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COMO HACER UN ESTUDIO DE
TITULOS Y NO PERDER EL DOMINIO
(NI LA PACIENCIA)

Guia practica para abogados que no quieren ser demandados.
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INTRODUCCION: ;QUE DEMONIOS ES UN ESTUDIO DE TiTULOS?

El estudio de titulos es basicamente la autopsia inmobiliaria que nadie te pidio, pero que
absolutamente todos necesitan. Es el proceso en el que desentrafiamos el ADN juridico de un
terreno, casa o departamento para asegurarnos de que el futuro duefio no termine comprando,
sin saberlo, un nido de problemas legales. Aqui no hay magia (aunque algunos desearian un
hechizo que haga desaparecer los vicios ocultos); solo hay rigor juridico, ojo clinico y una
cantidad indecente de paciencia. Spoiler alert: no hacerlo bien puede costarte la carrera, tu
reputacion vy, en el peor de los casos, unas cuantas demandas que te haran considerar una vida
mas sencilla vendiendo completos.

Piensa en esto como una mezcla entre detective y arquedlogo del papel. Tu mision sera buscar
entre inscripciones, certificados y firmas para encontrar pistas que confirmen que todo esta
en orden, o bien, descubrir el oscuro secreto que el titulo ha estado escondiendo. ;Qué
secretos? Desde hipotecas olvidadas hasta primos lejanos con ganas de reclamar lo que no es
suyo, pasando por inscripciones defectuosas y "errores administrativos" (que en el mundo
legal, son un eufemismo para futuros dolores de cabeza).

Y si ya estas pensando que esto es como el capitulo mas aburrido de CSI: Bienes Raices,
déjame decirte que no. Porque aqui las consecuencias son reales: si fallas, no es una actriz
gritando en camara lenta; es un cliente furioso llamandote a gritos porque perdio la casa que
ya habia decorado en su mente con muebles escandinavos.

Por eso, querido abogado (o futuro colega), este no es un simple tramite burocratico. Es un
acto de responsabilidad profesional. Es el momento donde demuestras que no solo sabes usar
un terno, sino también tu cerebro. Asi que respira hondo, prepara tus lentes y sumérgete en
este viaje juridico. Prometemos hacerlo mas llevadero, con un poco de humor y muchos
consejos practicos para que salgas victorioso. jVamos alla!

1. OBJETIVO PRINCIPAL: ;POR QUE ESTAMOS AQUI?
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El objetivo de un estudio de titulos es simple en teoria, pero crucial en la practica: verificar
que el actual dueiio puede transferir la propiedad sin que aparezca, de manera inesperada, un
primo lejanisimo, un ex despechado o, en el peor de los casos, el mismisimo espiritu del
abuelo exigiendo que "esa casa es mia". Basicamente, es asegurarte de que tu cliente compre
paz y seguridad, no un campo minado de problemas legales.

Aqui es donde entras t0, con lupa y codigos bajo el brazo, dispuesto a buscar hasta debajo de
las piedras... o mejor dicho, de los gravamenes, las hipotecas, las servidumbres y esas
inscripciones olvidadas que, si no las encuentras, terminaran encontrandote a ti cuando ya
sea demasiado tarde.

Esto no es solo una revision de documentos; es un acto de confianza (y desconfianza
estratégica). Estas evaluando si ese titulo tiene musculos o si, bajo su apariencia impecable,
estd lleno de esqueletos ocultos. ;La meta? Garantizar que, una vez completada la
transaccion, tu cliente pueda disfrutar su propiedad sin dramas ni amenazas legales, y ta
puedas dormir tranquilo sin el temor de recibir una demanda en plena madrugada.

Asi que recuerda: esto no es solo un tramite, es un compromiso con la seguridad juridica.
Porque un buen abogado de titulos no solo revisa, desconfia y confirma. Y si, puede que
nadie te lo agradezca de inmediato, pero créeme, cuando el cliente se dé cuenta de que
evitaste que comprara un desastre legal, seras su héroe... o al menos no el motivo de su furia.

