ACERCA DE LA VENTA Y CESION DE DERECHOS
SOBRE UN INMUEBLE HEREDITARIO DETERMINADO.
CRITERIOS DOCTRINARIOS Y JURISPRUDENCIALES

1.- Planteamiento de la cuestion.

Una situacion recurrente que puede observarse, al estudiar los titulos de un inmueble,
es aquella que se refiere a la venta y cesion de los derechos que tenga un heredero sobre un
bien hereditario determinado, que se mantiene indiviso. Es decir, la venta que haga un
heredero de la cuota que supuestamente (pues mientras no se realice la particion, en rigor no
podemos asegurar que sera duefio de parte alguna en el bien) tiene sobre un inmueble de la
herencia y la cesion o tradicion ulterior.

(Es valido el mencionado contrato de compraventa de cuota, por el contrario, debe
entenderse nulo? Si se concluyere que el contrato es valido, ;corresponde que el respectivo
conservador de bienes raices lo inscriba en el Registro de Propiedad a su cargo, o debe
rehusar dicha inscripcion?

Para intentar responder a estas preguntas, revisaremos, en primer lugar, los
planteamientos formulados por la doctrina y los criterios expuestos por el Sr. Conservador
de Bienes Raices de Santiago. Seguidamente, nos referiremos a los criterios jurisprudenciales
sobre la materia, expuestos en fallos dictados en los ltimos afos por cortes de apelaciones
y por la Corte Suprema. Finalmente, propondremos las conclusiones que a nuestro juicio
pueden formularse acerca de esta cuestion, que tiene una innegable importancia practica dada
la recurrencia con que se celebran contratos como el sefialado.

2.- Lo que ha dicho la doctrina y el Sr. Conservador de Bienes Raices de Santiago sobre la
cuestion.

Refiere Olavarria que “Esta es la situacion radicalmente opuesta a la de cesion de la
totalidad o de cesion de la cuota-parte. Se requiere en este caso de la posesion efectiva dictada
e inscrita y, en el caso de tratarse de bienes raices, que se encuentren ademads practicadas las
inscripciones especiales de herencia correspondientes, conforme lo requieren los articulos
688 del Codigo y 25 de la Ley N° 16.271, sobre Impuesto a las Herencias, Asignaciones y
Donaciones. Se trata de un contrato eminentemente aleatorio, cuyo cumplimiento queda
supeditado a la circunstancia de que el bien le resulte adjudicado en definitiva al cedente en
el acto particional, caso en el cual (tratdindose de bienes raices) podra el cesionario requerir
se practiquen por el Conservador de Bienes raices las inscripciones conservatorias
respectivas. En caso contrario, el cedente podra ser demandado en juicio de resolucion de
contrato con perjuicios, puesto que se vera imposibilitado de cumplir con la tradicion del
bien materia de la cesion. En concepto de algunos se trataria en este caso de una venta
condicional, para nosotros es simplemente un caso de venta de cosa ajena. Al igual que el
cedente, el cesionario carece de todo derecho respecto del bien materia de la cesion, atendida
la maxima ‘nemo plus juris’; tampoco se encontraria facultado para intervenir en la particion,
toda vez que ésta se ventila entre los comuneros y el cesionario no tiene tal calidad,
unicamente tiene una relacion contractual con el cedente, la cual es inoponible al resto de los
comuneros. En nuestro concepto, en este caso no se adquiere por el cesionario un derecho
real, sino un derecho personal: el cesionario no es mas que un acreedor del cedente. Més que
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derechos hereditarios, lo que verdaderamente enajena el cedente en este caso son los
eventuales derechos que en calidad de adjudicatario puedan corresponderle sobre el bien
materia de la cesion”.!

Cabe advertir, sin embargo, que, para una parte de la doctrina, mientras un inmueble
se encuentre inscrito a nombre de todos los herederos, ninguno de éstos podria gravar o
enajenar su cuota supuesta en dicho bien, actuando con prescindencia de los restantes
herederos. En efecto, expresa Juan Feliu Segovia: “Segtn el nimero 2° del Art. 688, en virtud
de la inscripcion especial de herencia los asignatarios comuneros pueden “disponer de
consuno de los inmuebles hereditarios”, pero no se entienden autorizados para enajenar ni
gravar por si solos su cuota en alguno de ellos (...) La referida restriccion legal le impide al
asignatario enajenar o gravar por si solo su cuota en algliin bien raiz hereditario, pero no le
impide ceder su cuota en la herencia, aunque en ella haya bienes raices”. >

Esta doctrina que podriamos denominar restrictiva, se ha seguido por algunos
conservadores de bienes raices. Sin embargo, debe prevenirse que los criterios de estos
conservadores para negarse a inscribir los contratos que se les presenten por los cesionarios
de los derechos sobre un inmueble hereditario determinado, no dicen relacion con la validez
de estos titulos, sino que, mas bien, porque los efectos de tales contratos por ahora seran
inciertos, pudiendo en definitiva configurarse un caso de venta de cosa ajena (art. 1344 del
Codigo Civil) y ademads, porque ellos solo generan derechos personales y no derechos reales.
En efecto, salvo algunas excepciones expresamente previstas en el ordenamiento juridico
(como en los contratos de arrendamiento y de anticresis), los actos juridicos que un
conservador debe (art. 52 del Reglamento del Registro Conservatorio) o puede inscribir (art.
53 del mismo Reglamento), sdlo son aquéllos que, una vez inscritos, originen un derecho
real. En cambio, si el acto juridico sélo generara -practicada que sea la inscripcion- derechos
personales, no debiera tener acceso al registro inmobiliario.’

Precisamente, entre otros, el Conservador de Bienes Raices de Santiago, se adscribe
a esta doctrina, planteando ademads un distingo segun si el cesionario de los derechos sobre
un inmueble hereditario fuere un heredero (situaciéon que admite) o un tercero extrafio a la
sucesion (sucesion que no admite). Reproducimos algunos parrafos del informe evacuado
por dicho conservador en los autos Rol N° V-111-2021, del 28° Juzgado Civil de Santiago:
“1.- El Conservador de Bienes Raices y Comercio de Santiago se ha abstenido de inscribir la
escritura publica de cesion de derechos (...), en atencidon a que no concurren a la venta todos
los herederos que en conjunto acrediten ser duefios del inmueble, en cuyo caso podrian
disponer de consuno del mismo o del porcentaje que decidieren enajenar.
2.- El Conservador, de acuerdo con las normas que regulan la materia, distingue al practicar
las inscripciones que se le solicitan, entre la cesion del derecho real de herencia que un
heredero efectie de sus derechos sobre la universalidad que conforma la masa hereditaria y
la cesion o venta que un heredero efectie de sus derechos sobre un inmueble especifico de la
masa a otro heredero o a un tercero ajeno a la sucesion.

! Olavarria Aqueveque, Oscar, Elementos del Derecho Sucesorio Chileno, Santiago de Chile, LexisNexis, 2004,
pp. 208 a 210.

2 Felit Segovia, Juan, Manual de Estudio de Titulos, Santiago de Chile, Editorial Juridica de Chile, 2000, p. 81.
3 Cfr. Abeliuk Manasevich, René, Contrato de Promesa, de Opcidn y otros Acuerdos Previos, Santiago de
Chile, AbeledoPerrot y Thomson Reuters, 3* edicion, 2012, pp. 140 y 141 y Sepulveda Larroucau, Marco
Antonio, Teoria General del Derecho Registral Inmobiliario, Santiago de Chile, Editorial Metropolitana, 2014,
pp- 250y 251.



En los casos de cesiones del derecho real de herencia, sea a un tercero o a otro
heredero, el Conservador da curso a la operacion anotando al margen de la inscripcion de
posesion efectiva la escritura de cesion y, al mismo tiempo, efectua las inscripciones a
nombre del adquirente de los derechos que le corresponden en todos y cada uno de los
inmuebles de la masa hereditaria con motivo de haber adquirido el derecho real de herencia.

En los casos de cesiones de derechos sobre un inmueble especifico que efectte el
heredero a otro heredero, el Conservador efectia una inscripcion a nombre del comprador
respecto a los derechos que ha adquirido solo respecto al inmueble especifico de que se trate,
entendiendo en esta situacion que lo que se ha originado entre los herederos es una suerte de
distribucion anticipada de derechos entre herederos, sin que exista una particion definitiva
propiamente tal.

