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BOLETIN N° 5823-07

HONORABLE CAMARA:

La Comision de Recursos Naturales, Bienes Nacionales y
Medio Ambiente pasa a informar, en primer tramite constitucional y primero
reglamentario, el proyecto de la referencia, iniciado en mocion de los Diputados
sefiores Bauer Jouanne, don Eugenio; Burgos Varela, don Jorge; Eluchans Urenda,
don Edmundo; Lobos Krause, don Juan; Montes Cisternas, don Carlos; Robles
Pantoja, don Alberto y Vallespin Lopez, don Patricio; de la ex Diputada sefiora Toh&a
Morales, dofia Carolina y del ex Diputado sefior Sepulveda Hermosilla, don Roberto.

Esta iniciativa legal se encontraba radicada en la Comision de
Constitucion, Legislacion y Justicia y, por acuerdo de la Sala de la Corporacion
adoptado en sesién 442 de fecha 18 de junio de 2009, se remiti6 a la Comision de
Recursos Naturales, Bienes Nacionales y Medio Ambiente para que sea informado
por ésta y posteriormente por la de Constitucién, Legislacién y Justicia.

I. CONSTANCIAS REGLAMENTARIAS PREVIAS.
1) Idea matriz o fundamental del proyecto.

El proyecto de ley tiene por objeto incorporar el derecho real
de conservacion en el ordenamiento juridico nacional el que es concebido como un
derecho real que recae sobre un inmueble o una parte de él y que tiene por objeto
conservar el medio ambiente.

2) Normas de quérum especial.

Tiene el caracter de norma organica constitucional el articulo
11, nimero 3, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 77 de la Constitucion Politica
de la Republica. En razon de ello, se acord6 remitir el texto del proyecto para ser
informado por la Excma. Corte Suprema.

No existen normas de quérum calificado.

3) Normas que requieren tramite de Hacienda.

La iniciativa legal en tramitacion no tiene disposiciones que
deban ser conocidos por la Comisién de Hacienda.

4) Aprobacién del proyecto.

El proyecto fue aprobado, en general, por la unanimidad
de los integrantes de la Comision presentes sefiora Pascal, y sefiores Bauer, Leon,
Lobos y Vallespin, y de los ex Diputados sefiores Chahuan, Escobar, Girardi Briere,
Palma Flores y Sepulveda Hermosilla.

5) Diputado informante.

Se designé Diputada informante a la sefiora Andrea Molina
Oliva.



Il. ANTECEDENTES.

El objetivo del proyecto de ley es fomentar y desarrollar la
participacion del sector privado en la conservacion y proteccion ambiental. Para ello,
crea el denominado “derecho real de conservacién” con el propdsito de dar un
marco legal adecuado y especifico a dichos fines.

Asi uno de los aspectos fundamentales consiste en otorgar
permanencia en el tiempo a las iniciativas privadas de conservacién adoptadas por
propietarios que decidan afectar sus inmuebles con este derecho. En efecto, la
constitucion de éste, limita el dominio sobre el inmueble, otorgando a su titular, por
un extenso periodo de tiempo, un derecho real oponible a terceros.

Destacan los autores de la mocion que esta institucién tiene
su origen en el derecho comparado, particularmente en los Estados Unidos de
Ameérica, donde se conoce como "conservation easement”.

En la doctrina chilena se ha definido al derecho real de
conservaciéon como aquel "derecho real que recae sobre un predio y que cede a
favor de una persona natural o juridica, que impone restricciones al ejercicio del
dominio sobre el predio, y que eventualmente establece obligaciones de hacer al
titular del predio o incluso al titular del derecho real, con el objeto de proteger o
conservar, en distintos grados, los recursos naturales existentes en tal predio."

El interés de introducir esta figura se origina en la
inexistencia en la legislacion de instrumentos -0 los que hay son deficientes o poco
Utiles- para desarrollar la conservaciéon privada. La virtud de este derecho, a juicio
de los mocionantes, radica principalmente en la necesidad practica de la
conservacion del ambiente; proporciona un marco juridico idéneo para la
conservacion ambiental; facilita a los propietarios de inmuebles e instituciones sin
fines de lucro contribuir con este propdsito, mediante un mecanismo simple y eficaz;
sirve como plataforma de inversidn en ecologia para interesados actuales y futuros;
opera como instrumento de fomento de la conservacion ambiental; siendo un
derecho real, que goza de fuerte proteccion legal que asegura que los inmuebles
afectados estaran efectivamente resguardados y contribuirdn a la finalidad de
conservar el ambiente, introduciéndose los controles necesarios.

Sefialan que no puede omitirse la constatacion de la
deficiente representatividad del actual sistema de conservacion ambiental del
Estado. En efecto el Sistema Nacional de Areas Silvestres Protegidas del Estado
(SNASPE) cubre aproximadamente el 19% de la superficie terrestre del pais, lo que
a primera vista parece bastante. Sin embargo, se han comprobado varias falencias?,
entre ellas, que el 84% de las zonas protegidas por el SNASPE se ubican en las
regiones de Aysén y de Magallanes. En las regiones centrales, desde Valparaiso a
Bio Bio, el area total protegida es menor a 10%, y cada una tiene un tamafio que en
general no permite sustentar poblaciones viables de mamiferos de tamafio mediano
y grande. Las regiones de Coquimbo, del Maule y Metropolitana tienen menos del
1% de su territorio dentro de este Sistema, en circunstancias de que se trata de
zonas de alta diversidad y endemismo del ecosistema mediterraneo.

Asimismo el SNASPE, ademas de su poca representatividad
y su inequitativa distribucion a lo largo del pais, presenta varios inconvenientes
desde el punto de vista practico, como la dificultad de monitoreo y control, la poca
flexibilidad, la gran cantidad de recursos economicos del Estado para su debida

! UBILLA FUENZALIDA, Jaime: La Conservacion Privada de la Biodiversidad y el Derecho Real de

Conservacion, en Revista de Derecho Ambiental N° 1, 2003, Facultad de Derecho, Universidad de Chile, p. 79.

2 Cfr. Informe Chileno al Segundo Congreso Latinoamericano de Parques Nacionales y Otras Areas Protegidas
(varios autores), 30 de septiembre al 6 de octubre de 2007, Bariloche, Argentina, p. 35.



mantencién, la incompatibilidad casi absoluta con el desarrollo de actividades de
distintas indoles en las zonas protegidas, la falta de continuidad y conectividad entre
las diversas areas a lo largo del territorio nacional, entre otros problemas.

Por otro lado, es indispensable que las areas protegidas
privadas lleguen a ser un elemento fundamental del sistema nacional de
conservacion, puesto que una gran parte de los sitios prioritarios ya identificados
son de propiedad privada. Asi ocurre, con la totalidad de los sitios prioritarios
reconocidos por la Estrategia Nacional de Biodiversidad para la Ecorregion de los
Bosques Mediterraneos. Es por ello que dicha estrategia y su correspondiente al
plan de accion, asi como a la Politica Nacional de Areas Protegidas elaborada por la
Comision Nacional del Medio Ambiente, CONAMA, admiten el aporte estratégico
que las areas protegidas privadas estan destinadas a cumplir. No obstante, a la
fecha el pais carece de instrumentos relevantes de politica publica que promuevan o
al menos reconozcan el aporte de las iniciativas de conservacién privadas®.

lll.- LEGISLACION COMPARADA.

En la legislacion comparada, se le denomina “conservation
easment” o servidumbre de conservacion y tiene el caracter de contrato con
incentivos tributarios para los particulares que optan por limitar su derecho de
propiedad a favor de la conservaciéon, siempre que la propiedad cumpla con los
requisitos que la califiguen como apta para dicho fin.

La limitacion a la propiedad que alli se establece es
comunmente una restriccion al desarrollo de proyectos inmobiliarios, industriales o
de otra indole, pero no impide necesariamente su explotacibn comercial en usos
compatibles con la conservacion ambiental, tales como la agricultura, turismo,
ciencias, etc. Esta servidumbre puede ser “donada” al Estado contra la obtencion de
beneficios tributarios. La donacién o perpetuidad de la servidumbre se incentiva
respecto de los herederos estableciendo beneficios en la determinacién del
impuesto a la herencia y la mantencién de ciertas ventajas tributarias con
posterioridad a la muerte del constituyente de la servidumbre de conservacion.

IV.- CONTENIDO DEL PROYECTO.

El proyecto consta de 23 articulos.

El articulo 1° establece el derecho real de conservacion
respecto del dominio de bienes raices, con limitaciones y obligaciones basadas en
la funcién social de la propiedad, justificada ésta en los intereses generales de la
Nacion y la conservacién del patrimonio ambiental.

El articulo 2° contempla el derecho real de conservacion
como una limitacién al dominio de un inmueble, constituido voluntariamente con la
finalidad de contribuir a conservar el ambiente, en beneficio de la comunidad en su
conjunto, cuyo ejercicio y proteccion quedan especialmente entregados a una
persona juridica determinada en calidad de titular, y en virtud de la cual se imponen
ciertos gravdmenes al bien raiz afectado.

El articulo 3° se refiere a las caracteristicas del derecho real
de conservacion. Este derecho es de caracter real, incorporal e inmueble. Su
titularidad seria independiente del dominio del inmueble y oponible a terceros.

3 cfr. SEPULVEDA L., Claudia y VILLARROEL V., Pablo: Servicios Ecosistémicos y Financiamiento de la
Conservacion Privada en Chile, en Revista Ambiente y Desarrollo, vol. XXII N° 1, Centro de Investigacion y
Planificacion del Medio Ambiente (CIPMA), 2006, p. 16.



El articulo 4° define que se entiende por conservacion
ambiental o del ambiente. Los objetivos de conservacion ambiental responden a un
criterio amplio, que comprende el resguardo, mantencion, restauracion y proteccién
de zonas, lugares o inmuebles que sean de considerable valor o interés ambiental,
ademas de histdrico, cultural, cientifico o arqueoldgico. Asimismo, se requiere de
una declaracion formal de una autoridad publica competente que certifique el interés
ambiental en conservacion del inmueble.

El articulo 5° sefala que el titular del derecho debe
corresponder a una persona juridica calificada en la ley, la que puede ser de
naturaleza publica como el Ministerio de Bienes Nacionales; Comision Nacional del
Medio Ambiente; Corporacién Nacional Forestal o Municipalidades, o privada como
corporacion o fundacion de derecho privado sin fines de lucro que tenga como
objeto exclusivo la conservaciéon ambiental. El titular debe velar porque se de
cumplimiento a las limitaciones impuestas al inmueble o a las obligaciones
convenidas.

El articulo 6° se refiere a las formalidades para la
constitucion de dicho derecho real. Se constituye mediante la celebracién de un
contrato solemne que, para producir sus efectos, debe otorgarse por escritura
publica e inscribirse junto a todas las modificaciones que vaya experimentando en el
Registro de Hipotecas y Gravamenes del Conservador de Bienes Raices
competente, lo que constituye requisito y prueba del derecho. El contrato debe
contemplar los términos del acuerdo e incluir los gravamenes que asumira el duefio
del inmueble afectado.

En ciertos casos se requeriria autorizacion judicial para la
constitucion del derecho, si se constituye a titulo gratuito o a titulo oneroso por un
valor menor al 5% del avalulo fiscal de la propiedad.

El articulo 7° dispone que en la constitucién del nuevo
derecho real se deben acordar gravamenes que recaigan sobre el inmueble cuya
conservacion se pretende, tales como prohibiciones, obligaciones o restricciones
cuyo propdésito sea la conservacion ambiental.

No obstante, el titular debe tener al menos el derecho de
acceder al inmueble afectado e inspeccionarlo, en tanto no ocasione molestias
excesivas al duefio.

El articulo 8° establece las menciones minimas que debe
contener el contrato constitutivo, entre ellas la vigencia del derecho que seréa la que
pacten las partes. El derecho real de conservaciéon tendria una duracién minima de
20 afios, y podria ser perpetuo.

El articulo 9° se refiere a la inscripcion en el Conservador
de Bienes Raices competente de la escritura publica en que consta contrato, siendo
la inscripcion requisito y prueba del derecho.

El articulo 10 establece requisitos de validez para la
transferencia del derecho.

El articulo 11 estipula los derechos del titular.

El articulo 12 contempla los derechos que puede ejercer el
duefio del bien raiz afectado.



El articulo 13 prescribe que si el propietario pretende
celebrar actos de disposicion sobre el inmueble afectado, deberd solicitar
previamente el consentimiento del titular del derecho, quien debera prestarlo o
denegarlo por escrito.

El derecho de conservacion sera transferible entre personas
juridicas que tengan la calidad legal de titulares. La transferencia debera realizarse
por escritura publica e inscribirse en el conservador respectivo.

Se permitiria establecer como requisito de enajenaciéon del
inmueble, la autorizacion del titular, sélo si ello se pacta en el contrato constitutivo
con propositos de conservacion.

Se proponen acciones judiciales para cautelar la observancia
del interés publico en materia ambiental.

Por el articulo 14 se prohibe la autocontratacion.

El articulo 15 entrega la facultad para requerir judicialmente
la declaracion de caducidad del derecho real, a cualquier persona juridica
interesada en la conservacion ambiental, cuando el duefio del inmueble o el titular
hayan incumplido gravemente sus obligaciones o por su causa hayan afectado
gravemente el inmueble objeto de proteccion.

El articulo 16 prescribe que la resolucién judicial que
designe a un nuevo titular debe disponer, asimismo, la inscripcion como titulo
translaticio del derecho real de conservacién. Si el fallo no lo contempla, el nuevo
titular, dentro de sesenta dias habiles contados desde su notificacion, podra pedir
que el juez ordene la inscripcion y anotacion.

El articulo 17 otorga “prevalencia” del derecho frente a la
ejecucién de garantias.

El articulo 18 sanciona el fraude que pueda cometer el
duefio del bien raiz y faculta al afectado para entablar una accion judicial en su
contra, por la que el juez ordene revocar el derecho, cuando éste se haya
constituido de mala fe, con la sola intencién de perjudicar o defraudar a terceros y
cancelar la inscripcién correspondiente y, en su caso, indemnizar los perjuicios
ocasionados.

El articulo 19 entrega, por la sola disposicién de la ley, al
Ministerio de Bienes Nacionales la titularidad del derecho en caso de disolucion o
extincién por cualquier otra causa del o de los titulares.

Para el caso de fallecimiento o extincién del duefio del
inmueble afectado, el derecho real de conservacién subsistir4 hasta su terminacién
en las condiciones acordadas en el contrato constitutivo. En este evento, podra
hacerse valer frente al correspondiente heredero, legatario, cesionario, adquirente o
guien deba responder por su cumplimiento. El heredero del inmueble afectado, aun
cuando haya aceptado la herencia con beneficio de inventario, debera seguir
satisfaciendo las obligaciones previstas en el contrato, con cargo a la parte de
bienes de la sucesidn que sean necesarios.

El articulo 20 establece las causas de término del derecho
real de conservacion, como la expiracion del plazo y la declaracion judicial.



El articulo 21 dispone la cancelacién de la respectiva
inscripciébn en el Registro de Hipotecas y Gravamenes en caso de término del
derecho real de conservacion. Asimismo dispone la cancelacion de la inscripcion de
la exigencia de autorizacion para transferir, gravar o enajenar que haya sido
pactada, en el Registro de Interdicciones y Prohibiciones de Enajenar.

El articulo 22 otorga al titular la facultad de acogerse
simultdneamente, si procede, al régimen de areas silvestres protegidas de la Ley N°
19.300 sobre Bases Generales del Medio Ambiente.

Por el articulo 23 se efectian modificaciones puntuales al
Cddigo Civil y al Reglamento del Conservador de Bienes Raices, con el objeto de
incorporar el derecho real de conservacion entre los derechos reales comprendidos
en la legislacion.

V. LEGISLACION QUE SE MODIFICA.

El proyecto de ley propone, ademas, modificar diversas
disposiciones del Caodigo Civil y del Reglamento del Registro Conservatorio de
Bienes Raices.

VI. OPINIONES VERTIDAS DURANTE SU ESTUDIO EN LA COMISION DE
CONSTITUCION DE LA CAMARA .

Asistieron el ex Ministro Secretario General de la
Presidencia, sefior José Antonio Viera-Gallo Quesney; el abogado Coordinador
Nacional del Proyecto del Sistema Nacional de Areas Protegidas, sefior Rafael
Asenjo Zegers; la Coordinadora de Tierras Privadas de The Nature Conservancy,
sefora Victoria Alonso Armanet; el abogado de la Universidad Catdlica de Chile,
seflor José Manuel Cruz Gantes; la Profesora del Instituto de Ecologia y
Biodiversidad, Facultad de Ciencias de la Universidad de Chile, sefiora Mary Kalin
Arroyo; el miembro del Directorio de Parques para Chile y Socio Quintec, sefior
Marcelo Ringeling y el Profesor de Derecho Privado de la Facultad de Ciencias
Juridicas y Sociales de la Universidad de Concepcion, sefior Daniel Pefailillo
Arévalo. (Sesiones 2062 y 2082 celebradas los dias 11 y 18 de marzo de 2009).

a) Vigencia del derecho real de conservacion (articulo 8° N° 4)

El proyecto de ley establece que las partes podran convenir
gue el derecho tenga el caracter de perpetuo y durard 20 afos si nada se dice o si
las partes estipulan un plazo inferior.

Si bien, se reconoce que para el cumplimiento de los
objetivos medioambientales perseguidos por el derecho real de conservacion, su
plazo de vigencia debe ser de considerable duracion, se planteé la conveniencia de
considerar un plazo mas breve, no superior a 10 o 15 afios.

b) Armonia de conceptos con la Ley N° 19.300 de Bases del Medio Ambiente.

El articulo 4° del proyecto dispone que debe entenderse por
“conservacion ambiental” la elaboracién y aplicacion de todos los actos, politicas,
planes, programas, estrategias, disefios, proyectos, gestiones, medidas, deberes,
obligaciones, restricciones, normas o actividades que tengan alguno de los
siguientes objetos o finalidades”. Enumerando a continuacion objetivos especificos.



Por su parte el articulo 2°, letra q) de la Ley N° 19.300, de
Bases del Medio Ambiente, dispone que: “Para todos los efectos legales, se
entenderd por: g) Proteccion del Medio Ambiente: el conjunto de politicas, planes,
programas, normas y acciones destinados a mejorar el medio ambiente y a prevenir
y controlar su deterioro”.