2. PASOS DEL ESTUDIO DE TiTULOS (CON AMOR Y HUMOR)

Realizar un estudio de titulos es como prepararte para una cita a ciegas: sabes que puede salir
bien, pero hay muchas posibilidades de que encuentres sorpresas. Aqui va tu checklist para
que todo salga impecable:

2.1. Define el terreno (y tu salud mental).

Antes de lanzarte a revisar papeles como loco, entiende qué propiedad estas analizando. Esto
incluye tener claros los datos basicos como la direccion, el nimero de rol, y quién es el dueno
(o dice serlo).

2.2. Rastreando a los dueiios (la parte CSI del derecho inmobiliario).
Aqui empieza lo bueno: tu labor como detective juridico.

A. Certificados de dominio vigente: Estos documentos son tu primera pista para verificar
que el vendedor es quien dice ser y no un usurpador con delirios de grandeza (o de mafioso).

B. Inscripciones de dominio en el Conservador de Bienes Raices: Revisa que las
transferencias previas sean claras, limpias y sin "cadenas turbias". Si algo no cuadra, el
pasado puede venir a morderte.
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Consejo de abogado experimentado: Si el titulo tiene mas irregularidades que una
temporada de Breaking Bad, alerta a tu cliente. Esto no es un terreno, es una bomba de
tiempo, principalmente si se trata de comunidades hereditarias con personas viviendo en el
extranjero.

2.3. El arbol genealogico del terreno.

El terreno también tiene historia, y tu trabajo es reconstruirla como si fueras un genealogista.
Analiza las ventas anteriores y verifica que cada transferencia de dominio haya sido correcta.
Esto incluye comprobar que nadie haya vendido algo que no le pertenecia (spoiler: pasa mas
de lo que crees).

Piensa en esta etapa como la teleserie de las escrituras: episodios llenos de dramas de
herencias, antiguos duefios y, a veces, personajes que parecen sacados de un reality show
juridico.

2.4. Los villanos del titulo: Gravamenes y prohibiciones.

En esta etapa, te conviertes en el héroe que enfrenta a los enemigos ocultos del titulo:
Hipotecas: Si las hay, asegurate de que estén pagadas.

Embargos: Verifica que no haya problemas legales que puedan arruinar la transferencia.

Prohibiciones raras: Como pactos que dicen que el terreno no puede venderse hasta que
vuelva el cometa Halley o que la abuela de alguien lo apruebe desde el mas alla.

Recuerda: Nadie quiere comprar problemas, y mucho menos un cliente que confio en ti.

2.5. ;TODO LEGAL? URBANIZACION Y PERMISOS.

Antes de darle luz verde al cliente, verifica que el terreno cumpla con todas las normas legales
y urbanisticas:

a. Loteos y subdivisiones: Asegurate de que el terreno esta legalmente configurado y no sea
el resultado de un “autoloteo” hecho con regla y lapiz.

b. Permisos de construccion: Revisa que la propiedad no est¢ marcada como terreno
agricola cuando se pretende construir un edificio de 20 pisos.

¢. Expropiaciones: Nadie quiere descubrir que el terreno que acaba de comprar esta en la
mira para convertirse en una carretera o un centro de reciclaje de neumaticos.

3. HERRAMIENTAS DEL ABOGADO NINJA (O SUPERHEROE)

Cuando se trata de un estudio de titulos, tener las herramientas adecuadas a mano es esencial.
Aqui vamos a desglosar los certificados mas importantes que necesitaras, como buscarlos (ya
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sea en el Conservador de Bienes Raices o en plataformas online), y algunos consejos
practicos para no terminar pidiendo mas papeles de los necesarios.

Certificados indispensables: lo basico para no fallar

1. Certificado de Dominio Vigente: Este documento confirma quién es el duefio actual del
inmueble y que tiene derecho a transferirlo. Es la piedra angular de cualquier estudio de
titulos.

,Como conseguirlo?

En el Conservador de Bienes Raices: Visita presencialmente la oficina correspondiente a
la comuna donde se encuentra el inmueble. Solicita el certificado mencionando el nimero de
rol de avaluo o la direccion de la propiedad.

Online: En la mayoria de las jurisdicciones, los Conservadores tienen plataformas web donde
puedes buscar el dominio vigente ingresando los datos del inmueble. El costo varia segtin la
comuna, siempre debes tener: Foja, Numero y afio.