Finalmente, en los casos de cesiones de derechos sobre un inmueble especifico que

un heredero efectiie a un tercero el Conservador le niega acceso al registro por las razones
que a continuacion se sefalan.
3.- El Conservador de Bienes Raices estima que, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
55 del Reglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raices y en el articulo 688 del
Codigo Civil, la posesion efectiva habilita a los herederos para disponer de consuno de los
inmuebles hereditarios y, en caso de efectuarse la particion adjudicandose el o los inmuebles
a alguno o algunos de los herederos, ¢l o los adjudicatarios podran disponer por si solo de los
inmuebles hereditarios que en la particion le hayan cabido.

Atendido lo expuesto, a juicio del Conservador, el contrato de compraventa que
efectue uno o algunos de los herederos a un tercero ajeno a la sucesion sobre sus derechos en
un inmueble especifico de la masa hereditaria es un contrato plenamente valido, como lo es
la compraventa de cosa ajena, pero sus efectos son bastante precarios e inciertos como lo
sefala la doctrina, ya que su eficacia queda sujeta a lo que se resuelva en la particion.

Es asi como, si el bien se adjudica al heredero que cedi6 su cuota sobre el mismo, la

enajenacion produce todos sus efectos. Pero si el bien cuya cuota se ha enajenado se adjudica
en la particidon a otro comunero, distinto del que hizo la enajenacion, en virtud del efecto
declarativo de la particion, se reputa que el indivisario enajenante no ha tenido parte alguna
en el bien de que se trate, por lo que la cesion de sus derechos seria una venta de cosa ajena,
valida pero inoponible al heredero adjudicatario.
4.- Es por ello que, tanto la doctrina como la jurisprudencia, han estimado que la cesion de
derechos sobre un inmueble especifico que se efectlia antes de haberse practicado las
inscripciones contempladas en el articulo 55 del Reglamento antes mencionado y en el
articulo 688 del Codigo Civil, es plenamente valida, como el contrato de venta de cosa ajena,
pero no conduce a la tradicion y por tanto a la inscripcion registral, mientras el bien o los
derechos de que se trate no sean adjudicados en la particion al enajenante o cedente.

Recientemente, en causa Rol V-425-2018 del 30° Juzgado Civil de Santiago, el

Tribunal reconociendo el efecto declarativo de la particion ha ordenado alzar embargos que
afectaban al inmueble.
5.- Cabe agregar que el Conservador se abstiene también de practicar la inscripcion de
cesiones de derechos sobre un inmueble especifico antes que se realice la particion, teniendo
en cuenta lo resuelto por la Corte Suprema que ha sefialado que incurre en falta o abuso de
sus atribuciones, merecedora de sancion disciplinaria, el Conservador que, a nombre del
comprador de derechos hereditarios de 5 de un total de 6 herederos, inscribe tales cuotas
respecto de un bien raiz sucesorial sin que haya mediado un acto particional (C. Suprema, 29
de enero de 1971, R., t 68, secc. 1ra., p. 34).



En causa voluntaria Rol V-275-2017, del 26° Juzgado Civil de Santiago, el Tribunal

rechaz6 la inscripcion solicitada en una situacion similar a la de estos autos, lo que fue
ratificado por la Corte Suprema en recurso de casacion en el fondo rol numero 36.662-2019.
6.- Finalmente, el Conservador estima que debe dar acceso al Registro de Propiedad mediante
las inscripciones que practica s6lo a actos y contratos de efectos permanentes y, por tanto, no
sujetos a la eventualidad de una cancelacion, lo que podria ocurrir en este caso si por decision
de la comunidad hereditaria se resolviera adjudicar el inmueble a otro de los comuneros y no
al cedente.
7.- Lo expuesto se desprende de las inscripciones especiales de herencia inscritas a fojas (...),
ya que en el caso de autos, la cedente es so6lo una de los varios herederos de don (...) y de
dona (...), por lo que no existiendo particion de la herencia, ni cesion del derecho real de
herencia el Conservador estima que la situacion planteada en estos autos se encuentra en la
ultima de las hipdtesis sefialadas en el N° 2 de este informe, lo que ha motivado el rechazo a
inscribir. Es todo cuando puedo informar a US. sobre la materia. Santiago, 11 de mayo de
2021. Luis Alberto Maldonado Croqueville. Conservador de Bienes Raices y Comercio de
Santiago”.

Con todo, la doctrina mayoritaria (Somarriva, Pefiailillo, Silva Segura, etc.) y la
misma jurisprudencia de la Corte Suprema y de las Cortes de Apelaciones consideran que
puede venderse y enajenarse la cuota que un heredero posea sobre un inmueble, pero bajo el
entendido que las resultas de dicha venta, quedaran supeditadas a lo que pueda ocurrir en la
particion de bienes, conforme a lo ya explicado. Una sentencia de la Corte Suprema, de fecha
13 de agosto de 2007, autos Rol N° 2.579-2006, pronunciandose ante la eventual nulidad
absoluta de la que adoleceria un contrato de compraventa cuyo objeto fue la cuota que la
parte vendedora tenia sobre un inmueble hereditario (nulidad fundada, precisamente, a juicio
del actor, en no haber actuado la vendedora de consuno con los restantes herederos), concluye
en los siguientes términos: “...la exigencia de proceder de esta forma (o sea, de consuno) va
dirigida a impedir que uno cualquiera de los herederos, y no todos, enajene un bien raiz de
que es duefio toda la comunidad hereditaria, pero no obsta a que uno cualquiera de los
herederos enajene la cuota que le corresponde en el dominio del bien, cobrando vigencia y
aplicacion lo dispuesto en el articulo 1812 del Codigo Civil, de acuerdo al cual si la cosa es
comun de dos o mdas personas proindiviso, entre las cuales no intervenga contrato de
sociedad, cada una de ellas podra vender su cuota, aun sin el consentimiento de las otras (...)
Que, en consecuencia, al estimarse ajustada a derecho la enajenacion por parte de uno de los
miembros de la comunidad hereditaria, de la cuota que a éste correspondia en uno de los
inmuebles hereditarios, sin que hubieran consentido en ello los demds coherederos, no han
cometido los sentenciadores de la instancia los errores de derecho que se les atribuye en el
recurso, motivo suficiente como para que la casacion en el fondo intentada sea desestimada”.
Este criterio jurisprudencial se ha confirmado por una sentencia de la Corte Suprema de fecha
14 de marzo de 2018, autos Rol N° 33.770-2017, en otra sentencia de la Corte de Apelaciones
de Temuco de fecha 12 de junio de 2019, autos Rol N° 1.068-2018 y en la sentencia de la
Corte de Apelaciones de Rancagua de 3 de mayo de 2006, Rol N° 1.305-2005, entre otras.
Reproduciremos mas adelante algunos considerandos de estos fallos.

Sintetizando los argumentos de esta doctrina, podriamos sefialar los siguientes:

a) E1 N° 2 del art. 688 no pretendi6 regular la hipotesis en la que un heredero dispone de su
cuota en un inmueble hereditario, porque, se afirma, en tal caso no se esta disponiendo del
inmueble en si mismo, sino s6lo de una parte alicuota en el dominio sobre éste. De esta
manera, no corresponderia exigir que los herederos actien de consuno. El precepto citado
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quiso enfatizar que, si los herederos pretenden enajenar el inmueble, materialmente
considerado, como un todo, es imprescindible la concurrencia de todos ellos. Dicho de otro
modo, un solo heredero no podria enajenar el inmueble, ya que estaria disponiendo de algo
que es parcialmente ajeno, pues solo tiene una cuota en él.

b) El propio contexto del art. 688 confirma lo aseverado en el acépite anterior: en efecto, el
N° 2 del articulo alude a las inscripciones especiales prevenidas en el art. 687, y en ésta
norma, se hace referencia a la “situacion” de los inmuebles, o sea a su ubicacion fisica, con
lo que puede desprenderse que se trata de los inmuebles corporales por naturaleza o
propiamente tales; a su vez, el N° 3 del articulo 688, se pone en el caso de un heredero que
esta en condiciones de disponer por si solo de un inmueble hereditario: ello ocurrira, cuando
tal inmueble, entendido como cosa corporal, se le adjudica en la respectiva particion.

¢) Los articulos 1320 y 1812 del Cédigo Civil permiten expresamente al comunero, vender
la cuota: el primero, dispone: “Si un coasignatario vende o cede su cuota a un extrafo, tendra
¢éste igual derecho que el vendedor o cedente para pedir la particién e intervenir en ella”;
establece el segundo: “Si la cosa es comun de dos 0 mas personas proindiviso, entre las cuales
no intervenga contrato de sociedad, cada una de ellas podra vender su cuota, aun sin el
consentimiento de las otras”.

