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PauTas PArA L ESTUDIO DE
TITULOS DE INMUEBLES URBANOS

INTRODUCCION

~ El Colegio de Abogados de Chile A.G,, teniendo en cuenta:

a- que una de las labores profesionales frecuentes que desarrollan’ los
abogados es el es.tudzo de titulos de mmuebles

b- que se trata de una labor compleja, por el sinnsimero de situaciones y
figuras juridicas diversas que pueden presentarse

C- que es un aspecto importante del ejercicio profesional, considerando el
alto valor que generalmente tiene la propiedad inmueble; de manera que los
errores o negligencias en que se incurra en un estudio de titulos pueden provocar
perjuicios importantes  los clientes

d- que por lo anterior, se hace necesario establecer pautas generales
minimas relativas a los estudios de titulos de manera de aclarar y acotar la
responsabilidad profesional de los abogados en esta labor

e- gue actualmente los abogados aplican criterios diversos tanto respecto
de los antecedentes que deben ser examinados para llevar a efecto un estudio de
titulos como de los requisitos que deben cumplir los titulos para estimarlos en
orden, siendo indispensable fijar criterios comunes de manera de facilitar el
ejercicio de la profesidn y asimismo la circulacion de la propiedad raiz por todo lo
anterior, ba estimado necesario dictar las siguientes Pautas para el estudio de
titulos de inmuebles urbanos, recomendando a los abogados ajustarse a ellas.

1.- DEFINICIONES

Para los efectos de estas Pautas las siguientes palabras tendrn los
significados que a continuacién se indican:
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- 1.1.-Vendedor: esla persona natural o juridica que tiene la; intencién
de transferir la propxedad de un mmueble '

1. 2. Co:nprador: es la persona natﬁral o juridica qﬁe tiene la
intencion de adquirir la propiedad de un inmueble : |

1. 3.- Anteriores vendedores: son las personas naturales 0 ]undlcas que :
han antecedido al actual vendedor en la posesién o dominio del inmueble. -

1.4.-Venta: es el contrato que se celebrari sobre la propiedad entre el
vendedor y el comprador y que origina el estudio de titulos

1. 5.- Ventas anteriores: son los titulos traslaticios de dominio de
donde emanan los derechos del actual vendedor sobre el inmueble.

1. 6.- Pautas: son las presentes Pautas

1.7.- Colegio: es el Colegio de Abogados de Chile A.G.
1. 8.- Consejo: es'el Consejo del Colegio de'Abogados de Chile SA.

1.9.- Titulos en orden: son aquellos que cumplen los requlsztos que se .
sefialan en el mimero 2.4 de estas Pautas. :

2.- NORMAS GENERALES

EN_QUE CONSISTE EL ESTUDIO DE'fTITULQS:-

2.1.- El estudio de titulos consiste en un examen acucioso de todos los -
antecedentes de un inmueble para determinar su situacién juridica y la de los
derechos que en él recaigan. Es realizado por el abogado del comprador,
correspondiendo al abogado del vendedor proporcionar los antecedentes
necesarios para ello. :

DEBE SER REALIZADO POR ABOGADOS:

2.2.- Considerando que se trata de una labor profesional compleja, o

debe necesariamente ser efectuada por abogados titulados.
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OBJETIVO GENERAL:

2.3.- En general, el objetivo principal de un estudio de titulos es
comprobar que el actual vendedor de un inmueble se encuentraen condiciones
de transferir vilidamente el dominio pleno e irrestricto del bien, sin que exista
causa que pueda dar lugar a eviccidn, sea por efectos de haberse declarado
extinguidos o encontrarse prescritos los derechos o acciones de terceros o por
haberse cumplido las exigencias legales en las anteriores transmisiones de
dominio hasta la que acredite el derecho de propiedad del actual vendedor.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

- 2:4.-Sin perjuicio del objetivo general sefialado en el nimero anterior,
el estudio detitulos tendr4 por objetivo especifico verificar que los titulos dé
una propiedad se encuentran en orden. Se entenderd que los titulos se
encuentran en orden cuando se cumplan los sigutentes requisitos copulativos:

2.4.1- que el vendedor sea poseedor regular y duefio de la propiedad y
que su dominio se encuentra al abrigo de pretensiones de terceros que
pudieran eventualmente tener derecho a deducir acciones rescisorias,
resolutorias o reivindicatorias, o acciones o excepciones de inoponibilidad o
de inexistencia,

2.4.2- que el vendedor sea propietario pleno del inmueble, y que su
dominio no esté limitado por gravimenes fiduciarios, usufructos, derechos de
habitacion, servidumbres prediales, hipotecas, censos, obligaciones modales,
pactos de indivision u otros similares.

