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Una distincion fundamental: registros de
titularidades y registros de hechos

"...En el proyecto no se aclara si dicha incorporacion implica una desafectacion de la gestion
de los registros por parte del conservador o si se trata solo de una transmision de datos para
la obtencion de un archivo general de caracter nacional. En este tltimo caso, el problema se
producira por la doble fe publica que existira frente a una informaciéon que podria ser
contradictoria..."

Viernes, 09 de agosto de 2019 a las 11:45
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Actualmente se discute en el Congreso un proyecto para
» modificar el sistema notarial y registral en sus aspectos

s organicos y funcionales (Boletin N° 12092-07). Son muchas
~_ |as cuestiones que cabe observar, pero hay una que
sobresale por su caracter basal. Se trata de la distincion
entre registros de titularidades y registros de hechos, cuya
comprensidon permite dar coherencia a cualquier sistema en
lo que atafe al funcionario que cumple la tarea de llevar el
registro y al modo en que este opera. Detras estan en
juego principios como el de legalidad, calificacion y
legitimacion registral, que son cruciales para garantizar la
seguridad juridica.

Sucesivas reformas han roto la manera en que deberian
conformarse los registros. Con el pretexto de facilitar el
acceso a la informacion, se ha radicado en el Servicio de
Registro Civil una serie de registros existentes o de nueva
creacion. Es cierto que todos ellos comparten algunos
principios comunes, pero esto no elimina que hay una
diferencia que les confiere especificidad: unos testimonian hechos que ocurren durante la vida de una
persona y que inciden sobre su estado civil, condicion o capacidad, mientras que otros dan cuenta de
titularidades sobre el objeto registrado, sea de manera constitutiva o declarativa. Esto permite efectuar un
summa divisio de los registros, para distinguir entre aquellos que certifican hechos ocurridos y aquellos
que refieren titularidades.
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Resulta razonable que dicho servicio exista para velar “por la constitucién legal de la familia” y que su
“objeto principal [sea] registrar los actos y hechos vitales que determinen el estado civil de las personas y
la identificacion de las mismas” (art. 3° de la Ley 19.477), puesto que su funcidn es dar cuenta de hechos
que han ocurrido: que una persona ha nacido, ha muerto, ha cambiado de género o de nombre, se ha
casado o celebrado un acuerdo de union civil, ha alterado su filiacion, etcétera. Se trata de situaciones
delimitadas por presupuestos que hacen que su ocurrencia pueda ser facilmente constatable por los
medios que la ley establece. Esto explica que el oficial del Registro Civil sea el ministro de fe de dichas
situaciones (art. 29 de la Ley 19.477), sin que requiera tener formacion juridica (art. 32 de la Ley 19.477):
el control preventivo que ejerce es minimo y viene condicionado por circunstancias preestablecidas: son
otras las personas que senalan que una situacion ha ocurrido (como sucede con el nacimiento o la muerte)
o bien el propio oficial la percibe por sus sentidos (como ocurre con la celebracion de un matrimonio o
acuerdo de unidn civil). Incluso mas, la Ley 4.808 seala que el oficial debe consignar las declaraciones de
los comparecientes, haciendo las observaciones del caso si le declararen hechos evidentemente erréneos;
pero ante la insistencia de las partes, ellas han de ser admitidas y consignadas tal como fueron hechas,
junto con las observaciones de dicho oficial (art. 14), vale decir, sin excluir aquello que es ostensiblemente
falso.

Distinto es el sistema previsto en el Cédigo Organico de Tribunales para los conservadores: ellos son
ministros de fe encargados de llevar los registros de derechos que la ley establece (art. 446), lo que
explica que deban ser abogados con méritos comprobados (art. 287). La calificacién profesional exigida
para el cargo se condice con la funcidon de control preventivo que ejercen respecto de los instrumentos que
se les presentan, la cual esta constituida por las precauciones que la ley contempla para el ingreso de un
derecho en el registro y luego para sus sucesivos traspasos, modificaciones o extinciones. De ahi que el
conservador tenga atribuciones para calificar tanto la existencia y estado juridico de la titularidad que se
pide inscribir como la congruencia entre la descripcion del objeto sobre el que recae el titulo y los
caracteres que tiene en la realidad. Por consiguiente, su cometido no es puramente factico, sino que exige
comprometer su fe publica respecto de la existencia de ese derecho y su consiguiente oponibilidad a
terceros, con una responsabilidad civil, penal y funcionaria aneja. Por eso, la calificacion registral evita
inscribir cuando ello sea “en algun sentido legalmente inadmisible” (art. 13 del Reglamento del Registro
Conservatorio de Bienes Raices), lo que sucede cuando la inscripcion no produce los efectos que le son
propios por un defecto respecto de las partes o el negocio, tanto en sus formas extrinsecas como en la
validez de sus disposiciones.