3.- Los criterios jurisprudenciales actualmente sustentados por nuestras Cortes.

Revisemos seguidamente cémo la jurisprudencia mas reciente, se ha alineado
decididamente con la doctrina antes explicada, concluyendo que es licita la venta que un
heredero realice de la cuota que tenga en un inmueble hereditario determinado. Las
sentencias que citamos a continuacion, deben entenderse como ejemplos de la doctrina
aludida:

a) Sentencia de la Corte de Apelaciones de Rancagua de fecha 3 de mayo de 2006, autos Rol
N° 1.305-2005.

“Vistos: (...)

Primero: Que conforme a lo expuesto en el fallo apelado, la controversia suscitada en autos
esta referida a la existencia o no de un vicio de nulidad absoluta que afectaria al contrato de
compraventa celebrado entre las partes, mediante escritura publica acompanada (...), en
virtud del cual dofia Eliana Sanchez Orellana vende a Patricia Fuenzalida Sanchez ‘los
derechos, partes o cuotas que le corresponden o pudieran corresponderle en la propiedad...’,
que singulariza en dicha escritura. Tales derechos, segun el titulo referido, tienen su origen
en la herencia quedada al fallecimiento de Eugenio Javier Fuenzalida Garay, cuya inscripcion
de posesion efectiva (...) y correspondiente inscripcion especial de herencia (...). Mientras
la actora sostiene que dicho contrato se encontraria viciado por haberse transgredido una
norma imperativa de caracter prohibitivo, como lo es la contenida en el articulo 688 del
Codigo Civil —que dispone que practicadas las inscripciones que sefala, pueden los
herederos, en virtud de ellas disponer de consuno de los inmuebles hereditarios-; la
demandada, por el contrario, niega la existencia de nulidad absoluta, entendiendo que cada
heredero puede disponer libremente de su cuota sobre una propiedad indivisa, siendo en
consecuencia, plenamente valido dicho contrato.

Segundo: Que el fallo en alzada discurre primeramente en su considerando quinto acerca de
la tradicion o cesion de los derechos hereditarios en los términos que sefiala el articulo 1909
del Codigo Civil, a proposito de lo sostenido por la actora en su libelo de fojas 4, donde
sostiene que ‘no obstante lo sefialado en la clausula segunda del contrato, en cuanto a que el
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objeto de la venta son los derechos que la vendedora tiene sobre el bien inmueble’ tales
derechos forman parte de una sucesion hereditaria, poseyendo, en consecuencia sélo
derechos o cuotas sobre una universalidad juridica, que contiene toda clase de bienes,
créditos, deudas y obligaciones, no pudiendo la demandada vender derechos sobre un bien
raiz determinado en esa universalidad sin transgredir el Articulo 688 ya citado, generando la
sefialada nulidad del contrato. En el considerando noveno, la sentencia en alzada no hace sino
complementar lo consignado en el motivo quinto —siempre refiriéndose a la cesion de
derechos hereditarios- cuando expresa que en cuanto tiene la calidad de derecho real, su
enajenacion se rige por el estatuto de las cosas muebles. Ahora bien, que a continuacion
afirme la sentenciadora que lo que se vendid no fueron sino los derechos, partes o cuotas de
la demandada en el bien raiz, no su totalidad, ‘encontrandose cumplidos los requisitos de
existencia y validez de todo acto juridico...’, no importa contradiccion alguna entre ambos
considerandos, como lo sostiene la actora en su apelacion de fojas 68, mas si en el motivo
sexto se reitera que el objeto del contrato suscrito por los litigantes es la transferencia de tales
derechos.

Tercero: Que precisado lo anterior y acotado el marco de la presente discusion, es necesario
determinar el sentido y alcance del Articulo 688 N° 2 del Codigo Civil, que es invocada por
la actora para sustentar su libelo. Esta norma no establece una prohibicion propiamente tal,
como lo sostiene aquella, sino una limitacion al derecho que le asiste a todo heredero para
disponer de un inmueble, en tanto no inscriba previamente el auto de posesion efectiva de la
herencia en el Conservador de Bienes Raices de la comuna o agrupacion de comunas en que
haya sido pronunciado, o del testamento en su caso (lo anterior hasta antes de la reforma de
la Ley 19.903, vigente desde el 10 de abril de 2004, pues si se concede la posesion efectiva
por resolucion administrativa del Servicio de Registro Civil e Identificacion, su inscripcion
se hard en el Registro Nacional de Posesiones Efectivas que estd a su cargo), debiendo el
Conservador inscribir, después, la correspondiente inscripcion especial de herencia o
inscripcion del bien raiz indiviso (Articulo 883 inciso 2° del Codigo de Procedimiento Civil).
Desde luego, cabe advertir que la exigencia de las mencionadas inscripciones no tiene como
objeto la tradicion de los inmuebles hereditarios, sino el registro histérico de aquellos en el
Registro de Propiedad del Conservador, toda vez que el modo de adquirirlos es la sucesion
por causa de muerte. Ahora bien, el N° 2 del Articulo 688 sefiala que cumplidas las sefialadas
inscripciones ‘podran los herederos disponer de consuno de los inmuebles hereditarios...’.
‘Significa lo anterior, como lo sostiene la demandante, que los herederos s6lo pueden
disponer obligadamente en conjunto del bien raiz hereditario, es decir, que la venta se efectue
por todos y cada uno de los herederos’ (demanda de fojas 4). La exigencia de ‘consuno’ o de
comun acuerdo esta referida, obviamente a la disposicion ‘de partes materiales de dichos
inmuebles o de todos ellos’ (Enrique Silva Segura. ‘Acciones, actos y contratos sobre cuota’.
Editorial Juridica, afio 1970). En consecuencia, no puede colegirse en modo alguno que la
citada disposicion legal prohiba que cualquiera de los herederos pueda disponer libremente
de sus derechos, cuota o parte en la propiedad comun o indivisa, sin respecto de los demas
coherederos o coduefios. Esta libertad de disposicion en los términos predichos se ve
confirmada por lo prescrito en los articulos 1812 y 2305 del Coédigo Civil. El primero
establece que si la cosa es comun de dos 0 mas personas pro indiviso, entre las cuales no
intervenga contrato de sociedad, cada una de ellas podrd vender su cuota, aun sin el
consentimiento de las otras. El segundo sefiala que el derecho de cada uno de los comuneros
sobre la cosa comun es el mismo que el de los socios en el haber social.



Cuarto: Que respecto de las consideraciones anteriores, el fallo de primer grado, en su
considerando noveno, tras puntualizar, una vez mas, el objeto y la indole de la compraventa
celebrada por las partes, concluye acertadamente que ‘la ley no exige la concurrencia de
todos los comuneros al evento’, de manera que encontrdndose cumplidos los requisitos de
existencia y validez de todo acto juridico [...] el contrato de compraventa no adolece de
ningun vicio de nulidad, siendo este absolutamente valido, en razon de lo cual esta Corte
confirmard la sentencia”.

La parte demandante interpuso recurso de casacion en el fondo, que fue rechazado
por la Corte Suprema, en los términos en que se indica en la sentencia que a continuacion
transcribimos.

b) Sentencia de la Corte Suprema de fecha 13 de agosto de 2007, autos Rol N° 2.579-2006.

“VISTOS:

En estos autos Rol N° 3525-2004.- del Primer Juzgado Civil de Rancagua sobre juicio
ordinario de nulidad de contrato caratulados “Sanchez Orellana, Eliana de la Cruz con
Fuenzalida Sanchez, Patricia Eliana”, por sentencia de veintiocho de abril de dos mil cinco,
escrita a fojas 44, la sefiora Juez Titular del referido tribunal rechazo6 la demanda interpuesta.
Apelado este fallo por la demandante, una de las Salas de la Corte de Apelaciones de
Rancagua, en sentencia de tres de mayo de dos mil seis, que se lee a fojas 87, lo confirmo.
En contra de esta tltima decision la parte demandante ha deducido recurso de casacion en el
fondo. Se ordeno¢ traer los autos en relacion.