Se sefald que el concepto de medio ambiente contemplado
en la Ley N° 19.300 es mas amplio y comprensivo que el del proyecto de ley. Se
sugirio la conveniencia de estar a dicha definicion. Se fundamentd, asimismo, que la
Ley N° 19.300 establece el sistema de proteccion juridico del medioambiente,
sentando las bases de la responsabilidad por dafio ambiental, por lo que la
coordinacion con sus disposiciones en esta materia resulta del todo necesaria.

c) Reserva de titularidad del derecho real de conservacioén (articulo 5°).

El titular de este derecho es un sujeto calificado que sélo
puede corresponder a las personas juridicas que indica el proyecto de ley, a saber,
el Ministerio de Bienes Nacionales; la Comisién Nacional del Medio Ambiente; la
Corporacion Nacional Forestal; las Municipalidades y las corporaciones vy
fundaciones de derecho privado sin fines de lucro que tengan como objeto o fin
exclusivo “la conservacion, preservacion, promocién o proteccién del ambiente, la
naturaleza, la biodiversidad o las areas silvestres protegidas; o la contribucion y el
fomento a la educacion, investigacion, capacitacion o formacién de conciencia sobre
la ecologia, el cuidado del ambiente y los recursos naturales; o el manejo, control,
restauracion, proteccion o mantencién de zonas, lugares o inmuebles que sean de
considerable valor o interés ambiental, histérico, cultural, cientifico o arqueoldgico,
gue hayan sido declarados asi por las autoridades publicas competentes”.

Se criticd la inclusion del Ministerio de Bienes Nacionales
como posible titular del derecho real de conservacion, en consideracion a que
carece de la personalidad juridica necesaria, por lo que, para estos efectos
corresponderia indicar como titular al Fisco, a través del Ministerio de Bienes
Nacionales.

Asimismo, se cuestiond que la reserva de titularidad
impidiera a personas juridicas de derecho privado con fines de lucro, ser titulares de
este derecho, y se propuso incluirlas siempre y cuando entre sus objetivos sociales
se encuentre la protecciéon del medioambiente.

d) Constitucionalidad y articulo 19 del proyecto de ley referido a los herederos
del inmueble gravado con el derecho real de conservaciéon.*

En términos generales, se sostuvo que el proyecto se
enmarcaba adecuadamente en el ordenamiento juridico chileno, encontrando
sustento a nivel constitucional e incluso, un claro espiritu del constituyente a favor
de la conservacion ambiental.

El fundamento constitucional indicado, corresponde al
articulo 19 N° 8 de la Carta Fundamental, que asegura a todas las personas el
derecho a vivir en un medio ambiente libre de contaminacioén, pudiendo la ley, para
dicho fin, establecer restricciones especificas al ejercicio de determinados derechos
o libertades. Por tanto, se concluyé, que si la Constitucién permite limitar mediante
una ley el derecho de propiedad, con mayor razon podré efectuarse voluntariamente
por el mismo duefio.

4 Extractado de un informe de la Biblioteca del Congreso, sobre analisis critico de esta iniciativa, pags. 5,6y 7.



Otros derechos constitucionales mencionados como base
juridica del derecho real de conservacién son el derecho a la vida (articulo 19 N° 1);
la proteccion de la salud (articulo 19 N°9); el derecho a la propiedad en sus diversas
especies sobre toda clase de bienes corporales e incorporales y la funcién social del
dominio, que autoriza a imponer limitaciones u obligaciones al duefio por intereses
generales de la Nacién y la conservacion del patrimonio ambiental (articulo 19 N° 24
incisos primero y segundo).

Sin perjuicio de lo anterior, se formul6é un cuestionamiento de
constitucionalidad respecto de las obligaciones que el proyecto impone a los
eventuales herederos del inmueble afectado.

El articulo 19, inciso final del proyecto de ley, exige a los
herederos conjuntamente o al albacea en su caso, el deber de seguir satisfaciendo
las obligaciones pactadas en el contrato constitutivo, con cargo a la parte de bienes
de la sucesion que sea necesaria y, sin perjuicio de que uno o varios de ellos
hubieren aceptado la herencia con beneficio de inventario. Cabe tener presente que
el beneficio de inventario es una facultad que permite aceptar la herencia
respondiendo de las deudas hereditarias y testamentarias solo hasta la concurrencia
del valor total de los bienes que se han heredado. Si alguno de los herederos quiere
aceptar la herencia con beneficio de inventario, obliga a los demas a hacerlo de la
misma forma®.

Por ello se objeté que no se visualizaba la trascendencia que
tendria aceptar o no la herencia con beneficio de inventario, pues el efecto es
justamente responder por las obligaciones del causante s6lo hasta la concurrencia
del valor total de los bienes heredados.

Asimismo, se cuestiond la constitucionalidad de esta
disposicion, por cuanto, si su sentido es obligar a los herederos a soportar con sus
propios bienes cargas de origen contractual del causante -ain cuando hubieren
aceptado la herencia con beneficio de inventario- dicha imposicién atentaria contra
el patrimonio de los herederos, quienes podrian verlo disminuido aun contra su
voluntad.

Sobre lo anterior, se sefialé también que, no representa una
solucion para el heredero ceder o transferir el bien, ya que el cesionario o
adquirente igualmente deberd solventar las cargas contractuales. Esto ultimo,
evidenciaria la desmejorada situaciébn en la que queda el heredero obligado a
soportar con sus bienes obligaciones del causante, por cuanto, si se considera que
la afectacion del inmueble por encontrarse inscrita es de publico conocimiento, el
tercero que decida comprar el bien lo haria aceptando sus condiciones, a diferencia
del heredero que, segun la disposicion en estudio, deberia hacerlo aun contra su
voluntad.

e) Adecuada precision del derecho real de conservacion®.

i) Acentuar la figura del titular del derecho real de conservacién, distinguiendo
entre “derecho real” o “carga real” (articulos 2°y 7°).

El proyecto no perfila con nitidez al titular del derecho, al no
enfatizar el beneficio que le reporta y fijar la regulacion desde el sujeto pasivo del
mismo, lo que permitiria entender la figura mas como una carga real que como un
derecho real.

Esta caracteristica diferenciaria notablemente este derecho
real de conservacion del resto de los derechos reales, ya que en éstos el

® Articulos 1247, 1248 y 1252, Codigo Civil.
b ob. cit., pags. 8y 9.



beneficiario corresponde al titular del derecho y no a toda la humanidad, como se
pretende.

Esta circunstancia si bien se cuestiona, no se consider6
suficiente razén para desaprobar la iniciativa, por considerar que, puede este
derecho encontrar una justificacion para su creacion y también, porque puede
considerarse al titular como un beneficiario “especialmente singularizado” que debe
velar por el cumplimiento de los fines del derecho real de conservacion.

ii) Naturaleza de derecho real. Imposicién de obligaciones al duefio (articulo
7°).

El proyecto impone ciertas obligaciones al duefio del
inmueble afectado, por lo que se ha sefialado que evoca a los derechos reales in
faciendo, - esto es aquellos en que los terceros se encuentran obligados no sdlo a
tolerar, sino a un hacer a favor del titular del derecho-, fisonomia hibrida entre
derecho personal y derecho real, en los que el duefio, ademas de tolerar el ejercicio
del derecho real, debe ejecutar determinadas actividades para el cabal cumplimiento
del derecho real de que se trate.

Al respecto, se ha sostenido que el Cédigo Civil contiene un
vestigio de este tipo de derecho, en el articulo 823, el que, luego de definir las
servidumbres positivas (impone al duefio del predio sirviente la obligacion de dejar
hacer) y negativas (impone al duefio del predio sirviente la prohibicion de hacer
algo, que sin la servidumbre le seria licito) agrega que, “las servidumbres positivas
imponen a veces al duefio del predio sirviente la obligacion de hacer algo, como la
del articulo 842", que establece el derecho del duefio de un predio a exigir a los
duefios de los colindantes, la demarcacion a expensas comunes.

Sin  embargo, esta particularidad, no constituiria un
inconveniente para catalogar como derecho real a la figura en estudio, considerando
gue la doctrina extranjera ha calificado a los derechos reales in faciendo, como una
modalidad especifica de derechos reales.

iii) Diferencias entre el derecho real de conservaciéon y el derecho real de
servidumbre

Entre los fundamentos del proyecto se expresan las
diferencias que el derecho real de conservacion presentaria con el derecho real de
servidumbre, indicando que este Gltimo, supone una necesaria relacion entre dos o
mas inmuebles y presenta un objeto mas reducido que el derecho real de
conservacion, el que, aun cuando limita el dominio de un bien raiz, no favorece a
otro inmueble determinado, sino a la comunidad en su conjunto.

Sin perjuicio de lo anterior, se sugiri0 la necesidad de
distinguir de mejor manera las diferencias existentes entre ambos derechos,
especialmente cuando el derecho real de conservacion supone un hacer del
propietario del predio afectado.

VII.- DISCUSION DEL PROYECTO.
A) DISCUSION GENERAL.
Sobre el proyecto expusieron:
- Ana Lya Uriarte, ex Ministra Presidenta de la Comision

Nacional de Medio Ambiente;
- Maria Ignacia Benitez, Ministra del Medio Ambiente;
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- Rodrigo Benitez, asesor del Ministerio de Medio Ambiente;

- Héctor Lehuedé, ex asesor de politicas tributarias del
Ministerio de Hacienda;

- Victoria Alonso, Coordinadora de Tierras Privadas de The
Nature Conservancy;

- Francisco Solis, representante The Nature
Conservancy;

- Mary Kalin Arroyo, profesora del Instituto de Ecologia y
Biodiversidad de la Facultad de Ciencias de la Universidad de Chile;

- José Manuel Cruz, abogado de la Universidad Catdlica de
Chile, y
- Patricio Zapata, profesor de Derecho Constitucional.

1.- ANA LYA URIARTE, EX MINISTRA PRESIDENTA DE LA COMISION
NACIONAL DE MEDIO AMBIENTE.

Expres6é que nuestro pais no cuenta con un marco
institucional que posibilite la instalacion de areas protegidas privadas que entregue
respuesta a una realidad que se manifiesta por la via de los hechos y no de la ley,
ya gue es creciente el nimero de personas, haturales o juridicas que desean afectar
parte de su patrimonio, para la conservacion lo que hace necesario avanzar en esta
materia.

Agregd que el derecho real de conservacion, en cuanto
derecho que se ejerce sin relacion a determinada persona, afectando al bien, en
este caso el inmueble, con adecuadas normas de publicidad y certeza juridica
respecto del objetivo que, ademas, es publico, con el reconocimiento de garantias y
su respeto frente a la traslacion de la titularidad de la propiedad del bien, pareceria
una respuesta adecuada.

Consider6 necesario reconocer la fuerza de los hechos que
informan el interés de los particulares por participar en la creaciébn y mantencion de
areas de conservacion. Asi como indispensable avanzar en un sistema que
contemple areas mixtas, suelo publico con administracién privada o propiedad
privada administrada por organismos publicos. Destacé que este proyecto de ley
constituye un avance en ese sentido ya que reconoce las areas protegidas privadas,
pero podria ser necesario establecer la posibilidad de crear areas silvestres
protegidas que reconozca las categorias de publicas, privadas y mixtas.

En el mismo sentido sefial6 que el sistema de control de
cuencas hidrograficas, que cuenta con tres planes pilotos en el norte, centro y sur
del pais, podria constituir una oportunidad de participacion de los privados que se
sometan al derecho real de conservacion.

2.- MARIA IGNACIA BENITEZ, MINISTRA PRESIDENTA DE LA COMISION
NACIONAL DEL MEDIO AMBIENTE (CONAMA)

Manifesté que apoyaba la idea de legislar pues esta
iniciativa esta relacionada con la proteccion de la biodiversidad, en los términos que
la define el articulo 2°, letra a), de la Ley N° 19.300, esto es como la variabilidad de
los organismos vivos, que forman parte de todos los ecosistemas terrestres y
acuaticos.
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Agreg6 que, el rol del Ministerio del Medio Ambiente, -
articulo 70, letra i) de la misma ley-, establece, entre otras funciones, “proponer
politicas y formular planes, que establezcan los criterios basicos para favorecer la
recuperacion y conservacién de los ecosistemas y espacios naturales contribuyendo
al cumplimiento de los convenios internacionales de conservacion de la
biodiversidad”.

Asimismo, recordé el compromiso de Chile en materia de
biodiversidad, suscrito en el marco del Convenio sobre Biodiversidad Biologica,
ratificado en 1994 y la Conferencia de las Partes en 2002 en que se asumi6 el
compromiso de luchar para detener la tasa global de pérdida de especies animales
y vegetales para 2010.

Informé que la Conferencia de las Partes del afio 2004 que
se realizo en Kuala Lumpur, Malasia, estableci6 como norma genérica proteger el
10% de la superficie de cada uno de los ecosistemas mas relevantes para el afio
2010. Ello se concret6 a nivel pais a través de la Estrategia de Biodiversidad,
aprobada en diciembre de 2003 por el Consejo Directivo de la CONAMA. Ademas,
el gobierno se ha propuesto asegurar la conservacion y restauracion de los
ecosistemas de manera de reducir de forma importante la pérdida de biodiversidad
antes del afio 2010.

Sobre la situacion actual de las superficies cubiertas por el
sistema nacional de aéreas silvestres protegidas por el Estado, recalcé la falta de
representatividad en la zona centro-norte de areas silvestres, existiendo una mayor
representacion en la zona sur de Chile. De acuerdo a la clasificacion, una entre
varias, utilizada por CONAMA referente a “Pisos de Vegetacion”, Chile cuenta con
127 tipos de ecosistemas terrestres, de éstos, solo 44 cumplen con el requisito del
10% de proteccion en relacion al territorio nacional. Por lo tanto, 83 ecosistemas
estan sub-representados. Si sumamos las areas privadas, éstos disminuyen a 77.

Por otra parte, hizo presente que entre los instrumentos
actuales para la gestion ambiental en materia de biodiversidad se cuenta con las
areas protegidas, el sistema nacional de areas silvestres protegidas del Estado, la
proteccién de especies en peligro y la accién individual de privados, los que son
insuficientes para cumplir el compromiso internacional, por ello se requiere de
nuevos instrumentos de Gestion Ambiental en Biodiversidad, destacando que el
propuesto en esta iniciativa permitira complementar los esfuerzos del Estado en
esta materia.

Esta iniciativa legal promueve la participacion de los
privados para que en forma voluntaria, contribuyan a la labor de conservacién de la
biodiversidad, complementando la labor del Estado, siendo coherente con el
anteproyecto de ley que crea el Servicio de Biodiversidad y Areas Protegidas, que
mandata la Ley N° 20.417 que modifico la Ley N° 19.300 sobre Bases del Medio
Ambiente. A su juicio, el derecho real de conservacion, puede constituir un
instrumento de gestion ambiental en biodiversidad fuera de las areas protegidas.

3.- RODRIGO BENITEZ, ABOGADO ASESOR DEL MINISTERIO DE MEDIO
AMBIENTE.

Sugirié6 perfeccionar la iniciativa legal en los siguientes
aspectos:

1.- Otorgar mayor flexibilidad contractual, creando una oferta
gue se adecue de mejor forma a la demanda existente. Para ello propuso ampliar
los titulares establecidos en el articulo 5°. Asimismo, no comparte la necesidad de
contar con autorizacion judicial en caso que el contrato constitutivo sea gratuito,
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como lo establece el articulo 6°, inciso cuarto. En el articulo 7°, opiné que se debe
contemplar la posibilidad de extender los gravamenes a fines de conservacion
patrimonial. Ademas, consider6 que no es pertinente establecer un plazo para
inscribir el contrato constitutivo en el Conservador, igual que establecer un plazo en
el articulo 21 para inscribir la terminacion del derecho, pues resulta inoficioso sino
se contempla una sancion para su infraccion.

Se deberia, en materia de autorizacioén para transferir, gravar
0 enajenar regulada en el articulo 13, evaluar la necesidad de permitir libertad
contractual en la materia.

2.- Circunscribir el proyecto al ambito del derecho privado y
no mezclarlo con el derecho publico. Consecuente con ello, propuso suprimir el
articulo 1°, que establece el derecho real de conservacion basado en la funcion
social de la propiedad y modificar el articulo 2° eliminando que se constituye en
beneficio de la comunidad en su conjunto.

3.- En relacién a la oponibilidad del derecho real, sugirié
precisar en el articulo 3° que el contrato se constituye por escritura publica, siendo
el titulo el contrato constitutivo y el modo de adquirir la inscripcion, ya que con ello
gueda claro que es oponible a terceros desde la fecha de ésta.

Asimismo, propuso eliminar el articulo 17 que otorga
prevalencia al derecho real de conservacion frente a la ejecucion o realizacion de
una prenda, hipoteca u otra garantia cualquier sea su fecha, dejando que opere la
normativa sectorial y la jurisprudencia de que el “primero en el tiempo, tiene el mejor
derecho”.

4.- Por ultimo, sugirié recoger en el proyecto de ley que crea
el Servicio de Biodiversidad y Areas Protegidas, que se presentara a tramitacion en
enero del 2011, la facultad del titular del derecho para acogerse al régimen de Area
Silvestre Protegida de la ley N° 19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente,
establecida en el articulo 22, suprimiendo esta disposicion.

5.- Contemplar posibles incentivos tributarios para quienes
constituyan este derecho real sobre su inmueble.

4.- HECTOR LEHUEDE, EX ASESOR DE POLITICAS TRIBUTARIAS DEL
MINISTERIO DE HACIENDA.

Destac6 que el proyecto tiene un enfoque hacia un desarrollo
econémico sustentable, que concilia los distintos intereses econémicos en juego,
particularmente la conservacion cuyos efectos se veran mucho después, hecho que
esta adquiriendo cada dia mas relevancia, incluso para quienes pueden pensar sélo
en resultados econémicos.

Indicd que esta iniciativa legal es observada con interés en
otros paises de Latinoamérica, pues seria la primera vez que se adaptara una
institucion proveniente del derecho anglosajon dénde la distincion derecho real
derecho personal no tiene el mismo significado que en el nuestro, por lo que si la
iniciativa logra convertirse en ley otros paises podrian replicar esta institucion.