2.4.3- que la propiedad no esté afecta a prohibiciones o restricciones
ya sea legales, judiciales o convencionales que impidan o dificulten la venta o
transferencia al comprador, o su derecho al libre uso goce y disposicién del
inmueble,

- 2.4.4- que se haya cumplido la normativa legal y reglamentaria sobre
loteos, urbanizaciones, subdivisiones, copropiedad inmobiliaria, y sobre

construcciones en el inmueble -

2.4.5.- que el inmueble no esté afecto a eventuales expropiaciones, |
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" OBIETIVOS ESPECIALE

, erinscrita a nombre del comprador en
penasiseperfeccione la venta. '

ser- duefio pleno e irrestricto del
ombre en el Registro de Propiedad.

que telscompradorpase:
~inmueble apenas éste sea inscrito a sun

i

o

- w2226~ El estudio-de tftulos podra abarcar otros objetivos adicionales a
los sefialados en los nfimeros anteriores, siempre que el cliente lo solicite
expresamente. Asi,el cliente podri requerir que el estudio incluya verificar si
o una-propiedad puede gﬁ'é-*?rididestinarse“ai un‘uso comercial o industrial, las
e »p'bsibflig_i_;id‘ési!delfg‘:‘diﬁtﬁé’iﬁ"_ eaialtiira; etcbtera. -
e _2,7_,‘{E1:¢s;_1‘1d_iq detitulos también podrd ser efectuado paraun objetivo
distinto de la compra de un inmueble, como por ¢jemplo recibirlo en
hipoteca; adquirir der: hios‘sobre &, tomarlo en arrendamiento, etc. En tales
casos; el ¢studic detivulos p

- en:la medida eni’ que ellas seari aplicables a la transaccién que se pretenda

‘efectuar,

ESTUDIQ SOBRELABASE DE ANTECEDENTES A PRIMERA VISTA

El est dio de titulos se realizari exclusivamente sobre la base de
escritos qued primera vistatengan laapariencia de ser fidedignos.

PA‘UTAS_TPARA-f'EL"—ESIL_FD,[Q.DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS

6

odra efectuarse conforme a las presentes Pautas,

B . T P



zoncepto del

copropiedad
0s comunes.

odel estudio

No formari parte de la responsabilidad profesional del abogado
cerciorarse si dichos antecedentes o los datos o declaraciones que se contengan -
en ellos son o no reales, completos o veraces.

El abogado no tendré responsabilidad si los antecedentes que se le -
proporcionaren para un estudio de titulos hubieren sido falsificados o

enmendados, siempre quea primeravistatengan la apariencia de ser fidedignos.

© 2.9~ El abogado del vendedor velard para que, dentro de sus
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posibilidades; los antecedéntes que sean propotcionados al abogado del
comprador sean fidedignos. : '

SOLICITAR EI MINIMO:DE ANTECEDENTES POSIBLE:

2.10.- El abogado del comprador debe intentar solicitar el minimo de
antecedentes que fuere posible para realizar un estudio de titilos, habida
consideracidn de la importancia del negocio, la situacién especial en que se
pudieran encontrar las partes, y el prestigio u honorabilidad reconocida del
actual o los anteriores vendedores. En todo caso, evitari exigir que se le
proporcionen antecedentes manifiestamente innecesarios o que -
razonablemente puedan ser obviados. '

BUENA DISPOSICION PARA -SOLUCIONES RAZONABLES A
PROBELEMAS DE TITULOS:

2.11.- El abogado del comprador debe tener buena disposicién para
aceptar soluciones razonables a Jos problemas que pudieran presentar los
titulos, teniendo en cuenta que la buena fe se presume y que el plazo de
prescripcidn adquisitiva.ordinaria es de 5 afios.

BUENA DISPOSICION PARA COLABORAR EN EL ARREGLO DE
PROBLEMAS DE TITULOS:

2.12.- Si en una venta se hubiera incurrido en algln error u omisién_
involuntario que pudiera viciar el titulo y que constituya unasimple formalidad
cuyo incumplimiento no haya provocado dafio al vendedor o a terceros, quién
haya actuado como abogado del vendedor en esa transaccién debers prestar
sus buenos oficios con su cliente para enmendar prontamente el error u’
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omision, Elabogado en nmgun caso.alentara o recomendari a sus clientes que
exijan alguna compensacién patrimonial comé requisito para-ello..

EL ABOGADO DEL VENDEDOR DEBE ACTUAR DE BUENA FE:

- 213~ EI abogado del vendedor debe actuar de buena fe y exponer al
abogado del comprador cualquier problema que eventualmente pudieran
presentar los titulos, siempre que tuviera conocimiento de dicha situacion.
No obstante, el abogado del vendedor en ningiin caso ser4 responsable de la

~malafedesuclientesiéselehubierescataadoparciatow tahﬁéﬁte informacién

acerca de un eventual problema en los titulos.