La ruptura de esta dualidad registral se produjo en 1985 con la creacion del Registro de Vehiculos
Motorizados, que la Ley del Transito confia al Servicio de Registro Civil (art. 39), el cual hasta entonces
estaba a cargo del Conservador de Vehiculos Motorizados (art. 40 de la Ley 15.231). No resulta dificil
darse cuenta cual fue la razén de esta decision: esa clase de bienes esta sujeta a un constante cambio
locativo, lo que dificulta la comprobacidn de su inscripcion si se rigiese por un sistema territorial como el
que existe para los conservadores. Siendo asi, y por ser dicho servicio de alcance nacional, se le confié a
un registro de titularidades sobre vehiculos motorizados (arts. 39 y 41 de la Ley del Transito). Con todo, su
funcionamiento es diferente del que se observa respecto de la propiedad raiz. Ante todo, porque la
constitucién del dominio, su transmision, transferencia y los gravamenes sobre vehiculos motorizados se
sujetan a las normas que el derecho comun establece para los bienes muebles (art. 38 de la Ley del
Transito), lo que significa que la titularidad no es consecuencia de la inscripcién en el registro. Ella
constituye una presuncion simplemente legal de que el titular es el duefio del bien (art. 44 de la Ley del
Transito) y sirve para hacer oponibles a tercero los actos que recaigan sobre el mismo (art. 41 de la Ley
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del Transito), ademas de dar origen a la responsabilidad solidaria con el conductor por los dafos que se
ocasionen con el uso de ese vehiculo motorizado (art. 174 de la Ley del Transito). Sobre las inscripciones
que se le requieran, el servicio ejerce un control preventivo de caracter formal (art. 49 de la Ley del
Transito) y que atane a que los titulos cumplan con las menciones minimas establecidas en el reglamento
(arts. 5°y 11 del DS 1111/1984, del Ministerio de Justicia).

Algo parecido ocurre con el Registro de Prendas sin Desplazamiento, que también se confia a dicho
servicio (art. 28 de la ley del ramo incluida en la Ley 20.190). Sin embargo, hay una diferencia con el
registro recién referido, puesto que el derecho real de prenda se adquiere, prueba y conserva por la
inscripcion del contrato de prenda en tal registro (art. 25), teniendo el servicio unas supuestas atribuciones
de control preventivo respecto de las inscripciones que se le requieran (art. 28), las cuales no son
desarrolladas en el reglamento respectivo (DS 722/2010, del Ministerio de Justicia). Los problemas que
esto produce son conocidos en la practica forense.

El proyecto en actual discusion ahonda esta ruptura al prever la creacion de un repositorio a cargo del
Servicio de Registro Civil, donde se incluiran las inscripciones, subinscripciones, cancelaciones y demas
anotaciones que hubiere practicado diariamente cada Conservador de Bienes Raices. Como esta es una
cuestién cuyo desarrollo se entrega a los reglamentos que posteriormente se dicten, en el proyecto no se
aclara si dicha incorporacion implica una desafectacion de la gestion de los registros por parte del
conservador o si se trata solo de una transmision de datos para la obtencion de un archivo general de
caracter nacional. En este ultimo caso, el problema se producira por la doble fe publica que existira frente
a una informacion que podria ser contradictoria: por una parte, la que proporciona el conservador
mediante sus registros y, por otra, la que puede certificar el Servicio de Registro Civil desde el repositorio
a su cargo. No es aventurado pensar que esto puede ser un primer paso para suprimir el oficio de
conservador, sucesor del anotador de hipotecas creado por una pragmatica de 1768, lo que a la larga
obligara a la contratacion de un seguro de titulo inmobiliario para sustituir la fe publica proveniente de la
calificacion registral.

Aprovechando esta oportunidad, resulta aconsejable que se vuelva a dar coherencia al sistema registral
mediante la divisidn entre los registros de hechos que debe llevar el Servicio de Registro Civil, porque
inciden sobre la identidad, estado civil y capacidad de las personas, y aquellos que implican una
calificacion a cargo de un conservador debido a la titularidad que estd comprometida en la actuacion que
se requiere. De esta forma, los Registros de Vehiculos Motorizados y de Prenda sin Desplazamiento
pueden quedar a cargo de un Conservador de Bienes Muebles, con asiento en cada comuna o agrupacion
de comunas que correspondan al territorio jurisdiccional de un juzgado de letras. El acceso general al
respectivo registro se puede solucionar facilmente mediante la intercomunicaciéon de datos, algo que no
sucedia en 1985, como ya ocurre con varios conservadores por propia iniciativa, o bien merced a la
existencia de un registro central, como en el caso espanol.

* Jaime Alcalde Silva es profesor de Derecho Privado de la Universidad Catdlica.
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