Agreg6 que desde el punto de vista legal, no es mas que
garantizar el derecho que tiene el propietario de conservar mediante una restriccion
que perdure en el tiempo. Actualmente la ley permite disponer de la propiedad de
manera absoluta, modificandola o incluso destruyéndola, pero no permite aportar
con la preservacion de la propiedad inmueble, conservando para la posteridad, en
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razon de que las servidumbres que establece la ley existen respecto de un predio
vecino.

Desde el punto de vista del Ministerio de Hacienda, expreso
gue no existe una decision sobre este proyecto de ley, pues esperan contar con la
norma juridica aprobada y solo entonces evaluar y analizar la forma de cooperar con
este tema, mediante herramientas de incentivo para constituir e incentivar la
mantencion del derecho real de conservacion.

5.- VICTORIA ALONSO, COORDINADORA DE TIERRAS PRIVADAS DE
NATURE CONSERVANCY.

Sefial6 que cuando se habla de conservacion privada se
hace referencia a la que hace el Estado en tierras que estan en manos de privados,
sean éstos personas haturales o juridicas. El derecho real de conservacion entrega
la oportunidad de crear un mecanismo que permita expresar una voluntad. La
pertinencia de este instrumento esta dada porque la tarea de conservar incumbe a
todos y no sélo al Estado.

Agregd que en Chile, la parte del territorio que esta
conservado bajo el Sistema Nacional de Areas Silvestres Protegidas del Estado,
SNASPE, alrededor del 19% del territorio, no representa la totalidad de los
ecosistemas, ya que el 80% de estas areas se concentran en las zonas extremas,
por lo que esta iniciativa legal constituiria una posibilidad de aumentarlas,
especialmente en la zona central en que la tierra en su mayor parte se encuentra en
manos privadas.

Destacé que existe un sector privado prominente, basado
en los recursos naturales los que en gran medida se exportan a paises
desarrollados. En otras palabras, existe una imagen de pais basada en sus riquezas
naturales, asi como un extraordinario valor biolégico, como es el ecosistema
mediterraneo, 1 de los 5 ecosistemas que hay en el mundo, de donde proviene mas
del 20% de los recursos que utiliza el hombre. El sector privado reconoce la deuda
gue existe en cuanto a la conservacion, asi como también su deseo de tener un rol
mas activo en esta materia.

Informé que las areas protegidas privadas han surgido de
manera espontanea, con 37 emprendimientos en 1997 y 500 areas protegidas
privadas actualmente, las que existen sin marco legal y sin incentivo.

Este proyecto de ley brinda diversas oportunidades de
concretar iniciativas que desde hace 30 afios se viene intentando formalizar pero los
instrumento juridicos que existen no se han podido adaptar desde la legislacion
anglosajona. De aprobarse esta iniciativa legal Chile seria el primer pais en
Latinoamérica que adopte esta institucién con los consiguientes beneficios para las
exportaciones que se realizan a paises que exigiran cada vez mas el uso
sustentable de los recursos naturales, ademas de que servira para modernizar las
politicas de conservacion de los gobiernos.

Expres6 que el derecho real de conservacion es un
instrumento flexible, que se constituye por el acuerdo entre privados, en el que se
establece un plan de manejo para areas compatibles de conservacion y en las que
se pueden desarrollar actividades econdmicas diversas si es que se usan las
mejores practicas, sin perder la titularidad de la propiedad.

Dando respuesta a consultas planteadas por los integrantes
de la Comisién, aclar6 que en Chile, la mayoria de los ecosistemas relevantes y
pisos vegetacionales no logran cumplir con el minimo de proteccion del 10% exigido
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por los convenios internacionales’. Una gran parte de estas tierras son de propiedad
privada y muchos propietarios han manifestado su interés en protegerlas, sin
embargo, no han encontrado la mejor forma para concretarlo. Es por ello que esta
iniciativa constituye una oportunidad de crear una herramienta legal para llenar este
vacio legal relacionado a la forma en que el sector privado puede participar en la
conservacién ambiental.

Agreg6 que el derecho real de conservacion pretende que
cualquier privado pueda constituirlo no necesariamente en todo su territorio o
urbanizacion, sino también en partes o zonas que tengan un valor ecoldgico dentro
de una propiedad, logrdndose un reconocimiento de las areas protegidas privadas,
estableciendo incentivos apropiados que garanticen su proteccion y seguridad
juridica. Otros paises tienen herramientas legales que aseguran el resguardo a
perpetuidad de las &reas protegidas privadas. Tal salvaguardia puede tomar muchas
formas, pero lo que esté claro es que la precariedad juridica constituye una barrera.

6.- JOSE MANUEL CRUZ, ABOGADO, PROFESOR DE DERECHO
CONSTITUCIONAL.

Calificé de innovador a este proyecto, pues es el propietario
de un bien raiz quien podra limitar voluntariamente el dominio sobre el inmueble y
destinarlo a un fin ambiental, contrapuesto a la tradicional imposicién que hace el
Estado a través de regulaciones medioambientales, que son insuficientes porque,
generalmente, el Estado no cuenta con los recursos necesarios, lo que se traduce
en problemas de fiscalizacién e ineficiencias.

Agregd que este contrato debe cumplir estdndares minimos
gue fija la ley, tratando de hacerlo concordante con la ley de Bases del Medio
Ambiente, estableciendo requisitos esenciales a partir de los cuales podra
flexibilizarse para definir el contenido del contrato. Ello debe ser necesariamente a
largo plazo, para que logre un impacto real y medible.

En caso de incumplimiento, sea del particular o de la
institucion que actla como contraparte, existen mecanismos de salvaguardia para
ambas partes. Si es la institucién que no cumplen se cuenta con acciones judiciales
gue permiten el cambio de esa institucion, y si es el propietario quien incumple el
contrato, se permite una accion mas expedita para poner término al derecho real de
conservacion.

Explico que se piensa en un derecho real porque este es
inherente al inmueble, indiferente de su propietario. Reconocié que no existe un
sistema de prelacion de derechos reales que permita resolver la primacia de uno
sobre otro, problema que se debera resolver durante el curso de la tramitacion de
esta iniciativa. La proposiciébn contenida en el proyecto de ley puede ser
perfeccionada, mediante una precisién respecto del derecho de hipoteca y del
derecho minero, asi como en materia de derecho sucesorio. En todo caso, se debe
velar por la primacia del interés publico, ya que si bien no existe ningtn derecho que
sea absoluto, existen limitaciones, si el interés publico lo exige.

Concluydé que la ley debe establecer ciertos resguardos
minimos. Por ello se sanciona el fraude, contempla medidas que regulan los
conflictos de intereses, asi como exigencias desde el punto de vista del valor
ambiental que se desea proteger.

7 Indicador pais establecido en la Estrategia Nacional de Biodiversidad del afio 2003 y en el Plan de Accién Pais del
afio 2005. Este indicador se fijo con el objeto de dar cumplimiento al compromiso adoptado en el Convenio sobre la
Biodiversidad Bioldgica suscrito por nuestro pais el 13 de junio de 1992.
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7.- MARY KALIN ARROYO, PROFESORA DEL INSTITUTO DE ECOLOGIA Y
BIODIVERSIDAD DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA UNIVERSIDAD DE
CHILE.

Expresé que, esta iniciativa se encuentra a la altura de otras
legislaciones en materia de conservacion, valorandola ain mas debido a la
particularidad de los ecosistemas de un pais privilegiado desde el punto de vista de
la biodiversidad. El pais tiene 19% de su territorio en régimen de conservacion, uno
de los mas altos a nivel mundial, pero la ubicacion de estas zonas no esta de
acuerdo con la distribucion de la biodiversidad, pues la principal variedad se
encuentra en la zona central y en el desierto, zonas donde se da la principal area de
desarrollo, lo que lleva a pensar en la necesidad de incorporar la participacion de los
privados en materia de conservacion.

Esta iniciativa en conjunto con el desarrollo de otras
actividades, como el ecoturismo, puede contribuir a cumplir de mejor manera
convenios internacionales, como el de Biodiversidad y cambio climatico.

Dando respuesta a diversas consultas, explico
que la obligacibn impuesta a los herederos y/o albaceas de respetar las
obligaciones asumidas por el duefio del inmueble gravado, obedece a que uno de
los aspectos centrales, del proyecto radica en otorgar permanencia en el tiempo a
las iniciativas privadas de conservacion que sean adoptadas por propietarios que
decidan afectar sus inmuebles con este derecho. Ello pretende otorgar certeza y
seguridad juridica a toda la comunidad que es la beneficiada, aiun cuando se
constituye entre el duefio de un bien raiz, y un titular, que corresponde a una
persona juridica calificada en la ley.

Asimismo, hizo presente que se contemplan causales de
terminacion de este derecho, como la expiracion del plazo y la declaracion judicial,
ademas de acciones judiciales para asegurar que sea empleado efectivamente con
fines ambientales y evitar fraudes y conflictos de intereses.

Frente a los cuestionamientos de constitucionalidad en
cuanto limitar el derecho de propiedad, precis6é que la Constitucion contempla tanto
la expropiaciobn como las limitaciones a la propiedad, ambas sin que medie la
voluntad del duefio y las Ultimas sin compensacioén econdémica alguna. En efecto el
numeral 24 del articulo 19 establece que en virtud de la funcién social del dominio el
Estado tiene la facultad de expropiar, siendo ésta una imposicion para los duefios,
no obstante el Estado tiene la obligacién de indemnizar. Asimismo precisé que el
dominio es limitado por esencia, permitiendo al Estado sin indemnizacién alguna
imponer limitaciones como las de orden ambiental y las urbanisticas.

Enfatizo que la Carta Fundamental asegura a todas las
personas el derecho de propiedad en sus diversas especies, sin embargo, la ley
puede establecer el modo de adquirir la propiedad, de usar, gozar y disponer de ella
y las limitaciones y obligaciones que deriven de su funcién social, sin indemnizacién.
Esta comprende cuanto exijan los intereses generales de la Nacion, la seguridad
nacional, la utilidad y la salubridad publica y la conservacion del patrimonio. De ahi
gue con mayor razén la Constitucibn permita que el duefio de un bien raiz,
voluntariamente limite su dominio, ademas, hizo presente que la Constitucion
asegura a todas las personas el derecho a vivir en un medio ambiente libre de
contaminacion.

8.- FRANCISCO SOLIS, ABOGADO, REPRESENTANTE THE NATURE
CONSERVANCY.

Esta iniciativa permite conciliar las demandas ambientales
globales con las prioridades y realidades nacionales, complementa las acciones
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gubernamentales y fomenta la participacién del sector privado y de la sociedad civil
en la conservacion de los recursos naturales.

Explicé que la conservacién privada, esta constituida por las
actividades de proteccién y el uso apropiado de los recursos naturales y sus
beneficios con la participacién voluntaria de actores privados.

Sostuvo que es el propio duefio de un bien raiz quien decide
por su cuenta convenir alguna limitacion a su derecho de propiedad, con el
proposito de aplicarlo a la conservacion ambiental y nace la obligatoriedad para él
de respetarla. Consider6 que para lograr la conservacibn ambiental es
imprescindible otorgar plazos razonablemente largos, pues de otro modo no es
posible satisfacer apropiadamente los objetivos de conservacion ambiental.

El derecho real de conservacién constituye un mecanismo
altamente flexible y adaptable a los diferentes modelos regulatorios. La flexibilidad
de esta institucién se debe, basicamente, a su caracter eminentemente privado, y a
lo esencial que resulta la voluntad en su constitucion y la posibilidad de afectar a
todo o a una parte del predio, opcion, que permite que el predio siga siendo
productivo en la parte no gravada.

Este contrato se celebra entre el propietario del inmueble
afectado y el titular que es una persona juridica, de modo de restringir el trafico
juridico de este derecho Unicamente a instituciones publicas y privadas relacionadas
con la conservacion ambiental o que al menos den garantias de una adecuada
fiscalizacion.

Este derecho tiene, adicionalmente, la ventaja de que estara
sujeto a diversos controles para cautelar la observancia del interés publico en
materia ambiental en virtud del cual se constituye. Asi se destacan diversas
acciones judiciales que se pueden deducir en caso de incumplirse con lo pactado o
si el derecho fue constituido con intenciones fraudulentas, existiendo la posibilidad
de que el juez decrete el término. Se contemplan ademas ciertas disposiciones para
precaver conflictos de intereses.

Dando respuesta a diversas consultas de los integrantes de
la Comision, concordd que la iniciativa legal debe ser perfeccionada. Sobre la
posibilidad de otorgar incentivos tributarios para la constitucion del derecho real de
conservacién expresé que para ello se requiere contar con el patrocinio del
Ejecutivo y que, por tratarse de una mocion ello no fue posible considerar.

Inform6 que se siguié el mismo camino que adoptaron en
otras legislaciones en que primero se aprobaron los instrumentos legales de
proteccion ambiental dando existencia a la figura juridica, y luego se introdujeron
incentivos. En efecto en Estados Unidos se desarrollé un instrumento legal que
permitia asegurar los fines de conservacion y, al mismo tiempo, proteger los
derechos de propietarios de los bienes raices, esta herramienta se denomina
"conservation easement" o servidumbre de conservacion.

Agreg6é que el movimiento privado de conservacion y la
creacion de organizaciones no gubernamentales dedicadas a los proyectos
conservacionistas -land trusts-, se han convertido en el sector de mas rapido
crecimiento en la comunidad ambiental, asi es como en los ultimos 20 afios, el
nuamero de fundaciones dedicadas a estos proyectos de conservacion privada se ha
duplicado, llegando a mas de 1.500 organizaciones, que han hecho posible la
proteccién de varios millones de hectareas. En este esquema, la conservacion es
mayoritariamente privada.
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Sobre la conveniencia de otorgar incentivos, expres6 que
existen otras causas de interés publico como educacién, cultura, deporte, pobreza,
discapacidad, partidos politicos, investigacion y desarrollo tecnolégico que tienen la
posibilidad de contar con importantes donaciones, incentivadas por beneficios
tributarios para los donantes y sugirié incluir a la conservacion ambiental como
susceptible de gozar de beneficios similares y asi atraer los escasos recursos
disponibles para fines de interés general.

En cuanto a la duracion del derecho real de conservacion
manifestd que se siguié la tendencia del derecho comparado, en que se estima
imprescindible plazos largos, para satisfacer apropiadamente los objetivos de
conservaciéon ambiental, por ello se plantea una duracion minima de 20 afios,
pudiendo ser perpetua.

9.- PATRICIO ZAPATA LARRAIN, PROFESOR DE DERECHO
CONSTITUCIONAL.

Sostuvo que definir el estatuto juridico de los bienes en Chile
es materia de ley. En efecto, el articulo 19 N° 24 de la Constitucion Politica entrega
a la ley el establecimiento de los modos de adquirir la propiedad, usar, gozar y
disponer de ella y las limitaciones y obligaciones que emanen de su funcién social.
No obstante, en el caso de establecerse limitaciones o requisitos para la adquisicion
del dominio de algunos bienes, se requiere de una ley de quérum calificado de
acuerdo a lo establecido en el articulo 19 N° 23, inciso segundo, de la Carta
Fundamental.

Las definiciones centrales del estatuto juridico de los bienes,
incluyendo las referidas a los derechos reales, estan contenidas en el Cadigo Civil,
por ello al momento de definir el estatuto de los bienes, el legislador posee un
significativo margen de discrecion o autonomia para elegir la regulacién que le
parezca mas justa y eficiente. No obstante, tal autonomia esta limitada, por los
valores, principios y reglas que sobre el particular establece la Constitucion Politica.
Mas concretamente, cualquier régimen sobre bienes tiene que subordinarse, entre
otros, a lo dispuesto en los numeros 2°, 20, 21, 23, 24 y 25 del articulo 19 de la
Carta Fundamental.

Precis6é que, también debe tenerse presente el articulo 19 N°
26 que, asegura a todas las personas que los preceptos legales que regulen o
complementen las garantias constitucionales, o que las limiten en los casos en que
ella lo autoriza, “no podran afectar los derechos en su esencia, ni imponer
condiciones, tributos o requisitos que impidan su libre ejercicio”.

Al respecto explicé que tanto la doctrina como jurisprudencia
constitucional distinguen entre la regulacion, la limitacion (o restriccion) y la
vulneracion del derecho de propiedad. Las dos primeras figuras, en la medida en
gue se cumplan las condiciones previstas en la propia Carta Fundamental, son
perfectamente legitimas, no asi la tercera.

La  regulacion consiste  en la  especificacion,
fundamentalmente por ley, de las formas en que licitamente pueden buscarse
ciertos objetivos privados. Se regula, entre otras cosas, para evitar colision de
intereses y derechos, optimizar las eficiencias, y para controlar mejor eventuales
abusos. La limitacion o restriccién constituye una afectacion del ejercicio normal de
un derecho, la determinada siempre por ley, y en cumplimiento de alguna de las
causales de funcién social y se traduce en una disminucién de la extension,
profundidad o cobertura de tal ejercicio. La vulneracién, se produce cuando, sin
cumplirse con las condiciones previstas en la Constitucion, se priva al titular de su
propiedad, del bien sobre que recae o de alguno de los atributos esenciales del
dominio.
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Sostuvo que, sobre tales distinciones el derecho real de
conservacién constituye una nueva forma de regular los bienes, y, como tal, en
concordancia con la Carta Fundamental, sin constituir limitacién, ni vulneracion. Aldn
cuando, desde el punto de vista del derecho civil, miradas las facultades del
propietario, este derecho real limita o acota su haz de poderes, se trata de una
autolimitacion libre, que desde el punto de vista constitucional, marca una diferencia
cualitativa con las interferencias desde fuera.

En relacién a lo anterior, afirmé que las referencias de los
articulos 1° y 2° del proyecto a las limitaciones y a la funciéon social del dominio
tiende a confundir.

Reconoci6 que siendo los derechos fundamentales
irrenunciables -asi, el derecho a la vida, no incluye un derecho a quitarse la vida-, el
derecho a la libertad, no puede entenderse como que permite venderse libremente
para ser esclavo; el de intimidad no puede renunciarse el derecho de propiedad
presenta ciertas diferencias y su irrenunciabilidad no puede entenderse que el
conjunto de bienes que integran un patrimonio deban permanecer por siempre, ello
atentaria contra la libre circulacion de los bienes. Observo que no existe vulneracion
de este derecho cuando se es objeto de una privacion total de algun bien, ain
contra la voluntad del duefio, en la medida en que se cumplan los requisitos de la
expropiacion.

Propuso establecer mecanismos para que el propietario del
inmueble, en ciertos casos, ponga término al derecho real (purgar, redimir,
extinguir), en circunstancias muy calificadas y, con intervencion judicial.

