicion de su derecho”.

Es lo que denominan como “la plena proteccion que la fe publica registral”
que implica que la proteccion se extiende, incluso, a situaciones en las que lo
inscrito no responda a la realidad’.

Por su parte, la ya mencionada Carta de Buenos Aires en el apartado xv1
consagra que “la presuncion legitimadora del registro para que el que ad-

4 ZARATE (2019), p. 338.
15 SANCHEZ CALERO & SANCHEZ-CALERO (2019), p. 169.
1 Ibid.
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quiera de buena fe y a titulo oneroso con apoyo en el mismo (7egistro) es in-
controvertible”. En todo caso, en la basqueda del equilibrio necesario, agrega,
en el apartado siguiente:

“ha de asegurarse la debida reparacion del interés legitimo perjudi-
cado y que la buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe
que conoci6 o debi6 conocer la exactitud del registro”.

De esta forma, es posible afirmar que, en la Carta, existe una declaracién im-
plicita del principio, toda vez que, si bien no lo nombra ni menciona como tal,
hace un reconocimiento expresado de sus efectos y aplicaciones mas comunes.

La consagracion positiva de este principio se configura, en definitiva,
como una excepcion a aquel principio segun el cual nadie puede transferir
mas derechos que los que tiene, y encuentra su fundamento en la confianza
que los terceros han depositado en la informacion publicitada en el registro.
El tercero que contrat6 lo hizo confiando en dicha informacién y asumiendo
que, una vez inscrito su derecho, no se vera afectado por modificaciones
posteriores causadas por situaciones extrarregistrales.

En este sentido, Joaquin Rams Albesa, afirma que el principio de fe pu-
blica funda la proteccion en la creencia del adquirente de que adquiere la
titularidad del que la transmite, de manera tal que:

“hay una informacién positiva del registro referida a la existencia de
una titularidad del transmitente o legitimado para disponer y el ad-

quirente puede confiar de modo absoluto en esta informacion”".

Esta aparente seguridad arranca en lo fundamental del hecho de que los
datos contenidos en el registro son tenidos por verdaderos por los terceros.
De modo que, cuando contratan y se detectan inexactitudes, son protegidos
mediante la inoponibilidad de todo aquello que no esta inscrito, en el enten-
dido de que el derecho que se ha incorporado al registro existe con las carac-
teristicas que indican la inscripcién conforme a los principios de legitimacioén
y fe publica registral, respectivamente’®. Asi, el fundamento se encuentra en
lanecesidad de asegurar el trafico juridico inmobiliario que se basa en la infor-
macién publicitada y en la buena fe del adquirente. Buena fe que, precisa-
mente, consiste en el desconocimiento de la inexactitud del registro.

Como contrapartida, esta proteccion supone que el anterior (verdadero)
titular sea privado de su derecho de propiedad en beneficio de este tercero
y la consecuente incapacidad para cuestionar tal adquisicion®.

7 Rawus et al. (2020), p. 64.
¥ OtAroLa (2022), p. 186.
¥ AVENDANO & DEL Risco (2012), p. 191.
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Antonio Cabanillas Sanchez, citando a Luis Diez-Picazo reafirma la im-
portancia de la confianza en lo que publica el registro de la propiedad y afir-
ma:

“la fe publica registral es confianza en que la titularidad que el regis-
tro publico es la verdadera titularidad. Por eso, un contratante o un
adquirente que son conocedores de la inexactitud del registro no me-
recen una especial proteccion. Si son conocedores de las discordan-
cias entre el registro y la realidad juridica extra registral, es esta altima
la que debe valer para ellos”.

Dicho lo anterior, conviene de igual forma distinguir la fe publica regis-
tral del principio de inoponibilidad. En efecto, este principio implica que
el tercero que adquiere solo le afecta lo que esta inscrito y le es inoponible
aquello que no lo esta. O, dicho de otra forma, es posible oponer un derecho
siempre que haya sido inscrito con anterioridad al de aquel que también lo
pretende hacer valer. Por ello, adquiere mayor relevancia en sistemas donde
la inscripcion no es constitutiva ni obligatoria para la adquisicion del dere-
cho, siendo, tal vez, innecesario en sistemas como el chileno donde el de-
recho no se constituye sin la competente inscripcion®.

El principio de fe publica registral, en cambio, refiere, también, a la pro-
teccion de un tercero; de aquel que ha adquirido confiando en la informacién
del registro, de suerte que, cuando el titulo de su transmitente se anula o re-
suelve, el principio actua permitiendo que el tercero adquiera en virtud de
la ley, manteniéndolo en su adquisicion.

Por lo tanto, a pesar de que en ambos casos el objeto de proteccion es
similar, se distinguen en que el principio de inoponibilidad protege al tercero
frente a la existencia de otro que tenga su origen en un titulo no inscrito,
pero no le garantiza per se que su adquisicion sea inatacable, mientras que el
principio de fe publica registral protege al tercero que adquirio e inscribi6
confiando en la informacién que proporcionaba el registro, es decir, pre-
cisamente por aquello que si constaba y permite que sea mantenido en su
adquisicion aun cuando el titulo de su transmitente se anule o resuelva.

Como puede advertirse la figura central en la configuracion de este prin-
cipio es la del tercero registral también llamado tercer adquirente. Susset Her-
nandez Guzman, define a los terceros adquirentes de inmuebles como:

“aquellos sujetos que obtienen de manos de sus transferentes —aparen-
tes titulares— el derecho de propiedad sobre bienes de tal naturaleza;

20 CABANILLAS (2018), pp. 327-408.
2 SEPULVEDA (2014), p. 109.
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sin embargo, al momento de la celebracion del contrato traslativo, los
respectivos transferentes —efectivamente— no gozan o han dejado de
gozar de tal condicion real, por lo que carecen de la facultad de disi-
pacion sobre dichos bienes”*.

La nocion de tercero registral difiere del tercero civil y sera aquel que
cumple los requisitos exigidos por cada ordenamiento juridico. Estos requi-
sitos, como se analizara en el apartado siguiente, suelen referirse a la buena
fe, naturaleza del titulo e inscripcion.

Ahora bien, esta forma de adquisicién directa se considera como una
adquisicion a non dominoy, con ella (o, posterior) a ella se configura su pro-
teccion. Se trata de situaciones en las que no obstante el titular no dispone (o
deja de hacerlo), el adquirente, adquiere. Esta adquisicion puede darse por
distintos motivos previstos por el legislador, siendo el de fe publica registral
uno de ellos.