CONSIDERANDO:

PRIMERO: Que en el recurso de casacion en el fondo se denuncia la infraccion al N°© 2 del
articulo 688 del Caodigo Civil y, al efecto, argumenta la recurrente que esta norma es de
caracter imperativo, ya que permite a los herederos disponer de los inmuebles hereditarios
una vez practicada la inscripcion especial de herencia, pero siempre que se realice tal acto de
consuno. El precepto, a juicio de la parte que recurre, tiene logica y es armonioso con todas
las instituciones del derecho sucesorio, pues al venderse un inmueble hereditario en conjunto
por todos y cada uno de los herederos y habiendo mas inmuebles en la masa, ellos no estan
vendiendo su cuota o derecho en esa herencia, sino que ese bien existente en el haz
hereditario, siendo todavia responsables de todas las obligaciones hereditarias que existan y
sean exigibles en la herencia, en su calidad de herederos. El hecho que uno de los herederos,
sigue el recurso, enajene su cuota de herencia solo sobre un inmueble determinado, implicaria
realizar una particion anticipada, lo que es absolutamente antijuridico y se daria el absurdo
que quedaria el cedente como heredero con obligacion de pagar las deudas, pero sin activos
de que disponer, y por otra parte habria un nuevo comunero, pero solo respecto del bien
inmueble, ya que al no ser heredero no estd obligado a hacerse cargo de las deudas
hereditarias. La parte recurrente expone, asimismo, que no estd en absoluto en discusion lo
aseverado en el fallo impugnado, en orden a que los herederos pueden disponer libremente
de su cuota o parte de la universalidad juridica, transfiriendo su “calidad de heredero”, con
lo que el adquirente asume tanto el activo como el pasivo de la herencia. Ese acto juridico,
agrega, puede realizarlo el heredero sin la concurrencia de los demds coasignatarios; pero
para que ello ocurra no pueden radicarse esos derechos de herencia sobre uno o mas bienes
inmuebles hereditarios ya que, de ser asi, necesariamente deben concurrir los demas
herederos por disposicion expresa de la ley. En virtud de que en el contrato de compraventa
de 15 de mayo de 1999, termina el recurso, se estipuld la venta de los derechos hereditarios
radicados sobre un inmueble de la herencia, realizado s6lo por un heredero y no de consuno,



se ha infringido la norma imperativa contenida en el N° 2 del articulo 688 citado, lo que
constituye la causal de nulidad absoluta por objeto ilicito, la que debe ser declarada.
SEGUNDO: Que el fallo que motiva del recurso establecié que el objeto del contrato de
compraventa de autos corresponde a los derechos, partes o cuotas que le correspondian a la
actora en la herencia quedada al fallecimiento de Eugenio Javier Fuenzalida Garay, en su
calidad de conyuge sobreviviente, sobre el Lote 1 o resto de la propiedad singularizada en la
demanda. En la clausula 2%, sigue la sentencia, la demandante vende, cede y transfiere a la
demandada, quien compra, acepta y adquiere para si, los derechos, partes o cuotas que le
corresponden o pudieran corresponderle en la propiedad; luego en la cldusula 4* se sefiala
que “la vendedora o cedente responde de su calidad de heredera”. Seguidamente el fallo
expone que lo que se vendio en el contrato fueron los derechos, partes o cuotas que le
corresponden o pudieran corresponderle a la demandante en la propiedad y no la totalidad
del bien raiz, por lo que la ley no exige la concurrencia de todos los comuneros al evento, de
manera que encontrandose cumplidos todos los requisitos de existencia y validez de todo
acto juridico, el contrato de compraventa no adolece de ningun vicio de nulidad. A
continuacion los sentenciadores razonan en orden a que el N° 2 del articulo 688 del Codigo
Civil no establece una prohibiciéon propiamente tal, sino una limitacion al derecho que le
asiste a todo heredero para disponer de un inmueble, en tanto no se inscriba previamente el
auto de posesion efectiva, debiendo el Conservador de Bienes Raices practicar, después, la
correspondiente inscripcion especial de herencia o inscripcion del bien raiz indiviso.
Practicadas todas ellas, los herederos pueden disponer de consuno de los inmuebles
hereditarios. La exigencia de obrar de consuno o de comun acuerdo, argumentan los
magistrados de la instancia, esta referida obviamente a la disposicion de partes materiales de
dichos inmuebles o de todos ellos. En consecuencia, termina la sentencia, no puede colegirse
en modo alguno que la citada norma prohiba que cualquiera de los herederos pueda disponer
libremente de sus derechos, cuota o parte en la propiedad comun o indivisa, sin respecto de
los demas herederos o coduefios. Esta libertad de disposicion, en los términos predichos, se
ve confirmada por lo prescrito en los articulos 1812 y 2305 del Codigo Civil.

TERCERO: Que la esencia del planteamiento de la recurrente radica en sostener que la norma
del N° 2 del articulo 688 del Codigo Civil es imperativa y de acuerdo a ella los herederos
solo pueden disponer de los inmuebles hereditarios una vez practicadas las inscripciones
especiales de herencia y siempre que se realice ese acto de comun acuerdo con todos los
demds herederos. En concepto de la recurrente, de no cumplirse con alguna de estas
condiciones -en el caso de autos se alega incumplida la relativa a la disposicion de consuno-
se infringe la norma imperativa y se ejecuta un acto que la ley prohibe, incurriéndose en una
causal de nulidad absoluta por objeto ilicito. Ahora bien, de acuerdo a la clausula segunda
del contrato de compraventa celebrado entre Eliana de la Cruz Séanchez Orellana —la
demandante- y Patricia Eliana Fuenzalida Sdnchez -la demandada-, la primera vende, cede y
transfiere a la segunda, quien compra, acepta y adquiere para si, los derechos, partes o cuotas
que le corresponden o pudieran corresponderle en la propiedad individualizada en la clausula
primera. En consecuencia, y como lo establece la sentencia objeto del recurso, la
compraventa recayo sobre la cuota que Eliana de la Cruz Sanchez Orellana, una de las
herederas de Eugenio Javier Fuenzalida Garay, tenia en uno de los inmuebles que componian
la masa hereditaria y no sobre los derechos hereditarios de que era titular la primera.
CUARTO: Que para que los herederos queden en situacion de disponer de los bienes
hereditarios deben cumplir dos requisitos: pagar o asegurar el pago del impuesto de herencia
y efectuar ciertas inscripciones. En relacion a esta ultima exigencia, los herederos no pueden
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disponer de los bienes comprendidos en la herencia, sin que previamente se haya inscrito el
auto de posesion efectiva; pero esta inscripcion habilita sdlo para la disposicion de los bienes
muebles de la sucesion, pues para la de los inmuebles el articulo 688 del Codigo Civil exige
otras inscripciones.

QUINTO: Que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 688 antes citado, inica norma
-como se dijo en el fundamento primero- que se denuncia vulnerada en el recurso, en el
momento de deferirse la herencia, la posesion efectiva de ella se confiere por el ministerio
de la ley al heredero; pero esta posesion legal no habilita al heredero para disponer en manera
alguna de un inmueble, mientras no proceda; 1°. La inscripcion del decreto judicial o la
resolucion administrativa que otorgue la posesion efectiva: el primero ante el conservador de
bienes raices de la comuna o agrupacion de comunas en que haya sido pronunciado, junto
con el correspondiente testamento, y la segunda en el Registro Nacional de Posesiones
Efectivas; 2°. Las inscripciones especiales prevenidas en los incisos primero y segundo del
articulo precedente: en virtud de ellas podran los herederos disponer de consuno de los
inmuebles hereditarios, y 3°. La inscripcion prevenida en el inciso tercero: sin ésta no podra
el heredero disponer por si solo de los inmuebles hereditarios que en la particion le hayan
cabido. Por su parte, el articulo 687 del mismo cuerpo de leyes prescribe que la inscripcion
del titulo de dominio y de cualquier otro de los derechos reales mencionados en el articulo
precedente, se hara en el Registro Conservatorio del territorio en que esté situado el inmueble
y si éste por su situacion pertenece a varios territorios, debera hacerse la inscripcion en el
Registro de cada uno de ellos. Luego el inciso 2° de la misma norma sefala que si el titulo
es relativo a dos 0 mas inmuebles, deberd inscribirse en los Registros Conservatorios de todos
los territorios a que por su situacion pertenecen los inmuebles. Si por un acto de particion,
termina el inciso 3°, se adjudican a varias personas los inmuebles o parte de los inmuebles
que antes se poseian proindiviso, el acto de particion relativo a cada inmueble o cada parte
adjudicada se inscribird en el Registro Conservatorio en cuyo territorio esté ubicado el
inmueble.