3- FORMA EN QUE DEBEN PROPORCIONARSELOS *.
ANTECEDENTES

ORIGIN ALESOF OTOCOPIAS AUTENTIF ICADASPOR NOTARIO:

3.1 Paraefectuar un estudlo de utulos, se aceptara que los antecedentes
sean proporcionados de la siguiente forma:

3.1.1- en original
* 3.1.2- en fotocopias autentificadas por Notario
FOTOCOPIAS SIMPLES:

3 2 Excepmonalmente ‘yallibre criterio del abogado del comprador,
éste podra aceptar que los antecedentes le sean proporcionados mediante
fotocopias simples. En tal caso, el abogado del vendedor debers cerciorarse
razonablemente que dichas fotocopias sean fidedignas, y en caso de no estar
en condiciones de hacerlo, debera representar esa situacién al abogado del
comprador. '

DOCUMENTQS EXTENDIDOS EN EL EXTRANJERO:

3.3.- Tratandose de documentos extendidos en el extranjero, debersn
ser presentados debidamente legalizados, traducidos por el Ministerio -de
Relaciones Exteriores, en su caso, y protocolizados en una Notarfa de Chile.

PAUTAS PARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS
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 lientes que
TR

‘Con todo, las copias de escrituras pliblicas extendidas ante un cénsul
de Chile en el extranjero bastar4 que hayan sido legalizadas en el Ministerio
de Relaciones Exteriores.

NA FE: e
L INSTRUMENTOS PUBLICOS:
exponer al _
! pudieran I ~:3.4.- En general, y salvo excepciones debidamente calificadas, los
situacion. ! antecedentes que sirvan de base a un estudio de titulos deben constar en
sable de la escrituras publicas o instrumentos publicos.
formacion ' ’ o
DOCUMENTOS INSERTOS EN UNA ESCRITURA PUBLICA
35. Cuando se inserte _ﬁn ddéumento en una escritura pﬁblica, se le
daré valor en la medida que el Notario deje constancia en la misma escritura
_ que se le ha exhibido el original.
YTARIO:
_ 4- ANTECEDENTES GENERALES QUE, DEBEN EXAMINARSE
tecedentes |
: ANTECEDENTES GENERALES:

4.1- En general,‘ para efectuar un estudio de titulos, el abogado del”
comprador examinard siempre los siguientes antecedentes que deben ser
proporcionados por elabogado del vendedor:

4.1.1-copiadelasescrituras de compraventay demés titulostraslaticios

| | de dominio hasta enterar el plazo de 10 afios,
mprador, _ L . ) , _
mediante i 4.1.2- copia de las wscripciones en el Conservador de Bienes Ralces de
arciorarse | los titulos traslaticios de dominio hasta enterar el plazo de 10 afios, -
- € RO estar . R . | -
»gado del ~ 4.1.3-copiadelainscripcién de dominio del vendedor en el Conservador
S de Bienes Ralces con certificado de su vigencia, emitida con fecha no anterior .
¥ a 60 dias,
4.1.4- certificado de gravimenes y prohibiciones de 30 afios, emitido
deberin con una fecha no anterio_r a 60 dias,
ZfZ;ilee 4.1.5- certificados de no-expropiacién Municipal y del SERVIU

emitidos con una fecha no anterior a 60 dfas,

Pautas Para EL-ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS
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4.1.6- certificado de recepcion final de Ias construcciones existentes en
el inmueble

4.1.7- certificado que apruebe la venta por pisos y departamentos o que -

la propiedad est4 acogida al régimen de copropiedad inmobiliaria, en su caso

4.1.8-certificado emitido por la Tesorerfa acreditando que el inmueble

no registra deuda por concepto del Impuesto Territorial, o en caso de que se
consigne la existencia de alguna deuda, los documentos que acred1ten su pago.

4.1.9-sila propiedad estA sujeta al régimen de copropiedad inmobiliaria,
certificado del Administrador del condominio respectivo acreditando que el
inmueble no registra deuda por concepto de gastos comunes, o en caso de que
se consigne laexistencia de alguna deuda, los documentos que acrediten su

pago.

ANTECEDENTES ESPECIALES:

4.2.- Ademas, deberin examinarse los antecedentes especiales que se
indican en elndmero 5 siguiente siempre que sean pertinentes al caso.

Excepcionalmente podrén solicitarse y examinarse otros antecedentes
adicionales, sblo cuando las caracteristicas especiales de la transaccién que se
proyecte realizar o lasparticularidades de los titulos asf lo justifiquen.