Ahora bien, la determinacién de este tercero y de los requisitos o con-
diciones para su proteccion dependerd, en definitiva, de cada ordenamiento
juridico, de la regulacion sustantiva que se haga de la propiedad y, en prin-
cipio, de la mayor o menor fuerza con que se recoja el principio de fe pu-
blica registral.

II. ANALISIS DE ALGUNAS EXPERIENCIAS RELEVANTES
DE CONSAGRACION POSITIVA DEL PRINCIPIO

Resulta interesante analizar como el principio de fe publica registral tiene ca-
bida clara y expresa en diversos ordenamientos juridicos europeos y latino-
americanos. Ello, a pesar de que existen importantes diferencias en la confi-
guracion de cada sistema de adquisicién del dominio y de valor otorgado a
la inscripcion.

Se consideran a continuacién como referencia sistemas diversos, parare-
flejar que la consagracion del principio no supone caracteristicas especificas
ni determinadas del sistema registral, sino que depende en exclusiva de la
descripcién normativa, de las limitaciones impuestas por el legislador y, en
definitiva, de la extension que se pretenda para el principio. Ello, con el obje-
tivo de comprobar que el sistema registral y de adquisicién del dominio chi-
leno es coherente con la consagracion expresa del principio, sin temor, pero
con requisitos razonables que permitan el equilibrio juridico inmobiliario.

Asi, existe fe publica registral en sistemas que no hacen distincion entre
titulo y modo para adquirir inmuebles e incluyen una inscripcion no cons-

22 HERNANDEZ (2022), p. 148.
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titutiva ni convalidante®, como el sistema peruano que, en el art. 2014 del
CCp, consagra de manera expresa el principio de fe publica registral. Esta-
bleciendo una regla que podria ser calificada como de aplicacion general,
pero de eficacia relativa, en la medida que tendra vigencia solo si el tercero
cumple los requisitos expresados en ella. La norma sefialada dispone:

“El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algtin derecho
de persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo,
mantiene su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque después
se anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de
causas que no consten en los asientos registrales y los titulos archivados
que lo sustentan.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que
conocia la inexactitud del registro”*.

Cabe destacar que, segtin indican Jorge Avendano Valdez y Luis del Ris-
co Sotil, lo dispuesto no significa que la norma convalide la eficacia del acto
nulo o resuelto del que deriva el derecho del otorgante, sino, mas bien, se
trataria de un tipo de saneamiento®, ello porque el tercero adquiere de la ley,
sin que exista derivacion o traspaso alguno desde el acto ineficaz y con inde-
pendencia del conocimiento que tuvieran de la ilicitud del acto®.

Ademas, se indica por Gilberto Mendoza del Maestro, que se trataria de
una norma compleja, desde que, en realidad, estaria regulando dos situacio-
nes distintas: las adquisiciones a non domino, por una parte, y la proteccién en

2 Segtin la interpretacion mayoritaria del art. 949 del CCp de 1984, no existe dualidad
titulo y modo, de manera que “la sola obligacién de enajenar un inmueble determinado
hace al acreedor propietario de ¢€l, salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario”.
El punto no ha estado exento de debate. Una sintesis interesante de las distintas posiciones
doctrinales puede ser encontrada en VipaL (2011).

2 El art. 2014 del CCp fue modificado por la Ley n.° 30313 de 2015, denominada “Ley
de oposicion al procedimiento de inscripcion registral en tramite y cancelacion del asiento
registral por suplantacion de identidad o falsificacién de documentacién y modificatoria
de los articulos 2013 y 2014 del cédigo civil y de los articulos 4° y 55° y la quinta y sexta
disposiciones complementarias transitorias y finales del decreto legislativo 1049” cuya
finalidad era y es la de “prevenir y anular acciones fraudulentas que afectan la seguridad
juridica” incorporando la frase final del inciso primero y el inciso segundo. Especialmente
criticada ha sido la incorporacion de la expresion “los titulos archivados que lo sustenten”
como elemento a analizar a la hora de determinar la procedencia de la proteccion, llegando,
incluso, a afirmarse que tal inclusion ha desnaturalizado el sistema registral peruano. Véase
al respecto, por ejemplo, ALMENARA (2017) y AVENDANO (2011).

% En el sentido de que a pesar de que el transferente no es duefio, el tercero adquiere do-
minio.

% AVENDANO & DEL Risco (2012), pp. 191-192.
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la adquisicion, por la otra. Consagrando, para cada una, diferentes requisitos
y suponiendo la proteccién la previa adquisicion?.

En definitiva, el sistema asi establecido determina que, si el tercero cum-
ple con los requisitos exigidos en la norma, su adquisicion se mantendra y
no podra ser atacada por defectos del titulo precedente, impactando en el
verdadero titular al quedar este privado de su dominio y de la posibilidad
de cuestionar la adquisicion del tercero, cuyo titulo es la ley.

En este sentido y siguiendo lo planteado por Fernando Torres Manrique
la proteccion otorgada al tercero registral por el derecho peruano compren-
de tanto los supuestos de “ineficacia estructural” (nulidad y anulabilidad)
como los supuestos de “ineficacia funcional” (rescision y resolucion)®.

Asimismo, existe fe publica registral en sistemas de adquisicion dual de
dominio como el espafiol o el suizo. Ambos sistemas presentan importantes
matices.

El sistema espaiiol, caracterizado, entre otros aspectos, por operar ex-
trarregistro y tener una inscripcion que cumple fines de publicidad y oponi-
bilidad, y que, segtin la mayoria, sigue siendo declarativa. En este contexto,
el principio de fe publica registral no solo se reconoce, sino que, también,
se regula y aplica con fuerte inspiracion en el derecho germanico. Esta re-
gulacion se encuentra, en especial, en el art. 34 de la LH, pero también en
otros articulos que lo complementan.

El art. 34de la LH que establece:

“El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun derecho
de persona que el Registro aparezca con facultades para transmitirlo,
sera mantenido en su adquisicion, una vez que haya inscrito su de-
recho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por vir-
tud de causas que no consten en el mismo Registro”.