2. Certificado de Hipotecas, Prohibiciones y Gravamenes: Aqui verificas si el inmueble
esta afectado por deudas (hipotecas), limitaciones (prohibiciones) o cargas (gravamenes) que
puedan complicar la venta o el uso futuro del terreno.

. Como conseguirlo?

En el Conservador: Igual que el dominio vigente, puedes solicitar este certificado
presencialmente en la oficina correspondiente.

Online: En las plataformas web de los Conservadores (cuando estdn disponibles), puedes
pedir un informe consolidado que incluya estas restricciones.

Nota ninja: Si encuentras hipotecas o prohibiciones, ahonda mas en los registros para
confirmar el estado y origen de estas limitaciones.

3. Certificado de Avaltio Fiscal: Emitido por el Servicio de Impuestos Internos (SII), este
certificado indica el valor fiscal del inmueble, lo cual es clave para estimar impuestos y evitar
que el cliente pague mas de lo que vale el terreno en el mercado.

. Como conseguirlo?

En el SII: Accede a la pagina web del SII con los datos del inmueble (rol de avalio y
direccion).

Directamente en las oficinas del SII: Si prefieres el método clasico, acércate con los datos
basicos del inmueble.

En el portal del SII, ademas de consultar el avalto fiscal, puedes verificar si existen deudas
por contribuciones que podrian afectar la transaccion.
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COMO ESTRUCTURAR Y PRIORIZAR LA BUSQUEDA

1. Primero lo fundamental: Solicita siempre el Certificado de Dominio Vigente y el
Certificado de Hipotecas, Prohibiciones y Gravamenes. Estos son el nicleo de tu estudio.

Haz esto antes de preocuparte por otros documentos, ya que estos te indican si el vendedor
tiene el derecho a vender y si hay trabas legales importantes.

2. Luego, afina detalles: El Certificado de Avaltio Fiscal es util para la valoracion
economica, especialmente si el cliente necesita negociar el precio o calcular impuestos.

Dependiendo del caso, también podrias necesitar otros certificados mas especificos (como
permisos de urbanizacion o zonificacion).

., Como buscar en linea o presencialmente?

Plataformas web de Conservadores de Bienes Raices:

Ventajas: Rapido, comodo, y muchos ofrecen descarga inmediata de certificados.
Desventajas: Algunos sistemas tienen interfaces del 2005 y te hacen sudar cada clic.
. Qué necesitas?:

Datos basicos como direccion, rol de avaliio o nombres registrados en la escritura.

. Como Asistir presencialmente al Conservador?

Ideal si el Conservador local no tiene plataforma digital o si necesitas documentos especificos
no disponibles en linea.

Lleva siempre los datos completos de la propiedad para evitar perder tiempo.
Actuaciones ante el Servicio de Impuestos Internos (SII):

Online: Consulta y descarga certificados de avalto fiscal y deudas de contribuciones en
pocos minutos.

Presencial: Recomendado si tienes dudas o problemas con los datos del inmueble.
Consejo practico: Menos es mas (pero con criterio).

Como abogado ninja, tu mision es pedir solo lo necesario. Evita abrumar al cliente con
solicitudes interminables que no agregan valor. Al mismo tiempo, aseglrate de cubrir lo
esencial para protegerte (y protegerlo) de cualquier problema legal futuro. Si algo no aplica
al caso especifico, déjalo fuera. Y recuerda: un cliente confiado y bien informado es tu mejor
carta de presentacion.
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Con estas herramientas y estrategias, te aseguras de ser el abogado (o superhéroe) que salva
a su cliente de cualquier lio inmobiliario, mientras mantienes tu propia cordura intacta. jA
buscar certificados como todo un maestro Jedi del derecho!

PD: Existen conflictos que requieren la obtencion de los planos municipales, no considero
necesario explicarlo en este documento ya que se centra en titulos, muchas veces el tema de
planos y nombres de calles son conflictos mas administrativos que se solucionan ante el SII
o la municipalidad, para eso me pueden contratar a mi (broma)

4. ";QUE HACER SI ENCUENTRAS UN PROBLEMA?"