Dando respuesta a una consulta sobre la prevalencia
gue se le otorga al derecho real de conservacion sobre otras garantias, expreso que
las normas sobre caducidad no contemplan el caso de que el duefio del inmueble lo
recupere cuando el titular no cumpla con las obligaciones del contrato. De igual
manera sugiri6 ampliar los titulares de la accion de caducidad establecida en el
articulo 15 que la reserva a cualquiera persona juridica, de derecho publico o
privado, que tenga interés en la conservacién ambiental.

Precis6 que el contrato crea un derecho real, pero no implica
un contrato ley. El legislador siempre puede modificarlo, ain expropiar el inmueble
afectado por un derecho real. Ello porque, ésta es una solucién de caracter
patrimonial no un blindaje constitucional entre dos particulares para incumplir la ley.

Sobre el articulo 17, en su opinién, no debiera existir
colisiones entre los intereses de un acreedor inmobiliario que persigue la ejecucién
para pagarse y los derechos que adquiere el titular del derecho real de conservacion
relacionados con la conservacion y proteccion del medio ambiente.

El banco acreedor de una hipoteca deberd respetar el
derecho real de conservacion constituido sobre la propiedad, evidentemente el valor
del inmueble se devaluara. Sin perjuicio de la accién judicial del articulo 18, inciso
segundo, cuando el duefio del bien raiz constituye este derecho, con la intencién de
perjudicar o defraudar a sus acreedores, herederos, legatarios o alimentarios, al
Fisco, o0 a otros terceros que tengan o ejerzan derechos reales o personales sobre o
respecto del inmueble.
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- VOTACION EN GENERAL DEL PROYECTO.

La Comision, compartiendo los objetivos y fundamentos
tenidos en consideracién por la mocion, procedié a dar su aprobacion a la idea de
legislar por la unanimidad de los Diputados presentes, sefiora Pascal, y sefiores
Bauer, Leon, Lobos y Vallespin, y de los ex Diputados sefiores Chahuan, Escobar,
Girardi Briere, Palma Flores y Sepulveda Hermosilla.

B) INDICACIONES SUSTITUTIVAS.

Durante el debate realizado en la Comisién, se plantearon
diversas observaciones y dudas sobre el alcance de la iniciativa y la regulacion del
derecho real de conservacion. Entre éstas, destacan las relacionadas con la
limitacion del dominio que implicaria el derecho real de conservacion, especialmente
respecto al uso y goce, sobre la duracién del mismo, asi como respecto de las
obligaciones que se impondrian a los herederos o legatarios del inmueble afectado.

De igual modo, se hizo presente que la iniciativa podria ser
positiva en la medida en que existiera una contraprestacion por parte del Estado en
beneficio del propietario del inmueble cuya conservacion se consagra,
contraprestacioén que no esta definida en el proyecto.

Asimismo, se manifestaron dudas respecto de la gestion que
pudieran realizar los titulares sefialados en el articulo 5°, se citd, al Ministerio de
Bienes Nacionales; a la Corporacion Nacional Forestal, y a las Municipalidades. Se
cuestiond la inclusién de la Comision Nacional del Medio Ambiente, entidad que
esta pronta a desaparecer en razén de la nueva institucionalidad ambiental que
entrard en vigor prontamente. Ademas, se hizo presente que el otorgamiento de
facultades (permitir que sean titulares de este derecho y celebren los contratos
constitutivos) era materia de iniciativa exclusiva del Presidente de la Republica.

En lo que respecta a las municipalidades, se indic6é que,
pueden desarrollar por si o en coordinacibn con otros organismos de la
Administracion del Estado, funciones relacionadas con la proteccion del medio
ambiente (articulo 4° letra b) de la ley N° 18.695). Pero este precepto no la faculta
para celebrar con particulares los contratos que especificamente propone el
proyecto. Ademas, se discutié respecto a la capacidad operativa de los municipios
para abocarse al ejercicio de las atribuciones que se proponen, puesto que, se hizo
presente la dificultad con que cumplen otras relevantes tareas, como las relativas a
salud y educcién.

Por otra parte, se sefal6é que se distinguia entre los titulares,
ya aludidos, y el beneficiario del derecho real de conservacién que es la comunidad
toda; sin abordar de qué manera ésta podria acceder a los beneficios de la
conservacién. Junto con ello, se adujo que, resultaba poco comprensible que la
comunidad, que no es una persona juridica, sea beneficiaria de un derecho real, en
circunstancias que lo Unico que la comunidad podria hacer es respetar el derecho y
no interferir en su aplicacion o ejercicio.

De igual manera, se indicd, que el proyecto contempla
respecto del duefio del bien raiz afectado que constituye con la intencion de
defraudar a sus acreedores, herederos, al Fisco, o bien a otros que tengan derechos
reales o personales respecto del inmueble, el afectado podra entablar una accion
judicial, para que el juez ordene revocar el derecho real de conservacién y cancelar
la inscripcion correspondiente y, en su caso, que se le indemnicen los perjuicios
ocasionados.
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Se indic6é que tal sancién por fraude tenia sentido, no asi la
constitucion de una garantia real con posterioridad al derecho real de conservacion
y que esta norma podria ser atacable constitucionalmente, por afectar el derecho de
dominio del acreedor sobre su crédito y sobre las garantias necesarias para su
cobro y ejecucion.

i) Primera indicacion.

Consecuentemente, los Diputados sefiora Andrea
Molina, y sefiores Enrique Accorsi, Jorge Burgos, Edmundo Eluchans, Alfonso De
Urresti, Carlos Montes y Roberto Ledn, formularon una indicacién sustitutiva de la
mocion.

Fundamentaron la indicacion sustitutiva, en que se habian
acogido las observaciones realizadas por los integrantes de la Comision, en los
siguientes aspectos:

- Se suprime la referencia a la funcion social del dominio, ya
gue se considero improcedente en razén de que el derecho real de conservacion
corresponde solo a una regulacion de la propiedad, que permite al duefio de un
inmueble asumir voluntariamente ciertos gravamenes, si asi lo desea.

- Se armoniza de mejor forma las normas del proyecto con
las disposiciones de la Ley N° 19.300 sobre Bases Generales del Medio Ambiente.

- Se precisan las caracteristicas y el &mbito de aplicacion del
derecho real de conservacion y su constitucion.

- Se extiende el concepto de conservaciébn ambiental a los
inmuebles de valor o interés paisajistico y turistico.

- Se amplia la gama de personas juridicas que pueden ser
titulares del derecho.

- Se suprime la exigencia de autorizacion judicial para los
casos en gue se constituya a titulo oneroso por una valor inferior al 5% del avalu6
fiscal vigente.

- Se permite que los conflictos que puedan suscitarse con
ocasion del derecho real de conservacién puedan sustraerse del conocimiento de
los tribunales ordinarios de justicia, para que puedan ser sometidos a mediacién o
arbitraje si las partes asi lo acuerda.

- Se incluye entre los posibles gravamenes, aquellos
destinados a proteger el valor ambiental, paisajistico, turistico, cultural, cientifico o
arqueoldgico de un inmueble.

- Se faculta al duefio del predio para requerir judicialmente la
terminacion del contrato o el reemplazo del titular, en caso de que éste incumpla
gravemente sus obligaciones.

- Se cambia la prevalencia del derecho real de conservacion,
frente a las garantias otorgadas sobre el inmueble, por un régimen de prelaciéon
entre éste derecho real y otros derechos sobre la base de la fecha de constitucion
de cada uno.

- Se adecuan las causales de terminacion del derecho real
de conservacion y sus efectos.
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- En materia sucesoria, se limita la responsabilidad de los
herederos del propietario del inmueble que acepten la herencia con beneficio de
inventario porque supone que pone un limite para responder a las deudas que dej6
el causante. Asimismo se permite —siguiendo el derecho comparado- que una
persona disponga en su testamento que al fallecer se debera constituir un derecho
real de conservacién sobre un inmueble, por parte del respectivo heredero o
legatario.

- Se corrige la referencia a la compatibilidad con el régimen
de area silvestre protegida de propiedad privada reconocido en la Ley N° 19.300
sobre Bases Generales del Medio Ambiente.

ii) Segunda indicacion.

Los Diputados sefiora Andrea Molina y sefiores Enrique
Accorsi, Jorge Burgos, Alfonso De Urresti, Edmundo Eluchans, Carlos Montes,
Leopoldo Pérez y Patricio Vallespin formularon una nueva indicacion sustitutiva, que
recoge las nuevas observaciones efectuadas por los integrantes de la Comision y
gue dicen relacién, basicamente con las siguientes disposiciones:

En el articulo 4°, se reemplazo el nimero 7, sustituyendo la
referencia que se hacia a los “inmuebles que sean de considerable valor o interés
ambiental, paisajistico, turistico, histérico, cultural, cientifico o arqueoldgico, que
hayan sido declarados asi por las autoridades publicas competentes, s6lo en cuanto
sea conciliable con las respectivas regulaciones especiales a las que estén sujetos,
las que prevaleceran en caso de discrepancia” por “los inmuebles que hubieren sido
declarados monumentos nacionales, conforme a la Ley N° 17.288".

Ello porque se critico durante la discusion que no se indicara
en el proyecto qué autoridad seria la llamada a determinar el “interés de
conservacion” que deberia tener el inmueble, los criterios que debian utilizarse para
dicha definicién y en ejercicio de qué facultades se efectuarian la calificacion.

En el articulo 5°, se eliminaron como titulares del derecho
real de conservaciéon al Fisco, que podia actuar a través del Ministerio del Medio
Ambiente o el de Bienes Nacionales, o de las respectivas Secretarias Regionales
Ministeriales; a la Comision Nacional del Medio Ambiente; a las Municipalidades; a
la Corporacion Nacional Forestal, pues se discuti6 de que por su naturaleza estos
titulares eran consistente con las funciones que el articulo 11 asignaba al titular del
derecho, lo que se transformaria en atribuciones tratdndose de organismos publicos.

En efecto, segun el articulo 11, deben entablar diversas
acciones judiciales para ejercer el derecho real de conservacion, o cuando se
amenace o menoscabe dicho derecho en cualquier forma por alguna persona; exigir
el cumplimiento forzado de las obligaciones del contrato; ejercer funciones
inspectivas del inmueble, prestar su consentimiento para la realizacién de ciertos
actos o contratos asi como las demas atribuciones que le confieran las leyes.

En el caso de las funciones y atribuciones del Ministerio de
Bienes Nacionales fijadas por Decreto Ley N° 3247, de 1976, se encuadran dentro
de la ley de Bases Generales de la Administracion del Estado que establece como
los cometidos de los ministerios, a saber, colaborar con el Presidente de la
Republica en funciones de gobierno y administracion en sus respectivos sectores,
proponer y evaluar politicas y planes, estudiar y proponer normas aplicables al
sector, velar por su cumplimiento, asignar recursos y fiscalizar la actividades del
sector. En contraposicién a ello, los servicios publicos, segun la misma ley de bases,
son los 6rganos administrativos encargados de satisfacer las necesidades colectivas
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de manera regular y continua, sometidos al Presidente a través del respectivo
ministerio, cuyas politicas y planes les corresponde aplicar.

Siendo asi, las facultades que el proyecto otorga a los
titulares del derecho real de conservacion, no se avienen con la naturaleza de un
ministerio, en general, ni con las que el Decreto Ley N° 3247 asigna al Ministerio de
Bienes Nacionales®

En el caso de la Comision Nacional del Medio Ambiente,
actualmente Ministerio del Medio Ambiente creado por la Ley N° 20.417 de enero de
2010), la situacién es similar en la medida que se trata, precisamente de un
ministerio y no de un servicio publico. En este caso, no obstante, este Ministerio -
creado con posterioridad a la presentacion de la mocion en examen- tendria
funciones parcialmente en concordancia con lo que el proyecto propone. En efecto,
una de las atribuciones del Ministerio establece que podra “financiar proyectos y
actividades orientados a la proteccion del medio ambiente, el desarrollo sustentable,
la preservacion de la naturaleza, la conservacién del patrimonio ambiental, la
educacién ambiental y la participacion ciudadana”, -articulo 70, letra v-.

Respecto de la Corporacién Nacional Forestal (CONAF), se
sefald, que si bien es un servicio publico, no tiene actualmente esa calidad juridica
por cuanto se cred y sigue siendo una persona juridica de derecho privado, de
caracter hibrido porque ejerce potestades publicas, y que deberia haberse
transformado en un servicio publico propiamente tal, segun lo dispuso en 1984 la
Ley N° 18.348 (articulo 19), lo que todavia no ha ocurrido. Sobre esta base legal, no
resulta aconsejable agregar atribuciones a la CONAF mientras no se resuelva
expresamente su naturaleza juridica.

Asimismo se amplio la posibilidad a las personas juridicas de
Derecho Privado que pueden desempefar esta funcion a las corporaciones y
fundaciones autorizadas para desarrollar actividades en Chile, de conformidad al
articulo 34° del Reglamento sobre Concesion de Personalidad Juridica a
Corporaciones y Fundaciones que tengan como objeto o fin principal, tanto
conforme a sus estatutos como a su actividad préactica la conservacion ambiental.
Ello porque se indicé que el ente que mas claramente va a poder ejercer las
atribuciones de titular del derecho real de conservacién, son las personas juridicas
de derecho privado, siempre que estén dotadas de los recursos y de la voluntad
para dedicarse a la conservacion de hébitat especificos que merezcan ese
tratamiento por sus especiales condiciones ambientales.

En el articulo 17, se suprimi6é la facultad que permitia,
pactar entre el deudor y el acreedor u otros interesados un efecto distinto al general
de preferencia de los acreedores que obtuvieron garantias anteriores a la
constitucion del derecho real de conservacion, especialmente garantias reales de

8 Articulo 1°.- El Ministerio de Bienes Nacionales es la Secretaria de Estado encargada de aplicar, controlar y
orientar las politicas aprobadas por el Supremo Gobierno, como asimismo aplicar la legislacién correspondiente y
controlar su cumplimiento, en las siguientes materias; sin perjuicio de las facultades de la Contraloria General de la
Republica:

a) Las relativas a la adquisicién, administracién y disposicién de bienes fiscales;

b) La estadistica de los bienes nacionales de uso publico, de los bienes inmuebles fiscales y de los pertenecientes a
las entidades del Estado, mediante un registro o catastro de dichos bienes;

c) La coordinacién de las demas entidades del Estado, cualquiera que sea su naturaleza, en la elaboracién de las
politicas destinadas al aprovechamiento e incorporacion de terrenos fiscales al desarrollo de zonas de escasa
densidad de poblacion, y disponer la ejecucién de los actos de su competencia encaminados a su realizacion. Le
correspondera, ademas, en esta materia, la proposicién y ejecucién de las politicas, planes y programas destinados
al asentamiento humano en aquellas areas del territorio nacional de escasa densidad poblacional.

o Articulo 34.- El Presidente de la Republica, previo informe del Consejo de Defensa del Estado, podra autorizar a
corporaciones o fundaciones que hayan obtenido personalidad juridica en el extranjero, para que desarrollen
actividades en el pais, siempre que se ajusten a las leyes chilenas y no contrarien las buenas costumbres y el orden
publico...
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las cuales el titular estd en conocimiento en forma previa a la constitucién del
derecho de conservacién, cuando el inmueble o parte de él fuere gravado, con
anterioridad a la inscripcion del derecho real de conservacion. Ello, en
consideraciéon a que podria significar una limitacién al otorgamiento de créditos con
garantia hipotecaria, o bien se exigira previo al otorgamiento del crédito, un
compromiso por parte del propietario de que no realizaria tal pacto.

C) DISCUSION PARTICULAR.

La discusion y votacién del proyecto se realizé respecto de la
segunda indicacion sustitutiva. Asimismo, se acordd, por la unanimidad de los
sefiores Diputados presentes, facultar a la Secretaria para realizar correcciones
formales y de redaccion en el proyecto de ley, las que se consignan en el texto que
se propone aprobar.

Articulo 1°

“Normativa aplicable. Establécese un derecho real,
denominado derecho real de conservacion, regulado por la presente Ley.

Para los propdsitos de esta Ley, regiran las definiciones
comprendidas en el articulo 2° de la Ley N° 19.300 sobre Bases Generales del
Medio Ambiente, asi como, en forma supletoria, las demas disposiciones de este
cuerpo legal que fueren aplicables. Si resultare pertinente conforme a dicha Ley, los
proyectos o actividades a que diere lugar el derecho real de conservacion, y sus
respectivas modificaciones, se deberan sujetar al sistema de evaluacion de impacto
ambiental.

En lo no previsto por la presente Ley ni por el contrato
constitutivo, se aplicaran al derecho real de conservacion, en lo que fuere
procedente, los articulos 826, 828, 829 y 830 del Cddigo Civil.”.

El fundamento basico de la sustitucion radica en que se
suprime la referencia a la funcién social de la propiedad, ya que, en rigor, lo que se
pretende es solo establecer regulacion del derecho de dominio, que permite al
duefio de un inmueble asumir voluntariamente ciertos gravamenes si asi lo desea, y
no a una limitaciébn u obligacién legal que se derive de la funcién social de la
propiedad.

Asimismo, en esta misma disposicién se armonizan de mejor
manera el proyecto con las normas de la Ley N° 19.300 sobre Bases Generales del
Medio Ambiente, disponiendo que este cuerpo legal tendrd una aplicacion
supletoria.

Puesto en votacion, el articulo fue aprobado por la
unanimidad de los Diputados presentes sefiora Molina y sefiores Accorsi, Alvarez-
Salamanca, De Urresti, Godoy, Meza, Pérez Lahsen, Teillier y Vallespin.

Articulo 2°

“Definiciones. El derecho real de conservacion es
aquel que se constituye de manera voluntaria por el propietario de un inmueble, en
virtud del cual se establecen ciertos gravamenes en beneficio de la conservacion
ambiental, y cuyo ejercicio queda especialmente entregado a una persona juridica
determinada.

Se denomina inmueble o bien raiz gravado a aquel sobre el
cual recae el derecho real de conservacion; y titular, a la persona juridica distinta del
duefio a la cual queda especialmente entregado el gjercicio del derecho.”.
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La sustitucion tiene por objetivo corregir la definicion del
derecho real de conservacion; y reemplazar el término “inmueble o bien raiz
afectado” por “inmueble o bien raiz gravado”, por ser este Ultimo méas propio de una
regulacién voluntaria del dominio aceptada por el duefio.