Esta redaccién supone para Marco Sepulveda Larroucau una verdadera
presuncion de derecho de la integridad y exactitud del registro frente a la
realidad extrarregistral”’. Al mismo tiempo, contiene una formulacién po-
sitiva de la misma regla. Esto es, solo aquello que ha ingresado al registro, que
se encuentra inscrito produce efectos respecto de terceros, salvo aquellos que
cumplen los requisitos especificados en la misma norma, en cuyo caso seran
mantenidos en su derecho una vez inscrito este, aunque después se anule
o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en el mis-
mo registro®.

¥ MENDOZA DEL MAESTRO (2014), p. 15.

2 TORRES (2007), p. 25.

2 SEPULVEDA (2014), p. 262.

% Se ha planteado que podria tratarse mas bien de un supuesto de irreivindicabilidad.
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Lo anterior, no es mas que la plena consagracion de una presuncién de
exactitud, en virtud de la cual se afirma la plena proteccion que la fe piblica
otorga al tercero que contrata con el:

“titular registral en base a la legitimacion dispositiva de este, confian-
do en lo que el registro publica realiza una adquisicién inatacable;
es decir, manteniendo en su adquisicién, aunque después se declare
resuelto o nulo el titulo de su transmitente por causas que no consten
en el registro™.

No obstante, el art. 32 de la LH plantea un problema fundamental que
ha dividido a la doctrina. La discusion se ha centrado en la delimitacion del
concepto de ‘tercero’ en la legislacion hipotecaria. Se trata de determinar
si existe una categoria Unica de terceros y que estaria contenida en ambas
normas o si, por el contrario, cada norma refiere a distintas “clases” de ter-
cero. Al respecto, se distinguen dos conocidas teorias.

Para la teoria monista la fe publica registral tiene una doble vertiente:
positiva en el art. 34 de la LH y negativa en el art. 32 de la LH, de manera
que se trata de un solo tercero que en el caso del art. 34 de la LH se encuentra
protegido por la fe publica registral en su vertiente positiva y en el caso del
art. 32 de la LH este tercero es protegido por el mismo principio, pero en
su aspecto negativo o de inoponibilidad. Para esta tesis el art. 34 de la LH
contiene el tnico tipo de tercero hipotecario, siendo las demas referencias
una reiteracion o una remision concordante de tal categoria. Luego todo
tercero debe cumplir los requisitos alli senalados.

En cambio, la teoria dualista plantea que existen dos terceros diferentes:
el tercero del art. 32 de la LH y el tercero (de origen mas bien germanico) del
art. 34 de la LH. Segun esta interpretacion el tercero hipotecario del art. 32
de la LH es totalmente diferente al del art. 34 de la LH, asi también son dis-
tintos sus fundamentos y caracteristicas. En este sentido, la tesis dualista nie-
ga la vertiente negativa de la fe publica registral y afirma que el art. 32 de
la LH alude de manera auténoma e independiente al principio de inoponi-
bilidad, mientras que el art. 34 de la LH recogeria de la misma forma el prin-
cipio indicado.

Al'margen de la discusion y reconociendo la existencia y plena vigencia
de ambos principios, el Tribunal Supremo ha resuelto:

“la neutralizacion de los principios registrales que se deriva del su-
puesto de la doble inmatriculacion de fincas registrales no resulta
aplicable en los casos en que concurra un s6lo adquirente del articulo

81 SANCHEZ CALERO & SANCHEZ-CALERO (2019), p. 169.
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34 LH, debiendo ser protegida su adquisiciéon conforme a la vigencia
del principio de fe publica registral”#.

De lo expuesto, resulta que no obstante considerar una adquisicién ex-
trarregistro y una inscripcién meramente declarativa®, la consagracion de
la fe publica registral en el derecho espanol implica, por una parte, la in-
oponibilidad de lo no inscrito frente a terceros (art. 32 de la LH) y la inata-
cabilidad de lo adquirido por un tercero que contraté confiado en lo publi-
cado en el registro (art. 34 de la LH). Esto implica, ademas, que se reputa
exacto su contenido aun cuando no coincida con la realidad extrarregistral.

Por su parte, el sistema registral suizo, sistema de evidente raiz germanica,
contenido principalmente en el CCs, de 10 de diciembre de 1907 y desarrolla-
do por la ordenanza, de 23 de septiembre de 2011 del Registro de la Propie-
dad Inmobiliaria, es un sistema de adquisicién dual al igual que el espanol,
pero a diferencia de este, muestra una inscripcién en alto grado constitutiva y,
ademds, una fuerte presuncién de exactitud del registro en favor del tercero.
Asi lo senala Inigo Mateo y Villa al afirmar que para “las inscripciones cons-
titutivas, el acceso al registro funciona respecto de los derechos reales como
la traditio”, siendo esta inscripcion la que hace nacer el derecho real, de suerte
que “faltando la inscripcion, el adquirente s6lo tiene una accién personal™*.
El modo de adquirir los inmuebles es la inscripcién conservatoria, pero a
diferencia del sistema chileno, la inscripcién constituye un modo auténomo
de adquirir, sin ser considerada una forma especial o ficta de tradicion.

El art. 973 del CCs, referido al tercero de buena fe, sefiala:

“1. El adquirente que adquiera de buena fe el dominio o cualquier
otro derecho real inscrito en el Registro de la Propiedad, sera man-
tenido en su adquisicion”™.

De esta manera, el principio asi consagrado protege a las adquisiciones
de buena fe, basadas en un acto juridico, pero sin distinguir si ha sido a titulo
oneroso o gratuito. El énfasis esta puesto en la buena o mala fe del tercero.
En este caso la proteccion es mas extensa por cuanto no distingue si el ter-
cero adquiri6 a titulo oneroso o a titulo gratuito como si hacen los sistemas
peruano y espaiol.

32 TRIBUNAL SUPREMO EspaNoL (2015), sentencia, n.° de recurso: 530/2013; n.° de reso-
lucion: 144/2015.

% Marco Sepilveda al respecto sostiene que la mantencion en el sistema espaiiol de una
inscripcién meramente declarativa resulta altamente cuestionable y criticable por la falta
de coherencia con el sistema establecido en el art. 34 de la LH. SEPULVEDA (2014), p. 263.

3 MATEO Y VILLA (2014), pp. 42-44.

3 0p. cit., p. 600.
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Ademas, la amplitud también se aprecia en cuanto la situacion del ter-
cero se torna inamovible y “se mantiene, incluso, en el caso de que el asiento
del que traiga causa el del titular actual, fuera declarado nulo”*.

Por estas razones, los autores afirman la plena confianza de los terce-
ros en el registro, senalando, por ejemplo, que “todos los terceros pueden
considerar el registro como expresion de verdad™.