Los problemas en un estudio de titulos son como las cucarachas: nunca los esperas, pero
siempre aparecen en los lugares mas inoportunos. Aqui te dejo una guia practica y (casi) libre
de estrés para manejar las sorpresas sin perder clientes ni la paciencia.

4.1. Errores menores: "Arreglemos esto como adultos."

Estos son los problemas que no te quitan el suefio, pero si requieren soluciéon antes de seguir
adelante.

Ejemplo clasico: El nombre del vendedor esta mal escrito en una inscripcion o falta un
documento menor.

,Qué hacer?

Habla directamente con el abogado del vendedor o el vendedor mismo. Usa el encanto (y la
logica juridica) para convencerlo de corregir el problema antes de que se convierta en un
drama legal.

Ejemplo de discurso persuasivo:

"Mira, esto es algo sencillo de solucionar. Si lo arreglamos ahora, todos quedamos
contentos. Si no, mi cliente podria considerar otras opciones... y ninguno de nosotros quiere
que esto termine como un reality show."

Pro tip: Mantén una lista de contactos ttiles (notarios, gestores) para agilizar estos tramites.
Tu cliente no tiene por qué enterarse de los pequefios incendios que apagas tras bambalinas.

4.2. Errores graves: "Houston, tenemos un problema."

Estos son los problemas que te hacen detener el proceso inmediatamente, porque el terreno
o la propiedad pueden convertirse en un verdadero campo de batalla legal.

Ejemplo clasico:
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-Hipotecas no canceladas.

-Gravamenes o prohibiciones importantes que complican el dominio.
-Inscripciones contradictorias o derechos de terceros que no han sido saneados.
Peor atn: falsificaciones o indicios de fraude en los documentos.

Qué hacer?

1. Informa al cliente de inmediato:

Explica con claridad qué encontraste y qué riesgos implica. Usa términos simples; no es
momento de lucirte con el lenguaje técnico.

Ejemplo: "Mira, esto no es solo un detalle; es un problema grave. Hay una hipoteca activa
que el vendedor no menciond. Esto podria complicar seriamente la compra."”

2. Evalua las opciones legales:

Si el problema tiene solucidn, ofrece al cliente las alternativas para resolverlo. Esto podria
implicar renegociar las condiciones de venta o pedir al vendedor que resuelva el problema
antes de seguir adelante.

Ejemplo: "Podemos exigir al vendedor que cancele la hipoteca antes de firmar. Si no lo hace,
lo mejor seria no continuar con esta compra."

Plan B:

Si el problema no tiene solucion, no tengas miedo de recomendar al cliente que busque otra
propiedad. Es mejor perder una comision que arriesgarte a quedar atrapado en un conflicto
legal sin fin.

CUANDO EL PROBLEMA ES SOSPECHOSAMENTE TURBIO:

Si detectas algo realmente alarmante, como falsificaciones en documentos o derechos ocultos
que el vendedor intenta esconder, detente de inmediato.

Qué hacer?
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1. Notifica al cliente v, si corresponde, considera alertar a las autoridades pertinentes.
Ejemplo practico:

"Esto parece un fraude. No podemos avanzar sin una revision exhaustiva o sin que el
vendedor aclare la situacion. Recomiendo no firmar nada hasta que esto se resuelva
legalmente."

Bonus track: Si las sefiales son realmente negativas (como intentos de coaccion o
documentos obviamente falsos), tal vez quieras considerar buscar un sacerdote para bendecir
la oficina, porque estas lidiando con un verdadero desastre.

2. Consejo final: Mantén la calma y sé transparente.

Ningun cliente quiere escuchar que hay problemas, pero es mucho peor descubrirlos después
de haber comprado la propiedad. Tu honestidad y profesionalismo no solo protegen a tu
cliente, sino también tu reputacion como abogado.

Frase motivacional para ti: "Un abogado no evita problemas; los detecta, los enfrenta y los
resuelve. O, en su defecto, huye a tiempo para evitar ser arrastrado al caos."

Recuerda: No eres solo un abogado; eres el superhéroe de las escrituras. Y, como tal, cada
problema que resuelves es una oportunidad para demostrar por qué mereces tu capa (o al
menos tus honorarios).