SEXTO: Que ademas de la inscripcion del decreto de posesion efectiva o de la resolucion
administrativa que la concede, para la enajenacion de los inmuebles el N° 2 del articulo 688
exige las denominadas inscripciones especiales de herencia, que son aquéllas a que se
refieren los incisos 1° y 2° del articulo 687 antes citado. En virtud de estas inscripciones
especiales los herederos pueden disponer de consuno, esto es, de comun acuerdo, de los
inmuebles hereditarios. Ahora bien, la exigencia de proceder de esta forma va dirigida a
impedir que uno cualquiera de los herederos, y no todos, enajene un bien raiz de que es duefio
toda la comunidad hereditaria, pero no obsta a que uno cualquiera de los herederos enajene
la cuota que le corresponde en el dominio del bien, cobrando vigencia y aplicacion lo
dispuesto en el articulo 1812 del Coédigo Civil, de acuerdo al cual si la cosa es comtn de dos
0 mas personas proindiviso, entre las cuales no intervenga contrato de sociedad, cada una de
ellas podra vender su cuota, aun sin el consentimiento de las otras. S6lo en virtud de la tercera
inscripcion a que se refiere el articulo 688 -que alude al acto de particion- puede el heredero
(adjudicatario) disponer particularmente de un inmueble hereditario, pero, como se dijo, la
falta de esta inscripcion en nada impide la enajenacion de la cuota que le corresponde en el
bien, mientras permanece indiviso.

SEPTIMO: Que, en consecuencia, al estimarse ajustada a derecho la enajenacion por parte
de uno de los miembros de la comunidad hereditaria, de la cuota que a éste correspondia en
uno de los inmuebles hereditarios, sin que hubieran consentido en ello los demas coherederos,
no han cometido los sentenciadores de la instancia los errores de derecho que se les atribuye
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en el recurso, motivo suficiente como para que la casacion en el fondo intentada sea
desestimada.

Por estas consideraciones y visto, ademas, lo dispuesto en las normas legales citadas
y en los articulos 764, 765, 767 y 805 del Coédigo de Procedimiento Civil, se rechaza el
recurso de casacion en el fondo deducido por la parte demandante en lo principal de la
presentacion de fojas 91, contra la sentencia de tres de mayo de dos mil seis, escrita a fojas
87. Registrese y devuélvase.

Redaccion a cargo del Ministro sefior Juica. N° 2579-06.

Pronunciado por la Primera Sala de la Corte Suprema, por los Ministros Sres. Milton
Juica A., Juan Araya E., Sra. Gabriela Pérez P. y Abogados Integrantes Sres. Ricardo Peralta
V. y Juan Carcamo O.”.
c¢) Sentencia de la Corte Suprema de fecha 14 de marzo de 2018, autos Rol N° 33.770-2017.

“VISTOS:
En estos autos ordinarios sobre nulidad de contrato tramitados ante el Tercer Juzgado de
Letras de Ovalle bajo el rol N° 80-2016, caratulados “Rojas Casanga, Gabriel Hernan con
Casanga Araya, Maria Elena; Rojas Casanga, Maria Catalina y Rojas Rojas, César Martin,”
por sentencia de trece de diciembre de dos mil dieciséis, que se lee a fojas 103 y siguientes,
el juez titular del referido tribunal desestim6 la demanda, con costas. Apelado el fallo por la
demandante, la Corte de Apelaciones de La Serena, mediante fallo de treinta de mayo de dos
mil diecisiete, rolante a fojas 153, lo confirmd. En contra de este pronunciamiento la misma
parte interpone recurso de casacion en el fondo. Se trajeron los autos en relacion.
CONSIDERANDO:
PRIMERO: Que en el recurso de nulidad la actora denuncia que en el fallo censurado los
jueces infringen los articulos 688 N° 2 y 1812 del Cédigo Civil al concluir que el contrato de
compraventa de derechos de la especie no adolece de nulidad, bajo el erroneo entendido que
el articulo 688 N° 2 del Codigo Civil no establece una prohibicion sino que una limitacion
en cuanto a que se debe actuar de consuno cuando el acto de disposicion se refiere a partes
materiales del inmueble, pero no cuando se trata de cuotas o derechos en la propiedad comun,
estimando los sentenciadores que en tal evento cobra vigencia y aplicacion el articulo 1812
del Codigo Civil, de acuerdo al cual si la cosa es comin de dos o mas personas proindiviso,
entre las cuales no intervenga contrato de sociedad, cada una de ellas podra vender su cuota
aun sin el consentimiento de las otras, como ha sido resuelto en la jurisprudencia que cita el
fallo. La recurrente estima que el articulo 688 N° 2 del Codigo Civil contiene una prohibicion
al disponer que la posesion legal de una herencia “no habilita al heredero para disponer en
manera alguna de un inmueble,” pues impide al heredero ejecutar un acto de disposicion del
bien raiz; regla general que tiene una excepcion en el mismo precepto cuando expresa que,
en virtud de la inscripcion especial de herencia, “podran los herederos disponer de consuno
de los inmuebles hereditarios.” Agrega que la norma regula de modo especial la situacion de
los inmuebles que conforman la herencia, una universalidad juridica que es tratada como tal,
entre otros, en los articulos 951 inciso 2°, 1317, 2304, 2306 del Codigo Civil. La regla del
articulo 1812 —afiade- se refiere a la cosa singular o universal y, en esta Ultima situacion,
evidentemente se trata del derecho a la herencia y no de un inmueble que la integre puesto
que si se pretende disponer de un bien raiz que es parte de la herencia debe cumplirse lo
preceptuado en el articulo 688 N° 2 del Codigo Civil, es decir, actuando de consuno todos
los herederos. En el presente caso —concluye- no se procedid asi, por lo que corresponde
declarar la nulidad del contrato de cesion de derechos objeto del litigio, que ha conducido
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que dos herederas hayan cedido sus derechos sobre el inmueble, incorporando a la comunidad
en el bien raiz de que se trata al demandado César Martin Rojas Rojas.

SEGUNDO: Que el 22 de abril de 2015 Maria Elena Casanga Araya y Maria Catalina Rojas
Casanga vendieron a César Martin Rojas Rojas los derechos hereditarios que tenian en la
sucesion de Gabriel Rojas Aros, referidos a un inmueble determinado de la comunidad
hereditaria. El inmueble estd inscrito a nombre de la comunidad, conformada por las
cedentes, el demandante y otros herederos, a fojas (...) N° (...) del Registro de Propiedad del
Conservador de Bienes Raices de Ovalle, del afio 2013. En estos términos, el recurso sostiene
que la compraventa transgrede el articulo 688 N° 2 del Codigo Civil, que impide a los
herederos disponer de un inmueble hereditario si no es de consuno por todos los herederos;
no habiéndose contado con la voluntad de todos es nula absolutamente por objeto ilicito.
TERCERO: Que lo vendido fueron “todos los derechos y/o cuotas que le corresponden o
puedan corresponderles en la propiedad, individualizada en la cldusula primera de este
instrumento”. Los sentenciadores entienden que tal enajenacion se refiere a una cuota sobre
el inmueble hereditario y que la limitacion que dispone el segundo numeral del articulo 688
del Codigo Civil no le afecta pues no puede colegirse que la citada disposicion “prohiba que
todos los herederos puedan disponer libremente de sus derechos cuotas o parte de la
propiedad comun o indivisa sin respecto de los demas coherederos o coduefios”.