La mala fe, por su parte, se encuentra descrita en el art. 974 del CCs,
segun el cual no podra invocar los beneficios del principio de fe publica
aquel que no ha realizado las investigaciones necesarias acerca de la bondad
de los titulos de la propiedad que adquiere.

La buena o mala fe del tercero tiene directa relacion con la informa-
cion registral, lo que refleja la importancia asignada a la inscripcion en la
proteccion del tercero y, en definitiva, de la fe publica registral.

De la revision somera de los casos expuestos, es posible advertir algunas
ideas importantes:

i) La consagracion del principio de fe publica registral no depende del
sistema de adquisicion del dominio, ya que existe consagracion del
principio tanto en sistema duales como en aquellos que no lo son.
Tampoco depende del valor de la inscripcion; pues existe en sistemas
de inscripcion declarativa y también en aquellos en que la inscrip-
cion es constitutiva.

ii) La consagracion del principio no es (ni puede ser) absoluta y, por ello
no supone la desprotecciéon del titular ni la afectacion del principio
de seguridad juridica. En efecto, se imponen, en cada caso analizado,
determinados y especificos requisitos (mas o menos coincidentes)
en la situacion del tercero para acceder a la proteccion. Se entiende
como tercero registral, precisamente, aquel que cumple tales condi-
ciones pudiendo acceder a la proteccién. Entre los requisitos se en-
cuentran, de manera preferente: buena fe, adquisicion a titulo one-
roso, resolucién o nulidad del titulo antecedente y que la causa de ello
no conste en el registro y

iii) Cuando el principio opera, el tercero adquiere directamente de laley

y no de su antecesor. No existe convalidacion del vicio o defecto arras-
trado por el titulo, sino, mas bien, se trataria de una adquisicién a non
domino cuya fuente directa es la ley, es decir, la norma que consagra
el principio.

3 MATEO Y ViLLA (2014), p. 105.
% https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/3/1107/9.pdf [fecha de consulta:
30 de octubre de 2024].
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II1. FE PUBLICA REGISTRAL EN EL DERECHO CHILENO

El analisis del principio de fe publica registral y su consagraciéon en el or-
denamiento juridico anticipa una tendencia. En efecto, la mayoria de la doc-
trina nacional mas reciente estima que su consagracion no es clara* o, bien,
afirma que este principio no tiene cabida en general en el sistema juridico na-
cional®. Lo anterior implica afirmar que no se encuentra consagrado o, al me-
nos, no en términos de que se repute exacto el registro, segtn lo confirman
situaciones como los efectos respecto de terceros de la nulidad judicialmente
declarada®.

Esta solucion, que segun afirma Yasna Otarola Espinoza, seria conse-
cuencia de la plena aplicacion del principio de que nadie puede transferir
mas derechos de los que tiene —nemo dat quod non habet-y se encontraria en
coherencia con el sistema de titulo y modo consagrado en el derecho chileno
y con la inscripcion como tradicion (modo) del dominio y otros derechos
reales' y, ademads, segtin precisa Jaime Alcalde Rodriguez, con el efecto re-
troactivo atribuido tanto a la nulidad como a la resolucién*. De forma tal
que “el titular inscrito puede quedar sometido a la interrogante de si su an-
tecesor habra sido efectivamente duenio™*.

No obstante, vale considerar, también, la opinion de Santiago Zarate
Gonzalez, quien sin afirmar o negar la consagracion del principio en el or-
denamiento nacional, sostiene que en el sistema nacional la inscripcion es
de caracter constitutivo, “al menos, en lo tocante al dominio”. Esto es, quien
compra: “con realizar la inscripcién de su derecho, espera ser protegido por
el sistema y no por una apariencia de seguridad [...]”. En este contexto, para
este autor los terceros quedarian protegidos por esta inscripcion convali-
dante, de suerte que, el registro “debe ser considerado integro y exacto”**.
Marco Sepilveda Larroucau, por su parte, avanza en considerar la inscrip-
cién como constitutiva, pero no convalidante y no descarta someter a analisis
un sistema de titularidades inatacables®.

Sin perjuicio de lo expresado, los autores mencionados reconocen la
existencia de algunas normas del CCque podrian constituir manifestaciones
concretas del principio de fe publica registral, tratandose de supuestos en los
que, segun precisa Yasna Otarola Espinoza, se trataria de casos en los que

% MOHOR (2001), p. 1.

% SEPULVEDA (2014), p. 264.

# OrAroLa (2022), p. 28.

4 Jhid.

2 ALCALDE (2000), p. 462.

¥ OrAroLa (2020), p. 186.
 ZARATE (2019), pp. 334 y 336.
# SEPULVEDA (2014), p. 33.
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el legislador nacional “ha decidido situar la seguridad del trafico por sobre
el derecho de propiedad”. Se mencionan, por ejemplo, los arts. 2302, 1739
inc. 4.°, 1432, 1491 del CC*¥. De ello resulta que no existe un criterio tunico
de proteccién, ni claridad respecto del fundamento de esta. Podria, efecti-
vamente, en algunos casos, ser la fe publica registral o, bien, podria encon-
trarse en otros principios generales como el de la buena fe o registrales como
el de inoponibilidad*®. Este punto se tratara con mayor profundidad en al
apartado siguiente.

Ahora bien, en sentido contrario, constituiria una clara negacién del prin-
cipio lo dispuesto en el art. 1689 del CCen relacion con los efectos de la nu-
lidad. En efecto, la norma dispone: “La nulidad judicialmente pronunciada
da accion reivindicatoria contra terceros poseedores; sin perjuicio de las
excepciones legales”. En supuestos como el descrito, el vicio del que ado-
lece un negocio dara lugar a dos acciones: de nulidad en contra de quienes
celebraron el negocio juridico y reivindicatoria en contra del tercero que
posea dicha cosa si esta ya ha salido del dominio de quien la habia recibi-
do*. Esto por el efecto general de la nulidad, segun el cual:

“anulado un contrato por resolucion judicial, sus efectos se producen
retroactivamente, y se reputa que el contrato no ha existido nunca y
que no ha habido adquisicion del dominio por parte del adquirente,
y que el dominio no ha salido jamas del poder del tradente™.

La accion reivindicatoria se concede sin distincion de la buena o mala fe
del tercero, siendo esta la principal diferencia con los efectos de la resolucion
que no concede accion en contra de terceros de buena fe.