Sometido a votacién, el articulo fue aprobado por la
unanimidad de los Diputados presentes sefiora Molina y sefiores Accorsi, Alvarez-
Salamanca, De Urresti, Godoy, Meza, Teillier y Vallespin.

Articulo 3°

“Caracteristicas. El derecho real de conservacion es
inmueble; distinto e independiente del dominio del bien raiz gravado; y oponible
frente a cualquiera.

Es ademas transferible, indivisible, e inseparable del
inmueble o de la parte de él que grava.

El derecho real de conservacion solo nace, produce efectos
y es oponible desde su inscripcién conservatoria, cuyo titulo es el contrato
constitutivo otorgado por escritura publica.

Se podra constituir el derecho real de conservacion sobre
cualquier inmueble de propiedad privada.”.

La sustitucion tiene por finalidad sefialar mas claramente las
caracteristicas y el ambito de aplicacion del derecho real de conservacion, asi como
enfatizar que éste soélo existe y produce efectos desde la inscripcién del contrato
constitutivo en el Conservador de Bienes Raices respectivo.

Durante el debate, el sefior Alvarez-Salamanca sefial6 que
era partidario de establecer que el derecho real de conservacién sea trasferible pero
no trasmisible.

El sefior Cruz explicd que el caracter de trasmisible es de la
esencia de este derecho pues asegura la durabilidad y la mantencion de la
conservacion ambiental por largo plazo. Agregd que la transmisibilidad es de la
esencia del derecho porque queda afectado al inmueble y no la personas del
propietario.

Enfatiz6 que el caracter trasmisible del derecho real de
conservacion es fundamental porque se asegura la perdurabilidad de la
conservaciéon ambiental en el tiempo, lo que es de la esencia de este derecho, de
ahi que se establece como plazo minimo veinte afos.

Asimismo, hizo presente que no se estan limitando las
facultades del duefio sino que se le otorgan mas herramientas para que ejerza las
facultades conferidas en la ley y por el ordenamiento juridico, de ahi la importancia
de conservar el caracter de transmisible tal como ocurre actualmente con la mayoria
de los derechos reales como la hipoteca y la servidumbre que se mantienen en el
tiempo por cuanto son un derecho real.

Sometido a votacién, el articulo fue aprobado por la
unanimidad de los Diputados presentes sefiores Accorsi, Alvarez-Salamanca, De
Urresti, Godoy, Meza, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.
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Articulo 4°

“Conservacion ambiental. Para los efectos de esta Ley, se
entiende por conservacion ambiental o del ambiente, la elaboraciéon y aplicacion de
todos los actos, politicas, planes, programas, estrategias, disefios, proyectos,
gestiones, medidas, deberes, obligaciones, restricciones, normas o actividades que
tengan alguno de los siguientes objetos o finalidades:

1.- Promover o asegurar la biodiversidad;

2.- Preservar o conservar la naturaleza, el patrimonio
ambiental, uno o mas ecosistemas o habitats, o determinadas especies animales o
vegetales;

3.- Proteger el ambiente, evitar su contaminacion o deterioro,
o repararlo en su caso;

4.- Procurar el uso y aprovechamiento racional y sostenible
de los recursos naturales;

5.- Crear, fomentar, tutelar o mantener areas silvestres
protegidas, conforme a lo previsto respecto de éstas en la Ley N° 19.300 sobre
Bases Generales del Medio Ambiente;

6.- Proveer determinados servicios ambientales o
ecosistémicos efectivos; o

7.- Resguardar, mantener, restaurar o proteger inmuebles
que hubieren sido declarados monumentos nacionales, conforme a la Ley N°
17.288, la cual prevalecera en caso de discrepancia.”.

Se explicé que el texto propuesto se eliminé la norma que
establecia que determinadas definiciones de la ley sobre Bases Generales del
Medio Ambiente serian aplicables al derecho real de conservacion, ya que en el
inciso segundo del articulo 1° se estableci6 la aplicacion de la Ley N° 19.300, en
forma supletoria.

Por otra parte se precisaron los casos en que objetos del
derecho real de conservacion no sean proyectos propiamente ambientales se puede
establecer el derecho para resguardar, mantener, restaurar o proteger inmuebles
gue hubieren sido declarados monumentos nacionales, conforme a la Ley N°
17.288.

El sefior Teillier, formuld indicacion para agregar el siguiente
inciso segundo:

"En ningln caso el derecho real de conservacion podra ser
ocupado como medida de mitigacién o compensacion”.

El Diputado sefior Teillier, precisé que su indicacion
introduce una innovacion al proyecto en cuanto no permite que el derecho real de
conservacién pueda ser usado como medida de mitigacion o compensacion,
impidiendo que una empresa pueda constituirlo en determinado lugar y contaminar
en otro.

El sefior Cruz expresO que actualmente a las empresas se
les pueden aprobar proyectos industriales, energéticos o de una empresa sanitaria y
quedar sometidos a determinadas medidas de mitigacion y de compensacion,
existiendo distintos instrumentos o medidas para hacerlo, como podria ser la
compra de un predio, plantar arboles, etcétera. Consider6 mas efectivo que el
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derecho real conservacion pueda ser usado con este propdsito y que exista una
institucion independiente de la empresa a cargo para exigir el cumplimiento de las
normas, velar por la mantencién del predio, de la limpieza, lo que constituye una
herramienta efectiva.

Por su parte, el Diputado sefior Vallespin precis6 que las
medidas de mitigacion y de compensacion ambiental como lo establece el Sistema
de Evaluacién de Impacto Ambiental son establecida ex ante, esto es cuando se
presenta el proyecto deben cumplir todas las homas.

Explicé que las medidas de compensacién tienen por
finalidad producir o generar un efecto positivo alternativo y equivalente a un efecto
adverso identificado. Dichas medidas se deben indicar en un plan de compensacion,
el que incluird el reemplazo o sustitucion de los recursos naturales o elementos del
medio ambiente afectados, por otros de similares caracteristicas, clase, naturaleza y
calidad. Las medidas de mitigacion tienen por finalidad evitar o disminuir los efectos
adversos del proyecto o actividad, cualquiera sea su fase de ejecucion.

Agregl que, bajo las medidas de mitigacion se agrupan
aquellas que corresponden a soluciones constructivas o planes de mitigaciéon que
generalmente son disefiadas cuando se hace la presentacién para la evaluacion
ambiental. Opiné que por la forma de operar del sistema limitara si se establece
como forma de crear incentivos, con lo que pierde potencia el instrumento.

Puesto en votacion, el articulo fue aprobado por la
uhanimidad de los Diputados presentes sefiora Molina y sefiores Accorsi, Alvarez-
Salamanca, Godoy, Meza, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.

Sometida a votacién, la indicacion fue rechazada por tres
votos a favor de los Diputados sefiores Accorsi, Meza y Teillier, seis votos en contra
de la sefiora Molina y sefiores Godoy, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, y
Vallespin, y la abstencion del sefior Alvarez-Salamanca.

Articulo 5°

“Titulares. So6lo podran ser titulares las siguientes personas
juridicas:

1.- Las corporaciones y fundaciones constituidas con
sujecion al Titulo XXXIII del Libro | del Codigo Civil, siempre que tengan como
objeto o fin principal, tanto conforme a sus estatutos como a su actividad practica, la
conservacion, preservacion, promocion o proteccién del ambiente, la naturaleza, la
biodiversidad o las areas silvestres protegidas; o la contribucion y el fomento a la
educacion, investigacion, capacitacion o formacion de conciencia sobre la ecologia,
el cuidado del ambiente y los recursos naturales; o el manejo, control, restauracion,
proteccién o mantencion de inmuebles que hayan sido declarados monumentos
nacionales;

2.- Las corporaciones y fundaciones que hayan sido
autorizadas para desarrollar actividades en Chile, de conformidad al articulo 34 del
Reglamento sobre Concesion de Personalidad Juridica a Corporaciones
Fundaciones que Indica, que cumplan con el requisito del objeto previsto en el
numeral 1° precedente;

3.- Las organizaciones comunitarias funcionales creadas de
acuerdo a la Ley N° 19.418, que posean y ejecuten alguno de los objetos o fines
previstos en el numeral 1 del presente articulo;



27

4.- Los centros de investigacion, debidamente registrados
conforme a la Ley N° 20.241;

5.- Las universidades acreditada, y

6.- Los demas establecimientos educacionales de cualquier
nivel reconocidos por el Estado.”.

La indicacion sustitutiva, practicamente suprime la
posibilidad que determinada personas juridicas de Derecho Publico puedan ser
titulares del derecho real de conservacion, pero amplia las personas juridicas de
Derecho Privado que pueden desempefiar esta funcion.

Se hizo hincapié que las corporaciones y fundaciones
pueden ser titulares en la medida que tengan como fin principal la conservacion,
preservacion, promocion o proteccion del ambiente, la naturaleza, etc., tanto
conforme a sus estatutos como a su actividad practica, ello para eludir cualquier
intento de subterfugio.

Durante el debate, el Diputado Sandoval manifest6
dudas respecto de la posibilidad que se otorga para que determinadas
organizaciones comunitarias puedan ser titulares del derecho y se hayan suprimido
a las municipalidades.

El Diputado Vallespin consideré que no se debia otorgar
nuevas responsabilidades a los municipios sin que existan las asignaciones de
recursos correspondientes.

Por su parte, el Diputado Morales hizo hincapié en el hecho
que se estaba frente a un acto voluntario para la municipalidad y no una obligacion.

Los Diputados Morales y Sandoval coincidieron en que la
capacidad operativa de los municipios para abocarse al ejercicio de las atribuciones
que se proponen, es facultativo, aun teniendo presente la dificultad con que cumplen
otras relevantes tareas.

Los Diputados sefiores Meza, Morales, Pérez Lahsen,
Sandoval, Teillier y Vallespin, formularon indicacién para anteponer, el siguiente
namero 1.

1.- “Las municipalidades;”.

Sometidos a votacion, el articulo con la indicacion fueron
aprobados por la unanimidad de los Diputados presentes sefiores Accorsi,
Alvarez-Salamanca, Meza, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.

Articulo 6°.

“Contrato  constitutivo. Para constituir el
derecho real de conservacion se debera celebrar un contrato, que se denomina
contrato constitutivo, entre el duefio del bien raiz que se pretende gravar y el titular,
en el cual se contenga la descripcion del derecho real de conservacion y de aquellos
gravamenes que se acuerden con respecto al dominio del inmueble, debiendo
constar los derechos y obligaciones de las partes.

El contrato servira como titulo que facultara para requerir su
inscripcion conforme al articulo 9°, de modo que con ella nazca el derecho real de
conservacion.
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El contrato constitutivo podra ser a titulo gratuito u oneroso, y
Se sujetara a las siguientes reglas:

1.- Se debera otorgar por escritura publica;

2.- Debera expresar el acuerdo entre el duefio del inmueble
gravado y el titular, destinado a constituir voluntariamente el derecho real de
conservacion; y

3.- Debera contener a lo menos las menciones exigidas en el
articulo 8°.

Sin perjuicio de las acciones, los procedimientos judiciales y
el tribunal competente a que se refiere la presente Ley, en el contrato constitutivo se
podréa estipular que todos o algunos de los conflictos o contiendas que pudieren
surgir entre las partes, sean sometidos a mediacion o arbitraje con arreglo a las
normas generales sobre la materia. Por tanto, si se hubiere establecido arbitraje se
entenderan conferidas al respectivo arbitro las atribuciones que esta Ley otorga al
juez de letras, en lo que sea pertinente.”.

El fundamento de la sustitucion es simplificar el
procedimiento, ademas de precisar de mejor manera la facultad de las partes de
someter los eventuales conflictos que se susciten a mecanismos de arbitraje o
mediacion.

Sometido a votacién, el articulo fue aprobado por la
unanimidad de los Diputados presentes sefiora Molina y sefiores Accorsi, Alvarez-
Salamanca, De Urresti, Meza, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.

Articulo 7°

“Gravamenes al dominio. El contrato constitutivo debera
contener gravamenes al dominio del inmueble que tengan como propdsito directo la
conservacion del ambiente, pudiendo para ese efecto las partes acordar
prohibiciones, restricciones y obligaciones tales como las siguientes:

1.- Prohibicién de destinar el inmueble a un giro residencial,
comercial, turistico, industrial, de explotacion agricola, forestal, minera o de otro tipo;

2.- Restriccion del uso del suelo, sin perjuicio de lo dispuesto
en los instrumentos de planificacion territorial aprobados por la autoridad
correspondiente;

3.- Restriccion del transito al inmueble, en cuanto no impida
o dificulte el acceso a los bienes nacionales de uso publico;

4.- Obligacioén de hacerse cargo o de contratar servicios para
la mantencion, limpieza, descontaminacion, restauracion, reparacion, resguardo,
administracion o explotacion del bien raiz;

5.- Obligacién de ejecutar o supervisar un plan de manejo
acordado en el contrato constitutivo, con miras al aprovechamiento o explotacion de
los recursos naturales del inmueble gravado dentro del marco de un uso sostenible
de los mismos, 0 a alguna de las actividades previstas en el numeral precedente;

6.- Prohibicién, restricciéon u obligacion que tenga como fin
directo el manejo, control, restauracion, proteccion o mantencion del inmueble
declarado monumento nacional, ya sea con fondos propios o con apoyo y
financiamiento de terceros; o
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7.- Cualquier otra obligacion, sea de dar, hacer o no hacer, o
cualquier restriccion licita, cuyo objetivo inequivoco sea la conservacion ambiental
en el inmueble.

Los gravamenes antes referidos se deberan acordar y
cumplir de buena fe; y no podran ir en contra de las leyes y reglamentos pertinentes.

Se podran fijar limites de montos para las obligaciones
pecuniarias que se acuerden, asi como convenir plazos diferentes para el
cumplimiento de los distintos gravamenes que se establezcan; pero no se podra
diferir el nacimiento del derecho real de conservacion para después de su
inscripcion.

En todo caso, el contrato constitutivo debera incluir uno o
mas gravamenes que rijan por todo el tiempo de duracién del derecho real de
conservacion.

Seran nulos los contratos en que se estipulen gravamenes
que solo consistan en obligarse a cumplir la legislacion ambiental u otras normas
vigentes, 0 que no se ajusten a lo dispuesto en esta Ley.”.

Esta disposicién sefiala que el contrato constitutivo debera
contener gravamenes al dominio del inmueble que tengan como propdésito directo la
conservacion del ambiente, pudiendo, las partes acordar prohibiciones, restricciones
y obligaciones que tenga como fin directo, entre otros, el manejo, control,
restauracion, proteccion o mantencién del inmueble declarado monumento nacional.

Asimismo, en aras del interés publico se agrega un inciso
gue dispone que seran nulos los contratos en que se estipulen gravamenes que sélo
consistan en obligarse a cumplir la legislacion ambiental u otras normas vigentes, o
gue no se ajusten a lo dispuesto en esta ley, para evitar resquicios que se celebre
un contrato cuyo Unico objeto sea el cumplimiento de la legislacion.

Sometido a votacién, el articulo fue aprobado por la
unanimidad de los Diputados presentes sefiora Molina y sefiores Accorsi, Alvarez-
Salamanca, De Urresti, Meza, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.

Articulo 8°.

“Menciones del contrato. El contrato constitutivo debera
contener a lo menos las siguientes enunciaciones:

1.- Identificacion clara y precisa del o de los bienes raices
que queden gravados, con sus correspondientes deslindes. En el caso de gravarse
sélo parcialmente un inmueble, debera sefialarse una delimitacion detallada de la
parte gravada; se debera ademas confeccionar un plano, el que debera suscribirse
por todos los comparecientes y se entendera formar parte integrante del contrato
constitutivo;

2.- Indicacion del o de los gravamenes acordados conforme
a lo establecido en el articulo anterior;

3.- Duracién que se hubiere convenido respecto del derecho
real de conservacion. No podra ser inferior a veinte afios, y si nada se dice o si se
estipula un término inferior, durara precisamente veinte afios. El plazo podra
renovarse o prorrogarse, con las mismas solemnidades de la constituciéon. También
se podra prever en el contrato constitutivo la renovacion tacita del plazo;
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4.- Designacion de uno o mas titulares sustitutos, que
correspondan a personas juridicas de las enumeradas en el articulo 5° y sefialados
en orden de preferencia, para el caso de que se extinguiere o fuere reemplazado el
titular con quien se haya celebrado el contrato constitutivo, y

5.- Si el derecho se constituye a favor de dos o mas titulares,
o si el o los bienes raices gravados pertenecen a dos o mas duefios, se debera
indicar en el contrato aquello que competa a cada uno en particular. Si no se
contiene designacion de cuota sobre el derecho entre los diversos titulares, se
entendera que todos tienen cuotas idénticas y que, a falta de uno de los titulares, la
cuota del que falte aumentara las de los demas en igual proporcién para cada uno
de ellos.

El duefio del bien raiz gravado y el titular podran incluir en el
contrato otras estipulaciones, en tanto no sean contrarias a las normas de esta Ley
ni a los demas preceptos legales o reglamentarios que sean aplicables. Asi por
ejemplo, se podran contraer obligaciones o garantias adicionales, precisando quién
y de qué manera se hara cargo de su cumplimiento. Se podra también incorporar
planos, mapas, fotografias, estudios, informes, especificaciones técnicas,
cronogramas, anexos u otros documentos. Igualmente se podra extender el derecho
real de conservacion a los inmuebles por adherencia y por destinacion que el bien
raiz gravado comprenda, asi como a los aumentos y mejoras que reciba.”.

La norma simplifica la regulacion de las menciones que debe
contener el contrato constitutivo, agrega la exigencia de que se designe uno o mas
titulares sustitutos, y mejora la referencia a las clausulas accidentales del contrato.
Asimismo, incorpora la obligacion de elaborar un plano en caso de que el derecho
real de conservacion sélo grave una parte de un inmueble, documento que debera
archivarse en el Conservador de Bienes Raices.

Sometido a votacioén, el articulo fue aprobado por la
unanimidad de los Diputados presentes sefiora Molina y sefiores Accorsi, Alvarez-
Salamanca, De Urresti, Meza, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.