5. COMO SABER QUE LO LOGRASTE: EL TITULO EN ORDEN

Hacer un estudio de titulos puede sentirse como descifrar un jeroglifico mientras alguien te
susurra al oido que cada error cuesta millones. Pero la recompensa esta en ese momento
glorioso en el que puedes decir con total seguridad: "El titulo esta en orden." Aqui estan las
sefiales de que has hecho un trabajo impecable:
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1. El vendedor es el legitimo dueiio (sin fantasmas ni primos reclamando).

El titulo esta limpio y claro: el vendedor tiene derecho pleno sobre la propiedad y puede
transferirla. No hay herencias mal cerradas, ni hijos olvidados que puedan aparecer con
abogados sedientos de sangre. Si el duefio actual tiene dominio perfecto y estd debidamente
inscrito, es una buena sefial.

Pro tip: Si el vendedor titubea al hablar de la propiedad, ahonda mas. Una duda aqui puede
convertirse en un juicio alla.

2. No hay gravamenes, hipotecas o restricciones que bloqueen la venta.

Has confirmado que el inmueble no esta hipotecado, embargado o afectado por servidumbres
ocultas (porque a nadie le gusta descubrir que su nuevo jardin es el estacionamiento oficial
de un vecino). Si no hay "cargas extrafias", el titulo esta un paso mas cerca de la perfeccion.

Ojo: Si hubo una hipoteca que fue cancelada, asegurate de que esté debidamente levantada
en el Conservador. Los errores administrativos aqui son mas comunes que los memes de
abogados en Instagram.

3. Cumple con todas las normas legales y urbanisticas.

El terreno o propiedad esta legalmente configurado: los loteos, subdivisiones, y permisos de
construccion estan en regla. Ademas, has verificado que no esta en riesgo de expropiacion ni
en disputa con municipalidades por algin permiso olvidado.

Nota practica: Un terreno rural que de repente es vendido como urbano grita "jProblema!"
en todos los idiomas.

4. El cliente puede inscribir el dominio sin drama en el Conservador.

La cereza del pastel: todos los documentos estan listos para que el nuevo duefio inscriba el
dominio en el Conservador de Bienes Raices. Si llegas a esta etapa sin contratiempos,
significa que hiciste todo bien. jFelicidades! Este es el punto donde puedes respirar y empezar
a redactar tu factura.

CONCLUSION: HAZLO BIEN O TE DEMANDAN

El estudio de titulos no es solo un tramite; es un ritual sagrado de la profesion legal. Es la
oportunidad de brillar como abogado y demostrar que sabes lo que haces. Hazlo con rigor y
humor, porque mas vale revisar una escritura tres veces que recibir una llamada furiosa de
un cliente diciendo: "Me quitaron la casa."
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Recuerda siempre: un titulo limpio es tu boleto a la tranquilidad profesional. Hazlo bien y no
solo evitaras problemas, sino que también ganaras la confianza de tus clientes, quienes te
recomendaran como el abogado que salvo su inversion... y su paz mental.

DESPEDIDA

iLlegamos al final, querido lector! Espero que esta guia te haya sido util, divertida y, sobre
todo, que te haya inspirado a enfrentar el temido estudio de titulos con confianza (y una
sonrisa). Porque si, la profesion legal puede ser compleja, pero con las herramientas
adecuadas y un poco de humor, ningtin desafio es demasiado grande.

Abhora, si te gusto este escrito y quieres mas contenido practico, irreverente y lleno de valor
juridico, te invito a suscribirte a www.derechoalhumor.cl/escritos Ahi encontraras

manuales, guias, consejos y, lo mejor de todo, un espacio donde seguimos compartiendo
conocimiento con ese toque Unico que nos caracteriza.

iY eso no es todo! Proximamente se vienen mas cosas: desde nuevos manuales hasta
contenido exclusivo que no querras perderte. Asi que no olvides suscribirte y formar parte de
nuestra comunidad.

iNos vemos en el proximo escrito! Y recuerda: hacer bien tu trabajo legal no solo es tu

responsabilidad... también es tu mejor carta de presentacion. &8
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