% OrAroLa (2022), p. 3L

¥ Véase al respecto OTAROLA (2022), p. 32 y SEPULVEDA (2014), p. 265

8 Al respecto, Marco Sepulveda sostiene que las normas contenidas en los arts. 1432
n.° 1y 1491 del CC perfectamente podrian ser considerados como otras aplicaciones de
un efecto propio de la publicidad material, esto es, como casos de inoponibilidad de lo no
inscrito (2014, p. 267). Maria Graciela Brantt Zumaran, por su parte, sitia la inoponibilidad
en el ambito de los mecanismos de proteccion de terceros. Argumenta que esta institucion
permite alos terceros desconocer las consecuencias indirectas de los actos o contratos, cuando
aquellos les resulta perjudicial (perjuicio abstracto y potencial). Agrega que esta inoponibilidad
cuando es formal encuentra su fundamento en la proteccion de la apariencia juridica y, por
consiguiente, en la seguridad en el trafico. Es en este punto donde se entiende que el orde-
namiento, segun la interpretacion de esta autora, puede contemplar mecanismos distintos de
proteccion para los mismos bienes juridicos. Asi, la inoponibilidad y la fe publica registral
pueden erigirse como mecanismos validos de proteccién de los terceros adquirentes,
justificados en la necesidad de reconocer la apariencia juridica y la seguridad del trafico
juridico. BRANTT (2015), p. 23.

¥ DoMINGUEZ (2012), pp. 226-227.

50 ALESSANDRI et al. (2009), p. 342.
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Sin embargo, tal y como lo anuncia el art. 1689 del CC existen excep-
ciones en las que la nulidad judicialmente declarada no permite reivindicar
de terceros poseedores. Es decir, aun existiendo la regla general, en materia
de nulidad, existirian casos en los que se protege al tercero en su adquisicién
y que, en consecuencia, podrian constituir manifestaciones del principio de
fe puablica registral. Autores nacionales mencionan, al menos, las siguientes
posibles excepciones:

i) adquisicion del dominio por prescripcion (arts. 682, 683 y 717 del
CO;
rescision por lesion enorme (art. 1895 del CC);
donaciones entre vivos (art. 1432 del CC);
indignidad para suceder (art. 976 del CQ);
rescisién del decreto de posesion definitiva de los bienes del desapa-
recido (art. 93 y 94, n.° 4 del CO\.

Siguiendo la distincion antes citada de Fernando Torres Manrique, pare-
ciera ser que en nuestro sistema el principio no se acoge en casos de inefica-
cia estructural (nulidad y anulabilidad), salvo en las excepciones, pero no es
tan claro en los casos de ineficacia funcional (resolucion).

La jurisprudencia existente en esta materia es escasa y, aunque se suele
argumentar sobre la base a principios registrales, no es comun la alusion al
principio de fe publica registral. Es posible mencionar, sin embargo, un fallo
de casacion de la Corte Suprema de 24 de septiembre de 2014 (rol 918-2014)
donde el voto disidente de los ministros Ricardo Blanco y Carlos Aranguiz,
expresa:

i
iii
iv

\Y%

P

“es imprescindible la continuidad en sus registros, debiendo éstos re-
presentar la real situacién que afecta a los bienes o derechos compro-
metidos, en conformidad con el Principio de la Fe Pablica Registral,
por el cual se insta por la proteccion de los actos juridicos que se ha-
yan producido confiando en el contenido del registro, con el objeto
de amparar a los terceros adquirentes de derechos, sobre la base de
la informacién contenida en el Libro en que se deja constancia de
la debida inscripcion de los titulos™.

Se observa que, aunque no se relaciona la explicacién del principio con
ninguna norma concreta de derecho sustantivo o del Reglamento de Con-

*! Salvo en los casos en los que el tercero ha adquirido el dominio por prescripcion, no
existe pleno acuerdo en cuanto a que todas estas situaciones constituyen reales excepciones a
laregla del art. 1689 del CC. Asi ALESSANDRI ¢t al. (2009), pp. 343-344 reconocen solo las dos
primeras, DOMINGUEZ (2012), p. 227 menciona solo la situacién del tercero que ha adquirido
por prescripcion, mientras que BArcia (2007), p. 146 menciona todas las citadas.

52 CorTE SUPREMA (2014), rol n.° 918-2014.
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servador de Bienes Raices, ello no es obstaculo para considerarlo como apli-
cable y vigente. En efecto, en el entender de esta disidencia, el actuar del Con-
servador de Bienes Raices ha de procurar el mantenimiento de la fe publica
exigible a todo registro de propiedad, aun a falta de consagracién expresa.

Resulta pertinente citar también un fallido proyecto de ley contenido
en el Boletin 4829-07 titulado “Regula determinadas situaciones que atentan
contra la fe publica registral” ingresado por mocién parlamentaria en enero
de 2007, en el que segin se explica en el Mensaje, constituirian una vul-
neracion al principio de fe publica registral la existencia de actos juridicos
que alteren o modifiquen un derecho constituido sobre un bien inmueble
y ello no conste o se refleje en los Registro de Propiedad o de Hipotecas y
Gravamenes, ademas de constituir un “desamparo para los derechos de ter-
ceros adquirentes de buena fe”*. El proyecto plantea la obligatoriedad de la
inscripcion en dos casos en los que actualmente no se contempla: servidum-
bres activas del art. 698 del CCy arrendamiento, en el caso del art. 1962 n.° 2
del C'Cy entiende esta solucion como un mecanismo de proteccion de los
terceros y de resguardo del principio de fe publica registral que se encon-
traria vulnerado por la omision de la legislacion actual.

A pesar de que el proyecto no vio laluz y fue archivado en junio de 2010,
parece posible y razonable deducir que el hecho de considerar que el prin-
cipio es vulnerado, es un reconocimiento expreso de su existencia y vigen-
cia en el sistema nacional.

Es posible mencionar, ademas, estudios que podrian referir al tema al
tratar como se conjugan o complementan los remedios resolutorios™ y la
accion derivada de la obligacion de saneamiento de eviccion. Ademas, al-
gunos estudios han tocado la situacion del tercero adquirente ante supuestos
de fraude inmobiliario® y ventas a non domino en general.