Articulo 9°

“Inscripcién. La inscripcion se ajustara a las siguientes
normas:

1.- El derecho real de conservacion requiere para su
existencia de la inscripcion del contrato constitutivo en el Conservador de Bienes
Raices respectivo. La inscripcion es requisito, prueba y garantia del derecho real de
conservacion, y sin ella no producira efecto alguno, salvo la facultad de exigirla, en
virtud del contrato constitutivo;

2.- Se debera practicar la inscripcion del derecho real de
conservacion en el Registro de Hipotecas y Gravamenes del Conservador de Bienes
Raices en cuyo territorio esté situado el inmueble. Si el bien raiz gravado
perteneciere por su situacion a varios territorios, resultando asi competentes
distintos Conservadores de Bienes Raices, debera inscribirse ante cada uno de
ellos. Asimismo, si el derecho gravase en conjunto a dos o mas inmuebles, debera
inscribirse en el Registro de Hipotecas y Gravamenes respecto de cada uno de
ellos; y

3.- La inscripcion debera incluir a lo menos las menciones
enumeradas en el articulo precedente y, ademas, en lo concerniente, lo que manda
el articulo 78 del Reglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raices.
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El Conservador de Bienes Raices competente, de oficio,
practicara una anotacion al margen de la inscripcion del inmueble, en el Registro de
Propiedad, en la que de cuenta de la constitucion del derecho real de conservacion.
Debera igualmente practicar esta anotacion marginal si se produce la modificacion,
transferencia o terminacion del derecho.

En el caso de que un inmueble fuere gravado sdlo
parcialmente, al requerir la inscripcidon ante el Conservador de Bienes Raices se
debera acompafar el plano referido en el articulo 8°, numeral 2°, para que sea
archivado.”.

La sustitucion tiene por objeto, agregar la obligacion del
Conservador de Bienes Raices de practicar de oficio una anotaciéon en que conste la
constitucidon, modificacion o terminacién del derecho real de conservacién sobre un
inmueble, al margen del Registro de Propiedad pertinente.

El sefior Cruz, explic6 que se consider6 que como una
manera de proteger la seguridad juridica se debia eliminar el plazo para evitar que
celebrado el contrato por escritura publica y transcurrido el plazo para inscribir
quede sin efecto el derecho constituido; ello seria un estimulo para que las partes lo
inscriban.

Los parlamentarios coincidieron en la necesidad de
establecer un plazo para inscribir, o contrario crearia una incertidumbre.

Los Diputados sefiora Molina y sefiores De Urresti,
Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin, formularon indicacion para,
anteponer, en el numeral 2 la siguiente oracién: “Dentro de un plazo de 60 dias
contados desde la celebracion del contrato”.

Sometido a votacién, el articulo fue aprobado por la
unanimidad de los Diputados presentes sefiora Molina y sefiores Alvarez-
Salamanca, De Urresti, Meza, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.

Por igual votacién, fue aprobada la indicacion.
Articulos 10 a 16

“Articulo 10°. Transferencia y otros cambios. Para la
transferencia a cualquier titulo del derecho real de conservacion, el respectivo acto o
contrato debera celebrarse por escritura publica y, para que opere la tradicion,
debera practicarse la pertinente inscripcion. A este respecto se aplicaran, en lo que
concierna, los articulos 6°, 8° 9°y 16 de esta Ley.

No se requerira dicho acto o contrato si la transferencia se
verifica por orden judicial o de la autoridad pudblica competente, en cuyo caso la
resolucién o el acto respectivos seran considerados como titulos translaticios.

Si se transfiere voluntariamente el inmueble por acto entre
vivos, subsistira el derecho real de conservacion. Sin embargo, para que el titular
pueda exigir al adquirente las obligaciones de dar o de hacer generadas por el
contrato constitutivo, se requerira ademas que el propietario hubiere realizado a este
ultimo una cesion de créditos, conforme a los articulos 1901 y siguientes del Codigo
Civil y los demas preceptos que fueren aplicables.

En todo caso, s6lo se podra transferir el derecho a las
personas juridicas mencionadas en el articulo 5° de la presente Ley.
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Las partes podran introducir cambios, complementaciones o
adiciones al derecho real de conservacion, cumpliendo con las mismas formalidades
de la constitucion. No obstante, todas las modificaciones deberéan respetar los
limites y exigencias establecidos por la presente Ley.

Articulo 11. Derechos del titular. El titular tendra los
siguientes derechos:

1.- Gozar de las facultades que el derecho real de
conservacion le otorgue;

2.- Interponer acciones judiciales y recursos administrativos,
y deducir solicitudes, reclamaciones y demas arbitrios que la ley franquee, para
garantizar la conservacion ambiental del inmueble gravado frente a cualquiera y
efercer su derecho real de conservacion libre de perturbaciones, presumiéndose que
posee interés y legitimacion;

3.- Reclamar ante el juez de letras con competencia en
materia civil de la respectiva comuna o agrupacion de comunas en que se situe el
bien raiz gravado, en procedimiento sumario, en caso de que cualquier persona
perturbe, amenace, menoscabe, desconozca o transgreda de alguna forma el
derecho real de conservacion, con el objeto de que la autoridad judicial decrete
todas las medidas conducentes para poner fin al agravio. Si por la situacion del
inmueble hubiese dos o mas jueces competentes en razon del territorio, la accion se
podra intentar ante cualesquiera de ellos;

4.- Exigir el cumplimiento forzado de las obligaciones legales
y contractuales del propietario del inmueble gravado que se deriven del derecho real
de conservacion y, en su caso, demandar las indemnizaciones que procedan, ante
el juez y segun el procedimiento sefialados en el numeral anterior;

5.- Celebrar y ejecutar todo acto o contrato orientado
directamente a la conservacion ambiental en el bien raiz, en cuanto se ajuste al
contrato constitutivo;

6.- Acceder al inmueble gravado e inspeccionarlo, en tanto
no ocasione molestias excesivas al duefio y, en su caso, conforme a las condiciones
que se hubieren acordado en el contrato constitutivo;

7.- Prestar su consentimiento al duefio en el caso del articulo
13,y

8.- Los demas que esta Ley, otras normas aplicables o el
contrato constitutivo consagren a su favor.

Articulo 12. Derechos del duefio del inmueble. El duefio del
bien raiz gravado tendra los siguientes derechos:

1.- Exigir el cumplimiento forzado de las obligaciones legales
y contractuales del titular que se generen del derecho real de conservacion y, en su
caso, solicitar las indemnizaciones que procedan, ante el juez y segun el
procedimiento indicados en el numeral 3° del articulo anterior;

2.- Demandar el reemplazo del titular o la terminacion del
derecho, conforme a lo prevenido en el articulo 15 de esta Ley;

3.- Dar su autorizacion al titular en los casos del articulo 13;

4.- Elegir a la persona juridica que reemplazara al titular
original, conforme al articulo 15; y
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5.- Los deméas que esta Ley, otras normas aplicables o el
contrato constitutivo le reconozcan.

Articulo 13. Autorizacion para gravar 0 enajenar. Sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 17, se podra transferir libremente tanto el
inmueble como el derecho real de conservacion.

Sin embargo, las partes podran estipular que para gravar o
enajenar el bien raiz o el derecho real de conservacion se requerira la autorizacion
del titular o del duefio, respectivamente. En este caso, se debera regular en el
contrato constitutivo lo concerniente a dicha autorizacion. Esta limitacion no regira si
se produce el remate judicial o la venta forzada del bien raiz gravado.

Si el titular o el propietario, segun corresponda, denegare la
autorizacion a que alude el inciso precedente, la otra parte podra pedir que se le
autorice judicialmente para ese efecto, ante el tribunal y con sujecion al
procedimiento mencionados en el numeral 3° del articulo 11, por razones
manifiestas de necesidad o equidad.

Si se pactare la exigencia de autorizacion conforme a este
articulo, sera necesaria su inscripcion en el Registro de Interdicciones y
Prohibiciones de Enajenar del Conservador de Bienes Raices competente para que
sea oponible a terceros. Si por cualquier causa quedare sin efecto la referida
estipulacion, debera cancelarse su inscripcion en este Registro, aplicandose en lo
que proceda lo prevenido en el articulo 21.

Articulo 14. Conflicto de intereses. No se podra constituir el
derecho real de conservacion, ni el titular podra aprobar, celebrar o llevar a cabo
actos, contratos, negociaciones u operaciones relativos a dicho derecho, cuando
exista un interés patrimonial directo del director, presidente, administrador, gerente,
ejecutivo principal o de cualquier otra persona que represente legal o
convencionalmente al titular o que tenga facultades de administracion o direccién a
Su respecto. No obstante, si la decision correspondiere a un érgano de caracter
colegiado, podra darse la autorizacion, con tal que en la votacion se inhiba el
miembro que tenga interés y que se ejecute en condiciones objetivas y de mercado.

Se aplicara también la regla del inciso anterior cuando en la
constitucion del derecho, o bien en la aprobacion, celebracion o ejecucion del
asunto de que se trate, exista interés patrimonial directo del cényuge de dicha
persona interesada, o de algun pariente por consanguinidad o afinidad en linea
recta hasta el segundo grado y colateral hasta el cuarto grado inclusive, o de una
sociedad o empresa en la cual sea gerente, director, presidente, representante o
administrador, o duefio directo o a través de otras personas naturales o juridicas de
un diez por ciento o mas de su capital.

La contravencion a este articulo dara derecho al afectado por
el respectivo acto, contrato, negociacion u operacion para demandar la
indemnizacion de los dafios irrogados.

Articulo 15. Demanda de reemplazo del titular o término del
derecho. El duefio del inmueble gravado podréa solicitar judicialmente que se ordene
el reemplazo del titular o que se ponga término al derecho real de conservacién, en
caso de que el titular incumpliere gravemente sus obligaciones. A su turno, el titular
podra también demandar judicialmente la terminacion del derecho real de
conservacion si el propietario del bien raiz gravado infringiere gravemente sus
obligaciones.
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Esta accién sera conocida por el juez de letras y con
sujecion al procedimiento previstos en el numeral 3° del articulo 11.

Si procediere el reemplazo, el tribunal debera designar como
nuevo titular a aquel que se hubiere contemplado en el contrato constitutivo. En su
defecto, en el mismo procedimiento judicial el propietario tendra derecho a elegir un
titular. Si no pudieren aplicarse las reglas anteriores, el tribunal nombrara como
titular a una persona juridica de las referidas en el articulo 5°. La persona juridica
correspondiente debera expresar en el mismo juicio su aceptacion o rechazo, dentro
de un plazo de veinte dias habiles desde su notificacion. En caso de rechazo o si no
se pronuncia dentro de tal término, el tribunal nombrara a otra persona de las
referidas en el articulo 5° la que debera responder en la misma forma y plazo, y asi
sucesivamente.

El nuevo titular tendra que cefiirse a los términos y
condiciones estipulados en el contrato constitutivo, a menos que acuerde con el
duefio del bien raiz gravado modificar dicho estatuto, con sujeciéon a las mismas
formalidades de la constitucion.

Articulo 16. Cambio de titular y anotaciones al margen. En
todos los casos en que, con sujecion a esta Ley, se designe un nuevo titular por
sentencia judicial, la misma resolucion debera disponer que sea inscrita como titulo
translaticio del derecho real de conservacion y, también, que se deje constancia de
esa circunstancia al margen de la respectiva inscripcion constitutiva del derecho real
de conservacion, con indicacién del nuevo titular. Si asi no se dispusiere en el fallo,
el nuevo titular podra pedir en el mismo litigio que el juez ordene la inscripcién y
anotacion.

Asimismo, si el derecho real de conservacion cambiase de
titular por otro motivo, o si fuese modificado de cualquier otra forma, se debera
requerir la inscripcion del titulo translaticio o de la modificacion, asi como la
anotacion marginal a que alude el inciso anterior, en su caso. Si no se practica dicha
inscripcion, el cambio o modificaciéon no producira ningtn efecto.

La inscripcion se conformara, en lo pertinente, a lo regulado
en el articulo 9° de la presente Ley.”.

Sin debate, los articulos 10 a 16 fueron aprobados por la
unhanimidad de los Diputados presentes sefiores Accorsi, Alvarez-Salamanca, De
Urresti, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.

Articulo 17

“Prelacion de derechos sobre el inmueble. Si se hubieren
constituido hipotecas, servidumbres u otros derechos reales, garantias o
gravamenes voluntarios sobre todo o parte del inmueble, con anterioridad a la
inscripcion del derecho real de conservacion, este Gltimo no podra restringir, alterar,
oponerse ni impedir el legitimo ejercicio de aquellos. Si en virtud de la ejecucion de
una hipoteca el bien raiz gravado fuere transferido, se extinguira el derecho real de
conservacion.

En el caso de que las hipotecas, servidumbres u otros
derechos reales, garantias o gravamenes voluntarios fueren constituidos con
posterioridad a la inscripcion del derecho real de conservacion, aquellos le seran
inoponibles a este dultimo, debiendo el derecho real de conservacion ser
integramente respetado por el acreedor, duefio del predio dominante y cualquier
tercero.
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No obstante lo establecido en los incisos anteriores, el
derecho real de conservacion, independientemente de la fecha de su inscripcion, no
impedird ni limitard la constitucion o el legitimo ejercicio de derechos de
aprovechamiento sobre las aguas, concesiones mineras, concesiones eléctricas,
concesiones de servicios sanitarios, concesiones de servicio publico de distribucion
y de redes de transporte de gas, concesiones de telecomunicaciones, concesiones
de energia geotérmica, ni servidumbres o permisos vinculados a los derechos y
concesiones mencionados, ni tampoco de otros derechos, concesiones, cargas o
gravamenes de caracter obligatorio, 0 que sean impuestos por la autoridad
competente, o que la ley califique como servicio publico o de utilidad general.”.

Se explicd que este articulo regula la prelacién de derechos
sobre el inmueble, distinguiéndose si los gravAmenes se han constituido con
anterioridad a la inscripcion del derecho real de conservacion, en cuyo caso, no
podra restringir, alterar, oponerse ni impedir el legitimo ejercicio de aquéllos o si se
han constituido con posterioridad a la inscripcion del derecho real de conservacion,
en cuyo caso, aquéllos le seran inoponibles a este Ultimo, debiendo el derecho real
de conservacién ser integramente respetado por el acreedor, duefio del predio
dominante y cualquier tercero.

El inciso final establece que independientemente de la fecha
de su inscripcién, el derecho real de conservacion, no impedird ni limitara la
constitucion o el legitimo ejercicio de derechos como aprovechamiento sobre las
aguas, concesiones mineras, eléctricas, de servicios sanitarios, de servicio publico
de distribucion y de redes de transporte de gas, de telecomunicaciones, entre otras,
para dejar claro la relacibn entre el derecho real de conservacion y otros
gravamenes de utilidad publica sometidos a legislaciones especiales.

El Diputado sefior De Urresti manifestd dudas respecto de la
aplicacion de la norma especialmente en lo que dice relacion con el resguardo del
derecho real conservacion constituido, por ejemplo, sobre un predio que tiene
concesion eléctrica. Opiné que frente a esta situacion deben ser los tribunales
guienes decidan.

Por su parte, el Diputado sefior Vallespin precisé que no se
puede pretender, aun cuando se trate de una innovacion, alterar normas
sustanciales de la legislacion nacional, por lo que no podria un propietario intentar
bloquear un proyecto eléctrico mediante la constitucion de un derecho real de
conservacion.

El Diputado sefior De Urresti sefial6 que se constituye no
para bloquear un proyecto sino porque existe interés en la conservacion ambiental.
Esta excepcion legal, en su opinion relativiza la efectividad del derecho real de
conservacion.

Se solicit6 votacion separada del inciso final.

Sometidos a votacion, los incisos primero y segundo fueron
aprobados por la unanimidad de los Diputados presentes Accorsi, Alvarez-
Salamanca, De Urresti, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.

Puesto en votacién, el inciso final fue rechazado
reglamentariamente, con el voto favorable del sefior Sandoval, cuatro votos en
contra de los sefiores Accorsi, De Urresti, Teillier y Vallespin y tres abstenciones de
los sefiores Alvarez-Salamanca, Morales y Pérez Lahsen.
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Articulo 18

“Sancion al fraude. El derecho real de conservacion debera
constituirse y ejercerse de buena fe y exclusivamente para los fines admitidos en el
articulo 4°.

En consecuencia, si el duefio del bien raiz gravado
constituye dicho derecho, ya sea a titulo gratuito u oneroso, con la sola intencién de
perjudicar o defraudar a sus acreedores, herederos o alimentarios, o al Fisco, o bien
a otros terceros que tengan o ejerzan derechos reales o personales sobre o
respecto del inmueble, el afectado podra entablar una accion judicial en su contra,
para que el juez ordene revocar el derecho real de conservacién y cancelar la
inscripcién correspondiente y, en su caso, que se le indemnicen los perjuicios
ocasionados.

Para que la demanda sea acogida, se debera acreditar la
mala fe del propietario del inmueble gravado y el dafio ocasionado.

La mala fe consiste en el conocimiento efectivo del perjuicio
o fraude. Se presumira la mala fe cuando se demuestre fehacientemente que la
constitucion ha tenido la sola finalidad de eludir la eficacia de un derecho de
usufructo, uso o habitacion, de una servidumbre activa, de una prenda, hipoteca u
otras garantias, de una declaraciébn de bien familiar, o de otros derechos
reconocidos legalmente.

Regiran el procedimiento y el tribunal competente a los que
se remite el numeral 3° del articulo 11. La accién prescribira en el plazo de dos
afios, contado desde la fecha en que el afectado hubiere tomado efectivo
conocimiento de la constitucion del derecho.”.

El sefior Alvarez-Salamanca, formulé indicacién para
reemplazar el inciso cuarto, por el siguiente:

“La mala fe consiste en el conocimiento efectivo del perjuicio
o fraude. Demostrandose fehacientemente que la constitucion ha tenido la sola
finalidad de eludir la eficacia de un derecho de usufructo, uso o habitacién, de una
servidumbre activa, de una prenda, hipoteca u otras garantias, de una declaracién
de bien familiar o de otros derechos reconocidos legalmente, se cancelara la
constitucion y podran ejercerse las acciones indemnizatorias pertinentes.”.

El autor de la indicacién, la fundamentd sefialando que es
necesario demostrar la mala fe y que no era partidario de establecer una presuncion
legal en esta materia, ademas de que se precisa que el derecho real de
conservacion terminara en caso de demostrarse que ha existido mala fe en su
constitucion, en cuyo caso quedara sin efecto y podran ejercerse la acciones
indemnizatorias pertinentes.