CUARTO: Que el articulo 688 del Coédigo Civil contiene una exigencia y, como siempre
ocurre, simultdneamente estd confiriendo una autorizacion. Para disponer de los inmuebles
hereditarios, los herederos deben previamente practicar la llamada “inscripcion especial de
herencia,” por la cual cada inmueble hereditario, de estar inscrito a nombre del causante,
queda ahora inscrito a nombre de los herederos. Y, entonces, practicada ella, los herederos
pueden disponer de consuno (en consenso) de esos inmuebles. Efectivamente el precepto
plantea una controversia interpretativa que, exactamente, encuentra una aplicacion concreta
en el presente litigio. La interrogante esta reducida a definir si para disponer de su respectiva
cuota hereditaria referida a un inmueble que integra esta comunidad, cada heredero requiere
o no de la voluntad de los demas; es decir, si ese requerimiento, pedido sin duda para cuando
es enajenado un inmueble, esta pedido también para cuando un comunero enajena su cuota
en uno de esos inmuebles. Ha sido sostenido que es necesario ese consentimiento; la
explicacion fundamental es el art. 580 unido a la especialidad; conforme a ese texto, una
cuota de un inmueble es un inmueble; y el art. 688 dispone que, practicadas esas
inscripciones, los herederos pueden disponer de consuno (de comun acuerdo) de los
inmuebles hereditarios; esta es una norma especial para la comunidad de bienes que surge en
la herencia, de modo que las exigencias que impone prevalecen sobre las reglas generales
dispuestas para la comunidad (que establece la libre o autonoma disposicion de su cuota por
parte del comunero; la opinion puede ser vista con mas antecedentes en Orrego Acuia, Juan
Andrés: “Alcance de la Frase ‘Podran los Herederos Disponer de Consuno de los Inmuebles
Hereditarios’.” En Estudios de Derecho Civil V. Jornadas Nacionales de Derecho Civil.
Concepcion, 2009. Edit. Abeledo-Perrot Legal Publishing. Santiago, 2009, p. 189 y
siguientes). Pero esta Corte rehtisa esa comprension. Tal como también ha sido sostenido en
la doctrina, no es necesario el consentimiento de los otros; cada comunero puede enajenar su
cuota solo; el argumento fundamental es el conjunto de normas que permiten al comunero
disponer autonomamente de su cuota: los articulos 1812 que permite vender la cuota (de
cualquier origen), 1320 que permite precisamente al heredero vender su cuota hereditaria,
2417 que permite hipotecar la cuota, 1110 que permite legar una cuota; ademas, 892 que
permite reivindicar una cuota (todos del Codigo Civil). Esa caracteristica de la negociacion
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autonoma no queda excluida en la cuota hereditaria; la excepcion a las reglas de la comunidad
ordinaria consiste en que aqui, para disponer de la cuota, si en la comunidad hay inmuebles
es necesario practicar las inscripciones del articulo 688, pero no mas; practicadas las aludidas
inscripciones el comunero puede disponer de su cuota en la comunidad hereditaria o de su
cuota en ella referida a un inmueble sin el consentimiento de los demas; el comun acuerdo
(de consuno) estéa requerido para disponer del inmueble (de todo ¢l), lo que es explicable en
toda comunidad (asi Silva Segura, Enrique: “Acciones, Actos y Contratos sobre Cuota.” Edit.
Juridica de Chile. 2% edicion. Santiago, 1985, N° 159, p. 247 y siguientes. V. también en este
sentido Corte Suprema, 13 de agosto de 2007, rol N° 2.579-2006).
QUINTO: Que, en consecuencia, los sentenciadores formularon una acertada interpretacion
de los preceptos denunciados y no han incurrido, pues, en los errores de Derecho que les son
atribuidos, por lo que el recurso de casacion en el fondo interpuesto no podra ser acogido.

Y visto ademds lo dispuesto en los articulos 765, 767 y 772 del Cdédigo de
Procedimiento Civil, se desestima el recurso de casacion en el fondo deducido en lo principal
de fojas 155 por el abogado Adolfo Lay Montalvan, en representacion de la parte
demandante, contra la sentencia de treinta de mayo de dos mil diecisiete, que se lee a fojas
153. Registrese y devuélvase.

Redaccion del abogado integrante sefior Daniel Pefailillo Arévalo. N° 33.770-2017.

Pronunciado por la Primera Sala de la Corte Suprema, por los Ministros Sr. Héctor
Carreio S., Sr. Guillermo Silva G., Sr. Arturo Prado P. y Abogados Integrantes Sr. Daniel
Penailillo A. y Sr. Rafael Gomez B.”.
d) Sentencia de la Corte de Apelaciones de Temuco de fecha 12 de junio de 2019, autos Rol
N°1.068-2018.

“VISTOS: (...)
PRIMERO: Que la negativa del Conservador de Bienes Raices se funda en la infraccion del
articulo 688 del Codigo Civil, ya que en concepto del encargado del Registro el titulo adolece
de un vicio o defecto, debido a que se esta en presencia de un inmueble hereditario respecto
del cual los herederos enajenan su cuota de dominio sobre dicho bien actuando
individualmente lo cual ésta prohibido, ya que la tnica forma permitida por la ley para que
un heredero ceda legalmente su derecho en el inmueble es que todos enajenen al mismo
tiempo sus cuotas en dicho bien, o, lo que es lo mismo, que todos los herederos enajenen de
consuno sus derechos sobre el inmueble hereditario, esto es, juntamente, en uniéon, de comin
acuerdo, razon por lo cual la inscripcion de las cesiones de derechos que comunicados sobre
el inmueble hereditario se han presentado a Registro es improcedente.
SEGUNDO: Que, sin perjuicio, de observar que las funciones del Conservador de Bienes
Raices no se hacen extensivas al examen critico y profundo de la validez y eficacia de los
titulos que se le presentan; y que ni siquiera esta facultado para adentrarse en la calificacion
de los hechos juridicos sobre las cuales se construye el titulo requerido para su inscripcion,
rol que nuestra legislacion le ha entregado a otras autoridades y, a la parte afectada, mediante
el ejercicio de las acciones legales correspondientes, la cuestion a resolver consiste en
determinar los alcances que cabe atribuirle a la frase “podran los herederos disponer de
consuno de los inmuebles hereditarios”, contenida en el texto expreso del articulo 688 N°2
del Codigo Civil.
TERCERO: Que la doctrina mayoritaria opina que se permite la enajenacion de la cuota,
actuando individualmente el respectivo heredero. Asi, el destacado profesor don Manuel
Somarriva Undurraga, sefiala en uno de sus textos que “es posible que un comunero ceda la
cuota de un bien determinado dentro de la universalidad; por ejemplo, si en una indivision
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hereditaria en que hay créditos, acciones de sociedades anénimas, un inmueble urbano y un
predio rustico, Pedro, que es heredero, inicamente enajene los derechos que le corresponden
en este ultimo bien”. (SOMARRIVA UNDURRAGA, Manuel, Indivision y Particion,
Editorial Juridica 20 de Chile, quinta edicion afio 2002, pagina 136). Esa misma idea plantea,
por su parte, el profesor Daniel Penailillo Arévalo al sefialar que “cuando se esta en presencia
de la comunidad hereditaria, debe distinguirse entre el derecho real de herencia que si recae
sobre la universalidad juridica que es la herencia, y la comunidad de dominio que se originan
entre todos los herederos, sobre los bienes del causante”, puntualizando que en ese caso la
cuota de cada comunero se comunica a cada bien de que se compone la comunidad”.
(PENAILILLO AREVALO, Daniel, Los Bienes. La Propiedad y otros derechos reales,
Editorial Juridica de Chile, Santiago, Afio 2007, paginas 172, 173; 295 y 296; y, 304).
CUARTO: Que estos mismos autores afirman para defender la eficacia juridica-real de este
contrato de venta de cuota comunicado sobre un inmueble hereditario, que no debe
confundirse la validez de la enajenacion de la cuota y la inconveniencia de un acto de ésta
clase, ya que respecto a esto ultimo los efectos definitivos se estableceran al terminar la
indivision, sea por particion o por la reunion de todas las cuotas en un solo sujeto comunero
o extrafio y habré que distinguir en su oportunidad si se le adjudica o no al enajenante la cosa
cuya cuota enajend, si no se le adjudica habra venta de cosa ajena, pero es valida de acuerdo
al articulo 1815 del Codigo Civil, y si estos efectos precarios no hacen aconsejable la
negociacion, no impide que quienes desean hacerlo asumiendo el riesgo puedan concretarlo,
con lo cual los herederos podran disponer de consuno del todo o parte de un inmueble
hereditario lo que serd mas seguro para las partes respecto de la consolidacion de los efectos
queridos, pero ademas le es posible a un comunero disponer de una cuota referida a un
inmueble determinado, eso si, con los inconvenientes que se han advertido.

QUINTO: Que asi las cosas la doctrina nacional en general esta conteste, en la admisibilidad
de la enajenacion de la cuota que un heredero posea sobre un bien que integra la herencia, lo
que obliga a dar otra interpretacion al articulo 688 N° 2 del Coédigo Civil y entender que la
hipotesis regulada en la norma no se refiere al caso en que un heredero dispone de su cuota
en un inmueble hereditario, pues en tal situacion no se esta disponiendo del inmueble en si
mismo, sino sélo de una parte alicuota del dominio que recae sobre dicho bien, no pudiendo
exigirse que los herederos actiien de consuno, que solo tendrd lugar para el caso que los
herederos pretendan enajenar el inmueble, materialmente considerado, como un todo, pues
de lo contrario se estaria disponiendo por uno de los herederos de algo que es parcialmente
ajeno, ya que solo tiene una cuota en el inmueble.