Es permitido comprender, entonces, que el principio de fe publica re-
gistral y su desarrollo en el derecho chileno es campo un tanto incierto. El
estado de situacion se limita a afirmar la ausencia de una norma general que
lo recoja de manera expresa y que lo regule en su ambito de aplicacién; reco-
nociéndose, una posible existencia a partir del analisis de casos concretos en
los que la doctrina sita su consagracion al otorgar, en algin sentido, pro-
teccion a terceros adquirentes. Por consiguiente, no aparece con total cla-

5 Boletin 4829-07 (2007).

5 Véase, por ejemplo: DE LA Maza y TORRES (2015); RODRIGUEZ y STAGL (2020).

5> Mario Saquel Olivares sefiala que, por ejemplo, ante supuestos de titulos falsificados
del denominado fraude inmobiliario y de acuerdo con la legislacion nacional, este tercero
adquirente solo lograra se declare la prescripcion en su calidad de poseedor irregular si es
que se encuentra en posesion material del bien raiz y al cabo de un lapso de diez afios, cuando
se puede estar seguro de que el verdadero duefio nada ha hecho por ejercer sus derechos le-
gitimos. SEPULVEDA & SAQUEL (2015), p. 31.
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ridad si, en definitiva, el principio existe (al menos de manera implicita) o
no en el sistema nacional.

Ademas, cabe atin determinar si la existencia del principio en el orde-
namiento juridico chileno es compatible con el sistema de adquisicion del
dominio y con la seguridad juridica, seguridad en el trafico y la vigencia del
principio nemo dat quod non habet.

Dicho lo anterior, resulta necesario analizar, a continuacion, principal-
mente, dos aspectos. El primero es la existencia del principio; lo que es com-
prendido como distinto a su consagracion legislativa en una norma general
y expresa y mas bien relacionado a su vigencia. El segundo aspecto, es la co-
herencia y compatibilidad del principio con el sistema dominical y registral
instaurado en Chile a partir de las normas del CC'y del Reglamento General
del Conservador de Bienes Raices.

IV. EXISTENCIA Y VIGENCIA DEL PRINCIPIO

En cuanto a la primera cuestion planteada, es posible afirmar que existen
argumentos para sostener que, aun a falta de una norma expresa que lo con-
sagre y regule con pretension general, el principio de fe ptiblica registral exis-
te, al menos de manera implicita, en el sistema nacional y tiene vigencia.

El principio de fe publica registral es un principio inherente a todo siste-
ma registral. La confianza en el registro es una base sobre la cual descansa
la publicacién de las titularidades registrales y permite dotar de exactitud e
integridad a los derechos inscritos. Toda persona que adquiere un inmueble,
lo hace porque ha estudiado y ha confiado en la informacion registral, cuya
exactitud se procura mediante el ejercicio de la funcion calificadora del Con-
servador de Bienes Raices.

Existen casos concretos, reconocidos como posibles manifestaciones es-
pecificas del principio de fe ptblica registral, en tanto, consagran proteccién
para el tercero que cumple con los requisitos que, en cada caso se sefiala, y
en supuestos de disolucion del derecho de su antecesor. Se mencionan como
situaciones en las que se protege al tercero las contenidas en los arts. 2303;
1739 inc. 4; 1432; 1491, todos del CC. Se hace necesario analizar cada caso
en forma particular, de manera de establecer si el fundamento de la protec-
ci6n se encuentra o no en el principio de fe publica registral.

1. Art. 2303 del CC (pago de lo no debido). El articulo regula la situa-
cion del tercero adquirente en el supuesto de que, quien de manera
ilicita recibi6 en pago una cosa, la haya enajenado. Dispone, enton-
ces, que quien pag6 indebidamente tendra accién contra terceros
adquirentes a titulo gratuito, siempre que la cosa sea reivindicable y
exista en su poder. Por el contrario, si el tercero adquiri6 de buena
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fe y a titulo oneroso, quien pag6 no tendra accion en contra del ter-
cero que retine de manera copulativa tales requisitos. El articulo no
refiere de forma expresa a los bienes inmuebles y, por tanto, sujetos a
registro; pero, tampoco distingue. Por consiguiente, es posible afirmar
que se esta protegiendo, también, a aquellos terceros que, estando de
buena fe, han adquirido un inmueble a titulo oneroso y lo han inscri-
to a su nombre. Si el tercero adquiri6 a titulo gratuito, siempre habra
accion en su contra independiente de la buena o mala fe. Por lo tanto,
se protege a los terceros que cumplen los requisitos impuestos
por lanorma, tal y como lo hace el antes comentado art. 34 de la LH
espanola. No obstante lo dicho, no existe mencion a la inscripcién
como mecanismo de publicidad que permita el conocimiento del
tercero de la situacion de su antecesor, salvo la referencia genérica
alabuena fe. En consecuencia, no aparece aqui con claridad que el
fundamento pueda ser la fe ptblica registral.

Elart. 1739 inc. 4.° del CCse refiere a bienes muebles adquiridos por
terceros ajenos a la sociedad conyugal. Al referirse explicita y de ma-
nera exclusiva a los bienes muebles, aun cuando se establecen reglas
y requisitos para la proteccion de los terceros, no resulta posible, afir-
mar que tal proteccion se funde en la fe publica registral. Sin embar-
go, cabe destacar la consideracion especial a aquellos registros de
bienes muebles, donde apreciamos, nuevamente la relacién entre au-
sencia de buena fe y existencia de informacion (publicidad) registral.
El art. 1432 del CCregula los efectos de la resolucion, revocacion y
rescision de la donaciéon. Esta norma establece, en primer término,
una regla general: la resolucion, rescision y revocacion no dard accion contra
Lerceros poseedores, salvo en los casos que excepcionalmente excluye. La regla de
proteccion es aqui mas amplia, pues se refiere, no solo ala resolucion,
sino, también, a la revocacion y rescision y, ademas, no distingue la
naturaleza mueble o inmueble de la cosa donada ni tampoco la na-
turaleza del titulo del tercero.

A continuacion, se establecen los casos de excepcion en los que si se
concede accion para dirigirse en contra del tercero. De la lectura de ellas,
resulta que las tres excepciones contenidas en la norma tienen relacion con
el conocimiento o, mas bien, con la posibilidad de conocimiento que tuvo el
tercero del motivo o causa de la resolucién, revocacion o rescision. Especial-
mente relevante para este analisis resulta el contenido del primer numeral,
al referirse de manera expresa a la inscripcion del titulo que contiene la prohi-
bicion o condicién, en cuanto expresa “la inscripcion en el competente re-
gistro si la calidad de las cosas donadas lo hubiera exigido”.