ANTECEDENTES OBLIGATORIOS Y OPCIONALES:

4.3.- Para efectuar un estudio de titulos, el abogado examinar en todo
caso aquellos antecedentes que de acuerdo a las reglas es imperativo revisar.
Respecto de los antecedentes que segiin estas reglas sea solamente opcional

exigir o examinar, quedari a su criterio profesional exigirlos o revisarlos.

ESTUDIOS DE TITULOS BASADOS EN QOTROS ESTUDIOS

ANTERIORES:

4.4-Un abogado podra basar su estudio de titulos en otro estudio

anterior, siempre que éste haya sido realizado por un abogado conforme a
estas reglas. En este caso, su examen se limitari a aquellos antecedentes

PAUTAS PARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS
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existentes en

correspondientes a hechos o actosposteriores no comprendidos en-el estudio
de titulos precedente. En sus conclusiones del estudio de titulos, €l abogado
deber sefialar expresamente que se ha basado en un estudio de titulos

nentos o que ', anterior. . S
a, en su caso .
_ > ANTECEDENTES ESPECIALES QUE DEBEN EXAMINARSE
el inmueble !
150 de que se | 5.1-TITULOS ANTERIORES A LOS 10 ANOS
iten su pago. , - : R
S j Se examinaran los titulos anteriores a 10 afios cuando sea necesario
nmobiliaria, ; verificar la regularidad de las inscripciones conservatorias, el estado civil de
tando que el alguna de las partes, o comprobar si ha transcurrido o no el plazo: de
Lcaso de que prescripcidn. extintiva de alguna accién resolutoria por saldos de precio
acrediten su adeudados u obligaciones similares. '
5.2-MANDATQS
_ Copia.de las escrituras de mandato:
;1ales que se : _ _
caso. 5.2.1- St en alguna de las ventas anteriores un vendedor hubiera
‘ comparecido representado por un mandatario, debers acompatiarse copia de
ntecedentes laescriturade mandato, salvo que éste se hubiera insertado parcial ototalmente
:c16n que se en la respectiva escritura. |
Juen.
Delegaciones de mandatos:

_ 5.2.2- En el evento que hubiera comparecido un delegado del
tara en todo mandatario, deber acompafiarse copia tanto de la escritura de delegacién del
ivo revisar. mandato, como de aquelladel mandato otorgado al delegante, salvo que se’
te opcional | hubieran insertado en la escritura.
2visarlos. ; _. _

- . Antiggiedad de los mandatos:
3TUDIOS - o
5.2.3.- Dependiendo de las caracteristicas especiales de la compra que

, _ se proyecte realizar y para cuyo efecto se estén estudiando los titulos, el
tro estudio abogado podra exigir que las escrituras de mandato y delegacion no antecedan
sonforme a en masde un afio a lafechade la respectiva transferencia, y en caso contrario, |
1tecedentes podra requerir que se le proporcione un certificado del Archivo Judicial
0s

PAuTas PARA EL ESTUDIO DE T{TULOS DE INMUEBLES URBANOS
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acerca de quea la fechade la venta no existia constanciaal margen de la mattiz
de la escritura de la revocacién del mandato.

5.3-PERSONAS JURIDICAS
Personeria de los representantes:

5.3.1- i en alguna de las ventas anteriores hubiera intervenido como
vendedora una persona juridica, se exigird acreditar mediante copia de la

escritura publica respectiva o de la reduccién aescritura piiblica del documento
correspondiente, la personerfa de las personas que hayan comparecido en'su
representacion .y sus- facultades, salvo-que dicho documento se hubiera
insertado parcial o totalmente en larespectivaescritura. Si hubiera comparecido
un delegado, se exigira acreditar a su vez el poder del delegante.

Antecedentes complementarios:

5.3.2.- Dependiendo de las caracteristicas de la venta para cuyo efecto
se estén estudiando los titulos, el abogado del comprador podra emglr uno o
mas de los s1gu1entes requisitos:

- 5.3:2.2.- que las escrituras de poder y delegacién en su caso no
antecedan en mas de un afio ala fecha de la respectiva venta. En caso contrario,
podr requerir un certificado del Archivo Judicial acerca de que no existe
constancia al margen de la matriz de la escritura de la revocacién del poder.
$1 el poder hubiere sido inscrito en el Registro de Comercio, podra exigir
también un certificado de que no hay constancia al margen de la inscripcién
de su revocacidn. '

5.3.2.b.- si se tratara de un poder otorgado por el dzrectono de una
sociedad anénima, podrd exigir que se le acredite que quienes concurrieron a
la sesion efectivamente integraban el directorio a esa fecha. Se aceptar4 como
pruebasuficienteaese efectoun certificado notarial queacredite la composicién

del directorio conforme alos datos consignados en el registro piblico a que se’

refiere el Articulo 135 de-la Ley de Sociedades Anénimas.