SEXTO: Que esta forma de entender la norma legal guarda relacion con la concepcion
romana de la comunidad que rige nuestro ordenamiento juridico positivo, en que los derechos
de los comuneros en la cosa comun se precisan a través de la nocidon de cuota o cuotaparte,
que se expresan generalmente en fracciones o porcentajes, pudiendo el comunero disponer
libremente de su cuota por acto entre vivos, segun se desprende de los articulos 1320, 1812
y 2417, todos del Codigo Civil. Lo contrario implica estar en presencia de una marcada
excepcion que conduciria a un escenario en el que unos comuneros podrian disponer de su
cuota (pensemos el caso de 3 personas que compran en comun una propiedad) y otros no
podrian (que seria el caso de la comunidad hereditaria), desigualdad que no parece razonable
ni posible de admitir. Al respecto cabe agregar a lo ya mencionado lo expresado por el
profesor Enrique Silva Segura, quien indica sobre la materia lo siguiente: “Tal vez, se podria
estimar que un comunero de un inmueble adquirido por herencia no podria ceder su cuota
indivisa en ¢€l, ya que la ley ordena que en virtud de la inscripcion especial de herencia,
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“podran los herederos disponer de consuno de los inmuebles hereditarios” y no expresa que
cada uno podra disponer de su cuota indivisa. Tal doctrina iria contra los principios
fundamentales en materia de comunidad. En efecto, ella no forma una persona juridica
distinta de los comuneros y si todos pueden disponer de toda la cosa indivisa, es porque cada
uno es duefio de una cuota indivisa que, sumada a las de los demas, da el dominio de toda la
cosa. En este sentido, cada uno de ellos tiene que estar facultado para disponer de su cuota
indivisa para que, actuando de comun acuerdo, dispongan del todo indiviso”. Este mismo
autor, refiriéndose especificamente a la expresion “de consuno” utilizada por el legislador en
el senalado articulo 688 N° 2 del Coédigo Civil, agrega que ella “solo indica que un heredero
no puede disponer por si solo de uno o mas inmuebles hereditarios o de partes ciertas,
materiales de ellos porque ¢l no es dueno de ellos sino conduefio con los demads, pero no
alcanza a su cuota comunicada sobre el bien”.- (SILVA SEGURA, Enrique, Acciones, Actos
y Contratos Sobre Cuota, Editorial Samver, (El Problema Juridico y Préactico de las Acciones
y Derechos), paginas 313-317).
SEPTIMO: Que, ademas, los limites que se reconocen a las facultades del Registrador para
rehusar una inscripcion en razén de vicios o defectos que pueda presentar un titulo, tratindose
del caso en que exista infraccion de una norma prohibitiva que configuraria una hipdtesis de
ilicitud del objeto al estar en presencia de un contrato prohibido por la ley sancionado con la
nulidad absoluta (articulos 10, 1466, 1682 y 1810 en relacion al articulo 688 N° 2 del Codigo
Civil), tnico caso en que le estd permitido al encargado del Registro para adentrarse en
aspectos sustantivos relativos a la validez del titulo que se le presenta a inscribir, dado que
no existe en la ley una constancia expresa de dicha prohibicion (la norma no dice “deberan”
sino que la forma gramatical utilizada es “podran”) y que la postura del Conservador es el
resultado de una interpretacion de la norma que en sus términos no resulta ser claro, se
descarta que el supuesto vicio o defecto sea patente o visible en el titulo al confrontarlo con
la disposicion legal aplicable, y en esas circunstancias no queda mas que entender que el
Registrador se ha excedido en sus atribuciones, asumiendo una tarea que es propia del juez
como organo jurisdiccional, sin perjuicio de no compartir el motivo de la negativa.
OCTAVO: Que en consecuencia, desde el punto de vista de la correcta interpretacion que
debe darse al articulo 688 N° 2 del Codigo Civil, como asimismo de las facultades del
encargado del Registro, a quien le estd vedado la interpretacion de la ley y de la ley del
contrato mas alld de lo evidente o patente, la negativa del Conservador no tendria
justificacion debiendo ser desestimada, como se dird a continuacidon en lo resolutivo del
presente fallo.

Por las consideraciones expresadas y teniendo presente lo dispuesto en el articulo 19
N° 24 y demas pertinentes de la Constitucion Politica de la Republica; en los articulos 668,
1320, 1812 y 2417 y demas pertinentes del Codigo Civil, 18 y demds pertinentes del
Reglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raices, 817 y siguientes, del Codigo de
Procedimiento Civil, se resuelve: Que, SE REVOCA, en todas sus partes la sentencia apelada
de fecha 17 de Noviembre de 2017, escrita a fojas 13 y siguientes de autos, y se declara: Que
SE ACOGE la solicitud de fojas 12 y siguientes de autos, presentada por el abogado don
FREDDY CARRASCO MATUS, en representacion de INVERSIONES PATAGONIA
LIMITADA y en consecuencia se ordena al Conservador de Bienes Raices de Pucon, proceda
a inscribir: a).- La escritura publica de cesion de acciones y derechos o cuotas hereditarias,
de fecha 04 de julio de 2014, otorgada en Temuco, ante el Notario Publico Titular don Jorge
Tadres Hales, Repertorio N° 4589/2014, suscrita por dona EDITH, LUIS ARNOLDO,
MARIA ESMERITA y MARTA INES, todos FRIZ ALARCON y la sociedad
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INVERSIONES PATAGONIA LIMITADA.- b).- La escritura publica de cesion de acciones
y derechos o cuotas hereditarias de fecha 01 de diciembre de 2014, otorgada en Temuco, ante
el Notario Publico Titular don Jorge Tadres Hales, Repertorio N° 8286/2014, celebrada por
don SERGIO DEL CARMEN FRIZ ALARCON vy la sociedad INVERSIONES
PATAGONIA LIMITADA; vy, c).- La escritura publica de cesion de acciones y derechos o
cuotas hereditarias de fecha 10 de septiembre de 2015, otorgada en Temuco, ante el Notario
Publico Titular don Jorge Tadres Hales, Repertorio N° 6778/2015, celebrada por dona
EDITH, MARIA ESMERITA, MARTA INES y SERGIO DEL CARMEN, todos de
apellidos FRIZ ALARCON vy la sociedad INVERSIONES PATAGONIA LIMITADA,
notificandose al Conservador de Bienes Raices para su debido cumplimento. Redaccion del
Abogado Integrante Sr. Marcelo Neculman Mufioz”.

4.- Conclusiones.

4.1. La tesis en virtud de la cual un heredero no puede vender y disponer por si solo de la
cuota que tenga sobre un bien inmueble de la herencia, y que en caso de hacerlo vulneraria
lo dispuesto en el art. 688 N° 2 del Codigo Civil, solo ha sido formulada por un autor, don
Juan Feliu Segovia. Todos los demas autores que se han pronunciado sobre la materia, y en
especial don Manuel Somarriva Undurraga, don Enrique Silva Segura y don Daniel Pefiailillo
Arévalo, sostienen que no existe ningiin impedimento legal para que un heredero pueda llevar
a cabo el aludido acto juridico, actuando con prescindencia de los restantes herederos que
conforman la sucesion de que se trata y que son copropietarios del inmueble sobre el cual
recae la aludida cuota.

4.2. La tesis del sefior Felii Segovia ha tenido, sin embargo, recepcion en algunos
conservadores de bienes raices y en algunas fiscalias bancarias. Los primeros, negandose a
inscribir el acto juridico, aunque no por afectar a éste un vicio de nulidad -pues no la hay-,
sino que por los efectos precarios e inciertos que tendria la inscripcidon que se practicare, pues
en definitiva sus efectos quedarian supeditados a las resultas de una eventual particion; vy,
porque la inscripcion, por ahora, no produciria en realidad ningiin efecto juridico-real. Las
segundas, reparando los titulos de los inmuebles que se les ofrecen en garantia hipotecaria o
que seran objeto de una compraventa e hipoteca, aduciéndose incluso, en algunos casos, que
el acto juridico de marras adoleceria de nulidad absoluta por objeto ilicito.