De esta forma, resulta posible que la regla de proteccion del tercero conte-
nida en el articulo comentado se aplique a supuestos en los que el bien en cues-
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tion es un inmueble que ha sido inscrito a nombre del tercero y, en conse-
cuencia, poseido por este. En este supuesto el conocimiento o la posibilidad de
conocer esta vinculada a la informacion registral y, en especial a la inscripcién
del titulo en tanto mecanismo de publicidad. La proteccién del tercero, enton-
ces, puede fundarse en la confianza en el registro y en la fe publica registral.

4. Por ultimo, se mencionan los arts. 1490, y 1491 del CC que regulan

los efectos de la resolucion respecto de terceros. El primero relativo
a los bienes muebles y el segundo a los inmuebles. Por lo tanto, de
manera especial resultarelevante para este analisis la norma conte-
nida en el art. 1491 del CC.

Sin duda, destaca por su trascendencia la regla de los arts. 1490 y 1491 del
CC. Mas aun cuando la misma regla se aplica en situaciones especificas co-
mo resolucion de la compraventa por no pago del precio (art. 1876 del CC);
pacto de retroventa (art. 1882 del CC) y en la hipoteca (art. 2416 del CC). En
efecto, la aplicacion e importancia de la norma contenida en los articulos
mencionados sugiere, al menos, cuestionarse el caracter de excepcional atri-
buido.

Asi, en el caso del art. 1491 en los que el Codigo se aparta de los efectos
de la retroactividad en materia de resolucion y que, por lo mismo, han sido
objeto de criticas y diversos comentarios. Como afirma René Abeliuk el
contrato ha existido y el deudor ha sido poseedor o duefio, comportandose
como tal, y de él proviene el derecho que invoca el tercero. De suerte que la
solucion que consagran las normas establece que no todas las enajenaciones
y gravamenes quedan sin efecto, sino solo cuando el adquirente sabia o no
podia menos que saber que el derecho de su causante estaba amenazado
de extincion. En el caso de la regla referida a los inmuebles, afirma el autor,
se justifica, pues el registro conservatorio permite a los terceros enterarse
de la situacion de su tradente®.

En el supuesto de los inmuebles contenido en el art. 1491, las enajena-
ciones quedaran sin efecto cuando la condicién haya constado en el titulo
respectivo inscrito u otorgado por escritura publica. En este sentido afirma
René Abeliuk:

“los adquirentes posteriores han quedado suficientemente ampara-
dos, y el legislador permite la resolucién de sus derechos inicamente
cuando estuvo en sus manos imponerse de la existencia de la con-

dicién y no lo hicieron o procedieron a celebrar el contrato a sabien-
das de ella”.

% ABELIUK (2008), p. 539.
7 0p. cit., p. 545.
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A contrario sensu, su derecho no sera afectado si no conocian o no tenian como
conocer la existencia de la condicién por no haber constado esta en el titulo
o en la inscripcion respectiva.

Lo expuesto indica, en definitiva, que en los supuestos de proteccion
regulados en esta norma (cumpliéndose los requisitos) y en las disposiciones
relacionadas a ella por remision, el fundamento de la proteccion radica, en-
tonces, en la fe ptblica registral y en la confianza depositada por el tercero
en la informacion proporcionada por el registro.

Asi, entonces, al menos, en las normas contenidas en los arts. 1432 y
1491 del CC'se otorga proteccion al tercero adquirente y el fundamento de
esta proteccion puede perfectamente encontrarse en la fe publica registral.

En estos casos, siguiendo lo plateado por Robert Alexy, primero, en re-
lacion con la distincién entre principios y reglas, resulta que tales normas
pueden ser caracterizadas como reglas que constituyen unas ciertas mani-
festaciones concretas del principio. De manera que a partir del reconoci-
miento de la existencia del principio en el ordenamiento juridico nacional,
es posible reconocer, también, su vigencia®®. Se trataria, segtin la distincién
plateada por Manuel Atienza y Juan Ruiz* de un principio implicito que
podria ser deducido desde las reglas mencionadas.

El hecho de que exista una regla en sentido contrario, como lo es, por
ejemplo, el art. 1689 del CCrelativo a los efectos de la nulidad, no implica,
necesariamente, que el principio no existe. Sucede que el legislador, en el
caso senalado, priorizé la seguridad por sobre el trafico inmobiliario, ba-
sado con seguridad, en el caracter retroactivo de la nulidad judicialmente
declarada, sin perjuicio de las situaciones excepcionales ya mencionadas.

De lo expuesto resulta que es posible afirmar que aun cuando no existe
una norma que lo consagre de manera general, el principio existe y, a con-
secuencia de ello, es posible afirmar que tiene vigencia y reconocimiento
en el sistema chileno, con especialidad, en los casos concretos que el Codigo
Civil de manera explicita protege al tercero fundado en la confianza que
este deposito en la informacién proporcionada por el registro.

V. COHERENCIA CON EL SISTEMA DE ADQUISICION
DEL DOMINIO INSTAURADO POR EL C0prco CrviL CHILENO

Despejado el primer aspecto relativo a la existencia y vigencia del principio,
cabe ahora desarrollar la cuestion acerca de si ello es o no coherente con el
sistema de adquisicion del dominio instaurado en el ordenamiento juridico

% ALEXY (1994), p. 184 y (2008), p. 64.
% AtiENzA y Ruiz (1991), p. 112.
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chileno. Se plantea, a continuacién, que existen argumentos para sostener
que la actual existencia implicita y vigencia del principio e, incluso, una even-
tual consagracion expresa del mismo mediante una norma positiva, es com-
patible y coherente con el sistema de proteccion de la propiedad y adqui-
sicion del dominio instaurado en el derecho chileno.

Del analisis somero de los sistemas registrales referidos que regulan de
manera expresa el principio, es posible advertir que tal incorporacién es posi-
ble tanto si el sistema de adquisicion del dominio de bienes inmuebles es dual
(titulo y modo) como si no lo es; si la inscripcion es constitutiva como si es
meramente declarativa; si el dominio se adquiere intrarregistroo extrarregistro;
tratindose de sistemas duales, si la inscripciéon es modo de adquirir como si
no lo es. Segun lo ya analizado, ni la vigencia ni tampoco la regulacion ex-
presa del principio suponen un sistema predeterminado o de caracteristicas
especificas, por consiguiente, la coherencia o no del principio con el sistema
registral, dependera, mas bien, de la forma de consagracion y de los limites
y requisitos que en ella se establezcan.