5.3.2.c.- los antecedentes legales ya sea parciales o completos de 1a
persona juridica de que se trate, incluyendo copia de las escrituras ptiblicas,

PAuTAS PARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE - INMUEBLES URBANOS
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inscripciones enel Registro de Comercio y publicaciones en el Diario Oficial
en su caso. Sin embargo, el abogado evitara en lo posible solicitar antecedentes
legales de personas juridicas, atendiendo la dificultad que supone recopilar
dichos antecedentes.

En todo caso, se entenderd que existen motivos suficientes para
solicitar tales antecedentes cuando el inmueble hubiere sido aportado a una
sociedad, o cuando fuere indispensable examinar el pacto social para revisar
las facultades de los apoderados.

3.3.2.c.- St el vendedor fuere una sociedad anénima, podré exigirse que
se acredite que el inmueble materia de la venta no representa mis del 50% del
activo de la sociedad, con el objeto de determinar si se requiere o no que la
enajenacion sea aprobada por una Junta Extraordinaria de Accionistas. En
este 4ltimo caso, se requerird una copia de la reduccién a escritura péiblica del
acta de dicha Junta.

Esta circunstancia podra ser acreditada mediante un certificado del
Contador o del Gerente General de la sociedad respectiva, o dependiendo de
las circunstancias, mediante otros antecedentes alternativos o adicionales, a
juicio del abogado del comprador.

Reduccidn a escritura pitblica;

5.3.3.-Seaceptaran como escrituras ptiblicas las reducciones a escritura
publica de actas de sesiones de directorio o de juntas de accionistas de
sociedades andnimas o de sesiones del drgano administrador o asambleas
generales de otras personas juridicas, siempre que se cumplan los siguientes
requisitos: - ‘

5.3.3.2.- que de acuerdo a la ley el érgano administrador esté integrado
por varias personas, las cuales deban tomar sus decisiones colectivamente y en
sestones citadas especialmente al efecto, y que los acuerdos deban escriturarse
en un libro de actas.

-5:3.3.b.- que al efectuar la reduccién a escritura pablica el notario deje

constancia que el acta se encuentra firmada por todos los que aparecen .
asistiendo 2 la sesion. Con todo, tratindose de juntas de accionistas de

PauTtas pARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS
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sociedades anénimas o de asambleas generales de otras personas juridicas, |
dicha constancia debers estar referida a ls personas que fueron designadas en

la junta o asamblea para firmar el acta respectiva,

5.3.3.c.- que la reduccidn a escritura publica sea efectuada por la :

persona especialmente facultada en la sesién, junta o.asamblea respectiva para
efectuar ta] trimite,

2.4- ESTADO CIVIL

|
i
:

Presuncién de veracidad:
5.4.1.-En general, seaceptard y presumiri como veridicala declaracién
de estado civil que las partes declarén en las escrituras publicas que conforman

los titulos del inmyeble. A

Forma de acreditarlo cuando se extja:

5.4.2- No obstante lo sefialado en el néimero anterior, y siempre que
las caracteristicas de la venta para cuyo efecto se estén estudiando los titulos
ast lo justificaren, el abogado del comprador podra exigir ademds-que se le
acredite el estado civil ya sea del actual vendedor o de cualquiera de los
anteriores, de la siguiente forma:

3.4.2.a.- Sclteros; el estado civil de soltero se podra acreditar mediante
una declaracién jurada notarial de 2 personas capaces

5.4.2.b.- Viudos: el estado civil de viudo o viuda se podri acreditar
mediante el certificado de matrimonio anterior y el certificado de defuncién
del conyuge respectivo otorgados por el Registro Civil. Adicionalmente
podra exigirse que se acredite que el viudo o viuda no ha contraido nuevo
matrimonio, bastando a tal efecto una declaracién jurada notarial de 2
personas capaces.

3.4.2.c.- Anulados o divorciados: se acreditars mediante el certificado
del matrimonio anterior otorgado por el Registro Civil. el que debe incluir
una anotacién dando cuenta del divorcio o la declaracién de nulidad.
Adicionalmente podra exigirse que se acredite que la persona no ha contraido

Pautas para EL ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS
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nuevo matrimonio, bastando a tal efecto una declaracién ]urada notarial de 2
personas capaces. '

5.4.2.d- Casados: se acreditard con una copia del certificado de
matrimonio respectivo otorgado por el Registro Civil.

Documentos insertos en las escrituras:

5.4.3.- Para los efectos de dar por acreditado el estédo civil, se dara

‘tambieii valor 2 aquellos certificados o declaraciones sefialadas en el nimero
anterior que hayan sido insertados en la escritura de venta respectiva, en cuyo
caso no se exigira exhibir los documentos originales.