4.3. La mayoria de la doctrina, sin embargo, considera que el aludido acto juridico es valido,
pues el N° 2 del art. 688 se referiria a la enajenacion del inmueble materialmente considerado,
y no a la venta y cesion de una cuota en el mismo (cuyo fundamento se encuentra en el art.
1812 del Codigo Civil), sin perjuicio de la precaria e incierta condicion en la que quede el
comprador y cesionario de esta cuota, habida cuenta de lo dispuesto en el art. 1344 del Codigo
Civil.

4.4. A nivel de la jurisprudencia, cabe destacar que, fuera del fallo del afio 1988 citado, no
hemos encontrado ninguna otra sentencia que adhiera a la tesis de don Juan Felii Segovia.
Todas las demas sentencias —dictadas en fechas posteriores-, que se pronuncian sobre la
materia, han asentado la doctrina opuesta, dejando en claro que el acto juridico cuestionado
es valido y que el conservador respectivo debe inscribir, sin perjuicio que dicha inscripcion
podria cancelarse en el futuro, si el vendedor y cedente de la cuota no se adjudicare el
inmueble sobre el cual ésta recae. Ello, porque la inscripcion se habria hecho en virtud de
una venta de cosa ajena y, por ende, seria inoponible al adjudicatario del bien raiz.
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4.5. El autor de este articulo considera, en cuanto a la validez o nulidad del acto, que la
doctrina correcta es aquella sustentada por la mayoria de los autores y sentencias citados. En
efecto, en nuestra opinion, el reparo que pudiere formularse a un contrato por el que un
heredero vende y cede su cuota en un inmueble hereditario determinado, no se ajusta a la
correcta interpretacion del art. 688 N° 2 y por ende no se concretaria el aludido
incumplimiento de este precepto, y no se configuraria tampoco una hipdtesis de nulidad
absoluta. No se ajusta tal reparo al verdadero sentido y alcance del mencionado precepto
legal, pues la norma lo que advierte es que el inmueble, materialmente considerado, no puede
ser enajenado por uno solo de los herederos, si en la sucesion hubiere dos o mas herederos,
lo que resulta de toda 16gica desde el momento en que en tal caso existe una comunidad. Pero
el articulo no impide en absoluto que uno de los herederos pueda vender o gravar la cuota
que tenga en un inmueble hereditario determinado. Puede hacerlo, segiin se desprende de los
arts. 1320, 1812 y 2417 del Codigo Civil y del principio general en virtud del cual la facultad
de disposicion solo puede ser limitada en virtud de una norma legal expresa, lo que en este
caso no acontece. Ello, sin perjuicio de que los efectos de esa venta de la cuota sobre un
inmueble hereditario determinado quedan supeditados a lo expuesto en el art. 1344 del
Codigo Civil, en cuanto a que, si eventualmente, se verificare posteriormente la particion de
bienes y el inmueble sobre el cual recae la cuota se adjudicare a un comunero distinto que
aquél que la habia vendido, se habrd concretado una hipotesis de venta ajena. Pero tal efecto
solo se producira en la medida que se realice la particion. De no ocurrir ésta, quien comprd
dicha cuota, podria asimismo comprar las restantes cuotas sobre el inmueble y con ello
unificar el dominio sobre el inmueble, radicandolo en su patrimonio. En este ultimo caso,
que es por lo demés de comun ocurrencia, el inmueble en cuestion obviamente dejara de ser
“hereditario”.

4.6. En opinion de quien escribe, la “Cesion de acciones y derechos” sobre un inmueble
hereditario singularizado en el respectivo titulo, es un acto juridico perfectamente valido, no
aprecidndose en ¢l infraccion alguna a nuestro ordenamiento juridico. Esta conclusion es
conteste, ademads, con lo expuesto por la doctrina nacional (con una sola disidencia) y la
jurisprudencia undnime de las Cortes, de los Gltimos veinte afios.

4.7. Sin embargo, considerando lo que establece el art. 1344 (si hubo venta de cuota) y el art.
2417 (si se trata de una hipoteca de cuota), parece razonable y prudente concluir que la
inscripcion conservatoria no debiera verificarse, mientras subsista la posibilidad de que la
venta resulte ser, finalmente, de cosa ajena, o, que la hipoteca caduque, todo ello, segtin las
resultas de la respectiva particion. Adicionalmente, la inscripcion de la escritura que contiene
la venta de cuota podria también considerarse improcedente, desde el momento que ella no
generara por ahora ningun derecho real en favor del comprador, mientras no se despeje la
incertidumbre mencionada. Asi las cosas, el acto juridico de la venta de una cuota sobre un
inmueble hereditario no debiera inscribirse, sino una vez que: i) El cesionario compre las
restantes cuotas sobre el inmueble, caso en el cual el conservador inscribira el inmueble como
un todo, sirviendo de fundamento a dicha inscripcion las respectivas compraventas que
presente el cesionario; o, ii) Una vez que se lleve a cabo la particion y en ella, el heredero
vendedor y cedente de la cuota, efectivamente se haya adjudicado el inmueble sobre el que
recaia la aludida cuota. En tal caso, el conservador inscribira en favor del cesionario, la cuota
que haya comprado sobre el inmueble, y los derechos restantes hasta enterar la unidad en el
dominio, se inscribiran en favor del heredero adjudicatario. Se formara de esta forma una
nueva comunidad, integrada por ambos. Por el contrario, si el inmueble fuere adjudicado a
otro de los comuneros, y el conservador hubiese inscrito la venta de la cuota, este contrato y
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la aludida inscripcion seran inoponibles al adjudicatario del inmueble, y tendra derecho a
deducir accion de inoponibilidad, y acogida que sea, obtener que se cancele la inscripcion
practicada en virtud de la venta de cosa ajena.

4.8. Por su parte, nos parece discutible el distingo que plantea el Sr. Conservador de Bienes
Raices de Santiago, entre la venta y cesion de la cuota sobre un inmueble hereditario hecha
por un heredero a otro heredero, y la venta y cesion de la cuota sobre un inmueble hereditario
hecha por un heredero a un tercero ajeno a la sucesion. Como el Sr. Conservador afirma en
el Informe que hemos transcrito, en la primera hipotesis no tiene reparos en inscribir el
contrato, mientras que en la segunda hipdtesis rehusa practicar dicha inscripcion. (En qué se
sustenta este distingo? En palabras del Sr. Conservador, admite la primera hipotesis,
“entendiendo en esta situacién que lo que se ha originado entre los herederos es una suerte
de distribucion anticipada de derechos entre herederos, sin que exista una particion definitiva
propiamente tal”. ; Qué alcance podriamos darle a este argumento? ;Se quiere decir que esta
venta de cuota no queda expuesta a la contingencia de venta ajena que se advierte por el art.
1344 del Codigo Civil? Nos parece que nada permite llegar a esta conclusion. La verdad es
que esta venta de cuota es tan precaria e incierta en cuanto a sus resultados, como aquella en
que se venda una cuota a un tercero ajeno a la sucesion de que se trate. En ambos casos, el
criterio debiera ser el mismo, porque en ambos casos podria producirse en definitiva un caso
de venta de cosa ajena.

4.9. Por cierto, todo lo expuesto no dice relacion a la venta y ulterior enajenacion de su
derecho real de herencia que pueda realizar alguno de los herederos, pues dicho acto juridico
puede efectuarse de manera autébnoma por cualquiera de los herederos, una vez fallecido el
causante y sin que resulte necesario haber practicado las inscripciones sefialadas en el art.
688 del Codigo Civil. En esta hipdtesis, el cesionario, aunque en rigor no sea heredero, puede
intervenir en la sucesion con los derechos de tal e incluso puede demandar la particion de
bienes (art. 1320 del Codigo Civil).

4.10. Tampoco se refiere lo expuesto en este trabajo a la venta y posterior enajenacion hecha
“de consuno” por los herederos de un inmueble hereditario, para lo cual deben haberse
practicado también las inscripciones previstas en los nimeros 1 y 2 del art. 688 del Codigo
Civil. En este caso, el adquirente no ingresa a la herencia, sino que simplemente adquiere el
dominio del inmueble hereditario. En la hipotesis planteada, es posible que los herederos
enajenen el inmueble sin haber hecho la particion de bienes, pues, cuando ellos actiian de
manera conjunta, pueden considerarse efectivamente como duefios de los bienes de la
sucesion (en cambio, si actiia uno de ellos cediendo su cuota, no puede entenderse en verdad
que sea duefio de lo que cede).
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