Sometido a votacion, el articulo fue aprobado por la
unanimidad de los Diputados presentes Accorsi, Alvarez-Salamanca, De Urresti,
Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.

Puesta en votacion, la indicacion fue aprobada por la
unanimidad de los Diputados presentes sefiores Accorsi, Alvarez-Salamanca, De
Urresti, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y Vallespin.

Articulos 19 a 23
“Articulo 19. Extincion de las partes. En caso de disolucién o

extincién por cualquier otra causa del titular, o si este dejare de cumplir algtn
requisito establecido en el articulo 5°, pasara a serlo de pleno derecho aquella



37

persona juridica que se hubiese designado como sustituto en el contrato
constitutivo. En subsidio, se aplicara lo previsto en el articulo 15, inciso 3°.

No obstante, si en dicho evento de extincion del titular
original el propietario del bien raiz gravado quisiese ponerle fin al derecho, podra
reclamar judicialmente ante el tribunal y segun el procedimiento prescritos en el
articulo 11 numeral 3° pudiendo el juez, mediante resolucién fundada, poner
término al derecho si hallare mérito bastante en los motivos expuestos por el duefio
que sean debidamente acreditados.

Siempre que asuma un nuevo titular, éste se regira
integramente por el contrato constitutivo, a menos que acuerde su modificacion con
el duerio del inmueble gravado, cumpliendo las mismas formalidades exigidas para
la constitucion del derecho. Esto es sin perjuicio de lo establecido en el articulo 10,
inciso 3°.

En el evento de acontecer el fallecimiento, la disolucién o la
extincion por cualquier motivo del duefio del bien raiz gravado, subsistiran hasta la
terminacion del derecho real de conservacion todas las prerrogativas y obligaciones
que se hayan pactado en el contrato constitutivo, pudiendo hacerse valer frente al
correspondiente heredero, legatario, albacea, cesionario, sindico, liquidador o
adquirente o a cualquier tercero que deba responder por su cumplimiento. Los
sujetos obligados solamente podran excusarse probando razones de manifiesta
justicia, que calificara el juez en caso de pleito. Con todo, los herederos del
propietario del inmueble gravado que hubieren aceptado la herencia con beneficio
de inventario, sOlo responderan conforme a lo previsto en los articulos 1247 y
siguientes del Codigo Civil.

No obstante lo anterior, por medio de un testamento se
podra disponer que un inmueble del causante se deje como herencia o legado con
la condicién y carga de que, si el heredero o legatario lo acepta, quedara obligado a
constituir un derecho real de conservacion conforme a lo manifestado por el
testador, rigiéndose en todo por lo prescrito en esta Ley.

Articulo 20. Terminacion del derecho real de conservacion.
El derecho real de conservacién termina por:

1.- Expiracion del plazo;

2.- Transferencia del bien raiz gravado, en el caso del
articulo 17, inciso 1°;

3.- Revocacion por fraude, resuelta judicialmente con arreglo
al articulo 18;

4.- Declaracién judicial de terminacién, conforme a lo
prescrito en los articulos 15y 19;

5.- Expropiacion a que sea sometido el inmueble gravado, de
acuerdo a la Constitucion y la ley. Si se expropiare sélo parcialmente, subsistira el
derecho real de conservacion con respecto a la parte del bien raiz que el duefio
mantuviere en su dominio;

6.- Confusion, que ocurre cuando el titular se hace duefio del
bien raiz gravado; o

7.- Las demas causales que la ley disponga especialmente.
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En caso de producirse la terminacién por cualquier causa, se
extinguiran los derechos y obligaciones de las partes. No obstante, si hubiese
alguna devolucion o restitucion pendiente, podra reclamarse de conformidad al
articulo 11 numeral 3° de esta Ley, y se aplicaran los articulos 904 a 915 del Cédigo
Civil en lo que sea procedente.

Articulo 21. Cancelaciones. Si ocurre la terminacion del
derecho real de conservacion, se debera cancelar su inscripcion en el Registro de
Hipotecas y Gravamenes. La terminacion del derecho sélo ser& eficaz desde el
momento en que se practiquen las cancelaciones pertinentes.

Articulo 22. Acogimiento al régimen de éarea silvestre
protegida. El duefio del bien raiz gravado podra acogerse, si procede, al régimen de
area silvestre protegida de propiedad privada reconocido en la Ley N° 19.300 sobre
Bases Generales del Medio Ambiente, de conformidad a lo dispuesto en esa Ley u
otras normas aplicables. No obstante ampararse en tal régimen, se mantendran
vigentes todos los derechos y obligaciones establecidos por la presente Ley.”.

Articulo 23.- Modificaciones. Introdtcense las siguientes
reformas:

1.- Modificase el Cédigo Civil segun lo que se prescribe a
continuacion:

a) En el articulo 393, después de la palabra “censo”,
afladese la frase “, derecho real de conservacion”.

b) En el articulo 395, agrégase en su inciso 2° a
continuacion del punto final que pasa a ser seguido, esta oracion: "Lo mismo se
aplicara respecto del derecho real de conservacion.”.

c) En el articulo 577:

i) En su inciso 2° entre la palabra “activas” y la coma que le
sigue, afnadese la siguiente frase: “, el de conservacion”.

ii) Agrégase el siguiente inciso 3° “El derecho real de
conservacion se rige por leyes especiales.”.

d) En el articulo 732:

i) En el numeral 2° suprimese la letra “y” después del punto
y coma.

ii) En el numeral 3° reemplazase el punto final por “; y”".

iif) Agrégase un nuevo numeral 4° del siguiente tenor: “4° Por
el derecho real de conservacion, que se somete a leyes especiales.”.

e) En el articulo 1721, en su inciso 1° afiadese, después de
la palabra “censos”, lo que sigue: “, o derechos reales de conservacion”.

f) En el articulo 1749, intercalase el siguiente inciso 5°,
pasando los actuales incisos 5° 6° 7°y 8° a ser 6°, 7°, 8°y 99 respectivamente: “El
marido requerira también autorizacion de la mujer para constituir un derecho real de
conservacion sobre un inmueble social.”.
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g) En el articulo 1754, incorpérase en su inciso 1° a
continuacion de la coma, la siguiente oracion: “ni constituir un derecho real de
conservacion sobre ellos,”.

h) En el articulo 2498, incorpdrase el siguiente inciso 3°: “No
podréa adquirirse por prescripcion el derecho real de conservacion.”.

2.- Modificase el Reglamento del Registro Conservatorio de
Bienes Raices en la siguiente forma:

a) En el articulo 32, en su inciso 2° agrégase, después de la
palabra “servidumbres”, lo que sigue: “, los derechos reales de conservacion”.

b) En el articulo 52:

i) En el numeral 1° entre la palabra “inmuebles” y la coma
que le sigue, incorpdrase la siguiente frase: “, el titulo translaticio del derecho real de
conservacion”.

ii) En el numeral 2°, entre la palabra “vitalicio” y la coma que
le sigue, agrégase la siguiente frase: “, la constitucion del derecho real de

”

conservacion”.”.
Sin debate, sometidos a votacion, los articulos 19 a 23
fueron aprobados por la unanimidad de los Diputados presentes sefiores Accorsi,

Alvarez-Salamanca, De Urresti, Morales, Pérez Lahsen, Sandoval, Teillier y
Vallespin.

VIIl.- ARTICULOS E INDICACIONES RECHAZADOS.

- No existen articulos rechazados.
- Se rechazé, reglamentariamente, el inciso final del

articulo 17 del proyecto.

- Se rechazé, por mayoria de votos, la indicacion del
Diputado sefior Teillier, para agregar en el articulo 4°, el siguiente inciso segundo:

“En ningln caso el derecho real de conservacion podra ser
ocupado como medida de mitigacién o compensacion.”.

Por las razones sefialadas y por las que expondra
oportunamente la Diputada Informante, esta Comision recomienda aprobar el
proyecto de conformidad al siguiente texto:
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PROYECTO DE LEY

Articulo 1°.- Normativa aplicable. Establécese un derecho
real, denominado derecho real de conservacién, regulado por la presente ley.

Se aplicaran las definiciones comprendidas en el articulo 2°
de la Ley N° 19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente, asi como, en
forma supletoria, las demas disposiciones de dicho cuerpo legal. Si resultare
pertinente conforme a esa ley, los proyectos o actividades a que diere lugar el
derecho real de conservacion, y sus respectivas maodificaciones, se deberan sujetar
al sistema de evaluacion de impacto ambiental.

En lo no previsto por esta ley ni por el contrato constitutivo,
se aplicaran al derecho real de conservacién, en lo que fuere procedente, los
articulos 826, 828, 829 y 830 del Cddigo Civil.

Articulo 2°.- Definiciones. El derecho real de conservacion
es el que se constituye de manera voluntaria por el propietario de un inmueble, en
virtud del cual se establecen ciertos gravamenes en beneficio de la conservacion
ambiental, y cuyo ejercicio queda especialmente entregado a una persona juridica
determinada.

Se denomina inmueble o bien raiz gravado aquel sobre el
cual recae el derecho real de conservacién; y titular, la persona juridica diferente
del duefio a la cual queda entregado el ejercicio del derecho.

Articulo 3°.- Caracteristicas. ElI derecho real de
conservacién es inmueble; distinto e independiente del dominio del bien raiz
gravado, y oponible a terceros.

Es ademas transferible, indivisible, e inseparable del
inmueble o de la parte de él que se grava, y se puede constituir sobre cualquier
inmueble de propiedad privada.

El derecho real de conservacion producira sus efectos desde
su inscripcion en el Conservador de Bienes Raices respectivo.

Articulo 4°.- Conservacion ambiental. Para los efectos de
esta ley, se entiende por conservacion ambiental o del ambiente, la elaboracién y
aplicacion de todos los actos, politicas, planes, programas, estrategias, disefios,
proyectos, gestiones, medidas, deberes, obligaciones, restricciones, normas o
actividades que tengan alguno de los siguientes objetivos o finalidades:

1.- Promover o asegurar la biodiversidad;

2.- Preservar o conservar la naturaleza, el patrimonio
ambiental, uno 0 mas ecosistemas o habitats, o determinadas especies animales o
vegetales;

3.- Proteger el ambiente, evitar su contaminacion o deterioro,
o repararlo en su caso;

4.- Procurar el uso y aprovechamiento racional y sostenible
de los recursos naturales;

5.- Crear, fomentar, tutelar o mantener areas silvestres
protegidas, conforme a lo previsto en la Ley N° 19.300, sobre Bases Generales del
Medio Ambiente;
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6.- Proveer determinados servicios ambientales o
ecosistémicos efectivos, o

7.- Resguardar, mantener, restaurar o proteger inmuebles
que hubieren sido declarados monumentos nacionales, conforme a la Ley N°
17.288, la que prevalecera en caso de discrepancia.

Articulo 5°.- Titulares. Sélo podran ser titulares las
siguientes personas juridicas:

1.- Las municipalidades;

2.- Las corporaciones y fundaciones constituidas con
sujecion al Titulo XXXIII del Libro | del Cédigo Civil, siempre que tengan como
objeto principal, tanto conforme a sus estatutos como a su actividad practica, la
conservacién, preservacion, promocién o proteccion del ambiente, la naturaleza, la
biodiversidad o las areas silvestres protegidas, o la contribucién y el fomento a la
educacion, investigacion, capacitaciéon o formacion de conciencia sobre la ecologia,
el cuidado del ambiente y los recursos naturales, o el manejo, control, restauracion,
proteccion o mantencion de inmuebles que hayan sido declarados monumentos
nacionales;

3.- Las corporaciones y fundaciones que hayan sido
autorizadas para desarrollar actividades en Chile, de conformidad al articulo 34 del
Reglamento sobre Concesion de Personalidad Juridica a Corporaciones y
Fundaciones, contenido en el Decreto N° 110, de 1979, del Ministerio de Justicia,
siempre que cumplan con la exigencia descrita en el nimero 2 precedente en
cuanto a su objeto;

4.- Las organizaciones comunitarias funcionales creadas de
acuerdo a la Ley N° 19.418, en cuanto cumplan con el requisito referido en el
numeral 2 de este articulo, respecto de su objeto;

5.- Los centros de investigacion, registrados conforme a la
Ley N° 20.241;

6.- Las universidades acreditadas, y

7.- Los demas establecimientos educacionales de cualquier
nivel reconocidos por el Estado.

Articulo 6°.- Contrato constitutivo. El contrato, sea a titulo
gratuito u oneroso, deber& celebrarse por escritura publica entre el duefio del bien
raiz que se pretende gravar y el titular. Debera expresar el acuerdo destinado a
constituir voluntariamente el derecho real de conservaciéon e incluir, a lo menos, las
menciones del articulo 8° y los derechos y obligaciones de las partes.

El contrato otorgado por escritura publica servird como titulo
para requerir la inscripcion.

Sin perjuicio de las acciones, los procedimientos judiciales y
el tribunal competente sefialados en esta ley, se podra estipular que los conflictos
entre las partes se sometan a mediacion o arbitraje con arreglo a las normas
generales. En el caso de arbitraje, se entenderan conferidas al respectivo arbitro las
atribuciones que esta ley otorga al juez de letras, en lo que sea pertinente.
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Articulo 7°.- Gravamenes al dominio. En el contrato
constitutivo se estableceran gravamenes al dominio del inmueble, que deberan
tener como finalidad la conservacion del ambiente. Para tal efecto las partes
acordaran prohibiciones, restricciones y obligaciones tales como las siguientes:

1.- Prohibicién de destinar el inmueble a un giro residencial,
comercial, turistico, industrial, de explotacién agricola, forestal, minera o de otro tipo;

2.- Restriccion del uso del suelo, sin perjuicio de lo dispuesto
en los instrumentos de planificacion territorial aprobados por la autoridad
correspondiente;

3.- Restriccion del transito al inmueble, en cuanto no impida
o dificulte el acceso a los bienes nacionales de uso publico;

4.- Obligacion de hacerse cargo o de contratar servicios para
la mantencion, limpieza, descontaminacién, restauracion, reparacion, resguardo,
administracién o explotacion del bien raiz;

5.- Obligaciéon de ejecutar o supervisar un plan de manejo
acordado en el contrato constitutivo, con miras al aprovechamiento o explotacion de
los recursos naturales del inmueble gravado dentro del marco de un uso sostenible
de los mismos, 0 a alguna de las actividades previstas en el numeral precedente;

6.- Prohibicién, restriccion u obligacion que tenga como fin el
manejo, control, restauracion, proteccidn o mantencion del inmueble declarado
monumento nacional, ya sea con fondos propios o con apoyo y financiamiento de
terceros, y

7.- Cualesquiera otras cuyo objetivo sea la conservacion
ambiental.

Los gravamenes antes referidos se deberan acordar y
cumplir de buena fe.

Se podran fijar limites de montos para las obligaciones
pecuniarias que se acuerden, asi como convenir plazos diferentes para el
cumplimiento de los distintos gravdmenes que se establezcan. No se podra diferir el
nacimiento del derecho real de conservacion para después de su inscripcion.

En todo caso, el contrato constitutivo debera incluir uno o
mas gravamenes que rijan por todo el tiempo de duracién del derecho real de
conservacion.

Seran nulos los contratos en que se estipulen gravamenes
gue solo consistan en obligarse a cumplir la legislacién ambiental u otras normas
vigentes, 0 que no se ajusten a lo dispuesto en esta ley.

Articulo 8°.- Menciones del contrato. El contrato constitutivo
debera contener, a lo menos, lo siguiente:

1.- Identificacion clara y precisa del o de los bienes raices
gravados, con sus correspondientes deslindes. En el caso de gravarse parcialmente
un inmueble, debera sefalarse detalladamente la parte gravada y confeccionarse un
plano, suscrito por los comparecientes, que se entendera formar parte del contrato;

2.- Indicacion del o de los gravamenes acordados;
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3.- Duracién del derecho real de conservacion. No podra ser
inferior a veinte afios, entendiéndose que si nada se dice o si se estipula un plazo
inferior, se tendr4 por convenido dicho término. El plazo podr4 renovarse o
prorrogarse, con las mismas solemnidades de la constitucion. Sin perjuicio de lo
anterior, podra pactarse la renovacion tacita;

4.- Designacién de uno o mas sustitutos que correspondan a
personas juridicas indicadas en el articulo 5°, sefialados en orden de preferencia,
para el caso de que se extinguiere o fuere reemplazado el titular original, y

5.- Si el derecho se constituye a favor de dos o mas titulares,
o si el o los bienes raices gravados pertenecen a dos o mas duefios, se debera
indicar en el contrato las obligaciones y derechos de cada uno. Si no se contiene
designacién de cuota sobre el derecho, se entendera que todos los titulares tienen
cuotas idénticas; y a falta de uno de ellos, su cuota aumentara las de los demas en
igual proporcion para cada uno.

Los contratantes podran incluir otras estipulaciones, siempre
gue no sean contrarias a esta ley ni a otras normas aplicables, tales como
obligaciones o garantias adicionales. Se podra asimismo incorporar planos, mapas,
fotografias, estudios, informes, especificaciones técnicas, cronogramas, anexos u
otros documentos. Igualmente se podra extender el derecho real de conservacion a
los inmuebles por adherencia o por destinacion que el bien raiz gravado comprenda,
asi como a los aumentos y mejoras que reciba.

Articulo 9°.- Inscripcién. Esta se ajustara a las siguientes
reglas:

1.- La inscripcioén es requisito, prueba y garantia del derecho
real de conservacion, y sin ella no producira efecto alguno;

2.- Dentro del plazo de sesenta dias, contados desde la
fecha de celebracion del contrato constitutivo, se debera requerir su inscripcion en el
Registro de Hipotecas y Gravamenes del Conservador de Bienes Raices en cuyo
territorio esté situado el inmueble. Si el bien raiz gravado perteneciere a varios
territorios, deberd inscribirse en todos los Conservadores competentes. Asimismo, si
el derecho gravase a dos o0 méas inmuebles, debera practicarse la inscripcion en los
Registros correspondientes respecto de cada uno de ellos, y

3.- La inscripcion deberd incluir a lo menos las menciones
enumeradas en el articulo anterior y ademas, en lo que corresponda, lo establecido
en el articulo 78 del Reglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raices.

El Conservador de Bienes Raices competente practicara, de
oficio, una anotacion al margen de la inscripcion del inmueble en el Registro de
Propiedad, en la que se dé cuenta de la constitucion del derecho real de
conservacion. Debera igualmente practicar esta anotacion marginal si se produce la
modificacion, transferencia o terminacion del derecho.