5.5.- REGIMEN DE BIENES DEL. MATRIMONIO

Cuando debe ser acreditado:

5.5.1.- Elabogado del comprador debe siempre exigir que se le acredite
el régimen de bienes del matrimonio del actual vendedor o de los anteriores,
cuando su examen sea necesario para determinar si se requiere o hubiera
requerido la autorizacién del cényuge para la validez de la venta de que se
trate.

Forma de acreditar el régimen de bienes:

5.5.2.- En los casos que fuera necesario, el régimen de bxenes se
acreditara de la siguiente forma: -

5.5.2.a- sociedad conyugal: mediante una-copia del correspondlente

certificado de matrimonio emitido por el Registro- Civil -

- 5.5.2.b.- separacién total de bienes: medxante una copia del

correspondiente certificado de matrimonio emitido por el Registro Civil con
la anotacién de la separacidn de bienes.

5.5.2.c participacién en los gananciales: mediante una copia del

correspondiente certificado de matrimonio emitido por el Registro Civil con
la anotacién de haber pactado dicho régimen.

PAUTAS PARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE. INMUEBLES URBANOS
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-5.5.2.d.-separacién de bienes del Art. 150 del Cédigo Civil (patrimonio
reservado de la mujer casada): se daré por acreditado siempre que enla compra
respectiva la mujer sefiale que obra dentro de su patrimonio reservado yenella
se hayan insertado dos 0 més instrumentos piiblicos o privados distintos que
den cuenta de que la mujer ejerce o ha ejercido recientemente una profesién
o empleo separados de los de su marido.

3.5.2.€- situacion de los matrimonios celebrados en el extranjero;

5.3.2.e.1.- st los comyuges se miran como separados de bienes conforme

.
i
!

al Art. 135 inc. 2° del Cédigo Civil: se exigirs que los conyuges asf lo sefialen
en la respectiva ventd, y ademis que se acompafie copia del certificado de
matrimonio, debidamente traducida, legalizada y protocolizada en Chile,

Adicionalmente podra exigirse una declaracién jurada notarial de 2
testigos acerca de que no han inscrito sumatrimonio en Chile pactando en ese
acto sociedad conyugal. '

5.5.2.e-2.-silos conyuges han pactado en Chilesociedad conyngal, separacion
de bienes o participacidn en los gananciales: se acreditari mediante una copiade
la inscripcién del matrimonio en el registro de la Primera Seccidn de la
comuna de Santiago del Registro Civil, en la que deber? existir constancia del
régimen de bienes de que se trate. B

Documentos insertos en las escrituras:

5.5.3.-Para los efectos de dar por acreditado-el régimen de bienes se
dara también valor a aquellos certificados o declaraciones sefialadas en el
nimero anterior que hayan sido insertados en la escritura de venta respectiva,
en cuyo caso no se exigira exhibir los documentos originales.

Prevencién relativa a la declaracidn de un inmueble como bien familiar

5.5.4- No obstante haberse acreditado la separacién de bienes del -

vendedor, si se trata de la venta de una vivienda, el abogado del comprador
podra solicitar que el cényuge del vendedor comparezca en la escritura de
venta declarando que no ha solicitado judicialmente que el inmueble sea
declarado bien familiar. '

Pautas PARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS
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5.6-SUCESION POR CAUSA DE MUERTE

Antecedentes de la sucesién:

5.6.1-Sielactual vendedor o alguno de los anteriores hubiere adquirido
el-inmueble por sucesidn por causa de muerte, se exigirin los siguientes
antecedentes:

5.6.1.a- copia de la inscripcion del decreto judicial que otorga la
posesién efectiva en el Registro de Propiedad del Conservador de Bienes

Raices correspondxente al Departamento en que haya sido pronunciado, y en
el lugar de ubicacién del inmueble. En dicha inscripcién debe contenerse la
indicacion de que el inmueble se encuentra incluido en el inventario. Si la
posesion efectiva hubiera sido tramitada ante el Servicio de Registro Civil e
Identificacidn, se solicitard, en cambio, copia de la resolucidn administrativa
que la otorgue y constancia de su inscripcién en el Registro Nacional de
Posesiones Efectivas. :

5.6.1.b.- constancia de la inscripcién del testamento en el registro
Nacional de Testamentos, en su caso, y copia de la inscripcién del testamento
enel Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices correspondiente
al Departamento en que haya sido pronunciado el auto de posesién efectiva,
y en el lugar de ubicacién del inmueble

- 5.6.1.c.- copia de la inscripcion especial de herencia 2 nombre de los
herederos

5.6.1.d.- que se haya insertado o se inserte en la escritura respectiva el
comprobante de pago del impuesto de herencia o de su exencién, o la

autorizacion del Servicio de Impuestos Internos para la enajenacién;

Cesion de derechos bereditarios:

5.6.2.- En caso de haber existido una cesién de derechos hereditarios,
se exigira que el contrato se haya celebrado mediante escritura pibli ica, COpla
de la cual deber4 acompafiarse.