Ahora bien, el principal argumento para afirmar la incompatibilidad del
principio con el sistema nacional de adquisicién del dominio ha sido el hecho
de que la inscripcién equivale a la tradicién y que, en consecuencia, resuelto
el derecho del antecesor, es imposible que el tercero sea mantenido en su ad-
quisicion. Asi, es posible advertir que en otros sistemas duales (titulo y modo)
en los que el dominio se adquiere por tradicion (aun cuando esta opere antes
del registro) y en casos en que se anule o rescinde el derecho del transferente,
laley protege al tercero que adquiri6 confiando en la exactitud del registro.
Ello es asi, porque la consagracion legal se establece de modo tal que el ter-
cero adquiere (0 se mantiene en su adquisicion) teniendo como titulo (y mo-
do) laley y no el derecho de su transferente, luego la adquisicion opera con
total independencia de este. Por lo tanto, no es una condicién necesaria para
regular el principio el otorgar efectos constitutivos ni menos convalidantes
a la inscripcién con pretension de generalidad. En la solucién comentada,
la inscripcion no convalida los vicios anteriores, sino que es la ley la que
otorga el derecho y la proteccion solo a quien cumple los requisitos.

Por otra parte, se ha afirmado que la aceptacion del principio en el siste-
ma juridico nacional supondria afectar o, al menos, debilitar el derecho del
verdadero dueno. El punto, es, al menos, discutible, desde que de lo expues-
to aparece que la existencia y vigencia del principio de fe publica registral
asi como un eventual reconocimiento en términos generales y expresos del
mismo, no necesariamente, supone desproteger al titular registral ni tam-
poco afectar su derecho de propiedad. En efecto, se aprecia que cuando se
reconoce el principio y se protege al tercero registral, no se hace de manera
absoluta y generalizada (a todos los terceros), sino que se establecen requisitos
y supuestos de proteccion, relativos especialmente a la buena fe y a la na-
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turaleza del titulo de adquisicion, cuyo cumplimiento, en el caso concreto,
determina la calidad de tercero y justifica la proteccion del ordenamiento
juridico, a fin de lograr el equilibrio anhelado entre proteccion del titular
y seguridad del trafico juridico.

Si bien es cierto, tal y como se reconoce por la doctrina nacional, el sis-
tema ha funcionado de manera eficaz y con un buen nivel de trafico juridico
inmobiliario, en ausencia de consagracién expresa y clara del principio, es
posible preguntarse si acaso no podria funcionar ain mejor. Asi, por ejem-
plo, es verdad que instituciones como la prescripcion y el saneamiento de
eviccion y en ciertos casos la inoponibilidad, son mecanismos de proteccion
(especialmente si esta de buena fe), pero cada uno de estos mecanismos supo-
ne una carga o actividad adicional para el tercero (el transcurso del tiempo,
la notificacion al vendedor, etc.) y, en todo caso, supone mantener su de-
recho latente hasta que ello no ocurra.

En definitiva, es posible afirmar que el principio tiene vigencia; implicita
y especifica en los casos senalados, pero efectiva. En consecuencia, no resulta
posible obviar su existencia, surgiendo la necesidad de evaluar una forma
de reconocimiento y consagracion adecuada que tienda a fortalecer los efec-
tos de la publicidad registral y de la seguridad juridica, eliminando toda for-
ma de incertidumbre. Estableciendo, por ejemplo, criterios claros y defini-
dos de proteccion.

Del mismo modo, y por lo ya expuesto, resulta que tanto esta actual vi-
gencia como una eventual incorporacion expresa del mismo, es coherente y
compatible con el sistema nacional de adquisicién del dominio y con la ne-
cesaria proteccion del propietario, en la medida que se establezcan requisitos
concretos que busquen el necesario equilibrio del sistema.

CONCLUSIONES

1. Todo sistema registral requiere propiciar un equilibrio necesario entre
la proteccion del titular y del tercero que adquiere confiado en el re-
gistro. Este equilibrio arranca de la idea misma de publicidad, que
es la base esencial y razon de ser del sistema.

En este contexto, el principio de fe publica registral pretende pro-
teger las adquisiciones que efectiien los terceros adquirentes confia-
dos en el contenido del registro y permite cumplir la funcién pri-
mordial de publicidad de los derechos y actos que han tenido acceso
al mismo.

De manera tal que la consagracion positiva de este principio se
configura, en definitiva, como una excepcién a aquel principio segun
el cual nadie puede transferir mas derechos que los que tiene y en-
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cuentra su fundamento en la confianza que los terceros han depo-
sitado en la informacién publicitada.

2. Segun lo indica la experiencia comparada, la consagracion del prin-
cipio de fe publica registral es posible independiente del sistema de
adquisicion del dominio que se instaure, del valor que se otorgue ala
inscripcion e, incluso, del modo de adquirir el dominio de los bienes
inmuebles que el ordenamiento juridico establezca.

3. Del mismo modo, la consagracion del principio no es (ni puede ser)
absoluta; por el contrario, siempre se encuentra sujeta al cumplimien-
to de determinados requisitos, cuya concurrencia copulativa deter-
mina, incluso, la calidad misma de tercero registral. Por lo mismo,
no supone la desproteccion del titular ni la afectacion del principio
de seguridad juridica.

4. Elprincipio de fe publica registral y su desarrollo en el derecho chi-
leno se limita a afirmar la ausencia de una norma general que lo re-
coja de manera expresa y que lo regule en su ambito de aplicacion;
reconociéndose, no obstante, una posible existencia a partir del ana-
lisis de casos concretos en los que la doctrina sitia su consagracion
al otorgar, en algin sentido, proteccion a terceros adquirentes.

5. Existen argumentos para afirmar que el principio existe y tiene vi-
gencia y reconocimiento implicito en el ordenamiento juridico chi-
leno, al menos en los casos contenidos en los arts. 1432y 1491 del CC
y, en segundo lugar, que tanto esta actual vigencia como una even-
tual norma general y expresa, es coherente y compatible con el siste-
ma dominical vigente, y también con la proteccion de derecho de
propiedad en la medida que se establezcan criterios claros y requi-
sitos especificos que tiendan al logro del equilibrio necesario entre
la seguridad juridica y la proteccion del trafico y de los terceros.
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