En el caso de que un inmueble fuere gravado parcialmente,
al requerir la inscripcion ante el Conservador de Bienes Raices se debera
acompafar el plano referido en el articulo 8° numeral 1 para que sea archivado.

Articulo 10.- Transferencia. Para la transferencia a cualquier
titulo del derecho real de conservacién, debera celebrarse por escritura publica el
respectivo acto o contrato y practicarse la pertinente inscripcién. A este respecto se
aplicaran, en lo que corresponda, los articulos 6°, 8°, 9°y 16.
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Si la transferencia se verifica por orden judicial o de la
autoridad publica competente, la resolucién respectiva sera considerada como titulo
translaticio.

Si se transfiere voluntariamente el inmueble por acto entre
Vivos, subsistira el derecho real de conservacion. Sin embargo, para que el titular
pueda exigir al adquirente las obligaciones de dar o de hacer generadas por el
contrato constitutivo, se requerirdA ademas que éste los hubiere aceptado
expresamente en el respectivo acto.

En todo caso, s6lo se podra transferir el derecho a las
personas juridicas mencionadas en el articulo 5°.

Las partes podran introducir cambios, complementaciones o
adiciones al derecho real de conservacion, cumpliendo con las mismas formalidades
de la constitucion. No obstante, todas las modificaciones deberan respetar los
limites y exigencias establecidos por esta ley.

Articulo 11.- Derechos del titular. Este tendra los siguientes
derechos:

1.- Gozar de las facultades que el derecho real de
conservacion le otorgue;

2.- Interponer acciones judiciales y recursos administrativos,
deducir reclamaciones y ejercer los demas medios que la ley provea, para
garantizar la conservacion ambiental del inmueble gravado frente a cualquiera y
ejercer su derecho real de conservacion libre de perturbaciones, presumiéndose que
posee interés y legitimacion;

3.- Reclamar ante el juez de letras con competencia en
materia civil de la respectiva comuna o agrupacién de comunas en que se sitle el
bien raiz gravado, en procedimiento sumario, en caso de que cualquier persona
perturbe, amenace, menoscabe, desconozca o transgreda de alguna forma el
derecho real de conservacion, con el objeto de que la autoridad judicial decrete
todas las medidas conducentes para poner fin al agravio. Si por la situacion del
inmueble hubiese dos 0 méas jueces competentes en razén del territorio, la accion se
podra intentar ante cualesquiera de ellos;

4.- Exigir el cumplimiento forzado de las obligaciones legales
y contractuales del propietario del inmueble gravado a que diere lugar el derecho
real de conservaciéon y, en su caso, demandar las indemnizaciones que procedan,
ante el juez y segun el procedimiento sefialado en el numeral precedente;

5.- Celebrar y ejecutar todo acto orientado a la conservacion
ambiental en el bien raiz, en cuanto se ajuste al contrato constitutivo;

6.- Acceder al inmueble gravado e inspeccionarlo, en tanto
no ocasione molestias excesivas al duefio y, en su caso, conforme a las condiciones
gue se hubieren acordado en el contrato;

7.- Prestar su consentimiento al duefio en el caso del articulo
13,y

8.- Los demas que esta ley, otras normas o el contrato
constitutivo dispongan.

Articulo 12.- Derechos del duefio del inmueble. EI
propietario tendra los siguientes derechos:
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1.- Exigir el cumplimiento forzado de las obligaciones legales
y contractuales del titular derivadas del derecho real de conservacién y, en su caso,
solicitar las indemnizaciones que procedan, ante el juez y segun el procedimiento
indicados en el numeral 3 del articulo anterior;

2.- Demandar el reemplazo del titular o la terminacion del
derecho, conforme a lo prevenido en el articulo 15;

3.- Autorizar al titular en los casos del articulo 13;

4.- Elegir a la persona juridica que reemplazara al titular
original, segun lo dispuesto en el articulo 15, y

5.- Los demés que esta ley, otras normas o el contrato
constitutivo establezcan.

Articulo 13.- Autorizacion para gravar 0 enajenar. Sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 17, se podra transferir libremente tanto el
inmueble como el derecho real de conservacion.

Sin embargo, las partes podran estipular que para gravar o
enajenar el bien raiz o el derecho real de conservacion se requerira la autorizacion
del titular o del duefio, respectivamente. En tal caso, se deberd regular dicha
autorizacion en el contrato constitutivo. Esta limitacion no regira si se produce el
remate judicial o la venta forzada del bien raiz gravado.

Si el titular o el propietario, segun corresponda, la denegare,
la otra parte podra pedir autorizacion judicial, segun lo previsto en el numeral 3 del
articulo 11, por razones de necesidad o equidad manifiestas.

Si se pactare la exigencia de la autorizacion referida, sera
necesaria su inscripcion en el Registro de Interdicciones y Prohibiciones de
Enajenar del Conservador de Bienes Raices competente para que sea oponible a
terceros. Si por cualquier causa quedare sin efecto tal estipulacion, debera
cancelarse su inscripcion, aplicandose en lo que proceda lo previsto en el articulo
21.

Articulo 14.- Conflicto de intereses. No se podré constituir el
derecho real de conservacion, ni el titular podra aprobar, celebrar o llevar a cabo
actos, contratos, negociaciones u operaciones relativos a dicho derecho, cuando
exista un interés patrimonial directo del director, presidente, administrador, gerente,
ejecutivo principal o de cualquier otra persona que represente legal o
convencionalmente al titular o que tenga facultades de administracién o direccion a
su respecto. No obstante, si la decisibn correspondiere a un érgano de caracter
colegiado, podra darse la autorizacién, siempre que el miembro que tenga interés se
inhabilite para la votacién y que se ejecute en condiciones objetivas y de mercado.

Esta regla se aplicard también cuando en la constitucién del
derecho, o en la aprobacién, celebracién o ejecucién del asunto de que se trate,
exista interés patrimonial directo del conyuge de la persona interesada, o de algun
pariente por consanguinidad o afinidad en linea recta hasta el segundo grado y
colateral hasta el cuarto grado inclusive, o de una sociedad o empresa en la cual
sea gerente, director, presidente, representante, administrador, o duefio directo o a
través de otras personas naturales o juridicas de un diez por ciento o mas de su
capital.

La contravencion a esta norma dard derecho al afectado
para demandar una indemnizacién por los perjuicios ocasionados.
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Articulo 15.- Demanda de reemplazo del titular o
terminacion del derecho. El duefio del inmueble gravado podra solicitar
judicialmente que se ordene el reemplazo del titular o que se ponga término al
derecho real de conservacion, en caso de que éste incumpliere gravemente sus
obligaciones. A su vez, el titular podr4d demandar judicialmente la terminacién del
derecho si el propietario del bien raiz gravado infringiere gravemente sus
obligaciones.

Esta accion sera conocida por el juez de letras y con
sujecion al procedimiento previsto en el numeral 3 del articulo 11.

Si procediere el reemplazo, el tribunal debera designar como
nuevo titular al sustituto previsto en el contrato constitutivo. En su defecto, en el
mismo procedimiento judicial el propietario tendra derecho a elegir al titular. Si no
pudieren aplicarse las reglas anteriores, el tribunal nombrara a una persona juridica
de las referidas en el articulo 5°. Esta debera expresar en el mismo juicio su
aceptacion o rechazo, dentro de veinte dias habiles contados desde su notificacion.
En caso de rechazo o si no se pronunciare, el tribunal nombrara a otra persona de
las contempladas en dicho articulo, la que debera dar su respuesta en la misma
formay plazo, y asi sucesivamente.

El nuevo titular tendrd que cedirse a los términos y
condiciones estipulados en el contrato constitutivo, a menos que acuerde su
modificacién con el duefio del bien raiz gravado, con sujecién a las formalidades
exigidas para su constitucion.

Articulo 16.- Cambio de titular y anotaciones al margen.
Cuando se designe un nuevo titular por sentencia judicial, ésta debera disponer su
inscripciébn como titulo translaticio del derecho real de conservacion y, también, que
se deje constancia de la designacion del nuevo titular al margen de la respectiva
inscripcion constitutiva del derecho. Si asi no se dispusiere en el fallo, el nuevo
titular podra pedir en el mismo litigio que el juez ordene la inscripcion y anotacion.

Si el titular del derecho real de conservacion cambiase por
otro motivo, o si el contrato fuese modificado de cualquier otra forma, se debera
requerir la inscripcién del titulo translaticio o de la modificaciéon, asi como la
anotacion al margen de la inscripcion constitutiva. Si no se practica la inscripcion, el
cambio o modificacién no producira ningun efecto.

La inscripcién se ajustara, en lo que proceda, al articulo 9°.

Articulo 17.- Prelacion de derechos sobre el inmueble. Si se
hubieren constituido hipotecas, servidumbres u otros derechos reales, garantias o
gravamenes voluntarios sobre todo o parte del inmueble, con anterioridad a la
inscripcion del derecho real de conservacién, este Gltimo no podra restringir, alterar,
oponerse ni impedir el legitimo ejercicio de aquellos. Si en virtud de la ejecucién de
una hipoteca el bien raiz gravado fuere transferido, se extinguira el derecho real de
conservacion.

En el caso de que las hipotecas, servidumbres u otros
derechos reales, garantias o gravdmenes voluntarios fueren constituidos con
posterioridad a la inscripcion del derecho real de conservacién, aquellos le seran
inoponibles, debiendo el derecho real de conservacion ser integramente respetado
por el acreedor, duefio del predio dominante y cualquier tercero.

Articulo 18.- Sancién al fraude. ElI derecho real de
conservacion se debera constituir y ejercer de buena fe, exclusivamente para los
fines indicados en el articulo 4°.



47

En consecuencia, si el duefio del bien raiz gravado
constituye dicho derecho, ya sea a titulo gratuito u oneroso, con la sola intencién de
perjudicar o defraudar a sus acreedores, herederos, alimentarios, al Fisco, 0 a
terceros que tengan o ejerzan derechos reales o personales respecto del inmueble,
el afectado podra entablar una accion judicial en su contra, para que el juez ordene
revocar el derecho real de conservacion y cancelar la inscripcién correspondiente vy,
si procediere, la indemnizacién de los perjuicios ocasionados.

Para que la demanda sea acogida, se debera acreditar la
mala fe del propietario del inmueble gravado y el dafio ocasionado.

La mala fe consiste en el conocimiento efectivo del perjuicio
o fraude. Demostrandose fehacientemente que la constitucion ha tenido la sola
finalidad de eludir la eficacia de un derecho de usufructo, uso o habitacién, de una
servidumbre activa, de una prenda, hipoteca u otras garantias, de una declaracién
de bien familiar o de otros derechos reconocidos legalmente, se cancelara la
constitucion y podran ejercerse las acciones indemnizatorias pertinentes.

Para estos efectos se aplicara lo dispuesto en el nhumeral 3
del articulo 11.

La accion prescribira en el plazo de dos afios, contado desde
la fecha en que el afectado hubiere tomado efectivo conocimiento de la constitucion
del derecho.

Articulo 19.- Extincién de las partes. En caso de disolucién o
extincion del titular, o si éste incumpliere algin requisito del articulo 5°, pasara a
serlo de pleno derecho aquel designado como sustituto en el contrato. En subsidio,
se aplicara lo dispuesto en el articulo 15, inciso tercero.

En tal caso, si el propietario del bien raiz gravado quisiere
ponerle fin al derecho, podra reclamar judicialmente conforme a lo prescrito en el
articulo 11 numeral 3, facultandose al juez para que, mediante resolucién fundada,
ponga término al derecho si hubiere mérito suficiente para ello.

El nuevo titular se regird integramente por el contrato
constitutivo, a menos que se acuerde su modificacién, cumpliendo las mismas
formalidades exigidas para la constitucién del derecho. Esto es sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 10, inciso tercero.

En caso de fallecimiento, disoluciéon o extincidon del duefio del
bien raiz gravado, subsistiran hasta la terminacion del derecho real de conservacion
todas las prerrogativas y obligaciones pactadas en el contrato, siendo oponibles a
los herederos, legatarios, albaceas, cesionarios, sindicos, liquidadores, adquirentes
0 ante terceros que deban responder por su cumplimiento.

Los sujetos obligados solamente podran excusarse probando
razones de equidad manifiesta, las que calificara el juez. Con todo, los herederos
del propietario del inmueble gravado que hubieren aceptado la herencia con
beneficio de inventario, sélo responderan conforme a lo previsto en los articulos
1247 y siguientes del Cédigo Civil.

No obstante lo anterior, se podra disponer por testamento
gue un inmueble se asigne como herencia o legado con la condicion o carga de
constituirse un derecho real de conservacion sobre él. Si el heredero o legatario
acepta la asignacion, quedara obligado a constituirlo conforme a lo manifestado por
el testador, en la forma prescrita en esta ley.
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Articulo 20.- Terminacion del derecho real de conservacion.
Este termina por:

1.- Expiracién del plazo;

2.- Transferencia del bien raiz gravado, en el caso del
articulo 17, inciso primero;

3.- Revocacion por fraude, con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 18;

4.- Declaracién judicial de terminacién, conforme a lo
prescrito en los articulos 15y 19;

5.- Expropiacién del inmueble gravado. Si se expropiare
parcialmente, subsistira el derecho real de conservacion sobre la parte no
expropiada;

6.- Confusion, que ocurre cuando el titular se hace duefio del
bien raiz gravado, y

7.- Las demas causales que la ley disponga.

En caso de producirse la terminacion por cualquier causa, se
extinguirdn los derechos y obligaciones de las partes. No obstante, si hubiese
alguna devolucién o restitucién pendiente podra reclamarse de conformidad al
articulo 11 numeral 3, y se aplicara lo establecido en los articulos 904 a 915 del
Cadigo Civil en lo que sea procedente.

Articulo 21.- Cancelacion. Si termina el derecho real de
conservacion, deberd cancelarse su inscripcién en el Registro de Hipotecas y
Gravamenes. La terminacion producird sus efectos desde el momento en que se
practique la cancelacién pertinente.

Articulo 22.- Sometimiento al régimen de area silvestre
protegida. El duefio del bien raiz gravado podra acogerse, si procede, al régimen de
area silvestre protegida de propiedad privada de la Ley N° 19.300 sobre Bases
Generales del Medio Ambiente. En todo caso, se mantendran vigentes todos los
derechos y obligaciones derivadas del derecho real de conservacion.

Articulo 23.- Moadificaciones. Introdicense las siguientes
reformas:

1.- Modificase el Caodigo Civil, en la forma que se indica:

a) En el articulo 393, afadase, después de la palabra
“censo”, la frase “, derecho real de conservacion”.

b) En el articulo 395, agrégase, en el inciso segundo, a
continuacién del punto final () que pasa a ser seguido, la siguiente oracién: "Lo
mismo se aplicara respecto del derecho real de conservacion.”.

¢) En el articulo 577:

i) En su inciso segundo, intercalase, entre la palabra
“activas” y la coma (,) que le sigue, la frase “, el de conservacion”.
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i) Agrégase, el siguiente inciso tercero: “El derecho real de
conservacién se rige por leyes especiales.”.

d) En el articulo 732:

i) En el numeral 2°, suprimese la letra “y” después del punto
y coma.

i) En el numeral 3°, reempléazase el punto final (.) por “; y".
iii) Agrégase, el siguiente numeral 4°:

“4°, Por el derecho real de conservacion, que se somete a
leyes especiales.”.

e) En el articulo 1721, afiadase, en el inciso primero, a
continuaciéon de la palabra “censos”, la siguiente frase: “o0 derechos reales de
conservacion”.

f) En el articulo 1749, intercélase el siguiente inciso quinto,
pasando los actuales incisos quinto, sexto, séptimo y octavo a ser sexto, séptimo,
octavo y noveno, respectivamente:

“El marido requerira también autorizacion de la mujer para
constituir un derecho real de conservacion sobre un inmueble social.”.

0) En el articulo 1754, incorpérase en el inciso primero, a
continuacién de la coma (,), la siguiente oracion: “ni constituir un derecho real de
conservacion sobre ellos,”.

h) En el articulo 2498, incorpérase el siguiente inciso tercero:

“No podra adquirirse por prescripcion el derecho real de
conservacion.”.

2.- Modificase el Reglamento del Registro Conservatorio de
Bienes Raices en la siguiente forma:

a) En el articulo 32, agrégase, en el inciso segundo, después
de la palabra “servidumbres”, la frase “, los derechos reales de conservacion”.

b) En el articulo 52:

i) En el numeral 1°, incorpérase, entre la palabra “inmuebles”
y la coma que le sigue (,), la siguiente frase: “, el titulo translaticio del derecho real
de conservacion”.

i) En el numeral 2°, agrégase, entre la palabra “vitalicio” y la
coma que le sigue (,), la siguiente frase: “, la constitucion del derecho real de

conservacion”.”.

Se desighé Diputada Informante a la sefiora Andrea
Molina Oliva.



50

Tratado y acordado, segun constan las actas
correspondientes a las sesiones 1202 de 5 de agosto; 1212 de 12 de agosto, y 1262,
de 7 de octubre de 2009; 72 de 12 de mayo; 102 de 9 de junio, 112 de 16 de junio;
182 de 4 de agosto y 192 de 11 de agosto de 2010.

Con la asistencia de los Diputados sefioras Andrea Molina
Oliva, Denise Pascal Allende, y sefiores Enrique Accorsi Opazo, Pedro Pablo
Alvarez-Salamanca Ramirez, Eugenio Bauer Jouanne, Alfonso De Urresti Longton,
Marcos Espinosa Monardes, Enrique Estay Pefialoza, Joaquin Godoy Ibafez,
Roberto Ledn Ramirez, Juan Lobos Krause, Fernando Meza Moncada, Celso
Mufioz Morales, Leopoldo Pérez Lahsen (Presidente), David Sandoval Plaza,
Guillermo Teillier del Valle, y Patricio Vallespin Lopez.

Asimismo, participaron en la discusién del proyecto los ex
Diputados sefiores Francisco Chahuan Chahuan, Alvaro Escobar Rufatt, Guido
Girardi Briere, Osvaldo Palma Flores, Roberto Sepulveda Hermosilla,

Asistio, ademas, la Diputada sefiora Cristina Girardi Lavin.

Sala de la Comision, a 11 de agosto de 2010.

MARIA TERESA CALDERON ROJAS
Abogada Secretaria de la Comision.
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