PauTas PARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANGOS
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Leoados:

5.6.3.-Siel actual vendedor o alguno de los anteriores tuviera la calidad
de legatario del inmueble, se exigiran los siguientes antecedentes:

5.6.3-a.-copiaautorizada del auto de posesion efectivao de suinscripcién

5.6.3.b.- copia autorizada del testamento o de su inscripcién

563 s copia de laescritura plblica de"entrega del legado en la cual

debe haberse insertado el comprobante de pago del impuesto de herenaa ode
su exencién

5.6.3.d.- copia de la inscripcidn de dicha escritura en el Registro de
Propiedad del Conservador de Bienes Raices

5.7.- DONACIONES

Si el actual vendedor o alguno de los anteriores hubiere adquirido el
inmueble a titulo de donacién se exigird acompafiar copia de la escritura
publica de donacidn, en la cual debe haberse insertado la autorizacién judicial
correspondiente al trimite de la insinuacién y el comprobante de pago del
impuesto a la donacién o su exencién.

5.8.- PERMUTA ENTRE INMUEBLES

St el actual vendedor o alguno de los anteriores hubiere adquirido el
inmueble atitulo de permuta por otro bien raiz, se exigiri acompasiar también
los titulos completos de aquel hasta el momento de su inscripcién a nombre
del otro permutante, salvo que en la escritura de permuta o por acto posterior
la otra parte hubiere renunciado a la accién resolutoria.

5.9.- SALDOS DE PRECIO

No se exigira acompafiar escrituras de cancelacién de saldos de precio
adeudados si se acredita mediante copia de la escritura piblica respectiva que
el vendedor harenunciado a la accibn resolutoria, o que se ha novado la
obligacion de pagar el saldo de precio por otra obligacién dandose aquella por
extinguida.

PAuTAs PARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS
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6-INFORME DEL ESTUDIO DE TITULOS

CONTENIDO DEL INFORME:

6.1.- Cada vez que un abogado efecttie un estudio de titulos conforme
a estas Pautas, debe emitir un informe escrito que contendr4 al menos los
siguientes datos: '

6.1.1-- individualizacion de la propiedad, deslindes, cabida del inmueble

-..si apareciere.enJos titulos, niimero de.rol de contribuciones -

6.1.2.- descripcién detallada de las transferencias de los ¢ltimos 10 afios
hasta el actual propietario, indicando:

6.1.2.a.- los anteriores vendedores, su estado civil y el régimen de
bienes del matrimonio que tenfan al momento de la venta o compra respectiva,
s1 alguno de ellos era incapaz, y si actuaron autorizados o representados por
Terceros;

6.1.2.b.- el titulo al cual adquirieron los anteriores vendedores, fecha
y notaria de las escrituras piblicas de las ventas anteriores, si el precio de ellas
fue pagado al contado o a plazo y si se renuncié o no a la accién resolutoria
en su caso, fecha y notaria de la escritura piiblica de cancelacién del saldo de
precio, '

6.1.2.c- foja y nlmero de las inscripciones en el Conservador de
Bienes Raices,

6.1.2.d.- fecha y notaria de las escrituras de mandato,

6.1.2.¢.- en general toda otra informacién que se estime relevante para
dar fe que se ha efectuado un estudio acucioso de los antecedentes.

6.1.3.- una declaracién de que el informe ha sido realizado conforme
a estas Pautas, y en caso contrario, detallar las Pautas que no se han observado
¥ las razones tenidas en vista para ello.

6.1.4.- si el informe se ha basado en un estudio de titulos anterior, debe
indicarse esta circunstancia acompafiando al informe una copia del estudio de

titulos anterior.

PAUTAS PARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS
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6.1.5.- una conclusion dando cuenta de que los titulos estan en orden,
o en sudefecto que presentan deficiencias las que deben ser descritas en detalle.

6.1.6.- la fecha, firma y datos personales del abogado que emite el
informe.

TEXTO ESPECIAL:

6.2- Las declaraciones a que se refieren los niimeros 6.1.3y 6.1.4 y la
concf“ﬁ@ﬁi‘@'rr'hdm'efmmem‘t{s “T5seajustaranal texto especial que se
contiene en el Anexo.

7- DE LA ACTUALIZACION DE ESTAS REGLAS

7.1- Estas reglas seran actualizadas periédicamente, ya sea
corrigiendolas, complementindolas o modificindolas sobre la base dela
experiencia y a las sugerencias del Comité y de los abogados.

7.2- Las modificaciones a estas reglas solamente entrarin a regir una -
vez que sean aprobadas por el Consejo y en la fecha que se fije para su vigencia.

El Colegio velara por dar debida publicidad a dichas mod1f1cac10nes de -
manera que puedan ser ficilmente conocidas.

PAauTas PARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS
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ANEXO

TEXTO DE LAS DECLARACIONES Y CONCLUSION REFERIDAS
EN LOS Nos. 6.1.3, 6.1.4 v 6.1.5 DE LAS REGLAS

“El suscrito, en su calidad de Abogado habilitado para el ejercicio de la
profesion, y conforme a lo dispuesto en las Pantas para el Estudio de Titulos de
Inmuebles Urbanos recomendadas por el Colegio de Abogados de Chile A.G.,
Revision 2004, (slas Pautas») declara lo siguiente con relacién al presente estudio

de titulos:

a.- ANTECEDENTES Y CRITERIOS CONSIDERADOS

- que salvo las excepciones que se consignan al final, este estudio de titulos
ha sido realizado ajustindose a “las Pautas», habiéndose examinado todos los
documentos que conforme a tales normas deben ser revisados

(s6lo para el caso de haberse basado en un estudio de titulos anterior)

- que este estudio se ha efectuado sobre la base de un estudio de tirulos
anterior realizado también conformea “las Pautas” con fecha....uenneee....... por-
€l BDOGAAD S1.....ccoevtesreee e eeveesesssseeesesesseenemes e ,
aceptandose sus conclusiones como vdlidas y sin que se haya revisado nuevamente
la documentacidn que debid haberse tenido a la vista para realizar tal estudio. De
esta forma, solamente se ban examinado los documentos posterioves a dicho
estudio.

b.- CONCLUSION SOBRE LOS TITULOS
(llenar la alternativa que corresponda)

-que conforme a los antecedentes que ha examinado, dichos titulos:
()cumplen todos los requisitos establecidos por “las Pautas”, para ser considerados
en orden, sin-que presenten observaciones

() cumplen los requisitos establecidos por “las Pautas” para ser considerados en
orden, con la sola salvedad de aguellas observaciones que se consignan al final,

() no cumplen los requisitos establecidos por “las Pautas® para ser considerados
en orden, segrin se indica en las observaciones que se consignan al final.

Pautas PARA EL ESTUDIO DE TITULOS DE INMUEBLES URBANOS
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c.- CONCLUSION SOBRE LA TRANSFERIBILIDAD DEL INMUEBLE .
(lenar slo si fuera procedente, conforme & la alternativa gue corresponda)

c.1.- 8i el estudio de titulos ba sido efectuado para efectos de una compraventa

{)que el actual propietario puede vender y transferir vélidamente el inmueble,
sin que requiera obtener la autorizacion de terceros o efectuar gestiones judiciales
0 extrajudiciales con ese objeto, y que salvo bechos posteriores, el inmueble podri
ser nscrito en el registro conservatorio a nombre-del comprador apenas se
perfeccione ia venta T

() que obtenidas que sean las autorizaciones o efectuadas las gestiones que se
detallan al final, en su caso, el actual propietario podri vender y transferir
vélidamente el inmueble y éste podri ser inscrito en el registro conservatorio
nombre del comprador. '

c.2.- 51 el estudio de titulos ba sido efectuado para efectos de constituir sobre el

inmueble una hipoteca

(- ) que el actual propietario puede bipotecar vilidamente el inmueble, sin que
requiera obtener la autorizacidn de terceros o efectuar gestiones judiciales o
extrajudiciales con ese objeto, y que salvo hechos posteriores, la hipoteca podrd ser
inscrita en el registro conservatorio a nombre del acreedor hipotecario apenas se
perfeccione la hipoteca -

() que obtenidas que sean las antorizaciones o efectuadas las gestiones que se
detallan al final, en su caso, el actual propietario podra hipotecar vélidamente el
inmueble y la hipoteca podrd ser inscrita en el registro conservatorio a nombre del
acreedor hipotecario.

! Estas conclusiones estan referidas sclamente a los casos en que el estudio de titulos
haya sido efectuado con miras a una eventual compraventa o hipoteca sobre 1a propiedad.
Si el estudio de titulos obedece a otros propésitos, { ej. el aporte de un inmueble a una
sociedad, la constitucién de un usufructo, el arriendo etc.) laredaccion de estas conclusiones

puede ser adaptada a cada situacién particular.
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